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САМОВОЛЬНЫЕ ПОСТРОЙКИ 
В ДИНАМИКЕ

В профессиональной юридической среде 
сформировалось мнение, что подход судов общей 
юрисдикции к вопросам самовольного 
строительства является более мягким по сравнению 
с практикой арбитражных судов. Однако анализ 
нового обзора судебной практики, подготовленного 
ВС РФ, свидетельствует, что во многом точки зрения 
судов двух систем совпадают, а по некоторым 
вопросам ВС РФ придерживается даже более 
жесткой позиции, чем ВАС РФ.

ПОДВЕДОМСТВЕННОСТЬ И ПОДСУДНОСТЬ 
СПОРОВ

В Постановление Пленума ВС РФ № 10, Пленума 
ВАС РФ № 22 от 29.04.2010 «О некоторых вопро-
сах, возникающих в судебной практике при раз-
решении споров, связанных с защитой права 
собственности и других вещных прав» (далее – По-

становление № 10/22) отсутствуют специальные разъ-
яснения по вопросу разграничения подведом-
ственности споров о самовольных постройках. 
В пункте 2 Постановления № 10/22 лишь имеется 
общее указание, что споры, связанные с защитой 
права собственности и других вещных прав, рас-
сматриваются судами в соответствии с подведом-
ственностью дел, установленной ГПК РФ, АПК РФ, 
а также иными федеральными законами.

В Информационном письме Президиума ВАС РФ 
от 09.12.2010 № 143 «Обзор судебной практики 
по некоторым вопросам применения арбитражны-

ми судами статьи 222 Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации» (далее – Информационное письмо 

№ 143) указанным вопросам также не уделено вни-
мания. В пунк те 1 Информационного письма № 143 
Президиум ВАС РФ ограничивается разъяснением, 
что принудительный снос самовольной постройки 
может быть осуществлен только на основании ре-
шения суда (а не в административном порядке).

Согласно ст. 22 ГПК РФ суд ы общей юрисдик-
ции рассматривают и разрешают исковые де-
ла с участием граждан, организаций, органов 
государственной власти, органов местного са-
моуправления о защите нарушенных или оспа-
риваемых прав, свобод и законных интересов, 
по спорам, возникающим из гражданских право-
отношений, за исключением экономических спо-
ров и других дел, отнесенных федеральным кон-
ституционным законом и федеральным законом 
к ведению арбитражных судов.

В силу ст. 28 АПК РФ арбитражные суды рассма-
тривают в порядке искового производства воз-
никающие из гражданских правоотношений эко-
номические споры и другие дела, связанные 
с осуществлением предпринимательской и иной 
экономической деятельности юридическими ли-
цами и индивидуальными предпринимателями, 
а в случаях, предусмотренных АПК РФ и иными фе-
деральными законами, другими организациями 
и гражданами, за исключением дел, рассматривае-
мых Московским городским судом в соответствии 
с ч. 3 ст. 26 ГПК РФ.

Из Определения КС РФ от 18.10.2012 № 1968-О 
следует, что подведомственность дел арбитраж-
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Обзор судебной практики по делам, связанным с самовольным строительством, 
утв. Президиумом ВС РФ 19 марта 2014 г.

3



В фокусе

КОРПОРАТИВНЫЙ ЮРИСТ. ПРАКТИКУМ 13

07/14

КОРПОРАТИВНЫЙ ЮРИСТ. ПРАКТИКУМ

ным судам по общему правилу определяется 
на основании двух взаимосвязанных критериев:

 � субъектный состав спора;
 � характер спорных правоотношений.

Гражданин, не являющийся индивидуаль-
ным предпринимателем на момент обращения 
в арбитражный суд, может быть стороной арби-
тражного процесса только в случаях, предусмо-
тренных АПК РФ и иными федеральными зако-
нами (п. 10 Обзора судебной практики Верховного Суда 

Российской Федерации за четвертый квартал 2012 года 

(утв. Президиумом ВС РФ 10 апреля 2013 г.), Определения 

ВС РФ от 05.06.2012 № 4-КГ12-4, от 10.12.2013 № 25-КГ13-3).
В пункте 13 Постановления Пленума ВС РФ 

№ 6, Пленума ВАС РФ № 8 от 01.07.1996 «О некото-
рых вопросах, связанных с применением части 
первой Гражданского кодекса Российской Феде-
рации» разъяснено, что дела с участием граждан, 
не имеющих статуса индивидуального предпри-
нимателя или утративших его, подведомственны 
судам общей юрисдикции, за исключением слу-
чаев, когда такие дела были приняты к производ-
ству арбитражным судом с соблюдением правил 
о подведомственности до наступления указан-
ных обстоятельств. Гражданин, занимающийся 
предпринимательской деятельностью, но не про-
шедший государственную регистрацию в каче-
стве индивидуального предпринимателя, не при-
обретает в связи с занятием этой деятельностью 
статуса предпринимателя. Споры с участием та-
ких лиц, в т. ч. связанные с осуществлением 
ими предпринимательской деятельности, подве-
домственны суду общей юрисдикции.

Разъяснения, содержащиеся в Обзоре судеб-
ной практики по делам, связанным с самоволь-
ным строительством, утв. Президиумом ВС РФ 
19 марта 2014 г. (далее – Обзор), соответствуют при-
веденным правовым позициям и развивают 
их. Как указал ВС РФ, поскольку основными кри-
териями отнесения того или иного спора к под-
ведомственности арбитражного суда являются 
его субъектный состав и экономический харак-
тер, применяемые в совокупности, спор о возве-
денной физическим лицом самовольной построй-
ке, представляющей собой объект недвижимости, 
который может быть использован в предприни-
мательских целях, подлежит рассмотрению судом 
общей юрисдикции при отсутствии в материалах 
дела доказательств, подтверждающих наличие 
у лица, осуществившего постройку, статуса инди-
видуального предпринимателя. В то же время на-
личие у такого лица данного статуса не означает, 
что спор о самовольной постройке должен раз-
решать арбитражный суд (при отсутствии данных, 
свидетельствующих о том, что спорный объект не- 15

Кто ответит за стояк?

� Постановление ФАС Московского округа

от 18.04.2014 № Ф05-3043/14 по делу № А41-15620/13

Общество с ограниченной ответственностью обратилось в арбитраж-
ный суд с исковыми требованиями к открытому акционерному обществу 
о взыскании убытков.

