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Аннотация

В статье анализируются основные проблемы правоприменения при самоволь-
ной постройке. Приводится пример из судебной практики. Отмечается, что обязан-
ность снести самовольную постройку законодателем прямо не устанавливается, од-
нако его указание на то, что незаконное строение подлежит сносу, является импе-
ративным. В то же время на практике достаточно часто возникают ситуации, когда
создатель самовольной постройки неизвестен. По мнению автора, представляется
целесообразным уменьшить муниципальный контроль в отношении самовольной по-
стройки. Для этого потребуется изменить ряд норм ст. 222 Гражданского кодекса
Российской Федерации. Кроме того, видна необходимость внесения в законодатель-
ство положений о штрафе как форме ответственности за возведение самовольной
постройки на чужом земельном участке.
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Abstract

The article analyzes the main problems of law enforcement in unauthorized
construction. An example from judicial practice is given. It is noted that the legislator
does not directly establish the obligation to demolish an unauthorized building, but his
indication that an illegal building is subject to demolition is imperative. At the same
time, in practice, situations often arise when the creator of an unauthorized building is
unknown. According to the author, it seems advisable to reduce municipal control over
unauthorized construction. This will require changing a number of norms of Art. 222 of the
Civil Code of the Russian Federation. In addition, the need to introduce into the legislation
provisions on a fine as a form of responsibility for the erection of an unauthorized building
on someone else’s land is evident.

Key words: unauthorized construction, demolition, building, structure or other
structure, land plot.

Самовольная постройка — институт, существующий в российском
законодательстве уже длительный промежуток времени. Все это время
законодатель не оставлял попыток усовершенствовать его путем внесе-
ния изменений в ст. 222 Гражданского кодекса Российской Федерации
(далее по тексту — ГК РФ), содержащей правовое регулирование иссле-
дуемого института [1]. Вследствие данной нормотворческой деятельно-
сти подвергалось изменению и правовое положение лица, осуществивше-
го возведение самовольной постройки.

Для всестороннего рассмотрения вопроса о правовых последстви-
ях возведения самовольной постройки необходимо вначале обратиться
к ст. 222 ГК РФ, а именно к п. 2, который и раскрывает правовое по-
ложение лица, в результате действий которого появилась самовольная
постройка. Согласно данной норме такое лицо не приобретает на нее
право собственности, а значит, не может осуществлять правомочия соб-
ственника — владеть, пользоваться и распоряжаться. Другими словами,
данное строение изъято из оборота, в связи с чем государственная реги-
страция права собственности не осуществляется. Если же с этим имуще-
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ством были совершены сделки, то они в силу ст. 168 ГК РФ являются
недействительными.

Необходимо обратить внимание, что законодатель отдельным по-
ложением закрепил отсутствие у лица права распоряжаться постройкой,
а также использовать самовольную постройку. Интересным является тот
факт, что в законе не уделяется внимание правомочию владения, т. е. от-
дельно не закрепляется его ограничение. Владение — это фактическое об-
ладание вещью, предоставляющее возможность воздействовать на вещь.
Связано это с тем, что собственник земельного участка, на котором по-
явилось незаконное строение, фактически будет обладать правомочием
владения в отношении нового строения.

Обязанность снести самовольную постройку законодателем прямо
не устанавливается, однако его указание на то, что незаконное строе-
ние подлежит сносу, является императивным. В то же время на практи-
ке достаточно часто возникают ситуации, когда создатель самовольной
постройки неизвестен. В таком случае обязанность по сносу незаконно-
го строения возлагается непосредственно на лицо, которому земельный
участок принадлежит на праве собственности, на другом вещном пра-
ве или предоставлен во временное владение, за исключением случаев,
предусмотренных п. 3 ст. 222 ГК РФ.

Если лицо, на земельном участке которого появилась самовольная
постройка, приведет ее в надлежащее состояние, то он сможет приоб-
рести на нее право собственности. В определенной степени это можно
назвать компенсацией за понесенные им расходы. При этом законода-
тель не забыл и о лице, в результате действий которого и появилась
самовольная постройка, поскольку ему собственник должен будет воз-
местить расходы на строительство.

Более сложным является вопрос о расходах, связанных со сносом
самовольной постройки. Особенно проблемной данная ситуация явля-
ется для лица, на земельном участке которого появилась самовольная
постройка и которому придется использовать собственные средства для
ее сноса.
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По нашему мнению, поскольку самовольная постройка в данном
случае является нарушением права, то можно взыскать с лица, осуще-
ствившего постройку, убытки, если оно известно, а если оно неизвестно,
то возместить потраченные на снос расходы будет невозможно.

