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АПК Рязанской области
деловое издание советы юриста

В соответствии со статьей 25 Фе-
дерального закона от 21 июля 1997 
г. N 122-ФЗ «О государственной ре-
гистрации прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним», в случае 
необходимости совершения сделки 
с объектом незавершенного строи-
тельства, право на указанный объект 
недвижимого имущества регистри-
руется на основании документов, 
подтверждающих право пользования 
земельным участком для создания 
объекта недвижимого имущества, в 
установленных случаях – на основа-
нии проектно-сметной документа-
ции, а также документов, содержа-
щих описание объекта незавершен-
ного строительства.

Важно обратить внимание на то, что 
незавершенные строительством объ-
екты являются, в соответствии со ст. 
135 ГК РФ, недвижимым имуществом 
в случае, если они не являются пред-
метом действующего договора строи-
тельного подряда (также из этого ис-
ходит и судебная практика).

Для признания объекта незавер-
шенного строительства недвижи-
мым имуществом необходимо на-
личие одновременно трех условий:

1) объект незавершенного строи-
тельства должен быть неразрывно 
связан с землей, и его перемещение 
без несоразмерного ущерба назначе-
нию не может быть осуществлено;

2) объект незавершенного строи-
тельства не должен являться предме-
том действующего договора строи-
тельного подряда;

3) лицу, которое, в силу п. 1 ст. 218 ГК 
РФ, приобретает право собственности 
на создаваемый объект, необходимо 
до завершения его создания совер-
шить сделку с объектом незавершен-
ного строительства.

Отсутствие хотя бы одного из пере-
численных условий не позволяет при-
менить к объекту незавершенного 
строительства правовой режим не-
движимости. При регистрации также 
необходимо представить установлен-
ный законом перечень документов.

Соответственно, если у вас на 
стройплощадке лишь горы стройма-
териалов и котлован, то здесь уже 
ничего не поделать. А если вы имеете 
практически достроенный объект, но 
у вас или у строителей нет возмож-
ности или средств, чтобы закончить 
строительство, и вы желаете выручить 
максимальную сумму за продажу, то 
необходимо готовить документы и ре-
гистрировать право собственности.

Только тот объект незавершенного 
строительства, право на который за-
регистрировано в Едином государ-
ственном реестре прав, может быть 
предметом гражданско-правовых сде-
лок: купли-продажи, дарения, мены, 
залога и т.д. 

Проблемный статус –
незавершенное строительство

Возможны ситуации, когда по каким-либо причинам дом, зда-
ние или сооружение не могут быть достроены (в основном речь 
идет о недостатке финансовых средств или невыполнении усло-
вий договора строителями). При этом данный объект не является 
недвижимым имуществом, а представляет собой лишь совокуп-
ность стройматериалов, конструкций, земли (в некоторых случа-
ях), и выполненной работы. Это создает массу проблем. Для того 
чтобы совершить с ним какую-либо сделку, например продать как 
объект недвижимости (что существенно повышает цену и коим он 
в обыденном понимании и является), необходимо зарегистриро-
вать право собственности на недостроенный объект.

За более подробной консультацией по юридическим вопросам в сфере 
недвижимости и строительства вы можете обратиться по адресу: 

г. Рязань, ул. Введенская, д. 110, 
оф. 315 (пл. Мичурина, здание РПТИ, 3-й этаж), 

сайт: www.realtylaw.ru/ryazan, 
e-mail: ryazan@realtylaw.ru. 

Запись на консультацию по телефону: (4912) 24-12-19.


