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П
îëîæåíèÿ Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè (äàëåå - ÃÊ ÐÔ)[2], ðåãëàìåíòèðóþ-
ùèå ïðèîáðåòåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà

âíîâü ñîçäàííîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ñîîòâåòñòâåí-
íî, è îáúåêòû íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà, ïðåòåðïå-
ëè ðÿä èçìåíåíèé. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âíîâü ñî-
çäàííîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî âîçíèêàåò òîëüêî ñ ìî-
ìåíòà ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, êîòîðîé ïðåäøåñò-
âóþò ôàêòû çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà è ñäà÷è îáúåêòà â
ýêñïëóàòàöèþ [9, ñ. 1184]. Â ñò. 130 ÃÊ ÐÔ çàêðåïëåíà
ïîçèöèÿ, âûðàáîòàííàÿ ñóäåáíîé ïðàêòèêîé, ïî êîòîðîé
äî çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà ëèöî ñ÷èòàëàñü ëèøü ñîá-
ñòâåííèêîì ñòðîèòåëüíûõ ìàòåðèàëîâ, êîòîðûå áûëè èñ-
ïîëüçîâàíû â ïðîöåññå ñòðîèòåëüñòâà. Îäíàêî ÃÊ ÐÔ ñî-
äåðæàë òàêóþ ôîðìóëèðîâêó: ïî çàÿâëåíèþ çàèíòåðåñî-
âàííîãî ëèöà ñóä ìîæåò ïðèçíàòü åãî ñîáñòâåííèêîì íå-
äîñòðîåííîãî íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, åñëè áûëî óñòà-
íîâëåíî, ÷òî ÷àñòü ðàáîò íå áûëà âûïîëíåíà ñîãëàñíî
ïðîåêòó, ÿâëÿåòñÿ íåçíà÷èòåëüíîé. Òî åñòü ïðàêòè÷åñêè
ïðèîáðåñòè ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà îáúåêò íåçàâåðøåí-

íîãî ñòðîèòåëüñòâà áûëî âîçìîæíî ëèøü ïóòåì ïðèìå-
íåíèÿ ñóäåáíîé ïðîöåäóðû, íà îñíîâàíèè ðåøåíèÿ ñóäà.
Äëÿ óäîñòîâåðåíèÿ äîãîâîðîâ îá îò÷óæäåíèè íåäîñòðî-
åííîãî íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà íîòàðèóñó íåîáõîäèìî
ïðåäîñòàâèòü êàê ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèé äîêóìåíò ðå-
øåíèå ñóäà î ïðèçíàíèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåäî-
ñòðîåííîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî.

Òàêîé çàêîíîäàòåëüíûé ïîäõîä ïðàêòè÷åñêè óñëîæ-
íÿë âîçìîæíîñòü çàêëþ÷åíèÿ ñäåëîê ïî ðàñïîðÿæåíèþ
îáúåêòàìè íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà. Ñîîòâåò-
ñòâåííî, ýòè ïîëîæåíèÿ ÃÊ ÐÔ íåîäíîêðàòíî áûëè ïîä-
âåðãíóòû êðèòèêå, ïîñêîëüêó òàêîé "îáúåêò" íåîáõîäèìî
ðàññìàòðèâàòü íå êàê ñîâîêóïíîñòü ñòðîéìàòåðèàëîâ, à
êàê öåëîñòíûé îáúåêò, öåíà íà êîòîðûé ñêëàäûâàåòñÿ
êàê íà íåïîäâèæíûé îáúåêò, èñõîäÿ, â ÷àñòíîñòè, èç ïðî-
öåíòà ãîòîâíîñòè, ñîñòîÿíèÿ ïîñòðîéêè, ãåîãðàôè÷åñêî-
ãî ðàñïîëîæåíèÿ.

