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В статье рассматривается вопрос о пределах компе-
тенции третейских судов и международных коммер-
ческих арбитражей по рассмотрению различных кате-
горий споров о недвижимости с учетом российского 
законодательства и судебной практики. Проанализи-
рован порядок выдачи исполнительных листов на ре-
шения третейских судов, касающихся недвижимости, 
а также порядок регистрации прав на основании та-
ких решений.

Передача споров на рассмотрение негосударственным 

органам по разрешению споров становится очень по-

пулярной в России по нескольким причинам. Во-первых, 

иностранные инвесторы начинают рассмат ривать Рос-

сию как выгодное направление инвестиций во время 

мирового кризиса. Инвестируя в России, они каждый 

раз пытаются предусмотреть, чтобы возможные спо-

ры разрешались независимо и по понятным правилам. 

Именно поэтому в инвестиционные контракты о строи-

тельстве недвижимости, которые заключаются ино-

странными инвесторами с российскими партнерами, 

часто включаются арбитражные оговорки. Во-вторых, 

в России имеются определенные сложности, которые 

служат причиной передачи споров в иностранный ар-

битраж. К сожалению, корпоративное право в России 

является сравнительно новым и находится лишь в ста-

дии становления. В частности, соглашения акционе-

ров были урегулированы на законодательном уровне 

только в июне 2009  г.1 Российские предприниматели 

подчиняют сделки английскому или кипрскому праву и, 

соответственно, относят споры из сделок на рассмот-

рение иностранных судов или арбитражей даже и в тех 

1 Федеральный закон от 03.06.2009 № 115-ФЗ «О внесении 
изменений в Федеральный закон „Об акционерных обще-
ствах“ и статью 30 Федерального закона „О рынке ценных 
бумаг“».
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случаях, когда иностранные партнеры не участвуют в 

этих сделках. Применение английского или кипрского 

законодательства позволяет использовать соглаше-

ния акционеров и иные правовые инструменты, преду-

смотренные соответствующим законодательством. 

В  этих случаях российские стороны предпочитают 

частные арбитражные инстанции государственным 

судам иностранного государства. Это помогает избе-

жать политических рисков в некоторых случаях.

Несмотря на то что в настоящее время строительство в 

России ведется не столь активно, как это было перед на-

чалом кризиса, мы полагаем, что в ближайшем будущем 

появится множество проектов с участием иностранных 

инвесторов. Именно поэтому очень важно определить, 

какие из споров, связанных со строительством, и спо-

ров по поводу недвижимости могут быть переданы на 

рассмотрение в арбитраж в соответствии с российским 

законодательством (здесь и далее под арбитражем по-

нимаются российские и иностранные третейские суды, 

а также международные коммерческие арбитражи).

1.  Арбитрабельность спора как одно из 
условий принудительного исполнения 
решения арбитража, вынесенного в 
России

Под арбитрабельностью в настоящей статье понима-

ется свойство спора, состоящее в том, что этот спор 

может быть передан на рассмотрение арбитража. 

В соответствии с российским законодательством для 

принудительного исполнения решения третейского 

суда или международного арбитража (далее такие ре-

шения именуются арбитражными решениями) компе-

тентный российский суд должен выдать исполнитель-

ный лист. Российский государственный суд выносит 

определение о выдаче исполнительного листа2. Для 

принудительного исполнения иностранного арбит-

ражного решения необходимо, чтобы российский го-

сударственный суд вынес отдельное судебное опреде-

ление. Исполнительный лист в отношении подобного 

арбитражного решения может быть выдан после при-

нятия такого определения3. При буквальном толко-

2 Федеральный закон от 24.07.2002 № 102-ФЗ «О третейских 
судах в Российской Федерации».

3 Статья 245, ч. 1 ст. 246 АПК РФ; ч. 4 ст. 413, ч. 1 ст. 416 
ГПК РФ.

вании российского законодательства мы приходим к 

выводу, что исполнительный лист может быть выдан, 

только если соответствующее арбитражное решение 

предусматривает, что ответчик должен совершить 

определенные действия во исполнение данного реше-

ния. Например, если ответчик по такому арбитражно-

му решению обязан произвести платеж или передать 

какое-либо имущество истцу4.

Российские государственные суды не могут вы-

давать исполнительные листы в отношении тех 

арбитражных решений, в соответствии с кото-

рыми ответчик не должен совершать каких-

либо действий (в ряде случаев российские 

государственные арбитражные суды толкуют 

законодательство именно таким образом)5. 

Однако иногда указанные суды занимают про-

тивоположную позицию и указывают, что, если 

право собственности истца на недвижимость 

признано решением негосударственного арбит-

ража, для его принудительного исполнения го-

сударственным арбитражным судом должен 

быть выдан исполнительный лист6.

