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Объекты незавершенного строительства 
и вложения в содержание и улучшение имущества… 
в составе общей совместной собственности 
супругов: проблемы объектной идентификации 
и выбора способа защиты
Аннотация. В статье поставлена цель квалифицировать возведенные в браке постройки и вложения, осу-
ществленные в имущество одного из супругов, с точки зрения действующей системы объектов граждан-
ских прав, определить надлежащие способы защиты возникающих в связи с этими объектами интересов 
супругов. По результатам анализа норм гражданского и семейного законодательства автором выявлена 
проблема правовой необеспеченности интересов супруга как участника общей совместной собственно-
сти в возмещении затрат, понесенных в связи с осуществлением вложений в содержание или улучшение 
имущества другого супруга, а также в приобретении права собственности на постройку, возведенную в 
период брака на участке, правообладателем которого является другой супруг, при отсутствии первичной 
регистрации права на нее. Установлено, что прямое применение гражданско-правовой системы объект-
ной квалификации при определении состава общего имущества супругов, подлежащего разделу, приво-
дит к взаимообусловленной утрате эффективности норм гражданского и семейного законодательства 
(погашающих действие друг друга) и лишению обозначенных интересов супруга законной защиты. Обо-
сновывается, что защита интереса в возмещении произведенных затрат на улучшение или содержание 
личной собственности одного из супругов может быть обеспечена только посредством дополнения Се-
мейного кодекса РФ специальной нормой, фиксирующей законность этого интереса и определяющей 
способ его защиты. Интерес же супруга в приобретении права собственности на постройку, возведенную 
в период брака на участке, правообладателем которого является другой супруг, если первичное право 
собственности на постройку не зарегистрировано, может получить защиту лишь в результате адаптации 
принципов объектной квалификации недвижимых вещей к режиму общей совместной собственности 
супругов посредством расширения сферы действия исключения из принципа внесения либо посредством 
введения исключения из принципа superficies solo cedit.
Ключевые слова: общая совместная собственность; объекты гражданских прав; недвижимая вещь; неот-
делимые улучшения; объект незавершенного строительства; право собственности.
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Abstract. The purpose of the paper is to classify the buildings built in marriage and investments made in one 
of the spouses’ property from the viewpoint of the current system of civil rights objects, to determine the 
appropriate ways to protect the interests of the spouses arising in connection with these objects. The analysis of 
the norms of civil and family legislation made it possible to identify the problem of legal insecurity of a spouse’s 
interest in common joint property when reimbursing expenses incurred in connection with his investments into 
the other spouse’s property maintenance or improvement. The same is true for the acquisition of ownership 
rights to a building erected during the marriage on a plot of land owned by the other spouse in the absence of 
primary registration of the right to it. It is established that a direct application of civil law object classification in 
determining the composition of marital property subject to division, leading to interdependent loss of efficiency 
of norms of civil and family law (repaying the action of each other), and deprivation of the indicated interests of a 
spouse legal protection. It is proved that the protection of the interest in compensation for expenses incurred to 
improve or maintain the personal property of one of the spouses can only be provided by adding a special norm 
to the Family Code of the Russian Federation that fixes the legality of this interest and determines the method 
of its protection. The spouse’s interest in acquiring ownership of a building erected during marriage on a plot of 
land owned by the other spouse, if the primary ownership of the building is not registered, can only be protected 
by adapting the principles of real property classification to the regime of common joint property of the spouses 
by expanding the scope of the exception to the principle of incorporation or by introducing an exception to the 
principle of superficies solo cedit.
Keywords: joint property; objects of civil rights; real property; fixtures; facility under construction; right to 
ownership.
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Проблема обеспечения гармоничного вза-
имодействия норм гражданского и семейного 
законодательства при регулировании семейных 
отношений является традиционной для рос-
сийской юридической науки и практики. В той 
или иной степени она затрагивается при раз-
решении всех видов семейных споров, однако 
наиболее выпукло проявляется, несомненно, 
в имущественных отношениях супругов. Стре-
мительное развитие технологий, рост правовой 
грамотности, усложнение экономических отно-
шений и усиление в них рыночного компонен-
та приводят к тому, что в состав заявляемого к 
разделу общего имущества супругов включа-
ются объекты, ранее неизвестные российско-
му правопорядку либо в силу их абсолютной 
новизны (таковы, например, криптовалюты), 
либо по причине традиционно неправового ре-
гулирования связанных с ними отношений (так, 
до конца XX в. отношения, связанные с распре-

