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Ðàññìàòðèâàþòñÿ âîïðîñû ïðèìåíåíèÿ ñðîêà èñêîâîé äàâíîñòè ê íè÷òîæíûì è íåçàêëþ÷åííûì
ñäåëêàì. Àâòîð äåëàåò âûâîä î íà÷àëå òå÷åíèÿ ñðîêà èñêîâîé äàâíîñòè ñ ìîìåíòà ôàêòè÷åñêî-
ãî íà÷àëà èñïîëíåíèÿ ñäåëêè, à íå ñ ìîìåíòà, êîãäà ñäåëêà þðèäè÷åñêè çàêëþ÷åíà.

Ñäåëêà íåäåéñòâèòåëüíà ïî îñíîâàíèÿì,
óñòàíîâëåííûì ÃÊ ÐÔ, â ñèëó ïðèçíàíèÿ åå
òàêîâîé ñóäîì (îñïîðèìàÿ ñäåëêà) ëèáî íå-
çàâèñèìî îò òàêîãî ïðèçíàíèÿ (íè÷òîæíàÿ
ñäåëêà) (ï. 1 ñò. 168 ÃÊ ÐÔ). Êàê ñëåäóåò èç
óêàçàííûõ ïîëîæåíèé ÃÊ ÐÔ, íè÷òîæíûå
ñäåëêè ÿâëÿþòñÿ íåäåéñòâèòåëüíûìè è áåç
ñóäåáíîãî ðåøåíèÿ, îíè - “íè÷òî”. Îäíàêî
íè÷òîæíîñòü ñäåëêè íå ÿâëÿåòñÿ ïðåïÿòñòâè-
åì äëÿ îáðàùåíèÿ â ñóä ñ ñîîòâåòñòâóþùèì
òðåáîâàíèåì. Â ï. 32 Ïîñòàíîâëåíèÿ Ïëåíó-
ìîâ Âåðõîâíîãî Ñóäà ÐÔ è Âûñøåãî Àðáèò-
ðàæíîãî Ñóäà ÐÔ îò 1 èþëÿ 1996 ã. ¹ 6/8
óêàçûâàåòñÿ, ÷òî Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ íå
èñêëþ÷àåò âîçìîæíîñòè ïðåäúÿâëÿòü èñêè î
ïðèçíàíèè íåäåéñòâèòåëüíîé íè÷òîæíîé
ñäåëêè, ñïîðû ïî òàêèì òðåáîâàíèÿì ïîäëå-
æàò ðàçðåøåíèþ ñóäîì â îáùåì ïîðÿäêå ïî
çàÿâëåíèþ ëþáîãî çàèíòåðåñîâàííîãî ëèöà.

Íåîáõîäèìîñòü ñóäåáíîãî ðåøåíèÿ ïî
íè÷òîæíîé ñäåëêå ñâÿçàíà ñ íåîáõîäèìîñ-
òüþ ïðèíóäèòåëüíîãî ïðèìåíåíèÿ ïîñëåäñòâèé
íåäåéñòâèòåëüíîñòè, âåäü îäíà èç ñòîðîí
ñäåëêè, à èíîãäà è îáå ñòîðîíû, íå æåëàþò
âîçâðàùàòü ïîëó÷åííîå. Òàêèì îáðàçîì, ñó-
äåáíîå ðàçáèðàòåëüñòâî èìååò ñìûñë, åñëè
íè÷òîæíàÿ ñäåëêà èñïîëíåíà, ñîâåðøåíû ðå-
àëüíûå äåéñòâèÿ ïî åå èñïîëíåíèþ.

Ïðàâî íà èñê ñâÿçàíî ñî ñðîêîì èñêîâîé
äàâíîñòè. Èñòå÷åíèå ñðîêà èñêîâîé äàâíîñ-
òè, î ïðèìåíåíèè êîòîðîé çàÿâëåíî ñòîðî-
íîé â ñïîðå, ÿâëÿåòñÿ îñíîâàíèåì ê âûíåñå-
íèþ ñóäîì ðåøåíèÿ îá îòêàçå â èñêå (ï. 2
ñò. 199 ÃÊ ÐÔ), ò.å. èñòå÷åíèå ñðîêà èñêîâîé
äàâíîñòè ÿâëÿåòñÿ ñàìîñòîÿòåëüíûì îñíîâà-
íèåì äëÿ îòêàçà â èñêå.

Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî, äàæå óñòàíîâèâ ïðèçíà-
êè íè÷òîæíîñòè, íåçàêîííîñòü ñäåëêè, ñóä

âñëåäñòâèå èñòå÷åíèÿ ñðîêà èñêîâîé äàâíîñ-
òè îòêàçûâàåò â óäîâëåòâîðåíèè òðåáîâàíèé
èñòöà. Ýòî íå îçíà÷àåò èñöåëåíèå ñäåëêè (êàê,
íàïðèìåð, â ñëó÷àå ïðèçíàíèÿ äåéñòâèòåëüíîé
íè÷òîæíîé ñäåëêè, ñîâåðøåííîé ìàëîëåòíèì -
ï. 2 ñò. 172 ÃÊ ÐÔ), õîòÿ ôàêòè÷åñêè ýòî âûã-
ëÿäèò èìåííî òàê - ïîñëåäñòâèÿ èñïîëíåíèÿ
íè÷òîæíîé ñäåëêè îñòàþòñÿ íåèçìåííûìè,
ñîõðàíÿåòñÿ íåçàêîííîå ïîëîæåíèå âåùåé. Ñóä
îòìå÷àåò íåçàêîííîñòü ïîëîæåíèÿ (âåäü íè÷-
òîæíàÿ ñäåëêà ÿâëÿåòñÿ íåäåéñòâèòåëüíîé è
ïðè îòñóòñòâèè ñóäåáíîãî ðåøåíèÿ), íî èçìå-
íèòü åãî íå ìîæåò (íå äîëæåí).

