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Введение к работе
Актуальность темы исследования. В последние годы растёт число судебных дел о приобретательной давности. Только арбитражные суды кассационной инстанции за период с начала своей деятельности по декабрь 2013 г. приняли более 1300 постановлений1, связанных с применением ст. 234 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее — ГК РФ). Следует ожидать увеличения числа таких споров по крайней мере по двум причинам. Во-первых, почти во всех случаях объектом давностного владения является недвижимость, приобретённая в порядке приватизации в первой половине 90-х гг. прошлого века. Минимальный 15-летний срок давностного владения такими объектами истёк относительно недавно. Можно предположить, что только часть случаев, связанных с применением норм о приобретательной давности, дошла к настоящему моменту до судов.
Во-вторых, предполагается, что в результате текущей реформы гражданского законодательства из ГК РФ будет исключён такой реквизит давностного владения, как добросовестность. Это неизбежно расширит сферу применения приобретательной давности.
Эти обстоятельства делают ценным сравнение российского института приобретательной давности с его функциональным аналогом в английском праве2 — adverse possession (в работе переводится как «приобретательная давность»).
Английская система в силу исторических причин не относит добросовестность владельца к реквизитам приобретательной давности. Изучение правоприменительной практики в этой стране поможет спрогнозировать последствия предстоящего отказа от данного реквизита в России.
Кроме того, в 2002 г. в Англии принят Закон о регистрации прав на недвижимость (Land Registration Act 2002, далее — LRA 2002), реформировавший порядок приобретения прав по давности владения на объекты, права на которые зарегистрированы. В частности, установлено, что
1 По данным СПС «КонсультантПлюс».
2 Под английским правом понимается право Англии и Уэльса. В других частях Великобритании —
Шотландии и Северной Ирландии — действуют автономные системы частного права.
юридический эффект приобретательной давности наступает не в момент истечения срока владения, а после регистрации давностного владельца в качестве нового правообладателя. Важно понять, почему было принято такое решение. Этот опыт может быть полезен и для России, поскольку в ней правоприменительная практика исходит из того, что приобретательная давность действует независимо от регистрации. Тот же подход сохранен в проекте изменений ГК РФ (п. 3 ст. 243).
Предмет исследования ограничен преимущественно недвижимым имуществом для того, чтобы обеспечить корректность сравнительно-правового анализа: английский институт adverse possession применяется только к данному виду вещей. Кроме того, именно недвижимость является наиболее распространённым и ценным объектом давностного владения. При этом специфические вопросы приобретательной давности в её отношении мало разработаны в российской литературе. В частности, это относится к проблеме сочетания рассматриваемого института и системы регистрации прав на недвижимость.
Предмет и цель диссертационного исследования. Предметом
исследования является институт приобретательной давности в российском и английском праве. В первую очередь анализируются вопросы, связанные с приобретательной давностью на недвижимость. Применительно к российскому праву неизбежно затрагиваются также проблемы, общие для давностного владения движимым и недвижимым имуществом.
Исследование проводится с целью установить сходство и различие между конструкциями приобретательной давности в двух названных правовых системах. Хотя система вещных прав на недвижимость в английском праве существенно отличается от её аналогов в континентальной Европе, подобное сравнение полезно и продуктивно в силу следующих причин.
Во-первых, к владению для давности в английском праве применяются признаки, во многом напоминающие те, которые существуют в российском
праве. В частности, владение характеризуется через элементы, традиционные для континентальной системы, — corpus и animus.
Во-вторых, в обеих системах приобретательная давность выполняет схожие функции и приводит к возникновению однотипных проблем (сочетание с системой регистрации прав на недвижимость, признаки владения, влияние на права третьих лиц и др.). Общность проблем даёт основания для заимствования их решений. Правда, с учётом своеобразности английского права речь, конечно, должна идти не о прямом заимствовании, а о преобразовании уже существующих правовых конструкций.
В-третьих, сравнение служит лучшему пониманию института давностного владения как в России, так и в Англии.