Некоторые практикующие юристы и ученые, так же как 

и автор настоящей статьи, полагают, что соответству-

ющие правовые нормы должны в данном случае толко-

ваться буквально. Исполнительные листы не должны 

выдаваться, если арбитражное решение не предусма-

тривает совершения ответчиком каких-либо действий7.

Согласно российскому законодательству государ-

ственный арбитражный суд не вправе выдать испол-

нительный лист в отношении арбитражного решения, 

если спор, разрешенный арбитражем, не мог бы быть 

передан в арбитраж в соответствии с российским пра-

вом. Следовательно, в каждом случае компетентный 

государственный суд по собственной инициативе дол-

4 Федеральный закон от 02.10.2007 № 229-ФЗ «Об исполни-
тельном производстве».

5 Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 
27.04.2006 № Ф04-1644/2006(21753-А46-12) по делу № 26-
415/05.

6 Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 
20.06.2005 № Ф04-3713/2005(12113-А45-38). Аналогичная 
позиция выражена в постановлении ФАС Волго-Вятского 
округа от 12.11.2004 № А29-4623/2004-2э.

7 Скворцов О.Ю. Рассмотрение третейскими судами споров 
о правах на недвижимость: правовая политика и юридиче-
ская практика // Вестник ВАС РФ. 2007. № 1. С. 50—51.
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жен проверять — мог ли спор быть разрешен арбит-

ражем8.

Решение иностранного арбитража может быть 

принудительно исполнено в России, если это 

предусмотрено международным соглашением 

или федеральным законом. Несмотря на это, 

исполнительный лист не может быть выдан 

российским государственным судом в отноше-

нии иностранного арбитражного решения, если 

соответствующий спор не может быть передан 

в арбитраж согласно российскому праву9.

Таким образом, если спор, разрешенный арбитражем 

(российским или иностранным), не мог быть передан в 

арбитраж, соответствующее арбитражное решение не 

может быть приведено в исполнение в России, и рос-

сийские государственные суды должны отказывать в 

выдаче исполнительных листов в отношении такого 

решения. 

Далее рассмотрим возможность разрешения арбитра-

жем споров, связанных с инвестициями в строитель-

ство недвижимости.

2.  Споры по поводу принадлежности 
недвижимости

Прежде всего нужно отметить, что в России уста-

новлена континентальная система регистрации прав 

на недвижимость. Обязательная государственная 

регист рация согласно российскому закону предусмот-

рена в отношении: 

  права собственности на недвижимость;

  договора аренды недвижимости на срок не менее 

одного года;

  права постоянного (бессрочного) пользования зе-

мельным участком;

8 Пункт 1 ч. 3 ст. 239 АПК РФ; п. 1 ч. 2 ст. 426 ГПК РФ; Фе-
деральный закон от 24.07.2002 № 102-ФЗ «О третейских 
судах в Российской Федерации».

9 Часть 1 ст. 416, ч. 2 ст. 417 ГПК РФ; ч. 1 ст. 214, п. 3 ч. 1 
ст. 244 АПК РФ; Закон РФ от 07.07.1993 № 5338-1 «О меж-
дународном коммерческом арбитраже».

  права пожизненного наследуемого владения зе-

мельным участком;

  сервитутов;

  других прав и обременений в отношении недвижи-

мости10.

Государственная регистрация в настоящее время осу-

ществляется Федеральной службой государственной 

регистрации, кадастра и картографии11.

В соответствии с Законом о регистрации решение тре-

тейского суда наряду с решениями государственных 

судов является самостоятельным основанием для го-

сударственной регистрации прав на недвижимое иму-

щество, установленных таким решением (ст. 28). Дру-

гие статьи Закона о регистрации предусматривают, 

что права на недвижимое имущество и сделки с ним 

могут быть зарегистрированы на основании судебных 

актов, вступивших в законную силу (п. 1 ст. 17).

Как говорилось выше, исполнительный лист о принуди-

тельном исполнении арбитражного решения не должен 

выдаваться, если решение не предусматривает, что от-

ветчик обязан совершить какие-либо действия во испол-

нение решения. Принимая это во внимание, лицо, вы-

игравшее спор в арбитраже, направляет арбитражное 

решение непосредственно в регистрирующий орган (без 

исполнительного листа в отношении данного решения). 

Что регистрирующий орган обычно делает в такой си-

туации? В большинстве случаев регистрирующий орган 

отказывает в государственной регистрации прав на не-

движимость на основании арбитражного решения. Реги-

стрирующий орган придерживается позиции, состоящей 

в том, что спор о правах на недвижимое имущество не 

может рассматриваться частным арбитражным орга-

ном, если в результате разрешения спора должна быть 

проведена государственная регистрация прав на недви-

жимость. Имея официальный отказ регистрирующего 

органа, лицо, выигравшее арбитраж, подает в государ-

ственный суд заявление об оспаривании этого отказа.