делением прав на домашних животных, регу-
лировались преимущественно в договорном 
порядке на основе норм морали и нравствен-
ности). Кроме того, появление новых объектов 
прав и способов защиты может быть связано 
непосредственно с естественным развитием 
гражданского оборота — в таком случае объект 
или требование, ранее правопорядку неизвест-
ные, формируются на базе уже существующих в 
связи с выявлением в фактических отношениях 
нового подлежащего юридической защите ин-
тереса. Научный и социально-экономический 
прогресс требуют от правоприменителя отве-
тов на вопросы, возникающие в связи с интен-
сификацией оборота нестандартных объектов 
гражданских прав, в том числе в сфере имуще-
ственных отношений супругов. Готова ли к это-
му российская правоприменительная практика?

В статье мы рассмотрим два потенциальных 
объекта общей собственности супругов — вло-
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жения в имущество одного из супругов и воз-
веденные в период брака постройки, право 
собственности на которые не зарегистрирова-
но, — и оценим эффективность правовой защи-
ты связанных с такими объектами имуществен-
ных интересов.

Проблема определения правовых послед-
ствий осуществления вложений в имущество 
одного из супругов (имущества, не имеюще-
го режима совместной собственности) в по-
следнее время является одной из наиболее 
острых в судебной практике. Современный 
российский арсенал правового регулирова-
ния возникающих отношений представлен 
лишь статьей 37 Семейного кодекса РФ1, в со-
ответствии с которой супруг, в период брака 
осуществивший вложение, значительно увели-
чивающее стоимость личного имущества дру-
гого супруга (далее — капитальные вложения), 
или участвовавший в осуществлении таких 
вложений, может требовать обобществления 
улучшенного объекта. Норма сформулирова-
на как ситуационная, вопрос удовлетворения 
требования отдается на усмотрение правопри-
менителя. Этот факт сам по себе создает воз-
можность лишения осуществившего вложения 
супруга защиты его имущественных интересов. 
Кроме того, за рамками ст. 37 СК РФ находятся 
ситуации, связанные с осуществлением нека-
питальных вложений в имущество одного из 
супругов, прежде всего вложений в текущий  
ремонт.

Отсутствие правового регулирования воз-
никающих в описанных обстоятельствах от-
ношений вынуждает граждан искать защиту в 
нормах ст. 34 СК РФ, а также ст. 1102 ГК РФ2 и 
предъявлять требования о разделе «неотдели-
мых улучшений», «результатов работ», «увели-
чения стоимости имущества» либо о возврате 
неосновательного обогащения. Оставляя за 
рамками настоящего исследования вопрос о 
возможности применения к отношениям супру-
гов правил о неосновательном обогащении (на 
наш взгляд, существование норм ст. 1109 ГК РФ 
и ст. 5 СК РФ позволяет ответить на него только 
отрицательно), остановимся на оценке первого 
требования, которое неоднократно находило 
поддержку в судах различных инстанций.

Так, Брянский областной суд, рассматривая 
апелляционную жалобу, отметил, что в пери-
од зарегистрированного брака и совместного 
проживания супругами были затрачены соб-
ственные средства на неотделимые улучшения 
принадлежащей одному из них доли в праве 
общей долевой собственности на домовла-
дение: ограждение территории с въездными 
воротами и калиткой, устройство дорожек из 
плитки тротуарной, устройство кровли из ме-
таллочерепицы, устройство водосточной систе-
мы, установку межкомнатных дверей на 1-м, 
2-м этажах, установку межэтажной деревянной 
лестницы, объединение отдельных помещений 
первого этажа в гостиную-столовую, выполне-
но устройство потолков из гипсокартона и по-
толочных плиток, облицовка стен керамической 
плиткой, устройство теплого пола, устройство 
полов из ламината, установка сантехнических 
устройств. Суд отметил, что в предмет доказы-
вания по делу входят объем и стоимость про-
изведенных в домовладении улучшений и про-
изводство указанных улучшений за счет общего 
имущества супругов. Поскольку данные факты 
доказаны результатами судебной строительно-
технической экспертизы, произведенные супру-
гами неотделимые улучшения являются общей 
совместной собственностью супругов, в связи с 
чем суд первой инстанции пришел к правильно-
му выводу о взыскании в пользу второго супру-
га компенсации за их осуществление3.

