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B n. 3 cr. 222 TK P® coxepxarcs TMOJ0XKEHUS, JTOMYCKAIOIIUE
BO3MO>XHOCTh YCTaHOBJICHUS MpaBa COOCTBEHHOCTH Ha CAMOBOJIBHYIO TIOCTPOKKY.
B tom umcne m. 3 cr. 222 I'K P® ycranaBmuBaer ABa IyTH JIETraau3aluu
CaMOBOJIBHOM MOCTPOMKH: CyI€OHBIN NOPAIOK U MHOW MOPSAOK, YCTaHOBJIEHHBIM
3aKOHOM [1].

Cosepiienno crpaBeanuo H.H. Jlan6aesa [7, c. 138] u B.A. berxep [5, c.
140] ormedaroT B cBoMX paboTax, 4YTO 3aKOHOJATEelh, YKa3blBasi Ha «HUHOU
nopsAoK» (BHECYIeOHbIN) HE YKa3blBa€T OpraH, B KOTOPbIA HEOOXOIUMO
oOpamaTeCsi, a TakKe OTCYTCTBYET CCbUIKA HAa HOPMAaTHBHOIPABOBOM aKT,
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PETYIUPYIOMUNA HWHOM MEXaHW3M TPU3HAHUS TpaBa COOCTBEHHOCTH Ha
CaMOBOJIBHYIO IIOCTPOMKY.

[Ton BHecyneOHbIM TopsiakoM A.H. Manenkos [9, c. 18] u P. Caiidpynnuna
[10, c. 63] mpennararoT noHuMaTh BBeJeHHBIN ¢ 2006 roga MEXaHHU3M «JIA4HOU
aMHUCTUM» (ycTaHOBJIeHHBIM 4. 1, 2 c¢T1.49 ®@enepansHoro 3akoHa «O
roCy1apCTBEHHOM perucTpauuu HeABMKUMOCTH» OT 13.07.2015 Ne 218-@3 [3]; m.
2,3 cr. 3,u. 7,9, 11 ct. 54 ®enepanbHoro 3akoHa «O BeIEHUU Tpa)KJaHAMU
CaJIOBOJICTBA W OTOPOJIHMYECTBA JUJII COOCTBEHHBIX HYXJ U O BHECCHHH
U3MEHEHUN B OTAEJIbHBIC 3aKOHOJAaTelbHble akThl Poccuiickon dexepaunuun» OT
29.07.2017 Ne 217-®3 [4]; n. 39 cr. 1, u. 17 ct. 51, u. 15 cr. 55
['panoctpoutenbHoro kojekca P®) onpenenstonuii MOpsSI0K perucTpanuu npasa
COOCTBEHHOCTH Ha HEKOTOPbIE CO3JaBaeMble WM  CO3JIaHHBIE OOBEKTHI
HEJIBKUMOCTH, TJI€ YyKa3bIBae€TCs, YTO TpakKJaaHe, OOJaJaroniue THUTYJIbHBIM
mpaBoM (COOCTBEHHOCTH, IMOXWU3HCHHOM HACIEIyEeMOM BJIQJICHHUH, TOCTOSHHOM
(OeccpoyHOM)  TOJB30BAaHMU) HUMEIOT MPaBO  3aPETUCTPUPOBATH  OOBEKT
HEJIBMDKMMOCTH Ha OCHOBAHUHU JOKYMEHTOB MPaBOMOYHSI BIAJEHUS 3€MEIbHBIM
YYaCTKOM.

[{UBUAUCTBI BBIACTSAIOT OCOOYIO0 Tpymnny OOBEKTOB HEJIBMKUMOCTH HE
MOJINAIAOIIYI0 TIOJ JAeUCTBUS cTaThu 222 ['paxpanckoro kojaekca P®. Ilo3uius
yKa3aHHBIX aBTOPOB HEBepHa, Ha Ham B3NsA. Hamuuuwe peructpanuu
HEABMKMMOTO OOBEKTa HE MCKIIOYaeT HaJu4he MPU3HAKOB CaMOBOJIBHOM
ITOCTPOVIKH.

CrnenoBatenbHO, 3apETUCTPUPOBAHHOE CTPOCHUE BO BHECYACOHOM (MHOM)
nopsiJike, o0yanarliee Mpu3HaKaMyd CaMOBOJIBHOTO CTPOUTENBCTBA, B Cy/IeOHOM
MOPSIAKE MOKET OBbITh MPU3HAHA CaMOBOJIBHOW, YTO TIOBJIEYET HACTYIUICHUE
MPaBOBBIX MOCIEJACTBUI, yKa3aHHbIX B CT. 222 ['paxkgaHckoro kojaekca PO.
[IpaBoBbie cmocOOBI TpU3HAHUSI TMpaBa COOCTBEHHOCTH HAa CaMOBOJIbHYIO
MOCTPOMKY Yepe3 CyJ WU uepe3 BHECYJeOHbIN (MHOM) NOpAI0K Mexay coO0Ol He
PaBHBL.