С учётом сказанного перед предпринятым в настоящей работе сравнительно-правовым исследованием стоят следующие задачи:
1. описать конструкцию английского института приобретательной давности (adverse possession);
2. установить её общие черты с конструкцией приобретательной давности в российском праве и их отличия;
3. определить, как система регистрации прав на недвижимое имущество влияет на конструкцию приобретательной давности.
Методологическая основа работы. Исследование проводилось с использованием общенаучного метода логического анализа и специально-юридических методов — системно-правового, формально-юридического и сравнительно-правового анализа.
Поскольку общепризнанные и научно обоснованные подходы к сравнению правовых ещё не сформированы3, в настоящей работе используется традиционная модель, предполагающая поочерёдное описание регулирования в каждой из стран и последующее их сравнение.
3 См. об этом: Michaels R. The Functional Method of Comparative Law // Oxford Handbook of Comparative Law / M. Riemann, R. Zimmermann (eds.). Oxford, 2008. P. 339–382; Reitz J.C. How to Do Comparative Law // American Journal of Comparative Law. 1998. № 46. P. 617–636; Дождев Д.В. Сравнительное право: состояние и перспективы // Российский ежегодник сравнительного права. № 1. СПб., 2008. С. 7–28.
Теоретическую основу диссертационного исследования составляют работы российских исследователей В.А. Алексеева, Р.С. Бевзенко, А.В. Венедиктова, Д.В. Дождева, А.А. Иванова, А.В. Коновалова, А.Н. Латыева, Л.И. Петражицкого, И.А. Покровского, А.А. Рубанова, А.Д. Рудокваса, В.А. Савельева, С.А. Синицына, К.И. Скловского, Е.А. Суханова, Ю.К. Толстого, А.Л. Фрейтаг-Лоринговена, Б.Б. Черепахина, И.Е. Энгельмана и др., а также английских учёных Э. Бароуза, Э. Бёрна, П. Биркса, С. Бриджа, С. Гарднера, Д. Гордли, К. Грея, С. Грей, С. Джордана, М. Диксона, М. Докрея, Д. Катрайта, Э. Кук, Б. Макфалена, У. Маттеи, Р. Мегари, О. Редли-Гарднера, Р. Симпсона, Р. Смита, Д. Стейка, У. Уэйда, Д. Фокса, Ч. Харпума и др.
Научная новизна диссертационной работы состоит в том, что она содержит первое в российской литературе исследование владения и приобретательной давности по английскому праву, а также сравнение их с аналогичными институтами российского права.
В результате проведённого исследования сделаны следующие выводы, выносимые на защиту.
1. Классификация систем регистрации прав на недвижимое имущество на позитивные и негативные, которую начинают использовать в российской литературе, требует уточнения. К позитивным системам относят те, в которых право возникает в результате регистрации даже без наличия для этого материально-правовых оснований. К негативным — те, которые требуют наличия указанных оснований для возникновения права при регистрации. Однако это не означает, что в позитивных системах, в отличие от негативных, запись о праве является неоспоримой. Она может быть исправлена при наличии ошибки. Поэтому при оценке степени надежности зарегистрированных прав в позитивных системах необходимо учитывать основания для исправления реестра. Примером может быть английская регистрационная система. Она считается позитивной, но в ней от изменения реестра при ошибке защищены лишь некоторые добросовестные владельцы.
2. Наличие системы регистрации прав на недвижимое имущество требует изменения конструкции приобретательной давности в отношении данного вида имущества. Традиционная модель этого института предполагает, что право собственности на его основании приобретается автоматически в момент истечения срока приобретательной давности. Такое неформальное действие способно подорвать надёжность зарегистрированных прав, как было в Англии до 2003 г. Поэтому в отношении имущества, права на которое зарегистрированы, более подходящей является модель, при которой право собственности в силу приобретательной давности возникает с момента его государственной регистрации. Эта модель введена в 2003 г. в Англии и желательна в России.
