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1.

Ïåðåäà÷à íà âåùè âñåãäà ñîïðîâîæäàëàñü îïðåäå-
ëåííûìè äåéñòâèÿìè, â êîòîðûõ îäíî ëèöî äåìîíñòðèðî-
âàëî âûáûòèå èç îòíîøåíèÿ îáëàäàíèÿ âåùüþ, à äðóãîå
äåìîíñòðèðîâàëî âõîæäåíèå â òàêèå îòíîøåíèÿ. Â ñëó-
÷àå ïåðåäà÷è ïðàâ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, îò ïðèîáðåòà-
òåëÿ îáû÷íî òðåáîâàëîñü ôèçè÷åñêè ïðèñóòñòâîâàòü íà
ïðèîáðåòàåìîì ó÷àñòêå. Â òåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà òàêîå ïðè-
ñóòñòâèå íå ïðåäñòàâëÿëîñü âîçìîæíûì, ó÷àñòîê êàê
âåùü â öåëîì îëèöåòâîðÿëè åãî ÷àñòè, êàê íàïðèìåð
ãîðñòü çåìëè èëè ïðóòèê. Áåç ïðîâåäåíèÿ òàêîé, âíåøíå
âîñïðèíèìàåìîé, ïðîöåäóðû ïðèîáðåòàòåëü íå ñ÷èòàëñÿ
ïðèîáðåòøèì ïðàâî íà âåùü.

Ìåæäó òåì, ïî ìåðå óñêîðåíèÿ îáîðîòà, è óâåëè÷åíèÿ
÷èñëà ñäåëîê, òàêèå ïðîöåäóðû ïåðåäà÷è ïðàâà ñòàëè âñå
áîëåå è áîëåå îáðåìåíèòåëüíûìè, ÷òî âûíóäèëî èñêàòü
èì çàìåíó. Îäíîâðåìåííî ñ ýòèì îíè íå îáåñïå÷èâàëè
íóæíîé ñòàáèëüíîñòè ïî ïðè÷èíå òîãî, ÷òî äàííûé ðèòóàë
ïåðåäà÷è âåùü äîëæåí áûë ñîõðàíÿòüñÿ â ïàìÿòè ìåñò-
íîãî ñîîáùåñòâà áåñêîíå÷íî äîëãî, ÷òî íå âñåãäà âîç-
ìîæíî.

Îäíèì èç îòíîñèòåëüíî ñâåæèõ äîñòèæåíèé ïðàâà â
îáëàñòè îáîðîòà íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ ðåãèñòðàöèÿ

ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü â ïóáëè÷íûõ ðååñòðàõ. Îäíàêî,
äàííàÿ ñèñòåìà íàõîäèòñÿ òîëüêî â ñòàäèè ñòàíîâëåíèÿ.
Åå áëèæàéøåé çàäà÷åé ÿâëÿåòñÿ ñîçäàíèå òàêîé ðåàëü-
íîñòè, â êîòîðîé áû íåäâèæèìûå âåùè, ïðàâà íà íèõ è èí-
òåðåñû èìåëè áû ñâîå áûòèå è àòðèáóöèþ ïðåäìåòàì ìà-
òåðèàëüíîãî ìèðà.

Â íà÷àëå XXI âåêà àíãëèéñêèé ïðàâîïîðÿäîê çàêîí÷èë
ïåðåõîä íà ñèñòåìó ðåãèñòðàöèè ïðàâ. Ïðèíÿòûé â 2002
ãîäó Çàêîí î ðåãèñòðàöèè çåìëè óñòàíîâèë â êà÷åñòâå
åäèíñòâåííîãî è áåçàëüòåðíàòèâíîãî èñòî÷íèêà ïðàâà
ðååñòð, ïóòåì çàïèñè â êîòîðûé ïðîèñõîäèò ïåðåäà÷à âå-
ùè (ýñòåéòà). Â òî æå âðåìÿ àíãëèéñêèé ïðàâîïîðÿäîê ÿâ-
ëÿåòñÿ îáðàçöîì êîíñåðâàòèâíîãî ïîäõîäà ê ââåäåíèþ
ðàçëè÷íûõ íîâøåñòâ â þðèäè÷åñêèé îáèõîä. Îãðàíè÷åíèÿ,
ââîäèìûå çàêîíîäàòåëåì, ÿâëÿþòñÿ êðàéíåé ìåðîé, ïðè-
ìåíÿåìîé â ñëó÷àå, åñëè íåîáõîäèìîãî ðåãóëÿòèâíîãî ýô-
ôåêòà íå óäàåòñÿ äîñòè÷ü íà óðîâíå ñóäåáíîé ïðàêòèêè.

Âîïðîñ î íåîáõîäèìîñòè ñîçäàíèÿ âñåîáùåãî ïóá-
ëè÷íîãî ðååñòðà ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü äèñêóòèðîâàëñÿ â
Âåëèêîáðèòàíèè â òå÷åíèå ïðàêòè÷åñêè âñåãî XIX âåêà.
Íî ñòîðîííèêè ââåäåíèÿ âñåîáùåãî ðååñòðà ñìîãëè ïðå-
îäîëåòü ëîááè ñòîðîííèêîâ ñâîáîäû äîãîâîðà òîëüêî â
íà÷àëå ÕÕ âåêà, êîãäà â 1925 ãîäó áûëè ïðèíÿòû Law of
property act è Land registration act.
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Àííîòàöèÿ
Îáñóæäàÿ òåìó âåùíûõ ñäåëîê, ðîññèéñêèå èññëåäîâàòåëè â áîëü-
øèíñòâå ñëó÷àåâ îáðàùàþòñÿ ê íåìåöêîìó ïðàâó. Èññëåäîâàíèé âåù-
íîé ñäåëêè â ñèñòåìå îáùåãî ïðàâà ïðàêòè÷åñêè íåò.
Â äàííîé ðàáîòå ïðåäïðèíÿòà ïîïûòêà ïîêàçàòü ìåñòî âëàäåíèÿ è
âåùíîé ñäåëêè êàê îñíîâàíèÿ ïåðåõîäà âåùíîãî ïðàâà â ïðàâîâîé ñè-
ñòåìå Àíãëèè è äåëàåòñÿ âûâîä î òîì, ÷òî âëàäåíèå çàêëþ÷àåòñÿ íå â
ôèçè÷åñêîì êîíòàêòå âëàäåëüöà ñ âåùüþ, à â óêàçàíèè ëþáûì äî-
ñòóïíûì ñïîñîáîì íà ëèöî, óïîëíîìî÷åííîé íà èñïîëüçîâàíèå âåùè.
Â ðàçâèòûõ ñîîáùåñòâàõ, âëàäåíèå ìîæåò çàêëþ÷àòüñÿ â íàëè÷èè çà-
ïèñè â ðååñòðå, à ñàìà ñäåëêà ïî ïåðåäà÷å âåùíîãî ïðàâà ìîæåò ýâî-
ëþöèîíèðîâàòü â îáðàùåíèå îá èçìåíåíèè çàïèñè â òàêîì ðååñòðå.
Êëþ÷åâûå ñëîâà:
Âëàäåíèå, âåùíûé äîãîâîð, ýñòåéò, ñåçèíà, ðååñòð ïðàâ íà íåäâèæè-
ìîñòü.
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Â íàñòîÿùåé ñòàòüå ÿ ñòàâëþ ïåðåä ñîáîé çàäà÷ó ïî-
êàçàòü íà ïðèìåðå àíãëèéñêîãî ïðàâîâîãî ìàòåðèàëà, ÷òî
ïîä ïåðåäà÷åé âåùè (íåäâèæèìîé â ïåðâóþ î÷åðåäü)
êëþ÷åâûì ýëåìåíòîì ÿâëÿåòñÿ èíôîðìèðîâàíèå ñîîá-
ùåñòâà î íîâîì óïðàâîìî÷åííîì ëèöå. Ñîáñòâåííî, ïå-
ðåäà÷à ýòîé èíôîðìàöèè è ÿâëÿåòñÿ ïåðåäà÷åé âåùè èëè
âëàäåíèÿ âåùüþ. Áåç ñòàáèëüíîãî èñòî÷íèêà òàêîé èí-
ôîðìàöèè îáîðîò ñóùåñòâåííî çàòðóäíÿåòñÿ.

2.

Ñèñòåìà âåùíûõ ïðàâà Àíãëèè, ôîðìàëüíî ñóùåñòâó-
þùàÿ äî íàñòîÿùåãî ìîìåíòà, ÿâëÿåòñÿ ðåçóëüòàòîì ôå-
îäàëüíîé ðåôîðìû, ïðîâåäåííîé Âèëüãåëüìîì Çàâîåâà-
òåëåì â XI âåêå. Â ðàìêàõ äàííîé ñèñòåìû âñÿ çåìëÿ íà-
õîäèòñÿ â ñîáñòâåííîñòè âåðõîâíîãî ôåîäàëà (ìîíàðõà),
êîòîðûé îáúåäèíÿåò â ñåáå è õîçÿéñòâåííûå è ïîëèòè÷å-
ñêèå ïðàâîìî÷èÿ. Ëþáîå äðóãîå âëàäåíèå çåìëåé ìîæåò
áûòü ïðîèçâîäíûì îò åãî ïðàâà ñîáñòâåííîñòè.

