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В статье рассматриваются актуальные проблемы определения и правового регулирования бесхо-
зяйных недвижимых вещей. Исследованы трудности, связанные с возможностью реализации установ-
ления права собственности путем давностного владения бесхозяйной недвижимой вещью, которые 
обуславливают необходимость совершенствования гражданско-правового механизма обеспечения 
реализации прав лиц, непосредственно владеющих либо заинтересованных во владении бесхозяйной 
недвижимой вещью.  
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Конституция Российской Федерации и гражданское законодательство закрепля-
ют и гарантируют один из важнейших принципов – принцип неприкосновенности 
собственности, который не только взаимосвязан с абсолютным характером права 
собственности, но и имеет непосредственную связь с объектом, без которого он не 
может существовать [1; 2]. Объекты гражданских правоотношений многообразны, 
многогранны и имеют свою уникальную специфику. Бесхозяйные недвижимые ве-
щи представляют собой особый гражданско-правовой объект, однако многим про-
блемам, связанным с правовым режимом данной категории вещей, не уделено необ-
ходимого внимания, существует необходимость в совершенствовании механизма их 
правового регулирования, что обуславливает актуальность данной работы.  

Изучением бесхозяйных недвижимых вещей занимался ряд отечественных и за-
рубежных юристов. Среди отечественных исследователей важную роль в изучении 
данной проблемы сыграли работы Э. А. Гряды, Е. П. Чорновола и Н. Ю. Челыше-
вой, О. И. Баженовой, Э. С. Искужиной, М. Г. Ишбулатова, З. К. Кондратенко, 
И. Б. Кондратенко, А. Б. Елизарова, Н. В. Кляус. Среди зарубежных ученых важный 
вклад в исследование категории бесхозяйных недвижимых вещей внес О. А. Абра-
мович. Проблема определения и правового регулирования бесхозяйных недвижи-
мых вещей характеризуется средней степенью разработанности в научной литера-
туре, поскольку большинство работ посвящено в целом категории недвижимых ве-
щей, отдельно недвижимым вещам приобретательной давности, способам установ-
ления права собственности на недвижимые вещи, тем не менее многие проблемные 
вопросы бесхозяйных недвижимых вещей остаются неосвещенными.  

Целью исследования является рассмотрение и изучение проблемных вопросов 
определения и правового регулирования бесхозяйных недвижимых вещей.  
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Гражданско-правовое законодательство закрепляет следующие черты, которые 
характеризуют вещь как бесхозяйную: 1) вещь не имеет собственника; 2) собствен-
ник вещи неизвестен; 3) собственник отказался от права собственности на вещь, 
если иное не предусмотрено законами [2].  

Следует подчеркнуть, что факт того, что собственник непосредственно не вла-
деет вещью либо не нуждается в ней, не означает, что собственник отсутствует. 
Независимо от указанных факторов и притязаний третьих лиц исключительно соб-
ственник правомочен независимо определять юридическую судьбу вещи. Критерий 
«нуждаемости» никоим образом не может выступать в качестве основания приобре-
тения либо прекращения права собственности на вещь.  

В общем виде можно выделить следующие важные проблемы определения и 
правового регулирования бесхозяйных недвижимых вещей.  

Одной из проблем является отсутствие четких критериев отграничения понятия 
недвижимой вещи от понятия движимой вещи, в частности в отношении специфич-
ных объектов гражданско-правового регулирования, таких как передвижной дом, 
затонувшее имущество.  

Условный характер термина «бесхозяйная вещь», поскольку отсутствие факти-
ческого владения хотя и формально относит вещь к категории бесхозяйной, тем не 
менее не влечет лишение права собственности на вещь. Существенного различия не 
возникает и при осуществлении отказа от права собственности, ст. 236 ГК РФ под-
черкивает, что до момента приобретения права собственности на такое имущество 
иным лицом за собственником сохраняются его права и обязанности [2]. Данная 
проблема поддерживается Грядой Э. А [3].   

Гражданское законодательство предусматривает возможность поступления бес-
хозяйного недвижимого имущества в частную и государственную собственность 
только в силу приобретательной давности, в то время как для его поступления в му-
ниципальную собственность (в собственность города федерального значения), кро-
ме того, предусмотрено и в судебном порядке. В связи с этим актуален следующий 
вопрос: является ли требование о признании судом права муниципальной собствен-
ности (собственности города федерального значения) правом органа местного само-
управления или закон возлагает на него обязанность. Данная проблема находит 
поддержку в работах Э. А. Гряды [3], А. Б. Елизарова [4]. Кроме того, Кляус Н. В. в 
своей работе отражает позицию о том, что данное требование представляет собой 
законный интерес органов местного самоуправления [5].  