Основанием для обращения в суд послужило следующее. Истец являлся 
собственником нежилых помещений, расположенных в многоквартирном 
доме. Между собственниками жилых и нежилых помещений (заказчиками) 
в нем и ответчиком (управляющей организацией) был заключен договор 
управления многоквартирным домом, по которому ответчик обязался за пла-
ту предоставить собственникам комплекс коммунальных услуг, включая:

•  осмотр сети холодного, горячего водоснабжения и канализации в ме-
стах общего пользования;

•  осмотр оборудования сети центрального отопления в местах общего 
пользования;

• работы по аварийно-техническому обслуживанию.
В период оказания управляющей организацией услуг по управлению 

многоквартирным домом произошло несколько случаев залива нежилых 
помещений, принадлежавших истцу на праве собственности, что под-
тверждалось соответствующими актами и претензиями истца о ненадле-
жащем качестве оказываемых ответчиком услуг. В частности, из-за про-
рыва стояка, входящего в состав отопительной системы дома, было залито 
принадлежавшее истцу помещение с находящимся в нем товаром.

Истец указал, что в результате прорыва стояка ему был причинен иму-
щественный ущерб, возникший в связи с устранением последствий зали-
ва, и сослался на заключение специалиста о причинах повреждения по-
мещения, которым подтверждалось, что разрыв труб возник вследствие 
их ветхого технического состояния.

Решением арбитражного суда, оставленным без изменения постановле-
нием апелляционного суда, исковые требования были удовлетворены. 
Кассационная инстанция не нашла оснований для отмены вынесенных 
по делу судебных актов, указав следующее.

В соответствии с п. 10 Постановления Пленума ВС РФ № 6, Пленума 
ВАС РФ № 8 от 01.07.1996 «О некоторых вопросах, связанных с применени-
ем части первой Гражданского кодекса Российской Федерации», ст. 15 
ГК РФ суды пришли к обоснованному выводу о том, что причиненный ист-
цу реальный ущерб, подтвержденный соответствующим документами, 
подлежит возмещению ответчиком в полном объеме.

Довод заявителя о необоснованном отказе суда в удовлетворении хода-
тайства ответчика о назначении судебной экспертизы был рассмотрен су-
дами и отклонен, поскольку у них отсутствовали основания не доверять 
представленным истцом заключениям экспертных организаций.

Штраф – за нарушение, но не за право

� Постановление ФАС Московского округа

от 23.05.2014 № Ф05-4541/14 по делу № А40-78361/13-127-752

Общество с ограниченной ответственностью обратилось в арбитраж-
ный суд с иском к открытому акционерному обществу о взыскании за-

Слушается дело. 
ТОП-5 июля
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движимости используется или будет использован 
для целей предпринимательской деятельности).

Указанные разъяснения должны способство-
вать сокращению количества отказов со сто-
роны судов общей юрисдикции в принятии ис-
ковых заявлений по спорам о самовольных 
постройках по мотиву их неподведомственно-
сти (п. 1 ч. 1 ст. 134 ГПК РФ). При этом в случае если 
суд общей юрисдикции необоснованно откажет 
в принятии заявления к производству по ука-
занному основанию, спор должен быть разре-
шен по существу арбитражным судом (Постанов-

ление Президиума ВАС РФ от 05.03.2013 № 14925/12 по делу 

№ А40-91730/11-85-825).
Разрешен в Обзоре и вопрос о родовой и тер-

риториальной подсудности рассматриваемых 
споров. Как следует из содержащихся в нем разъ-
яснений, дела по требованиям о сносе самоволь-
ной постройки, а равно о запрете самовольного 
строительства объекта недвижимости относятся 
к имущественным спорам, не подлежащим оцен-
ке, и подсудны районному суду по месту нахож-
дения объекта спора.

ПРОЦЕССУАЛЬНОЕ ПРАВО НА ИСК О СНОСЕ

В пункте 22 Постановления № 10/22 к числу лиц, 
обладающих правом на предъявление иска 
о сносе самовольной постройки, отнесены:

 � правообладатель (собственник, субъект иного 
вещного права или законный владелец) земель-
ного участка, на котором возведена постройка;

 � другие лица, права и законные интересы ко-
торых нарушает сохранение самовольной по-
стройки;

 � прокурор;
 � уполномоченные органы в соответствии с фе-

деральным законом.
Аналогичный круг субъектов процессуально-

го права на иск о сносе самовольной постройки 
определен в пп. 2–4 Информационного письма 
№ 143. При этом к числу государственных орга-
нов, обладающих правом на иск о сносе, Прези-
диум ВАС РФ относит органы государственного 
строительного надзора (в случае, если построй-
ка является самовольной по признаку возведе-
ния без получения необходимых разрешений 
или с существенным нарушением градострои-
тельных и строительных норм и правил).

В Обзоре не рассматривается вопрос, кто яв-
ляется надлежащим истцом по иску о сносе само-
вольной постройки, однако в нем содержится ряд 
разъяснений, касающихся принятия мер по обе-
спечению такого рода исковых требований.

 В качестве меры по обеспечению 
иска о сносе самовольной построй-
ки ВС РФ называет запрет на про-
изводство строительных работ.

Такой запрет, по мнению ВС РФ, может быть 
наложен судом как в отношении ответчика, так 
и в отношении иных лиц, фактически осущест-
вляющих строительные работы на спорном объ-
екте на основании гражданско-правовых либо 
трудовых договоров.

ПОСТРОЙКА БЕЗ РАЗРЕШЕНИЙ

В пункте 26 Постановления № 10/22 отмече-
но, что отсутствие разрешения на строитель-
ство само по себе не может служить основанием 
для отказа в иске о признании права собственно-
сти на самовольную постройку. В то же время су-
ду необходимо установить:

 � предпринимало ли лицо, создавшее самоволь-
ную постройку, надлежащие меры к ее легали-
зации, в частности, к получению разрешения 
на строительство и (или) акта ввода объекта 
в эксплуатацию;

 � правомерно ли отказал уполномоченный ор-
ган в выдаче такого разрешения и (или) акта 
ввода объекта в эксплуатацию.
В Информационном письме № 143 использо-

вана более жесткая формулировка. Так, соглас-
но п. 9 Информационного письма № 143 право 
собственности на самовольную постройку, воз-
веденную без необходимых разрешений, не мо-
жет быть признано за создавшим ее лицом, ко-
торое имело возможность получить указанные 

ГРАЖДАНСКИЙ КОДЕКС РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ. 
ЦЕННЫЕ БУМАГИ. ЗАЩИТА ЧЕСТИ, ДОСТОИНСТВА 
И ДЕЛОВОЙ РЕПУТАЦИИ. ОХРАНА ЧАСТНОЙ ЖИЗНИ. 
ПОСТАТЕЙНЫЙ КОММЕНТАРИЙ К ГЛАВАМ 6–8
Под ред. П.В. Крашенинникова

М.: Статут, 2014

Издание представляет собой постатейный комментарий 
к подразделу 3 «Объекты гражданских прав» раздела I части первой Гражданского 
кодекса Российской Федерации, в котором рассматриваются изменения, внесенные 
в главы, посвященные объектам гражданских прав (движимым и недвижимым вещам, 
ценным бумагам и защите чести, достоинства, деловой репутации и частной 
жизни граждан).
Авторы приводят анализ правоприменительной практики и сравнительный анализ 
изменений положений ГК РФ с учетом Федерального закона от 02.07.2013 № 142-ФЗ 
«О внесении изменений в подраздел 3 раздела I части первой Гражданского кодекса 
Российской Федерации».

