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AHHOTauMsA. B crarpe aHammM3upyercs NOHATHME W INPU3HAKU DPE3yJbTara
CaMOBOJIBHOTO CTPOMTENIbCTBA, OCOOEHHOCTh MPAaBOBOIO pEXUMa KOTOPOTO
MPOSBIIAETCS. B YCTAHOBJIICHUH IIpaBa COOCTBEHHOCTH HA HEro. ABTOp 3aTparuBaceT
BOIIPOC 00 OMNpENeNeHnr MOHATUS CaMOBOJIbHOM MOCTPOMKH 4Yepe3 BbISBICHHBIE
MPU3HAKK, O0O3HAUEHHbIE 3aKOHOAAareseM, (HOPMYIHUPYIOTCS COOTBETCTBYIOLIUE
BBIBOJIbI U TMPEAJIOKEHUSA. AKTYyalbHOCTh TEMbl OOYCIIOBJIEHA CIIO)KHOCTSMH B
UHTEPIPETALMM U TNPUMEHEHUM HOPM TpaXJaHCKOIro TMpaBa K OObEKTaMm
CaMOBOJIBHOTO CTPOUTEJIBCTBA, @ TAK)KE 3HAYMMOCTBIO IIPABOBOTO PETYIUPOBAHHUS
B 00JacTH CTPOMTENLCTBA MAJIi OOECIEYeHHs] IpaB M HHTEPECOB TpaxKaaH U
rocyapcTBa.
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Annotation. The article analyzes the concept and signs of the result of
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[TpoGiema caMOBOJIBHOTO CTPOUTENLCTBA MPUOOpETa aKTyaThbHOCTh B KOHIIE
1990-x u nagame 2000-x TOM0B, OCOOCHHO B TaKUX pErHOHaX, Kak PecrmyOnnka
Kpev, Kpacnomapckuii kpait m Pecnybnuka Jlarectan, rae OOJbUIMHCTBO
HE3aKOHHBIX OOBEKTOB OBLIO BO3BEJECHO 0€3 COOTBETCTBYIOIIMX paspeuieHuil. B
HenaBHeM BpeMeHu M3p Coun Anekcerr Komairopojckuii otMetu, 4to 3a 2022
roJi BeIsiBJIEHO 630 ciydaeB camMoCTpos. DTH JaHHbIE MOJAYEPKUBAIOT MaciiTad
npoOjeMbl W CIOXXHOCTH, CBf3aHHBIE C €€ pemieHueM. Hapymienus
3aKOHOJATENbCTBA B  cdepe  CTpOUTENbCTBA HE  TOJBKO  HAPYIIAIOT
IPaOCTPOUTENbHBIE HOPMBI, HO TaKXE CO3/Ial0T PHUCKH Uil O€30MacHOCTH
KUTEJEH U BCe UHPPACTPYKTYPHI.

I'paxpanckuii kogekc P® (manee — 'K P®D) ompenenser caMOBOJIBHYIO
MOCTPOMKY Kak «3JaHu€, COOPYNKEHUE WIIU APYroe CTPOCHHE, BO3BEJICHHBIC WIIU
CO3/IJaHHbIC HAa 3€MEJIbHOM YYacTKE, HE IMPEJOCTaBJIEHHOM B YCTAHOBJICHHOM
MOPSIAKE, WIM HA 3eMEJIbHOM y4YacTKe, pa3pelieHHOE HCIO0JIb30BAHUE KOTOPOTO HE
JIOMYCKaeT CTPOUTENbCTBA HA HEM JAHHOTO O0BEKTa, JIMOO BO3BEACHHBIC WU
CO3/IlaHHbIC 0€3 MOJIy4yeHHUs] Ha 3TO HEOOXOJMMBIX B CHJIYy 3aKOHA COTJIACOBAaHMIA,
pa3pellieHUl WM ¢ HapyIIEHUEM TPaJOCTPOUTENIHbHBIX U CTPOUTEIBHBIX HOPM U
MPaBUJI, €CJIM Pa3pPEIICHHOE HCIOJIb30BaHUE 3€MEBHOTO yyacTka, TpeOOBaHHUE O
MOJIYYEHUHU COOTBETCTBYIOIIMX COTJIACOBAHWH, pa3pelleHU W (WJIM) YKa3aHHBIC
IpalOCTPOUTENBHBIE U CTPOUTEIBHBIE HOPMBI M IIPaBUJIa YCTAHOBJIICHBI HA N1aTy
Hayajga BO3BEICHHUS WIM CO3aHUS CaMOBOJIBHOM TOCTPOMKM U  SBIISIIOTCS
JICHCTBYIONIMMH Ha JaTy BBISIBIICHUS CAMOBOJILHOM mocTpoiikm» (ad3am 1 m. 1. cT.
