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актуальные проблемы применения каждого из рассматриваемых способов, 

предложены направления совершенствования ст. 12 ГК РФ и представлены 
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Одним из важнейших направлений цивилистических исследований яв-

ляется рассмотрение способов защиты гражданских прав. Право на защиту 

подразумевает возможность субъекта использовать определенные меры 

правоохранительного характера, меры оперативного воздействия или са-

мозащиты с целью сохранения или восстановления своего права, а также 

пресечения действий, направленных на его нарушение.  

Право на защиту одни ученые рассматривают как правомочие в составе 

любого субъективного права [1. С. 241], другие же считают его самостоя-

тельным субъективным правом [2. С. 160]. Существует и компромиссная 

позиция, в соответствии с которой одно не противоречит другому. Так, 

М.К. Сулейменов полагает, что пока субъективное право не нарушено, 

правомочие на защиту существует в его рамках, а в момент нарушения или 

оспаривания субъективного права возникает право на защиту как самосто-

ятельное право, производное от нарушенного права [3. С. 148]. Возникно-

вение производного субъективного права одновременно является реализа-

цией правомочия нарушенного гражданского права.  

Позиция М.К. Сулейменова на первый взгляд кажется наиболее удоб-

ной, но некоторые способы защиты не укладываются в его концепцию. 

Ведь не всегда требуется нарушение права для того, чтобы возникло пра-

во на защиту. Например, такой способ самозащиты права, как клеймение 

животных, чаще всего применяется до нарушения права, его цель – 

предотвратить нарушения права. Поэтому наиболее корректной пред-

ставляется позиция о наличии правомочия на защиту в составе любого 

субъективного права. 
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В ст. 12 Гражданского кодекса Российской Федерации (Части первой) 

от 30 ноября 1994 г. № 51-ФЗ [4] (далее – ГК РФ) перечислены основные 

способы защиты гражданских прав. В связи с тем, что анализ всех спосо-

бов защиты гражданских прав может оказаться достаточно большим по 

объему, в рамках настоящей статьи представляется целесообразным иссле-

довать некоторые наиболее распространенные способы защиты граждан-

ских прав товариществ собственников недвижимости, а именно: признание 

права; восстановление положения, существовавшего до нарушения права, 

и пресечение действий, нарушающих право или создающих угрозу его 

нарушения; признание оспоримой сделки недействительной и применение 

последствий ее недействительности, применение последствий недействи-

тельности ничтожной сделки. 

Первым среди способов защиты гражданских прав ГК РФ называет 

признание права. Д.Н. Латыпов отмечает, что такой способ защиты граж-

данских прав, как признание права, возможно применить лишь в случае 

оспаривания конкретного права либо непризнания его третьими лицами, 

которые могут на это право даже и не претендовать [5. С. 60].  

Сведение возможности признания права исключительно к судебному 

порядку представляется не совсем корректным. Так, п. 3 ст. 222 ГК РФ 

предусматривает возможность признания права собственности на само-

вольную постройку не только судом, но и в случаях, предусмотренных  

законом, в ином установленном законодательством порядке (т.е. админи-

стративном). А в связи с тем, что круг субъектов, претендующих на при-

знание права собственности на самовольную постройку, законом не огра-

ничен, обращаться за признанием права в судебные и административные 

органы могут не только физические, но и юридические лица, к числу кото-

рых относится и товарищество собственников недвижимости.  

Поэтому применение такого способа защиты гражданских прав, как 

признание права, возможно не только в судебном, но и в административ-

ном порядке. Представляется, что смысл указанного способа защиты граж-

данских прав не изменится в зависимости от применяемого порядка, по-

скольку форма осуществления не меняет сути признания права.  

Признание права применяется товариществами собственников недви-

жимости в случаях, когда наличие у товариществ определенного субъек-

тивного права подвергается сомнению, оспаривается либо отрицается. Как 

правило, товарищества собственников недвижимости применяют рассмат-

риваемый способ при необходимости признания права собственности на 

земли общего пользования, внесения в государственный кадастр недвижи-

мости сведений о границах земельного участка, установления сервитута на 

земельный участок или его часть, признания права собственности на само-

вольную постройку и т.п. [6]. 

Право всегда признается, если оно фактически очевидно (подтверждено 

документально либо не вызывает сомнений). Однако такие ситуации редко 

встречаются на практике. Чаще либо наличие права у товариществ собствен-

ников недвижимости неочевидно, либо имеются трудности в правовой 
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оценке соответствующих правоотношений. Т.Е. Абова считала, что при-

знание права призвано помочь именно в ситуациях неопределенности, ко-

гда необходимо снять сомнение в принадлежности права конкретному 

субъекту или признать отсутствие такового у его контрагента [7. С. 774].  

