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Аннотация: В настоящей статье авторами исследованы проблемные вопро-
сы в сфере использования такого инструмента защиты прав собственности 
на недвижимое имущество, как приобретательная давность. Анализируется 
и раскрывается сущность правовой практики, затрагивающей специфику ис-
пользования указанного способа защиты прав владельцев недвижимости в 
судах, делается акцент на пробелы, имеющиеся в законодательстве в части 
использования указанного способа защиты. Одновременно с этим подчерки-
вается, что правовое регулирование данного вопроса не является полным 
с точки зрения учета различных ситуаций, вызванных как объективными 
причинами и обстоятельствами, так и сознательными действиями стороны, 
уклоняющейся от заключения договоров на передачу спорного недвижимо-
го имущества изначально.
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Summary: In this article, the authors investigated problematic issues 
in the use of such a tool for protecting property rights to real estate, 
as acquisitive prescription. Analyzed and reveals the essence of legal 
practice affecting the specifics of using this method of protecting the 
rights of real estate owners in courts, an emphasis is placed on the gaps 
in the legislation regarding the use of this method of protection. At the 
same time, it is emphasized that the legal regulation of this issue is not 
complete from the point of view of taking into account various situations 
caused by both objective reasons and circumstances, and the deliberate 
actions of a party evading the conclusion of contracts for the transfer of 
disputed real estate initially.
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В настоящее время приобретательная давность яв-
ляется не только одним из способов защиты граж-
данских прав, но и рассматривается законодателем 

как способ возврата имущества в гражданский оборот, 
поскольку в какой-то момент перехода от плановой 
экономики к рыночной некоторая часть недвижимого 
имущества, в том числе и находящаяся в пользовании у 
граждан, утратила свою правовую идентификацию.

К примеру, частыми случаями такой неопределенно-
сти стали инциденты с несоблюдением формы договора 
о передаче недвижимого имущества в собственность 
(договора купли-продажи недвижимости), что, как след-
ствие, стало причиной появления административных 
барьеров в регистрации указанных в данных договорах 
объектах недвижимости, последовательно относя их со-
стояние к спорным, а также, исключая между сторонами, 
заключившими такое соглашение, наличие каких-либо 
обязательств. 

В частности, одним из проблемных направлений в 

данном вопросе служит наличие так называемого поро-
ка формы соглашения, которое необходимо заключать с 
целью последующей регистрации любого недвижимого 
имущества.

Так, в части разъяснений, изложенных в постановле-
нии «О некоторых вопросах, возникающих в судебной 
практике при разрешении споров, связанных с защитой 
права собственности и других вещных прав» [4, п. 15] 
высшей судебной инстанцией нашей страны дано впол-
не конкретное указание на то, что основание приобрета-
тельной давности не может быть использовано в случае, 
если спорное имущество было передано на основании 
договора, к которым судам необходимо относить любой 
договор, определяющий законное владение спорным 
недвижимым имуществом: договор аренды, хранения, 
безвозмездного пользования, и т.п. 

Вместе с тем, на практике и в теоретическом русле 
рассматриваемого вопроса возникает немало обосно-
ванных возражений относительно его урегулирован-
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ности, так как законодателем не в полной мере изучен 
вариант развития событий, при которых передача спор-
ного имущества состоялась без заключения какого-либо 
соглашения, однако в последствии, одна из сторон укло-
няется от его заключения, либо сами условия не позво-
ляют сделать этого по объективным причинам.

Как справедливо отмечает Н.А. Абляпитова, в судеб-
ной практике, на указанном основании, сформировалась 
порочная система, имеющая под собой круговой эффект 
[9, с.20]. В частности, суды, отказывая в признании пра-
ва собственности на спорное имущество на основании 
приобретательной давности ссылаются на общие поло-
жения гражданского законодательства в части заключе-
ния сделок на приобретение права собственности. 

Среди используемых оснований для отказа при-
знания права собственности на основании приобрета-
тельной давности отмечается, что, если соглашение не 
заключалось, следовательно, установить переход пра-
ва собственности на указанное имущество нельзя. При 
этом следует вывод: в этом случае признавать право 
собственности за гражданином, даже если он владеет 
им добросовестно, непрерывно и долго, нет никаких ос-
нований. 