222). Ilpu 3TOM, MO 3aMBICIy 3aKOHOJATENS «3/aHUE, COOPYKEHUE WU JPYyroe
CTPOCHHUE, BO3BEJCHHBIC WIIM CO3JaHHbIE C HAPYIICHUEM YCTAHOBJICHHBIX B
COOTBETCTBHUHU C 3aKOHOM OTPaHUYEHUN UCTOJb30BAHUS 3€MEJIbHOTO Y4acTKa, €CIIU
COOCTBEHHHK JTAaHHOTO OOBEKTa HE 3HAJ W HE MOT 3HAaTh O JCHCTBUU YKa3aHHBIX
OTPAaHUYECHUN B OTHOIICHUU MPUHAJICKAIIETO €My 3EMEIbHOI0 y4acTKay He
OTHOCSITCSI K UHCITy CAMOBOJILHBIX MocTpoek» (ab3ar 2 . 1 cT. 222 'K PO).

[IpuHUMNINATBHO OTMETUTh, YTO 3aKOHOJATENb HE HAJACNSIET CTaTyCoOM
COOCTBEHHMKA JIUIIO0, OCYIIIECTBUBILIEE CAaMOBOJILHOE CTPOUTEIHCTBO. DTO 3HAYUT,
YTO YKa3aHHOE JIMII0O HE 00JaJaeT MPaBOMOYHUSMH COOCTBEHHUKA, TO €CTh,
coryiacHo 1. 2 ¢T. 222 I'K P®, He MOXeET BIaJETh, OJIH30BATHCS U PACHIOPSIHKATHCS
TakuM OOBEKTOM. JlaHHBIA MOAXOMA TMOJACPKUBACTCS M BBICIIUM CYyACOHBIM
opranoMm. Tak, Koncruryuuonusiii cyq P® no nenam 006 oTkase B MPUHSATUU K
pPacCMOTPEHHUIO  ’kajo0 B  OTHOUIEHWH  CAMOBOJBHOTO  CTPOUTEIHCTBA
HEOJHOKPATHO MOJYEPKUBAJI, YTO HAJEJICHUE TapaHTUPOBAHHBIMU OCHOBHBIM
3aKOHOM CTPaHbl IPABOM COOCTBEHHOCTH U JKIJIMITHBIMH mpaBamu (cT. 35, cT. 40
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Konctutynun P®) BO3MOKHO TOJIBKO MO OTHOIICHHIO K TOMY MMYILECTBY JIUIIA,
MPUHAJJIEKHOCTh KOTOPOTO OMPEAENSIETCS MO OCHOBAHUSIM, MPETyCMOTPEHHBIM
3aKOHOM, B TO BpeMs KakK CO3JaHHe OOBEKTOB CAMOBOJIBHOTO CTPOUTENIbCTBA Kak
JNEUCTBUE HMMEET BCE IIPU3HAKHM IPABOHAPYIUEHHs, 3a KOTOPOE YCTAaHOBJIEHA
caHKIusi — cHOC Takoro oObekTa (cT. 222 'K P®). Takxe, BbicIIUi CyAeOHBIM
opraH oOpamiaeT BHHUMaHHE Ha TO, 4To HopMma cT. 222 I'K P®, rae orpaxeHsl
XapaKTepHbIE YepThl 00BEKTOB CAMOBOJIBHOI'O CTPOUTEILCTBA, T. €. TEX 00OBEKTOB,
KOTOpbIE CO3JaHbl WM BO3BEIECHbI C HApPYUIEHUEM BCEX YCTAaHOBJICHHBIX
TpeOOBaHMI, UMEET 1IEJIEBYI0 HAIPABICHHOCTb, BRIPAXKAIOLIYIOCS B 3aKpEIJICHUU
NPABOBBIX CPEJACTB, CIIOCOOCTBYIOIIMX 3alllUT€ CYOBEKTUBHBIX TMpPaB H
oOecrieueHnI0 OanaHca MEXIy MyOJIUYHBIMU M YacTHBIMM HWHTEpPECaMH, TEeM
CaMbIM peanu3ysd KOHCTUTYUMOHHble moyioxkeHus (cr. 17 (4. 3) u 55 (4. 3)
Konctutyuu PO®) [3].

