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Аннотация. В статье рассматриваются основные гражданско-правовые способы защиты 

прав участников сделок с недвижимым имуществом. Исследуются особенности применения мер 

защиты в случаях нарушения прав собственников, покупателей, продавцов и иных субъектов пра-

воотношений, возникающих при совершении сделок с недвижимостью. Анализируются положе-

ния гражданского законодательства Кыргызской Республики, регулирующие вопросы признания 

сделок недействительными, восстановления нарушенных прав, возмещения убытков и примене-

ния иных способов гражданско-правовой защиты. Особое внимание уделяется проблемам право-

применительной практики и выработке предложений по совершенствованию механизмов за-

щиты прав участников рынка недвижимости. 
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Недвижимое имущество традиционно зани-

мает особое место в системе объектов граж-

данских прав, поскольку обладает высокой 

экономической ценностью и имеет важное со-

циальное значение. Развитие рыночных отно-

шений в Кыргызской Республике способствует 

увеличению количества сделок с недвижимо-

стью, что в свою очередь приводит к росту 

числа споров, связанных с нарушением прав 

участников таких сделок. 

Практика показывает, что наиболее распро-

страненными нарушениями являются заклю-

чение сделок с нарушением требований за-

кона, отчуждение имущества лицами, не име-

ющими соответствующих полномочий, сокры-

тие существенных недостатков объекта недви-

жимости, нарушение порядка государственной 

регистрации прав, а также случаи мошенниче-

ских действий. В подобных ситуациях особую 

роль приобретают предусмотренные граждан-

ским законодательством способы защиты 

нарушенных прав. 

Защита гражданских прав представляет со-

бой предусмотренную законодательством дея-

тельность по восстановлению нарушенных 

либо оспариваемых прав и законных интере-

сов субъектов гражданских правоотношений. 

Гражданско-правовые способы защиты 

направлены на устранение негативных послед-

ствий нарушения субъективных прав и 

обеспечение стабильности гражданского обо-

рота. В сфере сделок с недвижимостью их зна-

чение обусловлено необходимостью гаранти-

рования законности перехода прав на объекты 

недвижимости, обеспечения устойчивости 

имущественных отношений и предотвращения 

злоупотреблений со стороны участников обо-

рота. 

Особенность защиты прав участников сде-

лок с недвижимостью заключается в том, что 

объектом правоотношений выступает имуще-

ство, обладающее высокой стоимостью и тре-

бующее обязательной государственной реги-

страции. Именно поэтому нарушение прав в 

данной сфере может повлечь значительные 

имущественные потери как для граждан, так и 

для юридических лиц.  

Система защиты прав участников сделок с 

недвижимостью включает совокупность мате-

риально-правовых и процессуальных средств, 

позволяющих восстановить нарушенные права 

либо компенсировать причиненный ущерб. 

Особое значение в механизме защиты прав 

участников сделок с недвижимым имуществом 

имеет судебная практика, которая обеспечи-

вает единообразное применение норм матери-

ального и процессуального права. В этой связи 

важную роль играет Постановление Пленума 

Верховного суда Кыргызской Республики от 

24 ноября 2021 года № 14 «О некоторых 
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вопросах применения законодательства при 

разрешении споров, связанных с регистрацией 

прав на недвижимое имущество». 

Верховный суд Кыргызской Республики 

разъяснил, что государственная регистрация 

является не только процедурой учета объектов 

недвижимости, но и юридическим механиз-

мом признания, подтверждения и защиты вещ-

ных прав. Именно посредством регистрации 

обеспечивается стабильность гражданского 

оборота недвижимости, а также гарантируется 

защита законных интересов собственников и 

иных правообладателей. 

В постановлении обращено внимание на 

необходимость соблюдения регистрацион-

ными органами принципа законности при осу-

ществлении регистрационных действий. Реги-

страционные органы обязаны проверять соот-

ветствие представленных документов требова-

ниям законодательства и вправе отказать в ре-

гистрации в случаях выявления нарушений за-

кона, даже если представленные правоустанав-

ливающие документы формально не были от-

менены. Такая правовая позиция направлена 

на предотвращение незаконного возникнове-

ния прав на объекты недвижимости и защиту 

как частных, так и публичных интересов. 

