
 
Научно-практический электронный журнал 

Оригинальные исследования (ОРИС), ISSN 2222-0402 
www.ores.su 

original-research.ru 
 

 

24 
 
 

УДК 347.214.2 

СУЩНОСТЬ, СОДЕРЖАНИЕ И ПРИЗНАКИ ОБЪЕКТА 
НЕЗАВЕРШЕННОГО СТРОИТЕЛЬСТВА КАК НЕДВИЖИМОЙ ВЕЩИ 

Гализдра Алина Александровна,  
бакалавр, Высшая школа юриспруденции и судебно-технический экспертизы; 
Гуманитарный институт; Санкт-Петербургский политехнический университет Петра 
Великого. Санкт-Петербург. E-mail: galizdra.aa@edu.spbstu.ru 
 
Аннотация 

Правовой режим объектов незавершенного строительства (далее – ОНС) остается 
одной из наиболее проблемных областей российского вещного права. Несмотря на 
длительный путь законодательной эволюции и обширную судебную практику, легальная 
дефиниция ОНС отсутствует, что порождает правовую неопределенность. В статье 
анализируются доктринальные подходы к сущности ОНС, исследуются его ключевые 
квалифицирующие признаки, а также формулируется научно обоснованное определение, 
подлежащее, по мнению автора, закреплению в Гражданском кодексе РФ. 
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ABSTRACT 

 
The legal regime of unfinished construction objects (hereinafter referred to as "UNCs") 

remains one of the most problematic areas in Russian property law. Despite a long legislative 
evolution and extensive judicial practice, there is no legal definition of UNCs, which creates legal 
uncertainty. This article analyzes the doctrinal approaches to the essence of UNCs, examines their 
key qualifying features, and formulates a scientifically sound definition that the author believes 
should be included in the Civil Code of the Russian Federation. 
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Правовой институт недвижимого имущества традиционно является одним из 
наиболее сложных и дискуссионных в цивилистической науке. Внутри этого института 
особое место занимают ОНС. Их правовая природа, несмотря на длительную историю 
судебного толкования и многочисленные попытки легального закрепления, до сих пор не 
имеет единого нормативного определения, что создает серьезные препятствия для 
стабильности гражданского оборота. Целью настоящей статьи является комплексный 
анализ понятия и признаков объекта незавершенного строительства как недвижимой вещи 
и выработка теоретически обоснованной дефиниции. 

Анализ законодательной эволюции показывает, что путь ОНС к признанию в 
качестве полноценной недвижимости был тернистым. Показательно, что в первоначальной 
редакции статьи 130 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) [1], 
разграничивающей вещи на движимые и недвижимые, объекты незавершенного 
строительства отсутствовали вовсе. В перечне недвижимости значились даже многолетние 
насаждения и леса, однако ОНС были законодателем проигнорированы. Федеральный 
закон от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним» [7] также не включал ОНС в базовый перечень объектов 
недвижимости, хотя и содержал отдельную статью, регулирующую процессуальный 
порядок регистрации прав на них. Столь парадоксальная ситуация разрешилась во многом 
благодаря правоприменительной практике: в информационном письме Президиума ВАС 
РФ от 13.11.1997 № 21 [5] объекты незавершенного строительства были впервые на высоком 
судебном уровне прямо квалифицированы как недвижимость. Потребовалось около десяти 
лет, чтобы законодатель окончательно утвердил этот статус в тексте кодекса. 

