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Аннотация. В статье анализируется признание права собственности на объект долево

го строительства в качестве основного вещно-правового способа защиты прав участников 

строительства. Рассматриваются материально-правовые и процессуальные предпосылки 

удовлетворения таких исков. Исследуется соотношение данного способа с иными средствами 

защиты (расторжение договора, взыскание неустойки, обращение взыскания на предмет за

лога). Выявляются современные тенденции судебной практики и законодательные изменения, 

направленные на усиление защиты прав добросовестных участников долевого строительства.

Цель: Работа посвящена признанию права собственности на объект долевого строи

тельства – основному вещно-правовому способу защиты прав участников строительства. 

Отдельная задача - определить, как это средство защиты соотносится с иными способами.

Методы: В основу положены формально-юридический и сравнительно-правовой мето

ды. Материалом послужила судебная практика Верховного Суда РФ и судов общей юрисдик

ции; доктринальные источники обобщены отдельно.

Результаты: Установлены материально-правовые и процессуальные предпосылки, при 

которых иск о признании права подлежит удовлетворению. Показано, как этот способ защиты 

соотносится с расторжением договора, взысканием неустойки и обращением взыскания на 

предмет залога. На конкретных судебных делах прослежено применение соответствующих 

норм – в том числе с учётом законодательных изменений 2024–2025 гг.

Выводы: Признание права собственности остаётся наиболее востребованным и дей

ственным инструментом защиты добросовестных участников долевого строительства. Пред

лагается упростить эту процедуру, переведя её в административный порядок – при условии, 

что строительство завершено, а объект полностью оплачен.

Ключевые слова: признание права собственности; объект долевого строительства; 

участник долевого строительства; способ защиты права; судебная практика; Верховный Суд 

РФ; застройщик; долевое строительство; защита прав граждан.
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RECOGNITION OF OWNERSHIP OF A SHARED CONSTRUCTION 
OBJECT AS THE PRIMARY METHOD OF PROTECTION OF RIGHTS

Annotation. The article analyzes the recognition of ownership of an object of shared 

construction as the main material and legal way to protect the rights of construction participants. The 

substantive and procedural prerequisites for satisfying such claims are considered. The relationship 

of this method with other means of protection is investigated (termination of the contract, recovery of 

a penalty, foreclosure on the subject of collateral). Modern trends in judicial practice and legislative 

changes aimed at strengthening the protection of the rights of bona fide participants in shared 

construction are revealed.

Purpose: The work is devoted to the recognition of ownership of the shared construction object 

- the main material and legal method of protecting the rights of construction participants. A separate 

task is to determine how this means of protection relates to other ways.
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Methods: Based on formal legal and comparative legal methods. The material was the judicial 

practice of the Supreme Court of the Russian Federation and courts of general jurisdiction; doctrinal 

sources are summarized separately.

Results: The material and procedural prerequisites have been established in which the claim 

for recognition of the right is subject to satisfaction. It is shown how this method of protection relates 

to termination of the contract, recovery of a penalty and foreclosure on the subject of collateral. On 

specific court cases, the application of the relevant norms was traced - including taking into account 

the legislative changes of 2024-2025.

Conclusions: Recognition of property rights remains the most popular and effective tool for 

protecting bona fide participants in shared construction. It is proposed to simplify this procedure by 

transferring it to administrative order - provided that the construction is completed and the object is 

fully paid.

Key words: recognition of property rights; shared construction facility; participant in shared 

construction; a way to protect a right; judicial practice; Supreme Court of the Russian Federation; 

developer; shared construction; protection of citizens' rights.

