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Аннотация 

В статье рассматривается вопрос отнесения понятия «незаконная постройка» к 
недвижимому имуществу как объекту капитального строительства. 
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The article deals with the issue of attribution of «illegal construction» to real estate as an 
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Первое упоминание о само строе в Русском государстве на чужой земле в законе мы 
встречаем в XV - XVII веках. Последствия результата самовольных действий одним подворным на 
земле другого рассматривались Судебником 1589 года статьёй 162. Этот документ предусматривал 
вариант в случае хозяйственной надобности возможность жителю деревни под постройку завладеть 
частью земли соседа [1]. Данные действия можно было осуществить при условии, что земля не 
использовалась соседом, пустовала. Соборным уложением 1649 г. приоритет перешёл к вотчиннику, 
так при полной оплате стоимости постройки право на неё переходило к владельцу земли. 
Позднее, учитывая коллизии времени, установлением такого института как личная собственность, 
законодатель само строем признаёт без специального разрешения строительство, либо 
утверждённого проекта или с отклонением от такового, а также грубого нарушения правил и норм 
возведение дома (дачи), их части [2].  Беря во внимание, что до 1990 года земля находилась 
исключительно в правительственной собственности [3] регулирование самовольных действий по 
застройке носило публично-правовой характер и относилось только к физическим лицам. 

Одним из значимых действий развития частного права конца двадцатого столетия стал отход 
от монополии государства на землю, возврат деления вещей на движимые и недвижимые, отмена и 
снятие ограничений, связанных с институтом личной собственности.  В 1994 году имел место 
переход регулирования самовольного строительства из публичного права в область частного. 
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Из легального определения, разъяснений Пленума ВС и ВАС РФ следует, что само понятие 
строй - это объект строительства, а также реконструкция [4] недвижимого имущества, в результате 
которых возникла новая вещь, не являющаяся объектом гражданского оборота [5]. Произошло 
расширение объёма, включаемых объектов строительства в перечень незаконного застроя. 
На законодательном уровне определения категории «оборот», несмотря на широкое 
распространение в НПА, нет. Цивилисты на понятие и содержание данной категории имеют 
разные взгляды. 

В российской цивилистике были разработаны в дореволюционный период и в советское 
время концепции, послужившие в дальнейшем базовой основой для современных исследователей. 
При этом гражданский оборот рассматривался как совокупность одними учёными «юридических 
фактов» [6], другими - «отношений» [7]. 

До настоящего времени исследователи не пришли к единому мнению. Под оборотом 
предполагается: объединение соглашений всех сторон и на их основе возникающие 
обязательственные отношения, товарообмен юридически оформленный [8]; итог отношений 
имущественного характера возникших на юридических фактах конкретной территории [9]; смена 
субъективных прав участников экономического оборота в юридической форме основанных на 
соответствующих поступках, или распорядительная сделка в отношении вещного договора [10]; 
обмен правами [11]; переход вещи связанный с правами и требованиями [12]; совокупность 
законных действий основанных на гражданско-правовых обязательствах, по передаче имущества, 
выполнение и оказание работ и услуг [13]. 

В рамках исследуемого вопроса мы согласны с Мариной Анатольевной Астаховой, которая 
определяет гражданский оборот, как действия, приводимые к переходу гражданских прав, 
совершаемых способами, установленными законом или не противоречащих таковому [14]. 

Усматривается, что  гражданский оборот является выражением экономического оборота, 
взаимообусловленного обязательственным правом договорных и внедоговорных институтов 
участниками которого являются не только физические и юридические лица, а в ряде случаев РФ, 
её субъекты и муниципальные образования. Содержание оборота составляет переход объекта 
сделки (будь то имущество или имущественные права) от одного участника к другому на условиях, 
предусмотренных сделкой или в силу иных юридических фактов. 

В разрезе рассматриваемого аспекта бесспорно к объектам гражданских прав (каким само 
строй становится после признания на него судом права собственности) относятся результаты работ 
(ст.128 ГК РФ), точнее – деятельности приведшей к созданию (в результате строительных работ, 
реконструкции) вещи (имущества). При этом, исходя из действующих законодательных норм, 
недвижимое имущество выступает в качестве объекта капитального характера, вопрос о праве, в 
отношении которого, ставится самостоятельно. 

Одновременно стоит отметить, что понятия объект недвижимости и капитального 
строительства не однозначны [15, 16]. Критерий «прочная связь с землёй» является не 
единственным, по которому имущество относят к недвижимому. При определении вещи 
недвижимой берутся во внимание юридические и технические признаки, не являющиеся 
определяющими по отдельности. 

Судебными решениями закреплено, имущество признаётся недвижимым: в силу её 
природных свойств, либо при прямом указании закона, что такой объект подчинен режиму 
недвижимых вещей [17]. 

Поскольку «объект недвижимого имущества» является правовой категорией, выступает 
объектом гражданских прав, обязательно учитываются юридические факты, такие как 
строительство в порядке соответствующем установленному закону и правилам, волеизъявление 
владельца земли или уполномоченного органа на создание новой вещи, право пользования землёй 
для возведения определённого объекта и прочее. 
Техническими признаками, обеспечивающими признания объекта недвижимым, служат: создание 
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строения на фундаменте заглубленного типа, перемещение которого без основательного ущерба 
целостности его конструкции невозможно; подведение коммуникаций для жизнеобеспечения 
объекта носящих постоянный характер в зависимости от его назначения; специальная 
документация, определяющая назначение вещи самостоятельно функциональной, не относящейся 
к дополнительной; другие. Обязательно проведение получения соответствующего разрешения на 
ведение строительных работ, а по их завершению ввод объекта уполномоченным органом в 
эксплуатацию. При этом эксплуатация имущества невозможна без согласования с 
ресурсоснабжающими организациями поставки необходимых коммунальных услуг, проведения 
пусконаладочных работ специального оборудования, постановки на учёт приборов учёта 
потребления ресурсов. 

