
Минимальные отступления от межи для

сарая и фундамента: правовой разбор,

компетентные органы и порядок действий

1. Краткая постановка вопроса

За время отсутствия владельца участка (лечение в Москве)  соседи возвели

сарай  с  отступом  от  межи  0,5–1  м  и  залили  фундамент  под  будущую

постройку.  Требуется  установить:  (а)  какие  минимальные  расстояния  от

границы смежного  участка  обязаны соблюдать  соседи  — в  зависимости  от

вида  разрешённого  использования  и  территориальной  зоны,  капитальности

объекта и стадии работ; (б) является ли содеянное самовольной постройкой и

какими  средствами  защиты  располагает  владелец;  (в)  какой  орган

уполномочен  рассматривать  такое  обращение,  учитывая,  что  участковый

заявил  об  отсутствии  полномочий,  а  глава  администрации  сослался  на

«разные  нормативы  в  разных  селениях».  Поскольку  исходные  данные

(категория участка,  наличие межевания,  капитальность сарая,  факт выдачи

разрешения/уведомления)  в  вопросе  не  раскрыты,  ниже  разобраны  все

существенные версии — каждая со своим обоснованием, нормативной базой и

практическим выводом.

2. Раздел I. Исходные обстоятельства, определяющие

применимую норму

Прежде чем называть «полметра или метр», необходимо установить четыре

обстоятельства — от них напрямую зависит применимый норматив.

2.1. Вид разрешённого использования (ВРИ) участка и

территориальная зона

Минимальные  отступы  от  границ  земельных  участков  —  это  элемент

градостроительного  регламента,  который  устанавливается  правилами

землепользования и застройки (ПЗЗ) муниципального образования (ст. 1, ст.

30, ст. 36, ст. 38 Градостроительного кодекса РФ, далее — ГрК РФ). Поэтому

«норматив  отступа»  —  это  не  федеральная  константа,  а  параметр,

определяемый  ПЗЗ  для  конкретной  территориальной  зоны  конкретного
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муниципального  образования.  Это  и  есть  та  часть  правды,  которая

содержится в словах главы администрации.

Юридически значимые градации:

Садоводство/огородничество (СНТ, ОНТ, ДНП): применяются ПЗЗ плюс

сложившиеся строительные нормы для садовых участков (см. версию 1

ниже).

ИЖС, ЛПХ в границах населённого пункта: применяются ПЗЗ данного

муниципального образования (см. версию 2).

Зоны, где ПЗЗ не приняты или не опубликованы: применяется

комбинация региональных нормативов градостроительного проектирования

(РНГП) и строительных сводов правил (см. версию 3).

2.2. Капитальность сарая

С 2018 года в ГрК РФ введено легальное понятие некапитальных строений,

сооружений (п.  10.2  ст.  1  ГрК  РФ).  Если  сарай  не  имеет  заглублённого

фундамента, неразрывной связи с землёй и является сборно-разборным, он не

является  объектом  капитального  строительства  —  и  градостроительные

регламенты об отступах к нему формально не применяются (см. версию 4).

Если же у сарая есть фундамент и он прочно связан с землёй, а тем более если

рядом  залит  фундамент  под  капитальную  постройку  —  режим  объекта

капитального строительства применяется в полном объёме, включая ст. 222

ГК РФ.

2.3. Юридическая граница участка («межа»)

Если границы вашего и соседнего участков установлены в ЕГРН, спор идёт о

нарушении отступа  от  учтённой  границы.  Если  границы не  установлены (в

ЕГРН  значится  «границы  не  установлены»),  «межа»  —  фактическая,  и  до

проведения  межевания  и/или  установления  границ  в  судебном  порядке

требование  о  сносе  может  быть  преждевременным:  сначала  придётся

доказывать саму линию раздела. Это самостоятельный спор, разрешаемый по

правилам  иска  об  установлении  (исправлении)  границ.  Основание  для

восстановления  нарушенного  положения  —  ст.  60  Земельного  кодекса  РФ

(далее — ЗК РФ), возмещение убытков — ст. 62 ЗК РФ.

2.4. Стадия работ

Залитый  фундамент  —  это,  как  правило,  объект  незавершённого

строительства, обладающий признаками капитальности. Судебная практика

исходит  из  того,  что  объект  незавершённого  строительства  может  быть

• 

• 

• 

NomoDex — Право для жизни

Подготовлено ИИ-системой NomoDex — информационный характер, не является юридической консультацией



квалифицирован  как  самовольная  постройка,  а  требования  о  приведении  в

соответствие  применимы  уже  на  стадии  возведения  фундамента  (см.

разъяснения в постановлении Пленума Верховного Суда РФ от 12.12.2023 № 44

«О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при применении

норм о самовольной постройке», а ранее — в Обзоре судебной практики по

делам,  связанным с  самовольным строительством,  утв.  Президиумом ВС РФ

19.03.2014, и в постановлении Пленума ВС РФ и Пленума ВАС РФ от 29.04.2010

№ 10/22). Это означает, что ждать окончания стройки не нужно — реагировать

следует немедленно, в том числе ходатайствуя об обеспечительных мерах (ст.

139–140 ГПК РФ).