Введение
Защита прав граждан – участников долевого 

строительства является одним из приоритетных 
направлений современной российской правовой 
политики. В условиях нестабильности на рынке 
жилищного строительства, а также в связи с за
вершением переходного периода, связанного с 
реформой механизмов финансирования (переход 
на эскроу-счета), проблема выбора эффективно
го способа защиты остаётся крайне актуальной. 
Среди многообразия средств, предусмотренных 
Федеральным законом от 30.12.2004 №  214-ФЗ 
«Об участии в долевом строительстве многоквар
тирных домов и иных объектов недвижимости и 
о внесении изменений в некоторые законодатель
ные акты Российской Федерации» (далее – Закон 
№ 214-ФЗ) и общими положениями Гражданского 
кодекса РФ, признание права собственности на 
объект долевого строительства занимает особое 
место, выступая не просто способом защиты на
рушенного права, но и конечной целью большин
ства участников строительства [1, с. 112].

Литературный обзор
В цивилистической доктрине признание 

права традиционно рассматривается как вещно-
правовой способ защиты, цель которого – снять 
неопределённость относительно правового поло
жения имущества [9, с. 456].

М.И. Брагинский и В.В. Витрянский относят 
признание права к группе способов защиты, при
менение которых подтверждает принадлежность 
оспариваемого права, – наряду с присуждением 
к исполнению обязанности в натуре [2]. Показа
тельно, что сами авторы связывают востребован
ность этого способа именно с вещными права
ми: право собственности как абсолютное право 
предполагает наделение собственника «дополни
тельно к имеющимся способам защиты» также 
вещно-правовыми средствами – виндикационным 
и негаторным исками [2]. Требование о признании 
права, по их наблюдению, нередко предшествует 

иску об истребовании имущества из чужого неза
конного владения, выполняя функцию предвари
тельного подтверждения права перед обращени
ем к иным средствам защиты [2].

Традиционной альтернативой признанию 
права выступает требование о расторжении дого
вора и возврате уплаченных денежных средств. 
Однако, как отмечает С.А.  Краснова, расторже
ние договора и возврат денежных средств в 
условиях роста цен на недвижимость зачастую 
не позволяют участнику приобрести равноценное 
жильё, что снижает эффективность этого спосо
ба как средства реального восстановления права 
[3, с. 330].

Е.Е. Мелюханова обращает внимание на то, 
что в процедуре банкротства застройщика при
знание права собственности приобретает харак
тер публично-правовой гарантии восстановления 
жилищных прав граждан, что открывает возмож
ность удовлетворять такие требования даже при 
наличии формальных изъянов в оформлении пе
редачи объекта [4, с. 188].

Отдельного внимания заслуживает по
зиция коллектива авторов под редакцией 
Ю.А.  Тихомирова: унификация вещно-правовых 
способов защиты в сфере долевого строитель
ства постепенно формирует единую правоприме
нительную политику, при которой конкуренция 
судебных актов сходит на нет, а предсказуемость 
защиты растёт [10, с. 412].

Материалы и методы
Эмпирическую базу исследования состави

ли акты высших судебных инстанций (определе
ния Судебной коллегии по гражданским делам 
и Судебной коллегии по экономическим спорам 
Верховного Суда РФ), Обзор практики разре
шения судами споров, возникающих в связи 
с участием граждан в долевом строительстве, 
утверждённый Президиумом Верховного Суда РФ 
04.12.2013 [5], а также решения судов общей 
юрисдикции по конкретным делам о признании 
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права собственности на объект долевого строи
тельства и о взыскании расходов на устранение 
недостатков [7; 8]. Нормативную основу состави
ли Федеральный закон от 30.12.2004 № 214-ФЗ, 
Федеральный закон от 26.10.2002 №  127-ФЗ «О 
несостоятельности (банкротстве)», Закон РФ от 
07.02.1992 №  2300-1 «О защите прав потреби
телей». В работе использованы формально-юри
дический метод (анализ содержания правовых 
норм и правовых позиций высших судов), сравни
тельно-правовой метод (сопоставление призна
ния права с иными способами защиты) и метод 
анализа судебной практики (изучение конкретных 
судебных решений).