Следует принимать факт, что при постановке на кадастровый государственный учёт (ч.1 
ст.131 ГК РФ) подлежит результат строительных работ (введённый в эксплуатацию; незавершённое 
действие возведения), реконструкции (новая вещь, возникшая за счёт: пристройки наземной и 
(или) подземной части; надстройки) в виде здания, сооружения, помещения, машино-места 
относящийся к недвижимому имуществу капитального характера, имеющий самостоятельное 
техническое назначение. Необходимость индивидуализации имущества в свою очередь, как 
объекта гражданских прав путём осуществления кадастрового учёта, обусловлена высокой 
стоимостью, что выделяет его значимость для экономики и обеспечивает публичный контроль за 
оборотом. 

В то же время по установленному правилу для признания имущества объектом 
недвижимости государственная регистрация права него не является непреложным условием. 
Судебная практика показывает, что вещь незавершённого строительства может стоять на учёте, но 
при этом не приравниваться к недвижимости из-за отсутствия подтверждения физических 
характеристик [18]. Данное обстоятельство указывает, что установление правомерности отнесения 
строящегося имущества к недвижимости необходимо подтверждение полностью оконченного 
этапа устройства фундамента согласно с утверждённой проектной документацией или 
аналогичных работ. 

Анализируя законодательные нормы совместно с судебной практикой [19], мы приходим к 
выводу, что для построенных объектов сам фундамент, имеющий прочную связь с землёй, не 
является достаточным критерием. Во взаимосвязи с ним следует рассматривать прочную связь 
строения с фундаментом, что исключает перемещение вещи без причинения существенных 
нарушений её функционального применения-назначения. 
За отсутствием в НПА критериев, по которым возможно определить соразмерность ущерба 
назначению вещи по данному вопросу, даны разъяснения судом РФ. К данным критериям 
относятся: препятствие использования по функциональному назначению; значительное изменение 
в сторону ухудшения технического состояния; уменьшение материального или художественного 
значения; стеснённость в использовании [20]. Эти и другие последствия, аналогичные указанным 
дают возможность квалифицировать убыток, как значительный. 
Понятие «объект капитального строительства» — особый градостроительный термин [21], 
используемый для определения вида строящейся вещи, объёма её ремонта или реконструкции, 
составления сметной документации. 

Основополагающими отличиями объектов капитального строительства являются: усиленная 
привязка к земле заглубленным фундаментом (некапитальный объект также может иметь 
подобную основу); перенос вещи нереален без причинения значительного ущерба её назначению, 
техническим характеристикам; срок использования длительный. Дополнительный признак для 
зданий и некоторых сооружений: обязательное наличие стационарных коммуникационных и 
инженерных сетей (водоснабжение, водоотведение, газоснабжение, электроснабжение, отопление, 
вентиляция). 
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К недвижимому имуществу относится не каждый объект капитального характера. 
Имущество, созданное в качестве вспомогательного объекта, элементы благоустройства по 
установленным правилам не относятся к недвижимым, но при этом имеют необходимые признаки. 
Для признания сооружения и строения в качестве вспомогательного необходимо на земельном 
участке, где возведены объекты, наличие основного объекта, по отношению к которому иные вещи 
несут обслуживающую функцию. 

Так, для возведения обслуживающих строений, улучшения участка (дорожное покрытие, 
устройство опор для проведения электрической энергии, бани и прочее) необходимо соблюдение 
следующих требований. Дополнительные сооружения, имеющие признаки капитальности, 
должны быть построены в соответствии с вспомогательным видом разрешенного использования, в 
соответствии с определёнными параметрами застройки земельного участка, при наличии на 
участке центрального объекта капитального строительства. 

Для таких объектов не нужно отдельное получение разрешительных документов на 
строительство и прием для эксплуатации. Перечень сооружений, носящих дополнительный 
характер, содержится в проектной документации организации строительства основного 
капитального объекта. В то же время при использовании главного объекта собственником может 
быть принято решение о создании объекта капитального строительства вспомогательного 
пользования, что не предусмотрено проектом.  Например, собственниками помещений 
многоквартирного дома общим собранием принято решение на одном земельном участке с целью 
охраны придомовой территории организовать объект дополнительного использования - пункт 
охраны с установкой ограждения и автоматических ворот, строительство которого не потребует 
разрешения на строительство и подготовки отдельной проектной документации. 

Важный факт. Объект вспомогательного использования должен быть возведён на одном 
выделенном под строительство земельном участке с основным объектом. 
Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии, в своём письме от 2020 
года, указывает, что к объектам капитального строительства носящих дополнительный характер 
могут относиться здания, сооружения, строения, не имеющие самостоятельного хозяйственного 
назначения и функционально созданные для обслуживания другого (главного) объекта 
капитального строительства [22]. 
С учетом легальных формулировок, особенностей деления застроек на капитальные и 
некапитальные (ст.1 п.10.2 ГрК РФ), характеристик недвижимых вещей (ч.1 ст.130 ГК РФ), 
определения кадастрового учёта имущества [23], сложившейся практики, проведенного 
исследования,  мы бесспорно приходим к выводу, что незаконная постройка (включая 
реконструкцию), признанная судебной властью объектом гражданских прав, требует 
государственной регистрации как недвижимость, являющаяся объектом капитального 
строительства. 
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