Е.Е. Богданова отмечает, что непризнание права может быть как добро-

совестным (когда не признающие право субъекты не знают о его суще-

ствовании), так и недобросовестным (когда субъекту известно о наличии 

права, а он все равно его не признает) [8. С. 104]. Добросовестное непри-

знание возможно, если наличие права у лица неочевидно, если имеются 

трудности в правовой оценке существующих отношений, юридических 

фактов и т.д. В этом случае может возникнуть ситуация, когда другие 

участники оборота не будут признавать существование права у конкретного 

субъекта. При этом данные участники гражданского оборота на это право 

сами могут не претендовать. Добросовестное непризнание права может 

быть следствием противоречивости и запутанности законодательства, 

сложности в установлении правовой природы отношений, правовой оцен-

ки некоторых юридических фактов и др. 

В свою очередь, лицо, требующее признания своего права, тоже может 

действовать либо добросовестно, либо недобросовестно [9. С. 79]. Если 

лицо знает о необоснованности своих притязаний, но тем не менее предъ-

являет требование о признании права, то его поведение является неправо-

мерным. Если же лицо добросовестно заблуждается, полагая, что спорное 

право принадлежит ему, то его действия правомерны, но у него так же, как 

и у недобросовестного лица, отсутствует право на удовлетворение иска. 

В доктрине и на практике неоднозначно решается вопрос о том, распро-

страняется ли на требование о признании права исковая давность. Такие 

исслелдователи, как К.И. Скловский [10. С. 41], Е.Е. Богданова [8. С. 104], 

Е.А. Крашенинников [11. С. 62], считают, что на требования о признании 

права исковая давность распространяться не должна. Есть и судебные ре-

шения, разделяющие подобную позицию. Так, в постановлении Президиу-

ма ВАС РФ от 2 августа 2005 г. № 1206/05 по делу № А68-ГП-108/7-04 [12] 

суд подтвердил обоснованность применения к требованию о признании 

права положения ст. 208 ГК РФ о нераспространении исковой давности на 

требования иного владельца об устранении всяких нарушений его права, 

хотя бы эти нарушения не были связаны с лишением владения. До этого 

считалось, что вышеуказанная норма относится только к негаторным ис-

кам. Комментируя данное решение, В.В. Витрянский отмечает: «Однако 

такой аккуратный (пусть и несколько расширительный) подход Президиу-

ма Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации к толкованию 

одной из норм, содержащихся в ст. 208 ГК, отнюдь не свидетельствует о 

том, что в судебно-арбитражной практике наблюдается тенденция к отказу 

в применении исковой давности ко всяким требованиям о признании пра-

ва, как это иногда имеет место в юридической литературе» [13. С. 20]. 

Представляется более корректным подход, в соответствии с которым на 

требования о признании права срок исковой давности по общему правилу 



 Некоторые аспекты защиты гражданских прав товариществ собственников 171 

 

распространяется [14. С. 11]. В п. 57 постановления Пленума Верховного 

Суда РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 от 29 апреля 2010 г. «О некоторых 

вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связан-

ных с защитой права собственности и других вещных прав» [15] (далее – 

Постановление Пленума Верховного Суда РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 

от 29 апреля 2010 г.) отмечается, что к искам, направленным на оспарива-

ние права, по общему правилу применяется общий срок исковой давности. 

Одним из способов оспаривания права п. 52 указанного постановления 

называет предъявление иска о признании права. Однако в п. 57 оговарива-

ется и исключение из общего правила: «Вместе с тем в силу абзаца пятого 

статьи 208 ГК РФ в случаях, когда нарушение права истца путем внесения 

недостоверной записи в ЕГРП не связано с лишением владения, на иск, 

направленный на оспаривание зарегистрированного права, исковая дав-

ность не распространяется».  

В.В. Витрянский считает, что если допустить не ограниченную сроком 

возможность судебного опровержения зарегистрированного права соб-

ственности на недвижимость путем предъявления заинтересованным ли-

цом иска о признании права собственности, то можно дестабилизировать 

вещно-правовые отношения и в целом подорвать оборот недвижимого 

имущества [13. С. 21].  

Одним из доводов сторонников позиции о нераспространении срока ис-

ковой давности на требование о признании права является тезис о том, что 

для предъявления такого иска право может и не быть нарушено. Как из-

вестно, начало течения срока исковой давности связывается именно с мо-

ментом нарушения права. Если право не нарушено, то нельзя применять  

и срок исковой давности.  

Вопрос о том, требуется ли для предъявления иска о признании нару-

шение права, также является спорным. Многие процессуалисты [16. С. 66] 

считали, что для предъявления иска о признании права его нарушение не 

требуется. Представляется, что условием предъявления иска о признании, 

как и любого другого иска, является либо нарушение права, либо угроза 

его нарушения. 

Исковое заявление о признании права может быть подано законным 

представителем товарищества собственников недвижимости (т.е. предсе-

дателем) или представителем по договору (трудовому, если в штате това-

рищества собственников недвижимости имеется специалист в юридической 

сфере, либо по гражданско-правовому договору в случае заключения това-

риществом собственников недвижимости гражданско-правовых договоров, 

например с юридическими фирмами об оказании юридических услуг). 