10 Федеральный закон от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государ-
ственной регистрации прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним» (далее — Закон о регистрации).

11 Указ Президента РФ от 25.12.2008 № 1847 «О Федераль-
ной службе государственной регистрации, кадастра и кар-
тографии».
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Далее рассмотрим позиции различных российских 

государственных судов, рассматривающих подобные 

дела.

Позиция Верховного Суда РФ

В 2005 г. ВС РФ постановил: «Решение третейского 

суда является основанием для регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним.

Однако если в результате такой регистрации будут на-

рушены права иных лиц, то они не лишены возможно-

сти оспорить решение третейского суда в соответствии 

с нормами, установленными главой 46 ГПК РФ»12.

Основываясь на этом положении, начиная с 2006 г. 

районные суды выдавали исполнительные листы о 

принудительном исполнении арбитражных решений, 

устанавливающих права на недвижимое имуще-

ство13. После этого в 2007 г. ВС РФ постановил, что 

арбитражные решения не подпадают под действие 

норм ст. 17 Закона о регистрации, поскольку только 

акты государственных судов Российской Федерации 

обладают свойством законной силы, а арбитражные 

решения не обладают таким свойством. Только судеб-

ные акты, которые вступили в законную силу, могут 

быть основанием для государственной регистрации14.

Примечательно, что после того, как Верховным Су-

дом РФ было дано это разъяснение, но прежде, чем 

12 Обзор законодательства и судебной практики по граждан-
ским делам Верховного Суда Российской Федерации за 
IV  квартал 2004 года: утв. Постановлением Президиума 
Верховного Суда Российской Федерации от 09.02.2005 // 
Бюллетень ВС РФ. 2005. № 7.

13 Определения Ленинского районного суда г. Иркутска 
от  25.01.2006 (упомянуто в постановлении ФАС Вос точ но-
Сибирского округа от 04.09.2008 № А1915149/07-Ф02-4240/08 
по делу № А19-15149/07) от  16.10.2006 по граждан-
скому делу № 2-1935/06 (упомянуто в постановлении 
ФАС Восточно-Сибирского округа от  29.10.2008 №  А19-
12838/07-Ф02-4431/08 по делу № А19-12838/07); Октябрь-
ского районного суда г. Орска Оренбургской области 
от 20.01.2006 (упоминается в постановлении ФАС Уральско-
го округа от 22.01.2007 № Ф09-12060/06-С6 по делу № А47-
4758/06-АК-23).

14 Обзор законодательства и судебной практики Верховно-
го Суда Российской Федерации за III квартал 2007 года: 
утв. Постановлением Президиума Верховного Суда РФ 
от 07.11.2007 // Бюллетень ВС РФ. 2008. № 3 (ответы на 
вопросы по гражданским делам, вопрос 2).

оно было опубликовано, один из районных судов вы-

дал исполнительный лист в отношении арбитражного 

решения, подтверждающего право собственности на 

недвижимость15.

Позиция Высшего Арбитражного Суда РФ

В 1997 г. ВАС РФ постановил, что права на недвижи-

мое имущество регистрируются на основании судеб-

ных решений и арбитражных решений в соответствии 

о ст. 17 Закона о регистрации16. В 2005 г. тот же са-

мый суд указал, что «арбитражный суд отказывает в 

удовлетворении заявления о выдаче исполнительного 

листа на принудительное исполнение решения третей-

ского суда, которое обязывает регистрирующий орган 

зарегистрировать право собственности на недвижи-

мое имущество за стороной третейского разбиратель-

ства, так как вопросы публично-правового характера 

(регистрация недвижимости) не могут быть предме-

том рассмотрения в третейском суде»17.

В 2007 г. ВАС РФ постановил, что споры, связанные 

со сделками с недвижимым имуществом, могут быть 

решены арбитражем. В этом случае арбитражное ре-

шение, в соответствии с которым сторона арбитра-

жа обязана выполнить обязательство из сделки, ис-

полняется этой стороной добровольно; в противном 

случае сторона может быть принуждена к исполне-

нию арбитражного решения на основании исполни-

тельного листа. Только у государственных судов РФ 

15 Решением третейского суда «Санкт-Петербургский эко-
номический арбитраж» от 03.09.2007 за Блиновой Т.В. 
признано право собственности на помещение 17-Н в 
доме 13, корпус 1 по пр-ту Пятилеток в Санкт-Петербурге. 
Определением Фрунзенского районного суда Санкт-
Петербурга от  12.11.2007 по делу № 2-3528 Блино-
вой  Т.В. выдан исполнительный лист на исполнение 
данного решения третейского суда. Эти факты указаны 
в постановлении Тринадцатого арбитражного апелля-
ционного суда от 14.10.2008 по делу № А56-20934/2007.