Результаты
Применительно к долевому строительству 

механизм признания права приобретает особое 
значение: участник получает возможность офор
мить титул собственника на конкретное помеще
ние – жилое или нежилое – в уже возведённом ли
бо ещё строящемся объекте, причём без предва
рительной регистрации права за застройщиком. 
Актуально это прежде всего тогда, когда застрой
щик уклоняется от исполнения обязательств или 
оказывается вовлечён в процедуру банкротства: 
именно в подобных ситуациях судебное призна
ние права нередко становится единственным 
практически работающим инструментом защиты.

Указанный подход последовательно реали
зуется в практике судов общей юрисдикции: 
так, Стерлитамакский городской суд Республики 
Башкортостан решением от 29.01.2020 по делу 
№  2-114/2020 признал за участником долевого 
строительства право на долю в общей долевой 
собственности на не завершённый строитель
ством объект, несмотря на отсутствие разреше
ния на ввод дома в эксплуатацию, – суд исходил 
из полной оплаты цены договора и уклонения за
стройщика от исполнения обязательств, притом 
что специального указания на такой способ защи
ты Закон № 214-ФЗ не содержит [9].

Верховный Суд РФ в ряде решений сформу
лировал позицию, согласно которой признание 
права собственности на объект долевого стро
ительства возможно при одновременном выпол
нении нескольких условий. Речь идёт о заключён
ном ДДУ, полной либо частичной оплате объекта 
со стороны участника, фактическом завершении 
строительства многоквартирного дома с вводом 
его в эксплуатацию, а также об уклонении за
стройщика от передачи объекта и оформления 
права. Надо сказать, что сама по себе эта сово
купность условий давно устоялась в практике, 
однако применение её в конкретных делах неред
ко порождало споры.

Основы приведённого подхода были зало
жены Обзором практики разрешения судами спо

ров, возникающих в связи с участием граждан в 
долевом строительстве многоквартирных домов 
и иных объектов недвижимости, утверждённым 
Президиумом Верховного Суда РФ 04.12.2013 (в 
ред. от 04.03.2015): судам предписывалось уста
навливать факт совершения и действительности 
сделки, исполнение сторонами взаимных обяза
тельств, факт уклонения застройщика от переда
чи документов, необходимых для регистрации 
права, а также степень готовности объекта неза
вершённого строительства – именно этот пере
чень лёг в основу последующей практики высших 
судов [5].

Определённым шагом вперёд стало Опреде
ление Судебной коллегии по гражданским делам 
Верховного Суда РФ от 14.05.2024 № 5-КГ24-23-
К2. В нём суд уточнил принципиально важный 
момент: отсутствие у застройщика зарегистриро
ванного права на объект незавершённого строи
тельства не может само по себе служить основа
нием для отказа участнику в иске - при условии, 
что дом введён в эксплуатацию, а помещение со
ответствует проектной документации. Иными сло
вами, пробел в регистрации на стороне застрой
щика не перекладывается на участника, добросо
вестно исполнившего свои обязательства [13].

Особую роль этот способ защиты играет 
в делах о банкротстве застройщиков. Параграф 
7 главы IX Федерального закона от 26.10.2002 
№  127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)» 
закрепляет специальные правила, ориентирован
ные на приоритетную охрану прав граждан – 
участников строительства. В рамках конкурсного 
производства именно признание права собствен
ности позволяет вывести объект из конкурсной 
массы, и на практике это нередко единственный 
реально работающий инструмент. 

В 2026 году продолжает действовать и со
вершенствоваться механизм защиты прав через 
Фонд развития территорий (ранее – Фонд защиты 
прав граждан – участников долевого строитель
ства) [14]. В соответствии с Федеральным законом 
от 29.07.2017 №  218-ФЗ «О публично-правовой 
компании «Фонд развития территорий и о вне
сении изменений в отдельные законодательные 
акты Российской Федерации» участник вправе 
претендовать на выплату возмещения или на 
передачу прав на объект незавершенного строи
тельства. Данный публично-правовой механизм, 
хотя и не является судебным способом защиты в 
классическом понимании, фактически выполняет 
компенсаторную функцию и часто рассматрива
ется судами как альтернативный путь, влияющий 
на выбор надлежащего способа защиты в про
цессе.