Hcxonda u3 meraabHOrO ONMpENETICHHUs] CAaMOBOJIBHOM IOCTPOUWKH HECIOKHO
YCTAaHOBUTh XapaKTEepHbIE €€ OCOOCHHOCTH, WM mnpu3Haku. K mociennum
OTHOCHUTCSL  cieaywomiee. Bo-nmepBbIX, BakHOE€ 3HaueHHE UMeeT  (aKT
MPEIOCTABIECHUSI 3E€MEJIbHOIO ydacTKa C COOJIIOJIGHHEM BCEX HEO0OXOIUMbIX
TpeOOBaHUI W MpoUEAYp, Ha KOTOPOM OCYIIECTBIISIIOCH CTPOMTENLCTBO. B
MPOTUBHOM CJy4yae, CKJIAJbIBAETCS CHUTyalus, IPU KOTOPOW CyAeOHbId Opras
MOXXET OTKa3aTh B TIPU3HAHUW OJHOTO M3 OCHOBHBIX BEIIHBIX TMpaB Ha
CaMOBOJIbHYIO TIOCTpPOMKY. Tak, ucciaenoBaB Bce 0OCTOSATEIbCTBA, CYJl OTKa3al B
UCKE, MOTUBHPOBAB TE€M, YTO 3€MEJIbHBIM yYacTOK, B TPaHHUIaX KOTOPOTO BEJIACH
CTpOMKa, SIBISJICS OOBEKTOM OTHOIICHWM, BO3HUKAIOUIUX W3 JOTOBOpPA apeH/IbI,
KOTOPBIN, B CBOIO OU€pe/lb, ObLI 3aKII0YEH HAa CPOK, MPEBBIMIAIONINNA OJUH TOJI, U
Py 3TOM HE OBUT 3apETHCTPUPOBAH B YCTAHOBJICHHOM 3aKOHOM TMOPSIIKE, B TO
BpeMs Kak 1. 3 cT. 222 'K PO yka3siBaeT Ha BO3MOXXHOCTh MPUOOPETEHUS TTpaBa
COOCTBEHHOCTH Ha OOBEKT CaMOBOJBHOTO CTPOUTENIHCTBO TOJBKO TaKHUM JIMIIOM,
KOTOPOMY 3€MEJIbHBIN Yy4aCTOK ITPUHAJIEKUT HA 3aKOHHBIX OCHOBAHUSAX [7].

Bo-BTOphIX, HE MEHEe BaXXKHBIM MPEACTABISACTCS U TAaKOW MpPHU3HAK, Kak
KaTeropus 3€MEJIBHOTO y4acTKa, MpeayCcMaTpUBaOIIAst WIH HE
MpeaycMaTpuBaroiias BO3MOXKHOCTh BO3BEJICHUS HA TaKOM YYacTKe MOJ00HOTrO
pona o0ObekTOB. ['OBOps MHaue, B Mpolecce YKpeIieHUs MpaB Ha CaMOBOJIbHYIO
NOCTPOIKY, HEOOXOIUMO MPUHUMATH BO BHUMAHUE 3aKOHOJIATEIbHBIE YCTAaHOBKH
B OTHOLIEHWM LEJIEBOIO HCIIOJb30BAHUS 3€MEJBHOIO ydacTKa. Tak, BBICIIHIA
CylleOHBIN OpraH, UCCJIEIOBaB MaTepUabl Jeja 00 YKpPEIJICHUU BEIIHBIX MpaB Ha
CaMOBOJIBHYIO TIOCTPOMKY, OTMETHJI, YTO €CIu (DYHKIIMOHAIIbHOE Ha3HA4YCHHE
3eMEIBHOTO Y4acTKa HE MOJApPa3yMEBAET CTPOUTENHCTBA HA HEM HHBIX CTPOCHUH,
KpOME MaJio- U CPeJHE 3TAKHBIX, TO JaHHBIA (aKT CIEAyeT pacCMaTpUBaTh Kak
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00CTOSITEIHCTBO, BIIEKYIIEE HEBO3MOKHOCTh MPHU3HATH MPaBO COOCTBEHHOCTH Ha
Takue 0OBEKTHI B cyge [8].