16 Письмо ВАС РФ от 21.08.1997 №  C5-7/О3-581 «О Феде-
ральном законе „О государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним“» // Вестник ВАС 
РФ. 1997. № 10.

17 Обзор практики рассмотрения арбитражными судами дел о 
признании и приведении в исполнение решений иностран-
ных судов, об оспаривании решений третейских судов и о 
выдаче исполнительных листов на принудительное испол-
нение решений третейских судов: Информационное пись-
мо Президиума Высшего Арбитражного Суда РФ от 22 де-
кабря 2005 г. № 96 // Вестник ВАС РФ. 2006. № 3 (п. 27).
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есть возможность признавать права на недвижимое 

имущество (исключительная подведомственность). 

Арбитражные решения о признании права на недви-

жимое имущество не могут быть принудительно ис-

полнены18.

Важно отметить также, что в тех же самых разъясне-

ниях ВАС РФ указал, что иностранные арбитражи не 

обладают компетенцией по разрешению споров, свя-

занных со сделками с недвижимым имуществом, — 

даже если подписана соответствующая арбитражная 

оговорка (это следует из ст. 33, 248 АПК РФ).

В целом арбитражные суды округов следуют этим по-

следним разъяснениям ВАС РФ19. Рассмотрим один 

пример.

ФАС Северо-Западного округа оригинальным спосо-

бом интерпретировал данные разъяснения в одном 

из дел. Компания не возвратила кредит банку; банк и 

компания заключили соглашение, согласно которому 

компания должна была передать свое недвижимое 

имущество в собственность банка — вместо воз-

врата кредита. В кредитном договоре содержалась 

арбит ражная оговорка. Компания не передала недви-

жимое имущество, и банк подал исковое заявление 

в негосударственный арбитраж. Стороны заключили 

мировое соглашение в ходе арбитражного разби-

рательства. В соответствии с данным соглашением 

компания должна была передать недвижимое иму-

щество банку и банк должен был зарегистрировать 

переход прав на недвижимость в Едином государ-

ственном реестре прав на недвижимое имущество 

и сделок с ним (ЕГРП). Мировое соглашение было 

одобрено арбитражем и включено в арбитражное ре-

шение.

Компания не подала в регистрирующий орган до-

кументы, необходимые для регистрации перехода 

права собственности на недвижимость к банку. Банк 

обратился в государственной арбитражный суд за ис-

полнительным листом о принудительном исполнении 

18 Письмо ВАС РФ от 23.08.2007 № ВАС-С06/ОПП-1200.
19 Постановления ФАС Поволжского округа от 27.05.2008 

по делу № А06-6715/07-20; ФАС Московского окру-
га от 20.08.2007, 24.08.2007 № КГ-А41/8116-07 по делу 
№ А41-К1-2234/07; ФАС Волго-Вятского округа от 18.05.2009 
по делу № А82-239/2009-2.

арбитражного решения. Это дело рассматривалось 

неоднократно различными государственными арбит-

ражными судами.

Наконец, ФАС Северо-Западного округа выдал ис-

полнительный лист в отношении арбитражного ре-

шения. Все существенные положения арбитражного 

решения и мирового соглашения были перечислены 

в исполнительном листе, включая условие о том, что 

компания должна передать свое недвижимое имуще-

ство в собственность банка и банк должен зареги-

стрировать переход прав на недвижимое имущество 

в ЕГРП20.

Принимая все это во внимание, можно прий-

ти к выводу, что арбитражные решения о при-

знании прав на недвижимое имущество не 

могут быть приведены в исполнение. При этом 

арбит ражные решения национальных россий-

ских арбит ражей, которые обязывают сторону 

арбитража исполнить обязательство из сделки 

с недвижимым имуществом, могут быть при-

ведены в исполнение на основании исполни-

тельного листа, выданного государственным 

арбитражным судом, но не судом общей юрис-

дикции. 

ВАС РФ признает, что споры об исполнении обяза-

тельств из сделок с недвижимым имуществом могут 

быть переданы на рассмотрение национального него-

сударственного арбитража, но ВС РФ не следует этой 

логике.

3.  Споры, связанные с созданием 
недвижимого имущества

Застройщики для целей финансирования строитель-

ства зданий привлекают инвестиции различными спо-

собами. Для целей настоящей статьи рассмотрим два 

основных подхода, которые используют застройщики.