3. Раздел II. Минимальные отступы: пять правовых

версий

Версия 1. Участок в садоводческом товариществе (СНТ/ОНТ)

Норма. СП 53.13330.2019 «Планировка и застройка территорий садоводческих

(дачных)  объединений  граждан,  здания  и  сооружения»  (актуализированная

редакция СНиП 30-02-97*), п. 6.5, устанавливает минимальные расстояния до

границы соседнего участка по санитарно-бытовым условиям:

Объект
Минимальное расстояние до

границы соседнего участка

Жилой дом (жилое строение) 3 м

Постройка для содержания и разведения

мелкого скота и птицы
4 м

Другие постройки (баня, гараж, навес,

сарай и др.)
1 м

Стволы высокорослых деревьев 3 м

Стволы среднерослых деревьев 2 м

Кустарник 1 м

Практический вывод. Для обычного сарая на садовом участке ориентир — 1

метр.  Показатель  «0,5  м»  этим  документом  не  предусмотрен.  Однако  СП

53.13330.2019  относится  к  документам  добровольного  применения  и

становится  обязательным  в  той  мере,  в  какой  включён  в  перечень,

утверждённый  постановлением  Правительства  РФ  от  28.05.2021  №  815  во
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исполнение ст. 6 Федерального закона от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический

регламент о безопасности зданий и сооружений», либо в той мере, в какой на

него отсылают ПЗЗ, договор или решение общего собрания товарищества. В

большинстве регионов практика такова: если ПЗЗ муниципалитета содержат

собственный  минимальный  отступ,  применяется  ПЗЗ;  СП  используется  как

субсидиарный ориентир и как источник требований безопасности.

Версия 2. Участок ИЖС или ЛПХ в границах населённого пункта

Норма. Минимальный  отступ  определяется  ПЗЗ  соответствующего

муниципального  образования —  их  принимает  представительный  орган

местного  самоуправления  (ст.  30–32  ГрК  РФ),  а  параметры  входят  в

градостроительный  регламент  (ст.  36  ГрК  РФ)  в  составе  предельных

параметров разрешённого строительства (ст. 38 ГрК РФ), к которым относятся

минимальные  отступы  от  границ  участка  в  целях  определения  мест

допустимого  размещения  зданий,  строений,  сооружений,  за  пределами

которых строительство запрещено (понятие закреплено в ст. 1 ГрК РФ).

Типичные значения в региональных и муниципальных актах:

жилой дом — обычно 3 м от границы (встречаются зоны с 4–5 м);

хозяйственные постройки, гаражи, бани — обычно 1 м;

иногда 1 м либо 0,5 м — для объектов вспомогательного использования,

навесов, некапитальных объектов, ограждений (такие значения

действительно встречаются в локальных ПЗЗ и в правилах

благоустройства).

Практический вывод. Ответ на вопрос «1 м или 0,5 м» даётся  не словами

главы администрации, а опубликованным текстом ПЗЗ для конкретной

территориальной  зоны.  Пока  нормативный  акт  не  предъявлен,  ссылка  на

«разные нормативы в разных селениях» юридически бессодержательна: норма

создаётся нормативным правовым актом, а не устным разъяснением. В Москве

ПЗЗ утверждены постановлением Правительства Москвы от 28.03.2017 № 120-

ПП (с последующими изменениями); в Московской области ПЗЗ утверждаются

решениями  советов  депутатов  каждого  городского  округа/поселения,  а

региональную рамку задают нормативы градостроительного проектирования

Московской области, утв. постановлением Правительства Московской области

от 17.08.2015 № 713/30 (проверять актуальную редакцию).

• 

• 

• 
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Версия 3. ПЗЗ не приняты, не опубликованы либо сведения о

зоне недоступны

Норма. Применяются:  (а)  региональные  нормативы  градостроительного

проектирования (ст.  29.1–29.3  ГрК РФ);  (б)  строительные своды правил (СП

53.13330.2019,  СП  42.13330.2016  «Градостроительство.  Планировка  и

застройка  городских  и  сельских  поселений»);  (в)  исторически  —  СНиП

2.07.01-89* (утратил силу, но иногда используется как справочный ориентир);

(г) сложившаяся судебная практика по аналогии.

Практический  вывод. Даже  при  отсутствии  ПЗЗ  универсального

«полуметрового»  отступа  для  капитального  сарая  не  существует:

минимальный  ориентир  остаётся  1  м  (сарай),  3  м  (жилой  дом),  4  м  (скот/

птица).  Полезно запросить сведения ИСОГД (ст.  56–57 ГрК РФ):  выписка из

градостроительного  регламента  прямо  укажет  предельные  параметры  для

вашей зоны.

Версия 4. Сарай не является объектом капитального

строительства

Норма. На некапитальные строения (п. 10.2 ст. 1 ГрК РФ) градостроительный

регламент в части отступов формально не распространяется, разрешение на

строительство  не  требуется  (ч.  17  ст.  51  ГрК  РФ).  Но  к  таким  объектам

применяются:

противопожарные требования — Федеральный закон от 22.07.2008 №

123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»:

ст. 75 (противопожарное расстояние до лесного массива — не менее 15 м;

расстояния между хозяйственными постройками в пределах одного участка

не нормируются — п. 2 ст. 75; до домов соседних участков — по таблице 11

приложения к Закону; пп. 10–12 приведённой подборки детализируют эти

разрывы, в том числе возможность их сокращения до 6 м при огнезащите), а

также СП 4.13130.2013 «Ограничение распространения пожара на объектах

защиты»;

санитарно-бытовые требования (для построек для скота и птицы —

ориентир 4 м, см. версию 1);

правила благоустройства муниципального образования (локальный НПА);

ст. 263 ГК РФ: собственник участка вправе возводить на нём здания и

сооружения при условии соблюдения градостроительных и строительных

норм и правил и ненарушения прав третьих лиц; ст. 304 ГК РФ —

собственник может требовать устранения всяких нарушений его права,

даже если они не связаны с лишением владения.