Обзор подготовлен с использованием системы
«КонсультантПлюс»

КНИЖНАЯ ПОЛКА
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разрешения, но не предприняло мер для их по-
лучения.

Той же логики придерживается ВС РФ. Как сле-
дует из Обзора, признание права собственности 
на самовольную постройку в судебном порядке 
является исключительным способом защиты пра-
ва, который может применяться в случае, если 
обратившееся в суд лицо по какой-либо незави-
сящей от него причине было лишено возможно-
сти получить правоустанавливающие докумен-
ты на вновь созданный или реконструированный 
объект недвижимости в порядке, установленном 
нормативными правовыми актами, регулирую-
щими отношения, связанные с градостроитель-
ной деятельностью и использованием земель. 
Такой иск не может быть подан для упрощения 
регистрации прав на вновь созданный объект не-
движимости с целью обхода норм специального 
законодательства, предусматривающего разре-
шительный порядок создания и ввода в граждан-
ский оборот новых недвижимых вещей.

Причем вопрос о том, предпринимал ли истец 
меры по получению необходимых разрешений 
и согласований, ВС РФ предлагает выяснять уже 
при принятии искового заявления к производ-
ству. Как следует из Обзора, отсутствие в прило-
женных к исковому заявлению материалах доку-
ментов, подтверждающих принятие надлежащих 
мер к легализации самовольной постройки 
(в частности, к получению разрешения на строи-
тельство и (или) акта ввода объекта в эксплуата-
цию), а также сведений о причинах отказа упол-
номоченного органа в их выдаче, не позволяет 
суду сделать вывод о наличии нарушения ли-
бо угрозы нарушения прав, свобод или законных 
интересов лица, обращающегося в суд, что яв-
ляется обязательным условием для реализации 
права на судебную защиту (ч. 1 ст. 3, ч. 1 ст. 4 ГПК РФ). 
Отсутствие указанных документов и сведений 
в соответствии со ст. 131, 132, 136 ГПК РФ явля-
ется основанием для вынесения определения 
об оставлении заявления без движения и предо-
ставлении подавшему его лицу разумного срока 
для исправления недостатков. Если в установлен-
ный судом срок недостатки искового заявления 
устранены не будут, то оно подлежит возвраще-
нию истцу согласно ч. 2 ст. 136 ГПК РФ.

САМОСТРОЙ НА ЧУЖОЙ ЗЕМЛЕ

Федеральным законом от 30.06.2006 № 93-ФЗ 
«О внесении изменений в некоторые законода-
тельные акты Российской Федерации по вопросу 
оформления в упрощенном порядке прав граж-
дан на отдельные объекты недвижимого имуще-
ства» из п. 3 ст. 222 ГК РФ исключено положение 

ТОП-5 июля
долженности по фиксированной арендной плате, эксплуатационному 
платежу, переменной плате, а также штрафа за досрочное расторжение 
договора аренды и неустойки. Основанием для иска послужило следую-
щее.

Между ООО и ОАО был заключен договор аренды нежилых помещений. 
После истечения его срока ответчик продолжал пользоваться помещения-
ми при отсутствии возражений со стороны арендодателя, в связи с чем 
в силу п. 2 ст. 621 ГК РФ договор аренды был возобновлен на неопределен-
ный срок. Впоследствии ответчик освободил арендуемое помещение и на-
правил истцу акт его приема-передачи.

Решением арбитражного суда с ОАО в пользу ООО взысканы в полном 
объеме суммы задолженности по фиксированной плате, переменной плате 
и эксплуатационным платежам, а также сумм штрафов и неустоек.

Апелляционный суд частично отменил решение нижестоящего суда, 
в части взыскания штрафа за досрочное расторжение договора аренды ре-
шение было оставлено без изменения.

Удовлетворяя требование о взыскании штрафа за досрочное расторжение 
договора аренды, апелляционный суд исходил из того, что при расторжении 
договора и возврате помещений ответчиком не были соблюдены условия до-
говора, предусматривающие обязанность уведомить об этом арендодателя 
за 90 календарных дней до предполагаемой даты расторжения. Тот же до-
говор предусматривает, что при его одностороннем расторжении арендатор 
обязан уплатить штраф за досрочное расторжение в двукратном размере 
первоначального депозита (обеспечительного платежа) до даты расторже-
ния договора.

Суд кассационной инстанции отменил постановление апелляционного 
суда в части взыскания с ответчика штрафа за досрочное расторжение до-
говора аренды. При этом он указал, что к ответчику не может быть приме-
нен штраф за досрочное расторжение договора, поскольку в рассматривае-
мом случае тот был расторгнут по предусмотренному законом основа-
нию – ответчик воспользовался предоставленным ему законом правом 
в одностороннем порядке отказаться от исполнения договора аренды, за-
ключенного на неопределенный срок, что не является случаем досрочного 
расторжения, предусмотренным договором в качестве основания для при-
менения ответственности в виде штрафа.

Старый новый забор

� Постановление ФАС Московского округа

от 16.05.2014 № Ф05-3734/14 по делу № А40-30423/13

Префектура административного округа г. Москвы обратилась с иском 
к закрытому акционерному обществу о сносе (демонтаже) железобетонно-
го забора. Требование, со ссылкой на ст. 12, 301 ГК РФ, ст. 2, 51 ГСК РФ, было 
основано на том, что ответчик самовольно, при отсутствии разрешитель-
ной документации, возвел указанный забор на земельном участке.

Ответчик в своих возражениях на иск указал, что приобрел нежилое 
здание и является собственником земельного участка, на котором оно на-
ходится, а железобетонным забором огорожен данный участок.

Решением суда первой инстанции, оставленным без изменения поста-
новлением апелляционного суда, в удовлетворении заявленных требова-
ний было отказано.

Суд кассационной инстанции оставил вынесенные по делу судебные 
акты без изменения, отметив следующее.
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о том, что право собственности на самовольную 
постройку может быть признано судом за лицом, 
осуществившим ее на не принадлежащем ему зе-
мельном участке, при условии, что последний бу-
дет в установленном порядке предоставлен это-
му лицу под возведенную постройку.

Действующая редакция п. 3 ст. 222 ГК РФ допу-
скает признание права собственности на само-
вольную постройку за лицом, в собственности, 
пожизненном наследуемом владении, постоян-
ном (бессрочном) пользовании которого нахо-
дится земельный участок, на котором осущест-
влена постройка. В этом случае лицо, за которым 
признано право собственности на постройку, 
возмещает осуществившему ее лицу расходы 
на постройку в размере, определенном судом.