В то же время компенсация за снос для лица, осуществившего са-
мовольную постройку и потратившего на это определенные средства, не 
предусматривается вовсе[2]. Это можно рассматривать как ответствен-
ность за незаконное строительство, которая будет выражаться не просто 
в утрате затраченных на возведение самовольной постройки денежных 
средств, но и в возмещении затрат лицу, осуществившему снос сооруже-
ния.

Отметим, что в судебной практике типичной является ситуация, 
когда местная администрация сдает в аренду земельный участок на сроч-
ный период для застройки, но по истечении срока договора органы мест-
ной власти не желают продлевать аренду по разным причинам[3]. 
Однако самой частой ситуацией является обладание объектом 
признаками са-мовольной постройки. Органы архитектурно-
строительного надзора на-ходят такие признаки и, как показывает 
практика, они всегда незначи-тельны. Например, отсутствует 
правоустанавливающий документ у за-стройщика. Согласно п. 4 ст. 222 
ГК РФ подобный юридический факт служит весомой причиной для 
местной власти, чтобы вынести решение о сносе строения, несмотря на 
то, что именно по причине халатности органов местного самоуправления 
застройщик не мог получить нужные документы [4].

Бесспорно, застройщик зависим от местной администрации, напри-
мер в утверждении плана застройки, разрешения на нее и акта ввода 
объекта в эксплуатацию. Вовремя получить все необходимые документы 
не всегда получается [5].

Так, согласно п. 3 ст. 222 ГК РФ застройщик имеет основания на
возникновение права собственности на подобные строения, однако в су-
дебном порядке им должна быть доказана собственная невиновность,
т. е. застройщик обязан представить все необходимые документы:
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1) подтверждение того, что на данном земельном участке допус-
кается возведение такого объекта;

2) свидетельство о том, что в день обращения в суд объект стро-
ительства соответствует всем требованиям;

3) доказательства того, что при строительстве недвижимости не
были нарушены права и защищаемые законом интересы обще-
ства, а объект спора не создает угрозы здоровью и жизни иных
лиц.

Рассмотрим пример. Арбитражным судом Красноярского края бы-
ло вынесено решение по иску Департамента муниципального имущества 
и земельных отношений администрации города Красноярск к индиви-
дуальному предпринимателю по сносу пристройки на арендованном зе-
мельном участке, принадлежащем муниципальному образованию. При 
рассмотрении дела было выяснено, что спорное здание частично распо-
ложено на земельном участке, в отношении которого в Едином государ-
ственном реестре недвижимости сведения о зарегистрированных правах 
отсутствуют, хотя возведенная пристройка не изменила внешних границ 
здания. Ответчик, имея все основания, предоставил заключения крае-
вого Агентства инвентаризации, кадастра, картографии и мониторин-
га здания о том, что несущая способность строительных конструкций 
и грунтов оснований сомнения не вызывают, объект не создает угроз 
для жизни и здоровья других членов общества. Также ответчиком бы-
ли предоставлены сведения, что администрация города несвоевременно 
выдавала ему необходимые разрешения. Однако суд решил, что истец, 
действуя в публичных интересах, предоставил неоспоримые доказатель-
ства, и иск был удовлетворен. Самовольная постройка подлежала сносу 
[6].

На наш взгляд, представляется целесообразным уменьшить муни-
ципальный контроль в отношении самовольной постройки. Для этого
потребуется изменить ряд норм ст. 222 ГК РФ. Конкретизация норм пра-
ва о самовольной постройке позволит найти правильный баланс между
частными интересами отдельных субъектов гражданского права и пуб-
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личными интересами общества [7,8]. Следует внести нормативную 
ясность в субинститут административного сноса самовольной постройки 
с целью добиться единообразного толкования и правоприменения 
положений п. 4 ст. 222 ГК РФ.

Таким образом, законодателем закрепляется отсутствие права соб-
ственности на самовольную постройку у лица, осуществившего ее воз-
ведение, а также предусматриваются как позитивные, так и негативные
правовые последствия его действий.

По нашему мнению, лицо, осуществившее возведение самовольной
постройки на земельном участке, действует недобросовестно, и убытки,
которые ему приходится нести в связи с ее сносом, обоснованы. С другой
стороны, лицо, на участке которого появилась самовольная постройка,
вынуждено нести убытки, поскольку на нем лежит бремя содержания
имущества.

Исходя из этого, становится очевидна необходимость внесения в
законодательство положений о штрафе как форме ответственности за
возведение самовольной постройки на чужом земельном участке.
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