Â ñò. 219 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ ïðÿìî óêàçàíî,
÷òî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âíîâü ñîçäàííîå íåäâèæè-
ìîå èìóùåñòâî âîçíèêàåò ñ ìîìåíòà åãî ãîñóäàðñòâåí-
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íîé ðåãèñòðàöèè. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ïðèíàäëåæèò çà-
ñòðîéùèêó íå íà çäàíèå, à íà êîìïëåêñ èìóùåñòâà,
âêëþ÷àÿ èñïîëüçîâàííûå ìàòåðèàëû ñî âñåìè ïðàâîâû-
ìè ïîñëåäñòâèÿìè, â ÷àñòíîñòè ðàñõîäû íà ñîäåðæàíèå,
ðèñê ñëó÷àéíîé ãèáåëè, íåîáõîäèìîñòè âîçìåùåíèÿ
ïðè÷èíåííîãî âðåäà è äð.

Îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà ñòàíîâèòñÿ
íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì ñ òîãî ìîìåíòà, ñ êîòîðîãî îí
ïðèîáðåòàåò êðèòåðèè íåäâèæèìîñòè, ïðåäóñìîòðåííûå
ñò. 130 ÃÊ ÐÔ. Äëÿ ñîâåðøåíèÿ ñäåëêè ñ ýòèì îáúåêòîì
êàê ñ îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè íåîáõîäèìî çàðåãèñòðè-
ðîâàòü ïðàâî íà îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà
â ïîðÿäêå, ïðåäóñìîòðåííîì ÷. 2 ñò. 25 Çàêîíà ÐÔ "Î ãî-
ñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìó-
ùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì" [3]. Òàêîé ïîäõîä îòðàæåí â ïî-
ñòàíîâëåíèè Ïðåçèäèóìà ÂÀÑ ÐÔ îò 18.12.2001 ã. ¹
1125/00 [4]. Òàêèì îáðàçîì, îñîáåííîñòè ïðèîáðåòå-
íèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàíàìè íà ñîçäàâàåìîå
íåäâèæèìîå èìóùåñòâî ñâÿçàíû ñ êâàëèôèêàöèåé îáú-
åêòà íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà êàê íåäâèæèìîñòè.
Õîòÿ îáîðîò îáúåêòîâ íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà è
âûçûâàåò îïðåäåëåííóþ ñëîæíîñòü, äàííûå îáúåêòû
ìîãóò áûòü îò÷óæäåíû è ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íèõ ìî-
æåò áûòü çàðåãèñòðèðîâàíî.

Â ñëó÷àå íåîáõîäèìîñòè ëèöî - ñîáñòâåííèê ìàòå-
ðèàëîâ, îáîðóäîâàíèÿ, êîòîðûå áûëè èñïîëüçîâàíû â
ïðîöåññå ñòðîèòåëüñòâà, ìîæåò çàêëþ÷èòü äîãîâîð îò-
íîñèòåëüíî îáúåêòîâ íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà,
ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà êîòîðûé ðåãèñòðèðóåòñÿ îðãà-
íîì, îñóùåñòâëÿþùèì ãîñóäàðñòâåííóþ ðåãèñòðàöèþ
ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, íà îñíîâàíèè äîêó-
ìåíòîâ, ïîäòâåðæäàþùèõ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè èëè
ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì äëÿ ñîçäàíèÿ îáúåê-
òà íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïðîåêòíî-ñìåòíîé äîêó-
ìåíòàöèè, à òàêæå äîêóìåíòîâ, ñîäåðæàùèõ îïèñàíèå
îáúåêòîâ íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Äîñòàòî÷íî äëèòåëüíîå îòñóòñòâèå íàäëåæàùåé
ïðàâîâîé ðåãëàìåíòàöèè, à òàêæå ïðîòèâîðå÷èâàÿ ïðà-
âîïðèìåíèòåëüíàÿ ïðàêòèêà â íàñòîÿùåå âðåìÿ îáóñ-
ëàâëèâàþò íåîáõîäèìîñòü äàëüíåéøèõ íàó÷íûõ èññëå-
äîâàíèé óêàçàííûõ âîïðîñîâ, à òàêæå âíåñåíèå ñîîò-
âåòñòâóþùèõ ðåêîìåíäàöèé ïî ñîâåðøåíñòâîâàíèþ
çàêîíîäàòåëüñòâà è ðåøåíèþ ïðîáëåì ïðàâîïðèìåíè-
òåëüíîé ïðàêòèêè â îòíîøåíèè òàêîãî îáúåêòà ãðàæäàí-
ñêèõ îòíîøåíèé, êàê îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîè-
òåëüñòâà.