Подобные изменения в законодательстве обу-
словили формирование в практике арбитраж-
ных судов подхода, согласно которому при-
знание права собственности на самовольную 
постройку за лицом, не обладающим предусмо-
тренными п. 3 ст. 222 ГК РФ правами на земель-
ный участок (например, за лицом, владеющим 
им на праве аренды), невозможно (определения 

ВАС РФ от 28.10.2008 № 14189/08 по делу № А55-15572/2007, 

от 24.11.2008 № 14827/08 по делу № А73-1105/2008-22, 

от 04.03.2010 № ВАС-2678/10 по делу № А12-6035/2009, 

от 07.09.2010 № ВАС-12104/10 по делу № А73-20636/2009, 

от 08.10.2010 № ВАС-13418/10 по делу № А73-16081/2009, 

от 14.12.2010 № ВАС-16512/10 по делу № А13-4690/2009, 

от 26.05.2011 № ВАС-3802/11 по делу № А32-8575/2009, 

от 11.10.2012 № ВАС-13432/12 по делу № А41-36235/11).
В Информационном письме № 143 данный во-

прос отражения не нашел, а ВС РФ придержива-
ется по нему иной позиции.

Еще в Обзоре законодательства и судебной 
практики Верховного Суда Российской Федера-
ции за второй квартал 2007 года (утв. Постанов-

лением Президиума ВС РФ от 01.08.2007) было разъяс-
нено, что право собственности на самовольную 
постройку, возведенную без необходимых раз-
решений на земельном участке, который пре-
доставлен истцу по договору аренды для строи-
тельства, может быть признано в случае, если:

 � она создана без существенных нарушений 
градостроительных и строительных норм 
и правил;

 � ее сохранение не нарушает права и охраня-
емые законом интересы других лиц, а также 
не создает угрозу жизни и здоровью граждан.
Эта же позиция закреплена в Обзоре. Так, да-

вая толкование п. 3 ст. 222 ГК РФ в его системной 
взаимосвязи с подп. 2 п. 1 ст. 40, п. 1 ст. 41 ЗК РФ, 
п. 1 ст. 615 ГК РФ, ВС РФ вновь указал, что право 
собственности на самовольное строение, возве-
денное без необходимых разрешений на земель-
ном участке, который предоставлен по догово-
ру аренды для строительства соответствующего 
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объекта недвижимости, может быть признано 
в случае, если:

 � оно создано без существенных нарушений гра-
достроительных и строительных норм и правил;

 � его сохранение не нарушает права и охраня-
емые законом интересы других лиц, а также 
не создает угрозу жизни и здоровью граждан.
При этом ВС РФ обращает внимание нижесто-

ящих судов на то, что при разрешении данной ка-
тегории споров, помимо требований, установ-
ленных п. 3 ст. 222 ГК РФ, необходимо учитывать 
условия договора аренды. Так, в случае если зе-
мельный участок предоставлен в аренду для воз-
ведения временных строений либо легковозво-
димых конструкций, основания для признания 
права собственности на фактически возведенное 
строение капитального типа отсутствуют. При за-
ключении договора аренды собственник дол-
жен вполне определенно выразить свою волю 
на предоставление земельного участка в аренду 
для возведения строений конкретного типа.

Такой подход следует признать взвешенным 
и обоснованным ввиду следующего.

В пункте 1 ст. 222 ГК РФ указаны три квалифици-
рующих признака, при наличии которых (хотя бы 
одного) постройка может быть признана самоволь-
ной. Ее создание на земельном участке, не отведен-
ном для этих целей в порядке, установленном за-
коном и иными правовыми актами, является лишь 
одним из таких квалифицирующих признаков.

В соответствии с п. 1 ст. 263 ГК РФ собственник 
земельного участка может:

 � возводить на нем здания и сооружения;
 � осуществлять их перестройку или снос;
 � разрешать строительство на своем участке 

другим лицам.
Эти права осуществляются при условии со-

блюдения градостроительных и строительных 
норм и правил, а также требований о целевом 
назначении земельного участка.

Согласно подп. 2 п. 1 ст. 40 ЗК РФ собственник 
земельного участка имеет право возводить жилые, 
производственные, культурно-бытовые и иные зда-
ния, строения, сооружения в соответствии с его це-
левым назначением и разрешенным использовани-
ем с соблюдением требований градостроительных 
регламентов, строительных, экологических, са-
нитарно-гигиенических, противопожарных 
и иных правил, нормативов. Такими же правами 
в силу п. 1 ст. 41 ЗК РФ обладают лица, не являю-
щиеся собственниками земельных участков.

Если самовольная постройка создана на зе-
мельном участке вопреки воле собственника, 
то она согласно п. 1 ст. 222 ГК РФ может быть ква-
лифицирована как самовольная. Собственник зе-
мельного участка вправе на основании п. 2 ст. 222 
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В соответствии со ст. 262 ГК РФ собственник земельного участка впра-

ве огородить его либо иным способом ясно обозначить, что вход на уча-
сток без его разрешения не допускается. Вместе с тем суд согласился 
с мнением истца о том, что установка на земельном участке железобетон-
ного ограждения, в т. ч. и собственником земельного участка, не могла 
производиться самовольно и произвольно, без соблюдения требований 
земельного, градостроительного и иного законодательства, а самоволь-
ная установка ограждений влечет предусмотренную законодательством 
ответственность.

В то же время из представленных суду доказательств следует, что уста-
новка в 1995 г. забора бывшим собственником упомянутого здания (акци-
онерным обществом открытого типа), у которого ответчик его приобрел, 
была разрешена и согласована с истцом. При этом в ходе судебного раз-
бирательства последний не представил суду доказательств того, что ограж-
дение, о демонтаже которого он просит, не является тем самым, в отноше-
нии которого в деле имеется эскиз с отметками различных органов 
и организаций, в т. ч. истца, как и доказательств того, что ограждение уста-
новлено не в соответствии с этим эскизом.

С учетом изложенного, а также на основании положений ст. 8, 11, 12, 
209, 262 ГК РФ нижестоящие суды обоснованно пришли к выводу, что 
спорное имущество принадлежит ответчику на праве собственности 
и он вправе пользоваться, владеть и распоряжаться этим имуществом 
в пределах своих полномочий. Учитывая тот факт, что истец не предста-
вил доказательств незаконной постройки спорного объекта в пределах 
указанных возражений и в рамках правовых норм, на которые ссылается 
как на основание своих возражений, и что ответчик приобрел забор в со-
ответствии с требованиями ст. 1, 49, 51 ГрК РФ, суд пришел к правильному 
выводу об отсутствии правовых и фактических оснований для удовлетво-
рения заявленных требований.

