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Конкуренция вещных и 

обязательственных способов защиты.

• Вещное право – право на вещь (устанавливается хозяйственное господство 
над вещью, оформляется непосредственное отношение лица к вещи 
независимо от действий других лиц, а не действиями другого лица), имеет 
абсолютный характер.

• Принципиально отличается от относительных обязательственных 
отношений, которые по общему правилу, не могут создавать прав и 
обязанностей для третьих лиц (абз. 1 п. 3 ст. 308 ГК РФ).

• Классический пример, при котором следует четко выбирать способ 
защиты: случай двойной продажи.



Вещный иск применим если 

отсутствуют договорные отношения.

• Договорные способы защиты обладают приоритетом.

• При вынесении решения арбитражный суд исходил из нарушения прав

истца в связи с неисполнением ответчиком договорного обязательства,

что исключало возможность применения вещно - правового способа

защиты, предусмотренного статьей 304 Гражданского кодекса

Российской Федерации. (Постановление Президиума ВАС РФ от

01.07.1997 N 1205/97; Определение Верховного Суда РФ от 19.08.2008

N 5-В08-77).
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Спор о возврате имущества, вытекающий из договорных отношений или отношений, связанных

с применением последствий недействительности сделки, подлежит разрешению в соответствии

с законодательством, регулирующим данные отношения.

В случаях, когда между лицами отсутствуют договорные отношения или отношения,

связанные с последствиями недействительности сделки, спор о возврате имущества

собственнику подлежит разрешению по правилам статей 301, 302 ГК РФ.

(Абз 1-2 п. 34 Постановление Пленума Верховного Суда РФ N 10, Пленума ВАС РФ N 22 от

29.04.2010 (ред. от 12.12.2023)

«О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров,

связанных с защитой права собственности и других вещных прав»



Для применения вещно-правового иска, истец 

должен быть обладателем вещного права.

• Зачастую лица пытаются заявить иск о признании права собственности, когда
оно еще не возникло.

• В пункте 59 Постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации
N 10, Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации N 22 от
29.04.2010 "О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при
разрешении споров, связанных с защитой права собственности и других
вещных прав" разъяснено, что иск о признании права подлежит
удовлетворению в случае представления истцом доказательств
возникновения у него соответствующего права.
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При определении возникло ли право 

собственности на недвижимость нужно учитывать

• Принцип внесения (п. 2 ст. 8.1 ГК РФ: Права на имущество, подлежащие
государственной регистрации, возникают, изменяются и прекращаются с
момента внесения соответствующей записи в государственный реестр, если
иное не установлено законом).

• Исключения из него: универсальное правопреемство при наследовании;
реорганизация; приобретение имущества членами ЖСК; супружеская
собственность; разграничение права публичной собственности на земельные
участки; ликвидационная квота…

• Спорный вопрос: приобретательная давность (рассмотрим далее).



Нарушение принципа внесения в спорах об 

«инвестиционной собственности».

• Решением Кировского районного суда г. Курска от 24 марта 2022 г., оставленным без изменения апелляционным определением судебной
коллегии по гражданским делам Курского областного суда от 19 октября 2022 г., иск Бондаренко А.А. удовлетворен, за ней признано право
собственности на квартиру, по поводу которой возник спор; в удовлетворении исковых требований АО "ЖБИ" и судебного пристава-
исполнителя МОСП по ОИП УФСИН России по Курской области отказано. Определением судебной коллегии по гражданским делам Первого
кассационного суда общей юрисдикции от 17 мая 2023 г. указанные судебные постановления оставлены без изменения. Проверив материалы
дела, обсудив доводы, изложенные в кассационной жалобе, Судебная коллегия не находит оснований для отмены в кассационном порядке
обжалуемых судебных постановлений.

