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Аннотация 

Приобретение объектов незавершенного строительства в настоящее время является 

весьма распространенной практикой. Такая форма приобретения прав на будущий объект 

имеет свои преимущества и, соответственно недостатки. Преимущества состоят в том, на 

объект уже получены все необходимые разрешения, проект разработан, часть работ 

проведена и т.д. Все это уменьшает неопределенность как по срокам завершения работ, так 

и по конечной стоимости. Основным недостатком является то, что новому владельцу 

придется находится в рамках уже принятых объемно-планировочных, конструктивных и 

иных технических решений. Правда встречаются случаи, когда объект покупается 

исключительно ради земельного участка к нему относящемуся, но такие случаи мы 

рассматривать не будем. 

Естественно перед покупкой такой объект незавершенного строительства необходимо 

оценить. В это понятие каждый покупатель вкладывает свой смысл, однако все обычно 

сводится к необходимости дать ответы на следующий банальный вопрос – сколько этот 

объект стоит. 

При ответе на этот вопрос необходимо решить следующие 3 основные задачи: 

1. Провести анализ правового статуса данного объекта. 

2. Провести анализ технического состояния объекта, определить объем, стоимость и 

качество выполненных работ. 

3. Определить стоимость завершения строительства. 
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Введение 

Правовой статус объектов незавершенного строительства всегда находился в центре 

внимания юридической общественности и вызывал самые разные дискуссии по этому вопросу. 

Действительно, из содержания ст. 130 Гражданского кодекса РФ невозможно сделать даже 

однозначного вывода о том, являются ли объекты незавершенного строительства объектом 

недвижимости или же их следует рассматривать лишь как известную совокупность 

строительных материалов и конструкций, в которую также вложен и труд строителей. 

Между тем, очевидно, что указанная проблема является основной при анализе вопросов 

правового статуса объектов незавершенного строительства [Пожилова, 2017, 75]. 

Материалы и методы 

Впервые о том, что объекты незавершенного строительство являются недвижимым 

имуществом на законодательном уровне было указано в ФЗ РФ от 21.07.97 № 122-ФЗ "О 

государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок ним" (вступил в силу с 

31.01.98). Так, в п. 2 ст. 25 данного Закона установлено, что "в случае необходимости 

совершения сделки с объектом незавершенного строительства право на указанный объект 

недвижимого имущества регистрируется на основании документов…". 

Однако, сказав "а", Закон, к сожалению, не сказал "б", так как не указал четко, с какого 

момента объект незавершенного строительства признается недвижимым имуществом. 

Казалось бы, наиболее простым выходом из данной ситуации было бы считать, что объект 

незавершенного строительства становится недвижимостью с момента его государственной 

регистрации, соответственно до этого он может считаться движимым имуществом [Корнукова, 

2018, 22]. Данная позиция появилась и была весьма распространена после принятия Закона о 

государственной регистрации прав на недвижимое имущество. 

Однако, как представляется, указанный вывод не соответствует в полной мере ст. 130 

Гражданского кодекса РФ, которая относит имущество к недвижимому не по признаку наличия 

государственной регистрации или ее отсутствии, а по признаку возможности перемещения 

объекта без причинения ему вреда. Так, в Кодексе определено, что к недвижимым вещам 

относятся земельные участки, водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть 

объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно [Лапо, 

2018, 60]. На указанное было обращено внимание и в судебной практике. Например, в п. 7 

Информационного письма Президиума ВАС РФ от 13.11.97 № 21 "Обзор практики разрешения 

споров, возникающих по договорам купли-продажи недвижимости", отмечается, что из 

материалов дела следовало, что на участке возведен фундамент и стены дома. Перемещение 

этого объекта без несоразмерного ущерба невозможно. Следовательно, данный объект является 

объектом недвижимости [Лащенов, 2018, 109]. 

Между тем, хотелось бы сразу отметить, что сама по себе невозможность перемещения 

объекта без причинения ему ущерба не является достаточным основанием для признания и 

отнесения объекта незавершенного строительства к недвижимости. 

Так, в п. 16 Постановления Пленума ВАС РФ от 25.02.98 № 8 "О некоторых вопросах 

практики разрешения споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав" 

высказано интересное мнение о том, что по смыслу ст. 130 Гражданского кодекса РФ и ст. 25 

Закона о государственной регистрации прав на недвижимое имущество не завершенные 

строительством объекты, не являющиеся предметом действующего договора строительного 
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подряда, относятся к недвижимому имуществу [Мишина, 2018, 109]. Таким образом, введено 

второе необходимое условие для отнесения незавершенного строительства к недвижимости - 

прекращение или расторжение договора подряда, в соответствии с которым осуществляется 

строительство объекта. Данная мысль была развита в дальнейшем в п. 21 Информационного 

письма Президиума ВАС РФ от 24.01.00 № 51 "Обзор практики разрешения споров по договору 

строительного подряда". В данном пункте уже прямо и однозначно говорится о том, что 

незавершенные строительством объекты не относятся к недвижимому имуществу, если они 

являются предметом действующего договора строительного подряда. 

