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Аннотация: В статье исследуются трудности, возникающие на 

практике при использовании презумпции защиты добросовестного лица, 

создавшего самовольный объект. Автор рассматривает мнения правоведов, 

а также анализирует обширную судебную практику, касающуюся 

установления добросовестности застройщика. На основе изучения 

теоретических подходов и правоприменительной деятельности 

предлагается путь решения проблемы: закрепление в постановлении 

Пленума Верховного Суда РФ перечня критериев, подтверждающих 

добросовестное поведение лица, осуществившего самовольное 

строительство. 
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Abstract: The article examines the difficulties encountered in practice when 

applying the presumption of protection for a bona fide person who has erected an 

unauthorized construction. The author reviews the opinions of legal scholars and 

analyzes extensive judicial practice concerning the determination of the 
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developer's good faith. Based on the study of theoretical approaches and law 

enforcement activities, a solution to the problem is proposed: the formalization, in 

a resolution of the Plenum of the Supreme Court of the Russian Federation, of a 

list of criteria confirming the good-faith conduct of the person who carried out the 

unauthorized construction. 

Keywords: unauthorized construction, recognition of ownership rights to an 

unauthorized construction, presumption of protection for a bona fide creator of an 

unauthorized object, zones with special conditions for the use of territories, review 

of judicial acts due to new circumstances. 

 

В 2018 году в пункт 1 статьи 222 Гражданского кодекса РФ были 

внесены значительные изменения, в частности введена презумпция защиты 

добросовестного создателя самовольной постройки. 

Идея учѐта добросовестности застройщика ранее уже находила 

отражение в правовых актах. Например, в пункте 10 Информационного 

письма Президиума ВАС РФ от 09.12.2010 № 143 указано, что признание 

разрешения на строительство недействительным не означает автоматически, 

что постройка является самовольной, если застройщик действовал 

добросовестно и предпринял все необходимые шаги для его получения [1]. 

Аналогично, в пункте 26 совместного Постановления Пленумов ВС РФ и 

ВАС РФ от 29.04.2010 № 10/22 подчѐркивается обязанность суда выяснять, 

пыталось ли лицо узаконить постройку и насколько обоснованным был отказ 

уполномоченного органа [2]. 

В настоящее время критерий добросовестности законодательно 

закреплѐн в абзаце 2 пункта 1 статьи 222 ГК РФ: объект недвижимости не 

считается самовольной постройкой, если его собственник не знал и не 

должен был знать о существовании ограничений использования земельного 

участка [3]. 
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Согласно Пояснительной записке к законопроекту, данная норма была 

введена из-за отсутствия публичного доступа к информации о многих зонах с 

особыми условиями использования территорий и связанных с ними 

ограничениях [4]. Эту позицию поддерживает и Конституционный Суд РФ, 

отмечая в своих решениях, что изменения в статью 222 ГК РФ 

свидетельствуют о ранее существовавшей проблеме недостаточной 

открытости сведений об ограничениях, например, вблизи газопроводов [5]. 

Г.Н. Ахметзянова указывает, что до внесения поправок суды часто 

выносили решения о сносе построек, даже если застройщик изначально не 

мог получить достоверную информацию об ограничениях. Это происходило, 

в частности, из-за бездействия собственников инфраструктурных объектов 

(газо-, нефтепроводов и т.д.), не вносивших сведения об охранных зонах в 

кадастровый учѐт [6, с. 101]. 

К настоящему времени в доктрине и судебной практике накопился 

достаточный опыт применения новой нормы, что позволяет выявить еѐ 

недостатки. 

А.Е. Бурлак считает, что законодательство даже после изменений 

недостаточно защищает добросовестного застройщика, и предлагает 

распространить презумпцию на случаи нарушения градостроительных норм, 

о которых собственник не знал и не мог знать, при условии, что сохранение 

объекта не угрожает правам и безопасности других лиц [7, с. 265-267].  

В отсутствие официальных разъяснений ВС РФ о стандарте 

добросовестности, правоведы предлагают собственные критерии. Например, 

Д.А. Зубарева считает, что застройщик должен быть признан 

добросовестным, если он ознакомился с минимальным набором 

градостроительных документов (правила землепользования, градплан, 

выписка из ЕГРН и т.д.). Бремя доказывания, по еѐ мнению, должно лежать 

на застройщике [8, с. 772-773]. 

В каких же случаях суды признают застройщиков добросовестными? 
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 Отсутствие вины застройщика в отсутствии 

информации: Суды учитывают, что застройщик не мог предвидеть будущие 

изменения. Например, Арбитражный суд Сахалинской области отказал в 

сносе, так как ответчик на момент строительства не мог знать, что договор 

купли-продажи земли будет признан недействительным спустя 11 лет [9]. 

 Отсутствие надлежащего уведомления: Белгородский 

областной суд признал истца добросовестным, поскольку администрация, 

устанавливая территориальную зону, не сообщила ему об ограничениях и 

подтвердила разрешѐнное использование для ИЖС, что также было отражено 

в ЕГРН [10]. 

 Отсутствие информации в ЕГРН и публичного 

обозначения: Суды указывают, что добросовестность подтверждается 

отсутствием сведений об ограничениях в ЕГРН и на местности. Девятый 

кассационный суд поддержал этот подход, отметив, что ответчик не был 

уведомлен о внесении зоны в ЕГРН [11]. ВС РФ в определении по делу № 4-

КГ20-15 подчеркнул, что застройщик не мог знать об ограничениях, так как 

собственник трубопровода не обеспечил обозначение его трассы на картах 

или местности, а информация отсутствовала в публичном доступе [12]. О.Л. 

Калиниченко также отмечает, что ключевым доказательством является 

отсутствие табличек на местности и сведений в ЕГРН [13, с. 90]. Эта позиция 

обобщена в Обзоре практики ВС РФ от 23.06.2021 [14]. 

Для обеспечения единообразия судебной практики и эффективного 

применения презумпции добросовестности застройщика Пленуму 

Верховного Суда РФ целесообразно дать официальные разъяснения, 

закрепив примерный перечень критериев добросовестности. В него могут 

войти: 

Отсутствие видимых обозначений зон с особыми условиями на 

местности. 
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Неуведомление собственника уполномоченным органом о 

принадлежности участка к такой зоне. 

Отсутствие сведений об ограничениях в ЕГРН, документах 

территориального планирования и градостроительного зонирования. 
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