• Разрешая спор и удовлетворяя иск Бондаренко А.А., суд первой инстанции, руководствуясь положениями ст. ст. 309, 421, 431, 486, 516 
Гражданского кодекса Российской Федерации и ст. ст. 1, 4, 27 Закона об участии в долевом строительстве, оценив условия заключенного 
сторонами договора и дополнительного соглашения к нему, действия сторон по исполнению взаимных обязательств, передачу Бондаренко
А.А. денежных средств в целях строительства квартиры в многоквартирном доме, последующую передачу ей этого жилого помещения, приняв 
во внимание, что многоквартирный дом возводился ООО "Прогресс-46", пришел к выводу о том, что договор беспроцентного займа от 9 
апреля 2020 г. и дополнительное соглашение к нему фактически являются договором участия в долевом строительстве жилья, который истцом 
исполнен полностью.

• При этом судом принято во внимание, что Бондаренко А.А. с 9 апреля 2020 г. фактически владеет спорной квартирой, произвела в квартире 
ряд отделочных работ, пользуется всеми коммунальными услугами, несет бремя содержания данного жилого помещения. Таким образом, как 
указал суд, при наличии двух конкурирующих и исполненных со стороны покупателей Бондаренко А.А. и АО "ЖБИ" договоров на 
приобретение квартиры, приоритет в праве имеет тот покупатель, который первым вступил в фактическое владение.

• Определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 12.12.2023 N 39-КГ23-13-К1



Иной подход - в практике арбитражных 

судов.

• Абз. 2; 3 п. 4 Постановления Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 № 54 «О некоторых вопросах разрешения
споров, возникающих из договоров по поводу недвижимости, которая будет создана или приобретена в
будущем»

• Если не установлено иное, судам надлежит оценивать договоры, связанные с инвестиционной деятельностью в
сфере финансирования строительства или реконструкции объектов недвижимости, как договоры купли-продажи
будущей недвижимой вещи. При этом судам необходимо учитывать, что положения законодательства об
инвестициях (в частности, статьи 5 Закона РСФСР "Об инвестиционной деятельности в РСФСР", статьи 6
Федерального закона "Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме
капитальных вложений") не могут быть истолкованы в смысле наделения лиц, финансирующих строительство
недвижимости, правом собственности (в том числе долевой собственности) на возводимое за их счет недвижимое
имущество.

• Право собственности на объекты недвижимости возникает у лиц, заключивших договор купли-продажи будущей
недвижимой вещи (включая случаи, когда на такого рода договоры распространяется законодательство об
инвестиционной деятельности), по правилам пункта 2 статьи 223 ГК РФ, то есть с момента государственной
регистрации в ЕГРП этого права за покупателем.
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Квинтэссенция – дела о банкротстве 

застройщиков

• У участников долевого строительства – обязательственное требование о 
передачи вещи по договору.

• Согласно правовой позиции, изложенной в определениях Верховного Суда 
Российской Федерации от 24.02.2015 N 305-ЭС14-1186 и от 17.09.2015 N 307-
ЭС15-5012, при рассмотрении дела о несостоятельности (банкротстве) 
должника необходимо исходить из принципов правовой определенности и 
равенства прав всех участников гражданско-правовых отношений, 
закрепленных, в том числе, в пункте 1 статьи 1 ГК РФ.

• Постановление Арбитражного суда Уральского округа от 29.05.2025 N 
Ф09-1287/25 по делу N А07-3487/2022



У участников долевого строительства – обязательственное требование о передачи

вещи по договору.

Согласно правовой позиции, изложенной в определениях Верховного Суда Российской

Федерации от 24.02.2015 N 305-ЭС14-1186 и от 17.09.2015 N 307-ЭС15-5012, при

рассмотрении дела о несостоятельности (банкротстве) должника необходимо исходить из

принципов правовой определенности и равенства прав всех участников гражданско-

правовых отношений, закрепленных, в том числе, в пункте 1 статьи 1 ГК РФ.

Постановление Арбитражного суда Уральского округа от 29.05.2025 N Ф09-1287/25 по

делу N А07-3487/2022



Система вещно-правовых способов 

защиты.

• Иски о присуждении: негаторный и виндикационный.

• Иски о признании: позитивный (иск о признании права) и 

негативный (иск о признании права отсутствующим).