Íåêîòîðûå àâòîðû ïîëàãàþò, ÷òî èñêî-
âàÿ äàâíîñòü ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ ëèøü íà òðå-
áîâàíèÿ î ïðèìåíåíèè ïîñëåäñòâèé íåäåé-
ñòâèòåëüíîñòè ñäåëêè. Òàê, Â.À. Êèÿøêî ñ÷è-
òàåò, ÷òî íà òðåáîâàíèå î ïðèçíàíèè íåäåé-
ñòâèòåëüíîé íè÷òîæíîé ñäåëêè èñêîâàÿ äàâ-
íîñòü íå ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ ïî ñëåäóþùèì îñ-
íîâàíèÿì1. Â ï. 1 ñò. 181 ÃÊ ÐÔ ðå÷ü èäåò î
ïðèìåíåíèè ñðîêîâ èñêîâîé äàâíîñòè ê òðå-
áîâàíèÿì î ïðèìåíåíèè ïîñëåäñòâèé íåäåé-
ñòâèòåëüíîñòè íè÷òîæíîé ñäåëêè, à íå ê òðå-
áîâàíèÿì î ïðèçíàíèè ñäåëêè íåäåéñòâèòåëü-
íîé. Ñîäåðæàùèéñÿ â ñò. 208 ÃÊ ÐÔ ïåðå-
÷åíü òðåáîâàíèé, íà êîòîðûå íå ðàñïðîñòðà-
íÿåòñÿ ñðîê èñêîâîé äàâíîñòè, íå ÿâëÿåòñÿ
èñ÷åðïûâàþùèì. Çàêîíîäàòåëü óêàçûâàåò, ÷òî
ñðîê èñêîâîé äàâíîñòè íå ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ
è íà äðóãèå òðåáîâàíèÿ â ñëó÷àÿõ, óñòàíîâ-
ëåííûõ çàêîíîì.

Â öåëîì ñîãëàøàÿñü ñ ïðèâåäåííûìè ðàñ-
ñóæäåíèÿìè, ïðèõîäèì ê òîìó, ÷òî “îñíîâà-
íèåì íåãàöèîííîãî ïðèòÿçàíèÿ (ïðàâà íà èñê)
ÿâëÿåòñÿ íå íè÷òîæíàÿ ñäåëêà, à ñêëàäûâàþ-
ùàÿñÿ â ñâÿçè ñ íåé íåîïðåäåëåííîñòü â ïðà-
âîâîì ïîëîæåíèè ñòîðîí è òðåòüèõ ëèö”. Ðàç-
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ðåøèòü ýòó íåîïðåäåëåííîñòü íàäëåæèò ïðè-
ìåíåíèåì ïîñëåäñòâèé íè÷òîæíîñòè ñäåëêè,
âîçâðàòîì èñïîëíåííîãî.

Èìåííî ñ ìîìåíòîì íà÷àëà èñïîëíåíèÿ
íè÷òîæíîé ñäåëêè ñâÿçàí ìîìåíò íà÷àëà òå-
÷åíèÿ ñðîêà èñêîâîé äàâíîñòè (ï. 1 ñò. 181
ÃÊ ÐÔ). Ïðè÷åì ýòî ïðàâèëî ñåãîäíÿ äåé-
ñòâóåò è â îòíîøåíèè ñòîðîí ñäåëêè, è â îò-
íîøåíèè òðåòüèõ ëèö. Òàêîå ïîíèìàíèå îò-
ðàæåíî â Îïðåäåëåíèÿõ Êîíñòèòóöèîííîãî
Ñóäà ÐÔ îò 8 àïðåëÿ 2010 ã. ¹ 456-Î-Î è îò
21 àïðåëÿ 2011 ã. ¹ 588-Î-Î. Â óêàçàííûõ
àêòàõ îòìå÷àåòñÿ ñëåäóþùåå. Â ïîðÿäêå èñ-
êëþ÷åíèÿ èç îáùåãî ïðàâèëà ïðèìåíèòåëüíî
ê òðåáîâàíèÿì, ñâÿçàííûì ñ íåäåéñòâèòåëü-
íîñòüþ íè÷òîæíûõ ñäåëîê, çàêîíîäàòåëåì â
ï. 1 ñò. 181 ÃÊ ÐÔ ïðåäóñìîòðåíà ñïåöèàëü-
íàÿ íîðìà, â ñîîòâåòñòâèè ñ êîòîðîé òå÷åíèå
óêàçàííîãî ñðîêà ïî äàííûì òðåáîâàíèÿì îï-
ðåäåëÿåòñÿ íå ñóáúåêòèâíûì ôàêòîðîì - îñ-
âåäîìëåííîñòüþ çàèíòåðåñîâàííîãî ëèöà î
íàðóøåíèè åãî ïðàâ, - à îáúåêòèâíûìè îá-
ñòîÿòåëüñòâàìè, õàðàêòåðèçóþùèìè íà÷àëî
èñïîëíåíèÿ ñäåëêè. Òàêîå ïðàâîâîå ðåãóëè-
ðîâàíèå îáóñëîâëåíî õàðàêòåðîì ñîîòâåòñòâó-
þùèõ ñäåëîê êàê íè÷òîæíûõ, êîòîðûå íå-
äåéñòâèòåëüíû ñ ìîìåíòà ñîâåðøåíèÿ íåçà-
âèñèìî îò ïðèçíàíèÿ èõ òàêîâûìè ñóäîì
(ï. 1 ñò. 166 ÃÊ ÐÔ), à çíà÷èò, íå èìåþò þðè-
äè÷åñêîé ñèëû, íå ñîçäàþò êàêèõ-ëèáî ïðàâ
è îáÿçàííîñòåé êàê äëÿ ñòîðîí ïî ñäåëêå,
òàê è äëÿ òðåòüèõ ëèö.