3. Реквизиты приобретательной давности (adverse possession) в английском праве включают не имеющее законного основания непрерывное владение, описываемое через элементы физического господства (corpus) и владельческой воли (animus), и истечение 12-летнего срока. В отношении зарегистрированной недвижимости действуют специальные правила: срок владения сокращён до 10 лет и для приобретения права собственности (fee simple) требуется регистрация. Открытость является элементом владения. Добросовестность по общему правилу не требуется.
4. Наиболее значительное отличие конструкций владения для давности по английскому и российскому праву заключается в требованиях к владельческой воле (animus). Во-первых, её содержание определено в Англии менее жёстко, чем в России. Лицо признаётся владельцем для давности, даже если оно готово вернуть недвижимость собственнику или платить за её использование, а также когда оно ошибочно считает себя арендатором. Во-вторых, в английской системе доказательство animus в большей степени зависит от физического элемента владения (corpus), а в российской — от основания владения. В Англии при наличии достаточного физического контроля animusпрезюмируется и поэтому практически утрачивает самостоятельное значение.
5. Добросовестное и недобросовестное владение в контексте
приобретательной давности выполняют разные функции. Первое следует
защищать для предотвращения ущерба для владельцев и собственников. Второе
стоит признавать, чтобы стимулировать экономический оборот и более
эффективное использование имущества. Это необходимо учитывать при
формулировании условий приобретательной давности в законодательстве.
В частности, для добросовестного владения желательно установить более
короткий срок давности, чем для недобросовестного владения.
6. В Англии действует модель относительного права собственности.
Давностный владелец является собственником с момента начала владения
недвижимостью. Однако концепция относительной собственности
последовательно в английском праве не проведена: из неё сделан ряд важных
исключений. В период течения давностного срока право прекращается в результате
оставления владения. Распоряжение этим правом затруднено, а в случае с
зарегистрированной недвижимостью практически невозможно. Добросовестный
давностный владелец может оставить за собой часть доходов от вещи, и, таким
образом, его право оказывается сильнее права предшествующего собственника.
Практическая ценность сравнения российского и английского институтов давностного владения заключается в том, чтобы установить содержание иностранных норм, описать способы решения практических проблем, общих для правовых систем Англии и России, а также установить, есть ли основания для использования английских подходов в российской системе.
Апробация результатов исследования. Основные положения
диссертации апробированы при её обсуждении и рецензировании на кафедре
гражданского права юридического факультета Санкт-Петербургского
государственного университета. Основные выводы и предложения отражены в опубликованных работах.
Структура диссертационной работы. Диссертационное исследование
состоит из введения, четырёх глав, объединяющих пятнадцать разделов,
заключения и списка использованной литературы.
Основы регистрационных систем Англии и России
В российском праве принцип внесения выражен в п. 1 и 2 ст. 8.1 ГК РФ. Их общий смысл в том, что подлежащие государственной регистрации права возникают, изменяются и прекращаются с момента такой регистрации. Остаётся только выяснить, какие права подлежат регистрации и когда они должны быть зарегистрированы. К сожалению, однозначные ответы на оба вопроса отсутствуют.
Основным правом, подлежащим регистрации, является право собственности. ЗГР для определения перечня остальных регистрируемых прав (в том числе обреме-нений) и сделок отсылает к ГК РФ (п. 1 ст. 4 ЗГР). Пункт 1 ст. 131 ГК РФ в первом предложении говорит об обязательной регистрации вещных прав. Однако во втором предложении приводится перечень регистрируемых прав, после которого сказано, что другие права подлежат регистрации в случаях, предусмотренных ГК и иными законами. Поскольку перечень в п. 1 ст. 131 ГК РФ не включает всех вещных прав, остаётся неясным, требуется ли специальное указание закона для регистрации тех прав, которые в него не вошли. На некоторые из них принцип внесения как обязательный не распространяется. Так, по желанию правообладателей регистрируются права отказополучателей в отношении жилого помещения (ст. 33 ЖК РФ). По-видимому, от противного можно заключить: раз для отдельных вещных прав регистрация не обязательна, на все другие она должна распространятся.