• Установительные (преобразовательные) иски: иск о признании 

права на самовольную постройку

• Спорная категория: иск о признании права собственности на 

основании приобретательной давности ???



Проблемы признания права собственности 

на самовольную постройку.

• Абз. 1 П. 1 ст. 222 ГК РФ самовольной постройкой является здание, сооружение или
другое строение, возведенные или созданные на земельном участке, не
предоставленном в установленном порядке, или на земельном участке,
разрешенное использование которого не допускает строительства на нем
данного объекта, либо возведенные или созданные без получения на это
необходимых в силу закона согласований, разрешений или с нарушением
градостроительных и строительных норм и правил, если разрешенное
использование земельного участка, требование о получении соответствующих
согласований, разрешений и (или) указанные градостроительные и строительные
нормы и правила установлены на дату начала возведения или создания
самовольной постройки и являются действующими на дату выявления
самовольной постройки.



Не всякое нарушение приводит к 

признанию постройки самовольной

• Абз.2 п. 1 ст. 222 ГК РФ не является самовольной постройкой здание, сооружение или другое
строение, возведенные или созданные с нарушением установленных в соответствии с законом
ограничений использования земельного участка, если собственник данного объекта не знал и не мог
знать о действии указанных ограничений в отношении принадлежащего ему земельного участка.

• Постановление Конституционного Суда РФ от 11.11.2021 N 48-П "По делу о проверке
конституционности положений пункта 6 части четвертой статьи 392 Гражданского процессуального
кодекса Российской Федерации, пункта 1 статьи 222 Гражданского кодекса Российской Федерации и
статьи 32 Федерального закона "О газоснабжении в Российской Федерации" в связи с жалобой
гражданина Ю.В. Тихонова«

• Последствия: не может быть санкции в виде сноса за свой счет. Должен рассматриваться вопрос или
о возможности сохранения постройки или о сносе с предварительной равноценной компенсацией.



Признание права собственности на 

самовольную постройку

П. 3 ст. 222 ГК РФ Право собственности на самовольную постройку может быть признано судом, а в предусмотренных
законом случаях в ином установленном законом порядке за лицом, в собственности, пожизненном наследуемом
владении, постоянном (бессрочном) пользовании которого находится земельный участок, на котором создана
постройка, при одновременном соблюдении следующих условий:

• если в отношении земельного участка лицо, осуществившее постройку, имеет права, допускающие строительство
на нем данного объекта;

• если на день обращения в суд постройка соответствует установленным требованиям;

• (в ред. Федерального закона от 03.08.2018 N 339-ФЗ)

• если сохранение постройки не нарушает права и охраняемые законом интересы других лиц и не создает угрозу
жизни и здоровью граждан.

• В этом случае лицо, за которым признано право собственности на постройку, возмещает осуществившему ее лицу
расходы на постройку в размере, определенном судом.



1. Либерализация практики о признании права 

собственности на самовольную постройку.

• Было: абз. 2 п.26 Постановления Пленумов ВС РФ и ВАС РФ № 10/22:

«Отсутствие разрешения на строительство само по себе не может служить
основанием для отказа в иске о признании права собственности на
самовольную постройку. В то же время суду необходимо установить,
предпринимало ли лицо, создавшее самовольную постройку,
надлежащие меры к ее легализации, в частности к получению
разрешения на строительство и/или акта ввода объекта в
эксплуатацию, а также правомерно ли отказал уполномоченный орган в
выдаче такого разрешения или акта ввода объекта в эксплуатацию».



2. Либерализация практики о признании права 

собственности на самовольную постройку.

• Стало: п. 25 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 12.12.2023 № 44 «О некоторых вопросах, 
возникающих в судебной практике при применении норм о самовольной постройке»

В силу положений пункта 1 статьи 222 ГК РФ возведение постройки в отсутствие необходимого в силу закона 
разрешения на строительство является признаком самовольной постройки.

Вместе с тем исходя из принципа пропорциональности снос объекта самовольного строительства является крайней 
мерой государственного вмешательства в отношения, связанные с возведением (созданием) объектов недвижимого 
имущества, а устранение последствий допущенного нарушения должно быть соразмерно самому нарушению, не 
должно создавать дисбаланса между публичным и частным интересом, приводящего к нарушению устойчивости 
хозяйственного оборота и причинению несоразмерных убытков.