Сервер простаивает, налог начисляется

� Постановление ФАС Северо-Западного округа

от 22.05.2014 по делу № А05-10715/2013

Открытое акционерное общество обратилось в арбитражный суд с за-
явлением о признании недействительным решений межрайонной инспек-
ции ФНС России о привлечении к налоговой ответственности за соверше-
ние налогового правонарушения и о доначислении налога на имущество 
организаций.

Причиной для обращения в суд послужила проведенная налоговым ор-
ганом выездная налоговая проверка ОАО по вопросам соблюдения законо-
дательства о налогах и сборах, по результатам которой был составлен акт 
о привлечении налогоплательщика к ответственности в виде штрафа за со-
вершение налогового правонарушения (неполная уплата налога на иму-
щество). Основанием для принятия налоговым органом такого решения 
послужил его вывод, что ОАО неправомерно не учитывало при исчислении 
налога на имущество в 2010 г. сервер, первоначальная стоимость которого 
была сформирована в 2010 г.

Решением арбитражного суда, оставленным без изменения постановле-
нием апелляционного суда, в удовлетворении требований ОАО было отка-
зано. Суды пришли к выводу, что ОАО не подтвердило надлежащими дока-
зательствами невозможность использования сервера после подписания 
акта приемки выполненных работ по его монтажу, а также установили, что 
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ГК РФ требовать сноса построй-
ки либо на основании п. 3 ст. 222 
ГК РФ – признания за собой права 
собственности на нее с возмеще-
нием лицу, ее осуществившему, 
расходов на строительство.

Вместе с тем если собственник 
земельного участка в соответствии 
с п. 1 ст. 263 ГК РФ дал разрешение 
на его застройку, в установленном 
порядке предоставив земельный 
участок в аренду для целей строи-
тельства, то такой квалифициру-
ющий признак, как возведение по-
стройки на земельном участке, 
не отведенном для этих целей, от-

сутствует (что не исключает квалификации построй-
ки как самовольной по другим признакам – вслед-
ствие возведения без разрешения на строительство 
или с существенным нарушением градострои-
тельных и строительных норм и правил).

Снос самовольной постройки, созданной 
на земельном участке, не отведенном для этих 
целей в предусмотренном законом поряд-
ке, или признание права собственности на нее 
за собственником земельного участка на ос-
новании п. 3 ст. 222 ГК РФ, по сути, представля-
ют собой санкцию за совершение земельного 
правонарушения. В пользу этого вывода свиде-
тельствует, например, правовая позиция, сфор-
мулированная в Постановлении Президиума 
ВАС РФ от 19.11.2013 № 6557/13 по делу № А56-
41462/2011. В нем отмечено, что такой предусмо-
тренный земельным законодательством (п. 2 ст. 62 

ЗК РФ) способ защиты нарушенных прав на землю, 
как возложение обязанности по освобождению 
земельного участка от незаконно возведенных 
на нем строений, может быть применен только 
по основаниям и в порядке, предусмотренном 
гражданским законодательством (ст. 222, 304 ГК РФ).

Если лицо, осуществившее постройку, не на-
рушило при этом прав и законных интересов соб-
ственника земельного участка (например, создало 
постройку на земельном участке, предоставленном 
в установленном порядке в аренду для строитель-
ства, с соблюдением строительных и градострои-
тельных норм и правил, не получив разрешения 
на строительство, но предприняв все необходимые 
для этого меры), применение к такому лицу санк-
ции в виде возложения обязанности снести постро-
енный объект и лишения возможности признать 
право собственности на него вряд ли можно при-
знать оправданным (особенно в ситуации, при кото-
рой собственник земельного участка не предъявля-
ет требований о сносе постройки или о признании 
права собственности на нее за собой).

ЗНАЧЕНИЕ ВИНЫ ЗАСТРОЙЩИКА

Тема значения вины лица, осуществившего са-
мовольную постройку, для решения вопроса 
о ее сносе, возникла в судебной практике доста-
точно давно. Соответствующие разъяснения бы-
ли даны в Определении КС РФ от 03.07.2007 
№ 595-О-П (далее – Определение № 595-О-П), выне-
сенном по запросу Сормовского районного суда 
г. Нижнего Новгорода.

КС РФ указал, что самовольное строитель-
ство представляет собой правонарушение, ко-
торое состоит в нарушении норм земельного 
законодательства, регулирующего предоставле-
ние земельного участка под строительство, либо 
градостроительных норм, регулирующих проек-
тирование и строительство.

Как следует из Определения № 595-О-П, исхо-
дя из буквального смысла п. 2 ст. 222 ГК РФ можно 
сделать вывод, что предусмотренная в нем санк-
ция в виде отказа признания права собственности 
за застройщиком и сноса самовольной постройки 
осуществившим ее лицом либо за его счет может 
быть применена в случае, если доказана вина тако-
го лица в осуществлении самовольной постройки.

Необходимость установления вины застрой-
щика, по мнению КС РФ, подтверждается и по-
ложением п. 3 ст. 76 ЗК РФ, согласно которому 
приведение земельных участков в пригодное 
для использования состояние при их захлам-
лении, других видах порчи, самовольном заня-
тии, а также снос зданий, строений, сооружений 
при самовольном занятии земельных участков 
или самовольном строительстве осуществляется 
лицами, виновными в указанных земельных пра-
вонарушениях, или за их счет.

Повторно значение вины застройщика для при-
менения п. 2 ст. 222 ГК РФ КС РФ подтвердил в Опре-
делении от 17.01.2012 № 147-О-О, в котором он на-
ряду с п. 3 ст. 76 ЗК РФ сослался также на ст. 58 
ГСК РФ, согласно которой лица, виновные в наруше-
нии законодательства о градостроительной дея-
тельности, несут дисциплинарную, имущественную, 
административную, уголовную ответствен ность 
в соответствии с законодательством РФ.

ВС РФ в Обзоре повторил выводы КС РФ и ука-
зал, что «возложение обязанности по сносу са-
мовольной постройки представляет собой санк-
цию за совершенное правонарушение в виде 
осуществления самовольного строительства, 
в связи с чем возложение такого бремени на осу-
ществившее ее лицо либо за его счет возможно 
при наличии вины застройщика».

Необходимо отметить, что как КС РФ, так и ВС РФ, 
разъясняя значение вины для решения вопроса 
о сносе самовольной постройки, исходят из так 
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называемой объективистской (поведенческой) 
концепции вины в гражданском праве, согласно 
которой ее наличие определяется не столько вну-
тренним психологическим отношением субъекта 
к совершенному им нарушению, сколько объектив-
ными признаками. Именно поэтому и в Опреде-
лении № 595-О-П, и в Обзоре указано, что дока-
зательством виновности лица, осуществившего 
самовольную постройку, является установление хо-
тя бы одного из трех условий (признаков самоволь-
ной постройки), перечисленных в п. 1 ст. 222 ГК РФ.