• 

• 

• 

• 
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Практический вывод. Если сарай окажется некапитальным, снос по ст. 222

ГК РФ неприменим, но негаторный иск (ст.  304 ГК РФ) и административное

реагирование по правилам благоустройства и противопожарным требованиям

сохраняются.  Именно  на  этой  версии  строится  наиболее  реалистичный

сценарий «0,5 м»: 0,5 м допустимо ровно тогда, когда это прямо написано в

ПЗЗ  или  в  правилах  благоустройства  применительно  к  некапитальному

объекту, — и ни в каком другом случае.

Версия 5. Строение квалифицируется как объект

вспомогательного использования

Критерии  объектов  вспомогательного  использования  установлены

Правительством РФ (постановление Правительства РФ от 04.05.2023 № 703).

Сарай, навес, баня, погреб по общему правилу относятся к вспомогательным

объектам, разрешение на строительство для них не требуется (ч. 17 ст. 51 ГрК

РФ).  Однако  отсутствие  разрешительной  процедуры  не  отменяет

обязанности  соблюдать  предельные  параметры  градостроительного

регламента:  отступы применяются  к  вспомогательным объектам  в  той  же

мере, что и к основным, если иное прямо не установлено ПЗЗ. Одновременно

для  объектов  ИЖС/садовых  домов  действует  уведомительный  порядок  (ст.

51.1  ГрК  РФ):  орган  местного  самоуправления  проверяет  уведомление  о

планируемом  строительстве  на  соответствие  ПЗЗ,  включая  минимальные

отступы,  и  при  несоответствии  направляет  заявителю  уведомление  о

несоответствии  и  передаёт  документы  в  надзорные  органы.  Это

самостоятельный и весьма эффективный канал воздействия (см. раздел IV).

Отдельный аспект: противопожарные и санитарные разрывы —

не то же самое, что отступ от межи

Требования  необходимо  соблюдать  кумулятивно.  Даже  при  формальном

соблюдении отступа 1 м противопожарное расстояние между вашим домом

(или домом соседа) и их сараем/баней может оказаться меньше нормируемого

(таблица 11 приложения к ФЗ № 123-ФЗ; применимые степени огнестойкости

дают разрывы 6–15 м и более). Аналогично, постройка для содержания скота и

птицы  требует  4  м  от  границы.  То  есть  факт  «мы  отступили  метр»  не

закрывает вопрос полностью.

От чего именно измеряется расстояние

Прямого федерального правила об измерении до края кровли нет,  поэтому

возможны  две  позиции:  (1)  расстояние  отсчитывается  от  наружной

плоскости стены (цоколя) — преобладающий технический подход; (2) если
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скат  кровли,  свес,  водоотвод  или  отмостка  выходят  за  границу  участка  и

создают  сброс  воды/снега  на  чужой  участок,  это  расценивается  как

нарушение ст. 263, 304 ГК РФ независимо от того, соблюдён ли «стеновой»

отступ. Для фундамента измерение ведётся от наружной грани фундаментной

конструкции  (включая  уширение  подошвы,  если  оно  заступает  за  межу)  —

заступ  подошвы  фундамента  на  чужой  участок  образует  самостоятельный

состав самовольного занятия земли.

Отклонение от предельных параметров

Сосед  мог  бы  правомерно  уменьшить  отступ,  получив  разрешение  на

отклонение  от  предельных  параметров  разрешённого  строительства

(ст. 40 ГрК РФ, с процедурой комиссии и публичных слушаний). Существенно: с

момента  поступления  в  орган  местного  самоуправления  уведомления  о

выявлении самовольной постройки выдача такого  разрешения в  отношении

данного  участка  запрещена до  сноса  постройки  или  приведения  её  в

соответствие  (ч.  6.1  ст.  40  ГрК  РФ).  Решения  о  предоставлении/отказе  в

отклонении оспариваются в суде (ч.  7 ст.  40 ГрК РФ).  Практический вывод:

легализовать «полметра» задним числом после жалобы почти невозможно.

4. Раздел III. Квалификация постройки и фундамента

4.1. Самовольная постройка (ст. 222 ГК РФ)

Признаки:  возведение  на  участке,  не  предоставленном  в  установленном

порядке, либо на участке, ВРИ которого не допускает такого строительства,

либо  без  необходимых  разрешений/с  нарушением  градостроительных  и

строительных норм. Последствия: использование не допускается (абз. 2 п. 2

ст. 222 ГК РФ — в редакции Федерального закона от 03.08.2018 № 339-ФЗ);

постройка подлежит сносу или приведению в соответствие с установленными

требованиями осуществившим её лицом либо за его счёт (абз. 3 п. 2 ст. 222 ГК

РФ).  Право  собственности  может  быть  признано  судом  лишь  при

одновременном соблюдении условий п.  3  ст.  222  ГК  РФ (наличие  права  на

участок,  допускающего  такое  строительство;  соответствие  постройки

установленным требованиям на день обращения в суд и др.).