В связи с этим следует иметь в виду, что необходимость сноса самовольной постройки обусловливается не только 
несоблюдением требований о получении разрешения на строительство, но и обстоятельствами, которые могли бы 
препятствовать использованию такой постройки вследствие ее несоответствия требованиям безопасности и 
возможности нарушения прав третьих лиц.



Возможность признания права 

собственности на самовольную постройку за 

арендатором земельного участка.
• В абзаце 3 пункта 41 постановления Пленума N 44 разъяснено, что арендатор земельного участка, в том числе 

находящегося в публичной собственности, вправе обращаться с иском о признании права собственности на 
самовольную постройку, если земельный участок предоставлялся для строительства соответствующего объекта.

• В Обзоре судебной практики по делам, связанным с самовольным строительством, утвержденном Президиумом 
Верховного Суда Российской Федерации 19.03.2014, сформулирована правовая позиция о возможности признания 
права собственности на самовольное строение, возведенное лицом на земельном участке, предоставленном ему по 
договору аренды для строительства соответствующего объекта недвижимости.

• Аналогичный вывод сформулирован и в пункте 20 Обзора судебной практики по делам, связанным с самовольным 
строительством, утвержденного Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 16.11.2022.

• Постановление Арбитражного суда Дальневосточного округа от 18.07.2025 N Ф03-1706/2025 по делу N А73-
5287/2024 – допустимо даже если земельный участок не предоставлялся для строительства.
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Исковая давность (п. 15 ППВС № 44 от 

12.12.2023 г.)

• К требованию о сносе самовольной постройки, сохранение которой не создает угрозу жизни и здоровью 
граждан, применяется общий срок исковой давности, исчисляемый со дня, когда лицо узнало или должно было 
узнать о нарушении своего права и о том, кто является надлежащим ответчиком (пункт 1 статьи 196, пункт 1 статьи 
200 ГК РФ).

• Срок исковой давности по требованию о сносе самовольной постройки, заявленному собственником -
арендодателем или ссудодателем земельного участка, начинает течь с момента, когда арендатор или 
ссудополучатель должен был возвратить переданный ему земельный участок (абзац второй пункта 2 статьи 200, 
пункт 2 статьи 610, статья 622, пункт 1 статьи 689, статья 699 ГК РФ). В случае возвращения земельного участка 
арендатором или ссудополучателем собственнику с возведенной (созданной) на нем самовольной постройкой срок 
исковой давности по требованию собственника земельного участка о сносе такой постройки начинает течь не 
позднее момента возврата земельного участка.

• Если истек срок исковой давности по иску об истребовании из чужого незаконного владения земельного участка, 
то считается истекшим и срок исковой давности по требованию о сносе возведенной на нем самовольной 
постройки (статьи 195, 301 ГК РФ).



Исковая давность(п. 15 ППВС № 44 от 

12.12.2023 г.)

• На требования о сносе, о сносе или приведении в соответствие с
установленными требованиями самовольной постройки, создающей угрозу
жизни и здоровью граждан, исковая давность не распространяется.

• Также исковая давность не распространяется на требования собственника или
иного владельца объекта недвижимости (например, земельного участка,
владения которым истец не лишен, либо земельного участка, смежного с
земельным участком, на котором возведена самовольная постройка) о сносе
самовольной постройки, о ее сносе или приведении в соответствие с
установленными требованиями, направленные на устранение нарушений
права, не связанных с лишением владения (абзац пятый статьи 208 ГК РФ).



Понятие приобретательной давности

• Абз. 1 п. 1 ст. 234 ГК РФ: Лицо - гражданин или юридическое лицо, -

не являющееся собственником имущества, но добросовестно, открыто 

и непрерывно владеющее как своим собственным недвижимым 

имуществом, если иные срок и условия приобретения не 

предусмотрены настоящей статьей, в течение пятнадцати лет либо 

иным имуществом в течение пяти лет, приобретает право 

собственности на это имущество (приобретательная давность).