Êàê îòìå÷àåò Ê.Þ Òàòàðîâ, íåäâèæèìîñòüþ â ãðàæ-
äàíñêîì ïðàâå ïðèçíàåòñÿ íå ëþáîå èìóùåñòâî, îòâå-
÷àþùåå ïðèçíàêó ñâÿçàííîñòè ñ çåìëåé, à òîëüêî òî,
êîòîðîå, îáëàäàÿ òàêèìè ïðèçíàêàìè, ìîæåò áûòü îáú-
åêòîì ãðàæäàíñêèõ ïðàâ. Ýòî îçíà÷àåò, ÷òî êàê íåäâè-
æèìîå èìóùåñòâî äîëæíî ðàññìàòðèâàòüñÿ òîëüêî
èìóùåñòâî, íà êîòîðîå ìîæåò áûòü óñòàíîâëåíî ïðàâî
ñîáñòâåííîñòè è èíûå ïðàâà, à äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ òàêèõ
ïðàâ íåîáõîäèìî îñóùåñòâëåíèå ãîñóäàðñòâåííîé ðå-
ãèñòðàöèè [10, ñ. 42].

Ñóùåñòâóåò ñîâåðøåííî ïðîòèâîïîëîæíàÿ òî÷êà
çðåíèÿ, âûñêàçàííàÿ À.Â. Âàñèëüåâîé [7, ñ. 32], êîòîðàÿ
ñ÷èòàåò, ÷òî íåäâèæèìîå èìóùåñòâî ïîäëåæèò ãîñóäàð-
ñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, îäíàêî âìåñòå ñ òåì ïðîòèâîðå-
÷èâî óòâåðæäàòü, ÷òî íåäâèæèìîñòü êàê òàêîâàÿ âîçíè-
êàåò ñ ìîìåíòà åå ðåãèñòðàöèè. Ïîýòîìó áîëåå óìåñò-
íûì áóäåò ñ÷èòàòü, ÷òî ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ
ïðàâ íå ïðèçíàê, à ïîñëåäñòâèå îòíåñåíèÿ èìóùåñòâà ê
íåäâèæèìîìó.

Õàðàêòåðíîé îñîáåííîñòüþ âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè íà òîëüêî ïîñòðîåííîå íåäâèæèìîå èìó-
ùåñòâî ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî çäåñü íå òîëüêî âîçíèêàåò ïðà-
âî ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, íî è ïîÿâ-
ëÿåòñÿ ñàì îáúåêò ãðàæäàíñêèõ ïðàâîîòíîøåíèé.

Â ñòàòüå 218 ÃÊ ÐÔ óêàçàíî, ÷òî ïðàâî ñîáñòâåííîñ-
òè íà íîâóþ âåùü, èçãîòîâëåííóþ ñ ñîáëþäåíèåì çàêîíà
÷åëîâåêîì äëÿ ñàìîãî ñåáÿ, èì æå è ïðèîáðåòàåòñÿ. Ó÷à-
ñòèå ãðàæäàí â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå ìíîãîêâàðòèð-
íûõ äîìîâ - ýòî îäèí èç ñïîñîáîâ ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâ
÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà æèëûå è íåæèëûå ïîìåùåíèÿ,
îõðàíÿåìûé Êîíñòèòóöèåé ÐÔ [1].

