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Аннотация. В статье проводится анализ понятия собственности и ее защиты 
с правовой точки зрения. Проведён анализ механизма защиты собственно-
сти отдельных зарубежных государств, определена специфика российского 
правового регулирования данного института. Сделан вывод, что в настоя-
щее время собственность находится под защитой государства несмотря 
на то, что имеют место коллизии в системе права, позволяющие осущест-
влять отчуждение собственности к  другим пользователям на  незаконных 
условиях. Сделан вывод, что судебная практика и  система правового ре-
гулирования института права собственности должны регулярно совершен-
ствоваться, с  целью чего необходимо проводить контроль за  движением 
вещных прав в системе правоотношений страны. 
Цель статьи — исследовать современные тенденции и механизм правовой 
защиты права собственности и иных вещных прав в России и за рубежом. 
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Собственность является элементом демократиче-
ского общества и  имеется фактически у  каждого 
дееспособного человека, а  также представляет 

собой набор имущества, прав и  иных объектов право-
пользования, которыми человек может свободно поль-
зоваться, распоряжаться и владеть [1] . 

При этом, данной категории уделено значительное 
внимание как в законодательстве, так и в цивилистиче-
ской науке, поскольку она может выступать как объек-
том гражданского права, так и  жилищных отношений, 
имущественных, семейных и  других . Так, одни право-
веды считают, что собственность — это институт граж-
данского права, который выстраивает всю систему 
правоотношений, возникающих между собственниками, 
объектами и субъектами собственности, а также во вре-
мя пользования, владения и  распоряжения этими объ-
ектами [2] .

Карпов Е .А . [3] считает, что собственность представ-
ляет собой набор имущественных объектов, в состав ко-
торых входит недвижимость, автотранспорт, нематери-
альные активы, и  множество других объектов, каждый 
из  которых находится в  своей сфере правоотношений . 
В  этой связи автор видит обозначение собственности, 

как фактическое наличие прав на пользование конкрет-
ными субъектами, в составе которых имеют место отно-
шения, возникающие в процессе их использования . 

Большое внимание собственности, как правовой ка-
тегории, уделяет внимание Изосимов А .С . [4] . Он считает, 
что собственность имеется у каждого человека и может 
выражаться не  только в  наличии имущества, недвижи-
мости, транспорта, но  и прав пользования произведе-
ниями собственного изготовления, программных раз-
работок и  др . В  любом случае, собственность является 
объектом гражданских правоотношений, а  значит — 
подлежит регулированию со стороны государства как 
в России, так и за рубежом . 

В России собственность и вещные права регламенти-
рованы в первой части Гражданского кодекса, во II раз-
деле (гл . 13–20) [5] . Однако в нем не приводится понятие 
собственности, а рассмотрен только перечень правомо-
чий в отношении собственности, которые статья 209 ГК 
РФ определяет следующим образом:

•	 продажа имущества третьим лицам за  цену и  на 
условиях, устраивающих собственника;

•	 совершение безвозмездных сделок по  усмотре-
нию собственника (например, дарение);
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•	 передача имущества во временное владение, 
пользование или ограниченное распоряжение 
третьим лицам;

•	 использование имущества в  качестве залога для 
обеспечения обязательств .

Механизм защиты права собственности и иных вещ-
ных прав в Российский Федерации отличается от других 
стран . 

К примеру, в  США защита прав собственности вы-
страивается на  теории «правовых связей» [6] . Так на-
зываемая, «связка прутьев», согласно которой деление 
права собственности возможно на бесконечное множе-
ство правомочий, нарушение каждого из  которых вле-
чёт за  собой определённую ответственность . При  этом 
определены меры ответственности, исходя из  того, ка-
кие формы нарушения были допущены . 

В Европейском союзе защита собственности выстра-
ивается на «Концепции прав человека» [7], которая дает 
гарантии каждому обладать имущественным правом . 
Кроме того, защита собственности в этих странах являет-
ся одной из основ европейских конституций, в которых 
частная собственность провозглашена, как основа прав 
и обязанностей .

Во всех европейских странах защита собственно-
сти выстраиваться на  принципе неприкосновенности 
к  частному имуществу, в  результате чего государства 
обязываются формировать систему юридических га-
рантий и защиты права собственности . Это закреплено 
в  конституциях практически всех европейских госу-
дарств, ряда стран СНГ, которые в  целом гарантируют 
право частной собственности и охраняют его законом [8] . 

Тем не  менее, во многих странах разработаны от-
дельные законы, определяющие формы защиты прав 
собственности . Примером является закон Австрии 
«Об общих правах граждан королевств и земель, пред-
ставленных на имперском совете» . В нём конкретно за-
креплено право граждан на  собственность владения 
имуществом, землями и  не имущественными правами, 
которые защищены государством . 

