
81

2015
2 (29)

Â ïîñëåäíåå âðåìÿ â Ðåñï óáëèêå Àðìåíèÿ íà -
áëþ äàåòñÿ áîëüøîé ðîñò è ðàçâèòèå â îá ëàñòè
ñòðîèòåëüñò âà, â òîì ÷èñëå ðà áî òû ñâÿçàí íûå ñî
ñòðîèòåëüñòâîì ìíîãîê âàðòèð íûõ çäàíèé. Â ñâÿçè ñ
ýòèì âîçíè êàåò ðÿä ïð îáëåì êà ñàòåëüíî
âîçíèêíîâåíèÿ, ïåðå äà÷è, à òàêæå çàùè òû ïðà âà
ñîáñòâåííîñòè íà íåïîñòðîåí íûå êâàðòè ðû. Âñå
áîëüøåå êîëè÷åñòâî íåä îáðîñîâåñò íûõ
çàñòðîéùèêîâ, ñîá ðàâ ñðåäñò âà ó÷àñòíèêîâ
ñòðîèòåëüñò âà, ïåðåê ëà äû âà þò íà íèõ âñå
ñïåöèôè÷åñêèå ðèñêè, ñâÿçàí íûå ñ ðåàëè çàöèåé
ñòðîèòåëüñò âà. Â ñâ îþ î÷åðåäü ãðàæ äàíå íå â
ñîñòîÿíèè êîíòðîëèðî âàòü äàí íûå ðèñêè ëèáî
ñòðàõî âàòü íå ãàòèâ íûå ïîñëåäñòâèÿ, â ñâÿçè ñ ýòèì èõ
ó÷àñòèå â ïîä îáíîãî ðî äà ïðîåê òàõ ñâÿçàíî ñ
áîëüøèì ðèñêîì íåñåíèÿ óùå ðá à. Â îòëè÷èå îò
áîëüøèíñò âà çàð óáåæ íûõ ñò ðàí àðìÿíñêèå
çàñòðîéùèêè íå èñïîëüç óþò áàíêîâñêèå êðåäè òû äëÿ
ôè íàíñèðî âàíèÿ ñòðîèòåëüñò âà, à ïðèâëå êà þò
äåíåæ íûå ñðåäñò âà îò ãðàæ äàí. Ïðè÷è íà íå òîëüêî â
òîì, ÷òî êðåäè òû âû äà þòñÿ ñ áîëüøèìè ïðîöåí òàìè,
à ñêîðåå â òîì, ÷ò îá û âçÿòü êðåäèò èç áàí êà
çàñòðîéùèêè äîëæ íû èìåòü ñîîòâåòñòâ óþùèå
äîêóìåí òû: ïðîåêò, ñìåòó, áèçíåñ-ï ëàí, êîòî ðûå
áàíê ñîîòâåòñòâåííî îöåíè âàåò, à çàòåì
êîíòðîëèðóåò èõ èñïîëíåíèå. Â ñëó ÷àå åñëè ñðåäñò âà
ïðèâëå êà þòñÿ ó ãðàæ äàí, çàñòðîéùèêè èì åþò
áîëüø óþ ñâ îáîäó â äåéñòâèÿõ è íåñóò ìåíüø óþ
îòâåòñòâåííîñòü â ñâÿçè ñ íåèñïîëíåíèåì
îáÿçàòåëüñòâ. Êðîìå òîãî, êâàðòè ðû ïîâòîðíî ïðî äà -
þòñÿ íåñêîëüêèì ëè öàì. Òàêèì îá ðàçîì,
çàñòðîéùèêè îñ òàâëÿþò ëþäåé â ïëà÷åâíîé
ñèòóàöèè. Äî êà çàòåëüñòâîì òîìó ÿâëÿþòñÿ äåñÿòêè
ïðîöåññîâ, êàê ñëåäñòâèå îòñóòñòâèÿ ðàçóìíîãî
êîíòðîëÿ çà ïðîöåññîì ñòðîèòåëüñò âà è íîðì çàùè òû
ïðàâ ó÷àñòíèêîâ â àðìÿíñêîì çàêîíî äàòåëüñòâå. 

Íà íàø âçãëÿä, ðà áî òà ïîçâîëèò âûÿâèòü ïð îáëå -
ìû, ñâÿçàí íûå ñ ïåðåõîäîì ãðàæ äàíñêèõ ïðàâ íà

êâàðòè ðû â íåïîñòðîåí íûõ ìíîãîê âàðòèð íûõ
çäàíèÿõ, ïð îà íàëèçèðî âàòü äàí íûå ïðàâîîòíîøåíèÿ
ïðè ýòîì, ó÷è òû âàÿ çàð óáåæ íûé îïûò, âíåñòè
ïðåäëîæåíèÿ ñ ó÷åòîì êàê òåîðèè, òàê è ïðàêòèêè.

Äëÿ ðåøåíèÿ ïð îáëåì â ïåðâ óþ î÷åðåäü ñëåäóåò
îïðåäåëèòü:

- ÷òî ÿâëÿåòñÿ îá úåêòîì íå çàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñò âà;

- ñ êàêèì þðèäè÷åñêèì ôàêòîì ñëåäóåò
ñâÿçû âàòü ìîìåíò âîçíèêíîâåíèÿ îá úåê òà íå -
çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà;

- êàêèå ïðà âà âîçíè êà þò ó ñòîðîí äàí íûõ
ïðàâîîòíîøåíèé è íà îñíî âàíèè êàêèõ äîãîâîðîâ;

- êàêèì îá ðàçîì çàùè ùà þòñÿ ïðà âà ãðàæ äàí,
ïðè îáðå òà þùèõ êâàðòèðó â íåïîñòðîåííîì
ìíîãîêâàðòèðíîì çäàíèè.

