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Выпускная квалификационная работа содержит исследование 

вопросов, связанных с куплей-продажей жилых помещений.                   

В представленной работе исследованы: история становления и развития 

института купли-продажи жилой недвижимости, понятие и особенности 

данного института. 

В работе показана актуальность выбранной темы, которая 

заключается в том, что тема сама по себе интересна, она в настоящее время 

исследуется известными учеными в области юриспруденции. 

Доказательством этого служит перечень использованных в работе научных 

статей по данной тематике. В тоже время, институт купли-продажи жилых 

помещений не достаточно полно урегулирован,  что подтверждается 

приведенными в работе примерами судебной практики. 

Работа структурирована. Она состоит из: введения, двух глав, 

включающих в себя четыре параграфа, заключения, библиографического 

списка и приложений. 

В выпускной квалификационной работе поставлены цели, для 

достижения которых определены соответствующие задачи. Основной 

целью работы является выявление правовых проблем, связанных с 

продажей жилых помещений, и определение путей их разрешения. 

Выполненная работа отличается новизной, поскольку выявленные в 

ней правовые пробелы исследованы комплексно. Результатом 

представленного исследования является формулирование предложений в 

действующее трудовое законодательство с целью его совершенствования. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Актуальность темы исследования. Общеизвестно, что после многих 

десятилетий стремления государства решить жилищную проблему только 

за счет средств государства, радикальных изменений, несмотря на целый 

ряд положительных сдвигов, к середине восьмидесятых годов достичь                   

так и не удалось. 

С переходом к рыночной экономике основная ставка была сделана      

на то, чтобы потребность в жилье удовлетворялась не только за счет 

общественных (государственных, муниципальных) фондов потребления, 

но и за счет жилья, которое бы находилось в частной собственности 

граждан. В этих целях с начала девяностых годов была развернута 

приватизация жилищного фонда. Многие из граждан стали 

собственниками жилья. Люди стали свободно продавать и покупать 

квартиры. 

Актуальность рассматриваемой темы обусловлена широким 

распространением сделок купли-продажи жилых помещений. В настоящее 

время на территории всей Российской Федерации активно развивается 

рынок недвижимости, увеличивается число его участников, растет спрос  

на жилье. Соответственно растет и потребность в надлежащем                   

и эффективном правовом регулировании данных правоотношений. Целью 

правового регулирования является обеспечение нормального 

функционирования рынка недвижимости в нашей стране. 

Злободневность теме придает и то обстоятельство, что сфера                

купли-продажи жилых помещений в последние годы стала весьма 

популярна среди такой категории граждан, как аферисты и мошенники. 

Существует множество риэлтерских фирм  деятельность которых далека    

от честного предоставления своих услуг, например, зачастую фирмы 

предоставляют своим клиентам информацию о продаже квартир, которые 

давно уже проданы, или того хуже, фирмы и частные риэлтеры принимают 
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участие в организации заведомо незаконных сделок с недвижимостью и 

даже достаточно сложная процедура заключения указанного вида сделок                   

не является помехой для нарушения закона. Большинство граждан                 

не имеют четкого представления о процедуре оформления сделок                   

с недвижимостью и становятся «жертвами» мошенников.                   

Из необходимости систематизации правовых знаний в этой области                   

на лицо видна актуальность и значимость выбранной темы исследования. 

Степень разработанности проблемы. Оборот жилых помещений                   

в том объеме, который представлен сегодня - явление новое                   

и законодательство, несомненно, не лишено пробелов. В нашем понимании 

низкая степень разработанности темы исследования, отсутствие 

необходимой законодательной базы приводило и приводит сейчас нередко 

к злоупотреблениям на жилищном рынке, к  махинациям различного рода, 

к нарушениям прав и законных интересов граждан, участвующих                   

в операциях с недвижимостью. Более того,  автору дипломной работы               

в процессе своей трудовой деятельности часто приходится сталкиваться               

с проблемами, возникающими в данной сфере общественных отношений. 

Постановка темы  купли – продажи   жилых   помещений  берет      

начало    из  работ   таких   ученых - юристов,     как     К.П. Победоносцева,  

Г.Ф. Шершеневича, М.В. Владимирского - Буданова, труды                   

которых и сейчас являются научно - методическим подспорьем для 

российских юристов. 

Теоретические положения и практические рекомендации, в той или 

иной мере, относящиеся к предмету дипломной работы, содержатся                   

в научных работах, созданных уже в последние десятилетия:                   

Ю.К. Сергеева, В.В. Витрянского, М.И. Брагинского,                   

П.В. Крашенинникова, О.М. Козырь, Н.К. Толчеева, А.Л. Александровой, 

Л.Л. Бирченко. 

В дипломной работе также учтены кардинальные изменения 

нормативно – правовой базы, регулирующей правоотношения в сфере 
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купли - продажи жилых помещений, а также в качестве примеров 

приведены материалы судебной практики.  

На сегодняшний день наблюдается заметный интерес к вопросам 

правового регулирования оборота недвижимого имущества, в частности 

оборота жилых помещений. Это обстоятельство объективного характера. 

Рынок недвижимости в России пережил период становления, и в настоящее 

время существует необходимость осмыслить все, к чему пришла 

экономическая и правовая мысль в области оборота недвижимого 

имущества. 

Не случайно поэтому, что Исследовательский центр частного права 

при Президенте Российской Федерации проявил инициативу в разработке 

Концепции развития гражданского законодательства о недвижимости,           

о которой пойдет речь в первой главе дипломной работы.  

Объектом исследования выступают общественные отношения, 

возникающие в процессе купли - продажи жилых помещений. Сложность 

регулирования данных отношений обусловлена не только высокой 

стоимостью предмета исследования - жилых помещений и особым 

режимом перехода права собственности на них, но и сложностью самой 

процедуры оформления данного вида договорных правоотношений. 

Цели и задачи исследования. Целями исследования дипломной 

работы являются анализ теоретических, правовых и содержательных 

аспектов купли – продажи жилых помещений, а также подготовка 

предложений по совершенствованию законодательства в данной сфере 

общественных отношений.  

Реализация поставленной цели обусловила постановку и решение 

задач, при рассмотрении которых необходимо: 

1.Проанализировать понятие и особенности договора                   

купли – продажи жилых помещений, которые касаются, прежде всего, 

момента заключения вышеуказанного договора и его существенных 

условий;  
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2. Исследовать историко – теоритические основы становления                   

и развития правового регулирования оборота жилой недвижимости;  

3. Теоретически обобщить и осмыслить практические проблемы 

сохранения права постоянного (бессрочного) пользования жилой 

недвижимостью после ее отчуждения по договору купли – продажи, 

проблемы купли – продажи жилых помещений с участием 

несовершеннолетних. 

Методы исследования. При написании дипломной работы                   

для решения поставленных задач в качестве основного использовался 

общенаучный диалектический метод познания  и производные                   

от него частно – научные методы: анализа, сравнения. 

Научная новизна исследования состоит в критических оценках 

отдельных положений правового регулирования купли – продажи жилых 

помещений и решении проблем, с ними связанных, впервые проведена 

оценка нормативно – правовых актов, регулирующих данный вид 

общественных отношений, а также в выработанных конкретных 

предложениях по совершенствованию законодательства: 

1) предложение, направленное на защиту покупателя –                   

добросовестного приобретателя жилого помещения; 

2) предложение о введении государственной регистрации права 

постоянного (бессрочного) пользования жилым помещением членом семьи 

собственника, отказавшегося от приватизации; 

3) предложение об обязательном заключении соглашения, предметом 

которого является обязанность наследника оплачивать право пользования 

отказополучателя; 

4) предложение о необходимости получения согласия органа опеки и 

попечительства при отчуждении жилой недвижимости, в которой 

проживают несовершеннолетние, в любом случае; 
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5. предложение о достаточности согласия одного из родителей, 

усыновителей или попечителя для совершения сделок 

несовершеннолетними в возрасте от 14 до 18 лет; 

Практическая значимость исследования заключается в 

обосновании необходимости совершенствования гражданского 

законодательства  в сфере купли – продажи недвижимости, в частности 

жилых помещений, на базе выработанных в дипломной работе взглядов и 

предложений, направленных на защиту покупателя – добросовестного 

приобретателя жилого помещения, о введении государственной 

регистрации права постоянного (бессрочного) пользования жилым 

помещением членом семьи собственника, отказавшегося от приватизации, 

об обязательном заключении соглашения, предметом которого является 

обязанность наследника оплачивать право пользования отказополучателя,                   

о необходимости получения согласия органа опеки и попечительства при 

отчуждении жилой недвижимости, в которой проживают 

несовершеннолетние, в любом случае, о достаточности согласия одного             

из родителей, усыновителей или попечителя для совершения сделок 

несовершеннолетними в возрасте от 14 до 18 лет. 

Дипломная работа представляет собой попытку сформулировать 

предложения, которые могут быть учтены при совершенствовании 

законодательства, регулирующего данный вид договорных отношений. 

 Структура дипломной работы была определена исходя из целей                  

и задач исследования. Дипломная работа состоит из введения, двух глав, 

расположенных в соответствии с избранными подходами к изложению 

материала и методологией исследования, заключения                   

и библиографического списка. 
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ГЛАВА 1  ИСТОРИКО - ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ПРОДАЖИ 

ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ 

 

 

§ 1.1 История правового регулирования купли - продажи жилой 

недвижимости в России 

 

Деление вещей на движимые и недвижимые производилось еще         

в римском праве. Недвижимыми (res immobiles) были вещи, которые                  

не могли изменять свое положение в пространстве без повреждения своей 

сущности. Важнейшей недвижимой вещью была земля и все то, что было 

тесно соединено с землей.  

В древнейшем римском обществе земля находилась в обладании 

общины. На этом этапе ее (общины) существования была возможна 

индивидуальная принадлежность движимых вещей (пойманный зверь, 

выловленная рыба, изготовленное оружие и т.п.). Однако земля, на которой 

жила община, не могла быть чьей-то индивидуальной принадлежностью; 

она была владением всего сообщества, проживающего на данной 

территории. Формирование единого государства способствовало 

публично-правовым представлениям о земле, на которой осуществлялась 

жизнедеятельность социума. Право на землю рассматривалось как право 

всего народа, населяющего данную территорию. В правовых воззрениях 

отсутствовали представления об индивидуальном обладании землей. 

В период становления сельскохозяйственного производства пахотная 

земля играла исключительно важную роль в жизни населения Древнего 

Рима. Относительно развитый имущественный оборот позволил 

рассматривать земельные участки не только в качестве основы 

производства, но и как инструмент торгового оборота. Таким образом, 

сельскохозяйственные угодья, земельные участки, предназначенные               

для производства, будучи предметами купли-продажи, аренды, залога 
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и т.п., стали основой для формирования понятия собственности                  

на недвижимое имущество (лат. - ager). 

Основой для следующего этапа развития правовых контуров 

недвижимости в римском праве стало выделение семьи из общины.                 

Это привело к ограничению прав общины в отношении земельных 

участков, занимаемых семьями, составляющими общину. Таким образом, 

на данном этапе произошло смещение акцентов в представлении о правах 

на землю   от публично-правовых к частно-правовым. 

Одним из принципиальных положений римского права было то,              

что  в качестве недвижимости рассматривалась не только часть 

поверхности земли, но и все те созданные трудом человека                   

либо естественные предметы, которые неразрывно связаны                   

с землей - сооружения, долгорастущие насаждения и т.п. Эти предметы 

рассматривались в качестве составных частей земельных участков. 

Последовательное развитие этого положения привело к тому,                  

что в качестве части недвижимости, то есть земельного участка, 

рассматривалось и воздушное пространство, которое расположено                   

над этим земельным участком. Именно в римском праве было 

сформулировано следующее правило: сделанное над поверхностью следует 

за поверхностью и принадлежит собственнику земельного участка 

(superficies solo cedit).   