Îäíîçíà÷íûì ïðåäñòàâëÿåòñÿ òî, ÷òî íåçàâåðøåííîå
ñòðîèòåëüñòâî ÿâëÿåòñÿ îáúåêòîì ãðàæäàíñêèõ ïðàâî-
îòíîøåíèé è ýòî ðåãëàìåíòèðîâàíî çàêîíîäàòåëüñòâîì.
Îäíàêî íåò îïðåäåëåííîñòè â ïîíèìàíèè ïðàâîâîãî ðå-
æèìà íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà, âðåìåííûõ ãðà-
íèöàõ âîçíèêíîâåíèÿ è ïðåêðàùåíèÿ ñóùåñòâîâàíèÿ òà-
êîãî îáúåêòà, ìîìåíòà âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåí-
íîñòè íà íîâîîáðàçîâàííîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî [8,
ñ. 158].

Íà îñíîâàíèè ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé ïðàêòèêè ìîæíî
ñäåëàòü âûâîä, ÷òî èìååò ìåñòî ïîíèìàíèå îáúåêòà íå-
çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà êàê çäàíèÿ èëè ñîîðóæå-
íèÿ, íå ïðèíÿòîé â ýêñïëóàòàöèþ. Þðèäè÷åñêè îáúåêò
íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà è ñîçäàííûé ïóòåì åãî
äîñòðîéêè "çàâåðøåííûé ñòðîèòåëüñòâîì îáúåêò" (êîòî-
ðûé âîçíèêàåò ñ ìîìåíòà ïîäïèñàíèÿ äîêóìåíòà î ïðè-
íÿòèè â ýêñïëóàòàöèþ) - ýòî äâà ðàçíûõ èíäèâèäóàëüíî
îïðåäåëåííûõ îáúåêòû íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.

Â çàêîíîäàòåëüñòâå åñòü ïðÿìîå óêàçàíèå íà âîç-
íèêíîâåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà âíîâü ñîçäàííîå
íåäâèæèìîå èìóùåñòâî ñ ìîìåíòà ãîñóäàðñòâåííîé ðå-
ãèñòðàöèè. Äî îôîðìëåíèÿ ðåãèñòðàöèè âíîâü ñîçäàí-
íîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî íå ñ÷èòàåòñÿ îáúåêòîì ïðà-
âà ñîáñòâåííîñòè, îíî ðàññìàòðèâàåòñÿ çàêîíîäàòåëåì
êàê "íåçàâåðøåííîå". Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ïðèíàäëå-
æèò "ëèöó, êîòîðîå èçãîòîâèëî âåùü èç ñâîèõ ìàòåðèà-
ëîâ" íå íà çäàíèå, à íà êîìïëåêñ èìóùåñòâà, òî åñòü ðå÷ü
èäåò î èñïîëüçîâàííûõ ìàòåðèàëàõ, ñî âñåìè ïðàâîâû-
ìè ïîñëåäñòâèÿìè: â ÷àñòíîñòè, íåñåíèåì ðàñõîäîâ íà
ñîäåðæàíèå, ðèñêà ñëó÷àéíîé ãèáåëè, íåîáõîäèìîñòè
âîçìåùåíèÿ ïðè÷èíåííîãî âðåäà è äð.

Îäíàêî íóæíî çàìåòèòü, ÷òî àðáèòðàæíàÿ ïðàêòèêà
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè äîâîëüíî íåãàòèâíî îòíîñèòñÿ ê
òåì ñëó÷àÿì, êîãäà ñ öåëüþ ïðîäàæè íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà âìåñòî ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
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ïðàâ íà îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà, äëÿ äî-
ñòèæåíèÿ èäåíòè÷íîãî ïðàâîâîãî ðåçóëüòàòà, çàêëþ÷àþò
äîãîâîðû êóïëè-ïðîäàæè "ñîâîêóïíîñòè ñòðîèòåëüíûõ
ìàòåðèàëîâ". Â òàêîì ñëó÷àå àðáèòðàæíûå ñóäû ñîâåð-
øåííî ñïðàâåäëèâî ðàññìàòðèâàþò ýòè ñäåëêè êàê ôèê-
òèâíûå, êîòîðûå ñêðûâàþò äîãîâîðû êóïëè-ïðîäàæè
îáúåêòîâ íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà, è ïðèìåíÿþò ê
íèì âñþ ñîâîêóïíîñòü ïðàâèë î êóïëå-ïðîäàæå íåäâè-
æèìîñòè.

Îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà íåîáõîäèìî
ðàññìàòðèâàòü êàê îáúåêò íåäâèæèìîñòè. Îäíàêî çàêî-
íîäàòåëü ÿâëÿåòñÿ íåîäíîçíà÷íûì â ïîäõîäàõ ê îïðåäå-
ëåíèþ ïðàâîâîãî ðåæèìà òàêîãî îáúåêòà ãðàæäàíñêèõ
ïðàâîîòíîøåíèé. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà âíîâü ñî-
çäàííîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî âîçíèêàåò ñ ìîìåíòà
çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà (ñîçäàíèÿ èìóùåñòâà). Äî
çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà (ñîçäàíèÿ èìóùåñòâà) ëèöî
ñ÷èòàåòñÿ âëàäåëüöåì ìàòåðèàëîâ, îáîðóäîâàíèÿ, êîòî-
ðûå áûëè èñïîëüçîâàíû â ïðîöåññå ýòîãî ñòðîèòåëüñòâà
(ñîçäàíèÿ èìóùåñòâà). Âìåñòå ñ òåì, ñëåäóåò îòìåòèòü,
÷òî ñàìà ýòèìîëîãè÷åñêàÿ ñóùíîñòü îáúåêòà íåçàâåð-
øåííîãî ñòðîèòåëüñòâà óêàçûâàåò íà òî, ÷òî ýòîò îáúåêò
âûñòóïàåò êàê òàêîé ("íåçàâåðøåííîå ñòðîèòåëüñòâî")
äî ìîìåíòà çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà - ñäà÷è îáúåêòà
â ýêñïëóàòàöèþ. Òî åñòü îáúåêòèâíî ïðàâî ñîáñòâåííîñ-
òè íà îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà íå ìîæåò
âîçíèêíóòü ñ ìîìåíòà çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà. Âîç-
íèêàåò ñèòóàöèÿ, ïðè êîòîðîé äî çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëü-
ñòâà - ïîäïèñàíèå äîêóìåíòà î ïðèíÿòèè â ýêñïëóàòàöèþ
è ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè - íå ñóùåñòâóåò òàêîãî
íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, êàê îáúåêò íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà, õîòÿ ýòîò îáúåêò îòâå÷àåò çàêîíîäàòåëü-
íî óñòàíîâëåííûì ïðèçíàêàì íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.
Îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà â ýòîì ñëó÷àå
íàõîäèòñÿ â ïðåäåëàõ ðåæèìà äâèæèìûõ âåùåé, à èìåí-
íî ìàòåðèàëîâ, êîòîðûå áûëè èñïîëüçîâàíû â ïðîöåññå
ñòðîèòåëüñòâà. Çàòî, ñ ìîìåíòà çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëü-
ñòâà - ïîäïèñàíèå äîêóìåíòà î ïðèíÿòèè â ýêñïëóàòàöèþ
è ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè - óæå ñóùåñòâóåò íå-
äâèæèìîå èìóùåñòâî, íî îíî àâòîìàòè÷åñêè ïåðåñòàåò
áûòü "íåçàâåðøåííûì ñòðîèòåëüñòâîì".

