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законодательства Российской Федерации, проанализирована защита прав на недвижимость в 
качестве одного из обособленных элементов правовой модели системы оборота недвижимости. 
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Практически в любом правопорядке граждан-
ско-правовые нормы, закрепляющие сложившуюся 
систему оборота недвижимости1, занимают, по су-
ществу, центральное место в гражданско-правовом 
регулировании. От качества этих норм во многом 
зависит стабильность указанного оборота, его раз-
витие. Назначение всей совокупности данных норм 
состоит в том, что они оформляют характерную для 
соответствующего государства правовую модель си-
стемы оборота недвижимости. Такая модель вклю-
чает в себя в качестве неотъемлемой части (самосто-
ятельного звена) обеспечительный или, по-другому, 
защитный элемент. Подобная структурная часть 
представляет собой, в конечном счете, тот юриди-
чески закрепленный набор правовых инструментов 
(средств, рычагов), которые применяются или могут 
применяться при разного рода нарушениях вещных 
и обязательственных прав на недвижимость, их 
оспаривании, а также в целях их укрепления. 

С помощью обозначенного защитного элемента 
правовой модели системы оборота недвижимости 
поддерживается должная стабильность (устойчи-
вость) оборота недвижимости. В данном случае 
имеют значение, на наш взгляд, два главных аспек-

та, выраженные в двух базовых функциях этой ча-
сти названной правовой модели. 

1) Превентивная функция анализируемого эле-
мента, отраженная в возможности применения все-
го того набора правовых инструментов, которые 
составляют этот элемент. По сути, речь идет о воз-
можности применения различных правовых санк-
ций в сфере оборота недвижимости, которые могут 
быть задействованы при правонарушениях. 

Скажем, в п. 2 ст. 222 Гражданского кодекса 
Российской Федерации (далее  ГК РФ) установле-
на такая санкция, как необоротоспособность са-
мовольной постройки, состоящая в том, что лицо, 
осуществившее самовольную постройку, не приоб-
ретает на нее право собственности, и оно не вправе 
распоряжаться ею, т.е. совершать в отношении нее 
сделки (продавать, дарить и проч.). Данная право-
вая санкция имеет несомненную ограничительную 
направленность – она ограничивает незаконное по-
ведение, связанное с созданием таких построек. 

2) Собственно защитная функция защитного 
элемента правовой модели системы оборота не-
движимости, состоящая в реальном применении 
набора правовых инструментов при нарушении 
прав на недвижимость, их оспаривании. В рамках 
реализации второй функции из названных происхо-
дит непосредственная защита субъективных граж-

1 Представляется, что в данной работе нет нужды раскрывать 
понятие данного термина, поскольку это уже сделано в работе: 
[1].
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данских прав на недвижимость. В существующем 
доктринальном правопонимании под защитой граж-
данских прав и охраняемых интересов обычно по-
нимается применение специальных установленных 
законом мер юридического порядка, направленных 
на восстановление нарушенных прав, устранение 
всевозможных препятствий для их надлежащего 
осуществления, в том числе и их укрепление. Такое 
применение происходит, как правило, по инициа-
тиве правообладателя (носителя права) и в рамках 
единого правового режима, носящего не только 
гражданско-правовой, но и процедурно-процессу-
альный, т.е. межотраслевой характер. Ярким при-
мером обозначенного межотраслевого характера 
выступает участие в процедурах защиты субъектив-
ных гражданских прав также и специальных упол-
номоченных органов публичной власти. Под таким 
же углом зрения следует оценивать и защиту субъ-
ективных гражданских прав на недвижимость.

Категория защиты субъективных гражданских 
прав применительно к области оборота недвижимо-
сти очень тесно связана с таким понятием как «за-
щита права собственности и иных вещных прав». 
По своим общим характеристикам названная за-
щита может быть рассмотрена в двух срезах. Пре-
жде всего, в традиционном понимании – это особое 
полномочие, предоставленное законом носителю 
субъективного вещного права на реализацию защи-
тительных мер, выбранных и применяемых само-
стоятельно, в том числе и самозащиты, либо с ис-
пользованием публичной функции органов власти, 
если субъективное право нарушается либо игнори-
руется (ставится под сомнение). В таком представ-
лении это, по существу, структурная часть субъек-
тивного вещного права (его отдельное правомочие). 
При этом следует обратить внимание на справедли-
вое мнение В.П. Грибанова, который считает, что 
если право не защищено, то оно превращается в так 
называемое «декларированное право» и может быть 
рассчитано лишь на добровольное уважение [2].