“Ñëåäîâàòåëüíî, ïîñêîëüêó ïðàâî íà
ïðåäúÿâëåíèå èñêà â äàííîì ñëó÷àå ñâÿçàíî
ñ íàñòóïëåíèåì ïîñëåäñòâèé èñïîëíåíèÿ íè÷-
òîæíîé ñäåëêè è èìååò ñâîåé öåëüþ èõ óñò-
ðàíåíèå, èìåííî ìîìåíò íà÷àëà èñïîëíåíèÿ
òàêîé ñäåëêè, êîãäà âîçíèêàåò ïðîèçâîäíûé
îò íåå òîò èëè èíîé íåïðàâîâîé ðåçóëüòàò, â
äåéñòâóþùåì ãðàæäàíñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå
èçáðàí â êà÷åñòâå îïðåäåëÿþùåãî äëÿ èñ-
÷èñëåíèÿ äàâíîñòíîãî ñðîêà”.

“Èñ÷èñëåíèå æå ñðîêà èñêîâîé äàâíîñòè
ïî òðåáîâàíèÿì, ñâÿçàííûì ñ íåäåéñòâèòåëü-
íîñòüþ íè÷òîæíûõ ñäåëîê, ñ ìîìåíòà, êîãäà
îíè óçíàëè èëè äîëæíû áûëè óçíàòü î íàðó-
øåíèè ñâîåãî ïðàâà... êàê è èíûå âîçìîæíûå
èçìåíåíèÿ ñðîêîâ èñêîâîé äàâíîñòè è ïîðÿä-
êà èõ èñ÷èñëåíèÿ, ñîïðÿæåíî ñ âíåñåíèåì
èçìåíåíèé â ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå”.

Íà íàø âçãëÿä, èìåííî “âíåñåíèåì èçìå-
íåíèé â ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå” ìîæíî íà-

çâàòü ïîçèöèþ ÂÀÑ ÐÔ îòíîñèòåëüíî ìîìåí-
òà íà÷àëà òå÷åíèÿ ñðîêà èñêîâîé äàâíîñòè
ïî íè÷òîæíûì ñäåëêàì, êîòîðûå çàðåãèñòðè-
ðîâàíû. Ðå÷ü èäåò, ïðåæäå âñåãî, î äîãîâî-
ðàõ àðåíäû íåäâèæèìîñòè íà ñðîê íå ìåíåå
ãîäà. Â Îïðåäåëåíèè ÂÀÑ ÐÔ “Î ïåðåäà÷å
äåëà â Ïðåçèäèóì ÂÀÑ ÐÔ” îò 19 äåêàáðÿ
2011 ã. ¹ ÂÀÑ-13620/11 óêàçûâàåòñÿ: “Äåé-
ñòâèÿ ñòîðîí äî ìîìåíòà ðåãèñòðàöèè ÿâëÿ-
þòñÿ ôàêòè÷åñêèìè äåéñòâèÿìè, êîòîðûå ñòà-
íîâÿòñÿ èñïîëíåíèåì òîëüêî â ñëó÷àå è â
ìîìåíò çàêëþ÷åíèÿ ñäåëêè, òî åñòü â ìîìåíò
ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè äîãîâîðà.

Òàêèì îáðàçîì, òå÷åíèå ñðîêà èñêîâîé
äàâíîñòè íå ìîæåò íà÷èíàòüñÿ ðàíåå, ÷åì
ñäåëêà ñ÷èòàåòñÿ çàêëþ÷åííîé, ïîýòîìó íà-
÷àëî òå÷åíèÿ èñêîâîé äàâíîñòè äîëæíî îï-
ðåäåëÿòüñÿ äàòîé ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðà-
öèè ñîãëàøåíèÿ”2.

Óêàçàííûå âûâîäû, êàê ñ÷èòàåò ÂÀÑ ÐÔ,
ñîãëàñóþòñÿ ñ ïîçèöèåé Âûñøåãî Àðáèòðàæ-
íîãî Ñóäà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, èçëîæåí-
íîé â ï. 6 Èíôîðìàöèîííîãî ïèñüìà Ïðåçè-
äèóìà Âûñøåãî Àðáèòðàæíîãî Ñóäà Ðîññèé-
ñêîé Ôåäåðàöèè “Îáçîð ïðàêòèêè ðàçðåøå-
íèÿ ñïîðîâ, ñâÿçàííûõ ñ àðåíäîé” îò 11 ÿí-
âàðÿ 2002 ã. ¹ 66. Ñîãëàñíî ýòîìó ïîëîæå-
íèþ, ñîãëàøåíèå ñòîðîí î òîì, ÷òî óñëîâèÿ
äîãîâîðà àðåíäû ïðèìåíÿþòñÿ ê èõ ôàêòè-
÷åñêè ñëîæèâøèìñÿ äî åãî çàêëþ÷åíèÿ îò-
íîøåíèÿì, íå îçíà÷àåò, ÷òî íåïîñðåäñòâåí-
íàÿ îáÿçàííîñòü ñòîðîí ïî èñïîëíåíèþ óñ-
ëîâèé äîãîâîðà àðåíäû âîçíèêëà ðàíåå çàê-
ëþ÷åíèÿ äîãîâîðà.