С некоторых пор стало возможным предъявление исков о признании не 

только существования, но и отсутствия права. На допустимость примене-

ния данного способа было указано в п. 52 Постановления Пленума Вер-

ховного Суда РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 от 29 апреля 2010 г.:  

«В случаях, когда запись в ЕГРП нарушает право истца, которое не может 

быть защищено путем признания права или истребования имущества из 
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чужого незаконного владения, оспаривание зарегистрированного права 

или обременения может быть осуществлено путем предъявления иска о 

признании права или обременения отсутствующими» [15]. 

Товарищества собственников недвижимости применяют признание 

права отсутствующим как способ защиты гражданских прав, например, по 

искам о признании отсутствующим зарегистрированного права собствен-

ности или иного вещного права какого-либо лица, как являющегося, так и 

не являющегося членом товарищества; посредством данных исков товари-

щества собственников недвижимости могут требовать признания права на 

обременение своего имущества отсутствующим.   

Необходимость подачи исковых заявлений о признании права отсут-

ствующим может быть обусловлена различными причинами, например: 

1. Право собственности на один и тот же объект недвижимости может 

быть зарегистрировано за несколькими лицами, в том числе ТСН. Как от-

мечает А.В. Кадулин, это может получиться вследствие неразберихи с ка-

дастровым или техническим учетом объектов недвижимости, когда один и 

тот же объект либо в связи с разной литеровкой строений (помещений), 

либо с их различными почтовыми адресами дважды учитывается органами 

кадастрового (технического) учета. Впоследствии подобные «накладки» 

приводят к двойной государственной регистрации прав разных лиц на 

один и тот же объект недвижимости [17. С. 24].  

2. Право собственности на движимое имущество (например, киоск, ла-

рек, палатку), находящееся на территории ТСН, зарегистрировано как на 

объект недвижимого имущества. 

3. Относительно обременений необходимость обращения в суд товари-

ществ собственников недвижимости бывает обусловлена тем, что ипотека, 

сервитут, арест недвижимого имущества уже прекратились, но в ЕГРН со-

ответствующая запись не внесена. 

Требования о признании права отсутствующим суды удовлетворяют 

только в том случае, если истец фактически владеет спорным имуществом. 

Если же имуществом владеет ответчик, то применяется виндикационный иск.  

Не менее важен вопрос о применимости сроков исковой давности к ис-

кам о признании права отсутствующим. Некоторое время судебная прак-

тика в данной области была достаточно противоречивой. Но п. 7 постанов-

ления Пленума Верховного Суда РФ от 29 сентября 2015 г. № 43 «О неко-

торых вопросах, связанных с применением норм Гражданского кодекса 

Российской Федерации об исковой давности» дал судам официальное тол-

кование об этом: «Исковая давность не распространяется на требования, 

прямо предусмотренные ст. 208 ГК РФ. К их числу относятся требования 

собственника или иного владельца об устранении всяких нарушений его 

права, если эти нарушения не были соединены с лишением владения, в том 

числе требования о признании права (обременения) отсутствующим» [18]. 

Некоторые суды делали из этого вывод, что иск о признании права от-

сутствующим является разновидностью негаторного иска. Однако в опре-

делении Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда РФ 
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от 22 марта 2016 г. № 19-КГ15-47 отмечается: «Иск об отсутствии права 

имеет узкую сферу применения и не может заменять собой виндикацион-

ный, негаторный или иные иски, поскольку допустим только при невоз-

можности защиты нарушенного права иными средствами» [19]. Представ-

ляется более корректной точка зрения о том, что иски о признании права 

отсутствующим являются разновидностью исков о признании. 

Р.С. Бевзенко полагает, что иски о признании права отсутствующим 

устраняют правовую неопределенность в отношении недвижимого имуще-

ства и способствуют восстановлению нарушенных прав истца [20. С. 5–6]. 

Следовательно, используя такой способ защиты гражданских прав, как 

признание права, товарищества собственников недвижимости могут дока-

зывать как наличие права (обращаясь с исковым заявлением в суд, това-

рищество собственников недвижимости представляет доказательства  

принадлежности конкретного права ему самому), так и отсутствие права 

(обращаясь с исковым заявлением в суд, товарищество собственников не-

движимости представляет доказательства о том, что спорное право не мо-

жет принадлежать кому-то другому).  

Рассмотрение исков о признании права отсутствующим – достаточно 

сложный процесс, при котором суд нередко указывает на то, что товари-

щества собственников недвижимости выбирают ненадлежащий способ 

защиты своих прав. Чтобы обратиться с исковым заявлением о признании 

права отсутствующим, важно доказать, что нарушаются права именно ист-

ца, каким образом происходит нарушение и как могут быть восстановлены 

права истца в случае удовлетворения искового заявления. В случае отсут-

ствия какого-либо звена в рассматриваемой цепочке, судья откажет в удо-

влетворении искового заявления.  

