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ции и связанный с передачей имущества, считается заключенным. Автором рассмот-
рены особенности государственной регистрации договора доверительного управления 
недвижимым имуществом и имуществом, приравненным к недвижимому, нормами 
законодательных актов, а также последствия, наступающие для сторон в случае отка-
за вверителя от передачи недвижимого имущества после государственной регистрации 
договора. 

Ключевые слова: доверительное управление, недвижимое имущество, государ-
ственная регистрация.

УДК 347.133.86 (476)

Проблему определения момента заключения договора, подлежащего госу-
дарственной регистрации, и связанные с этим вопросы признания сделки не-
заключенной или недействительной, нельзя назвать достаточно изученными. 
В той или иной степени данной тематике были посвящены работы отечествен-
ных (О. А. Бакиновская, Ю. А. Амельченя, Е. И. Шулейко) и российских 
(И. А. Павлова, Е. В. Тресцова, М. С. Огородников, Е. А. Киндеева, М. Г. Пис-
кунова, В. А. Кияшко, Е. Ю. Ширинская) правоведов. Однако единства во 
взглядах исследователей по указанному предмету нет в связи с нечеткостью 
формулировок законодательства, определяющих такие понятия, как момент 
заключения договора, государственная регистрация, незаключенный договор, 
недействительный договор. 

Определение момента заключения договора доверительного управления 
недвижимым имуществом — вопрос еще более сложный и неоднозначный, 
так как заключение договора доверительного управления имуществом непо-
средственно связано еще и с передачей имущества вверителем доверительному 
управляющему.

Цель настоящей статьи — определить момент, с которого договор довери-
тельного управления недвижимым имуществом следует считать заключенным. 
Для этого будут рассмотрены особенности государственной регистрации до-
говора доверительного управления недвижимым имуществом и имуществом, 
приравненным к недвижимому, нормами законодательных актов, а также по-
следствия, наступающие для сторон в случае отказа вверителя от передачи 
недвижимого имущества после государственной регистрации договора.

Сделки с недвижимым имуществом в силу п. 1 ст. 165 Гражданского ко-
декса (ГК) Республики Беларусь подлежат государственной регистрации, а 
соответственно договор, подлежащий государственной регистрации, считается 
заключенным с момента его регистрации (п. 3 ст. 403 ГК) [1]. В отношении 
договора доверительного управления недвижимым имуществом аналогичная 
норма содержится в п. 3.3 ст. 9 Закона о государственной регистрации не-
движимого имущества, прав на него и сделок с ним (далее — Закон о госу-
дарственной регистрации недвижимого имущества) [1].

В то же время определение договора доверительного управления имуще-
ством, содержащееся в п. 1 ст. 895 ГК, позволяет предположить, что по мо-
менту заключения договор доверительного управления имуществом является 
реальным, т. е. считается заключенным с момента передачи вверителем иму-
щества во владение доверительному управляющему. Об этом свидетельствует 
конструкция правовой нормы, в соответствии с которой одна сторона «пере-
дает» имущество другой стороне, а не «обязуется передать», как это происхо-
дит при заключении консенсуальных договоров. Такая позиция законодателя 
обусловлена предметом договора, в качестве которого выступает комплекс 
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услуг, оказываемый доверительным управляющим посредством совершения 
юридических и фактических действий, что само по себе невозможно без пере-
дачи имущества в фактическое владение.

Анализ и сопоставление положений п. 1—3 ст. 403 ГК позволяет сделать 
предположение о том, что гражданское законодательство наряду с реальны-
ми и консенсуальными договорами выделяет особый вид договоров, момент 
заключения которых связан с государственной регистрацией. Е. И. Шу лейко, 
например, предлагает называть такие договоры региструмальными (от лат. 
registrum — регистрация) [2].

В то же время п. 1 ст. 166 ГК предусматривает, что несоблюдение требо-
вания о государственной регистрации сделки влечет ее недействительность, и 
такая сделка считается ничтожной [3].

Складывается противоречивая ситуация: непередача имущества в довери-
тельное управление влечет признание сделки незаключенной, а отсутствие 
государственной регистрации ведет к тому, что такая сделка будет одновре-
менно и незаключенной (в силу п. 3 ст. 403 ГК), и недействительной (п. 1 ст. 
166 ГК) [3]. 