Ëîãèêà ñóäà îñíîâàíà íà òîì, ÷òî ñîãëàñ-
íî ï. 1 ñò. 425 ÃÊ ÐÔ äîãîâîð âñòóïàåò â ñèëó
è ñòàíîâèòñÿ îáÿçàòåëüíûì äëÿ ñòîðîí ñ ìî-
ìåíòà åãî çàêëþ÷åíèÿ. “Èñïîëíåíèå íè÷òîæ-
íîé ñäåëêè íå ÿâëÿåòñÿ îáÿçàòåëüíûì äëÿ ñòî-
ðîí, ïîýòîìó íåïðàâèëüíî ñ÷èòàòü ñðîê ñ ìî-
ìåíòà çàêëþ÷åíèÿ… Ïîñêîëüêó â ñîîòâåòñòâèè
ñ ïóíêòîì 2 ñòàòüè 307 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè îáÿçàòåëüñòâà âîçíè-
êàþò èç äîãîâîðà, òî ïåðå÷èñëåíèå äåíåæíûõ
ñðåäñòâ äî çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà íå ìîæåò
ïðèçíàâàòüñÿ èñïîëíåíèåì ïî óêàçàííîìó äî-
ãîâîðó… Â ñâÿçè ñ òåì, ÷òî íè÷òîæíàÿ ñäåëêà
íå ïîðîæäàåò þðèäè÷åñêèõ ïîñëåäñòâèé, îíà
ìîæåò áûòü ïðèçíàíà íåäåéñòâèòåëüíîé ëèøü
ñ ìîìåíòà åå ñîâåðøåíèÿ”.

Â ïðèâåäåííîì òåêñòå âèäíî, êàê ðàçäå-
ëÿþòñÿ ïîíÿòèÿ “çàêëþ÷åíèå ñäåëêè” è “ñî-
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âåðøåíèå ñäåëêè”. Îòìåòèì, ÷òî ñëîâî “çàê-
ëþ÷àþòñÿ” ïðèìåíÿåòñÿ ÷àùå ê äîãîâîðàì
(îáÿçàòåëüñòâàì), à “ñîâåðøàþòñÿ” - ê ñäåë-
êàì. Äîãîâîðû - ýòî äâóñòîðîííèå ñäåëêè,
íî ïîíÿòèå “äîãîâîð” íå èñ÷åðïûâàåòñÿ òîëü-
êî ïîíÿòèåì ñäåëêè. Îøèáêè â ñëîâàõ “çàê-
ëþ÷åíèå ñäåëêè” èëè “ñîâåðøåíèå äîãîâî-
ðà” íåò, íî ïðîáëåìà â òîì, ÷òî ñîâåðøèòüñÿ,
èñïîëíèòüñÿ ñäåëêà ìîæåò è äî åå çàêëþ÷å-
íèÿ â íàäëåæàùåé ôîðìå.

Êðîìå òîãî, ñëåäóåò ó÷èòûâàòü, ÷òî ñäåë-
êàìè ÿâëÿþòñÿ íå òîëüêî ïðàâîïîðîæäàþùèå
äåéñòâèÿ, íî è ñäåëêè èñïîëíèòåëüñêèå, íà-
ïðàâëåííûå íà èñïîëíåíèå, ïðåêðàùåíèå îáÿ-
çàòåëüñòâà3. Ñäåëêà - ýòî äåéñòâèÿ ãðàæäàí,
þðèäè÷åñêèõ ëèö, íàïðàâëåííûå íà âîçíèê-
íîâåíèå, èçìåíåíèå èëè ïðåêðàùåíèå ïðàâ è
îáÿçàííîñòåé (ñò. 159 ÃÊ ÐÔ).

Êàê áûëî ïîêàçàíî, â ñëó÷àå îáðàùåíèÿ
â ñóä èñòåö çàùèùàåò ñâîå ïðàâî, íàðóøåí-
íîå íå îáÿçàòåëüñòâîì (îáåùàíèåì), à äåé-
ñòâèåì, èñïîëíåíèåì. Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî åãî
ïðàâî íàðóøàåò èñïîëíåíèå äîãîâîðà, ðàñ-
ïîðÿäèòåëüíàÿ ñäåëêà, à íå òà ñäåëêà, êîòî-
ðóþ ñòîðîíû òîëüêî “çàêëþ÷èëè”.