B-tperbux, OTCYTCTBYET HE0OXoaMMOe u IPELYCMOTPEHHOE
COOTBETCTBYIOIIUM  3aKOHOJATEIbCTBOM  pPA3pelieHHEe Ha CO3JaHUE WIH
BO3BEJICHUE paccMaTpUBaeMblX 00BEKTOB. CunTaeM HEOOXOJAMMBIM YKa3aTh, UYTO
cyneOHasi MpakTUKa MNPUACPKUBACTCA TMOAXOJA, B COOTBETCTBUM C KOTOPBHIM
OTCYTCTBHE OOO3HAUEHHOTO Pa3pelIeHHs] caMO 10 ce0e HE MOXKET SIBISATHCS
OCHOBaHHMEM Il OTKa3a B TIPU3HAHUM TIpaBa COOCTBEHHOCTH Ha OOBEKT
CaMOBOJIHOT'O CTPOUTENBLCTBA [9].

B-ueTBepThIX,  caMOBOJBHAs ~ CTpPOMlKa  OMNpPEACNICHHBIX  OOBEKTOB
OCYILIECTBIISIACH C HAPYIIEHUEM IPaJOCTPOUTEIBLHOIO 3aKOHOIaTENIbCTBA, a TAKXKE
cootBercTByomux CHulloB B cdepe crpoutenscTBa. JlaHHas XapaKTepucTUKa
MOoApa3yMEBaeT HE TMPOCTO HapyIIeHHEe, a CYIIECTBEHHOE HapylUIeHUE
0003HaYEHHBIX HOPM M TPABWI, HCKIIOYAIONIEE BO3MOXKHOCTH BO3HUKHOBCHHSI
BEIIHBIX MpPaB Ha CaMOBOJbHYIO nocTpoiKy. Tak, BepxoBusbiii Cyn PD Beipasun
MO3UIIMIO B OTHOIIEHUU YKa3aHHOTO BOIPOCA, OTMETHUB, YTO <JIOMYLIEHHbIE TPHU
BO3BEJICHUM CaMOBOJIbHOW TIOCTPOWKH HApYLICHUS] TPajoCTPOUTEIbHBIX U
CTPOUTENIbHBIX HOPM W TIpaBUJl SBJISAIOTCS OCHOBAaHHMEM [JIi OTKaza B
YIOBJIETBOPEHUHU MCKa O MPU3HAHUU TMpaBa COOCTBEHHOCTH Ha TaKyl MOCTPOMKY,
€CIIM  HapyUIEHUsS  SBJSIIOTCS  CYIIECTBEHHBIMH M HeycTpaHUMbiMH. K
CYIIECTBEHHBIM OTHOCSTCSI, HAllpUMEpP, HEYCTPAHMMBIE HAPYLICHUS, KOTOPBIE
MOTYT MOBJIEYb YHUUTOKEHHUE MOCTPONKH, IPUUMHEHUE BPEAA KU3HH, 310POBBIO
YEJI0BEKA, MOBPEKICHUE WIIM YHUUTOKEHUE UMYLIECTBA ApyTrux auny [10].

