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Аннотация. Эта статья исследует исторический аспект возникновения института само-

вольной постройки в российском праве. Авторы рассматривают эволюцию законодательных 

актов, регулирующих вопросы самовольного строительства, начиная с дореволюционного пери-

ода и заканчивая современными нормами. Особое внимание уделяется изменению подходов к 

признанию права собственности на самовольные постройки, а также правовым механизмам, 

направленным на предотвращение злоупотреблений в сфере строительства. 
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Генезис института самовольной постройки 

представляет собой сложный и многоаспект-

ный процесс, основанный на взаимодействии 

правовых, социальных и экономических фак-

торов. Самовольная постройка, как явление, 

формировалась в условиях недостаточности 

правового регулирования в сфере градострои-

тельства, а также существовавших шокирую-

щих социокультурных изменений. 

В условиях высокой урбанизации и стре-

мительного роста населения многие граждане 

начали возводить объекты недвижимости без 

предварительного получения разрешений, что 

стало следствием дефицита доступного жилья 

и недостаточного контроля со стороны госу-

дарственных органов. В этом контексте само-

вольная постройка начинает восприниматься 

как способ решения жилищной проблемы. 

С течением времени, законодательство 

адаптировалось к этому вызову, что привело к 

формированию института самовольной по-

стройки. Он стал включать не только репрес-

сивные меры, но и механизмы легализации 

таких объектов, что отражает стремление гос-

ударства к упорядочиванию городского про-

странства. Акцент на балансе интересов соб-

ственников, сообществ и государства стал 

ключевым в дальнейшем развитии института 

самовольной постройки, учитывающим новые 

реалии и вызовы современного градострои-

тельства. 

Самовольная постройка может рассматри-

ваться как социальное и правовое явление, 

находящееся на стыке частных и публичных 

интересов. С одной стороны, это явление от-

ражает частный интерес владельца земельно-

го участка, а с другой – отношения, которые 

строго регулируются и контролируются госу-

дарственными органами. Целью норм граж-

данского права, регулирующих вопросы са-

мовольного строительства, является поддер-

жание баланса между частными и публичны-

ми интересами. 

До вступления в силу Гражданского кодек-

са Российской Федерации понятие самоволь-

ной постройки было уже знакомо.  

Российское дореволюционное гражданское 

законодательство во многом основывалось на 

положениях римского частного права. До 

начала XIX века отечественное законодатель-

ство включало лишь отдельные нормы, каса-

ющиеся самовольного строительства, которые 

допускали приобретение права на строение 

при выполнении определенных условий как 

владельцем земли, так и застройщиком 

(например, если собственник земли выплатит 

полную стоимость постройки или застройщик 

компенсирует владельцу земли стоимость ма-

териалов). 

В статье 386 тома X Свода законов Россий-

ской империи было предусмотрено, что в слу-

чае, когда земля принадлежит одному лицу, а 

материалы принадлежат другому, право соб-

ственности на постройку переходит к вла-

дельцу земельного участка, который считает-

ся основной вещью. При этом сравнительная 

стоимость земли и строения не играла ника-

кой роли. 
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В советское время статус самовольного за-

стройщика определялся исключительно для 

граждан. 

В статье 109 ГК РСФСР, действующей с 1 

октября 1964 года, утверждалось, что граж-

дане, построившие жилые дома (дачи) без 

разрешения или без должным образом согла-

сованного проекта, а также с отклонениями от 

утвержденного проекта или с нарушением 

строительных норм, не могут распоряжаться 

такими постройками – продавать, дарить или 

сдавать в аренду. Исполнительный комитет 

местного совета мог принять решение о сносе 

таких построек за счет гражданина или их 

изъятии через суд в фонд местного Совета де-

путатов трудящихся. 

Хотя идея самовольного строительства в 

чем-то похожа на современное понимание, ГК 

РСФСР охватывал только жилые объекты 

(дома, дачи), оставляя вне внимания нежилые 

постройки и объекты, возведенные юридиче-

скими лицами. В п. 9 Постановления Пленума 

Верховного Суда РСФСР от 19.03.1975 № 2 

«О некоторых вопросах, возникающих в 

практике судов при применении ст. 109 ГК 

РСФСР о безвозмездном изъятии самовольно 

построенного дома» (далее Постановление 

РСФСР №2) говорится: «поскольку ст. 109 ГК 

предусматривает право безвозмездного изъя-

тия лишь жилого дома (дачи) или части дома 

(дачи), по указанным основаниям не могут 

быть изъяты нежилые, подсобные помещения 

(гаражи, сараи, летние кухни и т.п.)». 

Гражданский кодекс РСФСР не позволял 

приобретать право собственности на само-

строенные объекты. Как отмечается в Поста-

новлении Пленума Верховного Суда РСФСР 

№2 от 19.03.1975 года, «судам неподведом-

ственны иски о признании права собственно-

сти на самовольно возведенный дом (дачу) 

или часть дома (дачи), в том числе связанные 

с куплей-продажей, дарением, меной, насле-

дованием, а также разделом, независимо от 

того, предъявляются они гражданином, осу-

ществившим самовольное строительство, или 

другим заинтересованным лицом». 