ПРИОБРЕТАТЕЛЬНАЯ ДАВНОСТЬ

В соответствии с п. 1 ст. 234 ГК РФ лицо, не явля-
ющееся собственником имущества, но добро-
совестно, открыто и непрерывно владеющее 
как своим собственным недвижимым имуществом 
в течение 15 лет либо иным имуществом в течение 
пяти лет, приобретает право собственности на это 
имущество (приобретательная давность).

В практике как судов общей юрисдикции, так 
и арбитражных судов возникают вопросы, связан-
ные с тем, может ли право собственности на само-
вольную постройку быть приобретено по осно-
ванию, предусмотренному п. 1 ст. 234 ГК РФ. 
Для ответа на них необходимо выяснить, может ли 
владение объектом, обладающим признаками са-
мовольной постройки, являться добросовестным.

Согласно п. 15 Постановления № 10/22 дав-
ностное владение является добросовестным 
в случае, если лицо, получая владение, не знало 
и не должно было знать об отсутствии основания 
возникновения у него права собственности.

В пункте 12 Информационного письма № 143 
разъяснено, что право собственности на самоволь-
ную постройку, созданную без получения необходи-
мых разрешений, может быть приобретено в силу 
приобретательной давности лицом, добросовестно, 
открыто и непрерывно владеющим ею как своим 
собственным недвижимым имуществом в течение 
15 лет в случае, если сохранение такой постройки 
не создает угрозу жизни и здоровью граждан.

Основой для такого вывода Президиума 
ВАС РФ послужило дело, в ходе которого был уста-
новлен факт добросовестного владения объек-
том, имеющим признаки самовольной построй-
ки, лицом, которое приобрело его по договору 
купли-продажи. При его рассмотрении суды ука-
зали, что данный объект являлся самовольной 
постройкой лишь по формальному основанию – 
при его создании отсутствовали администра-
тивные разрешения на строительство. При этом 
постройка расположена на земельном участке за-
явителя, а в дело были представлены доказатель-
ства того, что:

ТОП-5 июля
первоначальная стоимость сервера была сформирована в 2010 г. и не уве-
личивалась.

Суд кассационной инстанции оставил вынесенные по делу судебные 
акты без изменения, указав следующее.

Формирование первоначальной стоимости объекта является условием 
его включения в состав основных средств, поскольку до ее формирования 
налогоплательщик не может учитывать объект в качестве основного сред-
ства. Объект принимается к бухгалтерскому учету в качестве основного 
средства и соответственно включается в налоговую базу по налогу на иму-
щество после его приведения в состояние, пригодное для использования, 
т. е. после осуществления всех затрат, связанных с его приобретением 
и приведением в состояние готовности к эксплуатации.

Судами на основании материалов дела было установлено, что ОАО при-
обрело у закрытого акционерного общества компьютерное оборудование. 
Сервер был выдан со склада по акту приема-передачи для монтажа, работы 
по которому производились собственными силами заказчика и были при-
няты по акту приемки выполненных работ в 2010 г. На основании изложен-
ного суды пришли к правомерному выводу о том, что поскольку формиро-
вание первоначальной стоимости основного средства (сервера) было 
завершено в 2010 г., то он должен был быть учтен ОАО в качестве объекта 
обложения налогом на имущество за соответствующий год.

Довод ОАО о том, что после подписания акта о монтаже объект не мог 
использоваться в производстве, поскольку для его подключения было не-
обходимо провести комплекс мероприятий, требующих тщательного пла-
нирования и длительной подготовки сложной распределительной системы, 
которую нельзя останавливать, в связи с чем подключение сервера было 
завершено позднее, рассмотрен судами и обоснованно ими отклонен.

Преимущественное право нуждается в третьем лице

� Постановление ФАС Северо-Западного округа

от 14.05.2014 по делу № А13-9437/2013

Общество с ограниченной ответственностью обратилось в арбитраж-
ный суд с иском к департаменту градостроительства и инфраструктуры 
администрации города об обязании заключить дополнительные соглаше-
ния к договорам аренды земельных участков и о продлении срока дей-
ствия указанных договоров. Основанием для обращения в суд послужило 
следующее.

В 2008 г. департамент и ООО «В» заключили договоры аренды земельно-
го участка. Впоследствии на основании соглашений между ООО «В» и ист-
цом права и обязанности арендатора по указанным договорам перешли 
к истцу. Согласно условиям договоров арендатор имеет право на их возоб-
новление по истечении срока действия в установленном законодатель-
ством порядке на согласованных сторонами условиях, для чего он должен 
направить арендодателю заявление не позднее чем за один месяц до исте-
чения срока действия договоров.

Арендатор направил департаменту градостроительства и инфраструк-
туры администрации города заявление о продлении срока договоров арен-
ды, ответ на которое не был получен, после чего ООО обратилось в арби-
тражный суд с иском.

Решением суда первой инстанции в иске было отказано.
Суд кассационной инстанции оставил решение суда первой инстанции 

без изменения, указав следующее.
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 � она создавалась с соблюдением градострои-
тельных и строительных норм и правил;

 � органы, осуществляющие строительный над-
зор, знали о существовании постройки с мо-
мента ее создания.
В итоге суды признали давностное владение 

добросовестным, поскольку постройка поступи-
ла во владение заявителя на основании договора 
купли-продажи и доказательств того, что он знал 
об отсутствии разрешений на ее возведение, 
представлено не было.

В Обзоре возможность признания права соб-
ственности на самовольную постройку рассма-
тривается сквозь призму другого ее признака, 
связанного с созданием объекта на земельном 
участке, не отведенном для этих целей в установ-
ленном порядке.

ВС РФ подтвердил свою позицию, сформули-
рованную им ранее в п. 4 Обзора законодатель-
ства и судебной практики Верховного Суда Рос-
сийской Федерации за первый квартал 2003 года 
(утв. Постановлением Президиума ВС РФ от 09.07.2003), 
и указал, что приобретательная давность не мо-
жет распространяться на самовольно возведен-
ное строение, расположенное на неправомерно 
занимаемом земельном участке.

По мнению ВС РФ, приобретательная давность 
не может распространяться на случаи, при кото-
рых в качестве объекта владения и пользования 
выступает самовольно возведенное строение, 
в т. ч. расположенное на неправомерно занима-
емом земельном участке, поскольку в подобной 
ситуации отсутствует такое необходимое усло-
вие, как добросовестность застройщика, т. к., 
осуществляя самовольное строительство, лицо 
должно осознавать отсутствие у него оснований 
для возникновения права собственности.