Например, в Апелляционном определении Санкт-
Петербургского городского суда от 20.05.2019 указано, 
что сторонами не заключалось соглашение в письмен-
ной форме о купле-продаже, при этом представленная 
сторонами переписка не может служить достаточным 
свидетельством его заключения, а только является кос-
венным доказательством о выражении намерений в же-
лании его заключить в будущем. При таком положении 
дел, суд не имеет права признавать факт соглашения 
между сторонами, и в свою очередь, полагает, что дан-
ные отношения носят бездоговорной характер, а, сле-
довательно, признавать передачу имущества в законное 
владение в данном случае будет не верным. Такого же 
мнения придерживаются и другие судебные инстанции, 
доказательством чему служат решения, выносимые в 
спорах по аналогичным обстоятельствам (Апелляцион-
ное определение Санкт-Петербургского городского суда 
от 15.02.2017 № 33-3314/2017 [5] по делу № 2-1359/2016 
[6], Апелляционное определение Свердловского област-
ного суда от 03.09.2015 [7]).

Другим примером такого положения дел служит си-
туация, когда заключенный договор социального найма, 
дающий возможность бенефициарию приобретение пра-
ва собственности на конкретный объект недвижимости 
через процедуру приватизации, был заключен учрежде-
нием или предприятием, впоследствии утратившим свой 
социально-правовой статус, при условии, что его право-
преемник оспаривает данный договор, указывая на не-
правомерность его заключения. 

Так, в одном из судов Ивановской области было рас-
смотрено исковое заявление, где гражданка Н. требова-
ла от суда признания за ней права собственности на не-
движимое имущество в виде жилого дома, которым она 
владела непрерывно более 20 лет [8, с.20].

В то же время, истец, сопровождая свои требования 
вполне конкретными обстоятельствами, подтверждаю-
щими не только факт беспрерывного, добросовестного и 
открытого владения указанным имуществом на протяже-
нии, предусмотренным ст.234 Гражданского Кодекса РФ 
[2] срока, но и указывая на то, что данное недвижимое 
имущество было передано ей на основании заключенно-
го соглашения, указала, что обратилась в суд по основа-
ниям приобретательной давности, поскольку при заклю-
чении договора социального найма, определяющего её 
право владения и пользования указанным имуществом, 
не был соблюден порядок, установленный законом, – 
договор социального найма был заключен лицом, не 
обладающим таким правом в соответствии со ст. 60 Жи-
лищного Кодекса РФ [3]. Помимо прочего, истец привела 
доводы, что владеет имуществом уже долгое время, и, 
несмотря на несоблюдение требований закона, которые 
были нарушены по вине прежде всего противной сторо-
ны, а также отсутствие сведений о регистрации предмета 
иска в едином реестре учета недвижимого имущества, 
добросовестно несла бремя содержания данного иму-
щества, а следовательно имеет право на признание его 
своей собственностью. Суд удовлетворил требования 
истца, указав при этом, что приобретательная давность 
– это один способов легитимного возврата имущества в 
гражданский оборот, а также удовлетворения интересов 
граждан в части притязаний на материальные блага, при-
обретение которых является социально обусловленны-
ми и относящимися к одним из основных прав, гаранти-
рованных ст.35 Конституции РФ [1]. 

Исходя из вышеизложенного, можно сделать вывод 
о том, что ситуация с признанием права собственности 
при необходимости использования основания при-
обретательной давности проработана законодателем 
достаточно полно. Между тем, на наш взгляд, необхо-
димо внести коррективы в действующее законодатель-
ство, приравняв действия, направленные на передачу 
во владение и пользование недвижимого имущества, 
к действиям, преследующим цель на передачу права 
собственности, одновременно признавая их добросо-
вестными и соответственно законными, при условии, 
что такие действия основаны на безоговорочном воле-
изъявлении, а также, если такие действия впоследствии 
могут лечь в основу использования рассматриваемого 
основания – приобретательной давности. Такой подход 
позволит избежать вариантов с неправомерным завла-
дением имущества, а также устранит противоречия, воз-
никающие в судах, при том условии, когда собственник 
спорного имущества отсутствует.
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