Èíñòèòóò ïðî äàæè òî âà ðà, êîòîðîãî åùå íåò ó
ïðî äàâ öà, íî êîòî ðûé îí ìîæåò ïðè îáðåñòè ëèáî
ñîç äàòü, áûë èçâåñòåí åùå ãðàæ äàíñêîìó ïðàâó
Äðåâíåãî Ðè ìà. Â îòíîøåíèè ðåã ëàìåí òàöèè â
Äðåâíåì Ðèìå ïðî äàæè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé
ïðîäóêöèè Ñ.À.Ìóðîìöåâ îòìå ÷àë: «ìû âñòðå ÷àåìñÿ
çäåñü ñ ïðî äàæ åþ âåùåé, åùå íå ñóùåñòâ óþùèõ, íî
áóäóùèõ (res futura): ïëîä, íå ñíÿòûé ñ äåðå âà, è ò.ï.
Ïðåäìåòîì ñëóæè ëà âåùü, åùå íå ñóùåñòâ óþ ùàÿ, íî
äîëæåíñòâ óþ ùàÿ ÿâèòüñÿ ïî çàêî íàì ïðèðî äû »[1].

Ñîã ëàñíî ñò.132 ÃÊ ÐÀ îá úåêòîì ãðàæ äàíñêîãî
ïðà âà òàêæå ÿâëÿåòñÿ èìóùåñòâî. 

Ñîã ëàñíî ñò. 134 ÃÊ ÐÀ íåäâèæèìîñò üþ íàðÿäó
ñ èíûì èìóùåñòâîì ñ÷è òà þòñÿ çäàíèÿ, ñòðîåíèÿ è
ïðèêðåïëåííîå ê çåìëå èíîå èìóùåñòâî, ò.å. òå
îáúåê òû, êîòî ðûå íåâîçìîæíî îòäåëèòü îò çåìëè áåç
íàíåñåíèÿ óùå ðá à äàííîìó èìóùåñòâó èëè
çåìåëüíîìó ó÷àñòêó, èëè áåç èçìåíåíèÿ íàç íà÷åíèÿ,
ïðåê ðàùåíèÿ èëè íåâîçìîæíîñòü äàëüíåéøåãî
èñïîëüçî âàíèÿ ïî öåëåâîìó íàç íà÷åí èþ.

Ïðàâîâîé ðåæèì îá úåêòîâ íåäâèæèìîñòè èìååò
áîëåå ñëîæí óþ ñòðóêòóðó, íåæåëè âåùåé äâèæè ìûõ,

Ãëàâà óïðàâëåíèÿ ïî ïðåäóïðåæäåíèþ íàñèëèÿ àïïàðàòà
çàùèòíèêà ïðàâ ÷åëîâåêà ÐÀ,
àñïè ðàíò êàôåä ðû ãðàæ äàíñêîãî è ãðàæ äàíñêî-ïðîöåññ óàëüíîãî
ïðà âà èíñòèòó òà ïðà âà è ïîëèòèêè Ðîññèéñêî -Àðìÿíñêîãî
(Ñëàâÿíñêîãî) Óíèâåðñèòå òà

Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà ïðîáëåìàì âîçíèêíîâåíèÿ ãðàæäàíñêèõ ïðàâ íà êâàðòèðû â íåïîñòðîåííûõ
ìíîãîêâàðòèðíûõ çäàíèÿõ, â ÷àñòíîñòè, â ðàáîòå ïðåäñòàâëåíà òåîðåòè÷åñêàÿ ñòîðîíà âîïðîñà,
ìåæäóíàðîäíûé îïûò îòíîñèòåëüíî äàííîãî âîïðîñà, à òàêæå ðàññìàòðèâàþòñÿ ïîðÿäîê çàêëþ÷åíèÿ è
ðåãèñòðàöèè ïðåäâàðèòåëüíûõ äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè íà íåñóùåñòâóþùóþ íåäâèæèìîñòü, àíàëèç
ñóùíîñòè äàííûõ ïðàâîîòíîøåíèé ñ ó÷åòîì ïðàêòèêè.
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òàê êàê âîçíèêíîâåíèå ñóá úåêòèâ íûõ ïðàâ íà îá úåê -
òû íåäâèæèìîñòè îáóñëîâëåíî íå òîëüêî èñê -
ëþ÷èòåëüíî âîëåé ñòîðîí, ÿâëÿþùèõñÿ ó÷àñòíè êàìè
òîé èëè èíîé ñäåëêè, íî è öå ëûì ðÿäîì äåéñòâèé
ïóáëè÷ íûõ îð ãàíîâ ãîñó äàðñòâåííîãî óï ðàâëåíèÿ.

Âìåñòå ñ òåì âîçíè êàåò âîïðîñ, ìîæíî ëè ñ÷è -
òàòü îá úåê òû íå çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà
íåäâèæè ìûì èìóùåñòâîì â òåõ ñëó ÷àÿõ, êîã äà
äîãîâîð ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà íå ïðåê ðàòèë ñâîå
äåéñòâèå. Ñîã ëàñíî íåêîòî ðûì àâòî ðàì - íåò,
ïîñêîëüêó ëþ áîé îá úåêò ïðà âà äîëæåí èìåòü íåê óþ
ôèçè÷åñê óþ çàâåðøåííîñòü, à â äàííîì ñëó ÷àå ýòîãî
íåò, ïîñêîëüêó â ïðîöåññå ñòðîèòåëüñò âà â íåãî áóäóò
ïîñòîÿííî âíîñèòüñÿ èçìåíåíèÿ. Ïîõîæèå âçãëÿäû
âûñ êà çû âàåò è Å.À. Ñó õàíîâ, êîòî ðûé ïèøåò, ÷òî
îáúåê òû íå çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà ìîãóò ñ÷è -
òàòüñÿ íåäâèæèìîñò üþ ëèøü â ñëó ÷àå êîíñåð âàöèè
ñòðîèòåëüñò âà [2].

