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Аннотация: В статье рассматривается проблема определения понятия «самовольная постройка», раскрывается 

актуальность проблемы признания права собственности на незаконно возведенное строение на основании реше-

ния суда. Проанализированы основные изменения гражданско-правового регулирования в области самовольных 

построек: вопросы их сноса и легализации при определенных условиях, установленных законодателем. Исследу-

ются нововведения в области объектов – самовольных построек и субъектов, вступающих в отношения, связанные 

с самовольным строительством. Представлены возможные усовершенствования законодательства в данной облас-

ти.  

Процесс создания самовольной постройки сопровождается совершением правонарушения, а сама постройка – 

это результат правонарушения. Однако глубокий анализ выявляет неоднозначность проблемы. Поскольку в про-

цессе создания самовольной постройки совершаются как гражданские, так и публичные правонарушения, право-

вые ответы на вопросы о сохранении постройки, в частности, связанные с возникновением на нее вещного права 

или с прекращением ее существования, формируются с учетом как гражданско-правовой, так и публично-правовой 

направленности поведения участников правоотношений, возникающих относительно самовольной постройки. На 

основе изучения мнения ученых автор приходит к пониманию самовольной постройки как гражданского правона-

рушения, поскольку самовольное строительство представляет собой противоправную деятельность по созданию 

объекта недвижимого имущества, между тем она легально признана способом приобретения права собственности. 

Сделан вывод о том, что специфика правового режима самовольной постройки призвана обеспечить экономиче-

ские отношения, однако сам режим не должен позволять формироваться устойчивым моделям противоправного 

поведения. Сформулированные автором выводы и предложения позволят совершенствовать правовое регулирова-

ние отношений, касающихся самовольного строительства. 

ВВЕДЕНИЕ 

Самовольная постройка включена в перечень осно-

ваний возникновения права собственности согласно 

ст. 222 Гражданского кодекса Российской Федерации 

(далее – ГК РФ). Однако анализ правовой природы дан-

ного явления, его специфики, изучение изменений пра-

вового регулирования отношений в этой области свиде-

тельствуют об отсутствии четкого доктринального под-

хода, единства правоприменительной и законодатель-

ной деятельности [1]. Наряду с этим, государство при-

нимает новые законы и вносит изменения в действую-

щие для урегулирования возникающих проблем. 

В гражданском праве достаточно давно появилась 

категория «самовольная постройка» [2, с. 130]. Необхо-

димость исследования гражданско-правовых последст-

вий самовольного строительства не вызывает сомнений, 

поскольку в настоящее время возникает ряд проблем: 

во-первых, в связи с возрастанием ценности недвижи-

мости возникла необходимость легализации недвижи-

мого имущества, построенного в советский период, 

права на которое в силу тех или иных обстоятельств не 

были оформлены; во-вторых, увеличился объем неза-

конно возведенных объектов недвижимости [3]. Необ-

ходимо отметить, что в последнее время изменился 

субъектный состав самовольных застройщиков. Если 

ранее в качестве застройщиков выступали в основном 

физические лица, то в настоящее время ими все чаще 

становятся юридические лица [4]. 

Самовольной постройкой является жилой дом, не-

жилое здание, технические сооружения, прочие строе-

ния, объекты незавершенного строительства или иное 

недвижимое имущество, созданное на земельном уча-

стке, не отведенном для этих целей в порядке, установ-

ленном законом и иными правовыми актами, либо соз-

данное без получения на это необходимых разрешений 

или с существенным нарушением градостроительных 

и строительных норм и правил, закрепленных в соот-

ветствующих технических регламентах в предусмот-

ренном законом порядке [5, с. 20].  

Несмотря на стремительное развитие законодатель-

ного регулирования возникновения права собственно-

сти на недвижимое имущество, некоторые вопросы все 

еще достаточно актуальны. Вопросы, касающиеся кате-

гории недвижимости, были изучены многими цивили-

стами, такими как Г.Ф. Шершеневич, С.С. Алексеев, 

О.С. Иоффе и др. [6]. Однако при большом количестве 

работ и мнений комплексный анализ проблем, связан-

ных с недвижимостью, а в особенности самовольной 

постройкой и ее изменением, отсутствует. Судебная 

практика по данной категории дел неоднозначна и про-

тиворечива, и спрогнозировать окончательное судебное 

решение не представляется возможным [7]. 