Не менее запутанно регулирование вопроса о том, в каких случаях должны регистрироваться подлежащие внесению в реестр права. С одной стороны, п. 2 ст. 8.1 ГК РФ гласит: «Права на имущество, подлежащие государственной регистрации, возникают, изменяются и прекращаются с момента внесения соответствующей записи в государственный реестр, если иное не установлено законом». Получается, что регистрация нужна всегда, за исключением прямо указанных в законе случаев. Однако такие случаи закон называет редко. В нем нет изъятий из принципа внесения там, где они должны быть, и, напротив, устанавливает их в тех случаях, где это является нелогичным. В частности, только путём толкования выводятся из-под действия принципа внесения получение права собственности при реорганизации юридического лица, выплате пая членом потребительского кооператива, а также при возмездном приобретении недвижимости одним из супругов, когда другой супруг становится сособственником имущества31. Напротив, без регистрации не должны приобретаться доля в праве общей собственности и недвижимость по договору аренды с правом выкупа, хотя закон в обоих случаях говорит об обратном32.
Как видно, круг регистрируемых прав и случаи их регистрации урегулированы российским законодательством довольно неполно, непоследовательно и противоречиво33. На это обращают внимание и авторы Концепции развития гражданского законодательства о недвижимом имуществе34: «Существующее законодательное регулирование в том, что касается предмета регистрации, можно охарактеризовать как хаотичное вследствие отсутствия чёткого понимания природы и назначения государственной регистрации…» (ч. II, разд. II, 1).
Для целей настоящего исследования важно отметить, что, несмотря на некоторую неполноту и непоследовательность регулирования, законодатель стремился придать принципу внесения максимально широкое действие, распространив его на все вещные права и основания их динамики, за исключением указанных в законе случаев.
Английское законодательство, в отличие от российского, содержит чёткие нормы о том, в каких случаях требуется регистрация. Правовая комиссия Англии и Уэльса — орган, занимающийся разработкой изменений в законодательстве, — ясно обозначила цель правовой политики в этой области. Она заключается в стремлении сделать реестр «полным и точным отражением правового положения недвижимости в любой данный момент времени»35. Для её достижения необходимо, во-первых, все явные распоряжения правом подчинить регистрации и, во-вторых, свести к минимуму число прав, которые воздействуют на третьих лиц без неё36. Для реализации этой политики был принят LRA 2002.
С точки зрения принципа внесения фундаментальное значение имеет расхождение между правами, регулируемыми общим правом (common law), и правами, регулируемыми правом справедливости (equity). Исторически последний вид прав обладал двумя особенностями: (1) менее формальные способы создания и (2) ослабленное действие против третьих лиц: отсутствие абсолютной защиты и прекращение при отчуждении вещи добросовестному возмездному приобретателю37. Эти свойства были сохранены в соответствии с логикой регистрационной системы. Так, регистрация является условием возникновения только прав, регулируемых общим правом38. Среди этих прав исключение сделано лишь для аренды сроком не более семи лет39. Для ее установления достаточно заключения договора и совершения распорядительной сделки (conveyance) в особой письменной форме (deed)40, а регистрации не требуется.
Права по праву справедливости возникают без регистрации41. По сути, они являются обременениями зарегистрированных прав. Чтобы действовать против третьих лиц (приобретателей зарегистрированных прав), они должны быть указаны в реестре с помощью специальной отметки (notice). Особенность таких отметок в том, что они не гарантируют существования указанного в них права42. Они также не являются условием возникновения права и не обладают формальной силой. Они нужны, чтобы обеспечить следование указанного в них обременения за вещью. Но если этого обременения в действительности нет (например, не было оснований для его возникновения), то и против третьих лиц оно не будет действовать, несмотря на отметку.
