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В статье освещены отдельные вопросы, связанные с примене-

нием правовых положений при принятии управленческих реше-
ний в архитектурном менеджменте. Несвоевременное соблюде-
ние требований нормативного правового регулирования в данной 
сфере приводит к нежелательным последствиям, связанным не 
только с последующим рассмотрением судебных споров, но и 
к серьезным финансовым потерям организаций, участвующих 
в создании архитектурного объекта. 
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Процесс архитектурной деятельности основан на функциях управления, 
каждая из которых направлена на решение разнообразных и сложных за-
дач. Основным регулятором данного процесса является архитектурный 
менеджмент. Именно архитектурный менеджмент позволяет эффективно и 
производительно достигать целей, поставленных перед организацией. Не-
обходимо отметить, что определение архитектурного менеджмента отсут-
ствует, но с учетом существующих определений менеджмента и определе-
ния архитектурной деятельности можно сформулировать данную дефини-
цию. Приведем некоторые определения:  

 менеджмент – совокупность принципов, методов и средств управле-
ния производством с целью повышения эффективности производства и 
увеличения прибыли [1];  

 менеджмент (англ. management – управление, заведование, организа-
ция) – управление производством; совокупность знаний, принципов, 
средств и форм управления производством с целью повышения эффектив-
ности производства и увеличения прибыли [2];  

 менеджмент (англ. management) – управление производством; сово-
купность принципов, методов, средств и форм управления производством с 
целью повышения эффективности производства и увеличения прибыли [3]; 

 менеджмент – это управление организацией в условиях рыночной 
экономики. Управление – воздействие руководителя на свой объект, на-
правленное на достижение цели [4]; 

 менеджмент представляет собой область знаний и профессиональной 
деятельности, направленных на формирование и обеспечение достижения 

целей путем рационального использования имеющихся ресурсов [5]; 
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 архитектурная деятельность – профессиональная деятельность граж-
дан (архитекторов), имеющая целью создание архитектурного объекта и 

включающая в себя творческий процесс создания архитектурного проекта, 

координацию разработки всех разделов проектной документации для 

строительства или для реконструкции (далее – документация для строи-

тельства), авторский надзор за строительством архитектурного объекта, а 

также деятельность юридических лиц по организации профессиональной 

деятельности архитекторов [6].  

Рассматривая данную совокупность определений менеджмента с уче-

том содержания архитектурной деятельности, можно вывести следующее 

определение. Архитектурный менеджмент – область знаний и профессио-

нальной деятельности, направленных на создание архитектурного объекта, 

включающая процесс и координацию создания архитектурного проекта, 

связанного со строительством или реконструкцией, авторский надзор за 

строительством архитектурного объекта и осуществление иных полномо-

чий в данной сфере.  

Исследование законодательной основы архитектурной деятельности 

позволяет сделать вывод, что практически каждое управленческое решение 

в сфере архитектурной деятельности основывается на применении право-

вых норм. Так, приступая к реализации архитектурного проекта, необхо-

димо получить разрешение на строительство. Согласно ст. 2 Федерального 

закона от 17 ноября 1995 г. № 169-ФЗ «Об архитектурной деятельности в 

Российской Федерации» [6] разрешение на строительство – основание для 

реализации архитектурного проекта, выдаваемое заказчику (застройщику) 

органами местного самоуправления городских округов, городских и сель-

ских поселений, органами исполнительной власти субъектов Российской 

Федерации – городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга 

в целях контроля за выполнением градостроительных нормативов, требо-

ваний утвержденной градостроительной документации, а также в целях 

предотвращения причинения вреда окружающей среде. 

Исходя из такого понимания термина «разрешение на строительство», 

мы должны иметь в виду, что Градостроительный кодекс трактует его го-

раздо шире. Кроме того, отношения в сфере архитектурной деятельности 

представляют собой группу разнородных отношений, которые регулиру-

ются актами различных отраслей российского законодательства, в том 

числе законодательством о градостроительной деятельности. Так, согласно 

ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации [7] под разре-

шением на строительство понимается документ, подтверждающий соот-

ветствие проектной документации требованиям градостроительного плана 

земельного участка или проекту планировки территории и проекту меже-

вания территории (в случае строительства, реконструкции линейных объ-

ектов) и дающий застройщику право осуществлять строительство, рекон-
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струкцию объектов капитального строительства, за исключением случаев, 

предусмотренных настоящим Кодексом. На наш взгляд, данная трактовка 

наиболее соответствует современным требованиям. 