Ó÷èòûâàÿ äåéñòâóþùåå çàêîíîäàòåëüñòâî, ñóùåñò-
âóþùóþ ïðàêòèêó è òî, ÷òî îáúåêòó íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà ïðèñóùè êëàññè÷åñêèå ïðèçíàêè íåäâè-
æèìîãî èìóùåñòâà, ñëåäóåò ñ÷èòàòü, ÷òî îí âîçíèêàåò ñ
ìîìåíòà ïðèîáðåòåíèÿ èì ïðèçíàêè íåäâèæèìîé âåùè -
â âèäå òåñíîé ñâÿçè ñ çåìëåé è íåâîçìîæíîñòè ïåðåìå-
ùåíèÿ áåç íåïðîïîðöèîíàëüíîãî âðåäà åãî ïðåäíàçíà-
÷åíèþ. À ñòðîèòåëüíûé ìàòåðèàë ïåðåñòàåò ñóùåñòâî-
âàòü êàê òàêîâîé ñ ìîìåíòà, êîãäà åãî îòäåëåíèå îò îáú-
åêòà íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà ñòàëî íåâîçìîæ-
íûì áåç íåïðîïîðöèîíàëüíîãî âðåäà åãî ïðåäíàçíà÷å-
íèþ. Ñîîòâåòñòâåííî, äåëàåì îäíîçíà÷íûé âûâîä, ÷òî
ýòîò îáúåêò ÿâëÿåòñÿ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì.

Íàèáîëåå øèðîêîå ïîíÿòèå íåäâèæèìîñòè çàêðåïëå-
íî â ÃÊ ÐÔ, à èìåííî, ê íåäâèæèìûì âåùàì (íåäâèæè-

ìîìó èìóùåñòâó) îòíîñÿòñÿ çåìåëüíûå äåëÿíêè, à òàêæå
îáúåêòû, ðàñïîëîæåííûå íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå, ïåðå-
ìåùåíèå êîòîðûõ ÿâëÿåòñÿ íåâîçìîæíûì áåç èõ îáåñ-
öåíèâàíèÿ è èçìåíåíèÿ èõ íàçíà÷åíèÿ. Â íàóêå ãðàæ-
äàíñêîãî ïðàâà â òå÷åíèå ïîñëåäíèõ ëåò áûëà âûäâèíóòà
òåîðèÿ î þðèäè÷åñêîì õàðàêòåðå ïîíÿòèÿ "íåäâèæèìîå
èìóùåñòâî". Ñ òî÷êè çðåíèÿ åå ñòîðîííèêîâ, íåäâèæè-
ìîñòüþ ïðèçíàåòñÿ íå âñÿêîå èìóùåñòâî, ïðî÷íî ñâÿ-
çàííîå ñ çåìëåé, à òîëüêî òî, ïðàâà íà êîòîðîå çàðåãèñ-
òðèðîâàíû.

Ìîìåíò ñîçäàíèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà è ìîìåíò
âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåãî, îòëè÷àþò-
ñÿ. Îáúåêò íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà ìîæåò ñóùåñòâî-
âàòü â òå÷åíèå äîâîëüíî äëèòåëüíîãî âðåìåíè äàæå â
ñëó÷àå îòñóòñòâèÿ çàðåãèñòðèðîâàííîãî íà íåãî ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè. Ñîîòâåòñòâåííî, íè ÃÊ ÐÔ, íè äðóãèå
íîðìû çàêîíîäàòåëüñòâà íå ñâèäåòåëüñòâóþò î òîì, ÷òî
åñëè ïðàâà íà îáúåêò íåäâèæèìîñòè íå çàðåãèñòðèðîâà-
íû, òî îí ïåðåñòàåò áûòü îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè.

Ïîýòîìó èìååì êàê òåîðåòè÷åñêèå, òàê è íîðìàòèâ-
íûå îñíîâàíèÿ îïðåäåëÿòü îáúåêò íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà, êàê íåäâèæèìîñòü. Òàê, ïîäõîäû ê ïîíè-
ìàíèþ è íîðìàòèâíàÿ áàçà, â ÷àñòè ïðàâîâîãî ðåãóëèðî-
âàíèÿ òàêèõ îáúåêòîâ ãðàæäàíñêèõ ïðàâîîòíîøåíèé, êàê
îáúåêòû íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà, ñóùåñòâåííî
ýâîëþöèîíèðîâàëè, îäíàêî íå ñòàëè áîëåå ýôôåêòèâ-
íûìè è ñåé÷àñ ñîäåðæàò öåëûé ðÿä ïðîáåëîâ è íåñîãëà-
ñîâàííîñòåé. Â ÷àñòíîñòè, íåîïðåäåëåííàÿ ñèòóàöèÿ
ñëîæèëàñü ñ òî÷êè çðåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
ïðàâ íà îáúåêòû íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà, ÷òî, â
ñâîþ î÷åðåäü, ïîðîæäàåò ðÿä ïîäîáíûõ ïðåïÿòñòâèé â
ïðàêòè÷åñêîì ïðèìåíåíèè òàêîãî "ïåðñïåêòèâíîãî"
ïðàâîâîãî èíñòèòóòà.