4.2. Внесудебный (административный) снос по п. 4 ст. 222 ГК РФ

и его пределы

Органы  местного  самоуправления  вправе  принимать  решения  о  сносе/

приведении в соответствие только в случаях, прямо перечисленных в п. 4 ст.
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222 ГК РФ (отсутствие правоустанавливающих документов на  участок либо

недопустимость  строительства  +  расположение  в  границах  территории

общего  пользования;  недопустимость  строительства  +  зона  с  особыми

условиями использования либо отсутствие разрешения на строительство при

условии,  что  необходимость  его  была  установлена  на  дату  начала

строительства). Срок для сноса — не менее 3 месяцев и не более 12 месяцев;

для  приведения  в  соответствие  —  не  менее  6  месяцев  и  не  более  3  лет.

Критически  важно: такие  решения  не  могут  быть  приняты  в  отношении

самовольных  построек  на  земельных  участках,  не  находящихся  в

государственной или муниципальной собственности, кроме случаев, когда

сохранение  постройки  создаёт  угрозу  жизни и  здоровью граждан.  Если

участок соседа в частной собственности, администрация вправе действовать

только при доказанной угрозе либо обращаться в суд.

4.3. Административная ответственность

Ст. 7.1 КоАП РФ — самовольное занятие земельного участка (в том числе

части смежного участка вследствие заступа фундамента, отмостки,

выступающих конструкций).

Ст. 8.8 КоАП РФ — использование земельного участка не по целевому

назначению / не в соответствии с ВРИ.

Ст. 9.5 КоАП РФ — нарушение установленного порядка строительства,

если объект подлежал разрешительной процедуре.

Региональные кодексы об административных правонарушениях —

ответственность за нарушение ПЗЗ, правил благоустройства (нормы

различаются по субъектам РФ, их следует проверять применительно к

месту нахождения участка).

Ст. 19.1 КоАП РФ — самоуправство; дела рассматривают органы

внутренних дел (ст. 23.3 КоАП РФ), что и определяет узкую «полицейскую»

составляющую.

4.4. Нормы из подборки, которые здесь неприменимы

Во избежание ложных ориентиров:

ст. 7.4 КоАП РФ (самовольная застройка площадей залегания полезных

ископаемых) — касается недр, к садовому/приусадебному участку не

применяется;

ст. 11.21 КоАП РФ — полоса отвода автомобильной дороги;

ст. 270 Таможенного кодекса РФ — акт утратил силу (Таможенный

кодекс РФ 1993 г. не действует с 01.01.2004); ссылка неприменима.

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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4.5. Когда снос не будет назначен (конкурирующая позиция)

Снос  —  крайняя  мера.  В  судебной  практике  (разъяснения  постановления

Пленума ВС РФ от 12.12.2023 № 44; Обзор от 19.03.2014) устойчив подход: при

незначительности нарушения,  отсутствии  угрозы  жизни  и  здоровью  и

технической  возможности  привести  объект  в  соответствие  иным  способом

(перенос,  уменьшение  габаритов)  в  сносе  отказывают,  обязывая  устранить

нарушение. Применительно к вашей ситуации риск реален, если норматив 1 м,

а фактический отступ 0,9 м: суд сочтёт нарушение малозначительным. Если

же  фактический  отступ  0,5  м  при  норме  1  м  —  нарушение  существенно

(половина норматива), и особенно если постройка заступает за границу или

нарушает противопожарный разрыв, перспектива сноса/переноса высока.

5. Раздел IV. Компетентные органы: кто и что вправе

сделать

5.1. Орган местного самоуправления (администрация поселения/

муниципального округа/городского округа) — первая инстанция

Компетенция:

муниципальный земельный контроль (ст. 72 ЗК РФ), осуществляемый в

порядке Федерального закона от 31.07.2020 № 248-ФЗ «О государственном

контроле (надзоре) и муниципальном контроле в Российской Федерации»;

по результатам — предписание об устранении нарушения, составление

протокола (по ст. 7.1, 8.8 КоАП РФ — в пределах переданных полномочий);

рассмотрение уведомлений о выявлении самовольной постройки (ст.

55.32 ГрК РФ). Орган местного самоуправления по месту нахождения

постройки обязан в срок не более 20 рабочих дней со дня получения

уведомления от органов государственного строительного надзора,

государственного земельного надзора, надзора в области охраны водных

объектов, ООПТ, объектов культурного наследия, лесного надзора либо от

органов муниципального земельного контроля рассмотреть уведомление и

документы и совершить одно из предусмотренных ч. 2 ст. 55.32 ГрК РФ

действий (принять решение о сносе/приведении в соответствие, обратиться

в суд с иском о сносе либо направить уведомление об отсутствии признаков

самовольной постройки);

проверка уведомлений о планируемом строительстве по ст. 51.1 ГрК

РФ и передача материалов в надзорные органы при несоответствии ПЗЗ;

• 

• 

• 
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выдача разрешения на отклонение от предельных параметров (ст. 40

ГрК РФ) — с запретом с момента поступления уведомления о самовольной

постройке (ч. 6.1 ст. 40 ГрК РФ).