Такой признак давностного владения, как до-
бросовестность, является серьезным препятствием 
для введения вещи в оборот и неоправданно сужа-
ет возможности применения ст. 234 ГК РФ. Именно 
поэтому в п. 3.4.9 Концепции развитии гражданско-
го законодательства Российской Федерации (одо-

брена Решением Совета при Президенте РФ по кодифика-

ции и совершенствованию гражданского законодательства 

от 07.10.2009), а следом и в ст. 242 ГК РФ в редакции 
проекта Федерального закона № 47538-6 «О внесе-
нии изменений в Гражданский кодекс Российской 
Федерации, отдельные законодательные акты Рос-
сийской Федерации и о признании утратившими 
силу отдельных законодательных актов (положе-
ний законодательных актов) Российской Феде-
рации» было предложено данный признак дав-
ностного владения исключить с одновременным 
увеличением срока давностного владения (приме-
нительно к недвижимому имуществу – до 30 лет).

Представим себе следующую ситуацию. Соб-
ственник земельного участка возвел на нем объ-
ект, соответствующий строительным и градо-
строительным нормам и правилам, но, имея 
возможность получить необходимые разреше-
ния и согласования для строительства, не пред-
принимал для этого никаких мер. По истечении 
трех лет со дня завершения строительства он об-
ратился в суд с иском о признании права соб-
ственности на самовольную постройку в соот-
ветствии с п. 1 ст. 222 ГК РФ. В ходе рассмотрения 
дела к нему на основании п. 2 ст. 222 ГК РФ был 
предъявлен встречный иск о сносе постройки. 
В удовлетворении первоначального иска о при-
знании права собственности застройщику долж-
но быть отказано со ссылкой на п. 26 Постанов-
ления № 10/22 (он имел возможность получить 
разрешение на строительство, но не предпри-
нял никаких мер к его получению). Во встречном 
иске о сносе также должно быть отказано в свя-
зи с истечением срока исковой давности. В итоге 
объект оказывается вне правового поля: снести 
постройку уже нельзя, а застройщик продолжа-
ет ее использовать, не имея возможности ввести 
в оборот (продать, заложить и т. п.). Вряд ли такое 
положение дел является оправданным.

Безусловно, в Обзоре справедливо отмечается, 
что в ст. 222, 234 ГК РФ установлены различные ос-
нования приобретения права собственности. Так 
же обоснованно ВС РФ ссылается на добросовест-
ность вступления во владение вещью как на усло-
вие удовлетворения иска о признании права соб-
ственности в силу приобретательной давности. 
В то же время в ст. 222 ГК РФ о добросовестности 
как об условии признания права собственности 
на самовольную постройку ничего не говорит-
ся. Напротив, речь в ней идет о виновно совер-
шенном правонарушении. Такой критерий, как до-
бросовестность застройщика, в качестве условия 
удовлетворения иска, основанием которого слу-
жит п. 3 ст. 222 ГК РФ, введен судебной практикой 
(в случае если застройщик имел возможность по-
лучить разрешение на строительство, но не пред-
принял необходимых мер для этого, т. е. действо-
вал недобросовестно, иск о признании права 
собственности не может быть удовлетворен).

Внедрение посредством судебного толкования 
в ст. 222 ГК РФ такого дополнительного усло вия 
признания права собственности на самовольную 
постройку, как добросовестность застройщи-
ка, можно признать оправданным с точки зрения 
профилактики самовольного строительства. Дей-
ствительно, судебный порядок не должен подме-
нять или упрощать установленные законом адми-
нистративные процедуры строительства и ввода 
объектов в эксплуатацию (в противном случае 

Кстати
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они теряют всякий смысл). Однако такое расши-
рительное толкование одной нормы (ст. 222 ГК РФ) 
уместно было бы компенсировать ограничитель-
ным толкованием другой (ст. 234 ГК РФ), предоставив 
возможность все-таки ввести в оборот объект, со-
ответствующий строительным и градостроитель-
ным нормам и правилам (необходимость ожидания 
истечения срока давностного владения является 
вполне достаточной санкцией за такое правона-
рушение, как самовольное строительство).

ПРИМЕНЕНИЕ СТ. 222 ГК РФ К ЧАСТИ 
ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ

В отличие от Информационного письма № 143 
в Обзоре уделяется внимание такому важному 
вопросу, как возможность квалификации в каче-
стве самовольной постройки части объекта не-
движимости. Соответствующая позиция ВС РФ 
выражена вполне однозначно.

 Часть объекта недвижимости 
в качестве самовольной постройки 
квалифицирована быть не может.

Данный вывод проиллюстрирован в Обзоре 
на примере как нового строительства, так и изме-
нения существующих объектов недвижимости.

В первом случае речь идет о новом строитель-
стве гаражного комплекса и об иске о признании 
права собственности на гаражный бокс, располо-
женный в его составе. Отмечая отсутствие едино-
образия в судебной практике, ВС РФ признает пра-
вильной позицию судов, которые исходят из того, 
что не имеется законных оснований для признания 
права собственности на часть объекта, возведен-
ного с нарушением установленных законом норм 
и правил и являющегося самовольной постройкой.

Во втором случае в качестве примера приведе-
на самовольная реконструкция объекта, по поводу 
которой ВС РФ отметил, что при самовольном из-
менении первоначального объекта недвижимости 
посредством пристройки к нему дополнительных 
помещений право собственника может быть защи-
щено путем признания этого права в целом на объ-
ект собственности в реконструированном виде, 
а не на пристройку к первоначальному объекту.

В соответствии с п. 28 Постановления № 10/22 
положения ст. 222 ГК РФ распространяются на са-
мовольную реконструкцию недвижимого имуще-
ства, в результате которой возник новый объект. 
С данным разъяснением согласуется п. 29 того 
же Постановления, в силу которого нормы ст. 222 
ГК РФ не распространяются на перепланировку 
и переустройство (переоборудование) недвижи-

ТОП-5 июля
М атериалами дела подтверждается, что ООО продолжает использовать 
спорные земельные участки, а у ответчика отсутствуют возражения против 
продолжения пользования им арендуемым имуществом. При таких обстоя-
тельствах суд сделал правильный вывод о возобновлении спорных догово-
ров аренды на тех же условиях на неопределенный срок в соответствии 
с п. 2 ст. 621 ГК РФ.

Довод ООО о том, что у него возникло преимущественное право аренды 
земельных участков, в связи с чем оно вправе в соответствии с п. 4 ст. 445 
ГК РФ обратиться в суд с требованием о понуждении арендодателя заклю-
чить договор аренды на новый срок, подлежит отклонению как основан-
ный на неправильном толковании норм материального права.

Обязанность арендодателя заключить с арендатором договор аренды 
на новый срок обусловлена передачей спорного имущества в аренду тре-
тьему лицу. До наступления указанного обстоятельства требования заяви-
теля о продлении срока аренды не носят обязательного характера и не под-
лежат судебной защите. Аналогичная позиция высказана Президиумом 
ВАС РФ в п. 35 Информационного письма от 11.01.2002 № 66 «Обзор прак-
тики разрешения споров, связанных с арендой».