Таким образом, в римском праве классификация вещей на движимые 

и недвижимые основывалась исключительно на природном свойстве   

вещей - связи с землей и физической неспособности или способности          

к перемещению. К недвижимости относились земля и всё, что с ней тесно 

связано, а к движимости - то, что можно перенести с места на место         

без изменения сущности вещи. 

В России понятие права собственности на недвижимость,                  

а следовательно, и понятие договора продажи недвижимого имущества 

образовывалось постепенно, в течение длительного периода времени. 
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Осмысление характера владение землей, по мнению Е.С. Болтановой1, 

начинается только с появлением княжеской власти и образованием 

политического союза. Чтобы обеспечить себе взимание налогов, 

правительство должно было прикрепить каждое селение к одному месту.  

С другой стороны, за недостатком денежных средств государи жаловали 

земельными участками свое войско и служилых людей. Так складывалось 

общинное и поместное землевладение. Общинная собственность на землю 

исчезла уже к концу XV века. 

Имеются и иные подходы по данному вопросу. Например, 

предлагается начальную границу появления категории недвижимого 

имущества отодвинуть на более поздний период. Однако, на наш взгляд, 

более объективным является подход М.Ф. Владимирского-Буданова, 

который считал, что полное отсутствие обладания недвижимыми вещами 

возможно только в кочевом быту народа (охотничьем и пастушеском).             

Как только «люди оседают и переходят к занятию земледелием,                   

у них появляется необходимость, во-первых, права на часть земной 

поверхности для устройства постоянного (оседлого) жилища - для дома и, 

во-вторых, права на отдельный участок земли для обработки и для других 

целей хозяйственного пользования»2. 

В России длительное время господствовали представления                  

о поземельной недвижимости как о государственной собственности,                 

т.е. принадлежащей верховному правителю царю. 

В русском государстве с усилением центростремительных тенденций 

возникли определенные правовые режимы земель. Так, к XI-XII вв. 

сложились следующие формы землевладения: общинное, княжеское, 

вотчинное, поместное и монастырское. Особенности разных видов 

землевладения проявлялись в различных ограничениях либо дозволениях 

их использования в гражданском обороте. Например, общинные                  

                                                           
1Болтанова Е.С. Договор купли-продажи недвижимости (общие положения): Дисс. канд. юрид. наук. 
2002. С. 14. 
2 Владимирский-Буданов М. В. Обзор истории русского права. Ростов-на-Дону, 1995. С. 494. 
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(или черные) земли, будучи по своему статусу государственными, могли 

быть использованы членами общины, которые проживали на них, только              

в целях удовлетворения собственных общинных нужд, но не могли быть 

отчуждены каким-либо образом (проданы, подарены, заложены и т.п.). 

Княжеские земли, будучи собственностью князей, могли быть проданы, 

завещаны и иным образом отчуждены. В то же время, если князь 

переходил из одного удела в другой, то он терял право на земли,                   

и оно переходило к новому князю, приходившему в этот удел. К ХII в.,                   

с утверждением влияния православной церкви, на Руси сложились 

обширные монастырские или церковные землевладения, которые имели 

специфический правовой режим. Субъектами церковного землевладения 

выступали монастыри, церкви, епископские саны. Допускалось свободное 

отчуждение монастырских земель, что делало церкви и монастыри 

активными участниками поземельного оборота. В то же время монахи, 

епископы не могли завещать, дарить, закладывать земли от собственного 

имени. Это обстоятельство подчеркивает корпоративный характер 

церковной собственности на землю и иное недвижимое имущество3. 

Первыми прообразами жилой недвижимости являлись имения: 

вотчина и поместье. Имения представляли собой земельный надел               

с постройками или без таковых, предназначенный для проживания, 

ведения хозяйства, получения дохода. В XIV – XV вв. вотчина 

предоставлялась служилым людям на основании жалованных грамот князя, 

передавалась по наследству и не была связана со службой одному князю. 

Поместье зародилось в эпоху Ивана III. Поместьем именовался участок 

государственной или церковной земли, данный  служилому человеку как 

вознаграждение за службу и средство для службы. Подобно самой службе 

владение было временным и обыкновенно пожизненным4. По мнению 

К.П.Победоносцева, поместное право отличается от вотчинного в праве 

                                                           
3 Беляев И.В. История русского законодательства. СПб., 1999. С.172 – 173. 
4 См.: Ключевский В.О. Курс русской истории. Ч.2. М., 1987. С. 203. 
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распоряжения, наследования и т.п., но их объединяет одно и то же начало 

служебной зависимости. «…За неисполнение обязанности служить 

государеву службу вотчина отбирается на том же основании, что                 

и поместье»5. 

Первоначально приобретение имения (поземельной собственности) 

между частными лицами не отличалось какими – либо особенностями       

по сравнению с другими вещами. «По совершении купчей грамоты 

продавец передавал владение покупщику один на один или при свидетелях, 

притом нередко с обрядами, оставлявших в памяти присутствующих 

воспоминания о совершенном переходе»6. 

С XVI в. государство начинает вмешиваться в процесс                

купли-продажи земельной собственности, и купчие необходимо было 

представлять в приказы. Имение считалось проданным после того,           

как специальные люди – площадные подъячие после совершения               

купли -  продажи допросили стороны и сделали запись в Книге приказов.         

Сама процедура купли называлась «справление», целью                  

которой была необходимость третьих лиц знать о принадлежности имения.           

Вся информация о переходе земель, составе имений сосредотачивалась              

в приказах. Продажа без соблюдения вышеуказанной процедуры не влекла 

незаконность сделки. Однако негативные последствия для сторон 

существовали. Согласно Уложению 1649 года в случае продажи одной        

и той же вотчины разным лицам право собственности признавалось            

за тем, кто раньше справит имение, потому что как полагал                   

Г.Ф. Шершеневич,   «со справкой соединялся переход вещного права»7. 

Купля – продажа родовых имений была ограничена. Родовыми 

считались имения приобретенные по законному наследованию               

либо приобретенные по завещанию, но таким родственником,                  

                                                           
5 Победоносцев К.П. Курс гражданского права. Ч.1.: Вотчинные права. М.,  2002. С.206. 
6 См.: Шершеневич Г.Ф. Курс гражданского права. Тула,  2001. С. 190. 
7 См.: Там же.  С. 191. 
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который имел право на наследство по закону, либо приобретенные путем                   

купли – продажи от родственников. Правовой режим родовых имений 

отличался от благоприобретенных. В судебнике 1550 года в ст. 85 было 

зафиксировано право родичей на выкуп проданных, заложенных                   

или обмененных вотчин. В 1627 году данное правило распространялось            

и на выслуженные вотчины. Институт родовых имений, сохранившийся               

в Уложении 1649 года, носил сословный характер. Целью родовых имений 

было сохранение имущества в одном роде (не семье). Собственник 

родового имения в отличие от собственника благоприобретенного был 

ограничен в распоряжении имением, а именно ему запрещалось дарить   

или завещать родовые имения кому – либо, за исключением лиц, которые 

должны наследовать по закону. В случае продажи родового имения  

родственники прежнего собственника имели право выкупа в течение трёх 

лет.  

Указом Петра I «О порядке наследования в движимых и недвижимых 

имуществах» от 23 марта 1714 года, так называемым указом                   

о единонаследии, поземельная собственность – родовые, выслуженные,      

и купленные вотчины и поместья объединялись под одним общим 

наименованием «вещи недвижимые». 

Также Пётр I ввел новый порядок отчуждения недвижимого 

имущества – крепостной, который по замыслам Петра I, должен был 

следовать не только информационной цели, но и фискальной. Подъячие 

были уже не частными, а официальными лицами, объединенными в Палату 

крепостных дел, подконтрольную Юстиц – коллегии. В Палатах 

крепостных дел совершались все сделки с недвижимым имуществом            

с привлечением свидетелей. 

Наибольший интерес с точки зрения опыта истории развития 

гражданского права представляет эпоха разработки и действия Свода 

законов Российской империи. В 1832 году был издан под руководством 

выдающегося государственного деятеля графа М.М. Сперанского Свод 
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законов Российской империи (15 томов). Часть 1 т. 10 Свода именовалась 

«Законы гражданские». 

В Своде законов Российской империи, действовавшем                   

еще до революции 1917 года, общего определения недвижимости                   

не давалось, названная категория определялась через примерное 

перечисление земли, различных угодий, домов.  

В ст. 383 т. 10, ч. 1 Свода законов определялось, что имущество 

делится на движимое и недвижимое. Считалось, что различие между 

движимыми и недвижимыми вещами образовалось «вследствие 

преобладающего в средние века значения земли» и в результате того,              

что земля (которая является прежде всего частью государственной 

территории) «необходимо подвергается в частном обладании                   

таким ограничениям, которые чужды движимым вещам». Недвижимыми 

имуществами в соответствии со ст. 384 т. 10, ч. 1 Свода законов 

признавались земли, которые разделялись на населенные и ненаселенные 

(называемые порожними землями, степями и другими местными 

наименованиями),         и всякие угодья, деревни, дома, заводы, фабрики, 

лавки, строения и пустые дворовые места, а также железные дороги. 

Критерия разграничения закон не давал. Дореволюционные юристы 

называли таким критерием «прочную связь с землей».                  

Так, Г.Ф. Шершеневич пишет: «Само собой разумеется, что вопрос                   

о прочности и связи строения с землей не может быть решен 

принципиально с полной точностью. Решение его зависит от обстановки 

каждого случая в отдельности. Сомнение может представить, например, 

крестьянская изба, которая нередко ставится за деревней, а потом 

переносится по частям в назначенное место, без укрепления фундамента 

(известно, что крестьяне, не имеющие достаточно средств, чтобы 



 

18 
 

 

построить новую избу, покупают старую и перевозят ее на новое 

место…»8. 

Из текста закона и судебной практики можно сделать вывод о том, 

что земельному участку придавалось особое значение главной вещи.              

По данному вопросу Л.А. Кассо писал: «…всякая недвижимость 

предполагает наличность земли и…что несомненно, чувствуется 

потребность выделить учение о недвижимом имуществе из прежней 

рубрики вещных прав и создать для недвижимости самостоятельный отдел 

в системе гражданского права»9. 

Понимание соотношения главной вещи и принадлежности                   

в дореволюционном гражданском праве во многом совпадало                   

с современным. Главной считалась вещь, имеющая значение в обороте 

сама по себе, независимо от других вещей, тогда                   

как принадлежность – вещь, которая только выполняет экономическое 

значение главной10.  

Купля – продажа, совершаемая с главной вещью, охватывала            

её принадлежности. В тоже время судьба принадлежности повлиять          

на судьбу главной вещи не могла. Принадлежности могли быть 

самостоятельным предметом сделки, если закон дозволял это. 

Недвижимость не делилась на жилую и нежилую. Практически           

в такой классификации не было смысла, так как правовой режим 

недвижимых вещей не различался по назначению. Под домом понимался 

земельный участок со строением, предназначенным для жилья,                   

а также участки, предназначенные для постройки дома. 

Свод относил куплю  - продажу к способам приобретения прав         

на имущество, в связи с чем в доктрине не было единого мнения о том, 

следует ли считать куплю – продажу договором и признавать ли за ним 

двусторонний характер. Между тем двусторонний характер                  

                                                           
8 См.: Шершеневич Г.Ф. Указ. соч. С. 130. 
9 См.: Кассо Л.А. Здание на чужой земле. М., 1905. С. 32. 
10 См.: Шершеневич Г.Ф. Указ. соч. С. 142. 
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купли – продажи следует уже из названия, и вскоре Сенат поддержал 

данную позицию. 

Существенными условиями купли – продажи являлись предмет          

и цена. Отсутствие в договоре определенной цены влекло                   

его недействительность. Цена могла указывать на порочность договора. 