В другом случае судом было установлено, 
что в период брака истца с наследодателем 
(умершим супругом) в спорном доме были 
произведены ремонтные работы, эти работы 
произведены за счет средств обоих супругов, то 
есть установлен факт наличия вложений, произ-
веденные работы привели к улучшению имуще-
ства, увеличив его стоимость. Ответной сторо-
ной в ходе рассмотрения дела не оспаривалось, 
что в доме в период с 2005 г. по 2013 г. произ-
водились ремонтно-строительные работы, их 
производство осуществлялось за счет вложе-
ний обоих супругов. Факт проведения в жилом 
доме работ, конкретный их перечень, который 
может быть отнесен к работам капитального 
характера, определение которых приведено в 
ст. 1 Градостроительного кодекса РФ, период их 

1 Семейный кодекс Российской Федерации от 29.12.1995 № 223-ФЗ // СЗ РФ. 1996. № 1. Ст. 16.
2 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ // СЗ РФ. 1996. № 5. 

Ст. 410.
3 Апелляционное определение Брянского областного суда от 05.07.2016 № 33-2814/2016 по делу 

№ 2-8/2016 // СПС «КонсультантПлюс».
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проведения были подтверждены представлен-
ными истцом в материалы дела квитанциями, 
чеками, показаниями свидетелей, заключением 
судебной строительно-технической экспертизы. 
Увеличение стоимости имущества в результате 
проведенных ремонтно-строительных работ 
было доказано заключениями специалиста.

Учитывая, что ни заключения специалиста, 
представленные истцом, ни заключение судеб-
ной экспертизы ответчиком не опровергнуты, 
а также не оспорен ни факт проведения работ 
супругами в период их брака и за счет их об-
щих средств, ни перечень заявленных работ, 
суд пришел к выводу о том, что половина стои-
мости данных строительных работ в силу ст. 38, 
39 СК РФ, ст. 1150 ГК РФ подлежит взысканию с 
ответчика как наследника по завещанию после 
смерти супруга истицы. Довод ответчика о том, 
что работы, направленные на увеличение стои-
мости дома, не могут быть отнесены, по смыслу 
семейного законодательства, к объектам, в от-
ношении которых может быть установлена об-
щая совместная собственность и которые могут 
быть разделены, судебная коллегия посчитала 
несостоятельным со ссылками на ст. 34 СК РФ, 
п. 15 постановления Пленума Верховного 
Суда РФ от 05.11.1998 № 15 «О применении су-
дами законодательства при рассмотрении дел 
о расторжении брака», ст. 128 ГК РФ. При этом 
спорные «объекты» были квалифицированы 
судом как ремонтно-строительные работы — 
объект гражданских прав, вопросы, связанные 
со стоимостью которых могут быть предметом 
рассмотрения в рамках разрешения спора как 
о разделе супружеского имущества, так и о 
взыскании стоимости неотделимых улучшений, 
произведенных в имуществе. Выводы суда под-
держала апелляционная инстанция, кассацион-
ная инстанция решение отменила, направила 
дело на новое рассмотрение4.

Полагаем, что решения судов в данных слу-
чаях основываются на неверном толковании 
норм ст. 34 СК РФ и принимаются в отрыве от 
сложившейся системы объектов гражданских 