Порядок обращения: письменное заявление (обращение) — рассматривается

в  течение  30  дней со  дня  регистрации  (ст.  12  Федерального  закона  от

02.05.2006 № 59-ФЗ «О порядке рассмотрения обращений граждан Российской

Федерации»).  Одновременно  в  том  же  заявлении  требуйте  предоставить

выписку  из  градостроительного  регламента  ПЗЗ  применительно  к  вашей

территориальной зоне — это лишит смысла ссылки на «разные нормативы».

Ограничение,  о  котором  нужно  знать  заранее: если  участок  соседа  в

частной собственности, администрация не вправе принять решение о сносе по

п.  4  ст.  222  ГК  РФ — только  обратиться  с  иском в  суд,  и  то  при  наличии

оснований.  Зато  администрация  обязана  отреагировать,  если  сохранение

постройки  создаёт  угрозу  жизни  и  здоровью  (пожарная  опасность,

подтопление,  угроза  обрушения).  Поэтому  в  заявлении  следует  прямо

описывать  угрозу  и  подкреплять  её  заключением  специалиста  (пожарный

аудит, строительно-техническое заключение).

5.2. Орган государственного земельного надзора (Росреестр и

его территориальные управления)

Норма: ст. 71 ЗК РФ; Положение о федеральном государственном земельном

надзоре, утв. постановлением Правительства РФ от 30.06.2021 № 1081. Пункт

7 ст. 71 ЗК РФ: если по результатам контрольного (надзорного) мероприятия

выявлен факт размещения объекта капитального строительства на участке,

где  такое  размещение  не  допускается  в  соответствии  с  ВРИ,  целевым

назначением  и  (или)  установленными  ограничениями,  должностное  лицо

надзора  не  позднее  пяти  рабочих  дней со  дня  окончания  мероприятия

направляет  в  орган  местного  самоуправления  уведомление  о  выявлении

самовольной  постройки  с  приложением  подтверждающих  документов.

Результаты мероприятия могут быть обжалованы правообладателем участка в

суде.

Практический  смысл: именно  через  Росреестр  чаще  всего  «запускается»

механизм ст. 55.32 ГрК РФ, влекущий затем запрет на отклонения и решение о

сносе  либо  иск  администрации.  Дополнительно  Росреестр  —  орган,

полномочный фиксировать самовольное занятие части вашего участка (ст.

7.1 КоАП РФ).

• 
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5.3. Орган государственного строительного надзора

(Госстройнадзор субъекта РФ)

Норма: ст. 54 ГрК РФ. В Москве — Мосгосстройнадзор; в Московской области

—  центральный  исполнительный  орган,  осуществляющий  региональный

государственный строительный надзор. Предмет: соблюдение требований ГрК

РФ при  строительстве  объектов,  подлежащих  надзору,  включая  отсутствие

разрешения  на  строительство  (ст.  9.5  КоАП  РФ).  Если  сосед  возводит

капитальный объект (а фундамент указывает именно на это) без разрешения

или с нарушением ПЗЗ — это адресат жалобы.

5.4. Прокуратура

Норма: Федеральный  закон  от  17.01.1992  №  2202-1  «О  прокуратуре

Российской Федерации» — ст.  10 (рассмотрение обращений;  общий срок 30

дней, в отдельных случаях 15 дней), ст. 21 (надзор за соблюдением законов),

ст.  26.  Прокурор  вправе  провести  проверку  по  факту  нарушения

градостроительного  законодательства,  внести  представление,  обратиться  в

суд с иском в защиту прав граждан. Это действенный канал при бездействии

администрации.

5.5. Полиция, участковый уполномоченный

Формально правы: сотрудники ОВД не устанавливают нормативы отступов и

не разрешают градостроительные споры. Их компетенция —  самоуправство

(ст.  19.1  КоАП  РФ) и  проверка  сообщений  в  порядке  уголовно-

процессуального законодательства (например, при наличии признаков ст. 330

УК РФ — самоуправство с причинением существенного вреда; ст. 167 УК РФ —

при повреждении  имущества).  Практический  вывод:  заявление  участковому

подавать имеет смысл  только при одновременном захвате части вашего

участка, переносе межевых знаков, порче имущества или самовольных

работах на вашей земле; в остальном это тупиковый адрес, и переписка с

ним не прерывает сроки для других инстанций.

5.6. Суд — главный инструмент понуждения

Иск о сносе самовольной постройки или приведении в соответствие с

установленными требованиями — ст. 222 ГК РФ. Управомочен

правообладатель смежного участка, чьи права нарушены (п. 3 ст. 222 ГК РФ

применительно к признанию права; иск о сносе предъявляется лицом, чьё

право нарушено), а также в предусмотренных случаях — орган местного

самоуправления.

• 
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Негаторный иск об устранении препятствий в пользовании — ст. 304–

305 ГК РФ; к таким требованиям исковая давность не применяется (ст. 208

ГК РФ). По требованиям о сносе самовольной постройки в практике также

последовательно проводится позиция о неприменении исковой давности

(разъяснения постановлений Пленума ВС РФ и ВАС РФ от 29.04.2010 № 10/22

и постановления Пленума ВС РФ от 12.12.2023 № 44).

Иск об установлении (исправлении) границ земельного участка —

если в ЕГРН нет координат границ; базис — ст. 60 ЗК РФ (восстановление

положения, существовавшего до нарушения), ст. 62 ЗК РФ (убытки).