Ïîñêîëüêó ïðàâî ñîáñòâåííîñòè è äðóãèå âåùíûå
ïðàâà íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, à òàêæå îãðàíè÷åíèÿ
ýòèõ ïðàâ ïîäëåæàò ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, ñîîò-
âåòñòâåííî, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå èìó-
ùåñòâî, ïîäëåæàùåå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, à
èìåííî, íà íîâîîáðàçîâàííîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî,
êàê îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà, âîçíèêàåò
íå ñ ìîìåíòà çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà èëè ñäà÷è â
ýêñïëóàòàöèþ, à òîëüêî ïîñëå ðåãèñòðàöèè ýòîãî ïðàâà â
óñòàíîâëåííîì çàêîíîäàòåëüñòâîì ïîðÿäêå.

Â ñëó÷àå, êîãäà ñîáñòâåííèê îáúåêòà íåçàâåðøåí-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà íå íàìåðåí ñîâåðøàòü ëþáûå
ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûå ñäåëêè ñ ñîîòâåòñòâóþùèì èìó-
ùåñòâîì, ðåãèñòðàöèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà ýòîò
îáúåêò îñóùåñòâëÿåòñÿ òîëüêî ïîñëå çàâåðøåíèÿ ñòðî-
èòåëüñòâà è ïðèíÿòèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà ê ýêñ-
ïëóàòàöèè.

Îòíîøåíèÿ, ñâÿçàííûå ñ ïðèâëå÷åíèåì äåíåã íàñå-
ëåíèÿ äëÿ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, óðåãóëèðîâàíû ôå-
äåðàëüíûì çàêîíîì îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñò-
âå ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ. Â íåì ñêàçàíî, ÷òî îáúåê-
òîì äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðèçíàåòñÿ æèëîå èëè íå-
æèëîå ïîìåùåíèå, ïîäëåæàùåå ïåðåäà÷å ó÷àñòíèêó äî-
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ëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ïîñëå ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ îáú-
åêòà íåäâèæèìîñòè. Çàñòðîéùèê ïîýòîìó æå çàêîíó
îáÿçàí îáúåêò ñäàòü â ñðîê, à ãðàæäàíèí - îïëàòèòü âñå
âîâðåìÿ.

Â ñòàòüÿõ 309 è 310 ÃÊ ÐÔ îäíîñòîðîííèé îòêàç îò
èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâà èëè èçìåíåíèå óñëîâèé íå
äîïóñêàåòñÿ. Íà ïðàêòèêå áûâàåò, ÷òî â íàðóøåíèå çà-
êîíà â ïîëîæåííûé ïî äîãîâîðó ñðîê ãðàæäàíàì êâàð-
òèðó íå îòäàþò ïî ïðè÷èíå, ÷òî ñòðîèòåëüñòâî íå çàâåð-
øåíî. Èñõîäÿ èç ïîñòàíîâëåíèé ïëåíóìîâ - Âåðõîâíîãî
è Âûñøåãî àðáèòðàæíîãî ñóäîâ (N 10 è N 22 îò 29 àï-
ðåëÿ 2010 ãîäà) óòâåðæäàåòñÿ, ÷òî îáúåêòû íåçàâåð-
øåííîãî ñòðîèòåëüñòâà îòíåñåíû ê íåäâèæèìîìó èìó-
ùåñòâó [5].