Как представляется, указанная позиция совершенно обоснована. 

Действительно, ведь до тех пор, пока договор подряда не расторгнут, между сторонами 

существуют лишь обязательственные отношения и ни о какой недвижимости речь идти просто 

не может. Соответственно, если объект незавершенного строительства является предметом 

действующего договора подряда, то он представляет собой объект обязательства, вытекающего 

из договора, но не объект вещных прав. Это влечет важные правовые последствия [Мочалова, 

2017, 260]. Например, замена сторон по договору подряда в таком случае возможна лишь по 

правилам об уступке права требования или перевода долга, т.е. с использованием институтов 

обязательственного права. Между тем, как только обязательство по подряду прекращается, 

объект незавершенного строительства можно уже относить к недвижимому имуществу, так как 

налицо все признаки недвижимости, определенные в ст. 130 Гражданского кодекса РФ. 

Изложенная выше позиция также дает весьма простой ответ и на длительный спор о том, 

кому принадлежит право собственности на объект незавершенного строительством в течение 

действия договора подряда. Ввиду того, что в это время строящийся объект является предметом 

обязательства, то говорить о том, кому принадлежит объект не имеет никакого смысла, так как 

в таком случае никаких вещных прав возникнуть просто не может, поскольку стороны 

(заказчика и подрядчика) связывают только обязательственные отношения по договору 

строительного подряда [Новиков, 2018, 75]. 

Между тем, в соответствии со ст. 219 Гражданского кодекса РФ право собственности на 

вновь создаваемое имущество, подлежащее государственной регистрации, возникает только с 

момента такой регистрации. При этом согласно ст.ст. 12 и 25 Закона о государственной 

регистрации прав на недвижимое имущество в случае необходимости совершения сделки с 

объектом незавершенного строительства, должна быть предварительно (т.е. перед заключением 

сделки) осуществлена государственная регистрация права собственности в Едином 

государственном реестре прав. В противном случае получается, что продавец распоряжается 

имуществом, которое ему на праве собственности еще не принадлежит, а как известно, никто 

не может передать другому лицу больше прав, чем имеет сам. Соответственно и у покупателя 

такого объекта незавершенного строительства право собственности на него возникнуть не 

может [Петрушенко, 2017, 72]. 

К сожалению, указанное не учитываются зачастую и арбитражными судами. 

Так, в Постановлении Президиума ВАС РФ от 12.09.00 № 970/00 отмечено, что вывод 

кассационной инстанции о том, что у продавца возникло право собственности на объект, не 

завершенный строительством, и он мог обладать таким правом на день совершения договора 

купли-продажи указанного объекта и при отсутствии государственной регистрации права не 

соответствует ст. 219 Гражданского кодекса РФ и ст. 25 Закона о государственной регистрации 

прав на недвижимое имущество. Соответственно для оценки действительности заключенного 

договора необходимо проверить была произведена в установленном порядке регистрация прав 

продавца на отчуждаемый им объект, не завершенный строительством [Помаскова, 2018, 59]. 
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Результаты и обсуждения 

В Информационном письме ВАС РФ от 24.01.00 № 51 "Обзор практики разрешения 

споров по договору строительного подряда" (п. 21) четко обозначены условия, при которых 

возможно совершение сделки с объектом, не завершенным строительством. Так, для 

решения вопроса о правомерности совершения сделки с подобными объектами необходимо 

установить факт расторжения договора строительного подряда, истребования заказчиком 

незавершенного результата работ, а также регистрации незавершенного строительства в 

качестве объекта недвижимости [Корнякова,2018, 32]. Таким образом, только при 

одновременном наличии всех данных условий сделка по реализации объекта 

незавершенного строительства может быть признана соответствующей требованиям 

действующего законодательства. 

В связи с этим нельзя не обратить внимание на следующий момент. 

На практике нельзя путать понятия: переход (возникновение) права собственности на 

объект и риск случайной гибели (повреждения) объекта. Действительно, по общему правилу 

ст. 211 Гражданского кодекса РФ риск случайной гибели имущества несет собственник, однако 

эта же статья допускает исключение из этого правила. Как раз такое исключение сделано 

применительно к договору строительного подряда. Так, согласно ст. 741 Гражданского кодекса 

РФ риск случайной гибели или повреждения объекта строительства до приемки этого объекта 

заказчиком несет подрядчик, при этом указанное правило носит императивный характер и не 

может быть изменено соглашением сторон [Лащенов, 2018, 105]. Таким образом, заказчик, 

который принял объект незавершенного строительства, но не осуществил его государственную 

регистрацию, т.е. не стал еще собственником (и соответственно не имеет права распоряжаться 

объектом), уже, тем не менее, несет ответственность за его гибель или повреждение по 

независящим от него обстоятельствам. Следовательно, риск случайной гибели объекта 

незавершенного строительства переходит к заказчику еще до момента перехода к нему права 

собственности на указанный объект. В то же время следует иметь ввиду, что подписание 

промежуточных актов приемки работ не означает перехода к заказчику риска гибели объекта, 

если в договоре строительного подряда отдельные этапы работ не выделены (п. 3 ст. 753 ГК 

РФ). 