Èç òåêñòà îïðåäåëåíèÿ ìîæíî ñäåëàòü
âûâîä î òîì, ÷òî íåäåéñòâèòåëüíîñòü ñäåëêè
ìîæåò áûòü óñòàíîâëåíà ëèøü â ñëó÷àå “îáÿ-
çàòåëüíîñòè” åå èñïîëíåíèÿ, êîòîðàÿ âîçíè-
êàåò ñ ìîìåíòà åå çàêëþ÷åíèÿ (ðåãèñòðàöèè).
Îäíàêî ñ ìîìåíòîì ðåãèñòðàöèè ñäåëêè, ñ
ìîìåíòîì çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà ñâÿçàíû ïðà-
âîâûå ïîñëåäñòâèÿ, à íè÷òîæíîñòü ñäåëêè
âëå÷åò îòñóòñòâèå ïðàâîâûõ ïîñëåäñòâèé, çà-
êîíîäàòåëü îäíîçíà÷íî è íåäâóñìûñëåííî
óñòàíàâëèâàåò ìîìåíò íà÷àëà òå÷åíèÿ äàâíî-
ñòè - íà÷àëî èñïîëíåíèÿ ñäåëêè, ñîâåðøåíèå
ôàêòè÷åñêèõ äåéñòâèé, à íå ðåãèñòðàöèè ñäåë-
êè èëè äàæå åå çàêëþ÷åíèÿ. Íè÷òîæíîñòü
ñäåëêè îçíà÷àåò, ÷òî äåéñòâèÿ ïî åå èñïîë-
íåíèþ íå èìåþò ïðàâîâîãî çíà÷åíèÿ, à âñå-
ãäà (è äî ðåãèñòðàöèè, è ïîñëå) íîñÿò ëèøü
ôàêòè÷åñêèé õàðàêòåð. Ðåãèñòðàöèÿ íè÷òîæ-
íîé ñäåëêè íå äåëàåò åå îáÿçàòåëüíîé äëÿ
èñïîëíåíèÿ.

Ìîìåíòîì ñîâåðøåíèÿ ñäåëêè ÿâëÿåòñÿ
ìîìåíò ñîâåðøåíèÿ äåéñòâèé ñòîðîíàìè ñäåë-
êè. Ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ - ýòî íå ôîð-
ìà ñäåëêè, à ïðèçíàíèå çàêîííîñòè ñäåëêè ñî
ñòîðîíû ãîñóäàðñòâà. Áîëåå òîãî, íåäåéñòâè-
òåëüíàÿ ñäåëêà íå ïîäëåæèò ãîñóäàðñòâåííîé
ðåãèñòðàöèè4 â ñèëó òîãî, ÷òî îíà íåäåéñòâè-

òåëüíà, íåçàêîííà. Ôàêò ðåãèñòðàöèè íè÷òîæ-
íîé ñäåëêè íè÷åãî íå ìåíÿåò â åå êâàëèôèêà-
öèè. Ðåãèñòðàöèÿ äîãîâîðà ïîðîæäàåò äîãî-
âîðíîå îáÿçàòåëüñòâî, à òðåáîâàíèå ðåñòèòó-
öèè èìååò âíåäîãîâîðíûé õàðàêòåð.

Êðîìå òîãî, ñàì çàêîí ãîâîðèò èìåííî
îá èñïîëíåíèè ñäåëêè â ñëó÷àå íåñîáëþäå-
íèÿ ñòîðîíàìè îáÿçàòåëüíûõ òðåáîâàíèé ê
åå ôîðìå. Ïóíêò 2 ñò.165 ÃÊ ÐÔ: åñëè îäíà
èç ñòîðîí ïîëíîñòüþ èëè ÷àñòè÷íî èñïîëíè-
ëà ñäåëêó, òðåáóþùóþ íîòàðèàëüíîãî óäîñ-
òîâåðåíèÿ, à äðóãàÿ ñòîðîíà óêëîíÿåòñÿ îò
òàêîãî óäîñòîâåðåíèÿ ñäåëêè, ñóä âïðàâå ïðè-
çíàòü ñäåëêó äåéñòâèòåëüíîé. Õîòÿ ñäåëêà íå
áûëà äåéñòâèòåëüíîé, ñòîðîíû èñïîëíÿëè
èìåííî åå - ñäåëêó. È èìåííî ýòó ñäåëêó (ñ
ìîìåíòà åå ñîâåðøåíèÿ) ñóä ïðèçíàåò äåé-
ñòâèòåëüíîé.

Çäåñü ìû âèäèì åùå îäíó ïðîáëåìó, ñâÿ-
çàííóþ ñ óêîðåíèâøèìñÿ â ïðàâîïðèìåíèòåëü-
íîé ïðàêòèêå è ïðèçíàâàåìûì íåêîòîðûìè
èññëåäîâàòåëÿìè ðàçäåëåíèåì ñäåëîê (äîãî-
âîðîâ) íà íåäåéñòâèòåëüíûå è íåçàêëþ÷åí-
íûå. Ïðè÷åì áûòóåò ìíåíèå, è îíî âîñïðèíÿ-
òî àðáèòðàæíîé ïðàêòèêîé, ÷òî íåäåéñòâè-
òåëüíûì ìîæåò áûòü ïðèçíàí òîëüêî çàêëþ-
÷åííûé äîãîâîð. Òàêîå ìíåíèå, íà íàø
âçãëÿä, îøèáî÷íî è äàæå âðåäíî.