Åñëè æå îá ðàòèòüñÿ ê íàó÷íîé ëèòå ðàòóðå, òî
ìîæíî îòìåòèòü, ÷òî ïîíÿòèå îá úåê òà íå -
çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà ÿâëÿåòñÿ äèñêóññèîí -
íûì. Ð.À. Âàëååâ, ñ÷è òàåò, ÷òî «îá úåêò íå -
çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà — ýòî ñîç äà âàåìîå èëè
ðåêîíñòðóèðóåìîå çäàíèå (ñîîðóæåíèå), íà êîòîðîå
îòñóòñòâóåò ðàçðåøåíèå íà ââîä îá úåê òà â ýêñïë óà -
òàö èþ â óñ òàíîâëåííîì çàêîíî äàòåëüñòâîì ïîðÿäê å»
[3].

Äðóãîé ïîçèöèè ïðèäåðæè âàåòñÿ Ä.Þ. Ïà -
òþòêî, êîòî ðûé âî îáùå íå ïðèç íàåò îá úåêò íå -
çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà íåäâèæè ìûì
èìóùåñòâîì, â ñèëó òîãî, ÷òî îíî íàõîäèòñÿ â
ïðîöåññå åãî ñîç äàíèÿ. Ä.Þ. Ïà òþòêî, íå ïðèç íà âàÿ
îá úåêò íå çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà
íåäâèæèìîñòüþ, îïðåäåëÿåò åãî êàê «âèä
èìóùåñòâåííîãî êîìïëåê ñà, êîòî ðûé âîçíè êàåò â
ïðîöåññå ñîç äàíèÿ (ðåêîíñòðóêöèè) çäàíèÿ èëè
ñîîðóæåíèÿ…» [4].

Íå îáõîäèìî îòäåëèòü ôàêòè÷åñê óþ è
þðèäè÷åñê óþ ñòîðîíó. Ôàêòè÷åñêè îá úåêò íå -
çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà ìîæåò ñ÷è òàòüñÿ
íåäâèæè ìûì èìóùåñòâîì. Âîïðîñ â òîì ÿâëÿåòñÿ ëè
äàí íûé îá úåêò íåäâèæè ìûì èìóùåñòâîì ñ
þðèäè÷åñêîé òî÷êè çðåíèÿ. Ñëåäóåò ïðèç íàòü, ÷òî
ïîñêîëüêó îá úåêò íå çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà
ôàêòè÷åñêè íå ðàçäåëèì ñ çåìåëü íûì ó÷àñòêîì, íà
êîòîðîì íàõîäèòñÿ, è åãî ïåðåìåùåíèå íåâîçìîæíî
áåç íåñî ðàçìåðíîãî óùå ðá à åãî íàç íà÷åí èþ, òî äàí -
íûé îá úåêò ïî ïà äàåò ïîä îïðåäåëåíèå ñò. 134 ÃÊ ÐA
è ìîæåò èìåòü ñòàòóñ íåäâèæèìîñòè. 

Òàêèì îá ðàçîì, íà èáîëåå îïòè ìàëü íûì ïðåäñ -
òàâëÿåòñÿ âàð èàíò, ñîã ëàñíî êîòîðîìó îá úåêò íå -
çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà - ýòî èíäèâèä óàëüíî
îïðåäåëåí íûé îá úåêò íåäâèæèìîñòè, íà êîòîðîì
ïðèîñ òàíîâëå íû, çàêîíñåðâèðî âà íû, ïðåê ðàùå íû
ëèáî âåäóòñÿ ñòðîèòåëü íûå ðà áî òû, íàï ðàâëåí íûå íà
ñäà÷ó åãî â ýêñïë óà òàö èþ ñ öåë üþ äàëüíåéøåãî
èñïîëüçî âàíèÿ ïî íàç íà÷åí èþ.

Ñîã ëàñíî ñò. 222 ÃÊ ÐÀ  êâàðòè ðà ÿâëÿåòñÿ ïëî -
ùàä üþ (ñòðîåíèåì) ïðåä íàç íà÷åííîé äëÿ ïðîæè -

âàíèÿ è çàðåãèñòðèðî âàí íàÿ ïîä îòäåëü íûì êîäîì ñî
ñòîðî íû îð ãà íà îñóùåñòâëÿþùåãî ãîñó äàðñòâåíí óþ
ðåãèñò ðàö èþ.

Â îòëè÷èå îò äðóãèõ òî âàðîâ, êîòî ðûå ìîãóò
áûòü îá úåêòîì êóïëè-ïðî äàæè, êâàðòè ðà ÿâëÿåòñÿ
òî âàðîì, êîòî ðûé îòíîñèòñÿ ê èíäèâèä óàëüíî-
îïðåäåëåí íûì âå ùàì [5].