Вышеуказанное имеет немаловажное значение на практике и, к сожалению, не всегда 

учитывается сторонами [Макаров, 2018, 15]. 

Например, в п. 18 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 24.01.00 № 51 "Обзор 

практики разрешения споров по договору строительного подряда" обращено внимание на то, 

что акты, на которые ссылается истец (подрядчик), подтверждают лишь выполнение 

промежуточных работ для проведения расчетов, а в связи с тем, что в договоре этапы работ не 

выделялись, то соответственно риск случайной гибели объекта строительства до его приемки 

заказчиком несет подрядчик (ст. 741 ГК РФ). Следовательно, требование подрядчика о 

взыскании с заказчика задолженности по оплате повторно выполненных для него работ 

удовлетворению не подлежит. 

В п. 2 ст. 25 Закона о государственной регистрации прав на недвижимое имущество 

приведены документы, на основании которых производится регистрация права собственности 

на объект незавершенного строительства. В частности, такими документами являются 

документы, подтверждающие право пользования земельным участком для создания объекта 

недвижимого имущества, в установленных случаях - проектно-сметная документация, а также 
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документы, содержащие описание объекта незавершенного строительства (например, 

заключения оценщиков, акты приемки, осмотра объекта и др.). 

Также, считаем необходимым обратить внимание на следующее [Мохов, 2018, 400]. 

При заключении договоров, предметом которых выступает объект незавершенного 

строительства (или иной объект недвижимости), также весьма часто бывает, что продавец, уже 

заключив договор с покупателем и передав ему объект незавершенного строительства, "втайне" 

от покупателя заключает новый договор и право собственности на объект регистрируется за 

другим лицом. Соответственно возникает вопрос: имеет ли право в такой ситуации 

первоначальный добросовестный покупатель подать иск о признании заключенного договора 

недействительным? 

Совершенно очевидно, что до момента регистрации перехода права собственности на 

объект продавец остается его собственником и, следовательно, вправе им распорядиться 

[Мугаева, 2018, 138]. С другой стороны, и покупатель обладает определенными правами на 

данный объект: ведь он владеет им на законном основании (договор купли-продажи). Таким 

образом, в подобной ситуации ни продавец, ни покупатель не вправе распоряжаться объектом 

и совершенные ими сделки следует считать недействительными (ст. 168 ГК РФ). 

Между тем, в Постановлении Пленума ВАС РФ от 25.02.98 № 8 "О некоторых вопросах 

практики разрешения споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав" 

дана несколько иная оценка данной ситуации. В п. 14 указанного Постановления отмечается, 

что при разрешении споров, связанных с возникновением и прекращением права собственности 

на недвижимое имущество, необходимо исходить из того, что до государственной регистрации 

права собственности на объект покупатель по договору продажи недвижимости, исполненному 

сторонами, не вправе распоряжаться данным объектом, так как право собственности 

сохраняется за продавцом [Петрова, 2018, 65]. При этом следует иметь ввиду, что после 

передачи недвижимости покупателю, но до государственной регистрации перехода права 

собственности продавец также не вправе им распоряжаться, поскольку указанное имущество 

служит предметом исполненного продавцом обязательства. В случае же заключения нового 

договора об отчуждении ранее переданного покупателю имущества продавец несет 

ответственность за его неисполнение. 

Заключение 

Анализ приведенных положений с очевидностью указывает на то, что в данной ситуации 

любая сделка по отчуждению объекта, совершенная покупателем, будет считаться ничтожной 

как противоречащая закону. В то же время, если сделка по распоряжению объектом будет 

совершена продавцом, то данная сделка будет считаться действительной (ведь продавец 

сохраняет еще законное право распорядиться объектом). При этом в подобном случае 

покупатель вправе потребовать от продавца возмещения убытков, вызванных неправомерными 

действиями продавца. Между тем, требовать признания заключенного продавцом договора об 

отчуждении объекта ничтожным покупатель не вправе. 
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Abstract 

The acquisition of construction in progress is now a very common practice. This form of 

acquisition of rights to the future object has its advantages and, accordingly, disadvantages. The 

benefit is, the object of the already obtained all the necessary permits, the project was developed and 

part of the work carried out, etc. All this reduces the uncertainty as to timing of completion and 

ultimate cost. The main drawback is that the new owner will have to be within the framework of 

already adopted space-planning, constructive and other technical solutions. However, there are cases 

when the object is purchased solely for the sake of the land relating to it, but we will not consider 

such cases. 

Naturally, before buying such an object of unfinished construction must be evaluated. In this 

concept, each buyer puts its meaning, but it usually boils down to the need to give answers to the 

following banal question – how much this object is worth. 

When answering this question, you need to solve the following 3 main tasks: 

1. To analyze the legal status of the object 

2. To analyze the technical condition of the object, to determine the volume, cost and quality of 

work performed. 

3. Determine the cost of completion. 
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