Первый подход — предварительный договор арен-

ды. В России среди застройщиков весьма популяр-

но заключение предварительных договоров аренды 

20 Постановление ФАС Северо-Западного округа от 05.06.2009 
по делу № А42-6948/2007.
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в отношении отдельного помещения, расположен-

ного в строящемся здании. Предварительный дого-

вор аренды не является договором аренды сам по 

себе. В соответствии с ним застройщик и аренда-

тор обязаны заключить основной договор аренды 

на условиях, определенных предварительным до-

говором, в  течение определенного времени после 

завершения строительства и регистрации права 

собственности застройщика на здание. Обычно в 

соответствии с таким предварительным договором 

арендатор вносит застройщику обеспечительный 

платеж до того, как строительство будет закончено. 

Застройщик может использовать обеспечительный 

платеж для финансирования строительства. После 

того как основной договор заключен, обеспечи-

тельный платеж может быть зачтен в счет арендной 

платы.

Второй способ привлечь инвестиции, необходимые 

для финансирования строительства, — договор до-

левого участия в строительстве. Договор долевого 

участия в строительстве заключается между за-

стройщиком и инвестором (дольщиком) до завер-

шения строительства. В соответствии с этим дого-

вором дольщик вносит свой вклад в строительство 

до завершения строительства. В некоторых случаях 

инвестор не вкладывает своих денежных средств в 

строительство, но обеспечивает выполнение всех 

или некоторых работ по строительству здания, что 

и является его вкладом. Заказчик организует строи-

тельство здания и передает инвестору помещение 

в здании, определенное договором. После того как 

помещение передано, инвестор может зарегистри-

ровать право собственности на него — при условии, 

что инвестор внес вклад по договору долевого уча-

стия в полном объеме.

В этой ситуации право собственности самого застрой-

щика на помещения, в отношении которых заключен 

договор долевого участия, не регистрируется. В то же 

время застройщик зарегистрирует свое право соб-

ственности на другие помещения в данном здании, 

если эти помещения не являются предметом догово-

ров долевого участия.

Далее рассмотрим вопрос о том, допустима ли пере-

дача споров, связанных с предварительным догово-

ром аренды и договором долевого участия в строи-

тельстве, на рассмотрение арбитража.

3.1.  Споры, связанные с арендой помещений 

в строящемся здании

После того как цены на недвижимость в России сни-

зились, некоторые арендаторы, ранее подписавшие 

предварительные договоры аренды по высоким став-

кам арендной платы, пытаются отказаться от под-

писания основных договоров аренды на условиях, 

определенных предварительными договорами. При 

отказе от заключения основных договоров аренды 

арендаторы зачастую пытаются доказать, что пред-

варительный договор аренды не является заключен-

ным, поскольку его предмет не определен должным 

образом (помещение, которое должно быть взято 

в аренду по основному договору, не существова-

ло в момент подписания предварительного догово-

ра, и стороны не могли знать его точные границы и 

площадь)21.

Некоторые арендаторы утверждают также, что за-

стройщик не имел никакого права подписывать пред-

варительный договор аренды, поскольку его право 

собственности на помещение не было зарегистриро-

вано на момент его подписания22.

В настоящей статье мы не будем подробно рассма-

тривать вопрос о том, следует ли признавать пред-

варительные договоры аренды незаключенными или 

ничтожными на основании приведенных выше аргу-

ментов. Проанализируем, допустимо ли передавать 

на рассмотрение арбитража споры об отказе от за-

ключения основных договоров аренды на условиях, 

определенных предварительными договорами. 

Предварительный договор аренды не подлежит госу-

дарственной регистрации, поскольку этот договор яв-

ляется только лишь основанием возникновения обяза-

тельства заключить основной договор. На основании 

предварительного договора не возникает никакого обя-

21 Постановления ФАС Московского округа от 10.10.2008 
№ КГ-А40/9516-08 по делу № А40-69346/07-59-639; ФАС 
Уральского округа от 08.09.2009 № Ф09-6635/09-С6 по делу 
№ А71-1112/2009-Г29; ФАС Уральского округа от 24.03.2009 
№ Ф09-1456/09-С6 по делу № А76-10445/2008-2-390.

22 Определение ВАС РФ от 03.04.2009 № ВАС-402/09 по делу 
№ А41-К1-13707/07; постановления ФАС Московского 
округа от 21.09.2009 № КГ-А40/9192-09 по делу № А40-
5082/09-91-60, от 26.08.2009 № КГ-А40/8175-09 по делу 
№ А40-65586/08-64-280.
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зательства в отношении недвижимости, данный дого-

вор не является сделкой с недвижимостью23. При этом 

основной договор аренды, заключенный на срок от 

одного года, подлежит государственной регистрации24.

