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Заключение 

Общественной палаты Российской Федерации

по результатам общественной экспертизы
проекта федерального закона № 243975-7 «О внесении изменений 
в статью 302 Гражданского кодекса Российской Федерации 
(в части совершенствования защиты прав 
добросовестного приобретателя)»
Общественной палатой Российской Федерации (далее – Общественная палата) проведена общественная экспертиза («нулевое чтение») проекта федерального закона  № 243975-7 «О внесении изменений в статью 302 Гражданского кодекса Российской Федерации (в части совершенствования защиты прав добросовестного приобретателя)» (далее – законопроект, проект федерального закона).
Заключение Общественной палаты подготовлено по результатам состоявшихся 2 декабря 2016 года и 19 сентября 2017 года публичных обсуждений законопроекта с учетом поступивших в Общественную палату мнений, выводов, предложений и рекомендаций членов Общественной палаты, общественных палат субъектов Российской Федерации, привлеченных к обсуждению общественных экспертов, в том числе членов Научно–консультативного совета при Общественной палате, представителей некоммерческих организаций, представляющих интересы добросовестных приобретателей.
Законопроект разработан Министерством экономического развития Российской Федерации и внесен в Государственную Думу Федерального Собрания Российской Федерации 8 августа 2017 года Правительством Российской Федерации. 

Согласно пояснительной записке законопроект разработан в рамках исполнения подпункта «б» пункта 3 перечня поручений Президента Российской Федерации от 9 августа 2015 года № Пр-1610, данных по итогам пленарного заседания Общественной палаты (далее – перечень поручений   № Пр-1610), а также поручений Первого заместителя Председателя Правительства Российской Федерации И.И.Шувалова от 3 декабря 2015 года № ИШ-П9-8158 и от 22 декабря 2015 года № ИШ-П9-8589 о внесении в законодательство Российской Федерации изменений, направленных на защиту добросовестных приобретателей приватизированных ранее жилых помещений при обращении государственных органов и органов местного самоуправления с исками об истребовании указанных жилых помещений.
Общественная палата считает важным прежде всего отметить необходимость полного искоренения практики изъятия недвижимого имущества у добросовестных приобретателей, ставших собственниками на возмездном основании. Преодоление негативных тенденций в судебной практике в этой части позволило бы повысить значимость конституционных норм о равной защите всех форм собственности. 
Однако решение такой задачи с помощью правки законодательства в данном случае не может считаться оправданным.

В ходе общественного обсуждения его участниками были сформулированы следующие основные идеи.
1. В соответствии с подпунктом «б» пункта 3 перечня поручений Президента Российской Федерации № Пр-1610 Правительству Российской Федерации было поручено «представить предложения по совершенствованию правовых механизмов защиты добросовестных приобретателей…», что само по себе не означает безусловного внесения изменений в гражданское законодательство, тем более непосредственно в статью 302 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК). 
По мнению участников общественной экспертизы, предлагаемое изменение редакции статьи 302 ГК не позволит обеспечить защиту прав и интересов добросовестных приобретателей, поскольку возникшая проблема связана не с законодательным разрешением истребования у них жилья, а с манипулированием понятием «добросовестность».
 В соответствии с нормами пункта 5 статьи 10 ГК добросовестность участников гражданских правоотношений и разумность их действий предполагается. Как вытекает из положений пунктов 5 и 6 статьи 8.1 ГК, ознакомление приобретателя недвижимости с записью в едином государственном реестре дает ему уверенность в прочности прав отчуждателя, поскольку до регистрации прав отчуждателя орган по регистрации должен был предварительно провести соответствующую проверку основания возникновения этих прав.

Как должно следовать из вышеуказанных норм ГК,  добросовестность приобретателя недвижимости подтверждается фактом получения данным приобретателем выписки из единого государственного реестра недвижимости и может быть опровергнута лишь доказательствами известности приобретателю каких-то обстоятельств, препятствующих приобретению (наличие притязаний третьих лиц, дефектов в основании возникновения прав предыдущего собственника и пр.). 
В то же время масштабы судебных споров о признании недействительными сделок с недвижимостью и о возврате недвижимости из чужого незаконного владения свидетельствуют о практически полной недостоверности сведений о правах физических лиц на недвижимость, содержащихся в едином государственном реестре недвижимости. 

Представляется, что совершенствование правовых механизмов защиты прав добросовестных приобретателей необходимо начинать с создания условий, обеспечивающих достоверность сведений, содержащихся в едином государственном реестре недвижимости (1).
Важной составляющей таких механизмов должна стать неотвратимая уголовная ответственность (2) лиц, совершивших преступления, повлекшие выбытие из публичной собственности недвижимого имущества, в том числе причастных к такому выбытию чиновников разного уровня, а также ответственность должностных лиц органов по государственной регистрации (3), халатно относившихся к проверке вносимых в реестр сведений и допустивших включение недостоверных сведений в единый государственный реестр недвижимости. 
Реализация механизмов ответственности позволит устранить на будущее благоприятную среду для незаконного вовлечения в оборот недвижимости.
2. В пояснительной записке к законопроекту указано, что  «реализация предлагаемых законопроектом решений позволит избежать ситуаций, при которых добросовестный приобретатель жилого помещения лишается принадлежащего на праве собственности жилого помещения». 
 Однако проблема массового истребования жилых помещений у добросовестных приобретателей по искам органов государственной власти и местного самоуправления фактически уже решена за счет действий органов судебной власти, в том числе в результате принятия Постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 29 сентября 2015 года № 43 «О некоторых вопросах, связанных с применением норм Гражданского кодекса Российской Федерации об исковой давности», разъяснившего, что к требованиям, вытекающим из исков публичных образований, применяется общий срок исковой давности и начинает он течь со дня, когда такое публичное образование в лице любого своего органа впервые узнало о нарушении права публичной собственности. 

