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Право собственности, являясь фундамен-
тальным институтом вещного права, 

обеспечивает стабильность гражданского обо-
рота. Однако его приобретение и защита сопря-

жены со значительными сложностями, особенно 
когда речь идет о таком уникальном объекте, как 
земельные участки. В условиях, когда право соб-
ственности не было надлежащим образом 
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оформлено в установленном законом порядке, а 
фактические имущественные отношения суще-
ствуют длительное время, ключевым механизмом 
легитимации таких отношений выступает инсти-
тут приобретательной давности, закрепленный в 
ст. 234 ГК РФ [2].

Судебная практика свидетельствует о нали-
чии дискуссий по поводу подтверждения обяза-
тельных условий для признания вещных прав, 
особенно в отношении недвижимости. Наиболь-
шую сложность представляют земельные споры, 
где доктрина разделилась на два лагеря относи-
тельно применения приобретательной давности. 

Позиция О.М. Козырь категорична, она счи-
тает, что российское законодательство исклю-
чает бесхозяйные земли, что делает невозмож-
ным давностное приобретение права собствен-
ности на них [3].

Г.А. Волков, концентрируется на аспекте 
добросовестности, считая, что владение землей 
без титульных документов изначально противо-
правно, поэтому истечение срока администра-
тивной ответственности не трансформирует 
такое владение в добросовестное [1]. 

О.И. Крассов, напротив, допускает приме-
нение института, но лишь к участкам, уже находя-
щимся в частной собственности [4].

Ключевая проблема применения приобре-
тательной давности к муниципальным землям, 
выявленная в судебной практике, заключается в 
сложностях доказывания добросовестности, в то 
время как в спорах между частными лицами при-
чина чаще кроется в ошибках кадастра.

Примером может служить решение При-
волжского районного суда Астраханской области 
от 25.11.2020 по делу № 2-1081/2020. Отказывая 
в иске, суд квалифицировал владельца как недо-
бросовестного, поскольку фактически использу-
емая площадь превышала документально под-
тверждённую в правоустанавливающих бумагах.

Примечательно, что в тексте гражданского 
кодекса понятие добросовестности не закре-
плено, её сущность вытекает из ст. 303 ГК РФ, 
которой определено понятие недобросовестно-
сти. 

Ключевой проблемой является отсутствие в 
ГК РФ легального определения непрерывности 
владения. Вместе с тем, для применения приоб-
ретательной давности от владельца требуется 
открытое и очевидное для третьих лиц отношение 
к имуществу как к собственному. Это подразуме-
вает не только фактическое пользование, но и 
содержание объекта согласно ст. 210 ГК РФ.

Анализ судебной практики выявляет следу-
ющую тенденцию: участники гражданского обо-
рота нередко пренебрегают надлежащим оформ-

лением прав на недвижимость, что делает инсти-
тут приобретательной давности ключевым меха-
низмом легитимации данных имущественных 
отношений.

Так, в деле № 2-466/2023 Чунский районный 
суд [7] удовлетворил иск гражданина Ф. о призна-
нии права собственности на квартиру по приоб-
ретательной давности. Истец вселился в жилье 
еще в 2005 году после передачи предыдущему 
владельцу 5000 рублей по расписке, однако 
сделка не была оформлена надлежащим обра-
зом. Последующие попытки узаконить права выя-
вили, что к моменту предполагаемой покупки 
законная собственница и ее наследники уже 
скончались. Суд установил семнадцатилетний 
срок добросовестного, открытого и непрерыв-
ного владения, подчеркнув, что истец не знал и не 
должен был знать о неправомерности своего 
владения. Фактическое длительное владение 
было признано достаточным основанием для 
удовлетворения иска без квалификации его как 
противоправного.

Решением Чулымского районного суда 
Новосибирской области по делу № 2-459/2023 от 
25.07.2023 [6] удовлетворены требования граж-
данки С. о признании права собственности на 
земельный участок по приобретательной давно-
сти. В 1998 г. истица приобрела жилой дом у 
гражданки Г., надлежаще оформив права на 
строения, однако земельный участок под домом 
не был указан в договоре купли-продажи. Как 
установлено впоследствии, участок ранее при-
надлежал гражданину У., наследники которого не 
объявились после его смерти. Суд признал 
25-летнее владение истицы открытым и непре-
рывным, а ключевым основанием для удовлетво-
рения иска стала добросовестность владения: по 
выводам суда, истица не знала и не должна была 
знать об отсутствии правовых оснований на 
землю при покупке дома. Несмотря на опреде-
ленную сомнительность подобного заблуждения, 
суд удовлетворил исковые требования.

Можно сделать вывод, что приведенные 
примеры демонстрируют трудности доказывания 
добросовестности владения.

Определенные проблемы применения норм 
института приобретательной давности видит и 
Верховный Суд РФ, так в Определении № 84-КГ-1 
от 10.03.2020 ВС РФ отменил решения нижестоя-
щих инстанций по иску о признании права соб-
ственности на жилой дом, указав на ошибочность 
их позиции. Суды отказали в удовлетворении 
иска, сославшись на периодическое использова-
ние дома и неуплату налогов. ВС РФ разъяснил, 
что временное неиспользование объекта не пре-
рывает владение, а взыскание налогов с лица, не 
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признанного собственником, противоречит ст. 
400 НК РФ. Поскольку истец не являлся соб-
ственником, ссылка на неуплату налогов была 
признана необоснованной [5]. 

Таким образом, несмотря на существующие 
доктринальные разногласия, современная пра-
воприменительная тенденция демонстрирует 

постепенное расширение использования данного 
института как эффективного способа защиты 
длительно сложившихся имущественных отноше-
ний. Для унификации практики необходимо даль-
нейшее совершенствование законодательного 
регулирования и более четкие разъяснения Вер-
ховного Суда РФ.
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