Ïðàâà íà çåìëþ, óñòàíîâëåííûå ïðè Âèëüãåëüìå íå
ÿâëÿëèñü ïðàâàìè íà âåùü â ñìûñëå ÷àñòíîãî ïðàâà. Ýòî
áûëè ôåîäàëüíûå ïðàâà, ïðåäñòàâëÿþùèå ñîáîé ïðàâî
âàññàëà íà ýêñïëóàòàöèþ îïðåäåëåííîé ÷àñòè çåìëè è
îñóùåñòâëåíèå íà íåé íåêîòîðûõ ïîëèòè÷åñêèõ ïðàâîìî-
÷èé â îáìåí íà íåñåíèå èçâåñòíûõ ôåîäàëüíûõ ïîâèííî-
ñòåé. Òî æå è ñ îáúåêòîì ïðàâà. Òàêèì îáúåêòîì ÿâëÿëñÿ
ýñòåéò - ñòàòóñ ëèöà â ôåîäàëüíîé ëåñòíèöå. Èìåííî ýòîò
ñòàòóñ ïðåäîñòàâëÿë ñâîåìó îáëàäàòåëþ ðÿä ýêîíîìè÷åñ-
êèõ ñâîáîä íà îïðåäåëåííîé òåððèòîðèè. Ýñòåéò íå ìîæåò
áûòü îòîæäåñòâëåí ñ ìàòåðèàëüíûì îáúåêòîì - çåìëåé.
Ýòî íåìàòåðèàëüíàÿ êàòåãîðèÿ, êîòîðàÿ ñîäåðæèò â ñåáå
îïðåäåëåííûé íàáîð äîñòóïíûõ äåéñòâèé âàññàëà.

Â îñíîâå ïðàâà íà ôåîä ëåæèò ïîíÿòèå ñåçèíû (seisin),
êîòîðóþ ìîæíî ðàññìàòðèâàòü êàê âëàäåíèå. Ïîëëîê è
Ìàéòëàíä ïðåäëàãàþò ñëåäóþùóþ ýòèìîëîãèþ ýòîãî ïî-
íÿòèÿ. Ñ îäíîé ñòîðîíû, îíè ïðîñëåæèâàþò ñâÿçü ìåæäó
ïîíÿòèåì to be seised ÷òî îçíà÷àåò áûòü ââåäåííûì âî
âëàäåíèå, âñòóïàòü âî âëàäåíèå è ïîíÿòèåì to seize, ÷òî
îçíà÷àåò çàõâàòûâàòü èëè çàâëàäåâàòü. Ñ äðóãîé ñòîðî-
íû, seisin ñâÿçàíà ñ ïîíÿòèÿìè to sit è to set. Ëèöî, êîòî-
ðîå seised, ñèäèò íà çåìëå. Êîãäà îí áûë ââåäåí â ñåçèíó
(to be seised), îí áûë ðàçìåùåí (set) òàì è ïðèíóæäåí òàì
ñèäåòü (sit). Seisin èìååò òîò æå êîðåíü, ÷òî è íåìåöêîå
Besitz è ëàòèíñêîå possession [1,31]. Îíè æå ïðèâîäÿ
ìíåíèå Êóêà îòíîñèòåëüíî ïðîèñõîæäåíèÿ òåðìèíà pos-
session, ñîãëàñíî êîòîðîìó "possessio ïðîèñõîäèò îò a
pos et sedeo, ïîòîìó ÷òî, òîò êòî âî âëàäåíèè, ìîæåò ñè-
äåòü íà çåìëå â ïîêîå è òèøèíå; òàê æå ñåçèíà âîçíèêëà
îò a sedendo, òàê êàê äî òåõ ïîð ïîêà ÷åëîâåê íå èìååò ñå-
çèíó, îí âäîõíîâëÿåòñÿ òðóäîì, ñòðàäàíèÿìè è òåðçàíèÿ-
ìè, íî êîãäà îí ïðèîáðåë ñåçèíó, îí ìîæåò ñåñòü è äî-
âîëüñòâîâàòüñÿ"[1,31].

Êàê âèäíî, ñåçèíà òåñíî ñâÿçàíî ñ òàêèì õàðàêòåð-

íûì äëÿ îáùåãî ïðàâà ïðàâîìî÷èåì, êàê íàñëàæäåíèå
(enjoyment). Ëèöî, êîòîðîå íàñëàæäàåòñÿ ïëîäàìè çåìëè,
èñïîëüçóåò ñâîþ ñåçèíó, è òàêèì îáðàçîì äåëàåò åå âè-
äèìîé â ãëàçàõ ñâîèõ ñîñåäåé. Èç ÷åãî Áðàêòîí äåëàåò
çàêëþ÷åíèå, ÷òî ñåçèíà ýòî íå ñàìî íàñëàæäåíèå ïëîäà-
ìè çåìëè, à ñêîðåå òàêîå ïîëîæåíèå âåùåé, êîòîðîå
îáåñïå÷èâàåò íàñëàæäåíèå â òî âðåìÿ êîãäà ýòî íåîáõî-
äèìî[1,36].

Êàê îòìå÷àëîñü ðàíåå, ïðàâà íà çåìëþ, â îáùåì ïðà-
âå ÿâëÿëèñü ñëåäñòâèåì çàíÿòèÿ ëèöîì îïðåäåëåííîãî
ïîëîæåíèÿ â ôåîäàëüíîé ëåñòíèöå è èìåëè àäìèíèñòðà-
òèâíóþ ñîñòàâëÿþùóþ. Â ñëó÷àÿõ, êîãäà àäìèíèñòðàòèâ-
íàÿ ñîñòàâëÿþùàÿ â èñïîëüçîâàíèè çåìëè îòñóòñòâîâà-
ëà, ýòè îòíîøåíèÿ íå äàâàëè ñåçèíó. Íàïðèìåð, íå èìåëè
ñåçèíû äåðæàòåëè íà îñíîâå âèëüåíàæà, àðåíäàòîðû.
Ñ÷èòàëîñü, ÷òî îíè äåðæàò äëÿ ëåíäëîðäà, êîòîðûé ñî-
õðàíÿåò ñåçèíó.

Êðîìå òîãî, â ðàìêàõ îïèñûâàåìîé ñèñòåìû íåñêîëü-
êî ëèö ìîãëè èìåòü ñåçèíó â îòíîøåíèè îäíîé è òîé æå
òåððèòîðèè, ïîñêîëüêó ñåçèíà íå òðåáîâàëà ôàêòè÷åñêî-
ãî äåðæàíèÿ çåìëè, à ïðåäîñòàâëÿëà âîçìîæíîñòü õîçÿé-
ñòâåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ âî âñåõ âîçìîæíûõ ïðîÿâëåíè-
ÿõ. Íåñêîëüêî èåðàðõè÷åñêè âûñòðîåííûõ ëèö ìîãëè
èìåòü ñåçèíó â îòíîøåíèè îíîãî è òîãî ôåîäà. Ïðè ýòîì
îäèí èç íèõ, íàõîäÿùèéñÿ íà ñàìîé íèæíåé ñòóïåíè áóäåò
âëàäåòü ôåîäîì êàê ïîìåñòüåì (seised in demesne), à îñ-
òàëüíûå áóäóò âëàäåòü ôåîäîì êàê ñëóæáîé, îñóùåñòâëÿ-
åìîé âàññàëîì (seised in services).

Ïðèìåíèòåëüíî ê äàííîìó èññëåäîâàíèþ, ÿ ïîëàãàþ,
÷òî ïîä ñåçèíîé ñëåäóåò ïîíèìàòü êîíòðîëèðóþùóþ ïî-
çèöèþ óïðàâîìî÷åííîãî ëèöà, êîòîðàÿ íàäåëÿåò åãî ïðà-
âàìè ýêîíîìè÷åñêîé ýêñïëóàòàöèè ôåîäà.

3.

Êîðîòêî ðàññìîòðèì ÷èñòî ôåîäàëüíûå ñïîñîáû ïå-
ðåäà÷è ýñòåéòà. Çàòåì êîñíåìñÿ ñïîñîáîâ ïåðåäà÷è ýñ-
òåéòà, íàðàáîòàííûõ îáîðîòîì â ïîñòôåîäàëüíûé ïåðèîä,
äî íà÷àëà ðåôîðìû çàêîíîäàòåëüñòâà î ñîáñòâåííîñòè.