В соответствии со ст. 1388 ч. 1 т. 10 Свода продаваемое недвижимое 

имущество должно быть свободно от запрещений и принадлежать 

продавцу по праву собственности. Продавец отвечал за недостатки в праве 

на вещь. 

Продавец нес ответственность за недостатки проданного имения       

в следующих случаях:  описание не соответствовало действительности,   

что было нередко в условиях неразвитости норм о межевании; 

несоответствие размерам и планам. Последствием в данном случае 

считалось неисполнение договора и его прекращение                   

(ст. 1516, 1518, ч. 1 т. 10). Стороны возвращались в первоначальное 

положение. В качестве альтернативы и пожеланию покупателя возможно 

было уменьшение покупной цены либо взыскание убытков                   

за несоответствующее договору исполнение. 

 Форма договора различалась для движимых и недвижимых вещей. 

Свод предусматривал нотариальный порядок укрепления прав                   

на недвижимое имущество. Договор купли продажи недвижимости 

заключался в виде соглашения, которое утверждалось у младшего 

нотариуса. Стороны в соглашении определяли лицо, которое платило 

пошлину за переход права на имущество. Данному лицу выдавалась 

выписка из актовой книги, которая в годичный срок передавалась 

старшему нотариусу по месту нахождения недвижимого имущества         

для проведения экспертизы документов. Проверив законность сделки, 

старший нотариус взыскивал пошлину и дела на выписке надпись             

об утверждении, вносил запись в крепостную книгу и реестр крепостных 

дел, после чего выдавал купчую крепость. О совершенной сделке старший 
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нотариус сообщал земской и городской управе, а также в сенатскую 

типографию об опубликовании объявления. Исполнение обязанности 

покупателя передать деньги осуществлялось перед выдачей выписки.          

В случае, если продавец не получил от покупщика деньги перед выдачей 

выписки сделка, утвержденная старшим нотариусом могла быть признана 

несостоявшейся (ст. 1424 ч. 1т. 10). 

Вещное право покупателя на недвижимое имущество 

устанавливалось в момент совершения ввода во владения, так как переход 

права собственности был связан именно с передачей вещи,                   

для которой купли – продажа была основанием. 

Ввод во владение также подчинялся особым правилам. Процедуру 

ввода во владение подробно описывал Д.И. Мейер.  Акт укрепления 

представлялся окружному суду по месту нахождения недвижимого 

имущества, и покупатель просил о вводе во владение. Суд проверял Акт  

на соответствие действующему законодательству, а также на соответствие 

запретов не переход имущества к другому лицу, после чего выносил 

решение о вводе приобретателя во владение, приобретатель мог также 

ходатайствовать перед судом о вынесении исполнительного листа.             

На основании исполнительного листа судебный пристав, мировой судья 

или земский начальник выезжали на место нахождения недвижимого 

имущества, совершали акт ввода во владение в присутствии нового 

владельца, соседей, местного старосты и свидетелей, возвещали о новом 

владельце имения, составляли вводный лист, который подписывался всеми 

присутствующими. О совершенном вводе во владение делалась отметка    

на Акте укрепления и в реестре крепостных дел11. 

Таким образом, дореволюционные юристы заложили основной 

фундамент системы недвижимых вещей, системообразующая функция                 

в которой была отведена земельному участку. Жилая недвижимость                   

не выделялась в какую – либо особую категорию. Купля – продажа 

                                                           
11 См.: Мейер Д.И. Русское гражданское право. Ч. 2. М., 1997. С.64-65. 
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недвижимости подчинялась особым правилам. Процедура укрепления прав 

на недвижимость имела огромное значение и выступала прообразом 

современной системы регистрации прав на недвижимое имущество. При 

этом государство «сопровождало» процесс заключения и исполнения 

договора на всех стадиях, убеждаясь в законности не только условий 

сделки, но и реальности исполнения. 

Декретом Второго Всероссийского съезда Советов                   

от 27 октября  1917 года «О земле»12 помещичья собственность на землю 

была отменена немедленно без всякого выкупа. Помещичьи имения, равно 

как все земли удельные, монастырские, церковные переходят в 

распоряжение Волостных Земельных Комитетов и Уездных Советов 

Крестьянских Депутатов впредь до разрешения Учредительным собранием 

вопроса о земле. С указанного нормативного акта начался советский 

период истории купли – продажи жилой недвижимости. 

Далее Декретом  ВЦИК от 14 декабря 1917 года «О запрещении 

сделок с недвижимостью»13 с 18 декабря 1917 года, ввиду предстоящего 

обобществления городской земли, был установлен запрет на совершение 

гражданско-правовых сделок с землей. Изъятие из гражданского оборота 

земельных участков как основного элемента института недвижимости 

делало бессмысленным и разделение имущества по этому 

классификационному признаку. 

Вышеуказанные акты полностью  исключили из гражданского 

правового оборота главный элемент системы недвижимого           

имущества -  земельный участок. Строения еще некоторое время 

относились к недвижимому имуществу и были оборотоспособны. 

20 августа 1918 г. был принят Декрет ВЦИК «Об отмене частной 

собственности на недвижимость в городах»14, согласно которому право 

                                                           
12 Декрет ВЦИК «О земле»  от 26 октября 1917 года // СУ РСФСР. 1917. № 1. Ст. 3. 
13Декрет ВЦИК «О запрещении сделок с недвижимостью»  от 14 декабря 1917 года  // СУ РСФСР. 1917. 
№ 10. Ст. 154. 
14 Декрет ВЦИК «Об отмене частной собственности на недвижимость в городах»  от 20.08.1918 г.  //                
СУ РСФСР. 1918. № 62. Ст. 674. 
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частной собственности на все строения в городах с числом населения 

свыше тридцати тысяч человек, превышающие вместе с землей оценку, 

устанавливаемую местными органами власти, было отменено.  

 Гражданский кодекс РСФСР 1922 года15 окончательно отказался         

от деления вещей по признаку движимости.  В соответствии                   

со ст. 21 Кодекса с отменой частной собственности на землю деление 

имуществ на движимые и недвижимые упразднено. Земля и другая 

недвижимость были национализированы и исключены из гражданского 

оборота.  

Отсутствие понятия «недвижимое имущество» не означало отсутствие 

оборота таких объектов. Даже при отсутствии права собственности             

за земельные участки для строений был создан особый правовой режим, 

близкий к режиму недвижимости. Использовались только другие слова 

«жилой дом (часть дома), квартира в многоквартирном доме жилищного 

строительного коллектива индивидуальных застройщиков». 

Согласно ст. 21 ГК РСФСР 1922 года земля являлась достоянием 

государства и не могла быть предметом частного оборота. Владение 

землей допускалось только на правах пользования. Предметом частной 

собственности могли быть немуниципальные строения (ст. 54 ГК РСФСР). 

ГК РСФСР 1922 года сохранил право застройки. Договоры                   

о предоставлении городских участков под застройку заключались 

коммунальными отделами с кооперативными объединениями или иными 

юридическими лицами, а равно с отдельными гражданами на срок             

до 49 лет доя каменных и до 20 лет для прочих строений (ст. 71                   

ГК РСФСР). Такой договор под страхом недействительности должен был 

быть совершен в нотариальной форме. Право застройки могло быть 

отчуждено или обременено залогом. Договоры об отчуждении и залоге 

права застройки также должны были быть совершены в нотариальном 

                                                           
15 Гражданский кодекс РСФСР 1922 года // СУ РСФСР. 1922. № 70. С. 18. 
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порядке    с последующей регистрацией в коммунальном отделе (ст. 79                

ГК РСФСР). 

При переходе права застройки в порядке, а равно при  прекращении 

права застройки за истечение срока договора все строения должны были 

быть сданы застройщиком в исправном состоянии коммунальному отделу, 

который уплачивает застройщику стоимость построек к моменту сдачи     

их с зачетом причитающихся коммунальному отделу долгов. Стоимость 

построек устанавливалась оценочной комиссией в составе представителей 

коммунального отдела и рабочее - крестьянской инспекции. В случае 

несогласия с оценкой комиссии застройщик имел право обратиться             

в народный суд. 

Советское гражданское право не давало легального определения 

недвижимости, хотя в ГК РСФСР 1964 г. содержались нормы, выделяющие 

право собственности на такого рода вещи и совершение сделок с ними           

в обособленные правовые институты (личная собственность на жилой дом, 

договор купли-продажи жилого дома или дачи). Согласно                   

ст. 105 указанного Кодекса в личной собственности граждан мог 

находиться жилой дом (или его часть), но только один. 

Право личной собственности на дом было ограничено также 

размерами жилого дома и его части (частей). Если в личной собственности 

гражданина или у совместно проживающих супругов                   

и их несовершеннолетних детей окажется по основаниям, допускаемым 

законом, более одного жилого дома, собственник вправе по своему выбору 

оставить в своей собственности любой из этих домов. Другой дом (дома) 

должен быть собственником в течение одного года продан, подарен         

или отчужден иным способом. Если в течение года собственник                 

не произведет отчуждение дома в любой форме, то этот дом по решению 

исполнительного комитета районного, городского Совета народных 

депутатов подлежал принудительной продаже. Вырученные от продажи 
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суммы после возмещений расходов, передавались бывшему собственнику 

дома. 

Глава 21 ГК РСФСР 1964 года была посвящена купле – продаже, 

одной из разновидностей которых был назван договор купли – продажи 

жилого дома.  

Договор купли – продажи жилого дома (части дома), находящегося              

в городе, рабочем, курортном или дачном поселке, должен быть 

нотариально удостоверен, если хотя бы одной из сторон является 

гражданин, и зарегистрирован в исполнительном комитете районного, 

городского Совета народных депутатов.  

Договор купли – продажи жилого дома (части дома), находящегося        

в сельском населенном пункте, должен быть совершен в письменной 

форме и зарегистрирован в исполнительном комитете сельского Совета 

народных депутатов. 

ГК РСФСР 1964 года среди разновидностей договора купли – продажи 

называл также куплю – продажу жилого дома с условием пожизненного 

содержания продавца, являющегося лицом нетрудоспособным по возрасту 

или состоянию здоровья. В данном случае покупатель обязуется в уплату 

покупной цены предоставлять продавцу до конца его жизни материальное 

обеспечение в натуре – в виде жилища, питания, ухода, в необходимой 

помощи. При случайной гибели дома, покупатель несет обязанности, 

принятые на себя по вышеуказанному договору. Отчуждение дома 

покупателем при жизни продавца не допускается.  

Таким образом, несмотря на отсутствие в законодательстве советского 

народа термина «недвижимое имущество», оборот домов (их частей), 

кооперативных квартир осуществлялся, правда, с существенными 

ограничениями. 

 Советский законодатель изменил правовой режим земельных 

участков и строений. Во – первых, юридическая связь строений с землей 

была ликвидирована, правовое регулирование строений носило 
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частноправовой характер, в то время как правовой режим земельного 

участка подчинялся исключительно публично – правовому регулированию. 

Во – вторых, был установлен формальный приоритет правового 

статуса строения по отношению к земельному участку, за некоторыми 

исключениями.  

В – третьих, простое юридическое изъятие из состава объектов 

вещных прав земельного участка невозможно и советский законодатель    

это понял. Вещные права на строение физически связаны с правами                  

на земельный участок. В результате родилось право постоянного 

бессрочного пользования, которое по полномочиям мало чем отличалось 

от собственности. 

Деление имущества как объекта гражданских прав на движимое           

и недвижимое было восстановлено в Основах гражданского 

законодательства  Союза  ССР  и   республик 1991  года16, применявшихся 

в этой части норм на территории Российской Федерации в 1992 – 1994 гг. 