Срок приобретательной давности

Первоначальная редакция п. 4 ст. 234 ГК РФ: Течение срока

приобретательной давности в отношении вещей, находящихся у лица, из

владения которого они могли быть истребованы в соответствии со

статьями 301 и 305 настоящего Кодекса, начинается не ранее истечения

срока исковой давности по соответствующим требованиям.

(сроки 5 и 15 лет увеличивались на трехлетний срок исковой

давности)



Срок приобретательной давности

Редакция ФЗ от 16.12.2019 N 430-ФЗ (с 01.01.2020 г.): Течение срока
приобретательной давности в отношении вещей, находящихся у лица, из владения
которого они могли быть истребованы в соответствии со статьями 301 и 305 настоящего
Кодекса, начинается со дня поступления вещи в открытое владение добросовестного
приобретателя, а в случае, если было зарегистрировано право собственности
добросовестного приобретателя недвижимой вещи, которой он владеет открыто, - не
позднее момента государственной регистрации права собственности такого
приобретателя.

(сроки не увеличены на срок исковой давности).

«Новая» редакция нормы не имеет обратной силы: Определение СКЭС ВС РФ от
11.09.2023 г. № 310-ЭС23-15537



Непрерывность владения.

В силу абз. 5 п. 15 Постановление Пленума Верховного Суда РФ N 10,

Пленума ВАС РФ N 22 от 29.04.2010 «О некоторых вопросах,

возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с

защитой права собственности и других вещных прав»

давностное владение признается непрерывным, если оно не

прекращалось в течение всего срока приобретательной давности.



Не прерывает владения:

1. Изъятие вещи иным лицом, не имеющим право владения, в
случае удовлетворения иска давностного владельца об истребовании
имущества из чужого незаконного владения.

Основание для таких исков в п. 2 ст. 234 ГК РФ: о приобретения на
имущество права собственности в силу приобретательной давности лицо,
владеющее имуществом как своим собственным, имеет право на защиту
своего владения против третьих лиц, не являющихся собственниками
имущества, а также не имеющих прав на владение им в силу иного
предусмотренного законом или договором основания.



Практика применения п. 2 ст. 234 ГК РФ 

минимальна:

Постановление ФАС Восточно-Сибирского округа от 25.02.2014 по делу N А58-1536/2013 (Истец
со ссылкой на п. 2 ст. 234 ГК РФ пытался оспорить зарегистрированное право собственности ответчика.
В удовлетворении требований отказано, поскольку истребуемое право истец не приобрел, выбранный
истцом способ защиты права является ненадлежащим); большое количество сходной практики.

Постановление Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 19.12.2024 N Ф02-4420/2024
по делу N А33-19667/2021 Истец обратился с иском об истребовании зданий из чужого незаконного
владения, ссылаясь, что здания приобретены им по итогам торгов, ответчик-1 незаконно завладел и
распорядился ими, передав ответчику-2 по концессионному соглашению.

Решение: Дело направлено на новое рассмотрение, так как судам не следовало ограничиваться лишь
формальной оценкой наличия или отсутствия государственной регистрации права собственности истца,
а необходимо было выяснить, какие объекты были получены истцом по договорам купли-продажи,
заключенным по итогам торгов, в течение какого времени он владел ими, при каких обстоятельствах
было утрачено владение, проверить доводы истца о том, что ответчик-1 признавал его правообладателем
имущества. Ссылка на п. 2 ст. 234 ГК РФ).



Не прерывает владения:

2. Не наступает перерыв давностного владения также в том случае, если
новый владелец имущества является сингулярным или универсальным
правопреемником предыдущего владельца (пункт 3 статьи 234 ГК РФ).

Вопросы, что понимается под фигурой правопреемника владельца. В
отечественном законе и доктрине – владение – это факт, преемство в факте
невозможно.

Это может означать, что у владения есть черты права.

Либо правопреемство в отношении иных прав «влечет» за собой и «преемство»
во владении.



4. Проблема перерыва при видоизменении 

объекта (реконструкция/перестройка).