С нашей точки зрения, если срок основного до-

говора аренды в соответствии с предваритель-

ным договором менее одного года, то споры, 

связанные с подписанием основного договора 

аренды, могут быть переданы в арбитраж, а со-

ответствующие арбитражные решения могут 

быть приведены в исполнение государствен-

ными судами. Это следует из того, что такие 

арбит ражные решения не затрагивают регист-

рирующие органы.

Совершенно иная ситуация складывается, когда срок 

арендного договора согласно предварительному до-

говору — один год или более. В этом случае пред-

полагается, что регистрирующий орган должен про-

вести государственную регистрацию на основании 

арбитражного решения, которым предусмотрено, что 

ответчик обязан подписать основный договор аренды. 

Возникает вопрос о том, могут ли такие споры быть 

переданы на рассмотрение арбитража. Государствен-

ные арбитражные суды Российской Федерации прини-

мают различные решения по данному вопросу.

В одном случае арбитраж обязал арендодателя за-

ключить соглашение с арендатором о продлении су-

ществующего арендного договора на четыре года. Ар-

битражный суд г. Москвы и ФАС Московского округа 

отказались выдать исполнительный лист в отношении 

такого арбитражного решения. Аргументация арбит-

ражных судов была следующая: в соответствии с п. 3 

ст. 165 ГК РФ, если регистрация сделки необходима, в 

случае спора такая регистрация может быть осущест-

влена на основании решения суда, который включен в 

судебную систему РФ, но не на основании арбитраж-

ного решения25.

23 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 16.02.2001 
№ 59 «Обзор практики разрешения споров, связанных 
с  применением Федерального закона „О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок 
с ним“» // Вестник ВАС РФ. 2001. № 4.

24 Пункт 1 ст. 4, ст. 26 Закона о регистрации; ст. 651 ГК РФ.
25 Постановление ФАС Московского округа от 27.08.2007, 

03.09.2007 № КГ-А40/8370-07 по делу № А40-24091/07-
13-229.

В другом деле Арбитражный суд г. Москвы и ФАС Мос-

ковского округа следовали той же логике и отменили ар-

битражное решение, согласно которому было признано 

право арендатора продлить договор аренды на 10 лет. 

Судебные акты аргументированы тем, что государствен-

ная регистрация обладает публично-правовой природой, 

поэтому такой спор не мог быть передан на рассмотрение 

арбитражем. Данное дело было рассмотрено ВАС РФ, 

который постановил, что арбитражное решение должно 

быть отменено, потому что споры, связанные с продле-

нием договора аренды, не были охвачены арбитражной 

оговоркой. Арбитражная оговорка предусматривала 

передачу на рассмотрение арбитражем споров, вытека-

ющих из существующего договора аренды, соглашение 

же о продлении договора является новым договором26. 

Можно сделать вывод, что если бы в данном деле арбит-

ражная оговорка охватывала споры, связанные с прод-

лением договора аренды, то следовало бы признать, что 

такие споры могли быть рассмотрены арбитражем.

С нашей точки зрения, если право арендатора и (или) 

арендодателя на продление договора аренды преду-

смотрено в договоре аренды, данные условия догово-

ра аренды нужно рассматривать как предварительный 

договор аренды. При этом, как верно указывают ВАС 

РФ и арбитражные суды округов, соглашение о прод-

лении договора аренды является новым договором 

аренды27. Следовательно, вышеупомянутые позиции 

государственных арбитражных судов могут быть при-

менены к случаям, когда обязательство заключить до-

говоры аренды сроком на один год или более основа-

но на предварительном договоре аренды.

По нашему мнению, споры по поводу заключе-

ния основных договоров аренды в обязательном 

порядке могут быть переданы на рассмотрение 

арбитража. При этом не имеет значения, преду-

смотрена ли обязанность по заключению дого-

вора аренды существующим договором аренды 

или отдельным предварительным договором. 

26 Постановление Президиума ВАС РФ от 19.05.2009 
№ 17476/08 по делу № А40-30560/08-25-257. Решение Меж-
дународного коммерческого арбитражного суда при Торгово-
промышленной палате РФ от 24.04.2008 по делу № 23/2007.

27 Постановления Президиума ВАС РФ от 19.05.2009 
№ 17476/08 по делу № А40-30560/08-25-257; ФАС Северо-
Западного округа от 02.04.2009 по делу № А52-2078/2008; 
ФАС Московского округа от 06.10.2006 № КГ-А40/9332-06 
по делу № А40-56893/05-1-312.
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Также не влияет на арбитрабельность споров то, на 

какой срок заключается договор аренды (меньше года 

или на год и больше года).

