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Â ñâÿçè ñ âîçíèêàþùèìè ó àðáèòðàæíûõ ñóäîâ âîïðîñàìè ïðè ðàññìîòðåíèè ñïî-
ðîâ èç äîãîâîðîâ ñ íåäâèæèìîñòüþ, êîòîðàÿ áóäåò ñîçäàíà èëè ïðèîáðåòåíà â áóäóùåì,
Ïëåíóìîì Âûñøåãî Àðáèòðàæíîãî Ñóäà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè áûëî èçäàíî Ïîñòà-
íîâëåíèå 54 îò 11.07.2011ã. Â ïóíêòå 4 óêàçàííîãî Ïîñòàíîâëåíèÿ Ïëåíóìà 54 ¾Ïðè
ðàññìîòðåíèè ñïîðîâ, âûòåêàþùèõ èç äîãîâîðîâ, ñâÿçàííûõ ñ èíâåñòèöèîííîé äåÿòåëü-
íîñòüþ â ñôåðå ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà èëè ðåêîíñòðóêöèè îáúåêòîâ íåäâèæè-
ìîñòè¿, ÂÀÑ ÐÔ ðåêîìåíäîâàë ñóäàì óñòàíàâëèâàòü ïðàâîâóþ ïðèðîäó ñîîòâåòñòâóþ-
ùèõ äîãîâîðîâ è ðàçðåøàòü ñïîð ïî ïðàâèëàì:

- ãëàâû 30 ÃÊ - ¾Êóïëÿ-ïðîäàæà¿;

- ãëàâû 37 ÃÊ - ¾Ïîäðÿä¿;

- ãëàâû 55 ÃÊ - ¾Ïðîñòîå òîâàðèùåñòâî¿ [1].

Â ñâÿçè ñ òåì, ÷òî çàêîíîäàòåëü íå îòíåñ äîãîâîð ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà
îáúåêòîâ, ñîçäàâàåìûì â áóäóùåì ê êàêîé-ëèáî ãðóïïå äîãîâîðîâ, ñóäû, â çàâèñèìîñòè
îò òîãî, ñóùåñòâåííûå óñëîâèÿ êàêîãî äîãîâîðà, ïîèìåíîâàííîãî Ãðàæäàíñêîì Êîäåêñå
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, ñîäåðæàòñÿ â ðàññìàòðèâàåìîì äîãîâîðå, áóäóò ñàìè â ðàìêàõ
ñóäåáíîãî ðàçáèðàòåëüñòâà êëàññèôèöèðîâàòü äîãîâîð è ïðèìåíÿòü íîðìû ïðàâà, îò-
íîñÿùèåñÿ ê ýòèì ãðóïïàì äîãîâîðîâ.

Åñëè â ñàìîì äîãîâîðå èëè ñîãëàøåíèåì ñòîðîí íå óñòàíîâëåíî èíîå, ñóäû ñîãëàñíî
íàçâàííîìó Ïîñòàíîâëåíèþ êâàëèôèöèðóþò äîãîâîðû, ñâÿçàííûå ñ èíâåñòèöèîííîé äå-
ÿòåëüíîñòüþ â ñôåðå ôèíàíñèðîâàíèÿ ñîçäàíèÿ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, êàê äîãîâîðû
êóïëè-ïðîäàæè áóäóùåé íåäâèæèìîé âåùè � äîãîâîð, íåïîèìåíîâàííûé â Ãðàæäàí-
ñêîì Êîäåêñå Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè.

Îäíàêî, ïîêóïàòåëè íå ÿâëÿþòñÿ ñîáñòâåííèêàìè âîçâîäèìîãî çà èõ ñ÷åò íåäâèæè-
ìîãî èìóùåñòâà, â òàêèõ ñëó÷àÿõ ïðèìåíÿþòñÿ íîðìû çàêîíîäàòåëüñòâà îá èíâåñòè-
öèÿõ. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè â òàêèõ ñëó÷àÿõ âîçíèêàåò ñ ìîìåíòà ðåãèñòðàöèè ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè â ðåãèñòðèðóþùèõ îðãàíàõ.