прав (что наглядно демонстрирует отсутствие 
в мотивировочной части судебных решений 
рассуждений и выводов суда о правовой при-
роде такого явления, как «неотделимые улуч-
шения»). Как установлено ст. 128 ГК РФ5, к 
объектам гражданских прав относятся вещи, 
включая наличные деньги и документарные 
ценные бумаги, иное имущество, в том числе 
безналичные денежные средства, бездокумен-
тарные ценные бумаги, имущественные права; 
результаты работ и оказание услуг; охраняемые 
результаты интеллектуальной деятельности и 
приравненные к ним средства индивидуали-
зации (интеллектуальная собственность); не-
материальные блага. Статья 34 СК РФ также 
допускает раздел лишь имущества супругов. 
Понятие «неотделимые улучшения» содержит 
ст. 623 ГК РФ (правила об аренде), из содержа-
ния которой явно следует, что неотделимые 
улучшения не являются самостоятельным объ-
ектом гражданских прав. Изначально самосто-
ятельные вещи (обои, клей, ламинат, краска 
и т.д.), будучи использованными по назначе-
нию, перестают существовать как отдельный 
объект и становятся частью целого (квартиры, 
дома, помещения и т.д.). Очевидно, что им не-
свойственны такие признаки имущества, как 
передаваемость, предметная целостность6, 
обособленность от иных объектов правоот-
ношений7. Соответственно, возможность их 
раздела утрачивается, речь идет лишь о по-
тенциальной возможности использования 
компенсаторных способов защиты интересов 
осуществившего вложения лица (такие спосо-
бы и предлагает ст. 623 ГК РФ для арендатора). 
Отсутствие аналогичных норм в СК РФ хотя и 
является дискуссионным с точки зрения целе-
сообразности (большинство развитых право-
порядков предусматривает те или иные меха-
низмы защиты прав одного супруга на случай 
осуществления вложений в собственность дру-
гого), однако на данный момент не вызывает 
сомнений и не может быть преодолено путем 
введения в систему объектов гражданских прав 

4 Апелляционное определение Санкт-Петербургского городского суда от 11.08.2016 № 33-12783/2016 по 
делу № 2-59/2016 (отменено постановлением президиума Санкт-Петербургского городского суда от 
14.12.2016 № 44г-162/2016, дело направлено на новое рассмотрение) // СПС «КонсультантПлюс».

5 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ // СЗ РФ. 1994. № 31. 
Ст. 3301.

6 См.: Лысенко А. Н. Понятие и виды имущества в гражданском праве России : автореф. дис. ... канд. 
юрид. наук. Краснодар, 2007. С. 12.

7 См.: Досмаганова А. Д. Понятие «имущество» и «вещь» в гражданском праве // Вестник института за-
конодательства Республики Казахстан. 2009. № 4 (16). С. 79.
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«неотделимых улучшений», не обладающих 
признаками имущества.

Определенные проблемы гражданско-пра-
вовой объектной идентификации связаны так-
же с разделом супругами не завершенных стро-
ительством объектов. Возникающие ситуации 
условно можно разделить на две категории:
— строительство объекта не завершено, но 

право собственности на не завершенный 
строительством объект зарегистрировано;

— строительство объекта не завершено, право 
собственности на него не зарегистрировано 
(частный случай — строительство объекта 
не завершено, право собственности на него 
не зарегистрировано, объект обладает при-
знаками самовольной постройки).
Кроме того, в качестве осложняющего от-

ношения признака следует выделить исполь-
зование средств материнского капитала при 
возведении супругами незавершенного строи-
тельством объекта.

Первая категория споров наиболее простая 
с точки зрения объектной квалификации. Если 
объект незавершенного строительства прошел 
кадастровый учет, а право собственности на 
него зарегистрировано в ЕГРН, такой объект, 
как объект капитального строительства (пп. 10 
ст. 1 ГрК РФ), существование которого удостове-
рено в установленном законом порядке, под-
лежит включению в состав имущества супругов, 
подлежащего разделу.

Сложнее обстоит дело со второй категорией 
споров, поскольку в этом случае возникает во-
прос о возможности признания за фактически 
созданным объектом определенной степени 
готовности, не прошедшим кадастровый учет, 
качества объекта гражданских прав, а за соб-
ственниками, не осуществившими первичную 
регистрацию прав, — права на раздел этого 
объекта.