Подводя итог исследованию признания права как способа защиты 

гражданских прав, отметим, что иски о признании права можно условно 

разделить на иски о признании права присутствующим и иски о признании 

права отсутствующим. При этом для того, чтобы признать конкретное пра-

во, товарищество собственников недвижимости может использовать как 

судебный, так и несудебный (административный) порядок, который может 

быть применен лишь в случаях, предусмотренных в законе.  

Следующим способом защиты гражданских прав является восстановле-

ние положения, существовавшего до нарушения права (далее – восстанов-

ление положения), и пресечение действий, нарушающих право или созда-

ющих угрозу его нарушения (далее – пресечение действий). 

С.Б. Полич, исследуя восстановление положения, существовавшего до 

нарушения права, пишет: «Анализ судебной практики применения этого 

способа защиты прав показывает, что он, как правило, является общей ме-

рой защиты прав, но в качестве исключения – и способом защиты граж-

данских прав» [21. С. 71]. 

Суды в большинстве случаев рассматривают восстановление положе-

ния, существовавшего до нарушения права, как общую меру и просят ист-

ца обозначить конкретные требования в его рамках. Так, например, Това-
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рищество собственников жилья «Старая улица», Общество с ограниченной 

ответственностью Научно-исследовательское производственное предприя-

тие «Интрофэк» обратились с исковым заявлением о восстановлении по-

ложения, существовавшего до нарушения права, к Управлению Федераль-

ной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по  

Ростовской области, Департаменту архитектуры и градостроительства  

г. Ростова-на-Дону, Муниципальному унитарному предприятию техниче-

ской инвентаризации и оценки недвижимости г. Ростова-на-Дону в Арбит-

ражный суд Ростовской области.  

Арбитражный суд апелляционной инстанции, проверив решение арбит-

ражного суда Ростовской области по данному делу, указал следующее: 

«Первоначально заявленные исковые требования в своей первой части 

“восстановить положение, существовавшее до нарушения права”, исполь-

зуя предусмотренную ст. 12 Гражданского кодекса Российской Федерации 

формулировку, по сути, способ защиты, влекущий восстановление права, 

не называют, поскольку не содержат в себе указания на то, какие действия 

надлежит совершить для восстановления права, а с учетом заявления иска 

к нескольким ответчикам надлежало указать конкретные действия каждо-

го. Иными словами, такая формулировка может быть использована лишь 

как вводная фраза, после которой надлежало поставить двоеточие и ука-

зать действительный способ защиты» [22]. 

Восстановление положения, существовавшего до нарушения права, по-

явилось в Основах гражданского законодательства 1961 г. в качестве об-

щей меры защиты, когда не было возможности перечислить в законода-

тельстве все известные доктрине способы защиты гражданских прав. Затем 

данная мера перешла в ГК РФ 1994 г., сохранив свой общий характер.  

И лишь в редких случаях, когда неприменимы иные меры защиты, суды 

допускают возможность предъявления непосредственно требования о вос-

становлении положения, существовавшего до нарушения права. Например, 

в Постановлении Президиума ВАС РФ от 25 октября 2011 г. № 5910/11 

говорится: «Суды трех инстанций квалифицировали отношения сторон как 

возникшие из причинения вреда и с учетом того, что стороны по делу яв-

ляются субъектами права общей собственности на один и тот же объект 

недвижимости, не признали второго ее участника причинителем вреда... 

Однако, учитывая характер нарушения права собственности истца, его инте-

рес в восстановлении здания в пригодное для осуществления предпринима-

тельской деятельности состояние, измененное в результате незаконного  

распоряжения им ответчиком, последствием чего явилось ухудшение каче-

ственных характеристик объекта, судам следовало рассмотреть заявленное 

требование как иск о восстановлении положения, существовавшего до нару-

шения права. Эта мера защиты установлена ст. 12 ГК РФ и способна в отсут-

ствие в законе иных специальных норм, призванных регулировать отношения 

между сособственниками, восстановить право собственности истца, нару-

шенное недобросовестным поведением другого участника общей долевой 

собственности, распорядившегося имуществом без его согласия» [23]. 
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В таком способе защиты, как восстановление положения, существовав-

шего до нарушения права, и пресечение действий, нарушающих право или 

создающих угрозу его нарушения, фактически соединены два способа. Не-

которые ученые считают их неразрывно связанными между собой. Так, 

А.Л. Ильченко предполагает, что восстановление положения является 

неотъемлемой частью пресечения действий [24. С. 20]. По мнению данного 

исследователя, возможность применения рассматриваемого способа защи-

ты гражданских прав напрямую связана именно с нарушением конкретно-

го гражданского права либо с угрозой его нарушения. Поэтому и ответчи-

ком по данному иску будет являться нарушитель конкретного права истца.   