Вместе с тем в доктрине утверждается, что право 
на защиту есть отдельное субъективное право. Не 
вдаваясь в детальную научную дискуссию по дан-
ной проблематике, следует заметить, что есть аргу-
менты в пользу обоих подходов. Так, субъективное 
вещное право включает в себя в зависимости от его 
вида не только традиционную триаду (владение, 
пользование и распоряжение – ст. 209 ГК РФ) либо 
ее отдельные элементы, но и, как и любое аналогич-
ное право, включает в себя правомочие на защиту. 
В этом выражена гражданско-правовая природа из-
учаемой защиты. В то же время, с позиции довольно 
сложного и межотраслевого механизма реализации 
защиты, возможность защищать свои вещно-право-
вые правомочия есть отдельное субъективное пра-
во. Причем правовая природа данного права уже 
не только цивилистическая, но и одновременно пу-

блично-правовая, процессуальная и другой отрасле-
вой принадлежности. Иными словами, защита вещ-
ного права в комплексе в рассматриваемом аспекте 
есть отдельное субъективное право со сложной ме-
жотраслевой природой.

Думается, что подобная трактовка изучаемой 
защиты требует обращения к краткому анализу са-
мого существа названного субъективного права. С 
общих позиций это явление обычно определяется в 
своей основе как вид и мера возможного поведения 
управомоченного лица [3]. Современная наука к аб-
солютным субъективным гражданским правам тра-
диционно относит вещные права, а также личные 
неимущественные (авторские и изобретательские 
права), специфика абсолютного права определяется 
степенью взаимосвязанности субъекта с принадле-
жащим ему правом.

В свою очередь, значительная часть цивилистов 
считает, что абсолютному субъективному праву всег-
да сопутствует обязанность non facere, возложенная 
нормой права на всех других, кроме управомочен-
ного лица. Однако абсолютные гражданские права 
защищаются против любого нарушителя, что опре-
деляет особенность характера их защиты. Именно 
эти факторы послужили причиной формирования и 
классификации субъективных гражданских прав на 
вещные и обязательственные, тогда как первоначаль-
но градация определялась использованием вещных 
исков и личных исков. В настоящее время вопрос о 
степени зависимости субъективного права от объ-
ективного не получил в доктрине окончательного 
разрешения, однако субъективное право всегда ба-
зируется на нормах объективного права. Отсутствие 
конкретных норм в любом случае не исключает при-
менение юрисдикционной формы защиты субъек-
тивного права, при этом учитывая конституционные 
гарантии либо исходя из аналогии закона или права.

С другой стороны, защита права собственности 
и иных вещных прав – это применение установлен-
ных законом специальных юридических процедур, 
направленных на восстановление нарушенного 
вещного права либо устранение препятствий его 
осуществления. Думается, что между двумя изло-
женными аспектами защиты права собственности и 
иных вещных прав не может быть противопостав-
ления, поскольку они представляют собой разные 
стороны одного правового явления. Таким образом, 
исследуемая защита выступает как особое субъек-
тивное право, подлежащее реализации в рамках 
специальных юридических процедур. 

Анализируя защиту права собственности и иных 
вещных прав, нужно заметить, что названную за-
щиту следует отличать от охраны вещных прав, 
поскольку она относится к перманентному состоя-
нию, сопровождающему право собственности (иное 
вещное право) до его прекращения. В то же время 
сама защита причисляется лишь к кратковременно-
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му действию лица как правовой реакции на соответ-
ствующее нарушение. 

Для постижения сути обозначенной защиты как 
правовой категории имеют значение два ключевых 
термина – «форма защиты» и «способ защиты». 
Именно в этих категориях, на наш взгляд, выражено 
инструментальное существо юридической защиты 
субъективных гражданских прав на недвижимость. 
При этом способ защиты указывает на тот конкрет-
ный правовой инструмент (набор инструментов), 
который применим при нарушениях обозначенных 
прав, а форма защиты есть ответ на вопрос, как он 
применяется. 

В настоящее время особо распространенной фор-
мой защиты субъективных гражданских прав при-
знается судебная, которая производится судебными 
органами в соответствии с их компетенцией, что 
законодательно продекларировано, наряду с иными 
нормативными правовыми актами, в положениях 
ст. 11 ГК РФ. Вместе с тем в указанной форме за-
щиты гражданских прав особое значение имеет не-
обходимость соблюдения процессуальной формы, 
которая, в свою очередь, ведет к установлению объ-
ективной истины в рамках правосудия и которая за-
крепляется процессуальным законодательством.