Обжалование действий (бездействия) администрации — глава 22 КАС

РФ (ст. 218–227); срок обращения — 3 месяца со дня, когда стало известно

о нарушении прав (ст. 219 КАС РФ).

Обеспечительные меры — ходатайство о запрете строительных работ на

спорном объекте (ст. 139–140 ГПК РФ) либо о запрете совершать

определённые действия. При уже залитом фундаменте это первоочередная

мера: она останавливает «набор» новых нарушений и фиксирует

положение.

Судебная экспертиза (строительно-техническая, землеустроительная) —

основной способ доказать фактический отступ и заступ за границу.

5.7. Досудебное обжалование контрольных мероприятий

Решения и действия контрольных (надзорных) органов обжалуются в порядке

ст. 39–42 Федерального закона № 248-ФЗ (в том числе в вышестоящий орган),

а результаты мероприятия — в суд (что прямо указано в п.  7 ст.  71 ЗК РФ

применительно к земельному надзору).

6. Раздел V. Оценка пояснений участкового и главы

администрации

Участковый. Прав  в  том,  что  установление  и  проверка  соблюдения

градостроительных  нормативов  об  отступах  не  входит  в  компетенцию

полиции: это предмет муниципального земельного контроля (ст.  72 ЗК РФ),

государственного земельного надзора (ст. 71 ЗК РФ) и строительного надзора

(ст.  54  ГрК  РФ),  а  спор  с  соседом  —  гражданско-правовой.  Не  прав  (или

неполон)  в  том,  что:  при захвате части вашего участка,  переносе межевых

знаков, порче имущества налицо признаки ст. 19.1 КоАП РФ и потенциально

ст.  330  УК  РФ,  по  которым  ОВД  обязаны  провести  проверку  и  принять

мотивированное решение; отказ в приёме и рассмотрении заявления может

быть обжалован прокурору или в суд в порядке ст. 125 УПК РФ/гл. 22 КАС РФ.

• 

• 

• 

• 

• 
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Глава администрации. Прав в том, что нормативы отступов действительно

различаются: (а) между муниципальными образованиями (ПЗЗ утверждаются

каждым  самостоятельно,  ст.  30–32  ГрК  РФ);  (б)  между  территориальными

зонами внутри одного муниципалитета (градостроительный регламент, ст. 36

ГрК РФ); (в) между капитальными и некапитальными объектами (п. 10.2 ст. 1

ГрК РФ) и между видами построек (сарай — 1 м, скот/птица — 4 м, жилой дом

—  3  м  по  СП  53.13330.2019).  Не  прав  в  трёх  отношениях:  (1)  «разные

нормативы»  существуют  не  по  усмотрению  главы  и  не  в  устной  форме,  а

только в  опубликованном нормативном правовом акте — ПЗЗ и правилах

благоустройства;  (2)  в  пределах  одной  территориальной  зоны  одного

муниципалитета норматив един и одинаков для всех; (3) администрация не

вправе  ограничиться  объяснением  —  по  обращению  она  обязана  либо

провести  мероприятие  муниципального  земельного  контроля,  либо

мотивированно  отказать,  а  при  получении  уведомления  о  выявлении

самовольной постройки — рассмотреть его в  20 рабочих дней и совершить

одно  из  действий,  предусмотренных  ч.  2  ст.  55.32  ГрК  РФ.  Ссылка  на

«полметра в некоторых селениях» применима, скорее всего, к некапитальным

объектам,  навесам,  ограждениям  или  к  объектам  вспомогательного

использования в отдельных ПЗЗ — но это нужно подтвердить текстом акта.

7. Раздел VI. Практический вывод по каждой версии

Версия
Применимый ориентир

отступа

Вероятный результат

обращения

СНТ/ОНТ, сарай

капитальный

1 м (п. 6.5 СП

53.13330.2019) + ПЗЗ

Нарушение при 0,5 м очевидно;

перспектива понуждения к

переносу высокая

СНТ/ОНТ, сарай для

скота/птицы
4 м

Существенное нарушение,

снос/перенос обоснован

ИЖС/ЛПХ, ПЗЗ

муниципалитета

По ПЗЗ; типично 1 м

(хозпостройки), 3 м

(жилой дом)

Исход зависит от текста ПЗЗ;

при 0,5 м — нарушение, при 0,9

м — риск оценки как

малозначительного

ПЗЗ отсутствуют/не

опубликованы

РНГП + СП 53.13330/СП

42.13330

Ориентир 1 м сохраняется;

требования безопасности

применяются

Сарай

некапитальный

Отступы ПЗЗ формально

не применяются;

Снос по ст. 222 ГК

маловероятен; реальны
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Версия
Применимый ориентир

отступа

Вероятный результат

обращения

действуют

противопожарные (ФЗ №

123-ФЗ), санитарные,

правила благоустройства

предписание, перенос,

негаторный иск

Залит фундамент

под

капстроительство

Тот же отступ, что и для

будущего объекта

Наиболее перспективный

сценарий: объект

незавершённого строительства

может быть признан

самовольной постройкой;

необходимы обеспечительные

меры и экспертиза

Границы не

установлены в

ЕГРН

Норматив тот же, но

сначала — установление

границ

Требование о сносе

преждевременно до

определения межи

Итоговый  вывод  по  версиям. Универсального  норматива  «0,5  м»  для

капитального сарая в российском праве не существует; базовые ориентиры —

1 м (хозяйственные постройки), 3 м (жилой дом), 4 м (постройки для скота и

птицы),  а  точное  значение  для  конкретного  участка  определяется

градостроительным  регламентом  (ПЗЗ)  соответствующей  территориальной

зоны и проверяется по опубликованному акту и сведениям ИСОГД. Показатель

«1  м»  из  пояснений  главы  администрации  наиболее  вероятен  как  общий

ориентир,  «0,5  м»  — как  исключение,  применимое  лишь  к  некапитальным/

вспомогательным объектам там, где это прямо записано в местном акте.