Вышеуказанная проблема обуславливает следующее обстоятельство: при опре-
делении права собственности на недвижимую бесхозяйную вещь выявлен конфликт 
между приобретением права муниципальной собственности (собственности города 
федерального значения) путем постановления на учет недвижимой вещи в качестве 
бесхозяйной (п. 3, п. 4 ст. 225 ГК РФ) и приобретательной давностью (п. 2 ст. 225, 
ст. 234 ГК РФ) [2]. Представляется необходимым разграничение параметров приоб-
ретения права собственности на бесхозяйные недвижимые вещи в административ-
ном порядке и частно-правовом. Кто будет иметь приоритет: фактический владелец 
или орган местного самоуправления?  

Неоднозначный характер носит отсутствие сведений о собственнике или закон-
ном владельце в публичных реестрах как основание для постановления на учет объ-
екта недвижимости в качестве бесхозяйной вещи с целью последующего признания 
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права муниципальной собственности (собственности города федерального значе-
ния). Вопрос о правильности данного основания обусловлен потенциальным нали-
чием таких существенных обстоятельств, как несвоевременная подача регистриру-
ющему органу правоустанавливающих документов в случае перехода права соб-
ственности на недвижимую вещь; фактическое владение некоторого лица. Данную 
проблему поддерживает Кондратенко З. К. [6]. Представляется, что учет перечис-
ленных обстоятельств является необходимым, отсутствие сведений в публичных 
реестрах не является достаточным основанием для признания недвижимой вещи 
бесхозяйной и обращения ее в муниципальную собственность (собственность горо-
да федерального значения).  

Проблемный характер носят различные доктринальные подходы к пониманию 
условий приобретения права собственности в силу приобретательной давности, ко-
торые включают разные позиции в отношении объединения и разграничения поня-
тий приобретательной давности и добросовестности приобретения, момента начала 
течения срока приобретательной давности, проблемы увеличения срока необходи-
мого фактического владения вещью для приобретения на нее права собственности 
по причине виндикационного требования. Данный вопрос исследует З. К. Кондра-
тенко и И. Б. Кондратенко [7]. 

Проблемными являются правовой режим и судьба недвижимых вещей, которые 
приняты на учет и относятся к категории бесхозяйных, однако публичный властный 
орган не реализует предоставленное ему абзацем 2 п. 3 ст. 225 ГК РФ [2] право: не 
обращается в суд в целях признания за ним права собственности на данные вещи. 
Кроме того, подчеркивается отсутствие правовой регламентации необходимых ос-
нований для принятия решения о таком обращении. Особое значение данная про-
блема имеет в отношении объектов, которые могут представлять опасность для 
окружающей среды и непосредственно населения муниципального образования. 
Данная проблема поддерживается Э. А. Грядой [3], А. Б. Елизаровым [4], Э. С. Ис-
кужиной, М. Г. Ишбулатовым [8].  

Дискуссионный характер носит термин «признание» судом права муниципаль-
ной собственности (собственности города федерального значения), поскольку ре-
шение суда является правоустанавливающим, как отмечает Гряда Э. А., оно «носит 
не констатирующий характер, а конститутивный (создающий)» [3], подобной пози-
ции придерживается Кляус Н. В., подчеркивая, что моментом возникновения права 
собственности органов местного самоуправления считается не вступление решения 
суда в законную силу, государственная регистрация такого права на основании су-
дебного решения [5].  

Представляется, что одной из важнейших проблем является вопрос о возможно-
сти установления права собственности путем давностного владения бесхозяйной 
недвижимой вещью и вытекающая из этого проблема о праве органов местного са-
моуправления (городов федерального значения) или возложении на них обязанно-
сти принять в свою собственность бесхозяйное недвижимое имущество. Обуславли-
вается это тем, что такая ситуация влечет конфликт приоритетов частной и публич-
ной собственности, нарушение принципа беспрепятственного осуществления граж-
данских прав, принципа равенства субъектов. Рассмотрим эти проблемы детальнее.  

Гражданское законодательство предусматривает возможность установления 
права собственности на вещь путем давностного владения ею. Однако, по мнению 
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Е. П. Чорновол и Н. Ю. Челышевой, данная возможность исключается в случае, ес-
ли данная вещь относится к категории бесхозяйной недвижимой, и органы местного 
самоуправления намерены установить  на нее право собственности [9]. Законодате-
лем делается исключение для публичных гражданско-правовых субъектов, преду-
сматривается возможность перехода права собственности на бесхозяйную недви-
жимую вещь к муниципальным образованиям (городам федерального значения), на 
территории которых данная вещь находится – получает закрепление правило об 
«оккупации» [10]. 

 Соответствующие органы, осуществляющие государственную регистрацию 
права на недвижимое имущество, принимают на учет бесхозяйные недвижимые ве-
щи, по заявлению указанные в п. 3 и п. 4  ст. 225 ГК публичных субъектов. Данные 
субъекты по истечении года со дня постановки на учет бесхозяйной недвижимой 
вещи могут обратиться в суд с требованием о признании права муниципальной соб-
ственности на эту вещь. Гражданское законодательство прямо не предусматривает 
основания отказа в удовлетворении данного иска судом. Таким образом, ставятся 
под угрозу права лиц, которые хотя и не являются собственниками, но открыто и 
добросовестно владеют такой недвижимой вещью, а также возможность реализации 
установления права собственности на нее по давности владения; поскольку нет ос-
нований не признать данные недвижимые вещи бесхозяйными и не поставить их на 
учет в качестве таковых соответствующими регистрационными органами в силу 
того, что п. 1 ст. 225 ГК РФ содержит следующее предписание: «Бесхозяйной явля-
ется вещь, которая не имеет собственника или собственник которой неизвестен, ли-
бо если иное не предусмотрено законами, от права собственности на которую соб-
ственник отказался» [2].  