Èíäèâèä óàëèçèð óþùèìè ïðèç íà êàìè êâàðòè ðû
ÿâëÿþòñÿ:

- ìåò ðàæ;
- ìåñòî ðàñïîëîæåíèå åå â ñîñ òàâå æèëîãî äî ìà

(ýòàæ, ïî äúåçä);
- ñîñ òàâ (êîëè÷åñòâî æè ëûõ è âñïîìî ãàòåëü íûõ

ïîìåùåíèé);
- íîìåð è àäðåñ æèëîãî äî ìà, â êîòîðîì

ðàñïîëîæå íà êâàðòè ðà.
Ïðîâîäè ìàÿ â îòíîøåíèè îá úåêòîâ

íåäâèæèìîñòè ãîñó äàðñòâåí íàÿ ðåãèñò ðàöèÿ (ôàê òà
ñîç äàíèÿ íåäâèæèìîñòè è âåù íûõ ïðàâ íà íåå) èìååò
ñóùåñòâåííîå çíà÷åíèå äëÿ èíäèâèä óàëè çàöèè îá úåê -
òà íåäâèæèìîñòè.

Òàêèì îá ðàçîì, ìîæíî ñäå ëàòü âûâîä, ÷òî
êâàðòè ðû â íåäîñòðîåí íûõ ìíîãîê âàðòèð íûõ
çäàíèÿõ íå ìîãóò ñóùåñòâî âàòü áåç ñàìîãî
çàâåðøåííîãî çäàíèÿ. Åñëè îá úåêò íå çàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñò âà ìîæåò áûòü ïðåäìåòîì äîãîâî ðà
êóïëè-ïðî äàæè, òî îòäåëü íûå ïîìåùåíèÿ â íåì –
íåò, åñëè, êîíå÷íî, ñòðîèòåëüñòâî íå äîøëî äî äàí -
íûõ êâàðòèð, íàïðèìåð, ïåð âûå äâà ýòà æà ïîñòðîå -
íû, à îñ òàëü íûå - íåò.  Âî-ïåð âûõ, îíè íå îá ëà äà þò
íå îáõîäèìîé äëÿ ñîâåðøåíèÿ ñäåëîê ïî èõ
îò÷óæäåíèþ ñòåïåí üþ èíäèâèä óàëè çàöèè. Âî-âòî -
ðûõ, ïî îêîí ÷àíèè ñòðîèòåëüñò âà (ðåêîíñòðóêöèè)
ââîäèòñÿ â ýêñïë óà òàö èþ è îñóùåñòâëÿåòñÿ ïðèåì êà
çäàíèÿ â öåëîì, à íå îòäåëü íûõ åãî ÷àñòåé
(ïîìåùåíèé). Â-òðåòüèõ, äî îêîí ÷àíèÿ ñòðîèòåëüñò âà
íåâîçìîæ íà ðåãèñò ðàöèÿ îòäåëü íûõ ïîìåùåíèé â
çäàíèè.

Ñëåä óþùèé âîïðîñ, íà êîòî ðûé íå îáõîäèìî îá -
ðàòèòü âíè ìàíèå, ýòî ñ êàêèì þðèäè÷åñêèì ôàêòîì
ñëåäóåò ñâÿçàòü ìîìåíò âîçíèêíîâåíèÿ îá úåê òà íå -
çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà

Â.Â. Âèòðÿíñêèé, Ï.Â. Ñê èá à, È.À. Àëåùåâ è äð.
ïî ëà ãà þò, ÷òî îñíî âàíèåì ÿâëÿåòñÿ ïðåê ðàùåíèå
äîãîâî ðà ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà îòíîñèòåëüíî
äàííîãî îá úåê òà. Â îñíîâå äàííîé ïîçèöèè ëåæèò
òåçèñ î òîì, ÷òî ïðè íàëè÷èè äîãîâî ðà ñòðîèòåëüíîãî
ïîäðÿäà îòíîøåíèÿ ìåæäó ïîäðÿä÷èêîì è çà -
êàç÷èêîì ðåãóëèð óþòñÿ èñê ëþ÷èòåëüíî íîð ìàìè
îáÿçàòåëüñòâåííîãî ïðà âà, ïðè ýòîì ïðèìåíÿåòñÿ
þðèäè÷åñ êàÿ ôèêöèÿ, óñ òà íàâëè âà þ ùàÿ, ÷òî îá úåêò
íå çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà íå îá ëà äàåò ñâîéñò -
âàìè âåùè äî ïðåê ðàùåíèÿ äîãîâî ðà ñòðîèòåëüíîãî
ïîäðÿäà [6-8].

Å.À. Ñó õàíîâ ïî ëà ãàåò, ÷òî êîíñåð âàöèÿ
ñòðîèòåëüñò âà ÿâëÿåòñÿ íå îáõîäè ìûì è äîñ òàòî÷ íûì
óñëîâèåì âîçíèêíîâåíèÿ îá úåê òà íå çàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñò âà. Ïðè ýòîì àâòîð ïîëîæèòåëüíî îò çû -
âàåòñÿ î íå îáõîäèìîñòè ó÷å òà ôàê òà ïðåê ðàùåíèÿ
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äîãîâî ðà ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà, òàê êàê êîíñåð -
âàöèÿ ñòðîèòåëüñò âà âî âñåõ ñëó ÷àÿõ ïðîèñõîäèò
îäíîâðåìåííî ëèáî ïîñëå þðèäè÷åñêîãî ôàê òà
ïðåê ðàùåíèÿ äîãîâî ðà ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà [2].

