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Ситуация, когда компания в числе прочего имущества 
владеет объектами недвижимости, построенными хо-
зяйственным способом до 1995 г., сегодня не является 
редкостью. Зачастую такие постройки используются 
без каких-либо правоустанавливающих документов, 
права на них не зарегистрированы в ЕГРП. Это фактиче-
ски означает невозможность оборота таких объектов, 
влечет дополнительные сложности при оформлении 
или переоформлении прав на земельные участки.

В постановлении 24.01.2012 № 12048/11 Президиум 
ВАС Р Ф разъяснил, что здания, строения и сооруже-
ния нежилого назначения, построенные до 01.01.1995,  
в силу закона не могут быть признаны самовольными 
постройками и снесены на этом основании. Однако, ис-
ключив возможность сноса таких построек на основании 
ст. 222 ГК РФ, Президиум не дал ответа на вопрос, каким 
образом оформить права на них и ввести в оборот. 

Один из возможных вариантов был предложен Пре-
зидиумом ВАС РФ в постановлении № 238/12 от 
05.06.2012: ВАС еще раз подтвердил, что нежилые объ-
екты, построенные до 01.01.1995, не могут быть при-
знаны самовольными постройками, и права на них 
могут быть признаны на основании п. 1 ст. 234 ГК РФ 
(в силу приобретательной давности). Но что делать, 
если после создания такой объект переходил от одно-
го владельца к другому в отсутствие правопреемства 
(нередко при продаже имущественных комплексов, 
права на которые оформлены и зарегистрированы 
надлежащим образом, такого рода неоформленные 
постройки передавались по факту, «в нагрузку» к 
основным объектам, составляющим предмет сделки)?

В постановлении № 5698/12 от 25.09.2012 Президиум 
ВАС РФ разъяснил, что право собственности на по-
строенные хозяйственным способом до 01.01.1995 
объекты недвижимости возникает у построившего их 
лица в силу создания и считается ранее возникшим 

правом по смыслу п. 1 ст. 6 Федерального закона от 
21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним». При 
желании зарегистрировать право собственности в 
ЕГРП собственник такого объекта должен обратиться 
в регистрирующий орган, а в случае отказа в регистра-
ции – оспорить этот отказ в суде.  

Таким образом, у владельцев объектов, созданных хо-
зяйственным способом до 1995 г., существует два пути 
оформления прав на такие объекты: 

признание права в силу приобретательной давно-  
сти (если соблюдены все условия, предусмотрен-
ные в ст. 234 ГК РФ) на основании постановления 
Президиума ВАС РФ № 238/12 от 05.06.2012;

оспаривание отказа регистрирующего органа в   
регистрации ранее возникшего права на основа-
нии постановления Президиума ВАС РФ № 5698/12 
от 25.09.2012.

Как в том, так и в другом случае необходимо обращать 
внимание на представление доказательств соответ-
ствия построенных объектов строительным, санитар-
ным, пожарным и др. нормам и правилам. 

Оба постановления Президиума ВАС РФ (№ 5698/12 от 
25.09.2012 и № 238/12 от 05.06.2012) содержат оговор-
ки о возможности пересмотра вступивших в законную 
силу судебных актов по делам со схожими фактиче-
скими обстоятельствами. С учетом этого у владельцев 
построенных до 1995 г. объектов, права на которые 
не зарегистрированы в ЕГРП ввиду отсутствия право-
устанавливающих документов (в т.ч. разрешения на 
строительство и разрешения на ввод объекта в экс-
плуатацию), есть шанс попытаться легализовать такие 
объекты даже в том случае, если ранее они уже обра-
щались в суд с соответствующим требованием, в удо-
влетворении которого было отказано. 
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