Пункт 2 статьи 4 Основ гражданского законодательства Союза ССР            

и республик 1991 года определил, что недвижимым имуществом являются 

земельные участки и то, что с ними прочно связано. В перечень, причем, 

неисчерпывающий, того, что прочно связано с земельными участками, 

были включены здания, сооружения, предприятия, имущественные 

комплексы, многолетние насаждения.  

Общее    определение  недвижимости  содержится  сегодня в                   

статье  130 Гражданского кодекса РФ 1994 года17. В определении 

недвижимости используются те же критерии, что и в Основах 

гражданского законодательства     Союза   ССР и    республик 1991 г.                 

В соответствии с п. 1 ст.130 ГК РФ к недвижимым вещам отнесены 

земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что 

                                                           
16 Основы гражданского законодательства Союза ССР и республик  от 31 мая  1991 года // Ведомость 
Съезда   народных    депутатов    СССР  и  Верховного Совета СССР. 1991. № 26. С. 14. 
17 Гражданский кодекс  Российской  Федерации    от 30  ноября  1994  года.  Часть      первая. № 51 – ФЗ // 
СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 1-7. 
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прочно связано с землей, т. е. объекты, перемещение которых без 

несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, 

многолетние насаждения, здания, сооружения. В этом определении 

обращает на себя внимание отсутствие указания на связь имущества с 

землей (забегая вперед, отметим, что это один из основных признаков 

недвижимости, определенный в понятии, которое дано в современном                 

ГК РФ). Как показывает анализ вышеуказанной статьи, жилые помещения 

прямо не включены в состав недвижимости. В то же время в других нормах 

Гражданского кодекса имеются прямые указания на определение 

помещений как недвижимого имущества. В частности, п. 1 ст. 549 ГК РФ к  

недвижимому  имуществу   относит   один    из    видов   жилых  

помещений – квартиру. 

Статья 558 ГК РФ к числу жилых относит следующие помещения: 

жилой дом, квартиру, часть жилого дома или квартиры. Таким образом, 

предметом сделок с жилыми помещениями, и соответственно,               

купли - продажи жилых помещений, могут являться жилые дома, 

квартиры, части жилого дома или квартиры. 

С переходом к рыночной экономике основная ставка была сделана на 

то, чтобы потребность в жилье удовлетворялась не только за счет 

общественных (государственных, муниципальных) фондов потребления, 

но и за счет жилья, которое бы находилось в частной собственности 

граждан. В этих целях был принят Закон РФ «О  приватизации  жилищного  

фонда  в  Российской Федерации»18 жилые помещения как объекты права 

собственности получили особый правовой режим. Жилые помещения 

стали одним из наиболее распространенных объектов                   

гражданско-правовых сделок из всех предметов недвижимости.                   

Это происходит по той простой причине, что жилищный сектор является 

относительно стабильным в сфере спроса и предложения. 

                                                           
18 Закон РСФСФ от 04 июля 1991 года № 1541-1 «О приватизации жилищного фонда в Российской 
Федерации» // Ведомости РСФСР. 1991. № 28. Ст.959. 
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Основу правового регулирования оборота жилых помещений,             

на сегодняшний день составляют в первую очередь нормы Гражданского 

кодекса России, которые в настоящее время получают развитие и в иных 

нормативных актах. Следует сказать, что эти акты относятся как к сфере 

частного права, так и к праву публичному.  

Основу российского законодательства  о  купле - продаже  составляет 

глава 30 Гражданского кодекса РФ19. Наряду с ГК РФ значительную роль   

в регулировании отношений купли - продажи играют специальные законы,    

а также подзаконные нормативные акты: указы Президента РФ, 

постановления Правительства РФ, акты отдельных федеральных органов 

исполнительной власти. Некоторые из них имеют общее значение для всех 

или многих разновидностей купли – продажи, другие распространяются 

лишь на ее отдельные виды.  

По мнению М.И. Брагинского, будучи «центральным, стержневым 

актом гражданского законодательства», «первым среди равных»20, ГК РФ 

содержит норму, согласно которой все иные законы, содержащие нормы 

гражданского права, должны соответствовать ему (п. 2 ст. 3 ГК РФ). 

Гражданский кодекс РФ трактует куплю - продажу как общее 

родовое понятие, охватывающее все виды обязательств по отчуждению 

имущества за определенную покупную цену. Однако сфера действия 

договора купли - продажи слишком широка, чтобы можно было 

ограничиться только общими нормами. Отдельные особенности объектов 

продажи (недвижимость, предприятия, сельскохозяйственная продукция) 

оказывают серьезное влияние на регулирование соответствующих 

отношений. 

Так, основным источником правового регулирования отношений, 

связанных с продажей недвижимости, в частности жилых помещений, 

                                                           
19 Гражданский кодекс Российской Федерации  от 26 января  1996 года. Часть  вторая. № 14 – ФЗ //                   
СЗ РФ. 1996. № 5. Ст. 410. 
20 Брагинский М.И. Комментарий части первой Гражданского кодекса Российской Федерации для 
предпринимателей. М., 1995. С. 32. 
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является ГК РФ, и прежде всего, глава 30 ГК РФ. В § 7 главы 30 ГК РФ 

содержатся специальные правила, регламентирующие заключение 

договора продажи недвижимости, его форму, а также действия сторон       

по его исполнению. Договор продажи жилого помещения является видом 

договора продажи недвижимости и соответственно подвидом общего 

договора купли-продажи. 

  В Гражданском кодексе РФ договор купли - продажи жилого 

помещения не выделен в отдельный параграф, его особенностям 

посвящена одна статья 558 в § 7 главы 30. При этом он имеет множество 

правовых особенностей, требующих специального правового 

регулирования, в частности определения объектов недвижимости, 

оборотоспособных по договору, порядка заключения и исполнения 

договора, особенно в части обязанности продавца передать недвижимость 

и покупателя - произвести расчет, прав третьих лиц на пользование 

жилыми помещениями, специфики продажи жилых помещений с участием 

социально незащищенных граждан. Частично правовое регулирование 

перечисленных отношений осуществляется нормами, содержащимися        

в иных нормативных актах, но это регулирование бессистемно, 

фрагментарно и противоречиво, что негативно сказывается на обороте 

жилых помещений и приводит к судебным ошибкам. 

В заключение данного параграфа нам предоставляется возможным 

сделать следующий вывод: концепция недвижимого имущества в целом     

и концепция договоров купли - продажи в отношении  жилых помещений 

прошли в своем развитии ряд исторических этапов: 

1. Древний. На данном этапе первыми прообразами жилой 

недвижимости являлись имения: вотчина и поместье. Специфические 

особенности данных объектов недвижимости определялись правовым 

режимом земельных участков (формы землевладения: общинное, 

княжеское, вотчинное, поместное и монастырское), статусом их 

собственников, который, в свою очередь, возникал из деления общества на 
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сословия. Особенности разных видов землевладения проявлялись                   

в различных ограничениях либо дозволениях их использования                   

в гражданском обороте. 

2. Дореволюционный. Дореволюционные юристы заложили 

основной фундамент системы недвижимых вещей, системообразующая 

функция в которой была отведена земельному участку. Жилая 

недвижимость не выделялась в какую - либо особую категорию.          

Купля – продажа недвижимости подчинялась особым правилам.  

3. Советский период. Советский законодатель изменил правовой 

режим земельных участков и строений. Юридическая связь строений с 

землей была ликвидирована, правовое регулирование строений носило 

частноправовой характер, в то время как правовой режим земельного 

участка подчинялся исключительно публично – правовому регулированию.  

4. Современный период. Основу правового регулирования оборота 

жилых помещений, на сегодняшний день составляют в первую очередь 

нормы Гражданского кодекса России, которые в настоящее время 

получают развитие и в иных нормативных актах. Современное 

отечественное законодательство, регулирующее куплю - продажу жилых 

помещений все еще находится в стадии становления.  

Тенденцией института купли - продажи жилой недвижимости является 

постепенное формирование качественно новой законодательной базы, 

регламентирующей данный институт. 

Считаю, что институт купли – продажи жилой недвижимости в России 

будет и дальше активно развиваться, поскольку, несмотря на кризисное 

время, жилые помещения стали одним из наиболее распространенных 

объектов гражданско-правовых сделок из всех предметов недвижимости. 
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§1.2 Теоретические аспекты купли - продажи жилых помещений 

 

В соответствии с потребностями гражданского оборота российский 

законодатель, стремясь урегулировать определившиеся в обществе 

тенденции по купле - продаже жилых помещений, постепенно формирует 

качественно новую законодательную базу, детально регламентирующую 

данный институт. 

Вместе с тем, следует отметить, что далеко не все законодательные 

пробелы в сфере оборота жилых помещений, и в особенности их продажи, 

устранены. Так, не определено понятие договора продажи жилого 

помещения, не обозначена специфика данного вида сделок с квартирами    

и жилыми домами. 

Определение договора купли-продажи жилого помещения можно 

вывести на основе общего определения договора купли - продажи, данного  

в ст.454 ГК РФ, в сочетании со специальным определением договора     

купли - продажи недвижимости  и ст.558 ГК РФ, регламентирующей 

особенности продажи жилых помещений. 

Таким образом, предлагаем внести дополнительный пункт в статью 

588 ГК РФ следующего содержания: «По договору купли - продажи 

жилого помещения продавец обязуется передать в собственность 

покупателя жилой дом, квартиру, часть жилого дома или квартиры,             

а покупатель обязуется принять это имущество по передаточному акту       

и уплатить за него определенную сторонами денежную сумму». 

Исходя из определения, видим, что существенными условиями 

является предмет договора и его цена.  

Правила определения предмета договора купли-продажи жилого 

помещения применительно к общим нормам по купле - продаже 

недвижимости детализированы в ст. 554 ГК РФ.   

Особенности договора купли - продажи жилого помещения                

во многом обусловлены спецификой предмета договора. 
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Так, Д.Е. Потяркин справедливо считает21, что при определении 

жилого помещения в качестве предмета договора в ст. 673 ГК РФ 

выделяется ряд критериев: удовлетворение помещения ряду требований 

(санитарных, технических), то есть его пригодность для проживания; 

целевое назначение – постоянное проживание в нем физических лиц; 

изолированность помещения. 

Введенный Федеральным законом от 21.07.2014 года № 224 - ФЗ      

«О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской 

Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации»22    

в статью 558 ГК РФ  новый пункт, предусматривающий возможность 

осуществления купли и продажи жилых помещений, соответствующих 

условиям отнесения к жилью экономического класса, имеет огромное 

значение для решения жилищной проблемы в Российской Федерации.  

Молодой ученый М.К. Мкртчян, справедливо заметил23, что такой 

договор в отечественной цивилистической науке и в судебной практики 

трактуется как договор необычного содержания, нетипичный                   

или аномальный, а также непоименованный (не предусмотренный законом       

и иными правовыми актами.  

Отличительным признаком договора купли - продажи жилого 

помещения, соответствующего условиям отнесения к жилью 

экономического класса, является, в первую очередь, его предмет. 

Исчерпывающий перечень указанной жилой недвижимости приводится       

в пункте 1 условий отнесения жилых помещений к жилью экономического 

класса, утвержденных приказом Министерства строительства                   

и жилищно - коммунального хозяйства Российской Федерации                   

                                                           
21 Потяркин Д.Е. Договор найма жилого помещения // Российская юстиция. 1998. № 2. С. 36. 
22 Федеральный закон от 21.07.2014 года № 224-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс 
Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» // Российская газета. 
2013. № 3. 
23См.: Мкртчян М.К. Правовые особенности договора купли-продажи жилого помещения, 
соответствующего условиям отнесения к жилью экономического класса // Евразийский Юридический 
журнал. 2015. № 5 (84).  С. 168-170. 
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от 05.05.2014 года № 223/пр.24. Так, к жилью экономического класса 

относятся следующие жилые помещения: 1) отдельно стоящий жилой дом                   

с количеством этажей не более чем три, предназначенный для проживания 

одной семьи; 2) блок в составе состоящего из нескольких блоков жилого 

дома блокированной застройки с количеством этажей не более чем три, 

который предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену 

(общие стены) без проемов с соседним блоком или соседними блоками, 

расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию 

общего пользования; 3) квартира в многоквартирном доме. 