[IpencraBnsgercsi, 4TO KIOYEBBIM MHUHYCOM CO3[aHUSI WJIM BO3BEIICHHS
O0OBEKTOB CaMOBOJBHOTO CTPOUTEILCTBA SABISETCS, B TIEPBYIO oOuYepeb,
HapylIeHUE B IMPOLECCE CTPOUTENIbCTBA 3E€MEIBHOTO U TPaIOCTPOUTEIHHOTO
3aKOHOAATENbCTBA, @ TAKXKE CTPOUTENBHBIX HOPM M MPaBWI, YTO OTpaKaeTcs
CYLIECTBEHHbIM 00pa3oM Ha 0€30IaCHOCTH TpakJaH, CO3HaeTcsi Yyrposa
HapylIeHUs1 UX MPaB W 3aKOHHBIX MHTepecoB. K aToMy cremyer n00aBUTH, UTO
HecoOMto/ieHne 00s3aTeNIbHBIX HOPMATHUBHBIX MPABUI W COOTBETCTBYIOIIUX
MpOIEAYp paccCMaTpUBAEeTCs KaK WIHOPUPOBAHUE YMPABICHYECKUX pPEIICHUN
COOTBETCTBYIOIIMX OPTraHOB, YTO OE3YCIOBHO T'OBOPUT O HAPYIICHHH HE TOJBKO
YacTHBIX, HO M OOIIECTBEHHBIX HHTEpecoB. Takum o0pa3oM, CaMOBOJIbHOE
CTPOUTENBCTBO 3aTparuBaeT MyOJWYHBbIE HWHTEPEChl W TPEICTABISET Yrpo3y
npaBaM M 3aKOHHBIM MHTEpEcaM HEOIPEAEIEHHOTO Kpyra Jjivil. Beipaxkasice nHaue,
CO37IaHUE WJIU BO3BEJCHUE OOBEKTOB CAMOBOJBLHOTO CTPOUTENHLCTBA MPEACTABIISET
co00¥1 HE TOJIBKO IOPUANYECKUI (DeHOMEH, HO SIBIISIETCA W COLUAIILHBIM SIBIICHUEM,
KOTOPO€ BO3HUKAET U CYILECTBYET HA MEPECEUCHUU JIBYX UHTEPECOB — YACTHOTO U
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nyOnauuHoro. B mepBoM ciydae, caMOBOJIBHOE CTPOHUTENBCTBO IPOUCTEKAET B
KOHEYHOM CU€Te€ U3 YAaCTHBIX HWHTEPECOB JIMIA, OOJAJAIOMIETO 3EeMEIbHBIM
Y4aCTKOM HA 3aKOHHBIX OCHOBAHHSX, BO BTOPOM — TaKOE€ CTPOUTENIBCTBO JOJKHO
OCHOBBIBATBHCSI Ha OCHOBAHMSX, TPEOOBAaHUSAX M C COOJIOJEHUEM MpPOILEAYD,
IIPENYCMOTPEHHBIX 3aKOHOM.
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	Гражданский кодекс РФ (далее – ГК РФ) определяет самовольную постройку как «здание, сооружение или другое строение, возведенные или созданные на земельном участке, не предоставленном в установленном порядке, или на земельном участке, разрешенное использование которого не допускает строительства на нем данного объекта, либо возведенные или созданные без получения на это необходимых в силу закона согласований, разрешений или с нарушением градостроительных и строительных норм и правил, если разрешенное использование земельного участка, требование о получении соответствующих согласований, разрешений и (или) указанные градостроительные и строительные нормы и правила установлены на дату начала возведения или создания самовольной постройки и являются действующими на дату выявления самовольной постройки» (абзац 1 п. 1. ст. 222). При этом, по замыслу законодателя «здание, сооружение или другое строение, возведенные или созданные с нарушением установленных в соответствии с законом ограничений использования земельного участка, если собственник данного объекта не знал и не мог знать о действии указанных ограничений в отношении принадлежащего ему земельного участка» не относятся к числу самовольных построек» (абзац 2 п. 1 ст. 222 ГК РФ).
	Принципиально отметить, что законодатель не наделяет статусом собственника лицо, осуществившее самовольное строительство. Это значит, что указанное лицо не обладает правомочиями собственника, то есть, согласно п. 2 ст. 222 ГК РФ, не может владеть, пользоваться и распоряжаться таким объектом. Данный подход поддерживается и высшим судебным органом. Так, Конституционный суд РФ по делам об отказе в принятии к рассмотрению жалоб в отношении самовольного строительства неоднократно подчеркивал, что наделение гарантированными основным законом страны правом собственности и жилищными правами (ст. 35, ст. 40 Конституции РФ) возможно только по отношению к тому имуществу лица, принадлежность которого определяется по основаниям, предусмотренным законом, в то время как создание объектов самовольного строительства как действие имеет все признаки правонарушения, за которое установлена санкция – снос такого объекта (ст. 222 ГК РФ). Также, высший судебный орган обращает внимание на то, что норма ст. 222 ГК РФ, где отражены характерные черты объектов самовольного строительства, т. е. тех объектов, которые созданы или возведены с нарушением всех установленных требований, имеет целевую направленность, выражающуюся в закреплении правовых средств, способствующих защите субъективных прав и обеспечению баланса между публичными и частными интересами, тем самым реализуя конституционные положения (ст. 17 (ч. 3) и 55 (ч. 3) Конституции РФ) [3].
