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The author undertakes an attempt to show the character of the military-political relations of Kaitag with Dagestan feudal posses-
sions in the context of the Caucasus policy of Peter I, especially during the period of the Caspian march, and ascertains the influ-
ence that the Russian forces military presence had in Dagestan, and the attitude of Kaitag ruler utsmii Ahmed-khan to the policy 
of the Russian command in the Caucasus region. 
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УДК 34 
Юридические науки 
 
Основное внимание в работе автор акцентирует на правовой природе договора доверительного управления 
недвижимым имуществом. На основании разработанных наукой гражданского права критериев разграни-
чения вещных и обязательственных прав сделан вывод о том, что правоотношения между доверительным 
управляющим и учредителем управления относятся к категории обязательственных. В статье выделены и 
описаны характерные особенности данного договора, позволяющие отграничить его от договоров подобно-
го рода. На основании анализа специфики предмета договора доверительного управления недвижимым иму-
ществом устанавливается, что его следует выделять в самостоятельный институт гражданского права. 
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О ПРАВОВОЙ ПРИРОДЕ ДОВЕРИТЕЛЬНОГО УПРАВЛЕНИЯ  

НЕДВИЖИМЫМ ИМУЩЕСТВОМ© 
 

Договор доверительного управления недвижимым имуществом является относительно новым институ-
том отечественного гражданского права. По данному договору одна сторона (учредитель управления) пере-
дает другой стороне (доверительному управляющему) на определенный срок имущество в доверительное 
управление, а другая сторона обязуется осуществлять управление этим имуществом в интересах учредителя 
управления или указанного им лица (выгодоприобретателя) [3]. При этом передача имущества в довери-
тельное управление не влечет перехода прав собственности на него доверительному управляющему. 
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В научной литературе существуют различные точки зрения на правовую природу института доверитель-
ного управления недвижимым имуществом. В соответствии с одной точкой зрения, доверительное управле-
ние имуществом представляет собой разновидность вещного права [13]. Однако такая позиция игнорирует 
принцип разделения имущественных прав на вещные и обязательственные. Доверительное управление, ско-
рее, обладает признаками, характерными для обязательственных прав: управляющий всегда действует в ин-
тересах собственника; доверительное управление возникает на основании договора, что характерно для обя-
зательственных отношений; договор доверительного управления носит срочный характер, имеет своим 
предметом действия лица, а не вещь. 

Ученые, придерживающиеся другой точки зрения, определяют природу данного договора как обязатель-
ственно-правовую (В. А. Дозорцев, В. А. Ершов, А. В. Сутягин) [4; 12]. С этой позиции договор доверитель-
ного управления недвижимым имуществом является договором смешанного типа, сочетающим в себе эле-
менты договоров поручения, комиссии и банковских услуг. Однако, в отличие от договоров поручения и 
комиссии, по договору доверительного управления недвижимым имуществом доверительный управляющий 
вправе совершать не только сделки, но и любые фактические действия, необходимые для управления иму-
ществом. К тому же доверительный управляющий выступает в сделках от собственного имени – это отлича-
ет данный договор от договора комиссии. 

Отличается исследуемый договор и от закрепления имущества на праве хозяйственного ведения и опера-
тивного управления. Субъекты права хозяйственного ведения или оперативного управления осуществляют 
переданные им полномочия как в интересах собственника имущества, так и в собственных интересах, тогда 
как действия доверительного управляющего осуществляются только в интересах учредителя управления 
или выгодоприобретателя. 

С точки зрения формальных признаков наиболее близок данному договору агентский договор. И довери-
тельный управляющий, и агент уполномочены совершать юридические и фактические действия по управле-
нию вверенным им имуществом. Разница в том, что агент вправе действовать как от собственного имени, 
так и от имени принципала. К тому же если договор доверительного управления может быть как возмезд-
ным, так и безвозмездным, то агентский договор предполагает только возмездную основу. 

Из определения договора доверительного управления недвижимым имуществом вытекает ряд его юри-
дических характеристик. Договор носит реальный характер, поскольку он считается заключенным с того 
момента, когда имущество передано доверительному управляющему, так как самим предметом договора яв-
ляются действия управляющего, совершить которые можно, только обладая имуществом [1, с. 72]. 

По общему правилу договор доверительного управления недвижимым имуществом является возмезд-
ным, поскольку условия о вознаграждении являются существенными условиями договора, если вознаграж-
дение предусмотрено договором. Но договор доверительного управления имуществом также может быть 
заключен и на безвозмездной основе. 