Нужно отметить, что, если одна сторона отказывает-

ся предпринять действия, необходимые для осущест-

вления государственной регистрации соответствую-

щего договора аренды на основании арбитражного 

решения, государственный суд может принять судеб-

ный акт, который заменит эти действия уклоняющей-

ся стороны. При этом государственная регистрация 

будет совершена на основании акта государственно-

го суда, а не на основании арбитражного решения28. 

При этом арбитражное решение в этом случае нико-

им образом не затрагивает регистрирующий орган. 

Следовательно, споры о заключении в обязательном 

порядке договоров аренды помещений во вновь по-

строенных зданиях на условиях, определенных пред-

варительными договорами аренды, могут быть пере-

даны в арбитраж.

3.2.  Споры, связанные с долевым участием 

в строительстве недвижимости

В этой сфере возникает много споров, связанных с 

тем, что застройщик не представляет ни в регистри-

рующий орган, ни инвестору всех документов, необхо-

димых для регистрации права собственности инвесто-

ра на помещение, определенное в договоре долевого 

участия в строительстве недвижимости. Иногда доку-

менты и помещение не передаются и после того, как 

инвестор полностью профинансировал строительство 

соответствующего помещения по договору долевого 

участия.

Как было отмечено выше, на практике государствен-

ные суды исходят из того что, споры о признании прав 

на недвижимое имущество не могут быть переданы в 

арбитраж. Таким образом, если инвестор хочет при-

знать свои права на помещение на основании дого-

вора долевого участия, он может обратиться только в 

государственные суды29.

28 Пункт 3 ст. 165 ГК РФ.
29 Постановления ФАС Уральского округа от 17.03.2008 

№  Ф09-1598/08-С4 по делу № А34-7972/2007; ФАС Цент-
рального округа от 20.03.2008 по делу № А08-3544/07-3.

В некоторых случаях государственные суды рассматри-

вают споры о признании права инвестора получить по-

мещение, определенное договором долевого участия. 

Кроме того, государственные суды иногда выносят ре-

шения о признании того, что инвестор выполнил опре-

деленный объем работ в соответствующем здании30.

По нашему мнению, споры о признании права инве-

стора получить помещение и о подтверждении объема 

работ, выполненных инвестором в здании, могут быть 

переданы в арбитраж. В то же время будет трудно 

привести в исполнение соответствующее арбитраж-

ное решение, если проигравшая сторона не исполняет 

его добровольно. Как было упомянуто выше, государ-

ственные суды обычно выдают исполнительный лист 

об исполнении арбитражного решения, только если 

это решение предусматривает, что ответчик должен 

совершить определенные действия.

Если арбитраж признал право инвестора по-

лучить помещение, описанное в договоре до-

левого участия, и (или) объем работ, выпол-

ненных инвестором в здании, это не означает, 

что застройщик (ответчик) должен предпринять 

какие-либо действия. Поэтому, как правило, 

государственные суды не могут выдать испол-

нительный лист об исполнении арбитражного 

решения, в соответствии с которым признается 

право инвестора получить помещение или под-

тверждается объем работ, выполненных инве-

стором в здании. Следовательно, такое арбит-

ражное решение не может быть принудительно 

исполнено инвестором.

Принимая во внимание вышеупомянутые ограничения 

на использование арбитража в сфере долевого уча-

стия в строительстве недвижимости, нужно рассмот-

реть следующую идею, предложенную юристами: в 

арбитражном решении может быть указано, что ответ-

чик должен передать истцу документы, которые необ-

ходимы для государственной регистрации прав истца 

на недвижимое имущество.

30 Постановления ФАС Московского округа от 15.01.2007, 
22.01.2007 № КГ-А41/13226-06 по делу № А41-К1-5388/06; 
Десятого арбитражного апелляционного суда от 30.10.2006 
по делу № А41-К1-5388/06 (данное постановление было 
отменено постановлением ФАС Московского округа 
от 22.01.2007 № КГ-А41/13226-06).
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Автор этого предложения указывает на следующие 

преимущества такого подхода.

  Арбитражное решение адресовано не регистриру-

ющему органу, а стороне спора. Именно поэтому у 

ответчика не будет шанса использовать аргумент о 

том, что решение затрагивает вопросы публичного 

порядка, для отмены арбитражного решения или 

для противодействия в выдаче исполнительного 

листа.

  Относительно решения может быть выдан исполни-

тельный лист, поскольку в соответствии с решением 

ответчик должен предпринять определенные дей-

ствия (передать документы).

  После того как исполнительный лист об исполнении 

решения будет выдан государственным судом, ре-

гистрирующий орган не сможет это игнорировать и 

должен будет осуществить регистрацию31.