Âàæíûì îáñòîÿòåëüñòâîì â äàííîì îáçîðå ÿâëÿåòñÿ
òî, ÷òî îáùåå ïðàâî ïðîâîäèò ÷åòêóþ ãðàíèöó ìåæäó
ñäåëêîé îáÿçàòåëüñòâåííîé, òî åñòü ïðàâîîòíîøåíèåì
ìåæäó äâóìÿ îáÿçàííûìè ëèöàìè è ñäåëêîé ïî ïåðåäà÷å
âåùíîãî ïðàâà. Â ïåðâîì ñëó÷àå ìû èìååì äåëî ñ êîíò-
ðàêòîì. Êîíòðàêò íå ìîæåò ïåðåíîñèòü èëè óñòàíàâëè-
âàòü ýñòåéò. Ïåðåäà÷à èëè óñòàíîâëåíèå ýñòåéòà âñåãäà
ïðîèçâîäèëèñü ïî ñàìîñòîÿòåëüíûì ïðîöåäóðàì, âëåêó-
ùèì ïîñëåäñòâèÿ èìåííî â îáëàñòè âåùíîãî ïðàâà. Ïðè-
ìåíèòåëüíî ê îáùåìó ïðàâó òàêîå ðàçëè÷èå ìîæíî îáú-
ÿñíèòü òåì, ÷òî âåùíûå ïðàâà, èõ âîçíèêíîâåíèå è ïåðå-
õîä çàðîäèëèñü â ôåîäàëüíûõ ïðîöåäóðàõ. Êîíòðàêò æå
ÿâëÿëñÿ ñëåäñòâèåì òîðãîâûõ âçàèìîîòíîøåíèé. Â ðå-
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çóëüòàòå ýâîëþöèé è ðåôîðì ôîðìà ñäåëêè ïî ïåðåäà÷å
âåùíîãî îïðàâà ìåíÿëàñü, íî ïðèíöèï, ñîãëàñíî êîòîðî-
ìó êîíòðàêò âëå÷åò îáÿçàòåëüñòâåííûå ïîñëåäñòâèÿ, à
ñäåëêà î âåùíûõ ïðàâà - âåùíûå, ñîáëþäàëñÿ âñåãäà.

Â ôåîäàëüíûé ïåðèîä, êîãäà ýñòåéò èìåë çíà÷åíèå
ñòàòóñà ëèöà â ôåîäàëüíîé ñòðóêòóðå, ïåðåäà÷à è óñòà-
íîâëåíèå ýñòåéòà îñóùåñòâëÿëèñü ïîñðåäñòâîì òîðæåñ-
òâåííîé ïðîöåäóðû feoffment èëè livery of seisin. Ñóòü ïå-
ðå÷èíåííûõ ïðîöåäóð çàêëþ÷àëàñü â òîðæåñòâåííîì
ââåäåíèè ïðèîáðåòàòåëÿ âî âëàäåíèå. Ïðè ýòîì ïðèîáðå-
òàòåëü ýñòåéòà â ðàìêàõ òàêîé ïðîöåäóðû äîëæåí áûë
ôèçè÷åñêè âûâåñòè ñ òåððèòîðèè èìåíèÿ âñåõ ëèö, ïîä-
÷èíåííûõ îò÷óæäàòåëþ, â ïðîòèâíîì ñëó÷àå îí ñåçèíó íå
ïðèîáðåòàë è îíà ñîõðàíÿëàñü çà îò÷óæäàòåëåì, êîòîðûé
åå óäåðæèâàë ÷åðåç ñâîèõ ïîäâëàñòíûõ. Â îòíîøåíèå ýñ-
òåéòîâ, êîòîðûå íå ïðåäîñòàâëÿëè âëàäåíèå ñâîèì îáëà-
äàòåëÿì, à çàêëþ÷àëèñü â îæèäàíèè ïðèîáðåòåíèÿ âëà-
äåíèÿ, ïðèìåíÿëàñü ïðîöåäóðà grant. Grant íå òðåáîâàë
ââåäåíèÿ âî âëàäåíèå, òàê êàê ýòî áûëî íåâîçìîæíî, à
áûë ïèñüìåííîé ñäåëêîé ïî ïåðåäà÷å ýñòåéòà

Îáå ýòè ïðîöåäóðû ñòîÿëè îòäåëüíî îò êîíòðàêòîâ, ÷òî
ïîäòâåðæäàåòñÿ ñëåäóþùèì ýòàïîì èõ ðàçâèòèÿ.

Ïðîöåäóðû feoffment è livery of seisin áûëè òðóäíû â
èñïîëíåíèè, îñîáåííî, êîãäà ðå÷ü øëà îá îáøèðíûõ ôå-
îäàõ. Îáîðîò âñÿ÷åñêè ñòàðàëñÿ íàéòè èì çàìåíó â îáû÷-
íîé ãðàæäàíñêîé ñäåëêå. Îáõîäíîå ðåøåíèå áûëî íàéäå-
íî â çàêëþ÷åíèè îáû÷íûõ êîíòðàêòîâ î ïðîäàæå.

Êàê îòìå÷àëîñü âûøå, äëÿ ïåðåäà÷è ýñòåéòà òðåáî-
âàëñÿ ñïåöèàëüíûé àêò ïåðåäà÷è, â êà÷åñòâå ïîñëåä-
ñòâèÿ âëåêóùèé èìåííî ïåðåõîä ýñòåéòà. Êîíòðàêòû ñî-
çäàâàëè ïðàâà íà ïîâåäåíèå îáÿçàííîãî ëèöà è íå ìîãëè
ïîâëå÷ü èçìåíåíèÿ â ïðàâàõ íà èìóùåñòâî. Îäíàêî ñî
âðåìåíåì, Ñóä Êàíöëåðà ñòàë ïðåäîñòàâëÿòü çàùèòó êîí-
òðàêòàì ñ ïåðåäà÷åé ýñòåéòà. Õîòÿ ïî îáùåìó ïðàâó, íà
îñíîâàíèè êîíòðàêòà ýñòåéò ïåðåéòè íå ìîã, íî ïî ñïðà-
âåäëèâîñòè (in equity) ñòîðîíà, êîòîðîé îáÿçàëèñü ïåðå-
äàòü ýñòåéò, ñòàëà ñîáñòâåííèêîì. Òàêîé ñïîñîá ïîëó÷èë
íàçâàíèå bargain and sale, òî åñòü ïðîäàæà ïî ñäåëêå.

Ïîñëåäîâàòåëüíîñòü ñäåëêè bargain and sale áûëà
ñëåäóþùàÿ. Îáëàäàòåëü ýñòåéòà çàêëþ÷àë ñ ïðèîáðåòà-
òåëåì êîíòðàêò, ïî êîòîðîìó îáÿçûâàëñÿ ïåðåäàòü äåð-
æàíèå ó÷àñòêîì ïðèîáðåòàòåëþ áåç ïåðåäà÷è ôåîäàëü-
íîãî âëàäåíèÿ - ñåçèíû è áåç ñîâåðøåíèÿ âåùíîé ñäåë-
êè. Èëè æå îáëàäàòåëü ýñòåéòà çàêëþ÷àë êîíòðàêò, ïî êî-
òîðîìó ïðîäàâàë âñå èíòåðåñû â çåìëå ïðèîáðåòàòåëþ. Â
îáîèõ ðàññìàòðèâàåìûõ ñëó÷àÿõ Ñóä Êàíöëåðà ðàññìàò-
ðèâàë ïðèîáðåòàòåëÿ êàê ñîáñòâåííèêà ýñòåéòà ïî ïðàâó
ñïðàâåäëèâîñòè (equitable owner)[2,302]. Â ñêîðîì âðå-
ìåíè bargain and sale ñòàëî î÷åíü ðàñïðîñòðàíåííûì
ñïîñîáîì ïåðåäà÷è ýñòåéòà. Îäíàêî, êàê ëþáîé îáõîä çà-
êîíà, ïîìèìî ïîëîæèòåëüíûõ ïîñëåäñòâèé äàííûé ñïî-

ñîá ïðèíåñ è îòðèöàòåëüíûå â âèäå íåîïðåäåëåííîñòè
ïðàâ â îòíîøåíèè ó÷àñòêîâ è îòîðâàííîñòè ïðàâà ïîëü-
çîâàíèÿ îò ýñòåéòà[3,98]. Â îòíîøåíèè ýñòåéòîâ ìîãëè
ñóùåñòâîâàòü ñîáñòâåííèêè, êàê ïî îáùåìó ïðàâó, òàê è
ïî ïðàâó ñïðàâåäëèâîñòè, ïîýòîìó ñäåëêè òèïà bargain
and sale áûëè çàïðåùåíû â 1535 ãîäó ñ ïðèíÿòèåì
Statute of Enrolments. Äàííûé çàêîí óñòàíîâèë, ÷òî íèêà-
êîé ýñòåéò freehold èëè íàñëåäóåìûé ýñòåéò íå ìîæåò
áûòü ïåðåäàí òîëüêî ïîñðåäñòâîì îáÿçàòåëüñòâåííîé
ñäåëêè (bargain and sale). Äëÿ ïåðåäà÷è ýñòåéòà òðåáóåò-
ñÿ ñîâåðøåíèå ñïåöèàëüíîé ñäåëêè â ôîðìå deed
[3,106]. Ïðè ýòîì ñîâåðøåííûå ñäåëêè ïîäëåæàëè âíå-
ñåíèþ â ðååñòð Âåñòìèíñòåðñêîãî ñóäà.