Âûñøèé àðáèòðàæíûé ñóä Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè
îòìå÷àåò, ÷òî îáúåêò íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà
ìîæåò áûòü ïðåäìåòîì ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ ñäåëîê, à,
ñëåäîâàòåëüíî, âûñòóïàòü îáúåêòîì ãðàæäàíñêîãî îáî-
ðîòà. Îäíàêî îòìå÷àåò, ÷òî äëÿ çàêëþ÷åíèÿ ñäåëîê â îò-
íîøåíèè òàêîãî îáúåêòà íåîáõîäèìà êîíñåðâàöèÿ ñòðî-
èòåëüñòâà (äëÿ âîçìîæíîñòè ôèêñàöèè è èíäèâèäóàëè-
çàöèè ïðåäìåòà ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà), à òàêæå ãîñó-
äàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ïðàâ íà íåãî [6].

Ñîãëàñíî ñòàòüå 219 ÃÊ ÐÔ, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà
íåäâèæèìîñòü âîçíèêàåò ñ ìîìåíòà åå ãîñóäàðñòâåííîé
ðåãèñòðàöèè. Ïî ïîñòàíîâëåíèÿì ïëåíóìîâ, î êîòîðûõ
óæå óïîìèíàëè, èñê î ïðèçíàíèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè
ïîäëåæèò óäîâëåòâîðåíèþ, åñëè èñòåö äîêàæåò, ÷òî ó íå-

ãî âîçíèêëè òàêèå ïðàâà. Íà îáúåêò íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà ìîæåò áûòü ïðèçíàíî ïðàâî ñîáñòâåííî-
ñòè ïî ðåøåíèþ ñóäà.

Äåéñòâóþùåå çàêîíîäàòåëüñòâî íå ïðåäóñìàòðèâàåò
çàïðåò íà ïîëó÷åíèå è íàõîæäåíèå â ñîáñòâåííîñòè
ãðàæäàí è þðèäè÷åñêèõ ëèö îáúåêòîâ íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà. Çàêîíîì îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîè-
òåëüñòâå óðåãóëèðîâàí ïðàâîâîé ìåõàíèçì çàùèòû ïðàâ
ó÷àñòíèêîâ òàêîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðè íåèñïîëíåíèè äî-
ãîâîðíûõ îáÿçàòåëüñòâ. Ïðèçíàíèå çà ó÷àñòíèêîì äîëå-
âîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðàâ ñîáñòâåííîñòè íà íåçàâåðøåí-
íûé îáúåêò èëè äîëþ â íåì - ýòî îäíà èç ìåð ðåàëèçàöèè
òàêîãî ìåõàíèçìà ïðàâîâîé çàùèòû.

Äëÿ óïðîùåíèÿ ïðîöåäóðû ó÷åòà è êîíòðîëÿ îáúåê-
òîâ íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà íåîáõîäèìî ââåñòè
â äåéñòâèå Ðååñòð îáúåêòîâ íåçàâåðøåííîãî ñòðîè-
òåëüñòâà. Ââåäåíèå â äåéñòâèå òàêîãî Ðååñòðà äîëæíî
èìåòü öåëüþ ïîëíîöåííîå èñïîëüçîâàíèå âëàäåëüöàìè
îáúåêòîâ íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðàâ â îòíî-
øåíèè íèõ. Òàê, ó÷èòûâàÿ îïðåäåëåííûå îñîáåííîñòè
òàêîãî îáúåêòà, à èìåííî - äèíàìè÷åñêîãî èçìåíåíèÿ
åãî ñòåïåíè ãîòîâíîñòè, è, ñîîòâåòñòâåííî, íåâîçìîæ-
íîñòè è íåöåëåñîîáðàçíîñòè ïîñòîÿííîé ïåðåðåãèñòðà-
öèè ïðàâ íà îáúåêòû íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñòâà,
ôèêñàöèÿ ïðàâ â Ðååñòðå îáúåêòîâ íåçàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñòâà äîëæíî áûòü ïðåäóñìîòðåíî íå êàê îáÿ-
çàííîñòü, à êàê ïðàâî, è ïðèìåíÿòüñÿ - òîëüêî â ñëó÷àå
íåîáõîäèìîñòè.
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