мого имущества, в результате которых не создан 
новый объект недвижимости.

Под реконструкцией объектов капитального 
строительства (за исключением линейных объ-
ектов) понимается изменение их параметров 
и частей (высоты, количества этажей, площа-
ди, объема), в т. ч. надстройка, перестройка, рас-
ширение объекта капитального строительства, 
а также замена и (или) восстановление несущих 
строительных конструкций объекта капиталь-
ного строительства, за исключением замены от-
дельных элементов таких конструкций на анало-
гичные или иные улучшающие показатели таких 
конструкций элементы и (или) восстановления 
указанных элементов (п. 14 ст. 1 ГCК РФ).

Следуя логике п. 28 Постановления № 10/22, 
можно сделать вывод, что в результате рекон-
струкции объекта недвижимости может быть из-
менен существующий объект или создан новый. 
Если в результате самовольной реконструкции 
создан новый объект недвижимости, то суд на ос-
новании п. 2 ст. 222 ГК РФ либо обязывает за-
стройщика привести его в первоначальное со-
стояние, либо выносит решение о сносе, если 
приведение объекта в первоначальное состояние 
невозможно (например, в ситуации так называе-
мой реконструкции со сносом, фактически пред-
ставляющей собой новое строительство). При на-
личии условий, предусмотренных п. 3 ст. 222 
ГК РФ, суд по иску застройщика вправе признать 
право собственности на созданный в результате 
реконструкции новый объект недвижимости.

С практической точки зрения, пожалуй, са-
мым сложным является вопрос о разграничении 
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реконструкции, в результате которой создается 
новый объект недвижимости, и реконструкции, 
в результате которой изменяется существующий. 
Для его разрешения имеет смысл обратиться 
к Методическим рекомендациям о порядке госу-
дарственной регистрации прав на создаваемые, 
созданные, реконструированные объекты недви-
жимого имущества, утв. Приказом Росрегистра-
ции от 08.06.2007 № 113.

В соответствии с пп. 24, 25 указанного доку-
мента в случае если в результате реконструкции 
объекта недвижимого имущества его внешние 
границы и назначение не меняются, то в раздел 
ЕГРП, открытый на соответствующий объект не-
движимого имущества, в соответствии с п. 67 
Правил ведения Единого государственного ре-
естра прав на недвижимое имущество и сде-
лок с ним (утв. Постановлением Правительства РФ 

от 18.02.1998 № 219; далее – Правила), вносятся изме-
нения. В остальных случаях реконструкции объ-
екта недвижимого имущества для государствен-
ной регистрации прав на реконструированный 
объект рекомендуется открывать новый раздел 
ЕГРП, при этом раздел ЕГРП, связанный с ранее 
существовавшим объектом недвижимого иму-
щества, закрывается в соответствии с п. 36 Пра-
вил.

Таким образом, под реконструкцией, влекущей 
создание нового объекта недвижимости, можно 
понимать изменение его внешних границ или на-
значения, сопряженное с прекращением пра-
ва собственности (закрытием соответствующего 
раздела ЕГРП) на ранее существовавший объ-
ект недвижимости и возникновением права соб-
ственности (открытием нового раздела ЕГРП) в от-
ношении нового объекта.

СООТВЕТСТВИЕ ОБЪЕКТА СТРОИТЕЛЬНЫМ 
И ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫМ НОРМАМ

Согласно п. 1 ст. 222 ГК РФ одним из признаков, по-
зволяющих квалифицировать постройку как само-
вольную, является существенное нарушение гра-
достроительных и строительных норм и правил.

Исходя из того что п. 3 ст. 222 ГК РФ допуска-
ет возможность признания права собственно-
сти на самовольную постройку в случае если 
она не создает угрозу жизни и здоровью граж-
дан, именно этот критерий в судебной практике 
используется в качестве основного при квалифи-
кации нарушений строительных и градострои-
тельных норм и правил как существенных (п. 26 По-

становления № 10/22, п. 13 Информационного письма № 143).
ВС РФ в Обзоре уделяет вопросам существен-

ности нарушений строительных и градостроитель-
ных норм и правил значительно больше внимания.

Во-первых, ВС РФ отмечает, что наличие допу-
щенных при возведении самовольной постройки 
нарушений градостроительных и строительных 
норм и правил является основанием для отказа 
в удовлетворении иска о признании права собствен-
ности на нее либо основанием для удовлетворения 
требования о ее сносе при установлении существен-
ности и неустранимости указанных нарушений.

К существенным нарушениям градостроитель-
ных и строительных норм и правил, как следует 
из Обзора, относятся, например, такие неустра-
нимые нарушения, которые могут повлечь:

 � уничтожение постройки;
 � причинение вреда жизни или здоровью чело-

века;
 � повреждение либо уничтожение имущества 

других лиц.
Кроме вопроса о соблюдении градострои-

тельных и строительных норм и правил, при раз-
решении спора о самовольной постройке под-
лежат выяснению обстоятельства, связанные 
с соблюдением при ее возведении требований 
санитарного, пожарного, экологического законо-
дательства, законодательства об объектах куль-
турного наследия и т. п. в зависимости от назна-
чения и месторасположения объекта. Данный 
вывод ВС РФ делает, основываясь на положе-
ниях подп. 2 п. 1 ст. 40 ЗК РФ, согласно которо-
му, как уже упоминалось выше, возведение жи-
лых, производственных, культурно-бытовых 
и иных зданий, строений, сооружений на земель-
ном участке должно осуществляться в соответ-
ствии с его целевым назначением и разрешен-
ным использованием с соблюдением требований 
градостроительных регламентов, строительных, 
экологических, санитарно-гигиенических, проти-
вопожарных и иных правил, нормативов.

Наконец, в Обзоре дано очень важное разъяс-
нение о том, что при рассмотрении дел по спорам 
о самовольных постройках следует применять 
градостроительные и строительные нормы и пра-
вила в редакции, действовавшей во время воз-
ведения соответствующего объекта. Этот вывод 
в полной мере согласуется с ранее рассмотрен-
ной позицией о необходимости установления 
вины лица, создавшего самовольную построй-
ку. Как указывает ВС РФ в Обзоре, если на мо-
мент возведения постройки нормативные акты, 
устанавливающие требования к ней, еще не были 
приняты, то застройщик не мог их нарушить. По-
этому несоответствие постройки строительным 
и градостроительным нормам и правилам, при-
нятым после ее возведения, не должно являть-
ся основанием для удовлетворения иска о сносе 
и (или) для отказа в иске о признании права соб-
ственности на постройку.

ЧИТАЙТЕ 
В СЛЕДУЮЩЕМ 
НОМЕРЕ 

Пороки 
нестандартной 
поставки
Какие нестандарт-
ные условия до-
говора поставки 
вызывают споры, 
перерастающие 
в длительные и за-
тратные судебные 
разбирательства?
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