Еще одним из наиболее распространенных 

способов защиты является признание права. 

Данный способ применяется в случаях возник-

новения спора относительно принадлежности 

права собственности или иного вещного права 

на объект недвижимости. Необходимость об-

ращения в суд с требованием о признании 

права возникает при отсутствии надлежащих 

правоустанавливающих документов, наличии 

споров между несколькими претендентами на 

объект недвижимости, а также при оспарива-

нии зарегистрированного права третьими ли-

цами. Судебное решение о признании права 

собственности служит основанием для госу-

дарственной регистрации соответствующего 

права и позволяет устранить правовую неопре-

деленность в отношении объекта недвижимо-

сти. 

Применение данного способа имеет особое 

значение при разрешении споров, связанных с 

наследованием недвижимого имущества, са-

мовольным строительством, приобретатель-

ной давностью и иными юридическими фак-

тами, порождающими возникновение вещных 

прав. 

Существенное значение для защиты граж-

данских прав в области признания права имеет 

также разъяснение Верховного суда относи-

тельно разграничения компетенции админи-

стративных органов и судов. Пленум указал, 

что по отдельным категориям споров законо-

дательством предусмотрен обязательный до-

судебный порядок обжалования действий и ре-

шений регистрационных органов. Вместе с тем 

споры, связанные с лишением права собствен-

ности помимо воли собственника, а также не-

которые земельные споры подлежат непосред-

ственному рассмотрению судами без соблюде-

ния административной процедуры. 

Важной гарантией защиты прав участников 

сделок с недвижимостью является сформули-

рованная Верховным судом правовая позиция 

о соотношении правоустанавливающих и 

правоудостоверяющих документов. Суд ука-

зал, что признание недействительным право-

устанавливающего документа влечет аннули-

рование выданного на его основании право-

удостоверяющего документа в установленном 

порядке, что способствует более эффектив-

ному восстановлению нарушенных прав и 

устранению последствий незаконной реги-

страции. 

Практическое значение имеют и разъясне-

ния, касающиеся возникновения права соб-

ственности в силу приобретательной давности, 

оформления наследственных прав на недвижи-

мое имущество, а также особенностей реги-

страции прав, возникающих на основании су-

дебных решений. Данные положения направ-

лены на обеспечение правовой определенно-

сти и укрепление гарантий защиты участников 

гражданского оборота недвижимости. 

Таким образом, правовые позиции сформу-

лированные в Постановлении Пленума Вер-

ховного суда Кыргызской Республики № 14 от 

24 ноября 2021 года, существенно дополняют 

предусмотренные гражданским законодатель-

ством способы защиты прав участников сде-

лок с недвижимостью и способствуют повы-

шению эффективности судебной защиты в 

сфере имущественных отношений. 

Одним из ключевых гражданско-правовых 

способов защиты прав участников сделок с не-

движимостью является признание сделки не-

действительной. Данный институт выполняет 

восстановительную и одновременно превен-

тивную функцию, поскольку направлен не 
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только на устранение последствий уже допу-

щенного нарушения, но и на предупреждение 

дальнейшего незаконного оборота недвижи-

мого имущества. 

Недействительность сделки означает утрату 

ею юридической силы вследствие несоответ-

ствия установленным законом требованиям, 

предъявляемым к ее содержанию, форме, 

субъектному составу или волеизъявлению сто-

рон. Иными словами, такая сделка не порож-

дает тех правовых последствий, на достижение 

которых она была направлена, либо эти по-

следствия признаются юридически незначи-

мыми с момента ее совершения. 