Îäíàêî óêàçàííûé çàêîí ñâîåé öåëè íå äîñòèã â ïîë-
íîì îáúåìå. Çàïðåò ïåðåäà÷è ýñòåéòà íà îñíîâàíèè êîí-
òðàêòà íå ðàñïðîñòðàíÿëñÿ íà àðåíäó (lease), êîòîðàÿ ïî
ñâîåé ïðèðîäå òàêæå ÿâëÿåòñÿ êîíòðàêòîì. Ýòî îáñòîÿ-
òåëüñòâî âûçâàëî ê æèçíè ñäåëêó òèïà lease and realise,
ïî êîòîðîé ïðèîáðåòàòåëü ýñòåéòà ñíà÷àëà ñòàâèëñÿ âî
âëàäåíèå ïî îòíîøåíèþ ê ïðèîáðåòàåìîìó èì èìóùåñò-
âó. Ýòî äîñòèãàëîñü ïóòåì ïåðåäà÷è çåìëè â àðåíäó. Ïî-
ñêîëüêó àðåíäà ÿâëÿëàñü ñäåëêîé êîíòðàêòíîãî òèïà, îíà
íå ïðåäàâàëà ñåçèíó è ïîýòîìó íå òðåáîâàëà íè ôå-
îôôìåíòà, íè âíåñåíèÿ â ñïåöèàëüíûé ðåãèñòð.

Ïîñëå ïåðåäà÷è ôåîäà â àðåíäó íà ñòîðîíå ñîáñòâåí-
íèêà îñòàâàëñÿ ýñòåéò, ñîñòîÿùèé â îæèäàíèè âîçâðàòà
âëàäåíèÿ ïî èñòå÷åíèè ñðîêà èëè íàñòóïëåíèÿ èíûõ óñëî-
âèé àðåíäû. Òàêîé ýñòåéò èìåíóåòñÿ revertion è âîçíèêà-
åò âî âñåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà ñîáñòâåííèê in fee ó÷ðåæäàåò
ýñòåéò ìåíüøèé, ÷åì ïðèíàäëåæàùèé åìó ýñòåéò in fee.
Êàê áûëî óêàçàíî âûøå, ïåðåäà÷à ýñòåéòîâ íå ñîñòîÿùèõ
â ôàêòè÷åñêîì âëàäåíèè, îñóùåñòâëÿëàñü âñåãäà ïî-
ñðåäñòâîì ïèñüìåííîé ñäåëêè deed of grant. Òàêèì îáðà-
çîì, ïîñëå ïåðåäà÷è â àðåíäó ñîáñòâåííèêó îñòàâàëîñü
òîëüêî ïåðåäàòü revertion ïîñðåäñòâîì deed of grant. Ïå-
ðåäà÷à revertion èìåíóåòñÿ realise è îòñþäà ýòà öåïü ñäå-
ëîê ïîëó÷èëà íàçâàíèå lease and realise[3,106].

Òàêèì îáðàçîì, íà óðîâíå ïðàêòèêè, íåîáõîäèìîñòü
ïóáëè÷íîé ïåðåäà÷è âëàäåíèÿ áûëà îáîéäåíà. Îäíîâðå-
ìåííî ñ îòêàçîì îò íåîáõîäèìîñòè ïóáëè÷íîé ïåðåäà÷è
âëàäåíèÿ, êàê äîêàçàòåëüñòâà ïðàâîîòíîøåíèÿ ìåæäó
ëèöîì è âåùüþ, ïðàâîâàÿ ñèñòåìà ñòàëà èñêàòü àíàëîãè,
ïîçâîëÿþùèå äîâîäèòü äî âñåîáùåãî ñâåäåíèÿ èíôîð-
ìàöèþ îá èçìåíèâøèõñÿ ïðàâîîòíîøåíèÿõ. Òàêàÿ çàìå-
íà áûëà íàéäåíà â âèäå ðåãèñòðàöèè ñäåëîê ñ çåìëåé.

Ïîñëå óñòàíîâëåíèÿ â 1535 ãîäó îáÿçàòåëüíîé ðåãè-
ñòðàöèè ñäåëîê â ðååñòðå Âåñòìèíñòåðñêîãî ñóäà ïðàâî-
âàÿ ìûñëü äâèãàëàñü â ñòîðîíó îðãàíèçàöèè âñåîáùåãî
ðååñòðà ãäå ñäåëêè ñ ýñòåéòàìè ìîãëè áû áûòü äîñòóïíû
äëÿ èçó÷åíèÿ. Ïåðâûé ðååñòð âåùíûõ ñäåëîê áûë îòêðûò
â Çàïàäíîì Ðàéäèíãå ãðàôñòâà Éîðêøèð. Â êà÷åñòâå
ïðè÷èíû ó÷ðåæäåíèÿ ðåãèñòðà óêàçûâàëîñü, ÷òî "áîëü-
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øèíñòâî òîðãîâöåâ èç ýòèõ ìåñò ÿâëÿþòñÿ äåðæàòåëÿìè
ôðèõîëä ýñòåéò è èìåþò ÷àñòóþ ïîòðåáíîñòü â çàåìå äå-
íåã äëÿ âåäåíèÿ ñâîåãî äåëà ïî çàëîã ïðèíàäëåæàùèõ èì
ýñòåéòîâ, íî â îòñóòñòâèå ðååñòðà òðóäíî îáåñïå÷èòü
óäîâëåòâîðåíèå çàéìîäàâöåâ"[4,372]. Â ïîñëåäóþùåì
ðååñòðû âåùíûõ ñäåëîê áûëè îòêðûòû Âîñòî÷íîì è Ñå-
âåðíîì Ðàéäèíãàõ Éîðêøèðà è Ìèäñåêñå. Íåêîòîðûå èç
ýòèõ ðååñòðîâ ïðîñóùåñòâîâàëè äî 20 âåêà.

Îäíàêî ïðàêòè÷åñêèå íàðàáîòêè òðåáîâàëè çàêðåïëå-
íèÿ íà óðîâíå çàêîíà ñ öåëüþ èñêëþ÷åíèÿ äâîÿêîãî òîë-
êîâàíèÿ ñóäàìè è èñêëþ÷åíèÿ ðèñêîâ íåäåéñòâèòåëüíîñ-
òè ñäåëîê. Áîëüøàÿ ÷àñòü ðåôîðì ïî ôîðìèðîâàíèþ èí-
ñòèòóòà âåùíîé ñäåëêè â îáùåì ïðàâå áûëà ïðîâåäåíà â
ïåðèîä ñ 1845 ïî 1925 ãîäû.

4.

Ñ íà÷àëîì 19 âåêà íà÷àëèñü ðàáîòû ïî ðàçðàáîòêå
åäèíîé êîíöåïöèè îáîðîòà íåäâèæèìîñòè. Âíà÷àëå ïëà-
íèðîâàëîñü ðàçâèâàòü ñèñòåìó ðåãèñòðàöèè íà îñíîâå
ó÷åòà âåùíûõ ñäåëîê (deed). Îäíàêî â ïîñëåäñòâèè ýòîò
ïîäõîä áûë îòáðîøåí, è çàêîíîäàòåëü ïîøåë ïî ïóòè ðåãè-
ñòðàöèè òèòóëîâ[4,375]. Ðàçíèöà ìåæäó ýòèì ïîäõîäàìè
çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî â ïåðâîì ñëó÷àå èñòî÷íèêîì ïðà-
âà ÿâëÿåòñÿ ïèñüìåííàÿ ñäåëêà deed, à ðååñòð ëèøü ôèê-
ñèðóåò åå ñóùåñòâîâàíèå îñòàâëÿÿ çà ïåðåäåëàìè âîïðî-
ñû äåéñòâèòåëüíîñòè ñàìîé ñäåëêè. Âî âòîðîì ñëó÷àå ñà-
ìà çàïèñü â ðååñòð ÿâëÿåòñÿ èñòî÷íèêîì âåùíîãî ïðàâà.

Âíà÷àëå â öåëÿõ îïòèìèçàöèè ïðîöåññà ïåðåäà÷è ýñ-
òåéòîâ è ïðèâåäåíèÿ ïðàâîâîãî ïîëÿ â ñîîòâåòñòâèå ñ
ðåàëèÿìè áûë ïðèíÿò Act to amend the Law of real prop-
erty 1845. Ýòîò çàêîí óñòðàíèë ðàçëè÷èÿ â ïåðåäà÷å
âëàäåëü÷åñêèõ è íåâëàäåëü÷åñêèõ ýñòåéòîâ. Â çàêîíå
áûëî ñêàçàíî, ÷òî all land lay in grant, òî åñòü ýñòåéòû
ïðåäîñòàâëÿþùèå âëàäåíèå ìîãëè òåïåðü ïåðåäàâàòü
òàêæå, êàê è íåâëàäåëü÷åñêèå ýñòåéòû ÷åðåç ñäåëêó deed
of grant. Óñòðàíåíèÿ òàêèõ ðàçëè÷èé âûçâàëî ïîÿâëåíèå
óíèâåðñàëüíîé âåùíîé ñäåëêè deed of conveyance. Â ðå-
çóëüòàòå óêàçàííîé ðåôîðìû ïåðåäà÷à âëàäåíèÿ ïî
ïðîöåäóðå feoffment èëè livery of seisin íà çàêîíîäàòåëü-
íîì óðîâíå áûëà çàìåíåíà ôîðìàëüíûì àêòîì ïåðåäà-
÷è òåêñòà ñäåëêè (delivery of a deed of conveyance). Óïîë-
íîìî÷åííûì ëèöîì ïðèçíàâàëñÿ òîò, êòî âëàäååò òåêñ-
òîì ñäåëêè. Îäíàêî, â öåëÿõ èíôîðìèðîâàíèÿ ñîîáùå-
ñòâà âñòóïëåíèÿ âî âëàäåíèå corpore òàêæå áûëî íåîá-
õîäèìî. Äî âñòóïëåíèÿ ïðèîáðåòàòåëÿ â ôàêòè÷åñêèé
êîíòàê ñ âåùüþ ïðèîáðåòàòåëü íå ñ÷èòàëñÿ ïðèîáðåò-
øèì âëàäåíèå ó÷àñòêîì. Îäíàêî â íîâûõ óñëîâèÿõ ïðè-
îáðåòàòåëü ýòî ìîã ñäåëàòü ñàìîñòîÿòåëüíî áåç ó÷àñòèÿ
îò÷óæäàòåëÿ êàê îáëàäàòåëü ýñòåéòà ïåðåøåäøåãî ê íå-
ìó ïî deed[2,307].

