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В целях единообразного рассмотрения споров о признании права собственности на самовольную постройку, Консультативный Совет рекомендует исходить из следующего.


В соответствии со ст. 244 ГК самовольной постройкой являются жилой дом, другое строение, сооружение или иное недвижимое имущество, созданные на не сформированной в земельные участки земле, принадлежащие государству, на земельном участке, который не принадлежит лицу, осуществившему постройку, а также созданные без получения на это разрешений, необходимых в соответствии с земельным законодательством, законодательством об архитектурной, градостроительной и строительной деятельности в Республике Казахстан и иным законодательством.


Дело о признании права собственности на самовольную постройку рассматривается в исковом производстве.

При подаче иска о признании права собственности на самовольную постройку уплачивается государственная пошлина, как по спорам имущественного характера, т.е. в размере 1% - физические лица, 3% - юридические лица от рыночной цены строения на день обращения в суд. Для подтверждения рыночной стоимости предмета спора истцы должны прилагать к исковым заявлениям отчеты об оценке недвижимости либо информационные справки и средней рыночной стоимости недвижимости.

В соответствии с п. 1 ст. 33 ГПК иски о правах на недвижимое имущество предъявляются по месту нахождения этих объектов.

Надлежащим ответчиком по данным искам является местный исполнительный орган – акимат (районный, городской).

Истец, обращаясь в суд с данным иском, обязан предоставить доказательства, подтверждающие, что земельный участок ему под строительство дома не отводился, и (либо), договор застройки не заключался, дом в эксплуатацию не сдавался, и что в настоящее время исполнительный орган – акимат согласен выделить ему земельный участок под возведенную постройку.


Также истец обязан представить суду доказательства, подтверждающие соблюдение охраны окружающей природной среды, правил застройки, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и других обязательных норм и правил, выполнение которых требуется для строительства и эксплуатации конкретной постройки.

С этой целью суд при отсутствии необходимых заключений компетентных органов или при наличии сомнений в их достоверности вправе назначить экспертизу по правилам процессуального законодательства.


Суду необходимо установить, предпринимало ли лицо, создавшее самовольную постройку, надлежащие меры к ее легализации, в частности к получению разрешения на строительство и/или акта ввода объекта в эксплуатацию, а также правомерно ли отказал уполномоченный орган в выдаче такого разрешения или акта ввода объекта в эксплуатацию.

Для изучения вопросов о наличии, либо отсутствии угрозы жизни и здоровью, а также в целях соблюдения прав и интересов третьих лиц, к участию в делах рассматриваемой категории необходимо привлекать в качестве третьих лиц органы архитектурно-строительного надзора и контроля, отдел земельных отношений, санитарно-эпидемиологическую и противопожарную службы.


Резолютивная часть судебного решения должна соответствовать требованиям ст. 211 ГПК и п. 4 ст. 24 Закона «О государственной регистрации права не недвижимое имущество и сделок  с ним», в ней должна содержаться краткая характеристика (описание) домостроения, в отношении  которого признается право собственности.

Согласно ст. 226 ГПК при присуждении имущества в натуре, суд должен указать в решении его индивидуальные признаки.


В соответствии со ст. 244 ГК иск о сносе самовольной постройки может быть предъявлен любым лицом, полагающим, что сохранение постройки нарушает его права.


Судам следует учесть, что требовать сноса самовольной постройки могут также местные исполнительные органы, в компетенцию которых входят вопросы регулирования планировки и застройки территорий населенного пункта; владения, пользования и распоряжения государственной собственность; выдачи разрешений на строительство; предоставления земельных участков для строительства и реконструкции. В этом случае требования этих органов могут быть мотивированы только публичным интересом: нарушением градостроительных и иных норм, угрозой жизни и здоровью граждан, искажением архитектурного ансамбля и др., и этого достаточно для признания такого лица надлежащим истцом.

По своему содержанию, а также по последствиям удовлетворения, иск о сносе самовольной постройки представляет собой негаторное требование. На такие требования, исходя из содержания п. 4 ст. 187 ГК, срок исковой давности не распространяется.


В соответствии со ст. 1040 ГК в состав наследства входит принадлежащее наследодателю имущество, а также права и обязанности, существование которых не прекращается с его смертью.


В связи с этим, в целях правильного применения норм материального права, судам целесообразно при обращении истца с иском о признании права собственности за умершим на самовольную постройку, расположенную на земельном участке,  не принадлежащем наследодателю на праве собственности или праве постоянного землепользования,  отказывать в удовлетворении иска о признании права собственности на самовольную постройку за умершим. 


Письмо носит рекомендательный характер.
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