В соответствии с постановлением Пленума Высшего Хозяйственного Суда 
Республики Беларусь от 28.10.2005 г. № 26 при разрешении хозяйственными 
судами споров о недействительности сделок следует разграничивать недей-
ствительные договоры от незаключенных, т. е. таких договоров, в которых 
отсутствуют установленные законодательством условия, необходимые для их 
заключения, в том числе когда не передано имущество, если для заключения 
договора требуется его передача. Последствия недействительности сделки к 
незаключенному договору не применяются [4].

Исходя из этого незаключенный и недействительный договоры являются 
различными правовыми категориями. Соглашаясь с доводами И. Ю. Пав-
ловой, считаем верным утверждение о том, что «недействительность сделки 
может существовать только в отношении заключенного договора», т. е. «не-
действительность сделки исключает ее незаключенность» [5, 49—56].

В соответствии с п. 3 ст. 403 ГК договор, подлежащий государственной 
регистрации, считается заключенным с момента его регистрации, если иное не 
предусмотрено законодательными актами [3]. Однако оговорка «если иное не 
предусмотрено законодательными актами» позволяет сделать вывод о том, что 
в прямо предусмотренных законом случаях моменты заключения договора и 
его государственной регистрации могут не совпадать. 

Так, например, п. 3 ст. 900 ГК прямо предусматривает недействительность 
договора доверительного управления имуществом в случае несоблюдения тре-
бования о его государственной регистрации. Данное положение дает основа-
ния полагать, что если имущество будет передано вверителем доверительному 
управляющему, но договор доверительного управления не будет зарегистри-
рован, то такой договор следует признать недействительным, а не незаклю-
ченным, с наступлением последствий, связанных с признанием сделки недей-
ствительной. Моментом заключения договора доверительного управления в 
таком случае следует признать момент передачи имущества.

Если же договор доверительного управления заключен в надлежащей 
форме, однако недвижимое имущество вверитель не передал и договор не 
был зарегистрирован, то такой договор, по всей видимости, является неза-
ключенным.

Затруднения вызывает ответ на вопрос о том, какие последствия влечет 
непередача имущества во владение доверительному управляющему в случае 
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государственной регистрации такого договора. Можно ли считать в таком 
случае договор заключенным?

Учитывая отсылочный характер п. 2 ст. 403 ГК, при определении момента 
передачи вещи необходимо руководствоваться ст. 225 ГК, согласно которой 
передачей признается вручение вещи приобретателю (п. 1 ст. 225 ГК), равно 
как и передача товарораспорядительных документов (п. 3 ст. 225 ГК). Факт 
передачи недвижимого имущества во владение доверительному управляющему 
должен подтверждаться документально (подписанный сторонами передаточ-
ный акт или иной документ о передаче). Однако указанные документы необ-
ходимо представить только при государственной регистрации возникновения 
права доверительного управления (абзац 12, графа 3 подп. 22.3.48 Перечня 
административных процедур, осуществляемых государственными органами и 
иными организациями по заявлениям граждан) [6]. В то же время в соответ-
ствии с ч. 9 п. 2 постановления Пленума Высшего Хозяйственного Суда Рес-
публики Беларусь от 16.12.1999 г. № 16 «О применении норм Гражданского 
кодекса Республики Беларусь, регулирующих заключение, изменение и рас-
торжение договоров», договоры, которые являются основанием возникнове-
ния, перехода, прекращения подлежащих государственной регистрации прав 
и ограничений (обременений) прав на недвижимое имущество, считаются за-
ключенными не с момента государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество, а с момента государственной регистрации договора [7]. Более 
того, согласно ч. 1 п. 5 ст. 10 Закона о государственной регистрации недви-
жимого имущества, государственная регистрация возникновения, перехода, 
прекращения права, ограничения (обременения) права на недвижимое иму-
щество, основанием которых является сделка, подлежащая государственной 
регистрации, не может осуществляться ранее государственной регистрации 
соответствующей сделки [1].