Правовая позиция: реконструкция (в том числе, полная перестройка) объекта,
которым лицо владеет в качестве давностного владельца, не влияет на
непрерывность владения реконструированным (перестроенным) объектом.

Определение Верховного Суда РФ от 23 декабря 2003 г. по делу N 20-Г03-34: «Является
правильным и вывод суда о том, что Гаджиев А.Н. добросовестно и открыто владел как
своим собственным наследственным домом с 1971 года по 1984 год, затем разрушил его,
используя часть конструкций старого дома, возвел на этом месте новый дом (спорный),
которым также владел и владеет добросовестно и открыто как своим собственным
недвижимым имуществом с 1984 года по настоящее время». Полагаем, что в силу
указанной позиции, давностный владелец не утрачивает непрерывности,
добросовестности и открытости владения вследствие реконструкции объекта.



5. Проблема сохранения владения solo

animo.

В судебной практике владение отождествляется с пользованием, поэтому в качестве доказательств факта 
владения принимаются доказательства принятия мер по содержанию объекта и его хозяйственному 
использованию.

Представляется, что в доктрине – иной подход: владение не обязательно предполагает фактическое 
использование, пока лицо имеет доступ, а также должно сохранять намерение владеть – animus 
possidendi. Если лицо выбросило вещь – владение прервалось, а если оно осматривает вещь, принимает 
меры по ее осмотрам – не должно владение считаться прекратившимся.

Аналогичный вывод следует из формулировки П. 1 ст. 209  законопроекта № 47538-6/5 во втором 
чтении Федерального закона «О внесении изменений в часть первую Гражданского кодекса Российской 
Федерации» (http:// privlaw.ru/povestka-47/), согласно которому: «Владение означает фактическое 
господство лица над объектом владения (статья 211) и сохраняется до тех пор, пока владелец имеет 
свободный доступ к объекту владения». Таким образом, в настоящее время выводы доктрины нашли 
отражение и в проекте закона. Такое толкование никак не расходится и с действующим законом.
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possidendi. Если лицо выбросило вещь – владение прервалось, а если оно осматривает вещь, принимает 
меры по ее осмотрам – не должно владение считаться прекратившимся.

Аналогичный вывод следует из формулировки П. 1 ст. 209  законопроекта № 47538-6/5 во втором 
чтении Федерального закона «О внесении изменений в часть первую Гражданского кодекса Российской 
Федерации» (http:// privlaw.ru/povestka-47/), согласно которому: «Владение означает фактическое 
господство лица над объектом владения (статья 211) и сохраняется до тех пор, пока владелец имеет 
свободный доступ к объекту владения». Таким образом, в настоящее время выводы доктрины нашли 
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Изменение подхода к реквизиту 

добросовестности.

Прежнее понимание добросовестности владения - незнание и
невозможность знания о том, что лицо владеет имуществом, в
действительности не принадлежащим ему на праве собственности (абз. 3
п. 15 Постановление Пленума Верховного Суда РФ N 10, Пленума ВАС РФ
N 22 от 29.04.2010 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной
практике при разрешении споров, связанных с защитой права
собственности и других вещных прав»).

Но обосновать такое добросовестное заблуждение было практически
невозможно: отсутствие записи о праве собственности владельца на имущество в
едином реестре автоматически предполагало осведомленность владельца
недвижимости об отсутствии у него права собственности на такое имущество.
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недвижимости об отсутствии у него права собственности на такое имущество.



Изменение подхода к реквизиту 

добросовестности.

Иной подход: в Постановлении Конституционного Суда РФ от 26.11.2020 № 48-П «По делу о
проверке конституционности пункта 1 статьи 234 Гражданского кодекса Российской Федерации
в связи с жалобой гражданина В.В. Волкова».