Т.П. Подшивалов считает, что самовольная построй-

ка является не объектом гражданского оборота, а объек-

том права, поскольку сделки с ней запрещены. Следова-

тельно, самовольную постройку можно характеризовать 

как недвижимую вещь, только если ее легализовать, без 

такового условия достаточно спорно говорить о нали-

чии вещи, еще и недвижимой [8].  

В советский период синонимом самовольной по-

стройки являлось понятие «индивидуальный жилой 

дом, незаконно возведенный гражданином» [9, с. 13]. 

В настоящее время самовольно возводятся не только 

индивидуальные жилые дома физическими лицами, но 
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и многоквартирные жилые дома, а также объекты не-

движимости, используемые с целью извлечения прибы-

ли (кафе, сауны, производственные помещения и др.). 

Самовольная постройка подлежит сносу, за ис-

ключением особо оговоренных законом случаев [10].  

В случае, когда самовольное строительство произво-

дится самим законным собственником или пользова-

телем земельного участка, необходимо сохранить 

ограничения, предусмотренные строительными, при-

родоохранными, земельными и иными отраслями 

законодательства. Но при наличии хотя бы одного из 

нарушений, будь то нарушение порядка предоставле-

ния земельного участка, землеотвода или разрешен-

ного использования, существенное нарушение строи-

тельных норм и правил, узаконить самовольную по-

стройку нельзя. 

Цель работы – рассмотрение правовой характеристи-

ки самовольной постройки, изучение вопросов регули-

рования самовольного строительства, анализ последних 

изменений, вступивших в силу 4 августа 2018 года,  

в частности выявление проблем реформы, а также рас-

смотрение вопроса легализации самовольной постройки.  

 

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 

Институт самовольной постройки является одним из 

наиболее проблемных и неоднозначных в правовом ре-

гулировании оборота недвижимости Российской Феде-

рации, что обусловлено его динамичностью и подвиж-

ностью.  

Исходя из п. 2 статьи 222 ГК РФ, лицо, осущест-

вившее самовольную постройку, не приобретает на нее 

право собственности, соответственно, оно не вправе ей 

распоряжаться и пользоваться. Следствием этого явля-

ется снос за свой счет либо компенсация лицу, осуще-

ствившему его. С учетом характера самовольной по-

стройки судом устанавливается срок для ее сноса, но не 

менее трех и не более двенадцати месяцев [11, с. 39]. 

Если иное не установлено законом, иск о признании 

права собственности на самовольную постройку под-

лежит удовлетворению при установлении судом того 

факта, что единственными признаками самовольной 

постройки являются отсутствие разрешения на строи-

тельство и/или отсутствие акта ввода объекта в экс-

плуатацию, для получения которых лицо, осуществив-

шее самовольную постройку, предпринимало меры. В 

этом случае суд должен также установить, не нарушает 

ли сохранение самовольной постройки права и охра-

няемые законом интересы других лиц и не создает ли 

угрозу жизни и здоровью граждан.  

C учетом того, что право собственности на вновь 

созданную недвижимую вещь возникает только после 

ее государственной регистрации, то узаконение само-

вольной постройки является одним из способов приоб-

ретения права собственности [12]. Необходимо отме-

тить, что такое приобретение является исключением из 

общего правила, что подтверждается рядом юридиче-

ских процедур, необходимых для прохождения, по ре-

зультатам которых самовольная постройка должна быть 

принята в эксплуатацию, право собственности зареги-

стрировано и получен технических паспорт. 

Только у собственника земельного участка должно 

быть исключительное право выбора: либо потребовать 

у нарушителя его прав снести самовольную постройку, 

либо самому снести ее за счет нарушителя, либо побла-

годарить захватчика за работу и возместить ему расхо-

ды на постройку [13]. Однако следует помнить, что 

право собственности на самовольную постройку не 

может быть признано ни за собственником земельного 

участка, ни за лицом, осуществившим постройку, если 

сохранение постройки повлечет нарушение прав и ох-

раняемых законом интересов других лиц либо будет 

создавать угрозу жизни и здоровью людей [14]. 

Согласно обзору судебной практики по делам, свя-

занным с самовольным строительством, утвержденному 

Президиумом Верховного суда Российской Федерации 

19 марта 2014 года, признание права собственности на 

самовольную постройку в судебном порядке является 

исключительным способом защиты права [15, с. 41]. 