В отношении некоторых прав внесение отметок невозможно43. Среди них наиболее важные — это права выгодоприобретателей по трасту. Их существование отражается в реестре через так называемые ограничения (restrictions). Этот вид записей содержит ограничения на распоряжение зарегистрированным правом44. Применительно к трасту таким условием является выплата средств, полученных от сделки, двум доверительным собственникам (trustee) — физическим лицам или одному юридическому лицу. Результатом будет специфический эффект overreaching, при котором права в рамках траста «отрываются» от недвижимости и «привязываются» к вырученным деньгам45. Таким образом, приобретатели зарегистрированных прав освобождаются от обременений.
Наконец, существует группа так называемых преимущественных прав (overriding interests), которые связывают третьих лиц независимо от регистрации46. Правовая комиссия провозгласила цель свести их количество к минимуму, чтобы не создавать проблем для оборота. Из них наиболее важными и опасными являются права третьих лиц, занимающих недвижимость (persons in actual occupation)47.
Таким образом, в английском праве не только провозглашено, но и реализуется требование сделать реестр достоверным источником информации о правовом состоянии недвижимости. Это проявляется в сокращении числа прав, распоряжение которыми не требует регистрации, и в постепенном уменьшении случаев, когда не отражённые в реестре обременения связывают приобретателей недвижимости48.
Владение для давности по российскому праву
Вопрос о необходимости адаптации правил о приобретательной давности к требованиям регистрационной системы не попадал во внимание законодателя. Он не обсуждался ни при принятии ГК РФ и ЗГР, ни впоследствии при подготовке текущей реформы гражданского законодательства. В результате сейчас право собственности по давности владения приобретается вне реестра, даже если оно относится к зарегистрированной недвижимости.
Выше были продемонстрированы ситуации, когда такое возможно. Это владение недвижимостью, у которой нет собственника (ликвидация юридического лица) или которая кажется бесхозяйной. Далее, это владение так называемым задав-ненным имуществом, т.е. тем, которое не может быть истребовано у давностного владельца собственником из-за пропуска исковой давности. Как отмечалось, высшие суды допустили применение приобретательной давности в этом случае независимо от добросовестности владельца. Есть и другой пример. Право собственности на имущество, находящееся в давностном владении, может быть зарегистрировано за третьим лицом. (У него могут быть документы, достаточные для регистрации.) Но при этом сам объект может находиться вне его контроля. Узукапиент может приобрести права на него как до, так и после регистрации.
Во всех приведённых примерах подрывается надёжность регистрационной системы и вера в неё, а следовательно, создаются дополнительные риски для оборота. Вещь может быть истребована давностным владельцем у совершенно добросовестного приобретателя недвижимости, не знающего об отсутствии у него права и не подозревающего о грозящей ему опасности. И если для недвижимости, которая уже была зарегистрирована, это представляется маловероятным141, то ситуация, когда впервые зарегистрированный объект находился или находится в давностном владении третьего лица, вполне реалистична. Такие примеры встречаются даже в практике ВАС РФ142. Ещё более масштабной проблема станет после того, как в результате реформы гражданского законодательства из условий приобретательной давности будет изъята добросовестность. Сейчас суды далеко не всегда следуют разъяснению о возможности применения приобретательной давности при недобросовестном владении задавненным имуществом143. После изменения закона у них не останется иного пути, кроме как согласиться с ним. Более того, недобросовестные давностные владельцы, ранее не подпадавшие под действие закона, могут в одночасье стать собственниками, если суды сочтут, что изменения в ГК РФ имеют обратную силу144. Поэтому приобретатели недвижимости должны будут опасаться не только того, что имущество когда-то выбыло из владения собственника помимо его воли, но и того, что в какой-то период времени оно находилось в давностном владении третьего лица. Российский институт приобретательной давности станет во многом похож на его аналог в Англии до реформы 2003 г.
Между тем гармоничное сочетание приобретательной давности и системы регистрации прав на недвижимость возможно. Это показывает опыт не только Англии, но и других стран, в которых правила о давностном владении недвижимостью были сохранены, но адаптированы под новый иммобилиарный145 режим.