Âòîðûì çàêîíîì, ïðèíÿòûì â 1862 ñ öåëüþ ñîçäàíèÿ
ñèñòåìû ðåãèñòðàöèè, áûë An act to facilitate the Proof of

Title to, and the Conveyance of Real Estate (Land transfer act
1862). Óêàçàííûé çàêîí ââîäèë åäèíûå ïðàâèëà ðåãèñò-
ðàöèè óæå ñóùåñòâóþùèõ òèòóëîâ è òèòóëîâ, âîçíèêàþùèõ
â ðåçóëüòàòå ïåðåäà÷è ýñòåéòîâ óæå çàðåãèñòðèðîâàííûõ
â ñîîòâåòñòâèè ñ óêàçàííûì çàêîíîì. Ðåãèñòðàöèÿ òèòó-
ëîâ âñå åùå íå ñòàëà îáÿçàòåëüíîé è ïàðàëëåëüíî ñóùåñ-
òâîâàëè êàê çàðåãèñòðèðîâàííûå ýñòåéòû, òàê è íåçàðå-
ãèñòðèðîâàííûå. Ïðè ýòîì çàêîí ïðåäëàãàë î÷åíü ãðî-
ìîçäêóþ è ñëîæíóþ ïðîöåäóðó âíåñåíèÿ ýñòåéòà â ðååñòð.
Ïðåèìóùåñòâà æå íàëè÷èÿ çàðåãèñòðèðîâàííîãî ýñòåéòà
áûëè âåñüìà ñîìíèòåëüíûìè, òàê êàê îáëàäàòåëè è çàðå-
ãèñòðèðîâàííûõ ýñòåéòîâ è íå çàðåãèñòðèðîâàííûõ áûëè
ðàâíû â ïðàâå ñîâåðøåíèÿ ñäåëîê. Îäíàêî â ñëó÷àå ñ çà-
ðåãèñòðèðîâàííûì ýñòåéòîì êðîìå ñîâåðøåíèÿ è ïåðå-
äà÷è deed ïîêóïàòåëþ, ýòîò æå äîêóìåíò äîëæåí áûë áûòü
ïåðåäàí åùå è ðåãèñòðàòîðó è ìîìåíò ïîëó÷åíèÿ ñäåëêè
ðåãèñòðàòîðîì ÿâëÿëñÿ ìîìåíòîì ðåãèñòðàöèè ýñòåéòà â
ðååñòðå[9]. Åäèíñòâåííûì ïðåèìóùåñòâîì ðåãèñòðàöèè
áûëî òî, ÷òî çàêîí îòäàâàë ïðèîðèòåò çàðåãèñòðèðîâàí-
íûì ýñòåéòàì ïåðåä íåçàðåãèñòðèðîâàííûì â îòíîøåíèè
îäíîãî è òîãî æå îáúåêòà, äàæå åñëè íåçàðåãèñòðèðîâàí-
íàÿ ñäåëêà áûëà ñîâåðøåíà ðàíåå[9].

Îäíàêî, ñèñòåìà ðåãèñòðàöèè íå ïîëüçîâàëàñü óñïå-
õîì. Îäíîé èç ïðè÷èí ýòîãî ÿâëÿëîñü òî, ÷òî ïðåäëîæåí-
íàÿ ñèñòåìà íå áûëà ïîñòðîåíà íà ïðèíöèïå àáñîëþòíîé
äîñòîâåðíîñòè çàïèñè â ðåãèñòðå. Ïîòåíöèàëüíûé ïðè-
îáðåòàòåëü âñå ðàâíî äîëæåí áûë èññëåäîâàòü âñþ öåïü
ñäåëîê è îöåíèâàòü èõ íà ïðåäìåò íàëè÷èÿ äåôåêòîâ. Â
íîâîé ñèñòåìå deed of conveyance îñòàâàëàñü çà ïðåäå-
ëàìè ðåãèñòðà, èìåëà ñàìîñòîÿòåëüíîå þðèäè÷åñêîå
çíà÷åíèå è æèëà ñâîåé æèçíüþ.

Äàëüíåéøåå ðàçâèòèå çàêîíîäàòåëüñòâà âûëèëîñü â
êàðäèíàëüíóþ ðåôîðìó, çàâåðøèâøóþñÿ ïðèíÿòèåì â
1925 ãîäó ãðóïïû çàêîíîâ ñðåäè êîòîðûõ, âûäåëÿþòñÿ
Law of property act 1925 (Çàêîí î ñîáñòâåííîñòè) è Land
registration act 1925 (Çàêîí î ðåãèñòðàöèè çåìëè).

Â äàííîì ñëó÷àå çàêîíîäàòåëü ïîøåë ïî ïóòè óïðîùå-
íèÿ êàê ñàìîé ñèñòåìû âåùíûõ ïðàâ, òàê è ïîðÿäêà ðåãè-
ñòðàöèè. Çàêîí î ñîáñòâåííîñòè óñòàíîâèë, ÷òî ïîñëå åãî
âñòóïëåíèÿ â ñèëó ìîãóò ñóùåñòâîâàòü, ñîçäàâàòüñÿ è ïå-
ðåäàâàòüñÿ òîëüêî ýñòåéò in fee simple absolute in posses-
sion (àíàëîã ñîáþñòâåííîñòè) è term of years absolute
(àíàëîã àðåíäû). Óêàçàííûå ýñòåéòû ïîëó÷èëè íàçâàíèå
legal estates èëè çàêîííûå ýñòåéòû. Âñå îñòàëüíûå ýñòåé-
òû è èíòåðåñû ëèöà ïî ïîâîäó çåìëè áûëè îáúÿâëåíû èí-
òåðåñàìè ïî ïðàâó ñïðàâåäëèâîñòè (equitable interest)[10]
Çàêîí î ñîáñòâåííîñòè åùå ðàç çàôèêñèðîâàë îòìåíó liv-
ery of seisin, feoffment è bargain and sale. Ñîãëàñíî ñòàòüè
51 çàêîíà, ïåðåäà÷à ëþáîãî èíòåðåñà âëå÷åò ïåðåäà÷ó
âëàäåíèÿ èëè ïðàâà íà âëàäåíèÿ. Äëÿ ýòîãî íå òðåáóåòñÿ
ôèçè÷åñêîå ïðèñóòñòâèå íà ïåðåäàâàåìîé çåìëå. Ïåðå-
äà÷à ýñòåéòà èëè ëþáîãî èíòåðåñà â çåìëå ìîæåò ñîâåð-
øàòüñÿ òîëüêî ïîñðåäñòâîì deed of grant[10].
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Ñîãëàñíî Çàêîíà î ðåãèñòðàöèè çàðåãèñòðèðîâàííûé
ïðèîáðåòàòåëü ýñòåéòà äîëæåí ðàññìàòðèâàòüñÿ êàê ëè-
öî, ïðèîáðåäøåå çàêîííûé ýñòåéò, ïðåäóñìîòðåííûé Çà-
êîíîì î ñîáñòâåííîñòè, ñ ìîìåíòà òàêîé ðåãèñòðàöèè è
áåç ïðîâåäåíèÿ êàêèõ áû òî íè áûëî ïåðåäà÷ âëàäå-
íèÿ[11]. Ïðè ýòîì ðåãèñòðàöèè ïîäëåæàò òîëüêî çàêîí-
íûå ýñòåéòû - in fee simple absolute in possession è term
of years absolute, òî åñòü ýñòåéòû, êîòîðûå ïðåäóñìàòðè-
âàþò âëàäåíèå. Çà ðåãèñòðàöèåé ìîãëè îáðàòèòüñÿ êàê
ëèöà, ñîâåðøàþùèå ñäåëêó, òàê è âëàäåëüöû ýñòåéòîâ ïî
ñäåëêàì, ñîâåðøåííûì äî âñòóïëåíèÿ çàêîíà â ñèëó.