Анализируя позицию ученого, можно прийти к выводу, что в рассмат-

риваемом способе основное – это пресечение действий, поэтому и исковое 

заявление в обязательном порядке должно быть подано именно к наруши-

телю прав истца, а не к какому-либо иному лицу.  

В.П. Камышанский, Н.М. Коршунов и В.И. Иванов полагают, что, не-

смотря на то что указанный способ законодатель закрепил как единый, 

каждый из двух данных способов можно использовать в качестве самосто-

ятельного [25. С. 249–250]. М.А. Рожкова считает, что их применение воз-

можно как отдельно, так и вместе, в зависимости от усмотрения конкрет-

ного субъекта защиты гражданских прав [26. С. 261–262].  

С позициями о том, что каждый из указанных двух способов является 

фактически самостоятельным и о том, что возможность их применения 

ставится в зависимость от усмотрения конкретного субъекта защиты граж-

данских прав, согласиться достаточно сложно. Представляется, что если 

законодатель соединил фактически два способа защиты гражданских прав 

в одном, значит, они тесным образом связаны друг с другом.  

Однако при этом возникает несколько спорных моментов. Первый из 

них – о последовательности применения данных способов. Думается, что 

возможно было бы их закрепление следующим образом: сначала пресече-

ние действий, нарушающих право или создающих угрозу его нарушения,  

а затем – восстановление положения, существовавшего до нарушения права.  

Кроме того, интересна позиция О.А. Кузнецовой, которая считает, что 

пресечение действий, нарушающих право или создающих угрозу его 

нарушения, подразумевает оперативное требование управомоченного лица 

о немедленном и окончательном прекращении совершаемого действия, 

нарушающего право или создающего угрозу его нарушения, осуществляе-

мое с целью восстановления положения, существовавшего до нарушения 

гражданского права, а также пресечения самого нарушения гражданского 

права [27. С. 62–63]. 

Однако законодатель решил пойти по другому пути, указав сначала 

возможность восстановления положения, а затем уже пресечения любых 

неправомерных действий. В настоящее время, если следовать букве закона, 

у субъекта защиты гражданских прав не будет выбора, в какой последова-

тельности применять данные способы: указан сначала один способ, затем 

обозначен сочинительный (соединительный) союз «и», далее указан вто-
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рой способ. Возможность выбора существовала бы, если бы восстановле-

ние права и пресечение действий были указаны отдельно в качестве само-

стоятельных способов защиты гражданских прав. 

Представляется, что такой подход законодателя сужает возможность 

применения данного способа: ставит возможность пресечения действий, 

нарушающих право или создающих угрозу его нарушения, в зависимость 

от восстановления положения, существовавшего до нарушения права.  

Важно исследовать и второй спорный момент – о возможности само-

стоятельного применения каждого из двух вышеназванных способов защи-

ты гражданских прав.  

По нашему мнению, В.П. Камышанский, Н.М. Коршунов, В.И. Иванов 

и М.А. Рожкова совершенно справедливо указывают на самостоятельность 

применения каждого из двух названных способов в рамках единого спосо-

ба защиты гражданских прав. Однако их самостоятельное применение со-

ответствовало бы букве закона, если бы между восстановлением положения, 

существовавшего до нарушения права, и пресечением действий, наруша-

ющих право или создающих угрозу его нарушения, стоял сочинительный 

(разделительный) союз «или». 

Рассматривая возможность применения восстановления положения и 

пресечения действий как единого способа защиты гражданских прав на 

примере товариществ собственников недвижимости, важно обратить вни-

мание на следующее. 

На практике товарищества собственников недвижимости нередко стал-

киваются с частными случаями использования способа восстановления 

положения и пресечения действий. К примеру, товарищество может подать 

исковое заявление в суд в случае, если вынесено судебное постановление  

о признании решения государственного органа о сносе самовольной по-

стройки незаконным, однако, несмотря на указанное постановление, упол-

номоченные государственным органом лица все-таки осуществляют под-

готовительные действия, направленные на снос самовольной постройки.  

В итоге товарищество собственников недвижимости может подать исковое 

заявление о восстановлении положения, существовавшего до нарушения 

права, и пресечении действий, нарушающих право или создающих угрозу 

его нарушения.  

Для возможности эффективного применения восстановления положе-

ния, существовавшего до нарушения права, и пресечения действий, нару-

шающих право или создающих угрозу его нарушения, как способа защиты 

гражданских прав, представляется необходимым внести в положения ст. 12 

ГК РФ некоторые изменения. 