Признание права собственности в объеме правоотно-

шений, возникающих по поводу самовольной построй-

ки, не может быть воспринято как способ защиты права 

и не является им. Во-первых, отсутствует объект права, 

легально находящийся в обороте. Во-вторых, призна-

нию не предшествует возникновение вещного права 

какого-либо лица на этот объект, что позволяло бы за-

являть о нарушении такого права и формулировать тре-

бования о его защите, поскольку признание есть под-

тверждение существования в реальной действительно-

сти юридического факта, порождающего (породившего) 

возникновение права, в рамках формальной процедуры 

[16]. При этом признание не формирует юридических 

состояний, отличных от реальных событий, не имити-

рует и не должно имитировать юридические факты. 

Представляется, что исключительность мало что может 

объяснить, а предоставление вещному владельцу зе-

мельного участка права обращения в суд с иском о при-

знании права собственности есть дозволение, которое 

существует в рамках правового режима самовольной 

постройки и обеспечивает интерес этого лица, направ-

ленный на объект, распознаваемый им как материаль-

ное благо [17]. 

В свете последних изменений в регулировании пра-

воотношений, связанных с институтом самовольной 

постройки, вступивших в силу 4 августа 2018 года, ак-

туальной стала возможность легализации самовольной 

постройки, что является положительным аспектом для 

ее владельца [18]. Внесение данных поправок было 

обусловлено необходимостью решить часто возникаю-

щий на практике вопрос о защите добросовестных вла-

дельцев построек, в том числе от излишнего формализ-

ма. В настоящее время под самовольной постройкой 

подразумевается «здание, сооружение или другое 

строение, которое возведено без разрешения или на 

участке земли, который для этого не предназначался» 

[19, с. 106]. В п. 1 ст. 222 ГК РФ появилось сразу три 

основных условия для признания постройки самоволь-

ной. Во-первых, самовольной постройкой может быть 

признано не только недвижимое имущество, но и «дру-

гое строение» [20, с. 166], то есть связь объекта с зем-

лей вовсе не обязательна. Во-вторых, появилось поло-

жение, согласно которому существенно упрощается 

порядок признания права на самовольную постройку.  

В случае если при строительстве на земельном участке 

возникли какие-либо сложности и эти сложности поя-

вились после начала строительства, то на самострой 

они не распространяются. В-третьих, внесено положение 
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о добросовестности владельца самовольной постройки: 

постройка не будет признана самовольной при условии, 

если строитель не знал или не мог знать о запрете на 

строительство данного объекта. Таким образом, законо-

датель конкретизировал понятие самовольной построй-

ки, сделал его более ясным и доступным для правопри-

менителей.  

Решение о сносе самовольно размещенного объекта, 

подлежащее принудительному исполнению, может 

быть вынесено только судом [21]. Данная позиция под-

держивается следующими аргументами:  

– квалификация недвижимого имущества в качестве 

самовольной постройки, (что влечет отказ в признании 

права собственности) возможна только судом, иные 

органы лишены таких полномочий;  

– снос самовольной постройки влечет ее уничтоже-

ние, что лишает лица права, предусмотренного в законе, 

на его легализацию. Снос самовольной постройки,  

в том числе силами самого истца, возможен после вы-

несения судебного постановления. Если ответчик не 

принимает мер к исполнению решения суда о сносе 

объекта строительства, возведенного самовольно, истец 

может самостоятельно снести этот объект. При этом его 

действия должны быть квалифицированы как способ 

защиты гражданских прав.  

Введение административного порядка сноса само-

вольной постройки стало резонансным изменением, 

поскольку административный порядок сноса самоволь-

ных построек оставляет многие вопросы открытыми 

[22]. Так, например, в действующей редакции ст. 222 ГК 

РФ непонятно, как такой порядок применять к объекту 

незавершенного строительства. В случае если право-

применитель придет к выводу о невозможности сноса 

такого объекта в «упрощенном» порядке, может воз-

никнуть ситуация «бессилия правовой нормы». Если же 

допустить административный порядок сноса по отно-

шению к объекту незавершенного строительства, то 

признание такой возможности означало бы наделение 

органов местного самоуправления правом расшири-

тельного толкования нормы, что, безусловно, привело 

бы к произволу и формированию противоречивой прак-

тики на территории страны. 