В названном постановлении Конституционный Суд Российской Федерации со ссылкой на
многочисленную практику Верховного Суда Российской Федерации указывает, что в случае с
приобретательной давностью добросовестность владельца выступает лишь в качестве одного из
условий, необходимых прежде всего для возвращения вещи в гражданский оборот, преодоления
неопределенности ее принадлежности в силу владения вещью на протяжении длительного срока. Для
приобретательной давности правообразующее значение имеет прежде всего не отдельное событие,
состоявшееся однажды (как завладение вещью), а добросовестное длительное открытое владение, когда
владелец вещи ведет себя как собственник, при отсутствии возражений со стороны других лиц. Практика
Верховного Суда Российской Федерации не исключает приобретения права собственности в силу
приобретательной давности и в тех случаях, когда давностный владелец должен был быть осведомлен об
отсутствии оснований возникновения у него права собственности.



Изменение подхода к реквизиту 

добросовестности.

Поддержка прежнего подхода к добросовестности владения признается в

судебной практике основанием для отмены судебных актов.

(Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 29 июля

2025 г. по делу N А56-104693/2023)



Приобретательная давность vs самовольная 

постройка 

• Первый подход: Приобретательная давность не может распространяться на случаи, когда в качестве объекта владения и пользования
выступает самовольно возведенное строение, в том числе расположенное на неправомерно занимаемом земельном участке
(отсутствует добросовестность приобретателя). (Обзор ПрВС от 19.03.2014. Постановление Арбитражного суда Восточно-
Сибирского округа от 31.05.2023 N Ф02-2312/2023 по делу N А58-8623/2022, Постановление Арбитражного суда Московского
округа от 28.07.2021 N Ф05-15006/2021 по делу N А40-298702/2019);

• П. 26. Суд не вправе отказать в иске ввиду неправильного указания истцом норм права. Правоотношения, из которых возник спор, и
нормы права, подлежащие применению, определяются судом при разрешении спора. Обзор судебной практики по делам, связанным
с самовольным строительством. (утв. Президиумом Верховного Суда РФ 16.11.2022)

• Второй подход: Право собственности на самовольную постройку, созданную без получения необходимых разрешений, может быть 
приобретено в силу приобретательной давности лицом, добросовестно, открыто и непрерывно владеющим ею как своим 
собственным недвижимым имуществом в течение пятнадцати лет, если сохранение такой постройки не создает угрозу жизни и 
здоровью граждан.  П. 12 ИППр ВАС от 09.12.2010 N 143

• ВС РФ указал на возможность применения обоих подходов (Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного 
Суда Российской Федерации от 03.08.2021 N 307-ЭС20-22282 по делу N А56-129764/2019)



Правовая природа иска о признании права 

собственности вследствие приобретательной давности 

• Установительный иск или подлинный иск о признании??

Абз. 2 п. 1 ст. 234 ГК РФ: Право собственности на недвижимое и иное имущество,

подлежащее государственной регистрации, возникает у лица, приобретшего это

имущество в силу приобретательной давности, с момента такой регистрации.

• Возможны оба подхода.



Правовая природа иска о признании права 

собственности вследствие приобретательной давности 

• Установительный иск или подлинный иск о признании??

П. 19 Постановления Пленумов ВС РФ и ВАС РФ № 10/22:19. Возможность обращения в суд с иском о признании права собственности в силу

приобретательной давности вытекает из статей 11 и 12 ГК РФ, согласно которым защита гражданских прав осуществляется судами путем признания

права. Поэтому лицо, считающее, что стало собственником имущества в силу приобретательной давности, вправе обратиться в суд с иском о

признании за ним права собственности.

Ответчиком по иску о признании права собственности в силу приобретательной давности является прежний собственник имущества.

20. По смыслу абзаца второго пункта 1 статьи 234 ГК РФ отсутствие государственной регистрации права собственности на недвижимое имущество 

не является препятствием для признания права собственности на это имущество по истечении срока приобретательной давности.

21. Судебный акт об удовлетворении иска о признании права собственности в силу приобретательной давности является основанием для

регистрации права собственности в ЕГРП.