Ñòîðîííèêè ïîçèöèè, êà ñà þùåéñÿ ãîñó -
äàðñòâåííîé ðåãèñò ðàöèè îá úåê òà íå çàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñò âà è ïðà âà ñîáñòâåííîñòè íà íåãî, îòìå -
÷à þò, ÷òî ñóùåñòâî âàíèå îá úåêòîâ íåäâèæèìîñòè, çà
èñê ëþ÷åíèåì çåìåëü íûõ ó÷àñòêîâ è ó÷àñòêîâ íåäð,
îñíî âàíî íà þðèäè÷åñêîé ôèêöèè: èíîå
íåäâèæèìîå èìóùåñòâî ñòàíîâèòñÿ òàêî âûì ëèøü â
ñèëó óñ òàíîâëåí íûõ çàêîíî äàòåëåì íîðì, â
÷àñòíîñòè, íîðì î ãîñó äàðñòâåííîé ðåãèñò ðàöèè [9]. 

Ñîã ëàñíî Ì.È. Áðàãèíñêîìó, Ñ. ßêîâëåâó îñíî -
âàíèåì ÿâëÿåòñÿ ôàêò ïðè îáðåòåíèÿ îá úåêòîì
ñâîéñòâ íåäâèæèìîé âåùè. Ïîñëåäî âàòåëè ýòîé
òî÷êè çðåíèÿ ðóêîâîäñòâ óþòñÿ òåì, ÷òî îñíîâîïî ëà -
ãà þùèì ïðèç íàêîì íåäâèæèìîãî èìóùåñò âà âûñòó -
ïàåò íå ðàç ðûâ íàÿ ñâÿçü ñ çåìëåé è íåâîçìîæíîñòü
ïåðåìåùåíèÿ áåç íåñî ðàçìåðíîãî óùå ðá à åãî íàç -
íà÷åí èþ [10-11]. Ñòðîèòåëü íûé ìàòåð èàë ïåðåñ òàåò
ñóùåñòâî âàòü ñ ìîìåí òà, êîã äà åãî îòäåëåíèå îò
çåìëè íåâîçìîæíî áåç íàíåñåíèÿ íåñî ðàçìåðíîãî
óùå ðá à åãî íàç íà÷åí èþ è îí óò ðà÷è âàåò
ñàìîñòîÿòåëü íûé õà ðàêòåð ñóùåñòâî âàíèÿ. Ðå øà -
þùåå çíà÷åíèå èìååò òî, ÷òî íå ñäàí íûé çà êàç÷èêó
îá úåêò, íå îòëè ÷àÿñü ýòèì îò ñäàííîãî, ïðî÷íî
ñâÿçàí ñ çåìëåé [10].

Îäèí èç íà èáîëåå ñëîæ íûõ âîïðîñîâ ÿâëÿåòñÿ
âîïðîñ, êà ñà þùèéñÿ ïðàâ âîçíèêíîâåíèÿ ó ñòîðîí
ïðàâ íà îá úåêò íå çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà,
þðèäè÷åñêèé ôàêò, ñëó æàùèé îñíî âàíèåì
âîçíèêíîâåíèÿ äàí íûõ ïðàâ.

Â ñôåðå êóïëè-ïðî äàæè êâàðòèð â
íåïîñòðîåííîì ìíîãîê âàðòèðíîì çäàíèè äåéñòâ óþò
ðàçëè÷ íûå äîãîâî ðà: ïðåä âàðèòåëü íûé äîãîâîð
êóïëè-ïðî äàæè, äîãîâîð î ñîâìåñòíîé äåÿòåëüíîñòè,
äîãîâîð äîëåâîãî ó÷àñòèÿ â ñòðîèòåëüñòâå è ò.ä.
Íàïðèìåð, ïî äîãîâîðó  äîëåâîãî ñòðîèòåëüñò âà íà
ãðàæ äàíè íà (èíâåñòî ðà, äîëüùè êà) âîç ëà ãàåòñÿ
îáÿçàííîñòü ïî îï ëàòå ôàêòè÷åñêîé ñòîèìîñòè
ñòðîèòåëüñò âà êâàðòè ðû, à îð ãàíè çàöèÿ
(èíâåñòèöèîííî-ñòðîèòåëü íàÿ êîì ïàíèÿ,
èíâåñòèöèîí íàÿ êîì ïàíèÿ, çàñòðîéùèê, çà êàç÷èê,
ïîäðÿä÷èê è ò.ä.) ïðèíè ìàåò íà ñåáÿ ôóíêöèè çà -
êàç÷è êà ñòðîèòåëüñò âà îïðåäåëåííîãî îá úåê òà
íåäâèæèìîñòè (ñàìîñòîÿòåëüíî èëè ñ ïîìîù üþ
òðåòüèõ ëèö) ñ îáÿçàòåëüñòâîì ïåðå äàòü ãðàæ äàíèíó
â ñîáñòâåííîñòü îáóñëîâëåíí óþ äîãîâîðîì êâàðòèðó
ïî îêîí ÷àíèè ñòðîèòåëüñò âà è ñäà÷è äî ìà â ýêñïë óà -
òàö èþ.