Помимо предмета договора купли-продажи жилых помещений, 

соответствующих условиям отнесенных к жилью экономического класса, 

как правило, следующими характерными признаками рассматриваемой 

сделки являются стоимость жилья экономического класса и лицо, которое 

вправе приобрести указанные объекты прав. 

Особенность определения цены состоит в том, что стоимость объекта 

рассматриваемой сделки в определенных ситуациях устанавливает 

законодатель. Так, цена жилья экономического класса для отдельных 

категорий граждан, указанных в рамках реализации программы «Жилье 

для российской семьи», а также органов государственной власти                 

и местного самоуправления, приобретающих такое жилье в связи                

с предоставлением указанным категориям граждан, установлена                 

в фиксированном размере. 

В договоре купли-продажи жилого помещения, соответствующего 

условиям отнесения к жилью экономического класса, со стороны 

покупателя может выступать только лицо, которое указано в списке 

граждан, имеющих право на приобретение жилья экономического класса. 

Так, постановлением Правительства Российской Федерации                   

от 25 октября 2012 года № 1099 «О некоторых вопросах реализации 

                                                           
24 Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 
(Минстрой России) от 05 мая 2014 г. № 223/пр г. Москва «Об утверждении условий отнесения жилых 
помещений к жилью экономического класса»  // Российская газета. 2014.  № 6420. 
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Федерального закона «О содействии развитию жилищного строительства» 

в части обеспечения права отдельных категорий граждан на приобретение 

жилья экономического класса»25 утвержден Перечень категорий граждан, 

имеющих право на приобретение жилья экономического класса,                  

к которым, в частности, относятся граждане, проживающие в жилом 

помещении, которое в установленном порядке признано непригодным               

для проживания; граждане, имеющие 3 и более детей; граждане, имеющие 

одного ребенка и более, при этом возраст каждого из супругов либо одного 

родителя в неполной семье не превышает 35 лет.  

В соответствии с п. 1 ст. 555 ГК РФ в договоре продажи недвижимости 

должна быть предусмотрена цена этого имущества. При отсутствии             

в договоре условия о цене недвижимости, согласованного сторонами             

в письменной форме, договор о ее продаже считается незаключенным.  

Второй важный аспект регулирования цены по договору продажи 

недвижимости заключается в том, что цена отчуждаемой недвижимости 

(здания, сооружения или пр.), находящейся на земельном участке, 

включает в себя и цену передаваемой с этой недвижимостью части 

земельного участка или права на нее. Это правило является 

диспозитивным, если иное не установлено законом или договором, 

заключаемым сторонами.  

Ввиду того, что существенным условием договора купли - продажи 

жилых помещений является цена договора, в договоре обязательно 

указание не только суммы, за которую продается жилое помещение,          

но и  порядка расчетов между продавцом и покупателем.  

При этом возможна передача денег до подписания сторонами договора, 

непосредственно  при   его  подписании,  а  также   после     подписания  

договора -  в случае расчета с рассрочкой платежей. В случае спора о цене 

продажи жилого помещения, суд не принимает во внимание свидетельские 

                                                           
25 Постановление Правительства Российской Федерации от 25.10.2012 г.  № 1099 «О некоторых вопросах 
реализации Федерального закона «О содействии развитию жилищного строительства» // Российская 
газета. 2012. № 251. 
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показания. Цена подтверждается только письменными доказательствами. 

Одним из письменных доказательств может быть расписка.  

Договор купли - продажи жилого помещения является двусторонним 

(взаимным) и возмездным. Еще И.А. Покровский говорил26,                  

что из договора купли - продажи возникает равномерно двухстороннее 

обязательство, ибо каждая из сторон одновременно и непременно является 

и кредитором, и должником, а их обязанности носят встречный, 

взаимосвязанный и взаимообусловливающий характер.  

Двусторонний характер договора купли - продажи следует                  

из названия. Купля и продажа корреспондируют друг другу, создавая 

экономическое равновесие. Применительно к недвижимости законодатель 

использует  только один элемент – продажа недвижимости, что по мнению 

В.В. Ровного27, объясняется исключительно языковыми причинами              

и соображениями кратности. 

Таким образом, каждая из сторон должна исполнить обязательство    

в пользу другой стороны. Каждая из сторон является одновременно            

и должником, и кредитором противной стороны. 

 В соответствии со статьей 423 ГК РФ возмездным является договор, 

по которому за исполнение своих обязанностей сторона должна получить 

плату или иное встречное предоставление. 

Следует согласиться  с утверждением И.Б. Новицкого28, что всякий 

двусторонний договор является возмездным, и сделать вывод,                   

что возмездность – это логическое продолжение двустороннего характера 

договора купли – продажа жилой недвижимости. 

Договор купли-продажи жилого помещения является 

консенсуальным, но эта консенсуальность сопряжена с государственной 

регистрацией. Договор считается заключенным в момент достижения 

                                                           
26 Покровский И.А. История римского права. СПб., 1998. С. 425. 
27 Ровный В.В. Общая характеристика договора купли -  продажи // Сибирский Юридический вестник. 
2001. № 3. С. 5. 
28 Астахова М.А. Возмездность и безвозмездность в гражданском праве // СПС КонсультантПлюс. 
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соглашения между сторонами и одновременной его государственной 

регистрации (ст. 164, ч. 2. ст. 558 ГК РФ).  

Законодательство о государственной регистрации прав                   

на недвижимое имущество и сделок с ним (далее - законодательство                

о государственной регистрации прав) формируется с середины 90-х гг. 

Ранее данного нормативного материала в российском законодательстве 

просто не было,  его появление   связано с проводимой в стране  

экономической  реформой. Основным актом, регулирующим отношения, 

связанные с государственной регистрацией прав являлся Федеральный 

закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество                  

и сделок с ним»29, который вступил в силу 31 января 1998 года.                   

До принятия  данного Закона,  нормативными актами функции 

регистрации возлагались, как правило, либо на исполнительные органы 

местных советов народных депутатов, либо на земельные органы. 

С 01 января 2017 года вступил в силу Федеральный закон                   

от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости»30, которым были внесены изменения в порядок 

государственной регистрации прав на недвижимое имущество.  

В соответствии с Федеральным законом от 30 декабря 2012 г.              

№ 302-ФЗ «О внесении изменений в главы 1, 2, 3 и 4 части первой 

Гражданского кодекса Российской Федерации», правило                   

о государственной регистрации сделок с недвижимым имуществом, 

содержащееся в части 2 статьи 558 ГК РФ, не подлежит применению                   

к договорам, заключаемым после 01 марта 2013 года. 

Этот Закон, как известно, был разработан в рамках реализации 

Концепции развития гражданского законодательства Российской 

                                                           
29 Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» 
от 21 июля 1997 года // СЗ РФ. 1997. № 30. Ст. 3591. 
30 Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости» от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ// 
Российская газета. 2015. № 156. 
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Федерации31, подготовленной в соответствии с п. 3 Указа Президента РФ 

от 18 июля 2008 № 1108 «О совершенствовании Гражданского кодекса 

Российской Федерации» и одобренной 07 октября 2009 года решением 

Совета при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию 

гражданского законодательства.  

Сегодня договор купли - продажи жилых помещений считается 

заключенным с момента его подписания сторонами. Это означает,                   

что договор начинает действовать как для его сторон, так и для третьих 

лиц, и порождает правовые последствия сразу, как только стороны 

поставили на нем свои подписи.  

Факт заключения договора с момента его подписания позволяет 

решить проблемы, связанные с отказом от исполнения договора                  

(в том числе по оплате), включая случаи смерти одной из сторон, либо 

отказа (бездействия) одной из сторон от государственной регистрации 

перехода права.  

Договор уже заключен и уже породил правовые последствия: 

наследники продавца, в случае его смерти до государственной регистрации 

перехода права собственности, не могут наследовать уже отчужденное                 

по такому договору имущество. Равно как и сторона, уклоняющаяся                

от исполнения договора или государственной регистрации перехода права, 

не может при этом ссылаться на то, что договор не заключен. Такая 

конструкция является прямым проявлением уже рассматриваемого ранее 

принципа добросовестности: теперь формальное отсутствие регистрации 

договора не может использоваться сторонами для злоупотребления правом. 

Учитывая тот факт, что правило о государственной регистрации 

сделок с недвижимым имуществом, содержащееся в статье 558 ГК РФ,      

не подлежит применению к договорам, заключаемым после                   

                                                           
31 Концепция развития гражданского законодательства Российской Федерации (одобрена решением 
Совета при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства                     
от 07.10.2009) // Вестник Высшего Арбитражного Суда РФ. 2009. № 11. С. 6. 
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01 марта 2013 года, предлагаем читать п. 2 ст. 558 ГК РФ в следующей 

редакции: «Договор продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома 

или квартиры подлежит государственной регистрации и считается 

заключенным с момента такой регистрации, за исключением договоров 

заключенных после 01 марта 2013 года». 

Как следует из текста Гражданского кодекса РФ (ст. 550 ГК РФ), 

договор купли - продажи жилого помещения не нуждается в нотариальном 

удостоверении.   

В  то же время согласно ст. 163 ГК РФ по требованию одной             

из сторон любая сделка с недвижимостью может быть нотариально 

удостоверена.  

Уместно отметить, что отмена нотариальной формы сделок                  

с жилыми помещениями вызывает критику со стороны некоторых 

правоведов.  

Так, С.В. Мальцева32  считает, что нотариус выполняет такие 

функции, которые не может выполнить государственный регистратор.  

В связи с этим З. Мамишов 33 приводит пример из истории нашей 

страны, когда уже был период, в котором из-за недооценки роли 

нотариусов нотариальное удостоверение сделок с недвижимым 

имуществом было отменено. Это было сделано сразу после Октябрьской 

революции, в 1917 году. Однако уже спустя четыре года, с переходом         

к новой экономической политике и с развитием частного оборота власти 

вынуждены были восстановить нотариальное удостоверение сделок. 

По мнению Л.Л. Бирченко34, отсутствие в части второй ГК РФ норм 

об обязательном нотариальном удостоверении договоров продажи 

                                                           
32 Мальцева С.В.  Госрегистрация + нотариат:  законности   много  не  бывает // эж-ЮРИСТ. 2004. №  43. 
С. 18. 
33 См.: Мамишов З. Нотариальное удостоверение сделок с  недвижимостью   обязательно   // Российская 
юстиция. 1996.  № 8. С. 6. 
34 См.: Бирченко Л. Л. О необходимости обязательной нотариальной формы сделок с недвижимым 
имуществом // Нотариус. 2004. №3. С. 35. 
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недвижимости не обеспечивает гарантии права собственности, 

установленные Конституцией РФ (ст.8, 35 Конституции РФ). 

Новые экономические условия, породившие множество 

непроверяемых рисков, в которых осуществляется оборот жилой 

недвижимости, потребовали создания новых правовых механизмов, 

которые в большей степени гарантировали бы соблюдение прав                   

и законных интересов сторон договора купли-продажи. 

В последний период эту задачу решает Федеральный закон                   

от 29.12.2015 г. № 391-ФЗ «О внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации»35,  (далее - Закон                 

№ 391-ФЗ). Новеллы законодательства в обязательном порядке вводят 

нотариальное удостоверение сделок по продаже доли в праве общей 

собственности на недвижимое имущество постороннему лицу, сделок                

по продаже недвижимого имущества, принадлежащего 

несовершеннолетнему гражданину, сделок по продаже недвижимого 

имущества гражданину, признанному ограниченно дееспособным. 