Конечно, строго формально судебные органы 
не являются единственными органами публичной 
власти, осуществляющими защиту субъективных 
гражданских прав, в том числе и в сфере оборота 
недвижимости. Существует и применяется также 
административная форма защиты субъективных 
гражданских прав посредством обращения в госу-
дарственные (федеральные и региональные) и мест-
ные (муниципальные) органы, но только в случаях, 
предусмотренных законом. Например, если речь 
идет о защите жилищных прав граждан, то послед-
ние могут обратиться в жилищную инспекцию2, а в 
случае с нарушением их прав как потребителей – в 
органы Роспотребнадзора3. 

Обозначенные выше судебная и административ-
ная формы защиты в совокупности образуют то, 

что обычно именуют юрисдикционной формой за-
щиты. При всей дифференциации отмеченных раз-
новидностей юрисдикционной формы тут имеется 
и общая черта – в любом случае защита реализуется 
через органы, установленные государством.

С другой стороны, выделяют и неюрисдикци-
онную форму защиты субъективных гражданских 
прав, при которой субъекты самостоятельно осу-
ществляют право на их защиту в рамках полно-
мочий, предоставленных законом. С позиции су-
ществующей судебной и судебно-арбитражной 
практики эта форма защиты сама по себе не очень 
проявляется, тем не менее нет оснований утверж-
дать о ее не распространенности. При этом следует 
отметить, что такая форма имеет место при самоза-
щите гражданских прав, основные правила которой 
в общем виде определены в ст. 14 ГК РФ. Однако 
дифференциация и само содержание способов само-
защиты законом не определяется, учитывая их су-
щественную относимость к конкретным действиям 
фактического характера. Законом лишь различается 
необходимая оборона (ст. 1066 ГК РФ) и крайняя не-
обходимость (ст. 1067 ГК РФ).

В Российской Федерации существуют и приме-
няются также альтернативные формы защиты субъ-
ективных гражданских прав, прежде всего это обра-
щение в третейские суды [4], медиация [5]. Строго 
формально не все такие формы можно относить к 
категории неюрисдикционных, поскольку и в случае 
с третейскими судами, и в случае с медиацией заин-
тересованное лицо обращается к помощи специаль-
ных, отдельно существующих от сторон конфликта 
институтов4. Тем не менее можно утверждать, что в 
сравнении с рассматривающими и разрешающими 
спор различными компетентными органами публич-
ной власти такие институты с частноправовой, по 
сути, природой не обладают юрисдикцией в полном 

фективности, посредством организации и проведения проверок 
указанных лиц, принятия предусмотренных законодательствами 
РФ, РТ мер по пресечению и (или) устранению выявленных на-
рушений и деятельности по систематическому наблюдению за 
исполнением обязательных требований, анализу и прогнозиро-
ванию состояния исполнения обязательных требований при осу-
ществлении органами государственной власти, органами мест-
ного самоуправления, юридическими лицами, индивидуальными 
предпринимателями и гражданами своей деятельности.

3 Согласно п. 1 Положения о Федеральной службе по надзору 
в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека, 
утвержденного Постановлением Правительства РФ от 30 июня 
2004 г. № 322 с изм. и доп. (СЗ РФ. – 2004. – № 28. – Ст. 2899), 
Роспотребнадзор является уполномоченным федеральным ор-
ганом исполнительной власти, осуществляющим функции по 
контролю и надзору в сфере обеспечения санитарно-эпидеми-
ологического благополучия населения, защиты прав потребите-
лей и потребительского рынка.

4 Подобное понимание третейского суда как самостоятельного 
института, отдельно существующего в финансовом плане и во 
всех иных отношениях от спорящих сторон, совершенно спра-
ведливо закрепилось в настоящее время в судебно-арбитраж-
ной практике [6].

2 Подобный орган функционирует, например, в Республике 
Татарстан. В соответствии с п. 1.1 Положения о Государствен-
ной жилищной инспекции Республики Татарстан, утвержден-
ного Постановлением Кабинета Министров РТ от 26 декабря 
2011 г. № 1068, Государственная жилищная инспекция РТ явля-
ется исполнительным органом государственной власти Респу-
блики Татарстан и входит в систему органов государственного 
жилищного надзора Российской Федерации. Эта инспекция яв-
ляется уполномоченным органом государственной власти РТ, 
осуществляющим функции республиканского государственного 
жилищного надзора по предупреждению, выявлению и пресе-
чению нарушений органами государственной власти, органами 
местного самоуправления, а также юридическими лицами, ин-
дивидуальными предпринимателями и гражданами требований, 
установленных жилищным законодательством, в том числе по 
использованию и сохранности жилищного фонда независимо от 
его формы собственности, законодательством Российской Феде-
рации об энергосбережении и о повышении энергетической эф-
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ее понимании. Соответственно, для их обозначения 
более точным является выражение «альтернативные 
формы».

