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Аннотация 

В статье анализируется гражданское законодательство Российской Федерации и 
стран СНГ относительно дефиниции «самовольная постройка». Проведенный анализ 
позволяет прийти к выводу неполного раскрытия в Российском законодательстве понятия 
«самовольная постройка», что приводит к затруднению в правоприменительной практике. 
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ABSTRACT  

 
The article analyzes the civil legislation of the Russian Federation and the CIS countries 

regarding the definition of «unauthorized construction». The analysis allows us to come to the 
conclusion of incomplete disclosure of the concept of «unauthorized construction» in Russian 
legislation, which leads to difficulties in law enforcement practice. 
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Для полноты анализа, необходимо определить, что мы понимаем под определением 
«самовольная постройка». Разберем значение составляющих этого понятия. Под терминов 
«самовольная» [1] понимается как поступок или действие, а также как принятое решение, идущее 
против установленных или принятых норм, принципов, правил. 
Постройка - производное от слова в глагольной форме «строить», выполнять определённые работы, 
в результате которых создаётся новая вещь. Иначе говоря, самовольная постройка это деятельность 
человека, группы людей, направленная на возведение недвижимого имущества, строительство 
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которого противоречит нормам законодательства, правовым актам как внутри социального 
общества, так и в происходящем времени. 

В первые на территории России самострой отмечен в Постановлении No390 от 25 мая 1940 
года Совета Народных Комиссаров РСФСР [2]. На данный вопрос и указанный документ, оказал 
большое значение факт отменены ы 1917 году частной собственности на участки земли с целью 
безвозмездного отчуждения для их обращения, пользование как достояние народа, трудящихся [3]. 

В 1918 году Декретом Всероссийского ЦИК отменено само существование частной 
собственности на недвижимость на территории городов [4]. Из исследования нормативной 
документации, действующей с 1917 по 1963 гг., можно отметить несколько существенных 
признаков, на основании которых к самовольным относились объекты: - предназначение участка 
земли для проведения строительства разращенного назначения [5]; - обязательное получение 
согласования (разрешения) на проведение строительных работ [6]; - соблюдение компанией-
застройщиком пожарных, санитарных и иных обязательных актов на строительно-
эксплуатационных этапах [7]. 
ГК РСФСР в 1964 году [8] определяет понятие «самовольная постройка», базирующееся на 
признаках объекта. Одновременно рамками кодекса установлены некоторые гражданско-правовые 
последствия при инициировании самовольного строительства (ранее подобные действия 
относились к административному и уголовному законодательству, из-за чего речи не было о 
появлении прав собственности по отношению к данным вещам). 

На момент исследования с учётом стадии развития государств, ранее бывших частью состава 
СССР, легализировать вещь, созданную с допущенными нарушениями можно, если необходимое 
определение примет суд. Подобное решение возможно при условии: - право лица на землю 
подтверждает допустимость строительства конкретного объекта; - на дату подачи заявления в суд 
вещь полностью отвечает требованиям, которые предъявляются действующим законодательством; 
- оставление постройки никак не идет вразрез с защищаемыми интересами остальных лиц, нет 
угрозы здоровья и жизни граждан. 

Благодаря большим материальным вложениям в строительство нового имущества вопрос 
остаётся до настоящего времени значимым. Проведём сравнительный анализ понятий 
«самовольная постройка» содержащихся в ГК стран СНГ для установления дефиниции, 
отражающей наиболее глубокое раскрытие понятия как правового явления. 

Сегодня членами СНГ являются республики: Азербайджан, Армения, Белоруссия 
(Беларусь), Казахстан, Киргизия (Кыргызия), Молдавия (Молдова), Россия, Таджикистан, 
Туркмения (ассоциированный член), Узбекистан, Украина. 

В период с 1994 года по 1995 год после того, как распался СССР, некоторые государства, 
являющиеся участниками СНГ, приняли решение сформировать Научно-консультативный центр 
частного права, подготовивший впоследствии проект модели ГК для государств СНГ [9]. Как раз 
этим и объясняется тот факт, что ГК некоторых стран содержат много схожих положений. 
Законодательные органы отмеченных государств (кроме Молдовы и Туркмении, ГК этих стран 
рассматриваемое понятие не содержат), отнесли само строй к одному из способов получения права 
собственности. Узбекистан и Украина составили исключение, включив определение в иные главы 
кодекса [10, 11]. 

