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Признание права собственности на самовольную постройку по 

приобретательной давности 

 

Аннотация. В статье рассматривается соотношение института самовольной 

постройки и института приобретательной давности. Спорным является вопрос о том, 

возможно ли, используя давность владения признать право собственности на 

самострой. Основное значение в данном случае имеет дата осуществления 

строительства и приобретения права владения на самовольное строение.   
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В настоящее время проблемы самостроя остаются значимыми в том числе и из-

за большого числа граждан, стремящихся получить разрешения на строительство. 

Отягощённая бюрократическими задержками и различными сложностями система 

утверждения таких разрешений способствует возникновению самовольных построек 

и попытках их узаконить в судебном порядке, признав на них право собственности, в 

том числе используя давность владения. Это явление требует детального 

рассмотрения и адаптации законодательства, чтобы обеспечить более эффективное и 

доступное регулирование строительной деятельности, а также для снижения 

бюрократических препятствий, стоящих на пути легализации строительства. 

В настоящее время существует правовая возможность через судебные органы 

добиться признания права собственности на самовольно возведенное здание. Для 

успешного решения этого вопроса необходимо выполнение ряда условий: наличие 

законных оснований для владения земельным участком, соответствие постройки 
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утвержденной планировочной документации и строительным нормам. Кроме того, 

важно предоставить суду доказательства наличия разрешения на строительство или 

обосновать причины его отсутствия, которые не зависели от действий заявителя. Но 

не все используют способ приобретения права собственности, предусмотренный 

ст. 222 ГК РФ [1]. В отдельных случаях истцы используют давность владения.  

Приобретательная давность (ст. 234 ГК РФ) несмотря на кажущуюся, на первый 

взгляд, простоту и возможное широкое применение как основание приобретения 

права собственности употребляется довольно редко. Практика ее использования 

противоречива и не может быть охарактеризована как единообразная.  

Но интерес представляет вопрос о том, можно ли по давности владения 

признать право собственности на самовольную постройку, которой может быть лишь 

недвижимая вещь (прочно связанная с землей) и которая не является объектом 

гражданских правоотношений (ст.222 ГК РФ). 

Следует сразу отметить, что с точки зрения Гражданского кодекса РФ это 

совершенно разные способы приобретения права собственности, для каждого из 

которых законодатель установил свой порядок, признаки и требования. То есть, если 

применять приобретательную давность, то мы не можем использовать ст. 222 ГК РФ 

как способ приобретения права собственности на самовольную постройку. Обзор 

судебной практики за I квартал 2003 г. предусмотрел прямой запрет этого [3]. Но 

каждый из этих способов является первоначальным. 

Тем не менее, иски о признании права собственности на самовольную 

постройку подаются. К примеру, истец обратился в суд с иском о признании права 

собственности на здание в силу давности владения. В иске было отказано так как 

давность владения не может распространяться на те случаи, когда в виде объекта 

пользования и владения выступает самовольная постройка [4]. 

Но, тем не менее, имеются случаи, когда право собственности по 

приобретательной давности признается за лицом, обратившимся с соответствующим 

заявлением в суд.  

Во-первых, следует отметить, что Конституционный Суд РФ в Постановлении 

от 26.11.2020 № 48-П определил, что правообразующее значение в данном случае 
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имеет добросовестное длительное владение, когда владелец ведет себя как 

собственник и нет возражений других лиц, никто не обращается в суд за признанием 

права собственности на спорное строение [2].  

Так, ООО обратилось в суд к администрации города о признании права 

собственности по давности владения на несколько объектов недвижимости, 

возведенных в 1991 г. и приобретенных истцом в 1998 г. и с этого времени открыто, 

непрерывно и добросовестно ими владеющего. Истец содержал спорные объекты с 

1999 г, оплачивал налоги, притязаний каких-либо третьих лиц в отношении спорного 

имущества заявлено не было, администрация города не обращалась в суд с какими-

либо требованиями в отношении спорного имущества. Рассмотрев все обстоятельства 

суд пришел к выводу о добросовестности давностного владельца и удовлетворил 

требования истца [6,7]. 

В другом деле о признании права собственности по ст. 234 ГК РФ на жилой 

дом, судом также были удовлетворены требования истца, причем суд установил, что 

спорный объект не является самовольной постройкой, так как построен 

правопредшественником истца до принятия Гражданского кодекса Российской 

Федерации 01 января 1995 г. [8]. 

Так, до 01 января 1995 г. нормы о самовольной постройке были закреплены 

ст. 109 ГК РСФСР 1964 г., под которую подпадали только жилые строения, а 

правовой статус самовольно возведенных нежилых строений был не урегулирован, в 

связи с чем, нежилое здание или сооружение, которое было построено до 1 января 

1995 г., не может быть признано самовольной постройкой и, соответственно, к 

данным правоотношениям применимо приобретение права собственности по 

давности владения.  

Таким образом, суды не рассматривают нежилые строения, построенные до 

01 января 1995 г. как самовольную постройку в силу ст. 109 ГК РСФСР 1964 г. Иски 

о признании права собственности по давности владения на нежилые строения, 

созданные до 01 января 1995 г. направлены только лишь на подтверждение права 

собственности для его государственной регистрации [3], что позволяет говорить о 

том, что в таких случаях необходим просто иск о признании права собственности.  
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Таким образом, в данном случае необходимо разграничить иск о признании 

права собственности, иск о признании права собственности по приобретательной 

давности и иск о признании права собственности на самовольную постройку с четким 

разделением для соблюдения правовой определенности и защиты прав и интересов 

субъектов правоотношений. 
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