Согласно Указу Президиума Верховного 

Суда РСФСР от 12.06.1964 «О порядке введе-

ния в действие Гражданского и Гражданского 

процессуального кодексов РСФСР» правила, 

изложенные в ст. 109 ГК РСФСР о послед-

ствиях несанкционированного строительства, 

действуют также в отношении сооружений, 

построенных до 1 октября 1964 года, которые 

считались самовольными по предшествую-

щему законодательству.  

Постановление СНК РСФСР от 22.05.1940 

№ 390 «О мерах борьбы с самовольным стро-

ительством в городах, рабочих, курортных и 

дачных поселках» (далее Постановление 

1940 г.) запрещало сооружение любых объек-

тов без письменного разрешения от исполни-

тельного комитета городского или поселково-

го Совета народных депутатов (п. 225). В пер-

воначальной редакции п. 2-4 Постановления 

1940 года указывалось, что выдаче разреше-

ния предшествует отвод земель под строи-

тельство. 

Анализируя применение норм о самоволь-

ных постройках в разные временные периоды, 

А.И. Алексеев приходит к выводу, что требо-

вания о получени8гои разрешения на строи-

тельство и отводе земельного участка, уста-

новленные Постановлением 1940 года, были 

схожи с теми, что содержатся в статье 222 

Гражданского кодекса РФ. Тем не менее, По-

становление 1940 года не затрагивало вопро-

сы приобретения права собственности на та-

кие постройки, за исключением случаев лега-

лизации строений, возведённых гражданами 

до вступления этого постановления в силу. 

С вступлением в силу Гражданского кодек-

са Российской Федерации в 1994 году понятие 

самовольной постройки получило более ши-

рокое определение. Новый кодекс уже не 

ограничивался только жилищными объектами 

и стал охватывать все виды строений, вклю-

чая нежилые. Расширение правового поля вы-

звало необходимость пересмотра отношения к 

самовольному строительству и способам ре-

гулирования прав на такие объекты.  

Основное внимание в новом Гражданском 

кодексе было уделено правовым последстви-

ям самовольных построек. Статья 222 Граж-

данского кодекса РФ предусматривала воз-

можность признания права собственности на 

самовольно построенный объект при опреде-

ленных условиях, таких как добросовестность 

злоупотребления и отсутствие вреда для тре-

тьих лиц. Это позволило некоторым само-

вольным застройщикам легализовать свои по-

стройки, что не было доступно в рамках ста-

рого законодательства. 
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С 1 сентября 2015 года в Гражданский ко-

декс Российской Федерации были внесены 

значительные изменения в нормы, регулиру-

ющие самовольное строительство. Критерии 

для признания постройки самовольной стали 

строже. Как и раньше, право собственности 

на самовольную постройку может быть при-

знано за лицом, владеющим земельным 

участком на правах: собственности, пожиз-

ненного наследуемого владения или постоян-

ного (бессрочного) пользования. Однако те-

перь сохранение постройки не должно нару-

шать права и законные интересы других лиц, 

а также представлять угрозу жизни и здоро-

вью граждан. 

Одним из ключевых условий для призна-

ния права собственности является наличие у 

лица прав на земельный участок, позволяю-

щих строительство на нём соответствующего 

объекта. На момент обращения в суд с иском 

о признании права собственности на само-

вольную постройку, она должна соответство-

вать параметрам, указанным в документации 

по планировке территории, правилах земле-

пользования и застройки, а также другим 

нормативным актам. 

Последние изменения в ст. 222 ГК РФ бы-

ли внесены 04 августа 2018 года. Эти измене-

ния существенно упростили легализацию са-

мовольных построек. Теперь самовольными 

считаются только те постройки, которые были 

возведены без соответствующих разрешений 

и с нарушением действующих на момент 

начала строительства ограничений. Если же 

эти ограничения возникли после начала стро-

ительства, то постройки не могут быть авто-

матически признаны самовольными и снесе-

ны за счёт владельцев. Если владелец участка 

не знал о существующих ограничениях на 

строительство и возвел постройку до того, как 

эти ограничения вступили в силу, такая по-

стройка не признается самовольной. Соответ-

ственно, к ней не применяются меры, преду-

смотренные для самовольных строений. Ранее 

подобная норма отсутствовала в Гражданском 

кодексе, что приводило к утрате имущества 

владельцами. 

Правила относительно сноса самовольных 

построек прописаны более детально и подход 

стал менее жестким. Самовольную постройку 

могут обязать снести, однако возможен вари-

ант приведения её в соответствие с действу-

ющими нормами застройки. Все работы 

должны проводиться за счет лица, которое 

осуществляло строительство или использует 

участок. Решение о сносе или приведении в 

соответствие обычно принимает суд и мест-

ные органы власти. Таким образом, у соб-

ственников появилась возможность избежать 

сноса постройки, если удастся привести её в 

полное соответствие с требованиями закона и 

целевым назначением земельного участка. 

Тем не менее, законодательство продолжа-

ет оставаться строгим к самовольному строи-

тельству. Органы местной власти имеют пра-

во на проведение сноса таких объектов, если 

они создают угрозу для безопасности или не 

соответствуют нормам. Таким образом, во-

просы самовольного строительства остаются 

актуальными и требуют тщательной юриди-

ческой проработки. 
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Abstract. This article explores the historical aspect of the emergence of the institution of unauthor-
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