Â Ðîññèè ðàñïðîñò ðàíåíî äîëåâîå
ñòðîèòåëüñòâî (àíãë. equity construction, èñï.
construcción de la equidad - «ñòðîèòåëüñòâî ïî ñï -
ðàâåäëèâîñò è») - ôîð ìà èíâåñòèöèîííîé
äåÿòåëüíîñòè â ñòðîèòåëüñòâå, ïðè êîòîðîé
ñòðîèòåëü íàÿ èëè èíâåñòèöèîí íàÿ îð ãàíè çàöèÿ
(çàñòðîéùèê) ïðèâëå êàåò äåíåæ íûå ñðåäñò âà ãðàæ -
äàí è þðèäè÷åñêèõ ëèö (ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî

ñòðîèòåëüñò âà, «äîëüùèêî â») äëÿ ñòðîèòåëüñò âà
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè. Ïîñëå ïîëó÷åíèÿ
ðàçðåøåíèÿ íà ââîä â ýêñïë óà òàö èþ îá úåê òà
íåäâèæèìîñòè, çàñòðîéùèê îáÿçàí ïåðå äàòü îá úåêò
äîëåâîãî ñòðîèòåëüñò âà ó÷àñòíè êàì äîëåâîãî
ñòðîèòåëüñò âà [12]. 

Äîëåâîå ñòðîèòåëüñòâî âîçíèêëî â Àðãåíòèíå.
Ïðåçèäåíò Àðãåíòè íû  Ðàóëü Àëüôîíñèí â 1985 ãîäó
äàë æèçíü ïðîã ðàììå «Ñòðîèòåëüñòâî ïî
ñïðàâåäëèâîñò è». Ñïåö èàëüíî ñîç äàííîå
àêöèîíåðíîå îáùåñòâî (èñï. SA, sociedad anónima)
ïðèíè ìàëî âçíî ñû íàñåëåíèÿ, êîòî ðûå øëè íà
ïîääåðæêó ñòðîèòåëüñò âà æèëüÿ êîì ïàíèåé-
 çàñòðîéùèêîì. Âíåñåí íàÿ ñóì ìà ñòàíîâè ëàñü ýêâè -
âàëåíòíîé îïðåäåëåííîé ïëî ùàäè â êâàä ðàò íûõ ìåò -
ðàõ, â êîòî ðûõ âû ðà æàëèñü è íîìè íà ëû àêöèé. Ïîä -
îá íàÿ ñäåë êà ðåãèñòðèðî âà ëàñü ñ ïîìîù üþ àêöèé,
íàêîïèâ äîñ òàòî÷íîå êîëè÷åñòâî êîòî ðûõ, ÷åëîâåê
ìîã îáìåíÿòü öåí íûå áó ìàãè íà êâàðòèðó [12].

Ïîëîæèòåëü íûé îïûò äîëåâîãî ñòðîèòåëüñò âà â
Àðãåíòèíå ñòàë ïðåäïî ñûëêîé èñïîëüçî âàíèÿ äàííîé
ñõå ìû è â äðóãèõ ñò ðà íàõ. Â ×èëè, íàïðèìåð,
äîëüùèêè óñïåøíî âê ëà äû âàëè ñðåäñò âà â
ñòðîèòåëüñòâî òàê íà çû âàå ìûõ «äîõîä íûõ äîìî â»
äëÿ ïîëó÷åíèÿ ïð èá ûëè. À âîò â Ñàëü âàäîðå
ïðèâëå÷åí íûå èíâåñòî ðû îêà çàëèñü â ëîâêî
ñïëàíèðî âàííîé çà ïàäíå - ôè íàíñî âûå ìàõè íàöèè,
ïðîâåäåí íûå ïîä âèäîì äîëåâîãî ñòðîèòåëüñò âà, îñ -
òàâèëè áåç äåíåã è êðî âà ìíîãî÷èñëåí íûå ñåìüè
[12].

Íî âûé êà÷åñòâåí íûé ýòàï íà÷è íàåòñÿ ïî
ïðèøåñòâèè ñõå ìû â Âåëèê îáðè òàí èþ. Ïî
èíèöèàòèâå áðè òàíñêèõ ôè íàíñèñòîâ èäåÿ ñðàçó æå
ðàñïðîñò ðàíè ëàñü â Åãèïòå, Êóâåéòå, ÎÀÝ, ãäå
ìíîãèå áðè òàíñêèå ñòðîèòåëü íûå êîì ïàíèè
âîçâîäèëè ðàçíî îá ðàç íûå îá úåê òû íåäâèæèìîñòè.
Áðè òàíñêèå êîì ïàíèè íå ñòàëè ñîç äà âàòü ñïåö èàëü -
íûõ àêöèîíåð íûõ îáùåñòâ èëè êîîïå ðàòèâîâ, ïðî äà -
âàëè íå àêöèè, äîëè èëè ïàè, à íåïîñðåäñòâåííî êâàä -
ðàò íûå ìåò ðû êîíêðåòíîãî áóäóùåãî æèëüÿ. Ýòî
áûëî ãà ðàíòèåé îêó ïàåìîñòè åùå íå íà ÷àòîãî
ñòðîèòåëüñò âà. Ñõå ìà îêà çà ëàñü äåéñòâåííîé, ÷òî
ïîäòâåðæ äàåòñÿ îïûòîì íûíå ñóùåñòâ óþùèõ êîì -
ïàíèé, ÷üÿ ñïåö èàëè çàöèÿ - äîëåâîå ñòðîèòåëüñòâî
[12]. 