	Исходя из легального определения самовольной постройки несложно установить характерные ее особенности, или признаки. К последним относится следующее. Во-первых, важное значение имеет факт предоставления земельного участка с соблюдением всех необходимых требований и процедур, на котором осуществлялось строительство. В противном случае, складывается ситуация, при которой судебный орган может отказать в признании одного из основных вещных прав на самовольную постройку. Так, исследовав все обстоятельства, суд отказал в иске, мотивировав тем, что земельный участок, в границах которого велась стройка, являлся объектом отношений, возникающих из договора аренды, который, в свою очередь, был заключен на срок, превышающий один год, и при этом не был зарегистрирован в установленном законом порядке, в то время как п. 3 ст. 222 ГК РФ указывает на возможность приобретения права собственности на объект самовольного строительство только таким лицом, которому земельный участок принадлежит на законных основаниях [7].
	Во-вторых, не менее важным представляется и такой признак, как категория земельного участка, предусматривающая или не предусматривающая возможность возведения на таком участке подобного рода объектов. Говоря иначе, в процессе укрепления прав на самовольную постройку, необходимо принимать во внимание законодательные установки в отношении целевого использования земельного участка. Так, высший судебный орган, исследовав материалы дела об укреплении вещных прав на самовольную постройку, отметил, что если функциональное назначение земельного участка не подразумевает строительства на нем иных строений, кроме мало- и средне этажных, то данный факт следует рассматривать как обстоятельство, влекущее невозможность признать право собственности на такие объекты в суде [8].
	В-третьих, отсутствует необходимое и предусмотренное соответствующим законодательством разрешение на создание или возведение рассматриваемых объектов. Считаем необходимым указать, что судебная практика придерживается подхода, в соответствии с которым отсутствие обозначенного разрешения само по себе не может являться основанием для отказа в признании права собственности на объект самовольного строительства [9].
	В-четвертых, самовольная стройка определенных объектов осуществлялась с нарушением градостроительного законодательства, а также соответствующих СНиПов в сфере строительства. Данная характеристика подразумевает не просто нарушение, а существенное нарушение обозначенных норм и правил, исключающее возможность возникновения вещных прав на самовольную постройку. Так, Верховный Суд РФ выразил позицию в отношении указанного вопроса, отметив, что «допущенные при возведении самовольной постройки нарушения градостроительных и строительных норм и правил являются основанием для отказа в удовлетворении иска о признании права собственности на такую постройку, если нарушения являются существенными и неустранимыми. К существенным относятся, например, неустранимые нарушения, которые могут повлечь уничтожение постройки, причинение вреда жизни, здоровью человека, повреждение или уничтожение имущества других лиц» [10].
	Представляется, что ключевым минусом создания или возведения объектов самовольного строительства является, в первую очередь, нарушение в процессе строительства земельного и градостроительного законодательства, а также строительных норм и правил, что отражается существенным образом на безопасности граждан, создается угроза нарушения их прав и законных интересов. К этому следует добавить, что несоблюдение обязательных нормативных правил и соответствующих процедур рассматривается как игнорирование управленческих решений соответствующих органов, что безусловно говорит о нарушении не только частных, но и общественных интересов. Таким образом, самовольное строительство затрагивает публичные интересы и представляет угрозу правам и законным интересам неопределенного круга лиц. Выражаясь иначе, создание или возведение объектов самовольного строительства представляет собой не только юридический феномен, но является и социальным явлением, которое возникает и существует на пересечении двух интересов – частного и публичного. В первом случае, самовольное строительство проистекает в конечном счете из частных интересов лица, обладающего земельным участком на законных основаниях, во втором – такое строительство должно основываться на основаниях, требованиях и с соблюдением процедур, предусмотренных законом.
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