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ТРИБУНА МОЛОДОГО УЧЕНОГО

Наталья Георгиевна Седова*

Защита прав субъектов предпринимательской деятельности 
по спорам, связанным с недвижимым имуществом, как  
форма реализации правовой культуры
Одним из составных элементов правовой культуры общества выступает 

эффективное и независимое правосудие, гарантия соблюдения субъективных 
прав и законных интересов граждан и юридических лиц. Эффективная защита 
прав последних в области охраны объектов недвижимого имущества является 
доказательством высокого уровня правовой культуры в гражданском обще-
стве1. В связи с этим представляется целесообразным изучить и проанализи-
ровать процессуальный механизм защиты объектов недвижимого имущества.

Для удобства правоприменительной практики в научной литературе неод-
нократно предпринимались попытки сформулировать понятие формы защиты 
прав субъектов предпринимательской деятельности по спорам, связанным 
с недвижимым имуществом, а равно представить квалификацию рассматри-
ваемых институтов. Согласно мнению А. Я. Курбатова под формой защиты 
необходимо понимать предусмотренный законом порядок защиты нарушенных 
и (или) оспариваемых прав заинтересованного лица. В зависимости от того, 
осуществляется ли защита уполномоченными на то органами и учреждени-
ями, указанными в законе, или же самостоятельными действиями заявителя, 
ученый выделяет две формы защиты:  неюрисдикционную, когда правомочие 
на защиту реализуется посредством самостоятельных действий заявителя, 
и юрисдикционную, при которой правомочие на защиту реализуется через 
государственные и иные уполномоченные органы и учреждения, осуществля-
ющие защиту прав и законных интересов.

В свою очередь, в зависимости от вида органов, осуществляющих юрисдик-
ционную форму защиты, учёный выделяет судебную, административную и альтер-
нативные формы защиты прав субъектов предпринимательской деятельности2.

В отношении защиты прав субъектов предпринимательской деятельности 
в сфере охраны объектов недвижимого имущества административная форма 
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практически не применяется ввиду специального правового статуса объек-
тов недвижимого имущества. В настоящее время наиболее востребованными 
являются судебная и альтернативные формы защиты субъектов экономиче-
ской деятельности в сфере недвижимого имущества.

Основными альтернативными формами защиты в современном россий-
ском процессуальном законодательстве выступают третейское разбиратель-
ство, международный коммерческий арбитраж, медиация. В настоящее время 
весьма дискуссионным остается вопрос относительно возможности рассмо-
трения третейскими судами (международными коммерческими арбитражами) 
и медиаторами споров, связанных с реализацией прав на объекты недвижи-
мого имущества.

Во многом это связано с недостаточно четкими формулировками ныне 
действующих федеральных законов, определяющих компетенцию отмеченных 
выше органов по рассмотрению и разрешению споров в сфере защиты объек-
тов недвижимого имущества. 

Так, в силу ч. 2 ст. 1 Федерального закона от 24 июля 2002 г. № 102-ФЗ 
«О третейских судах в Российской Федерации» (с изм. от 21 ноября 2011 г.) 
в третейский суд может по соглашению сторон третейского разбирательства 
передаваться любой спор, вытекающий из гражданских правоотношений, если 
иное не установлено федеральным законом. 

Как видим указанная правовая норма не выделяет исчерпывающего перечня 
споров, которые могут быть рассмотрены третейскими судами. На основании 
вышеизложенного, после принятия действующего Арбитражного процессу-
ального кодекса РФ учеными выдвигались различные правовые концепции 
относительно возможности рассмотрения и разрешения третейскими судами 
споров, предметом которых выступают объекты недвижимого имущества.

Так, С. А. Курочкин в своих работах выделяет четыре основные  концепции 
относительно возможности рассмотрения в порядке третейского судопроиз-
водства споров в исследуемой сфере1. 

Согласно консервативной концепции (представителем которой выступает 
профессор Е. А. Суханов) возникновение, изменение и прекращение каких-
либо  прав на недвижимое имущество и сделок с ним подлежит обязательной  
государственной регистрации со стороны уполномоченных государственных 
органов исполнительной власти. Таким образом, рассмотрение и разрешение 
подобных споров в рамках третейского разбирательства выходит за рамки 
частного правового спора заинтересованных лиц, следовательно, они не могут 
быть рассмотрены третейским судом.  

Согласно обязательственно-правовой концепции (представителем кото-
рой выступает профессор Т. Н. Нешатаева) третейские суды вправе рассма-
тривать и разрешать исковые заявления о правах на недвижимое имущество, 
которые вытекают исключительно из обязательственно-правовых отношений, 
однако не имеют права рассматривать иски о вещных правах на недвижимость.

В силу либеральной концепции (сторонники – А. М. Алгазин, В. Н. Тара-
сов) третейские суды вправе рассматривать все гражданско-правовые споры, 
носящие как обязательственно-правовой, так и вещно-правовой характер. 

1 См.: Курочкин С. А. Государственные суды в третейском разбирательстве и международном 
коммерческом арбитраже. М., 2008. С. 240.
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В последнем случае решение третейского суда фактически рассматривается 
в качестве основания для того, чтобы соответствующие регистрирующие 
органы произвели государственную регистрацию прав на недвижимость.

Согласно процессуальной концепции (В. А. Мусин, Т. Е. Абова) при рас-
смотрении споров, предметом которых выступают объекты недвижимого иму-
щества, происходит преобразование соответствующих прав на объекты недви-
жимости, следовательно, подобное решение обладает эффектом публичности. 
Поэтому третейские суды не правомочны рассматривать соответствующие 
категории споров.

Определенная противоречивость в практике арбитражных судов сохра-
нялась до принятия Информационного письма Президиума Высшего Арби-
тражного Суда РФ от 22 декабря 2005 г. № 96 «Обзор практики рассмотрения 
арбитражными судами дел о признании и приведении в исполнение решений 
иностранных судов, об оспаривании решений третейских судов и о выдаче 
исполнительных листов на принудительное исполнение решений третейских 
судов». В отмеченном Информационном письме ВАС РФ фактически придер-
живался описанной выше консервативной позиции. Как обоснованно отметил 
А. В. Бежан, фактически ВАС РФ исключил из подведомственности третей-
ского суда право рассматривать дела, связанные с изменением прав на объекты 
недвижимости1.

Подобная позиция Высшего Арбитражного Суда РФ послужила основой 
для последующего формирования единообразной судебной практики по дан-
ной категории дел нижестоящими арбитражными судами, а альтернативные 
формы разрешения соответствующей категории споров фактически перестали 
применяться. 

Однако подобная ситуация просуществовала в судебной практике государ-
ственных арбитражных судов до принятия Конституционным Судом РФ Поста-
новления от 26 мая 2011 г.  № 10-П. По мнению Суда, публично-правовой 
характер споров должен обусловливаться не видом имущества (движимого 
или недвижимого), а спецификой (характером) правоотношений, из которых 
возникает спор относительно данного имущества, и составом участвующих 
в споре лиц. 

Таким образом, Постановление Конституционного Суда РФ от 26 мая 
2011 г. № 10-П способствовало развитию альтернативных форм разрешения 
споров в сфере защиты объектов недвижимого имущества. Как отмечает про-
фессор Т. А. Григорьева, в рассмотренной выше ситуации законодателю необ-
ходимо обеспечить сочетание публичных и частных интересов2.
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