Законодатели анализируемых государств (исключение Украина, Беларусь, Россия) с 
небольшой интерпретацией отмечают - самовольная постройка это недвижимое имущество, 
созданное на земельном участке, выделенном для других целей в рамках закона, либо возведённое 
без разрешительных документов или с нарушениями, являющимися недопустимыми в 
архитектурных (градостроительных), строительных правилах и нормах.  

Так императивно установлено, любое недвижимое имущество, возведённое человеком на 
земельном участке с нарушениями действующих правил, разрешений, порядков является  
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самостроем. Одновременно законодатели не дали определения недвижимых вещей, хотя есть 
некоторые признаки, классифицирующие вещь и имущество в качестве недвижимого. 

Некоторые государства недвижимые объекты и вещи в ГК определяют с некоторыми 
уточнениями и изменениями. К примеру, на территории Азербайджанской Республики 
законодательство обращает отдельное внимание на то, что вещь, прочно привязанная к участку 
земли (неотделимая от нее), является единой недвижимостью и единым объектом частной 
собственности (этот момент регламентирован п. 135.4 статьи 135 «Объекты вещного права»). Эта 
норма соответствует главному принципу классического римского права фиксируя, преимущество 
гражданина, являющегося владельцем земли, на созданный третьими лицами объект на его участке 
(п.180.3 ст.180 ГК Азербайджанской Республики). В тоже время право собственности не будет 
признано за этим субъектом, если постройка нарушает права и интересы иных лиц или же создает 
угрозу жизни, здоровью гражданам. 

Законодатель Беларуси уделяет внимание: изолированным помещениям; строениям 
капитального характера, завершённым и законсервированным; машино-местам; предприятиям как 
имущественным комплексам (п.1 ст.130 «Недвижимые и движимые вещи»). Представляется, 
оговорка о капитальном строительстве подразумевает, что здания, сооружения некапитального 
характера не относятся к объектам недвижимости, т.е. построенные на короткий срок, не имеют 
прочной связи с землёй, не требуют больших затрат для их перемещения, при этом ущерб 
назначению при переносе не причиняется [12]. Согласно прямому толкованию (ст. 130 ГК Беларусь, 
ст. 1 Закона республики Беларусь от 22.07.2002 года No133-3), нормативные сроки безопасной 
эксплуатации сооружений и зданий при отсутствии установленных сроков в проекте равны 20 
годам [13]. Такой срок является максимальным при соблюдении пользователем правил 
эксплуатации, современных технологий постройки (например, каркасно-щитовое, бревенчатое, из 
бруса строения, дома на винтовых сваях). Вывод: такой объект можно отнести к улучшениям 
участка земли как движимую вещь. 
ГК республики Казахстан содержит разъяснение, согласно которому находящиеся в частной 
собственности квартиры, нежилые и иные жилые помещения, входящие в состав кондоминиума, 
становятся самостоятельными частями недвижимости. Так в многоквартирном доме органы власти 
регулируют в составе общего имущества земельный участок, необходимый для возведения, 
эксплуатации и содержания данного здания на безвозмездной основе как идеальной доли. 
Недвижимостью является линейная часть, собранная из подводных, подземных, наземных, 
надземных и других трубопроводов, применяемых для транспортировки продукцию. 
Магистральные трубопроводы – это нефтепроводы, трубы для передачи нефти и газопроводы. 
Земли, находящиеся в пределах охранных зон трубопроводов, отличаются особенными, 
уникальными режимами пользования земли, причем такие территории не изымаются ни у 
собственников, ни у землепользователей. 

Официальное разъяснение самовольной постройки в ГК РФ представлено в одноимённой 
ст.222. В чем заключается разница между дефиницией РФ и странами СНГ? Законодатель России, 
характеризуя рассматриваемое понятие, не отождествляет его как недвижимость. Данный пробел 
устраняет судебная власть в постановлении пленума [14] указывая, что законодатель рассматривает 
отношения, касающиеся только недвижимости, не беря во внимание другие несанкционированные 
строительства,  не составляют исключение перепланировки, переоборудования имущества не 
создающие новую вещь. Подобная позиция позволяет сделать вывод: само строй - только вновь 
созданный объект, относящийся к недвижимому имуществу. 

ФЗ No430 «Изменения в ГК РФ» от 21 декабря 2021 года вводит с 2023 года главу 6.1 
«Недвижимые вещи». В упомянутой главе среди списка вещей отсутствует понятие «строение», нет 
такового и в статье 130. 