Takum oOpa3zoM, BHeCYJeOHBIN (MHOW) MOPANIOK 3aKOHOAATEJeM, Ha Hall
B3IUISII, MPOAYMaH He JI0 KOHIIA U UMEET Psii MPOOJIEMHBIX MOMEHTOB, TPEOYIOITUX
paspemenus. Tak, B. A. berxep u H. H. Jlan0GaeBa mnpemnarator B KadecTBe
BHECYZIeOHOTO (MHOTO0) MOPSAKA JIeTadu3alliid CaMOBOJIBHBIX TTOCTPOEK 3aKPENUTh
3aKOHOJATENI0 «AJMUHUCTPATUBHBIA TIOPAJOK» W BO3JIOKUTH (DPYHKIIMU TIO
pErucTpauuy M MPOBEPKU HA HAJMYUE MPHU3HAKOB CAMOBOJIBHOTO CTPOUTENHCTBA
Ha OpraHbl, OCYIIECTBISIONINE BBOJ CO3JaHHBIX OOBEKTOB HEIBMKHMOCTH B
AKCILTYaTalHUIo.
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JAN. KBOTKOB CUMTaeT, 4TO MPHUHATHE «PEUICHUS O PETUCTPALUUH BO
BHECY/1eOHOM (MHOM) MOPSAKE JODKHO OBITH BO3JIOKEHO Ha OpraHbl MECTHOTO
camoymnpasieHus» [8, ¢. 88]. CormacHo nm. 20 . 1 ct. 14 @enepanbHblil 3aKOH OT
06.10.2003 r. Ne 131-®3 «O0 oOuMX NPUHLMIAX OPraHU3ALHMH MECTHOTO
camoynpasienuss B Poccuiickon @epeparmu» [2], mm. S5 m.l cr. 8
I'panoctpourensHoro konekca Poccniickon @enepanun ot 29.12.2004 r. Ne 190-
@3 opraHbl MECTHOI'O CaMOYMPABJIECHUS HWMEIOT TOJHOMOYHUS IO BbIJA4H
pa3pelIeHNs Ha CTPOUTENIBCTBO.

be3ycinoBHo,  BHecyneOHBIM  (MHOM)  MOPANOK,  MPEIyCMOTPEHHBIN
3aKOoHOJAaTeNeM, Hyxaaercs B gopaborke. I[lockonbky yke CyIiecTByeT
CIIOKMBILIASACA NpPOLEAypa PETUCTPAllUd CTPOEHHS BO BHECYJEOHOM (MHOM)
nopsiake 4epe3 Pocpeectp, a opral, OCyIIECTBIAIOIIMM JaHHYIO PETHUCTPALIUIO,
U3MEHATH HEeNb34 [6, c. 123].

Pocpeectp npu mocTymieHWH AOKYMEHTOB Ha PETUCTPALMIO, HAIpaBIIAeT
3ampoc Mo CpeACcTBaM MEXBEAOMCTBEHHOIO B3aUMOJECHCTBUS B MYyHULHMIIAJIbHBINI
OpraH M TOJBKO TMOCIE IIOJAYyYEHHS OTBE€Ta OT MYHHLIMIAIBHOTO OpraHa
OCYILIECTBIISIET PETUCTPALIMIO ITPABA.

Ha wnam B3misa, 3aKkoHOJATENI0 HEOOXOAMMO pPAaCHIMPUTh  CIIHUCOK
JOKYMEHTOB, HEOOXOJMMBIX JJI PErUCTPAllMM CTPOEHHUSA, IIyTEM BHECEHUS B
ctaTbio 49 denepanpubiii 3ak0H OT 13.07.2015 r. Ne 218-P3 «O rocynapcTBeHHOM
perucTpalyd HEIBMKMMOCTH» HaJIMYME 3aKIIOYEHUs JKcrepTa o0 OTCYyTCTBUU
NPU3HAKOB CAMOBOJIBHOTO CTPOUTEIIbCTBA.