Важное значение для судебной практики имеет также Постановление Конституционного Суда Российской Федерации от 22 июня 2017 года № 16-П «По делу о проверке конституционности положения пункта 1 статьи 302 Гражданского кодекса Российской Федерации в связи с жалобой гражданина А.Н. Дубовца».

В связи с отмеченными обстоятельствами запрет истребования жилья по искам госорганов у добросовестных приобретателей, ставших собственниками по возмездным основаниям, закрыт и не требует дополнительного законодательного урегулирования. 
При этом участники общественного обсуждения отметили, что в настоящее время существенно возросло число судебных споров, связанных с истребованием у граждан иного недвижимого имущества: земельных участков, машино-мест, гаражей, объектов незавершенного строительства и других. Однако эти тенденции в судебной практике авторами законопроекта не учтены. 
Упоминание в законопроекте исключительно о жилом помещении создает убежденность в бесправности тех добросовестных приобретателей, кто стал собственникам иной недвижимости.

3. Нерешенной осталась проблема адекватной денежной  компенсации или предоставления жилья тем собственникам, у которых ранее были изъяты жилые помещения по искам органов государственной власти и органов местного самоуправления. В законопроекте не предлагаются способы решения данной проблемы. При этом предыдущая редакция законопроекта, размещенная Министерством экономического развития Российской Федерации на Федеральном портале проектов нормативных правовых актов в информационно–телекоммуникационной сети «Интернет» по адресу http://regulation.gov.ru/, содержала положения, предусматривающие возможность выплаты компенсации добросовестным приобретателям, утратившим жилище в связи со вступлением в законную силу судебных актов.

Общественная палата считает необходимым подчеркнуть, что в действующем законодательстве содержатся нормы, обеспечивающие возможность признания ранее утраченных прав граждан в связи с внесением изменений в законодательство. В частности, в соответствии с нормами части 5 статьи 10 Федерального закона от 29 сентября 2017 года № 280-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в целях устранений противоречий в сведениях государственных реестров и установления принадлежности земельного участка к определенной категории земель»  граждане, права которых на объекты недвижимого имущества прекращены в соответствии со вступившим в силу судебным актом до дня вступления в силу названного Федерального закона, вправе требовать в судебном порядке признания их прав на земельные участки и иную недвижимость. По мнению Общественной палаты, необходимо либо законодательное закрепление аналогичных оснований, предоставляющих добросовестным приобретателям, жилые помещения которых уже истребованы по искам органов государственной власти и органов местного самоуправления, право требовать в судебном порядке признания их прав на жилые помещения (1), либо установление механизма выплаты компенсаций или предоставления в собственность жилья ранее лишившимся жилого помещения добросовестным приобретателям (2). 
4. По мнению Общественной палаты, принятие законопроекта в предложенной редакции приведет к снижению уровня защиты государственной и муниципальной форм собственности в нарушение принципа равной защиты всех форм собственности, установленного частью 2 статьи 8 Конституции Российской Федерации. Предложенная в проекте формулировка лишает органы государственной власти и органы местного самоуправления возможности судебного истребования имущества даже в случаях, когда имели место мошеннические действия с жилыми помещениями и последующее дарение или наследование таких помещений. 
Таким образом, в законопроекте не содержится положений, необходимых для полноценной защиты прав добросовестных приобретателей квартир, земельных участков и иной недвижимости. Вместе с тем  в проекте предлагается отрегулировать вопрос, который в действительности законодательного регулирования не требует.
На основании вышеизложенного Общественная палата Российской Федерации не поддерживает принятие проекта федерального закона № 243975-7 «О внесении изменений в статью 302 Гражданского кодекса Российской Федерации (в части совершенствования защиты прав добросовестного приобретателя)» и считает необходимым вместо этого законопроекта принять иной, содержащий:

1) правила о возврате недвижимости ранее лишившимся ее по искам публичных образований добросовестным приобретателям, а при невозможности такого возврата – о выплате им равноценной денежной компенсации или о предоставлении им в собственность равноценной недвижимости; 
2) дополнение абзаца первого пункта 6 статьи 8.1 ГК предложением следующего содержания: «Лицо, полагающееся на данные государственного реестра, вправе исходить из того, что они соответствуют действительным обстоятельствам, и в случае приобретения имущества, права на которое зарегистрированы в реестре, такое лицо предполагается добросовестным приобретателем имущества». 
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