По своей цели исследуемый договор можно отнести к категории гражданско-правовых обязательств по 
оказанию услуг [7]. Договор является взаимным, так как не только на доверительного управляющего, но и на 
учредителя управления наложены некоторые обязательства. Если в договор включены условия о выплате 
вознаграждения доверительному управляющему, основной обязанностью учредителя управления становит-
ся выплата такого вознаграждения. Если договор доверительного управления имуществом заключен на без-
возмездной основе, в обязанности учредителя входит обязанность предупредить доверительного управляю-
щего, если имущество, передаваемое в доверительное управление, находится в залоге, обязанность возмес-
тить управляющему необходимые расходы по управлению имуществом [14]. 

Особенности объекта доверительного управления недвижимым имуществом определяются ценностью иму-
щества, которое может передаваться в доверительное управление, и особенностями организации его оборота. 
ГК РФ устанавливает открытый перечень имущества, которое может передаваться в доверительное управление. 
Объекты, ограниченные в обороте, могут быть переданы в доверительное управление с соблюдением специаль-
ных норм. Так, земельные участки и некоторые природные ресурсы могут быть объектами доверительного 
управления в той мере, в какой их оборот допускается законами о земле и других природных ресурсах  
(п. 3 ст. 129 ГК РФ). Говоря о возможности передачи имущества в управление, закон указывает на то, какое это 
имущество – то, которое требует постоянного управления им (ст. 38, 43, 1173 ГК РФ). В нормах о передаче не-
движимого имущества в доверительное управление установлены особенности такой передачи. Основаны эти 
особенности на специальных правилах, установленных для оборота недвижимости. К их числу относится усло-
вие, согласно которому договор доверительного управления недвижимым имуществом должен быть заключен в 
письменной форме и подлежит государственной регистрации в Едином государственном реестре прав на не-
движимое имущество и сделок с ним. Порядок регистрации такой же, как для перехода права собственности на 
недвижимое имущество. Причем государственная регистрация производится как при передаче имущества дове-
рительному управляющему, так и при совершении им действий по распоряжению этим имуществом. 

Итак, в доверительное управление, согласно ГК РФ, может передаваться следующее недвижимое имущество: 
1) предприятие как имущественный комплекс, используемый для осуществления предпринимательской 

деятельности; 
2) «другие имущественные комплексы». Действующее законодательство не содержит определения по-

нятия «имущественный комплекс». Признаки имущественных комплексов как объектов гражданских прав 
выработаны в доктрине: это множественность, разнородность и взаимосвязанность их элементов, единое це-
левое назначение этих элементов и единый правовой режим [11]; 
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3) «отдельные объекты, относящиеся к недвижимому имуществу» [3, ст. 1013, ч. 1]. Такие объекты мо-
гут являться как отдельными элементами имущественного комплекса, так и самостоятельными объектами 
недвижимости. 

Особое место среди таких объектов доверительного управления занимают здания и сооружения. Особое 
оно потому, что эти объекты неразрывно связаны с земельными участками, на которых находятся. К тому 
же легальных определений этих понятий нет. На практике, как правило, пользуются определениями, данны-
ми в подзаконных актах [9]. Совмещение специфики доверительного управления и особенностей правового 
режима строений указывает на несколько важных обстоятельств. Цели, поставленные перед управляющим, 
не должны противоречить назначению зданий (жилые, производственные, административные и т.п.) [10]. 

Многие ученые склоняются к необходимости передачи в доверительное управление одновременно со здани-
ем и земельного участка, на котором оно расположено, если и здание, и земельный участок имеют одного и того 
же собственника и земельный участок не входит в состав земель, ограниченных или изъятых из оборота [2]. 

Право передачи земельного участка в доверительное управление вытекает из п. 4 ст. 109 ГК РФ, в соот-
ветствии с которым у собственника есть право передать принадлежащее ему имущество в доверительное 
управление. В ГК РФ нет указания на то, что земельные участки могут быть объектом договора доверитель-
ного управления, но нет и прямого запрета. Земельный кодекс РФ регулирует этот вопрос таким же образом 
(п. 1 ст. 28) [5]. Однако ситуация изменилась с принятием ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного 
назначения» [8]. Статья 14 указанного Закона разрешает передавать в доверительное управление земельные 
участки, находящиеся в долевой собственности. В связи с этим возникла и практика применения договора 
доверительного управления земельными долями и земельными участками [6]. 

Таким образом, можно говорить о специфике рассматриваемого договора, позволяющей выделять дове-
рительное управление как самостоятельный институт, который не ограничивается конкретными сделками и 
фактическими действиями в рамках договора, а представляет собой целостную деятельность по управлению 
недвижимым имуществом. 
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The author pays attention to the legal nature of real estate trust management agreement, on the basis of the criteria of the differentia-
tion between property and contractual law developed by civil law science comes to the conclusion that legal relationships between a 
managing trustee and a trustor falls into the category of contractual ones, singles out and describes the characteristic features of this 
agreement that allow distinguishing it from other agreements of such a kind, and basing on the analysis of the subject matter specific-
ity of real estate trust management agreement states that it should be isolated into an independent institution of civil law. 
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