В настоящее время, несмотря на очевидный прогресс в доктринальном признании 
юридической природы данных объектов, отсутствие легальной дефиниции создает риски. 
Суды зачастую вынуждены прибегать к строительно-техническим экспертизам [12] для 
разграничения объекта недвижимости и банальной совокупности строительных 
материалов (движимого имущества). Эта неопределенность критически опасна в сферах 
ипотечного кредитования, банкротства застройщиков и защиты прав дольщиков. 
Показательно, что даже масштабная реформа вещного права, выразившаяся во введении 
Федеральным законом от 21.12.2021 № 430-ФЗ [3] главы 6.1 «Недвижимые вещи» в ГК РФ, не 
устранила пробел: объекты незавершенного строительства не получили в ней должного 
системного отражения. Ранее предпринимавшиеся попытки законодательного 
урегулирования, включая громоздкие проекты законов и инициативу Росреестра от 
18.03.2022, не привели к успеху, так как предложенные дефиниции либо неоправданно 
сужали понятие, либо механически дублировали разъяснения высших судов, не привнося 
новой регуляторной ценности. 

Для выработки научно обоснованного определения необходимо обратиться к 
спектру доктринальных подходов. В юридической литературе единство мнений 
относительно сущности ОНС отсутствует, что обусловлено сложной, динамической 
природой объекта, сочетающего статику недвижимой вещи с процессом строительства. 
Обзор позиций ведущих цивилистов позволяет выделить несколько концептуальных узлов. 
Так, В.А. Алексеев [8] выделяет два юридических способа создания ОНС: возведение 
принципиально нового объекта и реконструкция существующего. Д.С. Некрестьянов [11, с. 
4] и ряд других авторов делают акцент на сущностном признаке — объективной 
невозможности эксплуатации объекта по его проектному назначению, что и составляет 
главное отличие от завершенных зданий. Н.М. Голованов [9, c. 31] занимает более узкую 
позицию, полагая, что статус ОНС приобретают лишь те объекты, работы на которых 
прекращены на неопределенное время, при обязательном наличии действующего 



 
«Оригинальные исследования» (ОРИС) • № 06 • 2026             ores.su  
 

26 
 
 

разрешения на строительство [2]. Напротив, К.К. Шалагинов справедливо замечает, что 
прекращение подрядных отношений не является обязательным условием, так как объект 
может видоизменяться в процессе непрерывного строительства, не теряя статуса 
незавершенного [13, с. 12]. 

Обобщение столь полярных теоретических позиций позволяет вычленить шесть 
ключевых проблемных аспектов, требующих разрешения при формулировании легальной 
дефиниции:  

1) момент возникновения объекта;  
2) момент прекращения его существования;  
3) влияние консервации или приостановления работ;  
4) критерий невозможности эксплуатации;  
5) роль государственного кадастрового учета;  
6) значение разрешительной документации. 
Особое значение для решения вопроса о моменте возникновения ОНС как вещи 

имеет пункт 38 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 23.06.2015 № 25 [6]. Высшая 
судебная инстанция указала, что для квалификации объекта незавершенного 
строительства необходимо установить наличие фундамента или проведение аналогичных 
работ. Фундамент, рассматриваемый как подземная часть строения, интерпретируется как 
обеспечивающий связь со средой земельного владения и в указанном аспекте 
представляется базовым критерием отнесения материальной конструкции к категории 
недвижимого имущества, при этом в судебной практике фиксируется противоречивость 
применения указанного критерия, выражающаяся в том, что в отдельных решениях 
отсутствие признака полезной ценности фундамента приводит к его непризнанию в 
качестве самостоятельного объекта права, тогда как в иных решениях фиксация наличия 
фундамента выступает как достаточное основание для квалификации соответствующего 
объекта как существующего ОНС, и данная дихотомия, в пределах обозначенной практико-
правовой коллизии, характеризуется риском преждевременной юридической фиксации 
статуса недвижимости в отношении недостроенных объектов при одновременном создании 
возможности маскировки строительных материалов под форму капитальных конструкций 
недобросовестными участниками рынка. 