Таким образом, единственным законным основанием для осуществле-

ния строительства, реконструкции, капитального ремонта, за исключением 

случаев, установленных Градостроительным кодексом РФ, является раз-

решение на строительство. За нарушение данного требования применяется 

административная ответственность, предусмотренная частью 1 ст. 9.5 Ко-

декса Российской Федерации об административных правонарушениях (да-

лее – КоАП РФ) [8]. Строительство, реконструкция объектов капитального 

строительства без разрешения на строительство в случае, если для осуще-

ствления строительства, реконструкции объектов капитального строитель-

ства предусмотрено получение разрешений на строительство – влекут на-

ложение административного штрафа на граждан в размере от двух тысяч 

до пяти тысяч рублей; на должностных лиц – от двадцати тысяч до пятиде-

сяти тысяч рублей; на лиц, осуществляющих предпринимательскую дея-

тельность без образования юридического лица – от двадцати тысяч до пя-

тидесяти тысяч рублей или административное приостановление их дея-

тельности на срок до девяноста суток; на юридических лиц – от пятисот 

тысяч до одного миллиона рублей или административное приостановление 

их деятельности на срок до девяноста суток. Как видим из данной нормы, 

предусмотрена достаточно жесткая ответственность. 

Говоря об ответственности за нарушение комментируемого правила, 

следует указать на постановление Президиума ВАС РФ N 16235/10 от 

19 апреля 2011 г. по делу А40-19954/10-94-110 [9], в котором отражено, 

что субъектом административной ответственности в порядке ч. 1 ст. 9.5 

КоАП РФ за строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов 

капитального строительства без разрешения на строительство, если полу-

чение такого разрешения являлось необходимым, может быть не только 

застройщик или заказчик, но и то лицо, которое непосредственно осущест-

вляет строительство в качестве подрядчика или генерального подрядчика. 

Что касается строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства, в отношении которых не требуется разрешения на строи-

тельство, то здесь хотелось бы отдельно уделить внимание такой катего-

рии объектов, как вспомогательные. Так как данный вопрос вызывает 

оживленную дискуссию среди юридического сообщества, тем более, что 

судебная практика при рассмотрении возникновения права собственности 

на данную категорию объектов складывается неоднозначно. Частью 17 

ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации установлены 

случаи, когда выдача разрешения на строительство не требуется, в том 

числе при строительстве строений и сооружений вспомогательного ис-

пользования [7]. 

garantf1://12025267.9501/
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К сожалению, на сегодня нет ни одного нормативного правового акта, 

который бы давал официальное определение понятию «объект вспомога-

тельного использования». При создании данных объектов юридические 

лица сталкиваются с серьезными проблемами в плане приобретения права 

собственности на них. Согласно пункту 10 статьи 4 Федерального закона 

от 30.12.2009 г. № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зда-

ний» [10] к зданиям и сооружениям пониженного уровня ответственности 

отнесены здания и сооружения временного (сезонного) назначения, а так-

же здания и сооружения вспомогательного использования, связанные с 

осуществлением строительства или реконструкции здания или сооружения 

либо расположенные на земельных участках, предоставленных для инди-

видуального жилищного строительства. В соответствии с утвержденным 

приказом Росстандарта от 23.12.2010 № 1059-ст национальным стандартом 

Российской Федерации ГОСТ Р 54257–210 «Надежность строительных 

конструкций и оснований. Основные положения и требования» [11] к со-

оружениям пониженного уровня ответственности относятся: теплицы, 

парники, мобильные здания (сборно-разборные и контейнерного типа), 

склады временного содержания, бытовки вахтового персонала и другие 

подобные сооружения с ограниченными сроками службы и пребывания в 

них людей. Право собственности на данные объекты возникает с момента 

государственной регистрации права в порядке, установленном статьей 25.3 

Федерального закона от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ «О государственной реги-

страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним» [12] (далее – За-

кон о регистрации). При этом установлено, что документом, подтвер-

ждающим факт создания объекта недвижимого имущества (если для его 

строительства, реконструкции не требуется в соответствии с законодатель-

ством Российской Федерации выдача разрешения на строительство) и со-

держащим его описание, является декларация о таком объекте недвижимо-

го имущества. Возможность проведения государственной регистрации 

прав в порядке, предусмотренном ст. 25.3 Закона о регистрации, зависит от 

разрешения вопроса об отнесении того или иного объекта к категории 

вспомогательных. Пробелы в законодательстве, связанные с отсутствием 

понятия объект «вспомогательного использования» и критериев отнесения 

объектов к вспомогательным, приводят к тому, что органу, осуществляю-

щему государственную регистрацию прав, весьма затруднительно принять 

решение о возникновении права собственности на подобного рода объек-

ты. Необходимо отметить, что и судебная практика складывается в данном 

вопросе также неоднозначно. В судебной практике единственным бес-

спорным критерием для отнесения строений к вспомогательным является 

наличие на рассматриваемом земельном участке основного здания, строе-

ния или сооружения, по отношению к которому новое строение или со-

оружение выполняет вспомогательную или обслуживающую функцию. 
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Указанные выводы подтверждаются многочисленной судебной практикой, 

в том числе постановлениями Федерального арбитражного суда Дальнево-

сточного округа от 22.01.2013 N Ф03-6096/2012 по делу N А51-5654/2012 

[13], Федерального арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 

10.10.2012 по делу N А45-8245/2012 [14]. 

Так, Федеральный арбитражный суд Дальневосточного округа при рас-

смотрении спора о признании вспомогательным строением здания проход-

ной на подстанции отмечает: «Суд первой инстанции обоснованно указал 

на то, что здание проходной не может самостоятельно эксплуатироваться и 

использоваться по целевому назначению при осуществлении коммерче-

ской деятельности отдельно от подстанции, следовательно, является вспо-

могательным объектом, необходимым для использования с основным про-

изводственным объектом». 

Статьей 51 Градостроительного кодекса также предусмотрены иные 

случаи, если в соответствии с настоящим Кодексом, законодательством 

субъектов Российской Федерации о градостроительной деятельности по-

лучение разрешения на строительство не требуется. Таким образом, зако-

нодательством субъектов должны быть определены перечни объектов, для 

строительства которых не требуется разрешение. Определение перечня 

объектов, для строительства которых не требуется разрешение на строи-

тельство, относится к полномочиям органов государственной власти субъ-

ектов Российской Федерации. К сожалению, субъекты Российской Феде-

рации либо не составили данные перечни объектов, либо их сузили, тем 

самым значительно усложнили ситуацию для получения титула собствен-

ника на такие объекты.  

Следует обратить внимание и на такой аспект рассматриваемой про-

блемы. Строительство любого объекта должно вестись при наличии раз-

решения собственника земельного участка и (или) здания, сооружения и с 

соблюдением градостроительных, строительных норм и правил – это стро-

гое правило, без которого невозможно приступить к строительству. Поря-

док предоставления земельных участков для строительства из земель, на-

ходящихся в государственной или муниципальной собственности, регули-

руется ст. 30–32 Земельного кодекса Российской Федерации [15] и осуще-

ствляется с проведением работ по формированию земельных участков без 

предварительного согласования или с предварительным согласованием 

мест размещения объектов. В подтверждение наличия земельного участка 

застройщик должен иметь правоустанавливающие документы на земель-

ный участок. Тем не менее, все чаще встречаются ситуации, при которых 

застройщики приступают к строительству, не имея надлежащим образом 

оформленных документов на право пользования земельными участками. 

Данная ситуация рассматривается как самовольное занятие земельного 

участка или использование земельного участка без оформленных в уста-

garantf1://37025230.0/
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новленном порядке правоустанавливающих документов на землю, а в слу-

чае необходимости без документов, разрешающих осуществление хозяйст-

венной деятельности, и является объектом административного правонару-

шения, предусмотренного в ст. 7.1 Кодекса Российской Федерации об ад-

министративных правонарушениях [8]. Указанное правонарушение влечет 

наложение административного штрафа на граждан в размере от пятисот до 

одной тысячи рублей; на должностных лиц – от одной тысячи до двух ты-

сяч рублей; на юридических лиц – от десяти тысяч до двадцати тысяч руб-

лей. Назначение административного штрафа не освобождает лицо от необ-

ходимости освобождения самовольно захваченного земельного участка. 

Кроме того, созданный объект недвижимости на таком земельном участке 

будет иметь статус самовольной постройки в соответствии со ст. 222 Гра-

жданского кодекса Российской Федерации [16]. 

Таким образом, реализация архитектурным менеджментом функций 

управления архитектурной деятельности требует преодоления пробелов 

в законодательстве и неукоснительного соблюдения правовых норм. 
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