8. Раздел VII. Практический алгоритм действий

Немедленная фиксация. Фото- и видеосъёмка с датой, акт осмотра с

участием незаинтересованных лиц, желательно — вызов кадастрового

инженера для контрольной геодезической съёмки фактического положения

сарая и фундамента относительно границы. Заказать выписку из ЕГРН на

свой и соседний участки (наличие координат границ).

Получение норматива. Запрос в администрацию (либо через ИСОГД, ст.

56–57 ГрК РФ) выписки из градостроительного регламента ПЗЗ и правил

благоустройства применительно к вашей территориальной зоне. Именно

этот документ, а не устные пояснения, определит норматив (1 м / 0,5 м /

иной).

1. 

2. 
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Одновременные обращения (это ключ к результату — их нужно

направить параллельно, а не последовательно): - в администрацию —

заявление о проведении мероприятия муниципального земельного

контроля (ст. 72 ЗК РФ, ФЗ № 248-ФЗ) с описанием угрозы жизни и здоровью

(пожарный разрыв, подтопление, заступ за межу). Срок — 30 дней (ст. 12

ФЗ № 59-ФЗ); - в территориальное управление Росреестра — заявление

о нарушении земельного законодательства и о самовольном занятии части

участка (ст. 71 ЗК РФ; при подтверждении надзорный орган в 5 рабочих

дней направит уведомление в администрацию); - в орган регионального

государственного строительного надзора — жалоба на строительство

капитального объекта без разрешения/с нарушением ПЗЗ (ст. 54 ГрК РФ; ст.

9.5 КоАП РФ); - в прокуратуру — жалоба на бездействие органов и на

нарушение градостроительного законодательства (ст. 10, 21, 26 ФЗ №

2202-1).

Заявление участковому — только если есть заступ на ваш участок,

повреждение имущества или перенос межевых знаков (ст. 19.1 КоАП РФ, ст.

330 УК РФ). Отказ — обжаловать прокурору.

Досудебная претензия соседу с требованием прекратить работы и

перенести объект в срок (например, 10–15 дней), с уведомлением, что при

неисполнении последует иск и взыскание судебных расходов, включая

расходы на экспертизу.

Иск в суд с одновременным ходатайством об обеспечительных мерах

(запрет строительных работ, ст. 139–140 ГПК РФ). Формулировки

требований выбираются по обстоятельствам: снос самовольной постройки;

приведение в соответствие с установленными требованиями (перенос/

уменьшение габаритов); устранение препятствий в пользовании (ст. 304 ГК

РФ); при необходимости — установление границ (ст. 60 ЗК РФ).

Сроки. Обжалование бездействия администрации в суде — 3 месяца (ст.

219 КАС РФ); негаторное требование давностью не ограничено (ст. 208 ГК

РФ); на требование о сносе самовольной постройки исковая давность по

сложившейся практике не распространяется. Факт вашего отсутствия

(лечение) не восстановит пропущенные сроки обжалования — их следует

считать с момента, когда вы узнали о действиях соседей.

9. Раздел VIII. Риски и слабые места позиции

Незначительность нарушения. При норме 1 м и фактических 0,9–1,0 м суд

может отказать в сносе, обязав лишь устранить нарушение (разъяснения

постановления Пленума ВС РФ от 12.12.2023 № 44; Обзор от 19.03.2014).

При 0,5 м позиция существенно сильнее.

3. 

4. 

5. 

6. 
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Некапитальность сарая. Переквалификация объекта в некапитальный

исключает ст. 222 ГК РФ, оставляя только противопожарные/санитарные

требования и негаторный иск.

Границы не установлены в ЕГРН. Потребуется предварительный спор об

установлении границ; без него требование о сносе может быть оставлено

без удовлетворения как преждевременное.

Частная собственность на участок соседа. Администрация не вправе

принять решение о сносе по п. 4 ст. 222 ГК РФ вне случаев угрозы жизни и

здоровью — основной путь лежит через суд или через механизм ст. 55.32

ГрК РФ (сначала уведомление надзорного органа).

Отсутствие доказательств угрозы. Без строительно-технического и

пожарного заключения административный ресурс почти не включается.

Региональная специфика. Конкретные статьи кодексов субъектов РФ об

административных правонарушениях и точные значения ПЗЗ подлежат

проверке по актуальной редакции на дату выявления нарушения.

10. Список использованных нормативных источников и

судебных актов

Кодексы и федеральные законы:

Градостроительный кодекс РФ: ст. 1 (в том числе п. 10.2 — некапитальные

строения; понятие предельных параметров разрешённого строительства),

ст. 29.1–29.3, ст. 30–32, ст. 36, ст. 38, ст. 40 (в том числе ч. 6.1, ч. 7), ст. 51 (в

том числе ч. 17), ст. 51.1, ст. 54, ст. 55.32 (в том числе ч. 2), ст. 56–57.