Ñòàðàÿñü îõâàòèòü êàê ìîæíî áîëüøåå êîëè÷åñòâî ñó-
ùåñòâóþùèõ ïðàâîâûõ ñèòóàöèé, îòðàæàåìûõ â ðååñòðå,
çàêîí ââåë ãðàäàöèþ òèòóëîâ â çàâèñèìîñòè îò ñòåïåíè
èõ áåññïîðíîñòè. Â îòíîøåíèè ôðèõîëä áûëè ââåäåíû
àáñîëþòíûé òèòóë (absolute title), âëàäåëü÷åñêèé òèòóë
(possessory title) è êâàëèôèöèðîâàííûé òèòóë (qualified
title). Èõ ðàçëè÷èå çàêëþ÷àëîñü â ïðåäïîëàãàåìîì îáú-
åìå ïðèòÿçàíèé òðåòüèõ ëèö. Òàê, ëèöî, çàðåãèñòðèðîâàí-
íîå â êà÷åñòâå îáëàäàòåëÿ àáñîëþòíîãî òèòóëà, îáëàäàåò
ýñòåéòîì fee simple in possession ñî âñåìè ïðàâàìè, ïðè-
âèëåãèÿìè, ïðèíàäëåæíîñòÿìè, ïðèíàäëåæàùèìè ýòîìó
ýñòåéòó, (1)ïðè óñëîâèè, ÷òî â ðåãèñòðå ìîãóò ïîÿâèòüñÿ
äðóãèå çàïèñè êàñàòåëüíî óêàçàííîãî ýñòåéòà; (2)ïðè óñ-
ëîâèè, ïîêà ïðÿìî íå óêàçàííî èíîå, ìîãóò èìåòüñÿ äðó-
ãèå èíòåðåñû â óêàçàííîì ýñòåéòå; è (3)ïðè óñëîâèè ñî-
õðàíåíèÿ èíòåðåñîâ äðóãèõ ëèö, åñëè òàêîå ëèöî îáëàäà-
åò ýñòåéòîì â ÷óæîì èíòåðåñå, íî ïðè ýòîì ñâîáîäíî îò
äðóãèõ ýñòåéòîâ è èíòåðåñîâ, âêëþ÷àÿ èíòåðåñû è ýñòåé-
òû Êîðîíû[11]. Îòëè÷èå âëàäåëü÷åñêîãî òèòóë îò àáñî-
ëþòíîãî çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî ïîìèìî ïðèâåäåííûõ îã-
ðàíè÷åíèé, ðåãèñòðàöèÿ òàêîãî òèòóëà íå ïðåêðàùàåò ñà-
ìîñòîÿòåëüíûõ ïðèòÿçàíèé òðåòüèõ ëèö íà ýòî èìóùåñòâî
(adverse rights). Â ñëó÷àå æå ðåãèñòðàöèè êâàëèôèöèðî-
âàííîãî òèòóëà ïðàâîîáëàäàòåëü ëèøåí âîîáùå âîçìîæ-
íîñòè âîçðàæàòü îáëàäàòåëÿì ëþáûõ äðóãèõ òèòóëîâ è
ïðàâ. Äàííàÿ ðåãèñòðàöèÿ íîñèò õàðàêòåð ôèêñàöèè
ôàêòè÷åñêîãî ïîëîæåíèÿ. Ëèçõîëä ýñòåéò èìåë àíàëî-
ãè÷íûå ãðàäàöèè: àáñîëþòíûé òèòóë, õîðîøèé òèòóë, âëà-
äåëü÷åñêèé òèòóë è êâàëèôèöèðîâàííûé òèòóë.

Â ñëó÷àå, ïåðåäà÷è ýñòåéòà, ïðàâîâîé ýôôåêò íàñòó-
ïàë òîëüêî ïîñëå âíåñåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùåé çàïèñè â
ðååñòð î ïðèîáðåòàòåëå êàê íîâîì îáëàäàòåëåì ýñòåé-
òà[11]. Ïðè ýòîì çàêîí óñòàíàâëèâàë, ÷òî ê íîâîìó ïðè-
îáðåòàòåëþ ïåðåõîäÿò âñå îãðàíè÷åíèÿ è îãîâîðêè, óñòà-
íîâëåííûå òèïîì òèòóëà.

Êàê âèäíî, ðåôîðìà 1925 ãîäà âîñïðèíÿëà íàðàáîò-
êè îáîðîòà, ñôîðìóëèðîâàííûå ïðè èçîáðåòåíèè ìåòîäà
lease and realize. Âñå ìíîãî÷èñëåííûå ñïîñîáû ïåðåäà÷è
ýñòåéòà è âëàäåíèÿ áûëè ñâåäåíû ê îäíîé ñäåëêå deed of
grant, êîòîðàÿ çàìåíÿëà ñîáîé è ïåðåäà÷ó ïðàâà íà ýñ-
òåéò è ïåðåäà÷ó âëàäåíèÿ. Îäíîâðåìåííî ñ ýòèì áûëà ïî-
âûøåíà ïðî÷íîñòü ïðàâ ñ îäíîé ñòîðîíû è ñíèæåíû èç-

äåðæêè òðåòüèõ ëèö íà îçíàêîìëåíèå ñ àêòóàëüíûìè ïðà-
âàìè íà ýñòåéòû. Ëèöî, çàðåãèñòðèðîâàííîå â ðååñòðå, ñ
èçâåñòíûìè îãðàíè÷åíèÿìè ñ÷èòàëîñü îáëàäàòåëåì ýñ-
òåéòà, ñ êîòîðûì îíî çàðåãèñòðèðîâàíî. Óêàçàííîå ïî-
ñëåäñòâèå ïîëó÷èëî íàèìåíîâàíèå ýôôåêòà óïðàâîìà-
÷èâàíèÿ, âûçûâàåìîãî ðåãèñòðàöèåé ýñòåéòà, ñîãëàñíî
êîòîðîãî äàæå íåïðàâîìî÷íîå ëèöî áóäó÷è ïî îøèáêå
âíåñåííîå â ðååñòð êàê îáëàäàòåëü ýñòåéòà, ïðèîáðåòàåò
òàêîé ýñòåéò[5,54].

Äàëüíåéøåå ðàçâèòèå èíñòèòóòà ðåãèñòðàöèè ïðàâ
ñâÿçàíî ñ ïðèíÿòèåì Land registration act 2002. Ýòîò çà-
êîí â ïîëíîé ìåðå âîïëîòèë ñèñòåìó ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà
çåìëþ ïîñðåäñòâîì ðåãèñòðàöèè òèòóëîâ.

Äàííûé çàêîí ðåøèë ãëàâíóþ çàäà÷ó, ïîäëåæàùóþ
ðåøåíèþ ïðè ïåðåõîäå ê ñèñòåìå ðåãèñòðàöèè òèòóëà -
íåò òèòóëà áåç îïåðàöèè â ðååñòðå è åñòü îïåðàöèÿ â ðå-
åñòðå - åñòü òèòóë. Òàê, ðàñïîðÿäèòñÿ óæå çàðåãèñòðèðî-
âàííûì ýñòåéòîì ìîæíî òîëüêî ïðè ñîáëþäåíèè òðåáî-
âàíèÿ î ðåãèñòðàöèè, êîòîðàÿ äîëæíà áûòü âûïîëíåíà â
òå÷åíèå äâóõ ìåñÿöåâ[12]. Â ñëó÷àå íàðóøåíèÿ óêàçàí-
íîãî ñðîêà ñäåëêà òåðÿåò ñèëó, ïåðåäàííûé ýñòåéò âîç-
âðàùàåòñÿ ê åãî îò÷óæäàòåëþ è íàõîäèòñÿ ó îò÷óæäàòåëÿ
â òðàñòå â ïîëüçó ïðèîáðåòàòåëÿ.

Âåùíûé ýôôåêò ðåãèñòðàöèè ñôîðìóëèðîâàí â ñòà-
òüå 58 ñëåäóþùèì îáðàçîì: "åñëè ïðè âíåñåíèè â ðååñòð
ëèöà êàê ïðèîáðåòàòåëÿ ýñòåéòà, çàêîííûé ýñòåéò íå ìî-
æåò áûòü çàêðåïëåí çà ýòèì ëèöîì èíà÷å, äîëæíî ñ÷è-
òàòüñÿ, ÷òî çàêîííûé ýñòåéò çàêðåïëåí çà ýòèì ëèöîì êàê
ðåçóëüòàò ðåãèñòðàöèè"[12]. Òî åñòü ñàìà çàïèñü â ðååñ-
òðå ïðèîáðåëà àáñòðàêòíûé, îòîðâàííûé îò ñâîåãî îñíî-
âàíèÿ õàðàêòåð. Ïðàâî ñîâåðøàòü îïåðàöèè â ðååñòðå
ïðåäîñòàâëåíî òîëüêî ëèöó, çàðåãèñòðèðîâàííîìó â ðåå-
ñòðå (registered proprietor) èëè ëèöó, óïðàâîìî÷åííîìó íà
ðåãèñòðàöèþ â ðååñòðå (person entitled to be registered
proprietor) è îíî ñâîáîäíî îò êàêèõ-ëèáî îãðàíè÷åíèé,
ñâÿçàííûõ ñ äåéñòâèòåëüíîñòüþ ðàñïîðÿæåíèÿ.