[Ipr BBIABIECHUM CaMOBOJIBHOW IIOCTPOMKH, PETrUCTPUPYIOLIUMNA OpraH
JOJKEH OTKa3blBaTh B PErUCTpPallMM CO CCHUIKOM Ha cT. 222 I'paxkaaHCKOro
konekca P®. Hamnume »sKcnepTr3bl IMO3BOJIUT HCKIKOYUTH BO3MOXKHOCTH
PETrUCTpallud  CaMOBOJBHBIX MOCTPOCK 0€3 JOMOJHUTENBHOTO OOpeMeHEeHUs
Pocpeectpa. Cama mo ceOe 3KcnepTH3a HUCKOJIBKO HE YCIOXKHSET IMPOLERypy
«JJaYyHOM aMHHUCTHM», HAao0OpOT, BBICTYNAET TapaHTOM TOro, YTO NpH
BO3HMKHOBEHUHU CyJeOHOro crnopa y Jjuna OyAyT HMETbCs Ha pyKax Bce
JIOKa3aTeNbCTBA, MOATBEPKAAOIINE, YTO MPUHAJICKAIIEE EMY CTPOEHHUE ITPOIILIO
AKCIIEPTU3Y U COOTBETCTBYET BCEM TPEOOBAHUSIM 3aKOHA.