Основания признания сделки недействи-

тельной в сфере оборота недвижимости носят 

достаточно разнообразный характер. К ним от-

носятся, в частности, заключение сделки с 

нарушением императивных норм законода-

тельства, участие в сделке лиц, не обладающих 

необходимой гражданской дееспособностью, а 

также совершение сделки под влиянием обсто-

ятельств, искажающих свободное волеизъяв-

ление стороны, таких как обман, насилие или 

угроза. Существенное значение имеет также 

мнимость и притворность сделок, направлен-

ных на сокрытие действительных правовых от-

ношений, а равно совершение сделки лицом, 

не имеющим надлежащих полномочий на рас-

поряжение недвижимым имуществом. Нару-

шение установленной законом формы сделки 

также может служить основанием для призна-

ния ее недействительной, особенно в тех слу-

чаях, когда такая форма имеет правоустанав-

ливающее значение. 

Правовые последствия признания сделки 

недействительной выражаются, как правило, в 

применении последствий двусторонней рести-

туции. Данный механизм предполагает обязан-

ность каждой из сторон возвратить другой все 

полученное по сделке, что обеспечивает вос-

становление первоначального имуществен-

ного положения участников правоотношения. 

В случаях, когда возврат имущества в натуре 

невозможен вследствие его утраты, отчужде-

ния или изменения, применяется денежная 

компенсация его стоимости. 

В сфере сделок с недвижимым имуществом 

указанный способ защиты приобретает осо-

бую значимость, поскольку позволяет устра-

нить последствия неправомерного перехода 

права собственности, восстановить законного 

правообладателя в его правах и обеспечить 

стабильность гражданского оборота. Одновре-

менно он служит инструментом предупрежде-

ния злоупотреблений при совершении сделок с 

объектами, обладающими высокой экономиче-

ской и социальной ценностью. 

Важное место среди способов защиты зани-

мает виндикационный иск, посредством кото-

рого собственник вправе потребовать возврата 

своего имущества из чужого незаконного вла-

дения. Данный способ применяется в случаях, 

когда недвижимое имущество выбыло из вла-

дения собственника помимо его воли либо 

было приобретено лицом, не имевшим права 

на его отчуждение. 

Особую сложность представляют случаи, 

когда объект недвижимости приобретен доб-

росовестным приобретателем. В подобных си-

туациях суду необходимо учитывать баланс 

интересов первоначального собственника и 

лица, которое приобрело имущество, не зная и 

не могло знать о незаконности его отчуждения. 

Правильное применение норм о виндикации 

способствует укреплению стабильности граж-

данского оборота и защите права собственно-

сти как одного из основополагающих граждан-

ских прав. 

Нарушение обязательств по сделкам с не-

движимостью нередко влечет причинение 

имущественного вреда одной из сторон. В та-

ких случаях важным способом защиты высту-

пает возмещение убытков. Убытки включают 

как реальный ущерб, так и упущенную выгоду. 

Реальный ущерб выражается в расходах, ко-

торые лицо понесло или должно будет понести 

для восстановления нарушенного права, а 

также в утрате или повреждении имущества. 

Упущенная выгода представляет собой непо-

лученные доходы, которые лицо получило бы 

при обычных условиях гражданского оборота. 

Дополнительной мерой защиты может вы-

ступать взыскание неустойки, если она преду-

смотрена договором либо законом. На прак-

тике неустойка широко применяется при нару-

шении сроков передачи объекта недвижимо-

сти, уклонении от государственной регистра-

ции сделки или невыполнении иных договор-

ных обязательств. 

Специфика сделок с недвижимостью обу-

словливает особую роль государственной ре-

гистрации прав, которая обеспечивает публич-

ность сведений о правообладателях 
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недвижимости и служит гарантией стабильно-

сти имущественного оборота. Вместе с тем 

ошибки регистрационных органов, внесение 

недостоверных сведений или незаконная реги-

страция прав могут привести к нарушению ин-

тересов участников сделок. В подобных слу-

чаях заинтересованное лицо вправе требовать 

признания регистрации недействительной; 

внесения изменений в регистрационные за-

писи; исправления технических ошибок; вос-

становления нарушенных регистрационных 

прав. Эффективность данных механизмов во 

многом определяет уровень доверия граждан и 

юридических лиц к системе государственной 

регистрации недвижимости. 