È íåäåéñòâèòåëüíûé äîãîâîð, è íåçàêëþ-
÷åííûé íå ïîðîæäàþò ïðàâîâûõ ïîñëåäñòâèé.
Åäèíñòâåííîå, ÷òî èõ ðåàëüíî îòëè÷àåò, ýòî
êâàëèôèêàöèÿ ïîñëåäñòâèé: ðåñòèòóöèÿ äëÿ
íåäåéñòâèòåëüíîñòè, íåîñíîâàòåëüíîå îáîãà-
ùåíèå äëÿ íåçàêëþ÷åííîñòè. Îäíàêî ðåñòè-
òóöèÿ, êàê ïðåäñòàâëÿåòñÿ, äîëæíà ðàññìàò-
ðèâàòüñÿ íå êàê äðóãîå ïîñëåäñòâèå ïî ñðàâ-
íåíèþ ñ íåîñíîâàòåëüíûì îáîãàùåíèåì, à
åãî ÷àñòíûì ñëó÷àåì5. Îòëè÷àåò èõ êàê ðàç
ìîìåíò íà÷àëà òå÷åíèÿ ñðîêà èñêîâîé äàâíî-
ñòè (ïðè íè÷òîæíîñòè - ñ ìîìåíòà íà÷àëà èñ-
ïîëíåíèÿ, ïðè íåçàêëþ÷åííîñòè - ïî îáùåìó
ïðàâèëó - ñ ìîìåíòà, êîãäà èñòåö óçíàë èëè
äîëæåí áûë óçíàòü î íàðóøåíèè ñâîåãî ïðà-
âà). Ïðîïóùåííûé äëÿ ðåñòèòóöèè ñðîê ìî-
æåò áûòü íå ïðîïóùåí, åñëè çàÿâèòü èñê î
íåçàêëþ÷åííîñòè.

Íà ïðàêòèêå âîçíèêëà òàêàÿ ñèòóàöèÿ. Ñ
íåñêîëüêèìè àðåíäàòîðàìè çàêëþ÷åíû äîãî-
âîðû àðåíäû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â 2006 ã.
íà ñðîê 49 ëåò. Íåêîòîðûå èç íèõ çàðåãèñò-
ðèðîâàëè ýòè äîãîâîðû â ñóäåáíîì ïîðÿäêå
â 2009 ã., à íåêîòîðûå íå çàðåãèñòðèðîâàëè



Ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèõ îòíîøåíèé

113

âîîáùå. Âñå ýòè äîãîâîðû ÿâëÿþòñÿ íè÷òîæ-
íûìè ñäåëêàìè (àðåíäîäàòåëü, îáëàäàþùèé
ïðàâîì îïåðàòèâíîãî óïðàâëåíèÿ, íå èìåë
ïðàâà ñäàâàòü çåìåëüíûå ó÷àñòêè â àðåíäó,
ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà ýòè ó÷àñòêè íå áûëî
ðàçãðàíè÷åíî). Òåððèòîðèàëüíîå óïðàâëåíèå
Ôåäåðàëüíîãî àãåíòñòâà ïî óïðàâëåíèþ ãî-
ñóäàðñòâåííûì èìóùåñòâîì â 2010 ã. çàÿâ-
ëÿåò èñêè îá èñòðåáîâàíèè ýòèõ ó÷àñòêîâ, î
ïðèçíàíèè ýòèõ äîãîâîðîâ íè÷òîæíûìè. Åñëè
ñ÷èòàòü íà÷àëî èñêîâîé äàâíîñòè ñ ìîìåíòà
ðåãèñòðàöèè ñäåëêè, òî çàðåãèñòðèðîâàâøèå
äîãîâîð (èñïîëíèâøèå òðåáîâàíèÿ çàêîíà)
îêàçûâàþòñÿ â ïðîèãðûøå (ñ 2009 ã. ñðîê
äëÿ ïðèçíàíèÿ ñäåëêè íåäåéñòâèòåëüíîé íå
èñòåê), à òå, êòî íå çàðåãèñòðèðîâàë, - â âû-
èãðûøå (ê íèì òðåáîâàíèå íå î íè÷òîæíîñ-
òè, à î íåçàêëþ÷åííîñòè äîãîâîðà, à ñðîê
äàâíîñòè ïî ýòîìó òðåáîâàíèþ ñ 2006 ã. èñ-
òåê). Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî âîçìîæíîñòü ïðèçíà-
íèÿ äîãîâîðà íåäåéñòâèòåëüíûì çàâèñèò îò
íàëè÷èÿ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè. Çàðå-
ãèñòðèðîâàííûé äîãîâîð “õóæå” â ýòîì ïëà-
íå, ÷åì íåçàðåãèñòðèðîâàííûé.

Ïðîáëåìà íåçàêëþ÷åííûõ äîãîâîðîâ,
ñîîòíîøåíèå ýòîãî ïîíÿòèÿ ñ ïîíÿòèåì íå-
äåéñòâèòåëüíîñòè ñäåëêè îïèñàíû â ëèòåðà-
òóðå6. Åñëè äîãîâîð íå çàêëþ÷åí, çíà÷èò åãî
ïðîñòî íåò. Äîãîâîð ëèáî åñòü, ëèáî íåò.
Íåçàêëþ÷åííûé äîãîâîð - ýòî îòñóòñòâèå äî-
ãîâîðà, à íå êàêîé-òî îñîáûé âèä äîãîâîðà.
Íèêàêèõ ïðàâîâûõ ïîñëåäñòâèé íåçàêëþ÷åí-
íûé äîãîâîð íå èìååò. È ñàìîñòîÿòåëüíîå
èñêîâîå òðåáîâàíèå “ïðèçíàòü äîãîâîð íå-
çàêëþ÷åííûì” âðÿä ëè ìîæíî ñ÷èòàòü ïðà-
âèëüíûì, íåò òàêîãî ñïîñîáà çàùèòû ïðàâà.
Ñóä ìîæåò ïðèçíàòü äîãîâîð íåçàêëþ÷åííûì
â ïðîöåññå ðàññìîòðåíèÿ òðåáîâàíèÿ äðóãîé
ñòîðîíû - îá èñïîëíåíèè ýòîãî äîãîâîðà.