Ранее российские цивилисты отмечали, что под строением понимается здание, юридически 
прочно связанное с участком земли [15]. Следовательно, строением  признаётся категория 
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юридически родовая, определяющая комплекс строительно-архитектурных построек к которым 
относят: здание, сооружение, разные объекты, возведение которых не завершено и прочее, в свою 
очередь они могут быть капитального и некапитального типа. 

Системный анализ НПА отечественного законодателя позволяет нам сделать заключение о 
том, что к строению относятся объекты капитального строительства [16], или же некапитального 
(нет прочной связи с землёй, объект можно перемещать или демонтировать с повторной сборкой) 
[17], а еще здания для служебных целей, дома отдельно построенные, составленные из одной или 
нескольких частей как единое целое [18]. При этом на кадастровый учет поставить можно результат 
капитального возведения, то есть сооружение, здание или объект незавершенного строительства 
[19]. Учёт строения в кадастре не предусматривается НПА, при постановке сооружения на 
кадастровый учёт оно именуется - зданием. 
Не стоит забывать, что строение с признаками капитального строительства, но в отсутствие 
функционального самостоятельного назначения, не относится к недвижимой вещи, так как не 
обладает признаком самостоятельного объекта [20]. 

Стоит отметить, что законодательные власти Беларуси (ст.223 ГК) [21] и Украины (ст.376 ГК), 
во главу ставят не результат, а действие - деятельность, приводящую к созданию недопустимого 
имущества. 

Помимо этого, Беларусь дала не только определение деятельности человека, направленной 
на создание-изменение недвижимости с помощью строительства или реконструкции (в 
законодательстве определены признаки деятельности, благодаря которой она становится 
незаконной), но и указывает те последствия, к которым подобная деятельность может привести. 
Подобные положения полностью согласовываются с наименованием статьи, являются достаточно 
полными и учитывающими многие моменты, связывая особенности и возможность определения 
постройки в качестве нелегальной. 
В норме представлено официальное пояснение, определение, классификация и примеры, что 
понимается под существенными, значительными несоответствиями градостроительных и 
строительных требований. Здесь же отмечены органы власти, имеющие право на признание 
деятельности самостроем. Обозначены варианты решений, уполномоченные приниматься 
местными распорядительными и исполнительными органами, при условии, что если что-либо иное 
не регламентировано Президентом Беларуси. Представлен перечень лиц за счет которых или 
которые будут устранять выявленные нарушения, касающиеся законодательства в 
рассматриваемом аспекте, что будет способствовать единообразному подходу в практике 
применения. 
Как отмечает В.А. Бетхер, подобное определение способно наиболее точно и наиболее удачно 
отразить сущность рассматриваемого явления, поскольку затрагивает ряд важных аспектов: - при 
создании постройки незаконной в первую очередь становится не сама возводимая постройка, а 
деятельность человека, создающего эту постройку (это значит, сам объект не в приоритете, 
рассматривается как результат противозаконной деятельности во вторую очередь); - подобное 
определение способно лучше всех остальных представить и проанализировать само явление 
самовольного строительства с точки зрения градостроительного законодательства, в поле 
регламента и полномочий которого находится вся строительная деятельность; - республика 
Беларусь снимает проблемы, касающееся вопроса соотношения между реконструированными и 
самовольно построенными объектами [22]. 

Обобщая выше сказанное, мы приходим к заключению, что для более глубокого 
понимания явления «самовольная постройка», основанного как на частном правовом интересе 
владельца земельного участка, так и  на отношениях императивно регламентируемых публичной 
властью и находящихся под строительным контролем [23], требуется на законодательном уровне 
ввести определение деятельности – «самовольное строительство» порождающее незаконный 
объект. ГК РФ призван обеспечивать регулирование отношений, вытекающих из самовольной 
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деятельности (а не вещи, созданной в результате противоправных действий) нераздельно связанной 
с земельным и градостроительным кодексами, что позволит обеспечить равновесие частных и 
публичных интересов, защиту конституционных прав, как собственника земельного участка, так и 
интересов неопределенного круга лиц, а также безопасность строительства. 

Представляется необходимым поменять наименование статьи 222 ГК РФ на «Самовольное 
строительство и его последствия». Внести в первый абзац первого пункта статьи соответствующее 
изменение и дополнение. 
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