Моменты государственной регистрации договора доверительного управле-
ния имуществом и государственной регистрации права доверительного управ-
ления по времени могут не совпадать, хотя законодательство не исключает 
такой возможности (п. 7 ст. 10 Закона о государственной регистрации недви-
жимого имущества) [1]. Соответственно и момент государственной регистра-
ции договора доверительного управления не всегда будет совпадать с пере-
дачей имущества.

В этой связи интересен вопрос о том, можно ли понудить вверителя, укло-
няющегося от передачи имущества в доверительное управление и от госу-
дарственной регистрации права доверительного управления, в случае если 
договор доверительного управления зарегистрирован надлежащим образом?

Однозначного ответа на данный вопрос в законодательстве не содержит-
ся, но сама конструкция норм ГК, касающихся доверительного управления 
имуществом, дает основания полагать, что на этот вопрос необходимо дать 
отрицательный ответ, так как в отличие от договоров, направленных на пере-
дачу имущества, договор доверительного управления является основанием 
для возникновения обязательств по оказанию услуг. Соответственно пере-
дача имущества в доверительное управление это не обязанность вверителя, а 
необ ходимое условие осуществления доверительного управления. По мнению 
С. А. Котухова и Е. А. Бевзюк, необходимость государственной регистрации 
договора доверительного управления не делает его консенсуальным [8]. 

В случае если договор доверительного управления недвижимым имуществом 
будет надлежащим образом зарегистрирован, а вверитель впоследствии отка-
жется передать имущество, то договор на основании п. 3 ст. 403 ГК необходи-
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мо признать заключенным, а при определении его дальнейшей юридической 
судьбы руководствоваться положениями ч. 5 п. 1 ст. 907 ГК — прекращение 
договора доверительного управления имуществом в связи с отказом вверителя 
от договора при условии выплаты доверительному управляющему обуслов-
ленного договором вознаграждения. Следовательно, при отказе вверителя 
передать имущество в доверительное управление после его государственной 
регистрации он должен будет фактически выплатить доверительному управ-
ляющему вознаграждение, предусмотренное договором, за доверительное 
управление, которого не было. 

С одной стороны, такое положение представляется обоснованным, ввиду 
того, что в некотором смысле стабилизирует гражданско-правовые отноше-
ния, придавая им определенность. Это подтверждает и норма п. 1 ст. 68 Зако-
на о государственной регистрации недвижимого имущества, в соответствии с 
которой регистратор при осуществлении государственной регистрации сделки 
с недвижимым имуществом обязан проверить, совпадает ли содержание до-
говора с действительными намерениями сторон [1]. 

С другой стороны, признание договора заключенным, когда имущество 
передано не было, противоречит сущности договора доверительного управле-
ния, так как у доверительного управляющего есть только право требовать вы-
платы вознаграждения за оказанные услуги по доверительному управлению, 
которые он может оказать только лишь тогда, когда имущество будет пере-
дано ему во владение, а право доверительного управления зарегистрировано 
надлежащим образом. 

Такой же неоднозначной является и ситуация, когда объектами довери-
тельного управления выступают суда внутреннего плавания, суда плавания 
«река-море», которые не являются недвижимостью в силу природных свойств, 
а относятся к данной категории законодательством. Ввиду того, что нормы 
Закона о государственной регистрации недвижимого имущества не распро-
страняют свое действие на вещи, приравненные к недвижимым (п. 2 ст. 3 
Закона о государственной регистрации недвижимого имущества) [1], то в та-
ких случаях необходимо руководствоваться иными нормативными правовыми 
актами.

В соответствии с ч. 3 ст. 29 Кодекса внутреннего водного транспорта 
Рес публики Беларусь (далее— КВВТ) все совершаемые в отношении судна 
сделки, влекущие изменение имущественных прав на судно, подлежат госу-
дарственной регистрации и признаются действительными только с момента 
их регистрации в Государственном судовом реестре Республики Беларусь или 
судовой книге [9]. Передача судна в доверительное управление подлежит обя-
зательной регистрации в Государственном судовом реестре Республики Бела-
русь или судовой книге (ч. 3 ст. 24 КВВТ) [9].