Следует заметить, что третейское разбиратель-
ство не есть осуществление правосудия. Довольно 
хорошо это было показано как раз при рассмотре-
нии Конституционным Судом РФ проблемы, затра-
гивающей сферу оборота недвижимости [7]. При 
этом Конституционный Суд совершенно справед-
ливо указал, что третейские суды не осуществляют 
государственную (судебную) власть и не входят в 
судебную систему РФ, состоящую из государствен-
ных судов. По мнению Конституционного Суда РФ, 
не следует отождествлять третейскую форму защи-
ты права с судебной защитой как таковой, осущест-
вляемой государственными судами, а третейские 
суды как институты гражданского общества – с су-
дами Российской Федерации, которые осуществля-
ют судебную власть и образуют судебную систему 
Российской Федерации. Поэтому следует полно-
стью согласиться и с мнением Конституционного 
Суда РФ о том, что передача спора, который возник 
или может возникнуть между сторонами какого-ли-
бо конкретного правоотношения, на рассмотрение 
третейского суда остается альтернативной формой 
защиты права и не превращает сам по себе порядок 
третейского разбирательства в собственно судеб-
ную форму защиты права, равно как и не порождает 
иных юридических последствий, помимо предусмо-
тренных законом именно для третейского решения, 
которое – в силу юридической природы третейского 
разбирательства – принимается третейским судом 
от своего имени, обязательно для сторон на осно-
ве добровольного исполнения, а обеспечение его 
принудительного исполнения находится за преде-
лами третейского рассмотрения и является задачей 
государственных судов и органов принудительного 
исполнения. По нашему мнению, все это свидетель-
ствует, что судебная защита субъективных граждан-
ских прав в государственных судах, по сути дела, от-
носится к наиболее приоритетной форме защиты в 
существующей правовой иерархии подобных форм.

При практическом решении вопроса об избрании 
конкретной формы защиты субъективных граждан-
ских прав в сфере оборота недвижимости заинте-
ресованное лицо (потерпевший) должно учитывать 
целый ряд факторов правового и не правового свой-
ства. Прежде всего сюда следует отнести: содержа-
ние действующего законодательства, существо сло-
жившихся правоотношений в части их субъектного 
состава, характера правонарушения, возможный 
размер денежных затрат при обращении к той или 
иной форме защиты, ее оперативность. Несомнен-
но, что здесь нужно иметь в виду и существующую 
взаимосвязь между формой защиты и способом за-
щиты как правовыми категориями. Так, некоторые 
способы защиты могут быть реализованы только в 

определенных формах. Например, такой предусмо-
тренный ст. 12 ГК РФ способ защиты субъективных 
гражданских прав как неприменение судом акта го-
сударственного органа или органа местного само-
управления, противоречащего закону, может быть 
применен лишь при использовании судебной фор-
мы защиты.

Для понимания существа обеспечительного эле-
мента правовой модели системы оборота недвижи-
мости остановимся далее на основах теории спосо-
бов защиты права собственности и иных вещных 
прав. Действующее гражданское законодательство 
не содержит легального определения понятия «спо-
собы защиты субъективных гражданских прав». 
Диспозиция ст. 12 ГК РФ содержит лишь перечень 
способов защиты гражданских прав, который к тому 
же не является закрытым. Подобное понятие не 
было формально известным ни в период действия 
ГК РСФСР (1922 г.), ни в период издания Основ 
гражданского законодательства (1961 г.); в совре-
менных научных подходах используемое понятие 
исследуется с различных точек зрения.