Гражданский кодекс РФ, часть первая: ст. 208, 209, 222 (в редакции

Федерального закона от 03.08.2018 № 339-ФЗ, включая п. 2, 3, 4), ст. 263,

304, 305.

Земельный кодекс РФ: ст. 60, 62, 71 (в том числе п. 7 в редакции

Федерального закона от 13.06.2023 № 228-ФЗ), ст. 72.

Кодекс РФ об административных правонарушениях: ст. 7.1, 8.8, 9.5, 19.1,

23.3; ст. 7.4 (не применяется — площади залегания полезных ископаемых),

ст. 11.21 (не применяется — полоса отвода автодороги).

Таможенный кодекс РФ (1993) — утратил силу с 01.01.2004; ст. 270

неприменима.

Федеральный закон от 31.07.2020 № 248-ФЗ «О государственном контроле

(надзоре) и муниципальном контроле в Российской Федерации»: ст. 39–42

(обжалование).

Федеральный закон от 02.05.2006 № 59-ФЗ «О порядке рассмотрения

обращений граждан Российской Федерации»: ст. 12 (30 дней).

2. 
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Федеральный закон от 17.01.1992 № 2202-1 «О прокуратуре Российской

Федерации»: ст. 10, 21, 26.

Федеральный закон от 22.07.2008 № 123-ФЗ «Технический регламент о

требованиях пожарной безопасности»: ст. 75 (п. 1–4), таблица 11

приложения (противопожарные расстояния; в подборке приведены также

пп. 10–12, детализирующие разрывы, включая возможность сокращения до

6 м).

Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о

безопасности зданий и сооружений»: ст. 6.

Федеральный закон от 29.07.2017 № 217-ФЗ «О ведении гражданами

садоводства и огородничества для собственных нужд…» (общие положения

о садовых участках).

Федеральные законы от 03.08.2018 № 339-ФЗ и № 340-ФЗ (изменения в ст.

222 ГК РФ и ГрК РФ, введение ст. 55.32 ГрК РФ); Федеральный закон от

08.08.2024 № 237-ФЗ (актуальные редакции ст. 40, 55.32 ГрК РФ);

Федеральный закон от 24.06.2025 № 169-ФЗ (актуальная редакция ст. 55.32

ГрК РФ).

Подзаконные акты и нормативно-технические документы:

Постановление Правительства РФ от 30.06.2021 № 1081 «О федеральном

государственном земельном надзоре».

Постановление Правительства РФ от 28.05.2021 № 815 (перечень

национальных стандартов и сводов правил, применяемых на обязательной

основе).

Постановление Правительства РФ от 04.05.2023 № 703 (критерии отнесения

строений и сооружений к объектам вспомогательного использования).

СП 53.13330.2019 «Планировка и застройка территорий садоводческих

(дачных) объединений граждан, здания и сооружения» (актуализированная

редакция СНиП 30-02-97*), п. 6.5.

СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских

и сельских поселений».

СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение

распространения пожара на объектах защиты».

Правила землепользования и застройки города Москвы, утв.

постановлением Правительства Москвы от 28.03.2017 № 120-ПП (с

изменениями).

Нормативы градостроительного проектирования Московской области, утв.

постановлением Правительства Московской области от 17.08.2015 №

713/30.

ПЗЗ и правила благоустройства конкретного муниципального образования

по месту нахождения участка (проверяются в актуальной редакции).
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Инструктивное письмо Госстроя РФ от 30.04.1997 № ЛЧ-2417/13 (в части

срока регистрации построек — носит рекомендательный характер,

утратило практическое значение).

Судебные акты и разъяснения:

Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 12.12.2023 № 44 «О

некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при применении

норм о самовольной постройке».

Постановление Пленума ВС РФ и Пленума ВАС РФ от 29.04.2010 № 10/22 (в

части квалификации самовольных построек и неприменения исковой

давности к требованиям о сносе).

Обзор судебной практики по делам, связанным с самовольным

строительством, утв. Президиумом Верховного Суда РФ 19.03.2014 (включая

подход о возможности признания объекта незавершённого строительства

самовольной постройкой).

Процессуальные нормы: ГПК РФ ст. 139–140 (обеспечительные меры); КАС

РФ гл. 22 (ст. 218–227), ст. 219 (3 месяца); АПК РФ ст. 90–91 (для арбитражных

споров).

Ключевой практический вывод одной фразой: норматив отступа от межи

—  не  «полметра  или  метр  по  словам  главы»,  а  конкретная  цифра  из

опубликованных ПЗЗ вашего муниципального образования; для капитального

сарая это, как правило, 1 м, для жилого дома — 3 м, для постройки для скота и

птицы — 4 м, а залитый фундамент уже сейчас позволяет ставить вопрос о

самовольной  постройке  —  поэтому  обращаться  следует  одновременно  в

администрацию (муниципальный земельный контроль), Росреестр (земельный

надзор),  региональный  Госстройнадзор  и  прокуратуру,  с  параллельной

подготовкой  иска  с  обеспечительными  мерами;  участковый  прав  лишь

частично,  а  глава  администрации  обязан  не  объяснять,  а  рассмотреть

обращение  и,  при  наличии  уведомления  надзорного  органа,  действовать  в

порядке и в сроки ст. 55.32 ГрК РФ.
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