Действующая редакция ст. 12 ГК РФ о рассматриваемом способе защи-

ты гражданских прав предусматривает следующее: «Защита гражданских 

прав осуществляется путем: 

...восстановления положения, существовавшего до нарушения права, и 

пресечения действий, нарушающих право или создающих угрозу его 

нарушения». 
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Предлагаемые изменения: «Защита гражданских прав осуществляется 

путем: 

...восстановления положения, существовавшего до нарушения права,  

и (или) пресечения действий, нарушающих право или создающих угрозу 

его нарушения». 

Представляется, что субъект защиты гражданских прав должен обла-

дать возможностью применить отдельно либо восстановление положения, 

существовавшего до нарушения права, либо пресечение действий, нару-

шающих право или создающих угрозу его нарушения. Это повысит эффек-

тивность защиты его прав в рамках рассматриваемого способа. На практике 

эти два способа и при действующей редакции ГК РФ нередко применяются 

самостоятельно. Поэтому важно, чтобы применение права не расходилось 

с буквой закона. 

Таким образом, при исследовании такого способа защиты гражданских 

прав, как восстановление положения, существовавшего до нарушения пра-

ва, и пресечение действий, нарушающих право или создающих угрозу его 

нарушения, выявлена возможность различных его трактовок. Представля-

ется необходимым внести изменения в ст. 12 ГК РФ, чтобы можно было 

использовать указанные способы как в совокупности, так и раздельно. Это 

позволит сформировать логически стройную концепцию рассматриваемого 

способа защиты гражданских прав, соответствующую современным реали-

ям научной доктрины и судебной практики. Такие изменения будут спо-

собствовать эффективной защите гражданских прав, соответствующей 

букве закона, не только в отношении товариществ собственников недви-

жимости, но и иных субъектов гражданского права.  

Следующим способом защиты гражданских прав является признание 

оспоримой сделки недействительной и применение последствий ее недей-

ствительности, применение последствий недействительности ничтожной 

сделки. 

Данный способ защиты гражданских прав так же, как и предыдущий, 

включает в себя несколько связанных между собой способов защиты граж-

данских прав. Однако логика законодателя в данном случае достаточно 

понятна: и тот и другой способы направлены на разрешение спорных во-

просов, связанных с недействительностью сделок. Глава 9 ГК РФ «Сдел-

ки» содержит § 2 «Недействительность сделок», который устанавливает 

основания как оспоримости, так и ничтожности сделок. 

Оспоримая сделка может быть признана недействительной по основа-

ниям, установленным законом, только судом. Если данное требование не 

заявлено, она считается действительной. Поэтому когда речь идет об оспо-

римой сделке, сначала суд решает вопрос о признании ее недействитель-

ной и только потом применяет последствия ее недействительности. 

Ничтожная сделка недействительна в силу самого ее совершения, неза-

висимо от признания ее таковой судом. Когда была принята Часть первая 

ГК РФ, многие ученые поняли это определение так, что в суд нельзя заяв-

лять требование о признании сделки ничтожной, а можно только требовать 
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применения последствий недействительности ничтожной сделки [28. С. 20]. 

Редакция ст. 166 ГК РФ до 1 сентября 2013 г. не предусматривала возмож-

ности предъявления исков о признании сделок ничтожными. А ст. 12 ГК 

РФ среди способов защиты названо именно «признание оспоримой сделки 

недействительной и применение последствий ее недействительности, при-

менение последствий недействительности ничтожной сделки». Такой спо-

соб защиты, как признание недействительности ничтожной сделки, ГК РФ 

предусмотрен не был. 

Между тем на практике ощущалась необходимость в предъявлении за-

интересованными лицами исков о констатации ничтожности таких сделок 

(негационных исков) [29. С. 31]. Поэтому в п. 32 совместного Постановле-

ния Пленумов ВС РФ и ВАС РФ от 1 июля 1996 г. № 6/8 «О некоторых 

вопросах, связанных с применением Части первой Гражданского кодекса 

Российской Федерации» [30] была подтверждена возможность предъявле-

ния исков о признании недействительными ничтожных сделок любыми 

заинтересованными лицами. В настоящее время п. 32 признан не подле-

жащим применению в связи с принятием Постановления Пленума ВС РФ 

от 23 июня 2015 г. № 25 [31]. 

Законом от 7 мая 2013 г. № 100-ФЗ в ст. 166 ГК РФ было добавлено 

следующее правило: «Требование о признании недействительной ничтож-

ной сделки независимо от применения последствий ее недействительности 

может быть удовлетворено, если лицо, предъявляющее такое требование, 

имеет охраняемый законом интерес в признании этой сделки недействи-

тельной». 

Пункт 84 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 23 июня 

2015 г. № 25 разъяснил данное положение: «Согласно абзацу второму 

пункта 3 статьи 166 ГК РФ допустимо предъявление исков о признании 

недействительной ничтожной сделки без заявления требования о примене-

нии последствий ее недействительности, если истец имеет законный инте-

рес в признании такой сделки недействительной. В случае удовлетворения 

иска в решении суда о признании сделки недействительной должно быть 

указано, что сделка является ничтожной» [Там же]. 