В Германии в отношении недвижимости действуют два института, конструктивно схожих с приобретательной давностью. Один из них позволяет владельцу недвижимости приобрести на неё право собственности, если зарегистрированный правообладатель умер или признан безвестно отсутствующим и в течение 30 лет не было совершено ни одной записи в книгу, требующей его согласия ( 927 ГГУ). Для этого надо в порядке вызывного производства исключить запись о последнем собственнике из реестра и на основании судебного решения зарегистрировать своё право. Схожие нормы действуют в отношении не внесённой в реестр недвижимости146. Аналогичный институт предусмотрен швейцарским законодательством (ст. 662 ШГУ).
Наряду с возникновением права собственности у фактического владельца некоторые законодательства вводят так называемую «книжную давность». Она рассчитана на ситуации, когда указанный в реестре собственник в действительности не обладает правом ввиду отсутствия оснований для его приобретения. В Германии такое лицо становится собственником при условии, что владело недвижимостью как своей собственной в течение 30 лет ( 900 ГГУ). В Швейцарии срок владения составляет 10 лет, но дополнительно требуется добросовестность (ст. 661 ШГУ). Целью этого института является приведение юридического положения в соответствие с данными реестра147. В результате обеспечивается достоверность последнего.
Влияние норм о регистрации прав на недвижимость на приобретательную давность рассматривалось в России при подготовке проекта Вотчинного устава.
Господствующее мнение было тогда за устранение давности после введения «вотчинной» (т.е. регистрационной) системы148 . Как следствие, проекты Вотчинного устава и Гражданского уложения не допускали действие приобретательной давности против внесённой в реестр недвижимости149. Из этого правила существовало два изъятия. Первое позволяло лицам, ссылающимся на приобретательную давность, доказывать, что «находящийся в их владении участок не принадлежит к составу имения, записанного в вотчинной книге»150. Это было возможно, потому что вотчинная книга не была связана с кадастром недвижимости и не подтверждала фактические характеристики указанного в ней имения151.
Второе исключение относилось к случаям приобретения собственности без внесения, например, при наследовании. Приобретённое таким образом право могло быть утрачено действием давности152. При правильном рассмотрении и этот случай тоже не может быть признан подлинным изъятием из запрета действия давности против зарегистрированных прав. Указанное в реестре право уже перешло к иному лицу, которому для его приобретения не потребовалось регистрации. Следовательно, давность течёт против того права, которое в реестре уже не значится153.
Отношение к добросовестности давностного владельца в английском праве
Далее, отрицательной стороной рассматриваемого условия является его возможное негативное влияние на положение добросовестного владельца. Если в течение всего срока своего владения он будет считать себя собственником, но при этом скрывать факт обладания вещью — приобрести право собственности он не сможет299. Получается, из-за требования открытости владения больше шансов стать собственниками в силу приобретательной давности имеют владельцы, узнавшие, что они владельцы незаконные.
На несовместимость открытости владения в её устоявшемся понимании с другими реквизитами обратил внимание и А.Д. Рудоквас. Он отметил, что владелец, вынужденный демонстрировать своё владение для предоставления возможности виндицировать вещь, не может обладать вещью как своей. Он осуществляет владение до востребования, или временное владение300. Вероятно, из-за такой несовместимости некоторые авторы смешивают открытость с другими условиями приобре-тательной давности301.
Отсюда видно, что выделение открытости как самостоятельного реквизита создаёт концептуальные трудности и не приносит практической пользы. Возможно, его стоит признать избыточным. Это подтверждается и тем, что он встречается далеко не во всех правовых системах302. Его действительное значение сводится к тому, чтобы не допускать применения давности, если владелец скрывает вещь и у соб 81 ственника поэтому нет возможности её обнаружить303. Но той же цели легко достигнуть путём введения в законодательство правила о приостановлении или перерыве давностного владения при сокрытии вещи.