Ïðè ýòîì, êàê óêàçàë ÂÀÑ ÐÔ â ñâîåì ïîñòàíîâëåíèè, òîò ôàêò, ÷òî ó ïðîäàâ-
öà íà ìîìåíò çàêëþ÷åíèÿ ñäåëêè êóïëè-ïðîäàæè íåò ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà îáúåêò
íåäâèæèìîñòè, êîòîðûé áóäåò ñîçäàí â áóäóùåì, íå îçíà÷àåò íåäåéñòâèòåëüíîñòü èëè
íåçàêëþ÷åííîñòü äîãîâîðà. Òàêîé äîãîâîð ñ÷èòàåòñÿ çàêëþ÷åííûì ñ ìîìåíòà åãî ïîä-
ïèñàíèÿ. Â òàêèõ ñèòóàöèÿõ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ìîæåò áûòü ïîëó÷åíî çàñòðîéùèêîì
è çàðåãèñòðèðîâàíî ïîñëå çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà îáúåêòà, è ïîñëå ýòîãî ìîæåò áûòü
çàðåãèñòðèðîâàí ïåðåõîä ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà ïîêóïàòåëÿ. À äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè
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æèëîãî íåäâèæèìîãî ïîìåùåíèÿ, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè, íà êîòîðîå ïðèñóòñòâóåò ó ïðî-
äàâöà, äîëæåí áûòü çàðåãèñòðèðîâàí è ñ÷èòàåòñÿ çàêëþ÷åííûì ñ ìîìåíòà òàêîé ðåãè-
ñòðàöèè.

Äî ïðèíÿòèÿ Ïîñòàíîâëåíèÿ 54 âñòðå÷àëàñü ïðÿìî ïðîòèâîïîëîæíàÿ ïðàêòèêà ïî
âîïðîñàì ïðèçíàíèÿ äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè íåäâèæèìîñòè, ñîçäàííîé â áóäóùåì çà-
êëþ÷åííûì. Íåêîòîðûå ñóäû íå ïðèçíàâàëè òàêèå äîãîâîðû çàêëþ÷åííûìè, íàïðèìåð
ÔÀÑ Âîñòî÷íî-Ñèáèðñêîãî îêðóãà â Ïîñòàíîâëåíèè îò 23.07.2009 ïî äåëó À10-3443/08
[2].

Ñóùåñòâîâàëà îáøèðíàÿ ïðàêòèêà ïðèçíàíèÿ äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè íåäâèæè-
ìîñòè, ñîçäàííîé â áóäóùåì, íå çàðåãèñòðèðîâàííûõ â ÅÃÐÏ çàêëþ÷åííûìè, íàïðèìåð,
Ïîñòàíîâëåíèÿ ÔÀÑ Ñåâåðî-Êàâêàçñêîãî îêðóãà îò 17.11.2010 ïî äåëó À32-55236/2009
[3], Ïÿòíàäöàòîãî àðáèòðàæíîãî àïåëëÿöèîííîãî ñóäà îò 25.06.2010 15ÀÏ-5519/2010 ïî
äåëó À32-52869/2009 [4].

Äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, ñîçäàííîé â áóäóùåì íå ìîæåò
ñ÷èòàòüñÿ çàêëþ÷åííûì, êîãäà îòñóòñòâóåò òàêîå ñóùåñòâåííîå óñëîâèå êàê ïðåäìåò
äîãîâîðà, òî åñòü êîãäà ñòîðîíû íå îïðåäåëèëè, êàêîé îáúåêò ïîäëåæèò ñîçäàíèþ è
ïåðåäà÷å â ñîáñòâåííîñòü ïîêóïàòåëþ, â ÷àñòíîñòè ó÷àñòíèêó äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà.
Âîçìîæíà ññûëêà íà àêò ïðèåìà-ïåðåäà÷è.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 2 Ïîñòàíîâëåíèÿ ÂÀÑ ÐÔ 54, òåððèòîðèàëüíûå îðãàíû ñëóæáû
ðåãèñòðàöèè, êàäàñòðà è êàðòîãðàôèè íå âïðàâå îòêàçûâàòü â ãîñóäàðñòâåííîé ðåãè-
ñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì â ñèòóàöèè, êîãäà ïðåäìåò íå
îïðåäåëåí â äîãîâîðå, íî èìååòñÿ ññûëêà íà àêò ïðèåìà-ïåðåäà÷è.