При этом, большинством конституций определено, 
что принудительное изъятие имущества в пользу друго-
го человека и даже государства, законом запрещено . Од-
нако, практически в каждой стране имеют место случаи, 
когда собственность может быть экспроприирована . 
К примеру, в Дании экспроприация возможна на основа-
нии специального закона, который принят на  террито-
рии страны и одобрен королём [7] . 

В тоже время, возможность судебного обжалования 
действий органа государственной власти о  принуди-

тельном изъятии собственности закреплена в Конститу-
циях Беларуси и Германии [8] .

Запрет на конфискацию имущества без судебного ре-
шения прямо установлен конституциями Бельгии и Ки-
пра . При этом, несмотря на ограничение возможностей 
государства в  сфере противодействия преступности, 
в этих конституциях имеет место запрет на изъятие за-
конно приобретенного имущества в любом случае .

В Российской Федерации защита прав на имущество 
граждан отражена в  20 главе Гражданского кодекса, 
в  которой указаны порядок истребования имущества 
из чужого незаконного владения, защита прав собствен-
ника от  нарушения, последствия прекращения права 
собственности в силу закона [5] . 

Кроме того, защита права собственности в  Россий-
ской Федерации также гарантирована Конституцией РФ 
и  рядом других законов, определяющих правоотноше-
ния в области вещных прав . 

Для защиты прав собственности в  Российской Фе-
дерации используется виндикационный иск . Он пред-
ставляет собой возможность истребования вещи из не-
законного владения других лиц, когда вещью владеет 
лицо, не имеющее на то право . Кроме того, имеет место 
негаторный и посессорный иски, которые также нацеле-
ны на защиту собственности .

Однако, именно в  отношении собственности воз-
никает значительное количество гражданских споров, 
которые разрешаются в суде . Все эти споры можно раз-
делить на следующие группы: 

 — в отношении объектов жилого имущества, 
 — в  отношении объектов недвижимости и  земель-
ных участков;

 — в  отношении правообладания на  объекты ин-
теллектуального труда, а  также нематериальных 
прав;

 — автотранспорта и  всех объектов, включаемых 
в эту группу .

При этом стоит подчеркнуть, что большинство доро-
гостоящих объектов имущественных прав обязательно 
сопровождаются договором регистрации, который под-
тверждает право собственности на конкретный субъект 
правоотношений . А именно, такими объектами являются 
недвижимость и автотранспортные средства . Собствен-
ность на иное имущество не подлежит государственной 
регистрации, однако при наличии доказательств прав 
на  них, в  суде, имеется возможность определить непо-
средственного собственника, которому принадлежит 
данная вещь .

Примером является дело, согласно которому пред-
приниматель обратился в арбитражный суд с иском о за-
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прете муниципальной администрации совершать дей-
ствия, нацеленные на распоряжение нежилым зданием, 
которое принадлежит ему на правах собственности до-
говора купли-продажи [8] . Данный договор расторгнут 
не  был, в  судебном порядке недействительность этого 
договора не признана . 

Однако администрация разместила информацию 
о  проведении торгов в  отношении данного нежилого 
здания, в соответствии с чем были привлечены покупа-
тели на него . Суд «встал» на сторону предпринимателя, 
запретив действия администрации в отношении данно-
го объекта собственности .

Тем не менее, Гражданский кодекс РФ допускает ос-
нования, которые могут стать причиной оспаривания 
сделок, проводимых с недвижимостью . Речь идёт о на-
рушении отдельных законов и  иных правовых актов, 
мнимости или притворности сделки, сделках, совершен-
ных недееспособным гражданином или несовершен-
нолетним до  14 лет, юридическим лицом при противо-
речии целям его деятельности, без отсутствия согласия 
на  то третьего лица, и  нарушения условий реализации 
полномочий представителей юридического лица .

Кроме того, сделка может быть обжалована, если 
нарушен закон о  распоряжении данным имуществом, 
сделка осуществлена посредством обмана, насилия, 
угрозы, не соблюдения формы сделки с недвижимостью, 
использования имущества не по назначению .

Имеет место и  признание действительности сделки 
при банкротстве должника, продаже доли в  праве об-
щей собственности с  нарушением правил преимуще-
ственного права покупки . 

С целью незаконного присвоения собственности 
имеют место сделки с недвижимостью при посредством 
подлога . То есть, в договоре ставится подпись лица, ко-
торое юридически не  имеет на  это права, в  результате 
чего в последующем все остальные договора могут быть 
признаны не  недействительными . То есть, если лицо, 
заключившее договор купли-продажи недвижимости, 
не  является законным владельцем и  посредством под-
лога и  мошеннических действий продает её другому 
лицу, впоследствии другое лицо, которое уже фактиче-
ски оплатило эту недвижимость, реализуя право соб-
ственности на недвижимость, подвергают риску других 
лиц, приобретших это имущество, на признание данной 
сделки недействительной .