Этот новый порядок предполагает, что в соответствии со ст. 163                  

ГК РФ нотариус проверит законность сделки, в том числе и право                   

на  ее совершение. 

В правилах о нотариальном удостоверении сделок с недвижимым 

имуществом, введенных с 01 января 2016 года вышеуказанным Законом             

№ 391-ФЗ, оставался пробел: было не ясно, требуется ли нотариальное 

удостоверение договора купли-продажи недвижимости, если продаются 

все доли всеми сособственниками одному лицу, поскольку кажется,              

что продается не доля, а весь объект. Последующие изменения                   

в Федеральный закон № 122-ФЗ от 21 июля 1997 года «О государственной 

регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» 

ликвидировали указанный пробел — исключений теперь нет.                   

                                                           
35Федеральный закон «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 
Федерации»  от 29.12.2015 года № 391-ФЗ // Российская газета. 2015. № 686. 
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Пункт 1 статьи 24 указанного Закона изложен в следующей редакции: 

«Сделки по отчуждению долей в праве общей собственности                   

на недвижимое имущество, в том числе при отчуждении всеми 

участниками долевой собственности своих долей по одной сделке, 

подлежат нотариальному удостоверению». Следовательно, во всех 

случаях продажи доли или долей постороннему лицу требуется 

нотариальное удостоверение. 

По мнению М.Н. Илюшиной36, можно констатировать,                   

что законодательство о недвижимости подверглось последовательному 

изменению, позволяющему говорить о создании непротиворечивого 

механизма защиты отдельных категорий физических лиц при совершении 

сделок с недвижимостью. 

Жилое помещение может использоваться для проживания как самого 

собственника, так и иных лиц, которым помещение предоставляется для 

проживания в качестве членов семьи, либо по иному основанию, например 

по завещательному отказу прежним собственником. 

Пункт 1 Статьи 558 ГК РФ устанавливает в качестве существенного 

условия договора продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома                 

или квартиры перечень лиц, сохраняющих в соответствии с законом право 

пользования этим жилым помещением после его приобретения 

покупателем, с указанием их прав на пользование продаваемым жилым 

помещением.  

Прежде всего, отметим, что наука так и не выработала единого 

подхода относительно природы права пользования членов семьи 

собственника жилого помещения семьи собственника жилого помещения. 

Большинство цивилистов, среди которых Ю.К. Толстой37,                  

                                                           
36 См.: Илюшина М.Н. Новеллы о сделках и договорах, требующих нотариального сопровождения, 
введенные Федеральным законом от 29.12.2015 г. № 391-ФЗ «О внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации» // Нотариальный вестникъ. 2016. № 2. С. 2. 
37 Сергеев А.П. Толстой Ю.К. Гражданское право: Учебник. М., 2000. С. 336. 
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Л.В. Щенникова38, Л.Ю. Михеева 39 относят право пользования членов 

семьи собственника жилого помещения к категории вещных прав. Мнение 

о том, что такие права обладают рядом черт, присущих к личным 

сервитутам, высказано В.В. Груздевым и Е.М. Емелькиной40. Интересно 

мнение        Е.М. Денисевич41, который, рассуждая о юридической природе 

права пользования граждан, проживающих совместно с собственником 

жилого помещения, и о  соотношении вещных и обязательственных начал                

в данном праве, говорит о личном сервитуте договорного типа.                 

Такой вывод автор делает потому, что к членам семьи собственника 

жилого помещения относится ограниченный круг лиц, принадлежащее 

бывшим членам семьи право пользования жилым помещением ограничено 

сроком жизни, объем право пользования собственника жилым помещением 

шире того объема пользования, который предоставляется субъектам 

сервитутного типа. 

Действующее законодательство также неоднозначно определяет 

природу права пользования членов семьи собственника жилого 

помещения. Согласно ст. 216 ГК РФ, устанавливающей перечень вещных 

прав, права членов семьи собственника жилого помещения к таковым                 

не относятся. 

В соответствии с требованиями ст. 292 ГК РФ переход права 

собственности на жилой дом или квартиру к другому лицу является 

основанием для прекращения права пользования жилым помещением 

членами семьи прежнего собственника, если иное не установлено законом. 

В соответствии с  пунктом 5 статьи 31 ЖК РФ такие же последствия 

наступают по истечении срока пользования жилым помещением, 

                                                           
38  Щенникова Л.В.Вещные права в гражданском праве России. М., 1996. С. 18. 
39 Михеева Л.Ю. Права членов семьи собственника жилого помещения//Жилищное право. 2006 . № 7.                
С. 24. 
40 Груздев В.В. Конструкция вещных прав на жилые помещения членов и бывших членов семьи 
собственника //Закон. 2005. № 6. С.32. 
41 Денисевич Е.М. Право пользования жилыми помещениями к вопросу о соотношении вещных и 
обязательственных начал // Юрист. 2007. № 17. С.15. 
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установленного решением суда, принятым с учетом положений части         

4 настоящей статьи, соответствующее право пользования жилым 

помещением бывшего члена семьи собственника прекращается, если иное 

не установлено соглашением между собственником и данным бывшим 

членом его семьи. До истечения указанного срока право пользования 

жилым помещением бывшего члена семьи собственника прекращается 

одновременно с прекращением права собственности на данное жилое 

помещение этого собственника или, если отпали обстоятельства, 

послужившие основанием для сохранения такого права, на основании 

решения суда.  

Однако законодатель, как заметила М.П. Пронина42, устанавливая,  

что право пользования жилым помещением бывшим членом  семьи 

собственника прекращается одновременно с прекращением прав                 

на это помещение самого собственника, предусмотрел целый ряд ничем 

неоправданных исключений из общего правила. 

Так, если бывшие члены семьи собственника трансформировали свои 

отношения из иных вещных прав в договорные, их право пользования 

жилым помещением может быть сохранено и при смене собственника 

жилого помещения.  

Этот вывод следует из смысла Определения Конституционного суда 

Российской Федерации от 03.11.2006 года № 455-О «Об отказе в принятии 

к рассмотрению запроса Слободского районного суда Кировской области  

о проверке конституционности пункта 2 статьи 292 Гражданского кодекса 

Российской Федерации и части 4 статьи 31 Жилищного кодекса 

Российской Федерации, а также жалоб граждан В.А. Вахрамеевой               

и   Е.В. Кожанова    на    нарушение    их    конституционных   прав   этими  

                                                           
42 Спорные вопросы сохранения права пользования жилым помещением при  переходе права 
собственности //Вестник Нижегородской академии МВД России. 2013. № 21. С. 144. 
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нормами»43 о том, что положения пункта 2 статьи 292 ГК РФ                   

не препятствуют применению иных положений Гражданского кодекса РФ.     

В частности, суд признал возможным применение статьи 675 ГК РФ           

и указал, что переход права собственности на занимаемое по договору 

найма жилое помещение, не влечет изменения или расторжения договора 

найма жилого помещения с бывшим членом семьи собственника. 

Следовательно, наличие договора коммерческого найма жилого 

помещения между собственником и бывшим членом его семьи                   

в соответствии со статьей 671 ГК РФ может являться основанием                   

для сохранения права пользования жилым помещением при смене 

собственника. 

Новый же собственник жилого помещения, обремененного договором 

найма вправе в качестве наймодателя требовать выселения нанимателя по 

истечении срока действия договора найма, с предупреждением нанимателя 

об отказе в пролонгации договора. В итоге продавцы жилого помещения 

нередко заключают с членами своей семьи договоры коммерческого найма 

и после продажи жилого помещения продолжают им пользоваться                  

уже на основании договорных отношений. 

Другим исключением из общих правил статьи 292 ГК РФ и пункта       

5 статьи 31 ЖК РФ является статья 19 Федерального закона                   

от 29 декабря 2004 года № 189 - ФЗ «О введение в действие Жилищного 

кодекса Российской Федерации»44, в соответствии с которой положения 

части 4 статьи 31 ЖК РФ о прекращении права пользования жилым 

помещением в случае прекращения семейных отношений не 

распространяется на бывших членов семьи собственника  которые 

отказались от участия  в приватизации жилья. 

                                                           
43 Определения Конституционного суда Российской Федерации от 03.11.2006 г.  № 455-О «Об отказе в 
принятии к рассмотрению запроса Слободского районного суда Кировской области о проверке 
конституционности пункта 2 статьи 292 Гражданского кодекса Российской Федерации и части 4 статьи 
31 Жилищного кодекса Российской Федерации, а также жалоб граждан В.А. Вахрамеевой  и                        
Е.В. Кожанова на нарушение их конституционных прав этими нормами» // СПС КонсультантПлюс. 
44 Федерального закона от 29 декабря 2004 года № 189 - ФЗ «О введение в действие Жилищного кодекса 
Российской Федерации» // Российская газета. 2005. № 1. 
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Указанные гарантии в отношении лиц, отказавшихся от приватизации 

жилого помещения, присутствуют и при переходе права собственности      

к другому лицу. Правила статьи 292 ГК РФ в данном случае                   

не применимы. 

Таким образом, законодатель закрепляет положения, направленные   

на защиту, прежде всего, интересов проживающих в жилом помещении 

бывших членов семьи собственника, забывая при этом о правах самого 

собственника – добросовестного приобретателя жилья. 

Представляется целесообразным законодательно закрепить право 

членов семьи собственника, чье право пользования было нарушено                   

в результате продажи жилого помещения, требовать от продавца 

предоставления в пользование иного равноценного жилого помещения 

взамен отчужденного. Покупатель же, как добросовестный приобретатель, 

должен быть от этой обязанности освобожден.  

В этой связи представляется целесообразным дополнить пункт             

3 статьи 292 ГК РФ следующим предложением: «Члены семьи 

собственника жилого помещения могут требовать устранения нарушений 

их прав на жилое помещение от любых лиц, включая собственника 

помещения. Члены семьи собственника, чье право пользование было 

нарушено при продаже жилого помещения, вправе требовать                   

от собственника предоставления в пользование иного равноценного 

жилого помещения». 

Пытаясь хоть как – то гарантировать права покупателя законодатель 

предусмотрел пункт 1 статьи 558 ГК РФ.  

Статья 558 ГК РФ распространяется только на проживающих в жилом 

помещении бывших членов семьи собственника. Следовательно, бывшие 

члены семьи собственника жилым помещением, не пользующиеся жилым 

помещением, в данный договор могут быть и не включены. 

 В итоге ситуация, при которой покупатель жилого помещения узнает 

об обременении после совершения сделки, достаточно распространена              
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на практике. Более подробно данная проблема будет раскрыта                   

в § 1 Главы II дипломной работы. 

Таким образом, подводя итог вышесказанному, целесообразно 

отметить, что в данном параграфе были рассмотрены особенности 

договора купли - продажи жилого помещения и его правовое 

регулирование в соответствии с новыми требованиями и последними 

изменениями гражданского законодательства РФ, выявлены следующие 

проблемы и противоречия законодательства в данной области                   

с предложениями внесения изменений для совершенствования данного 

процесса: 

1. Законодательный пробел в сфере продажи жилых помещений -                

не определено понятие договора продажи жилого помещения,                   

не обозначена специфика данного вида сделок с квартирами и жилыми 

домами. 

Определение договора купли-продажи жилого помещения можно 

вывести на основе общего определения договора купли - продажи, данного  

в ст.454 ГК РФ, в сочетании со специальным определением договора     

купли - продажи недвижимости  и ст.558 ГК РФ, регламентирующей 

особенности продажи жилых помещений. 

Таким образом, предлагаем внести дополнительный пункт в статью 

588 ГК РФ следующего содержания: «По договору купли - продажи 

жилого помещения продавец обязуется передать в собственность 

покупателя жилой дом, квартиру, часть жилого дома или квартиры,                   

а покупатель обязуется принять это имущество по передаточному акта                 

и уплатить за него определенную сторонами денежную сумму». 