Спорным является положение об изъятии участка  

в случае, когда собственник не выполняет решение о 

сносе самовольной постройки. Сложности начинают 

возникать на практике. Например, размер земельного 

участка может быть больше, чем площадь, на которой 

располагается самовольная постройка. Применительно 

к данной ситуации было бы верно акцентировать вни-

мание на изъятии части участка, а расходы на кадастро-

вые работы переложить на собственника земли. Любо-

пытен подход законодателя к объектам самовольного 

строительства, входящим в категорию имущества рели-

гиозного назначения. Согласно новелле, снос вышена-

званных объектов будет запрещен даже в случаях угро-

зы жизни и здоровью граждан. Данное нововведение 

является противоречивым с точки зрения как безопасно-

сти граждан, так и соблюдения базового конституцион-

ного принципа – равенства всех перед законом и судом. 

Многие цивилисты отмечают, что эта реформа явля-

ется примером ситуативного регулирования и данная 

мера никаких существенных изменений в себе не со-

держит. Указанные положения не устанавливают, в ка-

ких случаях необходим исключительно снос, а в каких 

следует дать время на устранение нарушений и при-

знать право собственности строителя на самовольную 

постройку. Наличие таких пробелов в законе может 

послужить причиной злоупотребления пользования 

данным механизмом. К тому же данные изменения ос-

тавляют неразрешенным вопрос отнесения термина 

«самовольное строительство» к категории незавершен-

ных объектов.  

Проблема ответственности за самовольное строи-

тельство является актуальной в настоящее время. 

Одной из основных санкций в ГК РФ при самоволь-

ной постройке является то, что на возведенный объ-

ект не возникает права собственности. В качестве 

наказания на лицо, осуществившее самовольную по-

стройку, возлагается ответственность по ее сносу 

либо им самим, либо за его счет. Таким образом, са-

мовольное строительство имеет признаки граждан-

ского правонарушения. 

 

ОСНОВНЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ 

Резюмируя вышесказанное, можно утверждать, что 

последние новеллы законодательного регулирования 

самовольной постройки являются достаточно спорны-

ми. С одной стороны, такие изменения позволяют сде-

лать механизм признания построек самовольными бо-

лее понятным и объективным, усовершенствовать меры 

противодействия самовольному строительству и уста-

новить дополнительную защиту прав граждан и юриди-

ческих лиц на недвижимое имущество. С другой сторо-

ны, внесенные изменения не решают ряд существенных 

проблем и влекут за собой все больше вопросов. В силу 

отсутствия устойчивой судебной практики достаточно 

сложным является прогнозирование дальнейшего 

функционирования механизма регулирования института 

самовольной постройки. Ст. 222 ГК РФ претерпела зна-

чительные изменения. Однако несоответствие новелл 

другим положениям ГК РФ, а также отсутствие четко-

сти регламентации приводит к невозможности форми-

рования длительной перспективы правовых отношений. 
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Abstract: The paper considers the problem of definition of the concept of unauthorized construction, describes the rele-

vance of the problem of the declaration of ownership for an illegally constructed building based on the court decision.  

The author analyzes the main changes in the civil legal regulation in the sphere of unauthorized structures: the issue of 

their demolition and legalization under certain conditions established by the legislator. The author studies the innovations 

in the field of objects – unauthorized buildings and the subjects dealing with unauthorized construction. The paper presents 

possible improvements in legislation in this area. The construction of an authorized building causes an offense, and this 

building is a result of the offense. However, deep analysis reveals the problem ambiguity. Since the abovementioned pro-

cess implies both civil and public offenses, legal solutions to the issues of building preservation, in particular, related to  

the creation of property right for it or the building’s destruction as a physical object, are formed taking into account both 

civil and public behavior of the parties to the legal relationships arising in regard to an authorized structure. Based on  

the study of scholarly opinions, the author comes to the understanding of the unauthorized building as a civil offense since 

unauthorized construction is illegal activities on creation of a real estate object; however, it is legally recognized as  

the way of acquisition of the right of ownership. The author concludes that the specifics of the legal regime related to un-

authorized construction aimed to ensure economic relations; however, this regime should not generate sustainable patterns 

of illegal behavior. The defined conclusions and offers will allow improving the legal regulation of relationships regarding 

unauthorized construction. 
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