Так, Р. С. Бевзенко, рассматривая вопрос о 
моменте возникновения недвижимой вещи как 
объекта гражданских прав и значении в этом 
аспекте государственной регистрации права, 
приходит к следующим выводам8. Понятие 
«вещь» — юридическое, а не фактическое. 
Фактическое создание постройки не означает, 
что она становится вещью как объектом граж-
данских прав. Первичная государственная ре-
гистрация права, таким образом, является ус-
ловием не только возникновения права, но и 

условием приобретения постройкой режима 
объекта гражданских прав, поскольку именно 
она влечет за собой горизонтальное разделе-
ние объектов на земельный участок и построй-
ку. Такие заключения автору позволило сделать 
исследование практики Верховного Суда РФ, а 
также логический теоретический анализ норм 
гражданского законодательства, определяю-
щих российскую регистрационную систему как 
конститутивную. До момента горизонтального 
разделения постройка является составной ча-
стью земельного участка. При этом существует 
два условия удовлетворения требования о го-
ризонтальном разделении:
— наличие у заявителя права на земельный 

участок, допускающего застройку, — право 
собственности, сервитут, право арендатора 
по договору аренды, заключенному для це-
лей строительства (по принципу superficies 
solo cedit);

— законность создания здания или сооруже-
ния (отсутствие признаков самовольной по-
стройки).
Материальный объект, имуществом в граж-

данско-правовом смысле не являющийся, в 
состав супружеской собственности, как мы 
уже выяснили, включен быть не может. Таким 
образом, факт юридического возникновения 
объекта (в данном случае — вещи) имеет прин-
ципиальное значение при разрешении супру-
жеского спора о его разделе. Соответственно, 
применение вышеописанного подхода неиз-
бежно приводит к тому, что:
— возникают препятствия к заявлению одним 

из супругов требования о разделе объекта, 
первичное право собственности на который 
не зарегистрировано;

— при возведении объекта на земельном 
участке, принадлежащем одному из супру-
гов, другой супруг лишается права заявлять 
также требование о государственной реги-
страции права, поскольку в силу принципа 
superficies solo cedit не обладает правом 
требования горизонтального разделения.
Представляется, что именно с указанными 

пробелами в системе защиты прав супруга свя-
зана двойственность позиции ВС РФ относи-
тельно момента возникновения недвижимой 
вещи, отмечаемая Р. С. Бевзенко.

Так, Пленум Верховного Суда РФ в поста-
новлении от 23.06.2015 № 25 «О применении 

8 Бевзенко Р. С. Возникновение права собственности на вновь создаваемое недвижимое имущество: 
комментарий к ст. 219 ГК РФ // Вестник гражданского права. 2019. № 3. С. 137–153.
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судами некоторых положений раздела I части 
первой Гражданского кодекса Российской Фе-
дерации»9 отметил, что по общему правилу 
государственная регистрация права на вещь 
не является обязательным условием для при-
знания ее объектом недвижимости (п. 1 ст. 130 
ГК РФ). Таким образом, правомерно возведен-
ное здание или сооружение является объектом 
недвижимости, в том числе до регистрации на 
него права собственности лица, в законном 
владении которого оно находится. Как полага-
ет Р. С. Бевзенко, поскольку ВС РФ употребля-
ет слово «недвижимость», а не «недвижимая 
вещь», приведенное разъяснение следует по-
нимать в том смысле, что правомерно возве-
денная постройка не является движимостью, 
но при этом продолжает оставаться частью зе-
мельного участка (т.е. не приобретает качеств 
самостоятельного объекта гражданских прав).

При этом автор, во-первых, соглашается со 
спорностью собственной позиции с учетом п. 1 
ст. 130 ГК РФ, где слова «недвижимость» и «не-
движимая вещь» употребляются как синонимы, 
во-вторых, отмечает отсутствие стабильности в 
дальнейшей практике ВС РФ при решении по-
ставленного вопроса — в части дел (как пра-
вило, Судебной коллегии по экономическим 
спорам) конститутивно-регистрационный под-
ход к определению момента возникновения 
недвижимой вещи строго соблюдается, в дру-
гих случаях (преимущественно в делах, рассма-
триваемых Судебной коллегией по граждан-
ским делам) ВС РФ от этого подхода отступает 
и признает наличие у возведенной постройки 
качеств объекта гражданских прав, невзирая на 
отсутствие первичной регистрации права на нее. 
Показательно и закономерно, что приведенное 
Р. С. Бевзенко в качестве иллюстрации послед-
ней позиции дело также касается спора, возник-
шего из имущественных отношений супругов. 
Более того, подобной логикой суды руковод-
ствуются и при оценке возможности удовлет-
ворения требований о признании права общей 
долевой собственности несовершеннолетних 
детей на не прошедшую процедуру первичной 
регистрации недвижимость, возведенную с ис-
пользованием средств материнского капитала10.