Таким образом, в настоящее время уже никем не оспаривается возмож-

ность предъявления негационных исков. Это прямо предусмотрено дей-

ствующей редакцией ГК РФ и подтверждено разъяснением высшей судеб-

ной инстанции. 

Федеральным законом от 7 мая 2013 г. № 100-ФЗ в ст. 168 ГК РФ были 

внесены изменения, коренным образом изменившие соотношение ничтож-

ных и оспоримых сделок. До 1 сентября 2013 г. сделка, не соответствующая 

требованиям закона, при отсутствии специального регулирования считалась 

ничтожной. С момента вступления в силу закона № 100-ФЗ презумпция 

поменялась на противоположную, и такая сделка теперь считается оспо-

римой. Это вполне оправданное изменение, поскольку множество сделок, 

не соответствующих требованиям закона, не имеет настолько серьезных 

пороков, чтобы считать их недействительными в силу самого факта их со-
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вершения. Они вполне могут порождать правовые последствия, и призна-

ние их всех ничтожными не полезно для гражданского оборота. 

Таким образом, указанный способ защиты гражданских прав так же, как 

и предыдущий, содержит в себе несколько вариантов (способов) защиты 

гражданских прав. При этом, в отличие от предыдущего способа защиты 

гражданских прав, рассматриваемый способ имеет диспозитивный харак-

тер. Однако диспозитивность в рассматриваемой ситуации относительная, 

она не похожа на присутствующую в договорных отношениях. Диспози-

тивность здесь выражается лишь в возможности выбрать один из способов 

защиты гражданских прав, предлагаемых в рамках единого способа. Тем 

самым диспозитивность в указанном способе защиты гражданских прав 

полностью зависит от конкретной недействительной сделки. Кроме того,  

в обоснование указанной позиции можно обозначить следующее.  

Во-первых, здесь не указан сочинительный (соединительный) союз «и», 

поскольку в данном случае имеются в виду два вида совершенно разных 

порочных сделок – оспоримые и ничтожные. Поэтому законодатель в дан-

ном случае перечисляет варианты защиты прав субъектов гражданско-

правовой защиты через запятую. 

Во-вторых, в рамках данного способа субъект гражданско-правовой 

защиты управомочен самостоятельно выбрать один из альтернативных 

вариантов защиты своих прав: либо признание оспоримой сделки недей-

ствительной и применение последствий ее недействительности, либо при-

менение последствий недействительности ничтожной сделки. 

Далее важно отметить справедливую позицию О.В. Гутникова, который 

считает, что одной из важнейших современных проблем, возникающих по 

поводу признания сделок недействительными, является сближение право-

вого режима оспоримых и ничтожных сделок [32. С. 58–59]. 

Действительно, анализируя современные положения ГК РФ, можно от-

метить, что требования о признании оспоримой сделки недействительной 

и применении последствий ее недействительности, о применении послед-

ствий недействительности ничтожной сделки в силу п.п. 2, 3 ст. 166 ГК РФ 

могут быть предъявлены одними и теми же лицами – стороной сделки, а в 

случаях, предусмотренных законом, также иным лицом.  

Как отмечалось выше, в настоящее время уже никем не оспаривается, 

что возможно предъявление требования о признании недействительной не 

только оспоримой, но и ничтожной сделки. В отношении оспоримой и ни-

чтожной сделок введены одинаковые положения ГК РФ: в силу п. 5 ст. 166 

ГК РФ применяется принцип эстоппеля, предусматривающий, что лицо 

утрачивает право на возражение в случае его недобросовестного или про-

тиворечивого поведения; ст. 181 ГК РФ предусмотрена возможность при-

менения правил об исковой давности не только по требованию о призна-

нии оспоримой сделки недействительной, но и по требованию о признании 

ничтожной сделки недействительной. Перечень указанных оснований 

сближения правового режима оспоримых и ничтожных сделок исчерпы-

вающим не является.  
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Поскольку любые сделки подчинены нормам гражданского законода-

тельства, то и сделки товариществ собственников недвижимости с любыми 

субъектами гражданских правоотношений не являются исключением. Со-

ответственно, на них распространяется общий порядок признания сделок 

недействительными.  

Поэтому, обращаясь с требованием о признании оспоримой сделки не-

действительной и применении последствий ее недействительности либо 

применении последствий недействительности ничтожной сделки, товари-

щество собственников недвижимости сталкивается теми же проблемами, 

что и другие субъекты.  

Так, например, Товарищество собственников недвижимости «Рассвет» 

обратилось в Арбитражный суд Хабаровского края с исковым заявлением 

о признании недействительным договора об уступке права (требования) 

(цессии) от 23 июля 2019 г. к Обществу с ограниченной ответственностью 

управляющей компании «Партнер», Обществу с ограниченной ответствен-

ностью «Жилстрой – ДВ».  