С нашей точки зрения, этот подход может использо-

ваться, в частности, если застройщик не передает 

инвестору по договору долевого участия документы, 

необходимые для регистрации права собственности 

инвестора на помещение. Среди таких документов 

могут быть договор аренды земельного участка, 

разрешение на строительство, разрешение на ввод 

в здания в эксплуатацию и др. При этом необходи-

мо, чтобы между инвестором и застройщиком была 

подписана соответствующая арбитражная оговор-

ка и инвестор должен соответствующим образом 

сформулировать свои требования. Арбитраж может 

обязать застройщика передать инвестору соответ-

ствующие документы, которые необходимы для ре-

гистрации права собственности инвестора на поме-

щение.

Здесь можно сделать одно критическое замечание: 

арбитражное решение, предусматривающее обяза-

тельную передачу документов, или исполнительный 

лист, выданный в отношении этого решения, не явля-

ются самостоятельными основаниями для регистра-

ции права собственности инвестора на помещение. 

В  соответствии с п.  1 ст. 28 Закона о регистрации 

31 Мусин В.А. Рассмотрение споров о праве собственности на 
недвижимость третейскими судами // Арбитражные споры. 
2005. № 3.

арбитражное решение, так же как решение государ-

ственного суда, является основанием государствен-

ной регистрации, если права на недвижимое имуще-

ство признаны таким решением государственного 

суда или арбитражным решением.

Инвестор не может зарегистрировать право 

собственности на помещение, указанное в до-

говоре долевого участия, на основании арбит-

ражного решения и исполнительного листа о 

его принудительном исполнении, если такие 

решение и лист только лишь предусматривают 

обязательную передачу документов от застрой-

щика к инвестору и не содержат положений о 

признании права собственности.

Регистрация должна быть проведена на основании до-

кументов, полученных на основании исполнительного 

листа о принудительном исполнении арбитражного 

решения. Пока документы не получены, регистрация 

не может быть осуществлена. Возникает также во-

прос: как заставить застройщика передать документы 

в соответствии с исполнительным листом, если у по-

следнего эти документы отсутствуют?

Нужно отметить, что как только инвестор получит 

документы, необходимые для государственной ре-

гистрации, инвестор может подать их в регистри-

рующий орган и зарегистрировать свои права без 

предъявления исполнительного листа и арбитражно-

го решения. Если все необходимые документы пода-

ны, регистрирующий орган должен зарегистрировать 

право собственности инвестора на соответствующее 

помещение32. При этом регистрация будет основана 

на документах, полученных от застройщика и подан-

ных в регистрирующий орган, но не на арбитражном 

решении или исполнительном листе об исполнении 

этого решения.

Арбитрабельность споров 
о недвижимости в Австрии 

Для сравнения осветим подход к рассматриваемой 

проблеме арбитрабельности споров о строительстве 

32 В соответствии с п. 1 ст. 25 Закона о регистрации права на 
вновь создаваемую недвижимость регистрируются на осно-
вании документов, подтверждающих факт ее создания.
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недвижимости, избранный австрийским законодате-

лем. Правовые нормы об арбитраже в Австрии содер-

жатся в четвертой главе Гражданско-процессуального 

кодекса Австрии («Арбитражное разбирательство»)33. 

Пункт 1 ст. 582 Кодекса устанавливает: «Любое тре-

бование, связанное с экономической деятельностью 

и относящееся к юрисдикции государственных судов, 

может быть предметом арбитражного соглашения». 

В  п. 2 ст. 582 Кодекса указано, что «требования из 

договоров, которые хотя бы частично регулируются 

Законом об аренде или Законом о некоммерческом 

жилье, включая споры о заключении, существовании, 

прекращении и правовой квалификации таких дого-

воров, и все требования, связанные с правом кондо-

миниумов, не могут быть предметом арбитражного 

соглашения».

Как мы видим, споры, которые не могут быть переда-

ны в арбитраж, прямо упомянуты в законодательстве. 

Таким образом, стороны договора могут предвидеть, 

допустимо ли будет принудительно исполнить то или 

иное арбитражное решение. Мы полагаем, что такой 

подход может быть использован и в России. Если 

в федеральном законе будут перечислены споры, 

которые не могут быть переданы на рассмотрение 

в арбитраже, то это поможет участникам граждан-

ского оборота определить, допустимо ли передать 

определенный спор на рассмотрение арбитража. 

Это в свою очередь может укрепить доверие к ар-

битражу среди российских предпринимателей и ино-

странцев, имеющих дело с российским недвижимым 

имуществом.

33 Арбитражный акт Австрии 2006 года (2006, Kluwer Law In-
ternational, Alphen aan den Rijn) // http://www.arbitration-aus-
tria.at/documents/Law_new_E.pdf.
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