Ïóòàíèöà - äîãîâîð íå çàêëþ÷åí, ïîýòî-
ìó íå ìîæåò áûòü íåäåéñòâèòåëüíûì - íå-
ðåäêî èñïîëüçóåòñÿ äëÿ çàòÿãèâàíèÿ ïðîöåñ-
ñà èëè äëÿ îòêàçà â óäîâëåòâîðåíèè ïðàâèëü-
íûõ ïî ñóùåñòâó òðåáîâàíèé ïî òîìó ôîð-
ìàëüíîìó îñíîâàíèþ, ÷òî èñòåö ññûëàåòñÿ íå
íà òå íîðìû. Îòìåòèì, ÷òî îòíîøåíèå ê íå-
çàêëþ÷åííîñòè ó ÂÀÑ ÐÔ ìåíÿåòñÿ. Âñå ÷àùå
ïîÿâëÿþòñÿ ïîñòàíîâëåíèÿ, ãäå óêàçàíî, ÷òî
ïðè èñïîëíåíèè äîãîâîðà, â êîòîðîì íå ñî-
ãëàñîâàíî êàêîå-ëèáî ñóùåñòâåííîå óñëîâèå,
äîãîâîð íåëüçÿ ïðèçíàòü íåçàêëþ÷åííûì.
Òàêîå èçìåíåíèå ïðàêòèêè î÷åíü ðàäóåò.

Åñëè íåò íè÷åãî, òî íå÷åãî è îáñóæäàòü.
Ïðîáëåìà âîçíèêàåò, åñëè îïÿòü æå áûëè
ñîâåðøåíû ðåàëüíûå äåéñòâèÿ áåç ñîñòîÿâ-
øåãîñÿ íàäëåæàùèì îáðàçîì ñîãëàøåíèÿ.
Ïîñëåäñòâèåì ñîâåðøåíèÿ ýòèõ äåéñòâèé ÿâ-
ëÿåòñÿ îáÿçàííîñòü âåðíóòü ïîëó÷åííîå. ×åì
òàêîé âîçâðàò îòëè÷àåòñÿ îò ðåñòèòóöèè? Íà
íàø âçãëÿä, íè÷åì7.

Â ñàìîì ÃÊ êðîìå óïîòðåáëåíèÿ ðàçëè÷-
íûõ âûðàæåíèé “äîãîâîð äåéñòâèòåëüíûé”
è “äîãîâîð ñ÷èòàåòñÿ (íå)çàêëþ÷åííûì”, èíûõ
îñíîâàíèé äëÿ ðàçëè÷åíèÿ ýòèõ ïîíÿòèé íåò.
À ïî ñìûñëó ýòè ðàçíûå âûðàæåíèÿ îïèñû-
âàþò îäíè è òå æå ñèòóàöèè.

Íàïðèìåð, â ñîîòâåòñòâèè ñ îáùèìè ïî-
ëîæåíèÿìè (ñò. 165, 339 ÃÊ ÐÔ) íåñîáëþäå-
íèå òðåáîâàíèÿ î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðà-
öèè ñäåëêè âëå÷åò åå íåäåéñòâèòåëüíîñòü.
Òàêàÿ ñäåëêà ñ÷èòàåòñÿ íè÷òîæíîé.

Â òî æå âðåìÿ ñò. 433 ÃÊ ÐÔ ïðÿìî ãîâî-
ðèò î òîì, ÷òî äîãîâîð, ïîäëåæàùèé ãîñó-
äàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, ñ÷èòàåòñÿ çàêëþ-
÷åííûì ñ ìîìåíòà ðåãèñòðàöèè, åñëè èíîå
íå óñòàíîâëåíî çàêîíîì. Î òîì, ÷òî äîãîâîð
ñ÷èòàåòñÿ çàêëþ÷åííûì ñ ìîìåíòà ãîñóäàð-
ñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, ãîâîðÿò ñò. 558, 560,
651, 658 ÃÊ ÐÔ.

Èìïåðàòèâíîå óêàçàíèå â ñò. 165 ÃÊ ÐÔ
íà íåäåéñòâèòåëüíîñòü âñåõ äîãîâîðîâ, â îò-
íîøåíèè êîòîðûõ íå ñîáëþäåíî òðåáîâàíèå
î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, îçíà÷àåò, ÷òî
âñå ýòè äîãîâîðû, êîòîðûå ñ÷èòàþòñÿ îäíî-
âðåìåííî íåçàêëþ÷åííûìè, òàêæå ñ÷èòàþòñÿ
è íè÷òîæíûìè (íåäåéñòâèòåëüíûìè). Ñîîòâåò-
ñòâåííî, ìîæíî ãîâîðèòü î òîì, ÷òî çàêîíî-
äàòåëü íå äåëàåò îòëè÷èÿ â äàííîì ñëó÷àå
ìåæäó ïîíÿòèåì “íåçàêëþ÷åííûé äîãîâîð”
è ïîíÿòèåì “íåäåéñòâèòåëüíûé (íè÷òîæíûé)
äîãîâîð”.