В силу статьи 268 ГПК РФ или части 3 статьи 222 АПК РФ решение суда об установлении факта добросовестного, открытого и непрерывного 

владения имуществом как своим собственным в течение срока приобретательной давности также является основанием для регистрации права 

собственности в ЕГРП.
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Выбор надлежащего способа защиты: иск о признании 

права / иск о признании права отсутствующим 

• П. 58 Постановления № 10/22: Лицо, считающее себя собственником находящегося в 
его владении недвижимого имущества, право на которое зарегистрировано за иным 
субъектом, вправе обратиться в суд с иском о признании права собственности.

• Абз. 4 п. 52 Постановления № 10/22: В случаях, когда запись в ЕГРП нарушает право 
истца, которое не может быть защищено путем признания права или истребования 
имущества из чужого незаконного владения (право собственности на один и тот же 
объект недвижимости зарегистрировано за разными лицами, право собственности на 
движимое имущество зарегистрировано как на недвижимое имущество, ипотека или 
иное обременение прекратились), оспаривание зарегистрированного права или 
обременения может быть осуществлено путем предъявления иска о признании права 
или обременения отсутствующими.



Попытки необоснованного заявления 

иска о признании права отсутствующим

Обзор судебной практики ВС РФ № 3 (2025) (утв. Президиумом ВС РФ
08.10.2025) – пункт 1; Определение Судебной коллегии по гражданским
делам ВС РФ от 15.04.2025 №26-КГ24-8-К5 (УИД 06RS0005-01-2023-000747-
77):

Иск прокурора Красноярского края к ООО "Новоостровский"
Определение СКЭС Верховного Суда РФ от 01.04.2025 № 302-ЭС24-20524
по делу № А33-33025/2022

Спор о землях Сочинского национального парка Постановление
Конституционного Суда РФ от 28.01.2025 №3-П



Виндикационные иски: реквизит выбытия по 

воле/помимо воли собственника.

• Для публичного образования – повышенные требования. 

• Постановление Конституционного Суда РФ в от 22.06.2017 №16-П по жалобе гражданина Дубовца А.Н. 

• П. 4 ст. 302 ГК РФ: Суд отказывает в удовлетворении требования субъекта гражданского права, указанного в пункте 
1 статьи 124 настоящего Кодекса, об истребовании жилого помещения у добросовестного приобретателя, не 
являющегося таким субъектом гражданского права, во всех случаях, если после выбытия жилого помещения из 
владения истца истекло три года со дня внесения в государственный реестр записи о праве собственности первого 
добросовестного приобретателя жилого помещения. При этом бремя доказывания обстоятельств, 
свидетельствующих о недобросовестности приобретателя, или обстоятельств выбытия жилого помещения из 
владения истца несет субъект гражданского права, указанный в пункте 1 статьи 124 настоящего Кодекса.

• (п. 4 введен Федеральным законом от 16.12.2019 N 430-ФЗ)

• Постановление Конституционного Суда РФ от 26.05.2025 N 22-П «По делу о проверке конституционности пунктов 
1 и 2 статьи 302 Гражданского кодекса Российской Федерации в связи с жалобой гражданки Т.В. Панкратовой».



НЕ является выбытием помимо воли:

• Выбытие имущества на основании недействительной сделки (Обзор судебной практики ВС РФ 

№2 (2025) (утв. Президиумом ВС РФ 18.06.2025) – пункт 1; Определение Судебной коллегии по 

гражданским делам ВС РФ от 16.01.2024 N 41-КГ23-65-К4 (УИД 61RS0009-01-2022-001380-67;

• Совершение сделок хозяйственным обществом в условиях корпоративного конфликта между 

участниками (акционерами): Определение Судебной коллегии по экономическим спорам ВС 

РФ от 14.02.2025 № 303-ЭС22-15014

• Выбытие имущества на основании ненормативного акта признанного незаконным (само по 

себе) – см. Постановление Конституционного Суда РФ от 26.05.2025 N 22-П «По делу о 

проверке конституционности пунктов 1 и 2 статьи 302 Гражданского кодекса Российской 

Федерации в связи с жалобой гражданки Т.В. Панкратовой».



Спасибо за внимание!

Ссылка на ТГ-канал лектора: 

«Будни банкротчика»

https://t.me/BB_ovchinnikova
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