Однако ни в КВВТ, ни в иных нормативных правовых актах не содер-
жится обязанность сторон договора доверительного управления по представ-
лению в регистрирующий орган документов, подтверждающих факт передачи 
судна доверительному управляющему. А если учесть, что судно является не-
движимостью условно (в силу указания на это закона), то вопрос передачи 
его во владение доверительному управляющему представляется несколько в 
ином свете. 

Кроме того, в отличие от Закона о государственной регистрации недвижи-
мого имущества, который определяет, что государственная регистрация сделки 
с недвижимым имуществом — юридический акт признания и подтверждения 
государством факта совершения сделки (п. 1 ст. 9 Закона о государственной 
регистрации недвижимого имущества) [1], КВВТ указывает на то, что сделки 
считаются действительными с момента государственной регистрации (ч. 3 ст. 
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29) [9]. Отсюда следует вывод о том, что зарегистрированный договор дове-
рительного управления судном является действительным, даже если имуще-
ство передано не было. Но можно ли считать такой договор заключенным? По 
всей видимости, да, если исходить из норм п. 3 ст. 403 ГК о том, что договор, 
подлежащий государственной регистрации, считается заключенным с момента 
его регистрации [3].

Однако, на наш взгляд, решение данного вопроса должно зависеть от того, 
оформлена ли передача судна каким-либо документом, например передаточ-
ным актом. Если передача судна не была документально зафиксирована и 
судно фактически передано не было, то договор доверительного управления 
судна следует признать незаключенным, а государственную регистрацию та-
кой сделки, равно как и передачу прав по ней, — недействительной. В случае, 
когда передача имущества была оформлена передаточным документом, а фак-
тически судно передано не было, необходимо признать договор заключенным 
и руководствоваться положениями п. 5 ст. 907 ГК о прекращении договора 
доверительного управления в связи с отказом вверителя от договора при усло-
вии выплаты доверительному управляющему обусловленного договором воз-
награждения [3].

Примечателен в этой связи опыт Российской Федерации. В соответствии 
с п.  2 ст. 1017 ГК РФ передача недвижимого имущества в доверительное 
управление подлежит государственной регистрации в том же порядке, что и 
переход права собственности на это имущество [10]. В п. 3 ст. 1017 ГК РФ 
установлено, что несоблюдение формы договора доверительного управления 
имуществом или требования о регистрации передачи недвижимого имущества 
в доверительное управление влечет недействительность договора [10]. В за-
конодательстве РФ четко сформулировано, что государственной регистрации 
подлежит именно передача недвижимого имущества, а соответственно договор 
доверительного управления недвижимым имуществом считается заключенным 
с момента передачи имущества при условии, что такая передача удостоверяет-
ся государственной регистрацией.

В ч. 3 ст. 24 КВВТ также упоминается о том, что государственной ре-
гистрации подлежит передача судна в доверительное управление, однако с 
учетом норм ГК данное положение сводится к государственной регистрации 
договора доверительного управления и основанного на этом договоре права. 

Подводя итоги сказанному, можно сделать вывод о том, что разрешение 
противоречий, связанных с определением момента заключения реального до-
говора, подлежащего государственной регистрации, возможно уточнением по-
зиции законодателя относительно статуса государственной регистрации: либо 
это акт подтверждения государством факта заключения договора и тогда до-
говор должен считаться заключенным с момента государственной регистрации 
независимо от передачи имущества; либо договор считается заключенным с 
момента передачи имущества независимо от его государственной регистрации, 
которой подтверждается его действительность на предмет соответствия зако-
нодательству, волеизъявлению сторон и т. д.; либо признать существование 
самостоятельного вида (по моменту заключения) договора, предусматриваю-
щего сложный юридический состав — передачу имущества и государственную 
регистрацию. 

Учитывая изложенное, особенно тот факт, что в любом случае вверите-
ля невозможно понудить к передаче имущества даже после государственной 
регистрации сделки, представляется, что момент заключения договора до-
верительного управления недвижимого имущества непосредственно должен 
быть связан с передачей имущества доверительному управляющему. В этой 
связи считаем необходимым внести изменения и дополнения в законодатель-
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ные акты, устанавливающие порядок государственной регистрации договора 
доверительного управления недвижимым имуществом, с указанием на необхо-
димость предоставления заявителями документов, подтверждающих передачу 
такого имущества от вверителя доверительному управляющему. 
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