2. 01 марта 2013 года вступили в силу поправки в Гражданский кодекс 

Российской Федерации и государственная  регистрация договора                  

купли - продажи жилого помещения теперь не требуется.  

Для совершенствования законодательства в данной области 

предлагаем читать п. 2 ст. 558 ГК РФ в следующей редакции: «Договор 
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продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома или квартиры 

подлежит государственной регистрации и считается заключенным                   

с момента такой регистрации, за исключением договоров заключенных 

после 01 марта 2013 года». 

3. Существование в настоящее время ничем не ограниченного права 

пользования жилым помещением членами семьи бывшего собственника 

входит в противоречие со статьей 35 Конституции РФ, нарушает права 

добросовестных приобретателей (новых собственников) жилого 

помещения на защиту своего имущества от любых прав третьих лиц. 

В этой связи представляется целесообразным дополнить пункт                  

3 статьи 292 ГК РФ следующим предложением: «Члены семьи 

собственника жилого помещения могут требовать устранения нарушений 

их прав на жилое помещение от любых лиц, включая собственника 

помещения. Члены семьи собственника, чье право пользование было 

нарушено при продаже жилого помещения, вправе требовать                   

от собственника предоставления в пользование иного равноценного 

жилого помещения». 
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ГЛАВА 2  АКТУАЛЬНЫЕ ПРОБЛЕМЫ, ВОЗНИКАЮЩИЕ ПРИ 

СОВЕРШЕНИИ СДЕЛКИ КУПЛИ – ПРОДАЖИ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ 

 

 

§ 2.1 Проблемы сохранения права постоянного (бессрочного) пользования 

жилой недвижимостью после ее отчуждения по договору купли - продажи 

 

Вопрос о перечне и характере прав проживающих в жилой 

недвижимости лиц, сохраняющих права на пользование жилой 

недвижимостью после перехода права собственности на недвижимое 

имущество, часто обсуждается в юридической литературе и до настоящего 

времени является дискуссионным. 

В соответствии с действующим законодательством такими лицами 

могут быть члены семьи собственника жилой недвижимости, имевшие 

равные с ним права на предоставленное жилое помещение и отказавшиеся 

от участия в приватизации.  

Зачастую в тексте договора купли – продажи указываются 

зарегистрированные в жилом помещении лица и что в течение 

определенного срока после государственной регистрации последние 

обязуются сняться с регистрационного учета и освободить занимаемое 

жилое помещение. Но при этом не указывается, на каком праве эти 

граждане пользуются жилым помещением. 

Так, например, между администрацией МО и Т.Л. заключен договор 

передачи жилого помещения в собственность граждан, в соответствии         

с которым в собственность Т.Л. передана трехкомнатная квартира, общей 

площадью 73,6 кв.м., жилой площадью 51,3 кв.м. В соответствии                  

с заявлением Т.Н. и Т.Р. отказались от участия в приватизации спорной 

квартиры, просили не включать себя в число участников общей долевой 

собственности приватизируемого жилого помещения. В последующем Т.Л. 

заключила договор купли – продажи квартиры с К.Л. и К.С. В п. 5.7 
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договора купли – продажи квартиры предусмотрено, что продавец 

уведомляет покупателя о том, что на дату подписания настоящего договора 

в квартире проживает и зарегистрирован Т.Н., который прекращает право 

пользования данным помещением в соответствии со ст. 292 ГК РФ, 

снимется с регистрационного учета в течение 10 календарных дней после 

государственной регистрации настоящего договора, что не является 

обременением45. 

В соответствии с п. 1 ст. 558 ГК РФ существенным условием 

договора продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома                   

или квартиры, в которых проживают лица, сохраняющие в соответствии            

с законом право пользования этим жилым помещением после его 

приобретения покупателем, является перечень этих лиц с указанием                  

их прав на пользование продаваемым жилым помещением. 

Отсутствие указания в договоре купли – продажи на сохранение               

за Т.Н. права пользования жилым помещением не влечет его 

недействительность.  

В этом случае решающую роль играет статья  19 ФЗ                   

«О введение  в действие Жилищного кодекса РФ» в которой указано, что 

действие положений части 4 статьи 31 Жилищного кодекса Российской 

Федерации не распространяется на бывших членов семьи собственника 

приватизированного жилого помещения при условии, что в момент 

приватизации данного жилого помещения указанные лица имели равные 

права пользования этим помещением с лицом, его приватизировавшим, 

если иное не установлено законом или договором. Другими словами, лицо, 

отказавшееся от приватизации, сохраняет право постоянного (бессрочного) 

пользования этим жилым помещением, даже, если эта квартира уже 

несколько раз поменяла собственника. 

                                                           
45 Определение СК по гражданским делам Ленинградского областного суда от 23 января 2014 года                    
по делу № 33-305/2014 // СПС КонсультантПлюс. 
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Согласно п. 2 ст. 292 ГК РФ переход  права собственности на жилой 

дом или квартиру к другому лицу является основанием для прекращения 

права пользования жилым помещением членами семьи прежнего 

собственника, если иное не установлено законом. 

Как разъяснил Пленум Верховного суда Российской Федерации                 

в п. 18 Постановления от 02 июля 2009 года № 14 «О некоторых вопросах, 

возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса 

РФ»46,  «к  названным в ст. 19 Вводного закона бывшим членам семьи 

собственника жилого помещения не может быть применен                   

п. 2 ст. 292 ГК РФ, так как, давая согласие на приватизацию занимаемого 

по договору социального найма жилого помещения, без которого она была 

бы невозможна (статья 2 Закона Российской Федерации                   

от 04 июля 1991 года № 1541-1 «О приватизации жилищного фонда в 

Российской Федерации»), они исходили из того, что право пользования 

данным жилым помещением для них будет носить бессрочный 

характер…».  

Решением суда за Т.Н. было признано право проживания                   

и пользования жилым помещением. Таким образом, покупатель приобрел 

жилое помещение с постоянным жильцом. 

Следует отметить, что договор купли – продажи не может быть 

признан недействительным на том основании, что он был заключен                  

без указания в договоре таких лиц. 

Положения части 1 стать 558 ГК РФ определяют существенные 

условия договора продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома, 

квартиры, в которых проживают лица, сохраняющие с законом право 

пользования этими жилым помещением после его приобретения,                   

                                                           
46Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 02.07.2009 года № 14 «О некоторых вопросах, 
возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Федерации» // 
Российская газета. 2009. № 123. 
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но не устанавливают правовые последствия отсутствия в договоре 

указания на такое условие, как признание договора недействительным. 

Однако, если на момент заключения договора лица, имеющие право 

пользования жилым помещением, не будут включены в текст договора,              

то он может быть признан незаключенным. Суды же почему – то в 

некоторых случаях отказывают в принятии заявлений вышеуказанным 

гражданам, указывая в своих решениях, что с иском о незаключенности 

договора не может обратиться непосредственно лицо, сохранившее право 

пользование жильем. 

Так, например, разрешая спор и постановляя решение об отказе                   

в удовлетворении исковых требований, Судебная коллегия по гражданским 

делам Московского областного суда, с учетом системного анализа 

правовых норм, регулирующих возникшие спорные правоотношения, 

обоснованно исходила из того, что заявить о том, что договор не заключен 

может только сторона договора, а не истец. Поскольку стороны договора 

говорят о том, что договор заключен, ими исполнен, суд пришел                   

к правильному выводу о том, что оспариваемая истцом сделка не нарушает 

его права и законные интересы, в защиту которых он обратился с иском               

в суд, его право пользования спорным жилым домом предусмотрено                  

ст. 292 ГК РФ, действовавшей на день заключения сделки47.  

В быту и правоприменительной практике глубоко укоренилось 

правило, что лица, отказавшиеся от приватизации жилого помещения, 

обладают так называемой «вечной пропиской» и их выселить нельзя. 

Однако из данного правила, оказывается, все же есть исключение                

и лица, отказавшиеся от приватизации жилого помещения, могут утратить 

право пользования приватизированным жилым помещением со всеми 

вытекающими последствиями. 

                                                           
47 Определение СК по гражданским делам Московского областного суда от 17.03.2011 года по делу        
№ 33-5688/2011 // СПС КонсультантПлюс. 
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На данный факт Верховный Суд Российской Федерации указал                  

в определении №49-КГ15-7 от 04 августа 2015 года48, отметив следующее              

«В соответствии со ст. 19 Федерального закона от 29 декабря 2004 г.                

№189-ФЗ «О введении в действие жилищного кодекса Российской 

Федерации», действие положений ч. 4 ст. 31 ЖК РФ не распространяется 

на бывших членов семьи собственника приватизированного жилого 

помещения при условии, что в момент приватизации данного жилого 

помещения указанные лица имели равные права пользования этим 

помещением с лицом, его приватизировавшим, если иное не установлено 

законом или договором. 

При этом из названия ст. 31 ЖК РФ следует, что ею 

регламентируются права и обязанности именно тех граждан, которые 

проживают совместно с собственником в принадлежащем ему жилом 

помещении. 

Следовательно, в случае выезда в другое место жительства право 

пользования жилым помещением бывшего члена семьи собственника,                  

в котором он проживал вместе с собственником жилого помещения, может 

быть прекращено независимо от того, что в момент приватизации спорного 

жилого помещения бывший член семьи собственника жилого помещения 

имел равное право пользования этим помещением с лицом, его 

приватизировавшим. 

Таким образом, сам по себе факт наличия у ответчиков права 

пользования жилым помещением на момент его приватизации                   

при последующем их добровольном отказе от этого права, не может 

служить безусловным основанием для вывода о сохранении за ними права 

пользования жилым помещением бессрочно». 

Как отметил Верховный суд РФ в вышеуказанном определении,                 

при решении вопроса о признании лица, отказавшегося от приватизации 

                                                           
48 Определение СК по гражданским делам Верховного Суда РФ от 04 августа 2015 года по делу                 
№  49-КГ15-7 // СПС КонсультантПлюс. 
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жилого помещения, утратившим (прекратившим) право пользования 

данным жилым помещением «… необходимо выяснить, по какой причине 

и как долго ответчик отсутствует в жилом помещении, носит ли его выезд 

из жилого помещения вынужденный характер (конфликтные отношения             

в семье, расторжение брака) или добровольный, временный (работа, 

обучение, лечение и т.п.) или постоянный (вывез свои вещи, переехал             

в другой населенный пункт, вступил в новый брак и проживает с новой 

семьей в другом 7 жилом помещении и т.п.), не чинились ли ему 

препятствия в пользовании жилым помещением со стороны других лиц, 

проживающих в нем, приобрел ли ответчик право пользования другим 

жилым помещением в новом месте жительства, исполняет ли он 

обязанности по договору по оплате жилого помещения и коммунальных 

услуг и др. При этом также необходимо учитывать, что отсутствие                   

у гражданина, добровольно выехавшего из жилого помещения в другое 

место жительства, в новом месте жительства права пользования жилым 

помещением по договору социального найма или права собственности                

на жилое помещение само по себе не может являться основанием                   

для признания отсутствия этого гражданина в спорном жилом помещении 

временным, поскольку согласно ч. 2 ст. 1 ЖК РФ граждане по своему 

усмотрению и в своих интересах осуществляют принадлежащие им 

жилищные права». 

Вышеуказанная позиция Верховного суда находит свое 

подтверждение и в правоприменительной практике, например                   

в апелляционном определении судебной коллегии по гражданским делам 

Челябинского областного суда от 09.02.2016 г. по делу № 11-1600/201649.  