Íî â ñëó÷àÿõ, êîãäà ñóä ïðèäåò ê âûâîäó îá îòñóòñòâèè åäèíîãî ìíåíèÿ ïî ïîâîäó
ïðåäìåòà äîãîâîðà, äîãîâîð ïðèçíàþò íåçàêëþ÷åííûì.

Ïîëîæåíèÿ, óêàçàííûå â Ïîñòàíîâëåíèè Ïëåíóìà ÂÀÑ ÐÔ 54, íå êàñàþòñÿ äîãîâî-
ðîâ îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå [1].

Íîðìû Ôåäåðàëüíûõ çàêîíîâ îò 30.12.2004 214-ÔÇ ¾Îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîè-
òåëüñòâå ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è î âíåñåíèè èçìåíå-
íèé â íåêîòîðûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè¿ è îò 18.07.2006 111-ÔÇ
¾Î âíåñåíèè èçìåíåíèé â Ôåäåðàëüíûé çàêîí ¾Îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå
ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è î âíåñåíèè èçìåíåíèé â
íåêîòîðûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè¿ è î âíåñåíèè èçìåíåíèé â
îòäåëüíûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè¿ ÿâëÿþòñÿ ñïåöèàëüíûìè ïî
îòíîøåíèþ ê íîðìàì Ãðàæäàíñêîãî Êîäåêñà î êóïëå-ïðîäàæè áóäóùåé âåùè.

Äîâîëüíî ÷àñòî, ïîäîáíûå äîãîâîðû êâàëèôèöèðóþòñÿ êàê îñîáûå èíâåñòèöèîííûå
äîãîâîðû (äîãîâîðû ôèíàíñèðîâàíèÿ), íå ïðåäóñìîòðåííûå ÃÊ ÐÔ. Ýòî íàøëî îòðàæå-
íèå â Îáîáùåíèè ïðàêòèêè ðàññìîòðåíèÿ ñóäàìè Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè äåë ïî ñïîðàì
ìåæäó ãðàæäàíàìè è îðãàíèçàöèÿìè, ïðèâëåêàþùèìè äåíåæíûå ñðåäñòâà ãðàæäàí äëÿ
ñòðîèòåëüñòâà ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ.

Íà ïðàêòèêå âîçíèêàþò ñëó÷àè, êîãäà èäåíòè÷íûå ïðàâîîòíîøåíèÿ îáëåêàþò â ðàç-
íûå ôîðìû äîãîâîðîâ, ÷òî ïðèâîäèò ê íàðóøåíèþ åäèíîîáðàçèÿ ïðàêòèêè.

Êðîìå òîãî, ïðè êâàëèôèêàöèè îòíîøåíèé ñóäû äîëæíû èñõîäèòü èç ñîäåðæàíèÿ
äîãîâîðîâ, à íå èç èõ íàèìåíîâàíèÿ � ýòîò ïðèíöèï ïîäòâåðäèë ÂÀÑ ÐÔ â ñâîåì Ïî-
ñòàíîâëåíèè îò 30 ìàÿ 2000 ã. 9057/99.

Òàêèì îáðàçîì, â ñëó÷àå êâàëèôèêàöèè äîãîâîðîâ, ñâÿçàííûõ ñ íåäâèæèìîñòüþ,
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ñîçäàâàåìîé â áóäóùåì, êàê äîãîâîðà èíâåñòèðîâàíèÿ â ñòðîèòåëüñòâî èëè ôèíàíñèðî-
âàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, ïðèìåíÿòüñÿ áóäóò íîðìû ãëàâ 30, 37, 55 ÃÊ ÐÔ. Äîãîâîð ó÷à-
ñòèÿ â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå êâàëèôèöèðóåòñÿ êàê ñàìîñòîÿòåëüíûé âèä äîãîâîðà,
çàêîíîäàòåëüíîå ðåãóëèðîâàíèå êîòîðîãî åùå íå çàâåðøèëîñü. Ñîîòâåòñòâåííî, ïðàâî-
ìî÷èÿ, îáÿçàííîñòè è îòâåòñòâåííîñòü ñòîðîí â çàâèñèìîñòè îò êâàëèôèêàöèè áóäóò
ñóùåñòâåííî ðàçëè÷àòüñÿ.
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