Òàêîé ïîäõîä ìû âèäèì â èíôîðìàöèîí-
íîì ïèñüìå Ïðåçèäèóìà ÂÀÑ ÐÔ “Îáçîð
ïðàêòèêè ðàçðåøåíèÿ ñïîðîâ, ñâÿçàííûõ ñ
ïðèìåíåíèåì Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà “Î ãîñó-
äàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæè-
ìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì” îò 16 ôåâðà-
ëÿ 2001 ã. ¹ 59, â ï. 7 êîòîðîãî ñäåëàíû
ñëåäóþùèå âûâîäû. Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 3
ñò. 165 ÃÊ ÐÔ â ñëó÷àå, åñëè ñäåëêà, òðåáóþ-
ùàÿ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, ñîâåðøå-
íà â íàäëåæàùåé ôîðìå, íî îäíà èç ñòîðîí
óêëîíÿåòñÿ îò åå ðåãèñòðàöèè, ñóä âïðàâå ïî
òðåáîâàíèþ äðóãîé ñòîðîíû âûíåñòè ðåøå-
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íèå î ðåãèñòðàöèè ñäåëêè. Èç áóêâàëüíîãî
ñîäåðæàíèÿ äàííîé íîðìû íå ñëåäóåò, ÷òî
îíà ïðèìåíÿåòñÿ òîëüêî â ñëó÷àÿõ, êîãäà ïðè
îòñóòñòâèè ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñäåë-
êà ñ÷èòàåòñÿ íåäåéñòâèòåëüíîé. Ãðàæäàíñêèé
êîäåêñ íå óñòàíàâëèâàåò êàêèõ-ëèáî îñîáûõ
ïîëîæåíèé äëÿ ñäåëîê, êîòîðûå ïðè îòñóò-
ñòâèè ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñ÷èòàþò-
ñÿ íåçàêëþ÷åííûìè. Òàêèì îáðàçîì, òðåáî-
âàíèå ï. 3 ñò. 165 ÃÊ ÐÔ íîñèò îáùèé õàðàê-
òåð, è ñòîðîíà, çàèíòåðåñîâàííàÿ â ãîñóäàð-
ñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ñäåëêè, âïðàâå ïðåäúÿ-
âèòü â ñóä òðåáîâàíèå î åå ðåãèñòðàöèè è
òîãäà, êîãäà â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîì ñäåë-
êà ïðè îòñóòñòâèè ðåãèñòðàöèè ñ÷èòàåòñÿ íå-
çàêëþ÷åííîé.

Ñäåëêà, òðåáóþùàÿ ãîñóäàðñòâåííîé ðå-
ãèñòðàöèè, è äî åå ðåãèñòðàöèè ñîâåðøåíà â
íàäëåæàùåé ôîðìå. Îíà óæå ñîâåðøåíà. Ïî
ñóäåáíîìó ðåøåíèþ äîãîâîð íå çàêëþ÷àåò-
ñÿ, à ëèøü ðåãèñòðèðóåòñÿ. Â ëèòåðàòóðå ïðåä-
ëàãàåòñÿ èñêëþ÷èòü ïðàâèëî îá îïðåäåëåíèè
ìîìåíòà çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà ìîìåíòîì ãî-
ñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè.

Åùå îäèí äîâîä â ïîëüçó èñ÷èñëåíèÿ
ñðîêà èñêîâîé äàâíîñòè íå ñ ìîìåíòà ðåãèñ-
òðàöèè ñäåëêè. Ðåãèñòðàöèè ñäåëêè ïîðîæ-
äàåò äîãîâîðíîå îáÿçàòåëüñòâî. Íî ðåñòèòó-
öèÿ - ýòî âíåäîãîâîðíîå òðåáîâàíèå, îíî âîç-
íèêàåò íå èç çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà, à èç ïî-
ëó÷åíèÿ ïî íè÷òîæíîé ñäåëêå. Îòíîøåíèÿ
ñòîðîí âîçíèêàþò íå ñ ìîìåíòà íà÷àëà äåé-
ñòâèÿ äîãîâîðà, à ñ ìîìåíòà ñîâåðøåíèÿ ïå-
ðåäàòî÷íûõ äåéñòâèé.

Òî æå ñàìîå ìîæíî ñêàçàòü â îòíîøåíèè
“èñïîëíåíèÿ” äîãîâîðà, êîòîðûé ÿâëÿåòñÿ
íåçàêëþ÷åííûì. Èñïîëíÿåòñÿ íå òîò äîãîâîð,
êîòîðûé “íå çàêëþ÷åí”, à ñòîðîíû ñîâåðøà-

þò äåéñòâèÿ - ñäåëêè èñïîëíèòåëüñêèå. Èìåí-
íî ýòè ïîñëåäíèå è ïîðîæäàþò ïîñëåäñòâèÿ.

Ïåðåéäåì ê âûâîäàì. Èñêîâàÿ äàâíîñòü
äåéñòâóåò íå â îòíîøåíèè òðåáîâàíèÿ î ïðè-
çíàíèè íè÷òîæíîé ñäåëêè íåäåéñòâèòåëüíîé,
íî â îòíîøåíèè ïðèìåíåíèÿ ïîñëåäñòâèé íè÷-
òîæíîñòè ñäåëêè. Èñ÷èñëÿòüñÿ èñêîâàÿ äàâ-
íîñòü äîëæíà ñ ìîìåíòà íà÷àëà èñïîëíåíèÿ
ñäåëêè (ïîäïèñàíèÿ àêòà ïðèåìà-ïåðåäà÷è,
óïëàòû äåíåã è ò.ï.), à íå ñ ìîìåíòà çàêëþ÷å-
íèÿ (ðåãèñòðàöèè) äîãîâîðà.
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