В словаре С.И. Ожегова способ определяется как 
действие или система действий, применяемых при 
исполнении какой-либо работы, при осуществлении 
чего-нибудь, в правовом обороте под способом по-
нимается как действие, так и бездействие [8, с. 658]. 
Д.И. Мейер отмечал, что юридические действия 
разделяются на положительные и отрицательные, 
где положительное действие состоит в действи-
тельном совершении чего-либо; отрицательное – в 
таком проявлении воли, которое содержится в воз-
держании от другого действия [9, с. 175]. Следова-
тельно, способ защиты вещного права, в том числе и 
на объект недвижимости, представляет собой такой 
правовой инструмент (средство) правовой защиты, 
который выражен в совершении совокупности по-
ложительных и (или) отрицательных юридических 
и фактических действий, направленных на дости-
жение определенного правового эффекта – восста-
новление нарушенного вещного права, устранение 
препятствий в его реализации, возмещение имуще-
ственного вреда потерпевшего, наказание правона-
рушителя. 

Данное понимание способа защиты вещного 
права как правовой категории базируется на отече-
ственной цивилистической доктрине. Так, М.И. Бра-
гинский и В.В. Витрянский под способами защиты 
гражданских прав понимают предусмотренные за-
конодательством средства, с помощью которых мо-
гут быть достигнуты пресечение, предотвращение, 
устранение нарушения права, его восстановление и 
(или) компенсация потерь, вызванных нарушением 
права. В многочисленных трудах современных ци-
вилистов также изложено представление о способах 
защиты как о закрепленных законом мерах принуди-
тельного характера, посредством которых произво-
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дится восстановление нарушенных (оспариваемых) 
прав и воздействие на правонарушителя.

Пожалуй, одним из центральных вопросов для 
практики применения способов защиты являет-
ся вопрос о выборе конкретного способа защиты, 
адекватного существующим правовым и фактиче-
ским реалиям. По нашему мнению, выбор непо-
средственно применяемого способа защиты, как и 
в случае с выбором формы защиты, зависит от ряда 
правовых и неправовых факторов: природы и со-
держания охраняемого субъективного права, вида и 
характера правонарушения, формы, субъекта и цели 
защиты, предлагаемых нормами действующего за-
конодательства видов таких способов, а также усмо-
трения самого правообладателя. 

Рассматриваемый обеспечительный элемент 
правовой модели системы оборота недвижимости 
сегодня находится в стадии совершенствования в 
рамках проводимой реформы гражданского законо-
дательства. В соответствии с Концепцией развития 
гражданского законодательства РФ [10-11] (далее 
– Концепция), которая разработана на основании 
Указа Президента РФ от 18 июля 2008 г. № 1108 «О 
совершенствовании ГК РФ» [12], были подвергнуты 
ревизии нормы ГК РФ и выдвинуты предложения 
по совершенствованию гражданского законодатель-
ства. Изменения должны коснуться как основных 
начал (принципов) гражданского законодательства, 
которые должны быть адекватны требованиям обо-
рота, так и вопросов основания возникновения 
гражданских прав и обязанностей, а также общих 
положений об объектах гражданских прав, включая 
объекты недвижимости. Не остались без предложе-
ний по корректировке и положения о защите субъек-
тивных гражданских прав.

Анализ приведенных в Концепции правовых ар-
гументов касательно норм о защите гражданских 
прав сводится к тому, что в доктрине под формой 
защиты гражданских прав понимается механизм ре-
ализации мер по защите субъективных гражданских 
прав и интересов, констатированы две основные 
формы защиты: неюрисдикционная и юрисдикцион-
ная, при этом отражено, что положения ст. 11 ГК РФ 
посвящены и судебному (общему) порядку защиты, 
и административному (специальному) порядку. Од-
нако разработчики Концепции предлагают, исходя 
из общеправового смысла в рамках общей части ГК 
РФ, сформулировать конструкцию ст. 11 ГК РФ в 
качестве общей нормы, посвященной как юрисдик-
ционной, так и неюрисдикционной защите прав, т.е. 
формам защиты гражданских прав, в целом, а имен-
но отразить в ее положениях и возможность при-
менения неюрисдикционной формы защиты, что в 
свою очередь, обеспечит необходимые направления 
для практики ее применения и определит правовые 
основы для развития внесудебных форм защиты 
прав (альтернативных, примирительных).
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Protection of Interests in Land as an Independent (Security) Element 
of Legal Model of Turnover of Immovable Property

V.A. Petrushkin
Kazan (Volga Region) Federal University

Taking into account the reform of civil legislation of the Russian Federation, the author presents 
complex analysis of protection of interests in land as one of the separate elements of the model of turnover 
of immovable property. The paper emphasizes the functions and grounds of the element and presents the 
author’s definition of its key notions, its forms and ways of protection in particular, and correlation 
between them.

Key words: turnover of immovable property, legal model of turnover of immovable property, property law, 
protection of proprietary rights to real estate, forms of protection, ways of protection.