Несмотря на наличие достаточно развитой 

системы гражданско-правовых средств за-

щиты прав участников сделок с недвижимым 

имуществом, современная правоприменитель-

ная практика свидетельствует о сохранении 

ряда существенных проблем, снижающих эф-

фективность реализации предусмотренных за-

коном гарантий. Указанные проблемы обу-

словлены как сложностью самих имуществен-

ных правоотношений, так и несовершенством 

отдельных механизмов судебной и админи-

стративной защиты. 

Одной из наиболее значимых проблем оста-

ется длительность рассмотрения судами спо-

ров, связанных с недвижимым имуществом. 

Продолжительные сроки судебного разбира-

тельства негативно сказываются на стабильно-

сти гражданского оборота, затрудняют свое-

временное восстановление нарушенных прав 

собственников и иных законных владельцев 

имущества, а также могут повлечь дополни-

тельные имущественные потери для заинтере-

сованных лиц. Особую сложность представ-

ляют дела, связанные с оспариванием права 

собственности, признанием сделок недействи-

тельными и истребованием имущества из чу-

жого незаконного владения, поскольку они 

требуют тщательного исследования большого 

объема доказательств и установления юриди-

чески значимых обстоятельств. 

Существенные трудности возникают также 

в процессе доказывания добросовестности 

приобретателя недвижимого имущества. В 

условиях динамичного развития рынка недви-

жимости и увеличения количества сделок воз-

растает значение оценки поведения участни-

ков гражданского оборота с точки зрения их 

добросовестности и разумности. При этом от-

сутствие единообразного подхода к определе-

нию критериев добросовестности нередко при-

водит к возникновению спорных ситуаций и 

неоднозначности судебной практики. Не менее 

сложным является установление фактов зло-

употребления субъективными гражданскими 

правами, поскольку подобные действия зача-

стую маскируются под формально законное 

осуществление правомочий и требуют всесто-

роннего анализа фактических обстоятельств 

дела. 

Отдельного внимания заслуживает про-

блема исполнения судебных решений по спо-

рам о недвижимости. Даже после вынесения 

судебного акта в пользу потерпевшей стороны 

его фактическая реализация может сопровож-

даться значительными трудностями, связан-

ными с уклонением должников от исполнения 

обязательств, необходимостью проведения до-

полнительных регистрационных действий 

либо возникновением новых судебных споров. 

В результате нарушается принцип своевремен-

ной и эффективной судебной защиты, который 

является одним из фундаментальных начал 

правового государства. 

Особую общественную опасность представ-

ляют мошеннические схемы, получившие рас-

пространение в сфере оборота недвижимости. 

На практике нередко выявляются случаи ис-

пользования поддельных правоустанавливаю-

щих документов, фиктивных доверенностей, 

незаконного представительства интересов соб-

ственников, а также иных противоправных 

способов отчуждения недвижимого имуще-

ства. Подобные действия причиняют значи-

тельный имущественный ущерб гражданам и 

юридическим лицам, подрывают доверие к ин-

ституту государственной регистрации прав и 

создают угрозу стабильности гражданского 

оборота. 

В связи с этим важное значение приобре-

тает дальнейшее совершенствование правовых 

и организационных механизмов защиты прав 

участников сделок с недвижимостью. Пер-

спективными направлениями развития высту-

пают усиление государственного контроля за 

законностью совершаемых регистрационных 

действий, внедрение современных цифровых 

технологий в сферу государственной регистра-

ции прав на недвижимое имущество, расшире-

ние возможностей межведомственного 
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электронного взаимодействия, а также разви-

тие информационных систем, обеспечиваю-

щих проверку юридической чистоты объектов 

недвижимости и достоверности сведений о 

правах на них. Реализация указанных мер 

будет способствовать повышению уровня пра-

вовой безопасности участников гражданского 

оборота, предупреждению правонарушений и 

укреплению гарантий защиты имущественных 

прав. 
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Abstract. The article examines the main civil law methods of protecting the rights of participants in 

real estate transactions. It explores the specific features of applying legal remedies in cases involving 

violations of the rights of property owners, buyers, sellers, and other parties to legal relations arising 

from real estate transactions. The provisions of the civil legislation of the Kyrgyz Republic governing the 

invalidation of transactions, restoration of violated rights, compensation for damages, and the applica-
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