Исключение данного реквизита может сделать конструкцию приобретатель-ной давности в российском праве более логичной. Это хорошо заметно на примере недвижимости. В отношении данного вида имущества особенно трудно установить самостоятельное значение открытости владения. За исключением маловероятных случаев владения бесхозяйной недвижимостью, добросовестный владелец должен опираться на титул, дающий ему основания полагать, что он стал собственником. Если его мнимое право собственности внесено в реестр, то какие ещё действия от него требуются, чтобы обеспечить открытость владения? Поэтому добросовестное давностное владение недвижимостью, внесённой в реестр, всегда будет открытым.
Возьмём другую, наиболее распространённую в судебной практике ситуацию — когда давностное владение осуществляется в отношении вещи, права на которую не зарегистрированы. Каким образом можно скрыть владение недвижимостью? В отличие от движимой вещи её невозможно спрятать304. Можно её разрушить, но тогда давностное владение прекратится305. Можно покинуть недвижимость. Если её займёт третье лицо, то узукапиент может вернуть себе владение так, чтобы оно не считалось прерванным. Если покинуть её навсегда, то приобретательная давность не будет действовать, потому что нет владения, а не только потому, что оно не открыто. Получается, в отношении недвижимости открытость владения невозможно отделить от самого владения. Самостоятельную роль данный реквизит играть не может306.
Исключение открытости из числа требований к давностному владению не приведёт к снижению уровня защиты действительного собственника недвижимости. Как отмечалось выше, в случае с зарегистрированной недвижимостью добросовестного давностного владельца можно установить по реестру, ведь он будет указан в нём как собственник. «Внереестровый» владелец может быть давностным в исключительных случаях — как правило, тогда, когда предъявить иск некому (юридическое лицо — собственник ликвидировано). По сути, это случаи владения бесхозяйной недвижимостью307.
В отношении незарегистрированной недвижимости (например, той, права на которую возникли до 1998 г.) проблема выявления давностного владельца также не должна быть острой. Присутствие владельца на объекте недвижимости, как правило, можно обнаружить. Если же состояние недвижимости не позволяет предположить, что её кто-либо занимает, собственник может возобновить владение ею, не прибегая к юридическому инструментарию. В таком случае давностное владение вещью прекратится.
Трудности могут возникнуть в случае с движимым имуществом. Его, в отличие от недвижимости, можно спрятать. Чтобы исключить применение приобрета-тельной давности в отношении спрятанных вещей, можно сохранить реквизит открытости владения применительно к движимости. Но введение такой дифференциации нежелательно. Оно способно создать впечатление, что владение движимым и недвижимым имуществом обладает разными признаками. Последовательнее было бы предусмотреть единое понятие владения для обоих видов имущества и одновременно, как уже отмечалось, ввести в законодательство правила о приостановлении или перерыве давностного владения при сокрытии вещи.
Право на плоды и доходы от имущества
В английской системе сохраняются права третьих лиц на приобретённое по давности имущество. Это справедливо как для зарегистрированной, так и для незарегистрированной недвижимости. Однако юридическое основание для сохранения прав в каждом из указанных случаев различается.
Для незарегистрированной недвижимости действие прав определяется их типом. Права, регулируемые общим правом, действуют против любых третьих лиц. Они могут прекратиться, только если владелец нарушил эти права и их обладатели не предприняли мер по их защите в течение давностного срока837. Права, регулируемые правом справедливости, имеют ограниченное действие. Они не действуют против тех, кто приобрёл право возмездно и не знает о существовании обременения838. Давностный владелец приобретает право безвозмездно, следовательно, в отношении него такие обременения действуют. При дальнейшем возмездном отчуждении недвижимости давностным владельцем незарегистрированные обременения прекращаются839.
При этом давностного владельца не связывают права, возникшие по распоряжению собственника после начала давностного владения840. Старшинство вещных прав в Англии по общему правилу определяется моментом их возникновения841, а право давностного владельца появляется в момент завладения вещью, т.е. раньше, чем созданные впоследствии обременения. Очевидно, что права, созданные самим давностным владельцем, действуют как до, так и после истечения 12-летнего срока842.