В арсенале правовых инструментов защи
ты можно встретить и такие механизмы, как 
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признание права залогодержателя (или участни
ка) на объект незавершённого строительства – 
это регулируется ст.  13 Закона №  214-ФЗ – а 
также обращение взыскания на предмет зало
га и признание договора незаключённым либо 
недействительным с применением соответствую
щих последствий. Практика, однако, показывает: 
перечисленные способы либо носят производный 
характер, либо вовсе не нацелены на приобре
тение права собственности – речь идёт скорее 
о компенсации имущественных потерь, нежели 
о восстановлении титула. Показательным приме
ром сложностей при обращении к производным 
способам защиты служит Определение Судебной 
коллегии по гражданским делам Верховного Суда 
РФ от 25.01.2022 № 77-КГ21-5-К1: отменяя акты 
нижестоящих судов, ВС  РФ указал на недопу
стимость признания договора цессии недействи
тельным по требованию лица, не являющегося 
его стороной, без установления того, какие права 
истца были нарушены. Тем самым подчёркнуто, 
что оспаривание производных прав дольщика не 
может подменять собой признание права как ос
новной вещно-правовой способ защиты.

Показательна в этом отношении позиция, 
сформулированная в Определении Судебной кол
легии по экономическим спорам ВС  РФ от 
21.01.2025 № 305-ЭС24-1667 [7]. Там прямо указа
но, что приоритет в защите прав участника стро
ительства, исполнившего своё денежное обяза
тельство по договору, отдаётся восстановлению 
возможности получить конкретный объект недви
жимости в собственность – и лишь при техниче
ской невозможности этого допустима денежная 
компенсация. Иными словами, имущественное 
замещение воспринимается судом как вынужден
ная мера, а не равноценная альтернатива.

Анализ изменений законодательства и су
дебной практики последних лет позволяет за
фиксировать несколько реально работающих на
правлений, по которым защитные механизмы в 
строительной сфере совершенствуются.

Введение проектного финансирования с 
использованием эскроу-счетов заметно снизи
ло финансовые риски для участников долевого 
строительства – это, безусловно, самый ощути
мый результат реформ. Однако устранение одной 
проблемы не снимает другую: признание права 
собственности остаётся сложным узлом именно 
на этапе передачи объекта после ввода в эксплуа
тацию. Механизм не отлажен до конца, и судебная 
практика это регулярно подтверждает.

Параллельно нарастает влияние цифрови
зации, охватывающей две самостоятельные сфе
ры – судопроизводство и регистрационные про
цедуры. Единая цифровая платформа, внедряе
мая сейчас в арбитражных судах и судах общей 

юрисдикции, объективно сокращает сроки разби
рательств по искам о признании прав. Особенно 
ярко этот эффект виден в делах о банкротстве: 
задержка с включением требований в реестр 
кредиторов нередко делает их удовлетворение 
невозможным.

Ещё один значимый сдвиг – ужесточение 
ответственности застройщиков за просрочку пе
редачи объектов. Федеральным законом от 7 
июля 2025 года № 209-ФЗ в статью 14.28 КоАП 
РФ («Нарушение требований законодательства об 
участии в долевом строительстве…») внесены по
правки, вступившие в силу 18 июля 2025 года. 
Ранее за срыв сроков передачи объекта либо за 
незаконное привлечение средств дольщиков до 
ввода дома в эксплуатацию должностные лица 
облагались штрафом в размере от 20 до 50 тысяч 
рублей, юридические – от 500 тысяч до 1 миллио
на рублей. После нововведений эти суммы вырос
ли: для должностных лиц – до 30–60 тысяч, для 
организаций – до 700 тысяч – 1,5 миллиона руб
лей. Повышение планки административных санк
ций, пусть и косвенно, подталкивает девелоперов 
к своевременному оформлению прав участников.