Сторонники мнения, что на органы местного самоуправления вопреки диспози-
тивному характеру ст. 225 ГК РФ возлагается обязанность принять бесхозное иму-
щество в муниципальную собственность, аргументируют свою позицию тем, что 
такая обязанность может быть закреплена в ином федеральном законе, обязывание, 
в отличие от управомочивания, позволяет избежать нарушения прав и законных ин-
тересов субъектов права. Кроме того, считается, что именно обязывание позволяет 
достичь такую цель, как преодоление препятствий, обусловленных отсутствием 
собственника, в осуществлении своих полномочий органами местного самоуправ-
ления [3].  

С данной точкой зрения нельзя согласиться, поскольку в случае признания тако-
вой обязанности за органами местного самоуправления следует придание приорите-
та публичному праву собственности перед частным, которым могут быть наделены 
лица по давности владения, что противоречит частноправовой природе гражданско-
го права. Кроме того, в случае, если недвижимое имущество является бесхозяйным 
и лицо открыто владеет и пользуется им, если принятие такого рода собственности 
органами местного самоуправления относится к их обязанности, то лицо лишается 
правомочия владеть и потенциальной возможности в будущем быть признанным 
собственником по давности владения, что нарушает принцип беспрепятственного 
осуществления гражданских прав.  

Следовательно, возможность перехода бесхозяйного недвижимого имущества в 
муниципальную собственность, обращение органов местного самоуправления в суд 
о признании за ними права собственности на данное имущество необходимо рас-
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сматривать как правомочие. Переход бесхозяйного недвижимого имущества в му-
ниципальную (публичную) собственность должен носить субсидиарный (восполня-
ющий) характер с целью обеспечения прав и законных интересов участников граж-
данских правоотношений, непосредственно заинтересованных во владении таким 
имуществом, только при отсутствии таких лиц необходимо передавать бесхозяйное 
недвижимое имущество в муниципальную собственность во исполнение органами 
местного самоуправления (городов федерального значения) своих полномочий и 
обеспечение интересов граждан.  

Следующим подтверждением правомочия, а не обязанности органов местного 
самоуправления является и то, что абзац 3 п. 3 ст. 225 ГК РФ хоть и не закрепляет 
конкретных оснований отказа в удовлетворении иска о признании поступившей в 
муниципальную собственность бесхозяйной недвижимой вещи, тем не менее преду-
сматривает такую возможность и правовые последствия, которые свидетельствуют 
о защите прав оставившего ее собственника и использования приобретательной 
давности другими лицами [2]. Кроме того, в постановлении Пленума ВС РФ и Пле-
нума ВАС РФ говорится, что предварительная постановка бесхозяйного недвижи-
мого имущества государственным регистратором по заявлению публичного субъек-
та (органа местного самоуправления или города федерального значения), на терри-
тории которого оно находится, и последующий отказ судом права собственности 
этими субъектами на данную вещь «не являются необходимым условием для при-
обретения права частной собственности на этот объект третьими лицами в силу 
приобретательной давности» [11]. Среди доказательств рассматриваемого деяния 
как меры возможного поведения публичных субъектов является и отсутствие сро-
ков, в течение которых органы местного самоуправления (городов федерального 
значения) обязаны принять бесхозяйное недвижимое имущество в свою собствен-
ность.   

Таким образом, вышеизложенное позволяет сделать следующие выводы: термин 
«бесхозяйная недвижимая вещь» носит условный характер; гражданское право 
наделяет органы местного самоуправлениями (городов федерального значения) 
правом принять в свою собственность бесхозяйную недвижимую вещь, но не обя-
занностью; гражданско-правовое законодательство нуждается в совершенствовании 
механизма обеспечения реализации прав лиц, непосредственно владеющих либо 
заинтересованных во владении бесхозяйной недвижимой вещью, обеспечении ба-
ланса интересов между публичными и частными субъектами по поводу бесхозяй-
ных недвижимых вещей, гарантий принципа равенства данных субъектов.  

Данное обстоятельство позволяет выделить такие перспективные направления 
исследований, как разработка концепции механизма обеспечения прав и защиты 
законных интересов лиц, добросовестно и открыто владеющих бесхозяйной недви-
жимой вещью; правовой режим и судьба недвижимых вещей, принятых на учет гос-
ударственным регистратором в качестве бесхозяйных, но в отношении которых 
публичный субъект не реализует право принятия в муниципальную собственность 
(собственность городов федерального значения); правовое регулирование отдель-
ных объектов недвижимости, обладающих определенной спецификой. 
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