В рассматриваемом примере суд признал заключенный между Обще-

ством с ограниченной ответственностью управляющей компанией «Парт-

нер» и Обществом с ограниченной ответственностью «Жилстрой – ДВ» 

договор цессии от 23 июля 2019 г. в редакции дополнительного соглаше-

ния от 24 июля 2019 г. сделкой об уступке требований, неразрывно связан-

ной с личностью кредиторов – собственников помещений многоквартир-

ного дома по ул. Шеронова 4, корп. 1, корп. 2 в г. Хабаровске, противоре-

чащей существу законодательного регулирования правоотношений между 

управляющей компанией и собственниками помещений многоквартирного 

дома, нарушающей права и законные интересы последних и, следователь-

но, ничтожной [33]. 

Причем интересен тот факт, что суд вынес указанное решение, основы-

ваясь на нормах о признании сделок недействительными (ст.ст. 166, 168 

ГК РФ), а также на разъяснениях, данных в Постановлении Пленума Вер-

ховного Суда РФ от 23 июня 2015 г. № 25 «О применении судами некото-

рых положений раздела I Части первой Гражданского кодекса Российской 

Федерации». 

В данном деле суд применил п. 2 ст. 168 ГК РФ о ничтожности сделок, 

нарушающих требования закона и при этом посягающих на публичный 

интерес. В нем установлено исключение из общего правила об оспоримо-

сти сделок, не соответствующих требованиям закона, при отсутствии спе-

циального состава. Пункт 75 Постановления Пленума Верховного Суда РФ 

от 23 июня 2015 г. № 25 привел в качестве одного из примеров такой сдел-

ки уступку требований, неразрывно связанных с личностью кредитора. На 

него и сослался суд в мотивировочной части решения. 

В данном деле как раз имел место негационный иск, возможность 

предъявления которого не всегда признавалась судами. И иск предъявила 

не сторона сделки, а лицо, имеющее охраняемый законом интерес в при-

знании данной сделки недействительной, – должник при цессии. Такая 
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возможность тоже не предусматривалась ранее действовавшей редакцией 

ГК РФ. 

Из приведенного примера следует, что новеллы, внесенные в положе-

ния ГК РФ о недействительных сделках, находят применение на практике. 

Товарищества собственников недвижимости защищают свои права в том 

числе и с использованием механизма негационного иска, т.есть иска о кон-

статации недействительности ничтожной сделки. 

Таким образом, рассмотренные общие способы защиты гражданских 

прав вполне применимы к товариществам собственников недвижимости. 

Однако в связи с тем, что каждый из способов имеет свою специфику, 

необходимо постепенно приспосабливать гражданское законодательство  

к современным тенденциям судебной практики (в частности, формируемой 

в отношении товариществ собственников недвижимости) и учитывать при 

этом доктринальные положения. Это будет не только соответствовать со-

временным реалиям, но и способствовать решению многих теоретических 

и практических проблем. 
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Today, consideration of ways to protect the civil rights of various subjects of civil law re-

lations is of particular importance in civilist studies. One of the results of the reform of civil 

legislation on legal entities in 2014 was the emergence of a new legal form of organization - 
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partnership of property owners. Therefore, it is important to consider in detail the main ways 

to protect the civil rights of this legal entity. 

It is not possible to consider all ways of protecting civil rights in one article. In this con-

nection, only some of the most common methods of protecting the civil rights of real estate 

partnerships have been investigated, namely: recognition of the right; restoration of the posi-

tion that existed before the violation of the right and suppression of actions that violate the 

right or threaten to violate it; invalidation of the transaction and application of the conse-

quences of its invalidity, application of the consequences of a void transaction. 

The method of protection, such as recognition of the right, is often used by real estate as-

sociations. And in this method, both an application for recognition of a right to be present and 

an application for recognition of a right to be absent are possible. The question of the applica-

bility of the statute of limitations to this method is a matter of discussion. It seems that in 

most cases it is possible to apply the statute of limitations to claims for recognition of a right. 

The general nature of this method was revealed by examining the restoration of the situa-

tion that existed before the violation of the right and the prevention of actions that violate the 

right or threaten to violate it. Usually, when such demands are made, the courts ask to specify 

them. And only in rare cases where no other protective measures are applied, do the courts 

allow for the possibility of submitting a direct request to restore the situation that existed be-

fore the violation of the right.  

The third way of protecting the civil rights of property associations was significantly 

changed in 2013. Thus, the rule of Article 168 of the Civil Code of the Russian Federation on 

the nullity of a transaction that does not comply with the law has been fundamentally re-

formed, unless the law establishes other consequences. Such a transaction is now considered 

void. The possibility of claims for invalidation of a void transaction has also been established 

by law. Previously, the courts allowed such claims, but in the doctrine the question of the 

possibility of such claims was debatable, since the Civil Code of the Russian Federation did 

not mention them. 
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