Ñà ìûì ðàñïðîñò ðàíåí íûì äîãîâîðîì äî íå -
äàâíåãî âðåìåíè â ÐÀ, ðåãóëèð óþùèì îòíîøåíèÿ â
ñôåðå êóïëè-ïðî äàæè îá úåêòîâ íå çàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñò âà, áûë ïðåä âàðèòåëü íûé äîãîâîð êóïëè-
ïðî äàæè íåäâèæèìîñòè. Ñîã ëàñíî ñò. 445 ÃÊ ÐÔ ïî
ïðåä âàðèòåëüíîìó äîãîâîðó ñòîðî íû îáÿçóþòñÿ
çàêëþ÷èòü â áóäóùåì äîãîâîð î ïåðå äà÷å èìóùåñò âà,
âûïîëíåíèè ðà áîò èëè îêà çàíèè óñëóã (îñíîâíîé
äîãîâîð) íà óñëîâèÿõ, ïðåäóñìîòðåí íûõ
ïðåäâàðèòåëü íûì äîãîâîðîì. Ñîã ëàñíî äàííîìó
äîãîâîðó çàñòðîéùèê îáÿçàí áûë çàê ëþ÷èòü
îñíîâíîé äîãîâîð êóïëè-ïðî äàæè ïîñëå çàâåðøåíèÿ
ñòðîèòåëüñò âà è ñäà÷è çäàíèÿ â ýêñïë óà òàö èþ. Îä -
íàêî â ñâÿçè ñ ýòèì âîçíè êàëî ðÿä ïð îáëåì.



84

2015
2 (29)

Ñòðîèòåëüñòâî íå çàâå ð øàëîñü ïî âèíå çàñòðîéùè êà,
íåä îáðîñîâåñò íûå çàñòðîéùèêè ïðî äà âàëè îäíó è òó
æå êâàðòèðó â íå çàâåðøåííîì ìíîãîê âàðòèðíîì
çäàíèè íåñêîëüêèì ëè öàì, çàñòðîéùèêè îò êà çû -
âàëèñü çàê ëþ ÷àòü îñíîâíîé äîãîâîð è ëè öàì,
êóïèâøèì êâàðòèðó, ïðèõîäèëîñü îá ðà ùàòüñÿ â ñóä ñ
öåë üþ çàùè òû ñâîèõ ïðàâ.

Ñîã ëàñíî ïðåä âàðèòåëüíîìó äîãîâîðó ó ëèö
âîçíè êà þò íå âåù íûå ïðà âà, à îáÿçàòåëüñòâåí íûå,
òàê êàê ïðåäìåòîì äîãîâî ðà ÿâëÿåòñÿ îáÿçàííîñòü
ñòîðî íû â áóäóùåì çàê ëþ÷èòü îñíîâíîé äîãîâîð. 

Ïðåä âàðèòåëü íûé äîãîâîð çàê ëþ ÷àåòñÿ â
ôîðìå, óñ òàíîâëåííîé äëÿ îñíîâíîãî äîãîâî ðà, à
åñëè ôîð ìà îñíîâíîãî äîãîâî ðà íå óñ òàíîâëå íà, òî â
ïèñüìåííîé ôîðìå. Íå ñ îá ëþäåíèå ïðàâèë î ôîðìå
ïðåä âàðèòåëüíîãî äîãîâî ðà âëå÷åò åãî íè÷òîæíîñòü. 

Êàê áûëî âûøå óêà çàíî ïðåä âàðèòåëü íûé
äîãîâîð äîëæåí áûòü çàê ëþ÷åí â ôîðìå îñíîâíîãî
äîãîâî ðà, à îñíîâíîé äîãîâîð êóïëè-ïðî äàæè
íåäâèæèìîñòè òð åáóåò íî òàð èàëüíîãî çàâåðåíèÿ (ñò.
562 ÃÊ ÐÀ), õîòÿ íà ïðàêòèêå ïðåä âàðèòåëü íûå
äîãîâî ðà ðåäêî çàâåðÿëèñü íî òàðèóñîì, ñëåäî -
âàòåëüíî, äàí íûå äîãîâî ðà èç íà ÷àëüíî áûëè íè÷òîæ -
íûìè.

Êà ñàòåëüíî äàííîé ïð îáëå ìàòèêè ñóùåñòâóåò
ðÿä ñóä åá íûõ äåë, ãäå äåëî äîõîäèëî äî ïðèâëå÷åíèÿ
äèðåêòîðîâ ñòðîèòåëüíîé êîì ïàíèè ê óãîëîâíîé
îòâåòñòâåííîñòè çà ìîøåííè÷åñòâî.

Íàïðèìåð, ãðàæ äàíñêîå äåëî íîìåð
º²ø¸/1567/02/11 [13] ðÿä ãðàæ äàí ïðîòèâ ÎÎÎ
“Ñàìî ø”, â ñëåäñòâèè îáùåñòâî îáúÿâèëî ñåáÿ
áàíêðîòîì, à ãðàæ äà íàì, çàê ëþ÷èâøèì ïðåä -
âàðèòåëü íûé äîãîâîð, ïðèøëîñü æäàòü
óäîâëåòâîðåíèÿ ñâîèõ òð åáî âàíèé, èñõîäÿ èç
êîíêðåòíîé î÷åðåäè. Ïî èíîìó ãðàæ äàíñêîìó äåëó
íîìåð ºÎ¸/2346/02/13 [14], ãäå èìåëè ìåñòî
ïîâòîð íûå ïðî äàæè îäíîé è òîé æå êâàðòè ðû
íåñêîëüêèì ëè öàì ñóä ïðèîñ òàíîâèë ñóä åáíîå äåëî â
ñâÿçè ñ íàëè÷èåì óãîëîâíîãî äå ëà, âî çáóæäåííîãî ïî
îòíîøåí èþ ê äèðåêòîðó îáùåñò âà, êîòîðîå ÿêîá û
ìîãëî èìåòü ñóùåñòâåííîå çíà÷åíèå äëÿ èñõî äà ïî
ãðàæ äàíñêîìó äåëó. Çà âðåìÿ ïî êà äåëî áûëî ïðèîñ -
òàíîâëåíî, Ïðàâèòåëüñòâî ÐÀ ðàç ðà áî òàëî ïðîåêò
ñîã ëàñíî êîòîðîìó ëè öà, êîòî ðûå äàëè ñâîå ñîã ëàñèå
ïîëó ÷àëè èí óþ íåäâèæèìîñòü ñî ðàçìåðí óþ
ñòîèìîñòè, êîòîð óþ îíè ïîò ðàòèëè íà êâàðòèðó, à â
íåêîòî ðûõ ñëó ÷àÿõ ïîñëåäíèì äàæå ïðèøëîñü