Новеллы уже находят применение на прак
тике. Так, Василеостровский районный суд Санкт-
Петербурга в решении от 19.06.2025 по делу 
№ 2-2295/2025 применил ограничение, введённое 
ч. 4 ст. 10 Закона №  214-ФЗ, – совокупный 
размер имущественных санкций не может пре
вышать трёх процентов от цены договора. В 
итоге сумма компенсации расходов на устранение 
недостатков, взысканная в пользу дольщика, бы
ла снижена с 559 035,89 руб. до 276 249,99 руб. 
Этот случай наглядно показывает: законодатель
ные изменения 2024–2025 гг. напрямую влияют на 
объём судебной защиты участников строитель
ства, а значит, требуют обязательного учёта при 
выборе способа защиты права [8].

Также продолжается работа над механизма
ми достройки проблемных объектов – с участием 
Фонда развития территорий и региональных фон
дов. Примечательно, что к 2026 году приоритет 
сместился: вместо выплаты денежных компенса
ций акцент делается на физическом завершении 
строительства. Это, в свою очередь, расширяет 
круг случаев, когда иск о признании права соб
ственности становится реально применимым ин
струментом защиты [15].

Обсуждение
Доктринальные работы последних лет фик

сируют заметное сближение позиций судов об
щей юрисдикции и арбитражных судов в спорах 
о признании права собственности. Надо сказать, 
это не само собой разумеющийся процесс – 
за ним стоит многолетняя практика преодоления 
коллизий между актами разных ветвей судебной 
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системы. Под редакцией Ю.А. Тихомирова вышла 
коллективная монография, авторы которой ука
зывают: унификация вещно-правовых способов 
защиты в сфере долевого строительства посте
пенно формирует единую правоприменительную 
политику, при которой конкуренция судебных ак
тов сходит на нет, а предсказуемость защиты – 
растёт [10, с. 412]. Правда, добиться такого еди
нообразия на практике удаётся далеко не всегда.

Признание права собственности на объект 
долевого строительства занимает в системе за
щиты участников строительства особое место – 
пожалуй, ни один другой механизм не даёт столь 
прямого выхода к конечному результату, то есть к 
получению титула собственника на жильё. Реаль
но работающий инструмент, а не декларация.

Заключение
Законодательство в отношении застройщи

ков продолжает корректироваться, компенсаци
онные инструменты развиваются, но рассматри
ваемая конструкция защиты по-прежнему сохра
няет высокую востребованность. Судебная прак
тика, надо признать, планомерно расширяет круг 
обстоятельств, допускающих обращение к этому 
способу, – и такая линия проводится вполне осо
знанно, с акцентом на реальное, а не бумажное 
восстановление жилищных интересов граждан. 
Впрочем, единообразия в подходах пока не до
стигнуто.

Если говорить о перспективах института, 
здесь прослеживается отчётливый тренд. При 
условии, что строительство завершено и опла
та произведена в полном объёме, процедуру 
признания права следовало бы перевести в ад
министративное русло – к примеру, через меж
ведомственные комиссии (подобные механизмы 
в смежных областях уже апробированы). Такое 
решение позволило бы разгрузить судебную си
стему и ощутимо ускорить оформление прав для 
граждан, которым сегодня приходится ждать ме
сяцы там, где сроки могли бы исчисляться неде
лями.

Проведённый анализ правоприменительных 
материалов – от решений судов общей юрис
дикции по конкретным делам (№  2-114/2020, 
№ 2-2295/2025) до определений Верховного Суда 
РФ (№ 77-КГ21-5-К1) – свидетельствует: призна
ние права собственности выступает не деклара
тивной, а реально работающей мерой восстанов
ления жилищных прав. Эффективность этого ин
струмента при этом находится в прямой зависи
мости от того, насколько чётко смежные спосо
бы защиты урегулированы на законодательном 
уровне.
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