Проблематика прекращения существования ОНС трактуется как предмет дискуссии, 
исходя из того, что юридическая жизнь объекта характеризуется конечностью и подлежит 
прекращению либо в результате физической гибели конструкции, в том числе сноса, либо 
в результате юридической трансформации в здание по факту ввода в эксплуатацию, однако 
при длительной консервации строительного процесса обнаруживается совокупность 
сложностей в области квалификации статуса объекта, при этом, согласно Постановлению 
Правительства РФ № 802 [4], консервация определяется как временная мера, 
обеспечивающая сохранность объекта, и в указанном нормативном аспекте осуществляется 
фиксация временного защитного режима, тогда как консервация не влечет изменения 
юридической природы ОНС и объект сохраняет свой незавершенный статус даже при 
истечении установленных сроков строительства, и в контексте данных подходов 
отмечается, что иной подход в подзаконных актах не находит полного отражения в 
экономической реальности, где предметы строительства могут сохранять предметность 
гражданско-правовых оборотов в течение десятилетий, оставаясь объектом залога, купли-
продажи или наследования. 

Центральный признак ОНС заключается в невозможности эксплуатации объекта по 
проектному назначению, что в свою очередь детерминирует правовой режим 
соответствующей конструкции, при этом в судебной практике наблюдается множество 
коллизий, выражающихся в ситуации, когда здания эксплуатируются в течение 
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длительного времени без формального разрешения на ввод в эксплуатацию [2] и при этом 
продолжают квалифицироваться как «незавершенные», что приводит к стиранию грани 
между ОНС и самовольной постройкой и создает необходимость уточнения критериальной 
основы разграничения, в которой ключевым фактором выступает не столько наличие 
разрешительной документации, сколько соответствие объекта установленной проектно-
технической и инвентаризационной документации. 

Наконец, принципиальной является проблема соотношения кадастрового учета и 
бытия вещи. В доктрине распространено мнение, что кадастровый учет выполняет не 
правообразующую, а правоподтверждающую функцию. Вещь существует в объективной 
реальности, будучи возведенной на земельном участке, вне зависимости от внесения 
записей в ЕГРН. Привязка момента возникновения ОНС к факту регистрации учета 
нецелесообразна, так как это противоречит реальному положению дел и судебной 
практике, признающей права на незарегистрированные, но физически существующие 
строения. Регистрация лишь удостоверяет государством законность существования такого 
объекта, но не создает его заново [11]. 

Синтез проведенного анализа позволяет сформулировать следующее научное 
определение, которое предлагается для закрепления в главе 6.1 ГК РФ. Объектом 
незавершенного строительства признается недвижимая вещь, прочно связанная с землей, 
возникшая с момента выполнения работ по возведению фундамента или аналогичных 
работ [6], либо при осуществлении работ по изменению строительных конструкций в 
случае реконструкции, качественно изменяющаяся в процессе своего существования, 
невозможность использования которой по проектному назначению обусловлена 
неоконченностью строительства и отсутствием разрешения на ввод в эксплуатацию (когда 
таковое требуется) [2]. 

Данное определение содержит совокупность необходимых признаков, позволяющих 
четко отграничить ОНС от иных смежных правовых категорий. В качестве первичного 
критерия указывается недвижимый характер, который рассматривается как фактор, 
посредством которого исключается отнесение соответствующих объектов к категории 
движимого имущества, что в наиболее общем виде детерминирует границу имущественной 
квалификации. Вторичная характеристика определяется указанием на фундамент как на 
минимальный порог возникновения, что интерпретируется в соответствии с духом 
разъяснений Пленума ВС РФ № 25 [6] и рассматривается как нормативная ориентация на 
материальную завершенность основания, необходимую для признания объекта 
возникшим.  

Третий выделенный признак невозможности эксплуатации выступает как критерий 
разграничения ОНС и завершенных зданий, при этом разграничение рассматривается не 
через факт фактического использования, а через отсутствие ввода в эксплуатацию, что 
получает выражение в дифференциации правового режима соответствующих объектов.  

Формализация указанной дефиниции в законодательной форме представляется 
направленной на устранение нормативной неопределенности, на сокращение издержек на 
судебные экспертизы и на обеспечение единообразия правоприменения, что, в свою 
очередь, выступает как необходимое условие стабилизации оборота недвижимости. 
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