Êàê âèäíî, çàêîí óñòàíàâëèâàåò çàìêíóòûé êðóã. Êòî â
ðååñòðå, òîò ïðàâîîáëàäàòåëü íåçàâèñèìî îò îñíîâàíèÿ
âíåñåíèÿ â ðåãèñòð, ðàñïîðÿäèòüñÿ ýñòåéòîì ìîæåò
òîëüêî ëèöî, óêàçàííîå â ðååñòðå, è ëþáîå ðàñïîðÿæåíèå
âëå÷åò ýôôåêò òîëüêî â ñëó÷àå âíåñåíèÿ â ðååñòð. È êàê
ñëåäñòâèå, ñ ïðèíÿòèåì Land registration act 2002 deed
of conveyance óòðàòèëà ñâîþ ðàñïîðÿäèòåëüíóþ ñèëó. Â
íîâûõ óñëîâèÿõ âåùíàÿ ñäåëêà ïðåäñòàâëÿåò òîëüêî ïðà-
âî íà âíåñåíèå çàïèñè â ðåãèñòð. Èìåííî çàïèñü â ðååñ-
òðå ñîçäàåò èëè ïðåêðàùàåò èíòåðåñ â çåìëå.

Èçìåíåíèå â çàïèñè ðååñòðà, çàòðàãèâàþùåå ïðàâî
çàðåãèñòðèðîâàííîãî ëèöà, ìîæåò áûòü âíåñåíî áåç åãî
ñîãëàñèÿ òîëüêî â ñëó÷àå åñëè òàêàÿ çàïèñü áûëà âíåñåíà
â ðååñòð â ñëåäñòâèå ìîøåííè÷åñòâà èëè îòñóòñòâèÿ íàä-
ëåæàùåé îñìîòðèòåëüíîñòè èëè òàêîå âíåñåíèå â îñíîâ-
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íîì âûçâàíî îøèáêîé[12]. Äî òàêîãî èçìåíåíèÿ ìîøåí-
íèê ÿâëÿåòñÿ äåéñòâèòåëüíûì è óïðàâîìî÷åííûì îáëàäà-
òåëåì ýñòåéòà, è, åñëè îí ðàñïîðÿäèòñÿ ýñòåéòîì, òàêîå
ðàñïîðÿæåíèå áóäåò äåéñòâèòåëüíî. Óêàçàííûå íîðìû
ñîçäàþò ôóíäàìåíòàëüíûé ïðèíöèï ïåðåäà÷è ïîñðåä-
ñòâîì ðåãèñòðàöèè: òèòóë çàâèñèò îò ôàêòà ðåãèñòðàöèè, à
íå îò äåéñòâèòåëüíîñòè ðàñïîðÿæåíèÿ, íà îñíîâàíèè êî-
òîðîãî òàêàÿ ðåãèñòðàöèÿ áóäåò ïðîèçâîäèòñÿ [7,29].

Â ðàçâèòèå ïðèíöèïà, ñîãëàñíî êîòîðîìó ïðàâîìî÷èÿ
ëèöà âîçíèêàþò â ðåçóëüòàòå çàïèñè â ðåãèñòðå, à íå â
ðåçóëüòàòå ýôôåêòà âåùíîé ñäåëêè ââåäåíà âòîðàÿ íî-
âåëëà Çàêîíà î ðåãèñòðàöèè. Êàê áûëî îòìå÷åíî, deed of
conveyance áûëà ëèøåíà âåùíîãî ýôôåêòà è íèçâåäåíà
äî ñäåëêè ïðåäñòàâëÿþùåé ïðàâî íà âíåñåíèå çàïèñè â
ðåãèñòð. Ìåæäó òåì, òàêîå ïîëîæåíèå äåë îçíà÷àåò ëè-
øåíèÿ ÷àñòíûõ ëèö ñâîáîäû óñìîòðåíèÿ ïðè ðàñïîðÿæå-
íèè ñâîèìè âåùíûìè ïðàâàìè. Ðàñïîðÿäèòåëüíûé ýô-
ôåêò ñäåëêè îêàçûâàåòñÿ â óñìîòðåíèè îðãàíà ãîñóäàð-
ñòâà, óïîëíîìî÷åííîãî íà âåäåíèå ðååñòðà.

Â óêàçàííûõ óñëîâèÿõ çàêîíîäàòåëü ïðåäîñòàâèë ïðà-
âî ÷àñòíûì ëèöàì ñîâåðøàòü ñâîåé âîëåé èçìåíåíèÿ ðå-
åñòðå ïðàâ. Äàííûé èíñòèòóò ïîëó÷èë íàçâàíèå e-con-
veyancing. Ðåãóëèðóþùèå åãî íîðìû îáðàçóþò â çàêîíå
ñàìîñòîÿòåëüíóþ ãëàâó, ÷òî ïîçâîëÿåò ãîâîðèòü î e-con-
veyancing êàê î ñàìîñòîÿòåëüíîì ñïîñîáå ïåðåäà÷è. À â
äîêëàäå, ñîïðîâîæäàâøåì çàêîíîïðîåêò â ïàðëàìåíò,
ðàçðàáîò÷èêè çàêîíà ïðÿìî îòìåòèëè, ÷òî ýëåêòðîííàÿ
ïåðåäà÷à äîëæíà ñòàòü åäèíñòâåííûì ñïîñîáîì ïåðåäà-
÷è ïðàâ ïóòåì ðåãèñòðàöèè [8,4].

Â öåëÿõ îáåñïå÷åíèÿ ýëåêòðîííîé ïåðåäà÷è òèòóëà
çàêîí ââîäèò ïîíÿòèå äîêóìåíòà â ýëåêòðîííîé ôîðìå.
Ñîñòàâëåíèå óêàçàííîãî äîêóìåíòà èìååò ñèëó ñäåëêè
ïîð ðàñïîðÿæåíèþ ýñòåéòîì[12] Õîòÿ, êàê îòìå÷àþò
ðàçðàáîò÷èêè çàêîíîïðîåêòà, ýòîò äîêóìåíòû íå ÿâëÿåò-
ñÿ deed of conveyance[8,278], òåì íå ìåíåå, ïîñêîëüêó
ýòîò äîêóìåíò äîëæåí áûòü ïîäïèñàí â ýëåêòðîííîì âèäå
ïðàâîîò÷óæäàòåëåì è ïðàâîïðèîáðåòàòåëåì, åãî ñëåäóåò
êâàëèôèöèðîâàòü êàê íîâûé òèï âåùíîé ñäåëêè, ñîîò-
âåòñòâóþùèé íîâîé òåõíè÷åñêîé ðåàëüíîñòè - ðåàëüíîñ-
òè, â êîòîðîé ñóùåñòâóþò ïðàâà íà íåäâèæèìîå èìóùåñ-
òâî. Åñëè ðååñòð ÿâëÿåòñÿ èñòî÷íèêîì âåùíûõ ïðàâ è çà-
ïèñü î ïðàâå èìååò ïðàâîíàäåëèòåëüíûé õàðàêòåð, òî
ðàñïîðÿæåíèå ïðàâàìè âîçìîæíî ñîâåðøàòü òîëüêî ïî-
ñðåäñòâîì èçìåíåíèÿ â ðååñòðå. Â òàêèõ óñëîâèÿõ, åñòå-
ñòâåííûì ÿâëÿåòñÿ ïðåäîñòàâëåíèå ñòîðîíàì âîçìîæ-
íîñòè ñàìèì âíîñèòü èçìåíåíèÿ â ðååñòð.

5.

Âåùè, ÿâëÿþùèåñÿ îáúåêòîì ïðàâà, â äåéñòâèòåëüíî-
ñòè ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé ëèøü âîçìîæíîñòü õîçÿéñòâåí-
íîé ýêñïëóàòàöèè ÷àñòè ìàòåðèàëüíîãî ìèðà. Çà÷àñòóþ
òàêàÿ ýêñïëóàòàöèÿ íå òðåáóåò ôèçè÷åñêîãî êîíòàêòà óï-

ðàâîìî÷åííîãî ëèöà è âåùè. È óæ òî÷íî, ÷òî âî âñåõ ñëó-
÷àÿõ, êîãäà òàêîé êîíòàêò òðåáóåòñÿ, íå ïîäðàçóìåâàåòñÿ,
÷òî îí áóäåò íåïðåðûâíûì. Òðåáóÿ ïîñòîÿííûé êîíòàêò
ëèöà è âåùè, ïðàâî ñäåëàëî áû ÷åëîâåêà ðàáîì âåùè
âìåñòî òîãî, ÷òîáû äàòü åìó ñâîáîäó îò âåùåé.