Для зарегистрированной недвижимости сохранение прав третьих лиц объясняется тем, что давностный владелец является правопреемником зарегистрированного ранее лица; при этом его регистрация не влияет на старшинство прав843. Поэтому сохраняются также права, созданные собственником после начала владения844. Исключение сделано только для зарегистрированной ипотеки, регулируемой общим правом845. Это объясняется просто. Зарегистрированному залогодержателю, так же как и собственнику, даётся возможность запретить регистрацию давностного владельца и предъявить иск о возврате вещи из его владения. Если он не воспользовался правом на возражение, то вполне логично, что залог прекращается846.
Вопрос о действии приобретательной давности на обременения не урегулирован российским законодательством. Крайне редко затрагивается он и в литературе. По-видимому, это молчание можно объяснить отнесением отечественной доктриной приобретательной давности к первоначальным (оригинарным) способам приобретения права собственности847. Согласно распространённой точке зрения это подразумевает прекращение прав третьих лиц на вещь848. Такое мнение следует признать ошибочным по нескольким причинам.
Во-первых, оно основано на логически неверном суждении. Из того, что при производных способах приобретения право переходит со всеми обременениями a contrario делают вывод о том, что при первоначальных способах обременения не сохраняются. Однако в данном случае не соблюдены необходимые условия для данно 842 Jourdan. Par. [23-14]. Это также относится к правам, которые осуществлял собственник недвижимости в течение давностного срока. Наиболее очевидный и известный пример из судебной практики — дело Williams v Usherwood применяются, если третье лицо было зарегистрировано как собственник после истечения 12-летнего срока давност ного владения. В таком случае давностный владелец может оспорить регистрацию третьего лица как ошибочную (LRA 2002, Sch 4). Обременения, созданные таким лицом, не будут действовать против давностного владельца, так как между зарегистрированным правом и его правом не будет правопреемства. Ипотека сохраняется, когда владелец приобретает право независимо от возражений собственника, например когда он добросовестно владел частью соседнего участка. В таком случае владелец может освободить заре гистрированное право от залога, уплатив сумму долга, пропорциональную стоимости его вновь приобретённого пра ва (LRA 2002, Sch 6, para 10); подробнее см.: Jourdan. Par. [22-71], [22-92]–[22-94]. го вида вывода849 . Его успешное применение предполагало бы, что сохранение обременений является основанием выделения производных (деривативных) способов в отдельную группу. А между тем они выделены потому, что в состав образующих их юридических фактов входит право собственности правопредшественника850. Отсюда следует, что вопрос о сохранении обременений при первоначальных способах приобретения должен решаться отдельно применительно к каждому из них с учётом его целей и конструкции851.
Во-вторых, критикуемое мнение не учитывает того, что после истечения срока приобретательной давности должны сохраняться обременения, созданные самим давностным владельцем. Этот, безусловно, необходимый с политико-правовой точки зрения результат может быть достигнут за счёт использования разных конструкций. Одна предполагает преемство между правом давностного владельца, на котором основаны созданные им обременения, и правом собственности, возникающим после истечения давностного срока852. Другая исходит из ретроспективного действия при-обретательной давности853.
В-третьих, оно приводит к нежелательным последствиям и создает почву для злоупотреблений. В частности, опираясь на неё, следует признавать прекратившимися обременения, существовавшие на момент начала давностного владения, о которых давностный владелец знал и действие которых в течение давностного срока он признавал. Например, в момент приобретения недвижимости давностным владельцем (допустим, она ранее выбыла из владения собственника помимо его воли) недвижимость находилась в аренде на 25 лет. Это обременение было учтено при определении цены объекта. Разве будет справедливым и логичным результатом применения норм о приобретательной давности то, что через 15 лет собственник недвижимости сможет заявить, что право аренды прекратилось?