Представляется, таким образом, что как 
отмечаемые Р. С. Бевзенко колебания судеб-

ной практики по конкретным делам, так и 
несомненное противоречие данных в поста-
новлении Пленума Верховного Суда РФ № 25 
разъяснений ст. 219 ГК РФ вызваны именно 
спецификой категории дел, в рамках которых 
поднимается вопрос об объектной квалифи-
кации возведенной постройки. В абсолютном 
большинстве случаев это споры, вытекающие 
из гражданских правоотношений. Отказы-
вая истцу по таким спорам в использовании 
иска о признании права, мы не оставляем его 
в позиции юридического тупика, поскольку 
предоставляем в качестве альтернативы иные 
способы защиты (требование об оспаривании 
отказа в государственной регистрации права, о 
взыскании неосновательного обогащения, воз-
мещении убытков, требований, вытекающих 
из договора, и т.д.). Если же вопрос об объект-
ной идентификации возведенной постройки 
возникает в связи с защитой имущественных 
прав супруга, то отказ в использовании иска 
о признании права в принципе лишает такого 
супруга возможности судебной защиты: нель-
зя требовать признания права на то, что объ-
ектом прав не является, при этом, однако же, 
других способов защиты возникающего инте-
реса в рамках имущественных отношений су-
пругов (если имущество не было отчуждено по 
сделке третьему лицу) не существует. Убытки, 
неосновательное обогащение и прочее — все 
эти категории к чисто супружеским отношени-
ям не применяются в силу ст. 5 СК РФ, противо-
речат они и самой природе общей совместной 
собственности. Очевидно, Верховный Суд РФ, 
не найдя иного способа разрешения конфлик-
та норм ст. 219 ГК РФ и гл. 7 СК РФ, просто вы-
нужден отступить от буквального гражданско-
правового толкования ст. 219 ГК РФ, создавая 
действительно весьма хрупкие с точки зрения 
правовой аргументации конструкции в виде 
«возникшего объекта недвижимости, не име-
ющего правообладателя».

Р. С. Бевзенко также обращает внимание на 
то, что изъятия из принципа внесения, кото-
рые ведут к первоначальному приобретению 
права собственности, должны применяться и к 
случаям, охватываемым положениями ст. 219 
ГК РФ11. Так, если на земельном участке на об-
щие средства супругов было возведено здание 

9 Бюллетень Верховного Суда РФ. 2015. № 8.
10 Апелляционное определение Нижегородского областного суда от 18.12.2018 по делу № 33-

15275/2018 // СПС «КонсультантПлюс».
11 Бевзенко Р. С. Указ. соч.
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или сооружение, то оно считается общей со-
вместной собственностью супругов с момента 
государственной регистрации права за одним 
из них. Однако данный вывод по-прежнему 
оставляет открытым вопрос о том, какой же 
способ защиты следует использовать в том слу-
чае, когда горизонтальное разделение не про-
изведено — ведь правом на его осуществление 
обладает лишь супруг — правообладатель зе-
мельного участка (а далеко не всегда это оба 
супруга). Допустимо ли, развивая логику авто-
ра, предположить, что возведенный на участ-
ке объект есть улучшение земельного участка 
и в этом смысле интерес супруга, связанный с 
произведенными затратами, защищается нор-
мами ст. 37 СК РФ или вообще лишен правовой 
защиты, как и иные требования о возмещении 
затрат на некапитальные вложения? Представ-
ляется, что ответ на этот вопрос должен быть 
отрицательным. Российская объектная система 
все же признает постройки самостоятельными 
объектами гражданских прав (хотя и исходит 
при этом из конститутивного значения акта пер-
вичной государственной регистрации права), а 
значит, они имеют реальное (при наличии за-
регистрированного права) или потенциальное 
(до первичной регистрации) самостоятельное 
экономическое значение. У расходов, произве-
денных на строительство, в отличие от расходов 
на ремонт, реконструкцию и т.д., есть конечный 
результат в виде создания физически новой 
вещи (а не улучшения или сохранения вещи, 
ранее существовавшей).