Âìåñòå ñ òåì, â ñèëó ñâîåé àáñîëþòíîñòè âåùíûå
ïðàâà ïîäðàçóìåâàþò îñâåäîìëåííîñòü âñåõ ÷ëåíîâ ñî-
îáùåñòâà î ëè÷íîñòè óïðàâîìî÷åííîãî íà õîçÿéñòâåííóþ
ýêñïëóàòàöèþ. Âîçíèêíîâåíèå è ïåðåõîä ïðàâ íà âåùè
âñåãäà èçìåíÿþò íå òîëüêî ïðàâîâóþ ñôåðó íåïîñðåä-
ñòâåííî ñòîðîí òàêîé ñäåëêè, íî è ïðàâîâóþ ñôåðó íåîï-
ðåäåëåííîãî êðóãà ëèö îáÿçàííûõ ëèö. Ñîáñòâåííî çíà-
íèå âñåãî ñîîáùåñòâà î ëèöå, óïîëíîìî÷åííîì ýêñêëþ-
çèâíî ïîëüçîâàòüñÿ âåùüþ è âûäåëÿåò âåùü â ñîñòàâå
äðóãèõ ïðåäìåòîâ ìàòåðèàëüíîãî ìèðà.

Ïîýòîìó âîçíèêíîâåíèå è ïåðåõîä ïðàâ íà âåùè âñå-
ãäà ñîïðîâîæäàëñÿ òàêîé âíåøíå âîñïðèíèìàåìîé ïðî-
öåäóðîé, â êîòîðîé íîâûé ïðàâîîáëàäàòåëü ìîã çàÿâèòü
â ôîðìå äîñòóïíîé âñåìó ñîîáùåñòâó î òîì, ÷òî îí òå-
ïåðü îáëàäàåò ïðàâîì ýêñêëþçèâíîãî êîíòðîëÿ è èñ-
ïîëüçîâàíèÿ. Òàêàÿ ïðîöåäóðà, âîñïðèíèìàåìàÿ ñîîá-
ùåñòâîì êàê ñîáûòèå, èçìåíÿþùåå åãî ïðàâîâóþ ñôåðó,
óñòàíàâëèâàåò îáÿçàííîñòè âñåõ åãî ÷ëåíîâ â ïîëüçó íî-
âîãî îáëàäàòåëÿ.

Íà ðàííèõ ýòàïàõ ðàçâèòèÿ óêàçàííàÿ ïðîöåäóðà çà-
êëþ÷àëàñü â ñèìâîëè÷åñêîé ïåðåäà÷å âåùè, â êîòîðîé
âåùü àòðèáóòèðîâàëàñü íîâîìó îáëàäàòåëþ, êàê áû ñëè-
âàÿñü ñ íèì, ïîïàäàÿ â ñôåðó åãî ãîñïîäñòâà. Òàêèå ïðî-
öåäóðû âñåãäà âíîñèëè çàòðóäíåíèå â îáîðîò, íî áûëè
íåîáõîäèìîé ïëàòîé â èíòåðåñàõ ñòàáèëüíîñòè è íåïðî-
òèâîðå÷èâîñòè ïðàâ íà âåùè. Ëþáûå ïîïûòêè îòêàçàòüñÿ
îò ñîâåðøåíèÿ âíåøíå âîñïðèíèìàåìîãî äåéñòâèÿ ïðè-
âîäèëè ê îòðèöàòåëüíûì ïîñëåäñòâèÿì â âèäå åùå áîëü-
øåãî çàòðóäíåíèÿ îáîðîòà. Ìîæíî ñïîðèòü î ñïîñîáå,
îáåñïå÷èâàþùåì âíåøíåå âîñïðèÿòèå, íî ïîëíîñòüþ îò-
êàçàòüñÿ îò òàêîãî âîñïðèÿòèÿ íåâîçìîæíî.

Ìåæäó òåì, ïåðåäà÷à, âðó÷åíèå, îáëàäàíèå íå ÿâëÿ-
þòñÿ ñïîñîáàìè ïåðåäà÷è èíôîðìàöèè îá óïðàâîìî÷åí-
íîì ëèöå. Â ðàçâèòûõ êîëëåêòèâàõ, èìåþùèõ ñòàáèëüíûå
èñòî÷íèêè èíôîðìèðîâàíèÿ, è îòëàæåííûå ñîöèàëüíûå
êîììóíèêàöèè âïîëíå çàêîíîìåðåí ïåðåõîä ê áîëåå ýêî-
íîìè÷íûì è îäíîâðåìåííî ñòàáèëüíûì ôîðìàì ïåðåäà-
÷è èíôîðìàöèè. Îäíîé èç òàêèõ ôîðì ÿâëÿåòñÿ ñîçäàíèå
ïóáëè÷íûõ ðååñòðîâ ïðàâ, äîñòóïíûõ äëÿ âñåîáùåãî îç-
íàêîìëåíèÿ.

Êîíñòðóèðóþ íîâóþ òåõíè÷åñêóþ ðåàëüíîñòü íåîáõî-
äèìî îòäàâàòü ñåáå îò÷åò â òîì, ÷òî, ñîáûòèå, âëåêóùåå
ïåðåõîä ïðàâ íà âåùü, äîëæíî áûòü îäíî. Íàëè÷èå íå-
ñêîëüêèõ êîíêóðèðóþùèõ ñîáûòèé íåäîïóñòèìî. Òàê íà-
ïðèìåð, áûëî áû íåäîïóñòèìî è ðàçðóøèòåëüíî äëÿ îáî-
ðîòà ñ÷èòàòü îñíîâàíèåì äëÿ ïåðåõîäà ïðàâà àëüòåðíà-
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òèâíûå ñîáûòèÿ âñòóïëåíèÿ â ôèçè÷åñêèé êîíòàêò ñ âå-
ùüþ èëè ïóáëèêàöèþ èíôîðìàöèè î ïðàâàõ ýòîãî ëèöà.
Òàêîé äóàëèçì ïðèâåë áû ê íàëè÷èþ äâóõ ïàðàëëåëüíûõ
ïðàâ: ïî ðååñòðó è ïî ôàêòè÷åñêîìó îáëàäàíèþ. Èìåííî
ýòî ïðîèçîøëî Àíãëèè â íà÷àëüíûé ïåðèîä ââåäåíèÿ ðå-
ãèñòðàöèè ïðàâ: âîçíèêëè ýñòåéòû ïî îáùåìó ïðàâó è çà-
ðåãèñòðèðîâàííûå ýñòåéòû.

Ñòàáèëüíîñòü îáîðîòà â óñëîâèÿõ ðåãèñòðàöèè ïðàâ
ìîæåò áûòü îáåñïå÷åíà òîëüêî â ñëó÷àå, åñëè ðååñòð ÿâ-
ëÿåòñÿ åäèíñòâåííûì èñòî÷íèêîì ïðàâ. Ïîñêîëüêó ïðàâà,
ó÷èòûâàåìûå â ðååñòðå, ìîãóò ïåðåõîäèòü îò îäíîãî ëèöà
ê äðóãîìó òîëüêî íà îñíîâàíèè âîëåèçúÿâëåíèÿ, òî ñëåäó-
þùèì øàãîì ÿâëÿåòñÿ ïðåäîñòàâëåíèå òàêèì ëèöàì âîç-
ìîæíîñòè ñàìîñòîÿòåëüíî ñîâåðøàòü âîëåèçúÿâëåíèå
èçìåíÿÿ çàïèñè íåïîñðåäñòâåííî â ðååñòðå, ìèíóÿ äèñ-
êðåòíûå ïîëíîìî÷èÿ òðåòüèõ ëèö è ðàçðûâû âî âðåìåíè,

ñâÿçàííûå ñ òåõíè÷åñêèìè ïðîöåäóðàìè. Â íîâîé ðåàëü-
íîñòè ïîñëåäñòâèÿ âîëåèçúÿâëåíèÿ äîëæíû íàñòóïàòü
òàê æå íåçàìåäëèòåëüíî, êàê ïðè ñîâåðøåíèè ôå-
îôôìåíòà.

Åñëè óêàçàííîå âåðíî, òî ñèñòåìà ðåãèñòðàöèè ïðàâ,
êîòîðàÿ ÿâëÿåòñÿ åäèíñòâåííûì èñòî÷íèê òàêèõ ïðàâ è â
êîòîðîé ó÷àñòíèêè îáîðîòà ñàìè ìîãóò âíîñèòü èçìåíå-
íèÿ â ñâåäåíèÿ î ïðàâà, êîíñòðóèðóåò íîâóþ ðåàëüíîñòü
âëàäåíèÿ ïîñðåäñòâîì çàïèñè â ðååñòðå, óêàçûâàþùåé
íà óïðàâîìî÷åííîå ëèöî. Â òàêîé ðåàëüíîñòè íåò íåîáõî-
äèìîñòè ôàêòè÷åñêîãî êîíòàêòà ñ âåùüþ äëÿ ïåðåäà÷è
âëàäåíèÿ. Äîñòàòî÷íî èçìåíèòü çàïèñü î ïðàâîîáëàäà-
òåëå è ýòà èíôîðìàöèÿ íåçàìåäëèòåëüíî ñòàíåò äîñòóï-
íîé âñåìó îáùåñòâó. È â ýòîé ðåàëüíîñòè âåùíîé ñäåë-
êîé ñòàíîâèòñÿ âîëåèçúÿâëåíèÿ ïðàâîîò÷óæäàòåëÿ è
ïðàâîïðèîáðåòàòåëÿ ïî èçìåíåíèþ ðååñòðà.
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