Takum 00pa3oM, BO BHECYJeOHOM TMOpSAKE MpaBO COOCTBEHHOCTH
OPU3HAECTCS WHBIM MPEIyCMOTPEHHBIM 3aKOHOJATENBCTBOM JULOM. IIpum »TOoM
HUKAKUX YyKa3aHUN Ha oOpraH, PErucTpUpYyIONIMil MpaBO COOCTBEHHOCTH HE
IPEeyCMOTPEHO B 3aKkoHe. KpoMe 3Toro, 171 IpOBEpPKH YCIOBUM PU3HAHUU IpaBa
COOCTBEHHOCTM Ha CaMOBOJIBHYIO IOCTPOMKY HEO0OXOAMMO MpPOBEICHHE
DKCIIEPTU3bl  (HAmpUMep, M  YCTAHOBJEHUS  COOTBETCTBUS  IOCTPOMKHU
YCTaHOBJICHHBIM TPEOOBAHUSIM).
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B 97011 cBSI3M M yunuTHIBas MPAKTUYECKUE MOTPEOHOCTU 000POTA, MOIaraeM,
B KauyeCcTBE HWHOIO TOpS/IKA JIETAJIU3allMd  CaMOBOJIBHBIX IOCTPOEK B
3aKOHOAATENBCTBE  CJHEAYET 3aKpPENUTh AJMUHHUCTPATUBHBIA  MOPAIOK C
BO3JIOKEHUEM COOTBETCTBYIOIIMX (DYHKIMHA HA TE€ K€ OpPraHbl, KOTOPHIE BBOMIST
BHOBb CO3/IaHHBIE OOBEKTHl HEIBUAKUMOCTH B OKCIUTyaTallMi0 TMpU  HUX
CTPOUTENILCTBE B 3aKOHHOM TMOPSAKE, 1a0bl M30eXaTh emié OOJbIIeH MyTaHUIIbI
OTHOCHUTEJIbHO TIOJIHOMOYMHA M KOMIIETEHIIMM pa3JIMUHbIX opraHoB. Kak
NpE/CTaBIsACTCA, TaKoM BapuaHT OoJiee BCEro COOTBETCTBYET CYUIECTBY
CKJIAJBIBAIOIINXCS OTHOLIEHUNA M HM30aBJISIET Kak CyJ, TaK U OpPraHbl MECTHOIO
CaMOYIIPaBJICHUSI OT BBHINIOJHEHUS HECBOMCTBEHHBIX UM (QyHKuuH. [lpu sToMm
aIMUHUCTPATUBHBIN TOPSIOK JIOJHKEH MNpEeBaJIMpoOBaTh BO BCEX CiyyasX, KoOrja
CaMOBOJIBHBIN 3aCTPOUIIMK 00JIaJaeT 3E€MENIbHBIM YYacTKOM Ha KaKOM-JIHOO
MpaBe, JOMYCKaIIEM TaAKOE CTPOUTEIbCTBO, BKIIIOUAs MPABO APEH/IBI.
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	В п. 3 ст. 222 ГК РФ содержатся положения, допускающие возможность установления права собственности на самовольную постройку. В том числе п. 3 ст. 222 ГК РФ устанавливает два пути легализации самовольной постройки: судебный порядок и иной порядок, установленный законом [1].
	Совершенно справедливо Н.Н. Далбаева [7, с. 138] и В.А. Бетхер [5, с. 140] отмечают в своих работах, что законодатель, указывая на «иной порядок» (внесудебный) не указывает орган, в который необходимо обращаться, а также отсутствует ссылка на нормативноправовой акт, регулирующий иной механизм признания права собственности на самовольную постройку.
	Под внесудебным порядком А.Н. Маленков [9, с. 18] и Р. Сайфуллина [10, с. 63] предлагают понимать введенный с 2006 года механизм «дачной амнистии» (установленный ч. 1, 2 ст.49 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости» от 13.07.2015 № 218-ФЗ [3]; п. 2, 3 ст. 3, ч. 7, 9, 11 ст. 54 Федерального закона «О ведении гражданами садоводства и огородничества для собственных нужд и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 29.07.2017 № 217-ФЗ [4]; п. 39 ст. 1, ч. 17 ст. 51, ч. 15 ст. 55 Градостроительного кодекса РФ) определяющий порядок регистрации права собственности на некоторые создаваемые или созданные объекты недвижимости, где указывается, что граждане, обладающие титульным правом (собственности, пожизненном наследуемом владении, постоянном (бессрочном) пользовании) имеют право зарегистрировать объект недвижимости на основании документов правомочия владения земельным участком.
	Цивилисты выделяют особую группу объектов недвижимости не подпадающую под действия статьи 222 Гражданского кодекса РФ. Позиция указанных авторов неверна, на наш взгляд. Наличие регистрации недвижимого объекта не исключает наличие признаков самовольной постройки.
	Следовательно, зарегистрированное строение во внесудебном (ином) порядке, обладающее признаками самовольного строительства, в судебном порядке может быть признана самовольной, что повлечет наступление правовых последствий, указанных в ст. 222 Гражданского кодекса РФ. Правовые способы признания права собственности на самовольную постройку через суд или через внесудебный (иной) порядок между собой не равны.
	Таким образом, внесудебный (иной) порядок законодателем, на наш взгляд, продуман не до конца и имеет ряд проблемных моментов, требующих разрешения. Так, В. А. Бетхер и Н. Н. Далбаева предлагают в качестве внесудебного (иного) порядка легализации самовольных построек закрепить законодателю «административный порядок» и возложить функции по регистрации и проверки на наличие признаков самовольного строительства на органы, осуществляющие ввод созданных объектов недвижимости в эксплуатацию.
	Д.И. Квотков считает, что принятие «решения о регистрации во внесудебном (ином) порядке должно быть возложено на органы местного самоуправления» [8, с. 88]. Согласно пп. 20 п. 1 ст. 14 Федеральный закон от 06.10.2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» [2], пп. 5 п.1 ст. 8 Градостроительного кодекса Российской Федерации от 29.12.2004 г. № 190-ФЗ органы местного самоуправления имеют полномочия по выдачи разрешения на строительство.
	Безусловно, внесудебный (иной) порядок, предусмотренный законодателем, нуждается в доработке. Поскольку уже существует сложившаяся процедура регистрации строения во внесудебном (ином) порядке через Росреестр, а орган, осуществляющий данную регистрацию, изменять нельзя [6, с. 123].
	Росреестр при поступлении документов на регистрацию, направляет запрос по средствам межведомственного взаимодействия в муниципальный орган и только после получения ответа от муниципального органа осуществляет регистрацию права.
	На наш взгляд, законодателю необходимо расширить список документов, необходимых для регистрации строения, путем внесения в статью 49 Федеральный закон от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» наличие заключения эксперта об отсутствии признаков самовольного строительства.
	При выявлении самовольной постройки, регистрирующий орган должен отказывать в регистрации со ссылкой на ст. 222 Гражданского кодекса РФ. Наличие экспертизы позволит исключить возможности регистрации самовольных построек без дополнительного обременения Росреестра. Сама по себе экспертиза нисколько не усложняет процедуру «дачной амнистии», наоборот, выступает гарантом того, что при возникновении судебного спора у лица будут иметься на руках все доказательства, подтверждающие, что принадлежащее ему строение прошло экспертизу и соответствует всем требованиям закона.
	Таким образом, во внесудебном порядке право собственности признается иным предусмотренным законодательством лицом. При этом никаких указаний на орган, регистрирующий право собственности не предусмотрено в законе. Кроме этого, для проверки условий признании права собственности на самовольную постройку необходимо проведение экспертизы (например, для установления соответствия постройки установленным требованиям).
	В этой связи и учитывая практические потребности оборота, полагаем, в качестве иного порядка легализации самовольных построек в законодательстве следует закрепить административный порядок с возложением соответствующих функций на те же органы, которые вводят вновь созданные объекты недвижимости в эксплуатацию при их строительстве в законном порядке, дабы избежать ещё большей путаницы относительно полномочий и компетенции различных органов. Как представляется, такой вариант более всего соответствует существу складывающихся отношений и избавляет как суд, так и органы местного самоуправления от выполнения несвойственных им функций. При этом административный порядок должен превалировать во всех случаях, когда самовольный застройщик обладает земельным участком на каком-либо праве, допускающем такое строительство, включая право аренды.
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