äîïëàòèòü.
Ïîñëå ðÿäà ñóä åá íûõ äåë, ïðàêòè êà ïðèìåíåíèÿ

ïðåä âàðèòåëü íûõ äîãîâîðîâ áû ëà ïðèîñ òàíîâëå íà è
íî òàð èàëü íûå êîíòî ðû ïåðåñ òàëè çàâåðÿòü äîãîâî ðà,
ãäå ïðåäìåò äîãîâî ðà îòñóòñòâî âàë è íå áûëî
âîçìîæíîñòè óäîñòîâåðèòüñÿ î ñóùåñòâî âàíèè
ïîñëåäíåãî, à, ñëåäî âàòåëüíî, ïðà âà áóäóùèõ
ñîáñòâåííèêîâ íå çàùè ùàëèñü â ïîëíîé ìåðå.

Ïî îáùåìó ïðàâèëó ïðî äàâöîì íåäâèæèìîñòè
ìîæåò âûñòó ïàòü ëþ áîå ëèöî, èì åþùåå
íåäâèæèìîñòü íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè ëèáî íà èíîì
îã ðàíè÷åííîì âåùíîì ïðàâå. Íàëè÷èå ó ëè öà
ñóáúåêòèâ íûõ ïðàâ â îòíîøåíèè ïðî äà âàåìîãî òî âà -
ðà è îïðåäåëÿåò åãî ñòàòóñ ïðî äàâ öà.

Çàñòðîéùèê, îñóùåñòâëÿþùèé ñòðîèòåëüñòâî
ìíîãîê âàðòèðíîãî æèëîãî äî ìà, íå îá ëà äàåò
ñòàòóñîì ïðî äàâ öà â îòíîøåíèè åùå ñòðîÿùèõñÿ
êâàðòèð ââèäó îòñóòñòâèÿ îá úåê òà ïðî äàæè. Íåò ó
çàñòðîéùè êà è ñóá úåêòèâ íûõ âåù íûõ ïðàâ íà
ñòðîÿùóþñÿ êâàðòèðó, òàê êàê ýòè ïðà âà ïðè îáðå òà -
þòñÿ ñ ìîìåí òà èõ ãîñó äàðñòâåííîé ðåãèñò ðàöèè.
Îòñóòñòâèå ó ïðî äàâ öà ñóá úåêòèâ íûõ âåù íûõ ïðàâ â
îòíîøåíèè ïðî äà âàåìîãî èìóùåñò âà ìîæåò ïîâëå÷ü
çà ñîáîé ïðèç íàíèå äîãîâî ðà íåäåéñòâèòåëü íûì.

Èç âñåãî ñêà çàííîãî âûøå ìîæíî ñäå ëàòü
ñëåäóþùèå âûâî äû:

• îá úåêò íå çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà
ôàêòè÷åñêè ïîä ïà äàåò ïîä îïðåäåëåíèå ñò. 134 ÃÊ
ÐA;

• îá úåêò íå çàâåðøåííîãî ñòðîèòåëüñò âà - ýòî
èíäèâèä óàëüíî îïðåäåëåí íûé îá úåêò íåäâèæèìîñòè,
íà êîòîðîì ïðèîñ òàíîâëå íû, çàêîíñåðâèðî âà íû,
ïðåê ðàùå íû ëèáî âåäóòñÿ ñòðîèòåëü íûå ðà áî òû,
íàï ðàâëåí íûå íà ñäà÷ó åãî â ýêñïë óà òàö èþ ñ öåë üþ
äàëüíåéøåãî èñïîëüçî âàíèÿ ïî íàç íà÷åí èþ;

• êâàðòè ðû â íåäîñòðîåí íûõ ìíîãîê âàðòèð íûõ
çäàíèÿõ íå ìîãóò ñóùåñòâî âàòü áåç ñàìîãî
çàâåðøåííîãî çäàíèÿ. Åñëè îá úåêò íå çàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñò âà ìîæåò áûòü ïðåäìåòîì äîãîâî ðà
êóïëè-ïðî äàæè, òî îòäåëü íûå ïîìåùåíèÿ â íåì - íåò,
çà èñê ëþ÷åíèåì íåêîòî ðûõ ñëó ÷àåâ;

• þðèäè÷åñêèé ôàêò, ñâÿçà ííûé ñ ìîìåíòîì
âîçíèêíîâåíèÿ îá úåê òà íå çàâåðøåííîãî
ñòðîèòåëüñò âà, ñâÿçàí ñ ïðè îáðåòåíèåì äàííîãî
îáúåê òà ñâîéñòâ íåäâèæèìîñòè.
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The article is devoted to the problems of the origin of civil rights for apartment buildings not yet built, partic-
ularly in the work is presented the theoretical side of the issue and the international experience in this matter, as well
as the issues related to the procedures of concluding the not yet built real estate sale agreements and the registration,
analysis of the substance of the relationship from the practical point of view.