Тем не менее при применении ст. 219 ГК РФ 
в интерпретации, предложенной Р. С. Бевзен-
ко, второй супруг при отсутствии у него права 
на земельный участок не может заявлять ни 
требование о горизонтальном разделении, ни 
требование о признании права собственности 
(которое, помимо прочего, может быть ослож-
нено наличием у постройки признаков само-
вольной — в этом случае требование о при-
знании права собственности, в соответствии со 
ст. 222 ГК РФ, также может заявлять лишь лицо, 
имеющее в отношении земельного участка пра-
ва, допускающие строительство), ни требова-
ние о разделе имущества. Представляется, что 
выходом из этой патовой ситуации, интуитив-
но ощущаемым Верховным Судом РФ, являет-
ся распространение действия исключения из 
принципа внесения не только на определение 
момента возникновения у участника общей 
совместной собственности супругов права на 
вещь, но и на определение момента возник-

новения недвижимой вещи как объекта прав. 
Введение подобного исключения вполне оправ-
дано тем, что в данном случае подлежащие за-
щите права имеют не столько гражданскую, 
сколько семейную природу (поскольку являют-
ся «внутренними» отношениями супругов — 
участников общей совместной собственности). 
Таким образом, исключение из принципа вне-
сения для права общей совместной собствен-
ности супругов должно подразумевать:
— собственно исключение из принципа внесе-

ния — при оценке момента возникновения 
права собственности на вещь;

— исключение из конститутивного принципа 
организации системы регистрации прав — 
при оценке момента возникновения вещи 
как объекта права общей совместной соб-
ственности.
В качестве альтернативного варианта воз-

можно рассмотреть введение исключения из 
принципа superficies solo cedit и предостав-
ление права требования в судебном порядке 
горизонтального разделения участка и возве-
денной на нем постройки супругу лица, на зе-
мельном участке которого в период брака та-
кая постройка была возведена. В таком случаев 
требование о горизонтальном разделении мо-
жет быть соединено с требованием о разделе 
общего имущества супругов.

Таким образом, в результате развития граж-
данского оборота в рамках имущественных 
отношений супругов к настоящему времени 
сформировалось два интереса, не обеспечен-
ных законной защитой:
— интерес супруга в возмещении затрат, поне-

сенных в связи с осуществлением вложений 
в содержание или улучшение имущества 
другого супруга — не обеспечен в связи с 
отсутствием соответствующих материально-
правовых норм;

— интерес супруга в приобретении права соб-
ственности на постройку, возведенную в 
период брака на участке, правообладате-
лем которого является другой супруг, если 
первичное право собственности на построй-
ку не зарегистрировано, — не обеспечен в 
связи с дисбалансом норм гражданского и 
семейного законодательства по поводу объ-
ектной квалификации постройки и опреде-
ления надлежащего способа защиты инте-
реса супруга и вытекающего из него права.
В указанных случаях прямое применение 

гражданско-правовой системы объектной ква-
лификации при определении состава общего 
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имущества супругов, подлежащего разделу, 
приводит к взаимообусловленной утрате эф-
фективности норм гражданского и семейного 
законодательства (погашающих действие друг 
друга) и лишению обозначенных интересов су-
пруга законной защиты.

Представляется, что задача обеспечения за-
щиты интереса супруга в возмещении затрат, 
понесенных в связи с осуществлением вложе-
ний в содержание или улучшение имущества 
другого супруга, может быть решена только по-
средством дополнения СК РФ специальной нор-
мой, фиксирующей законность этого интереса и 

определяющей способ его защиты. Интерес же 
супруга в приобретении права собственности 
на постройку, возведенную в период брака на 
участке, правообладателем которого является 
другой супруг, если первичное право собствен-
ности на постройку не зарегистрировано, мо-
жет получить защиту лишь в результате адап-
тации принципов объектной квалификации 
недвижимых вещей к режиму общей совмест-
ной собственности супругов (посредством рас-
ширения сферы действия исключения из прин-
ципа внесения либо посредством введения 
исключения из принципа superficies solo cedit).
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