В тоже время имеют место и ситуации, когда суд вста-
ёт на сторону последних владельцев, которые не знали 
о том, что жильё приобретено на незаконных основани-
ях и  приобреталось за  деньги . При  этом суд учитывает 
условия и  обстоятельства сделки . Примером является 

заявление по жалобе гражданки Ч ., когда в отчуждаемом 
жилье, был прописан несовершеннолетний ребёнок ин-
валид [9] . В этой ситуации суд вынес решение в пользу 
последнего владельца .

Наличие фактов мнимости и  притворности сделок 
также является нарушением права собственности, что 
следует из статьи 170 Гражданского кодекса Российской 
Федерации . При этом устанавливается осведомлённость 
сторон оспариваемых сделок о природе имущества, на-
личие притязаний друг другу, а  также факты осведом-
лённости о притязаниях каждой из сторон . 

Природу мнимой сделки может подтвердить реаль-
ность ее исполнения . При  этом зачастую споры возни-
кают в  части нарушения застройщиком обязательств 
по  передаче квартир после завершения строительства 
в  муниципальную собственность на  основании купли-
продажи . Примером является судебное решение, со-
гласно которого такие квартиры были реализованы аф-
филированным с местной администрацией лицам [10] . 

Если сделка совершена гражданином, признанным 
недееспособным или, не имеющим способности руково-
дить собственными действиями согласно статье 171 ГК 
РФ, она также будет являться ничтожной . При соверше-
нии сделок с недвижимостью покупатель может запра-
шивать у продавцов справки из медицинских учрежде-
ний, которые дают возможность проверить не стоит ли 
продавец на учёте и не страдает от наркологической или 
алкогольной зависимости . 

Однако, полностью исключить оспаривание в  суде 
нельзя . Фактором является заключение судебной меди-
цинской экспертизы, которая может быть оспорена и по-
сле смерти стороны сделки посредством посмертной су-
дебной психологической экспертизы . 

В то же время, сделка может быть оспорена и при от-
сутствии признаков недееспособности, но, если граж-
данин не  понимал значение собственных действий . То 
есть, он был неспособен принимать решения в резуль-
тате временного психического расстройства или хро-
нического заболевания . Доказательством также будет 
являться заключение судебного эксперта . 

Существуют ситуации, когда лицо ограничено дее-
способно, либо является несовершеннолетним . Так, не-
допустимо дарение недвижимости от  имени несовер-
шеннолетних их законным представителям, это является 
частным предметом судебных разбирательств и регули-
руется статьей 26 ГК РФ . Закон устанавливает и возмож-
ность приобретения несовершеннолетними имущества . 
При  этом, до  их совершеннолетия распоряжаться иму-
ществом будут их законные представители . 
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При этом, сделки от  имени несовершеннолетних, 
опекуны могут совершать только с  ограничениями, 
а  ограниченно дееспособные лица совершают сделки 
лишь с согласия опекунов . 

Имеют место и ситуации, когда не соблюдена форма 
сделки, договор купли-продажи не соответствует 550 ст . 
Гражданского кодекса . В такой ситуации купля-продажа 
влечёт её недействительность и требует пересмотра до-
кументального обоснования сделки . 

В последние годы серьезная ситуация складывается 
со сделками, после которых продавец признает себя 
банкротом . В этой ситуации согласно статье 168 Граждан-
ского кодекса, сделка может быть оспорена в суде и при-
знана недействительной . При  этом, имеют место подо-
зрительные сделки и сделки, влекущие за собой оказание 
предпочтения одному из  кредиторов перед другим . 

Подозрительные сделки разделяются на  неполно-
ценное исполнение и  совершение причинения вреда 
имуществу кредитора [11] . 

Как правило, речь идёт об указании заниженных цен 
при продаже имущества, которое банкроты пытаются 

«спасти» от  исполнительного производства . Таким об-
разом, они реализует их аффилированным лицам, вы-
ставляя стоимость ниже рыночной, что также является 
нарушением закона, и такие сделки по гражданскому за-
конодательству являются ничтожными .

Таким образом, в настоящее время собственность на-
ходится под защитой государства во всех современных 
странах . Тем не менее, имеет место множество коллизи-
онных вопросов, которые позволяют переходить соб-
ственности в незаконное владение и распоряжение . Для 
проведения таких сделок необходимо знание законода-
тельства, грамотный подход к выбору объектов имуще-
ства, а  также правовому обеспечению этих сделок, что 
позволит обеспечить и  сохранить собственность за  её 
реальными владельцами .

Поэтому необходимо, чтобы законодательное регу-
лирование данного института в дальнейшем совершен-
ствовалось, что будет содействовать защите законных 
прав и  интересов собственников, а  также поможет ре-
шить многие коллизии в гражданско-правовой сфере .
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