Исходя из правовой позиции Верховного Суда, права бывших членов 

семьи собственника, отказавшихся от приватизации, по пользованию 

жилым помещением являются ограниченным вещным правом. Для него 

                                                           
49 Определение СК гражданским делам Челябинского областного суда от 09.02.2016г. по делу                         
№ 11-1600/2016 // СПС КонсультантПлюс. 
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характерен бессрочный характер, наличие права  следования за вещью. 

Возникает вопрос: с какого момента это право существует у лица и каким 

образом отражается в Едином государственном реестре прав                   

на недвижимое имущество и сделок с ним? Поскольку оно обладает 

правом следования за вещью, логично полагать, что должно быть внесено в 

ЕГРП в качестве обременения недвижимости. На сегодняшний день этот 

вопрос мало изучен и нормативно не подкреплен. 

Представляется, что ограниченное вещное право пользования жилым 

помещением возникает у лица в момент перехода права собственности               

на приватизированное жилое помещение и запись о нем должна 

осуществляться вместе с записью о переходе права собственности как 

обременение в силу закона, однако для этого нет нормативного 

обоснования.  

Решить всю сложившуюся проблему на законодательном уровне 

можно двумя способами: 

1. Внести изменения в статью 19 Федерального закона                   

от 29.12.2004 года № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса 

Российской Федерации, предусмотрев прекращение права постоянного 

(бессрочного) пользования жилым помещением в случае добровольного 

выезда и отказа от приватизации.  

2. Внести изменение в пункт 6 статьи 1 Федерального закона                   

от 13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости», дополнив данную норму следующими словами: 

«государственной регистрации подлежат право собственности и другие 

вещные права на недвижимое имущество и сделки с ним в соответствии со 

статьями 130, 131, 132, 133.1 и 164 Гражданского кодекса Российской 

Федерации. В случаях, установленных федеральным законом, 

государственной регистрации подлежат возникающие, в том числе на 

основании договора, либо акта органа государственной власти, либо акта 

органа местного самоуправления, ограничения прав и обременения 
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недвижимого имущества, в частности сервитут, ипотека, доверительное 

управление, аренда, наем жилого помещения, право постоянного 

(бессрочного) пользования жилым помещением членом семьи 

собственника, отказавшегося от приватизации». 

В соответствии с пунктом 4 статьи 218 ГК РФ, член жилищного             

или жилищно-строительного кооператива, другие лица, имеющие право              

на паенакопления, полностью внесшие свой паевой взнос за квартиру, 

предоставленную этим лицам кооперативом, приобретают право 

собственности на занимаемое ими жилое помещение. Данное право, таким 

образом, возникает у них - в отличие от приватизации жилого                

помещения - в силу прямого указания закона. 

Соответственно, член жилищного или жилищно-строительного 

кооператива, полностью внесший паевой взнос за квартиру, владеет, 

пользуется и распоряжается принадлежащим ему жилым помещением                

по своему усмотрению, т.е. является обладателем вещного права - права 

собственности, государственная регистрация которого, предусмотренная 

статьей 131 ГК Российской Федерации в качестве обязательного условия 

перехода права собственности на недвижимое имущество, в данном случае 

не установлена. Последующая же государственная регистрация уже 

существующего у гражданина в силу прямого указания закона права 

собственности на жилое помещение имеет лишь подтверждающее 

значение и необходима для совершения в будущем сделок в отношении 

данного объекта недвижимости. 

Что касается прав членов семьи собственника жилого помещения                

в доме жилищного или жилищно-строительного кооператива,                   

то их содержание жилищным законодательством не определено.  

Однако сложившаяся правоприменительная практика в случае 

отчуждения жилого помещения защищает эти права наравне с правами 

членов семьи собственника жилого помещения, отказавшихся                   

от приватизации в его пользу, исходя из того что члены семьи лица, 
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принятого в члены жилищно-строительного кооператива, приобретали 

право пользования предоставленным ему по ордеру жилым помещением, 

основанное на решении общего собрания членов кооператива, 

утвержденном исполнительным комитетом районного, городского, 

районного в городе Совета народных депутатов, и сохраняли это право                   

в дальнейшем, если после их вселения выданный ордер не был признан 

недействительным по основаниям, предусмотренным законом50. 

Другая категория лиц, сохраняющих права на пользование жилой 

недвижимостью после перехода права собственности на недвижимое 

имуществ - отказополучатели, пользующиеся жилой недвижимостью, 

предоставленной по завещательному отказу. 

Жилищный кодекс РФ, вступивший в силу в 2005 году, легализовал 

понятие вещных прав в жилищной сфере во втором разделе «Право 

собственности и другие вещные права на жилые помещения». Так, к числу 

ограниченных вещных прав ЖК РФ отнес пользование жилым 

помещением, предоставленным по завещательному отказу (статья 33                

ЖК РФ). 

Сущность завещательного отказа в соответствии с пунктом 1 статьи 

1137 заключается в возложении на одного или нескольких наследников                

по завещанию или по закону исполнения за счет наследства какой-либо 

обязанности имущественного характера в пользу одного или нескольких 

лиц (отказополучателей), которые приобретают право требовать 

исполнения этой обязанности.  

В соответствии с абзацем 2 пункта 2 указанной статьи на наследника, 

к которому переходит жилой дом, квартира или иное жилое помещение, 

завещатель может возложить обязанность предоставить другому лицу                  

на период жизни этого лица или на иной срок право пользования этим 

помещением или его определенной частью.  

                                                           
50 Определение Верховного Суда Российской Федерации от 29 мая 2012 года № 11 - КГ12 - 2 // 
Бюллетень Верховного Суда РФ. 2012. №  12. С. 54. 
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Таким образом, пользование жилым помещением отказополучателем 

по завещательному отказу может приобретать характер постоянного 

(бессрочного) пользования, если срок пользования жильем определен 

периодом жизни этого лица. В случае предоставления права пользования 

жилым помещением отказополучателю на определенное количество лет 

(период жизни отказополучателя) право постоянного (бессрочного) 

пользования жилым помещением не возникает.  

В соответствии с пунктом 1 статьи 33 ЖК РФ по истечении 

установленного завещательным отказом срока пользования жилым 

помещением право пользования им у соответствующего гражданина 

прекращается, за исключением случаев, если право пользования данным 

жилым помещением у соответствующего гражданина возникло на ином 

законном основании. 

В соответствии с пунктом 3 статьи 1137 ГК РФ при последующем 

переходе права собственности на имущество, входившее в состав 

наследства, к другому лицу право пользования этим имуществом, 

предоставленное по завещательному отказу, сохраняет силу.  

В изложенной норме содержится фундаментальный правовой 

признак ограниченного вещного права — следование юридической судьбе 

имущества при переходе права собственности от одного субъекта                   

к другому.  

Таким образом, новый собственник (покупатель) жилого помещения 

приобретает обремененную недвижимость и обязан предоставить ее в 

пользование отказополучателю. 

Однако ни ГК РФ, ни ЖК РФ не устанавливают, какие 

правоотношения складываются между новым собственником жилого 

помещения и отказополучателем, который остается проживать в данном 

жилом помещении, т.е. продолжает пользоваться своим правом, и между 

новым собственником и продавцом данного жилого помещения уже после 

исполнения договора купли-продажи. 
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Статья 1138 ГК РФ говорит об исполнении завещательного отказа. 

Наследник, на которого завещателем возложен завещательный отказ, 

должен исполнить его в пределах стоимости перешедшего к нему 

наследства за вычетом приходящихся на него долгов завещателя. 

Если наследник, на которого возложен завещательный отказ, имеет 

право на обязательную долю в наследстве, его обязанность исполнить 

отказ ограничивается стоимостью перешедшего к нему наследства, которая 

превышает размер его обязательной доли. 

Если завещательный отказ возложен на нескольких наследников, 

такой отказ обременяет право каждого из них на наследство соразмерно 

его доле в наследстве. 

Соответственно, можно утверждать, что если обремененное правом 

пользования отказополучателя жилое помещение продается, то наследник 

и (или) наследники обязаны оплачивать за счет полученного по наследству 

имущества проживание в данном жилом помещении отказополучателя.              

На мой взгляд, это должно быть похоже на плату за проживание по 

договору коммерческого найма. 

Исходя из вышесказанного, считаю целесообразным и необходимым 

пункт 2 статьи 1137 ГК РФ дополнить абзацем четвертым и изложить его              

в следующей редакции: «Новый собственник имущества, обремененного 

правом пользования отказополучателя, и наследник, обязанный исполнить 

за счет принятого наследства какую-либо обязанность имущественного 

характера в пользу одного или нескольких лиц (отказополучателей), 

заключают соглашение, предметом которого является обязанность 

наследника оплачивать право пользования отказополучателя данным 

имуществом за счет полученного наследства в пользу нового 

собственника». 

Внесение данного дополнения позволит учесть права нового 

собственника имущества, права отказополучателей, разрешит многие 

неясности и, естественно, будет распространяться и на жилые помещения. 
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Возможно, если появится такое дополнение в ГК РФ, сделок                   

с обремененными таким образом жилыми помещениями будет больше,              

в силу того что субъекты не будут опасаться продавать и приобретать 

данные жилые помещения. 

Интерес представляет пункт 3 статьи 33 ЖК РФ, согласно которому 

гражданин, проживающий в жилом помещении, предоставленном                   

по завещательному отказу, вправе потребовать государственной 

регистрации права пользования жилым помещением, возникающего                   

из завещательного отказа. Из содержания данной нормы следует,                  

что государственная регистрация легата совсем не обязательна и может 

осуществляться по желанию отказополучателя. То есть можно подумать, 

что отказополучатель может потребовать регистрации своего права 

пользования, а может и не потребовать. При этом может сложиться такая 

ситуация, что отказополучатель не потребовал, а правообладатель 

проигнорировал обязанность регистрации данного обременения.  

В соответствии с  пунктом 6 статьи 1 Федерального закона                   

от 13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости», государственной регистрации подлежат право 

собственности и другие вещные права на недвижимое имущество и сделки 

с ним в соответствии   со статьями 130, 131, 132, 133.1 и 164 Гражданского 

кодекса Российской Федерации. 

В соответствии с подпунктом 1 пункта 3 статьи 15 Федерального 

закона от 13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости»,  государственная регистрация ограничений (обременений) 

права собственности и иных вещных прав правами третьих лиц может 

проводиться по заявлению правообладателя объекта недвижимости и (или) 

лица, в пользу которого устанавливается ограничение права или 

обременение объекта недвижимости, - при государственной регистрации 

ограничения или обременения. 
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Следовательно, Закон о регистрации недвижимости обязывает 

произвести государственную регистрацию обременения правом 

пользования отказополучателя жилым помещением, поэтому                  

гражданин-отказополучатель не просто имеет право требовать, а обязан 

инициировать такую регистрацию, если собственник этого не сделал. 

Таким образом, считаем, что пункт 3 статьи 33 ЖК РФ должен быть 

признан утратившим силу, так как он не соответствует пункту 6 статьи 1   

и статье 15 Федерального закона от 13.07.2015 г. № 218-ФЗ                   

«О государственной регистрации недвижимости». 

Также применение указанной нормы на практике вызвало 

определенное недоумение, ибо, предусмотрев возможность 

государственной регистрации права отказополучателя, законодатель                   

не определил, на основании какого документа она должна быть 

произведена. Учитывая данное обстоятельство, некоторые нотариусы 

отказывают отказополучателю в документальном закреплении его прав, 

ограничиваясь указанием в свидетельстве о праве на наследство 

обременения прав наследника соответствующим завещательным отказом. 

Вместе с тем подобная позиция представляется ошибочной по следующим 

причинам. 

Во-первых, свидетельство о праве на наследство выдается                   

не отказополучателю, а наследнику. Таким образом, у отказополучателя 

отсутствует документ, подтверждающий его право пользования жилым 

помещением, входящим в состав наследства, и, следовательно, ему нечего 

предъявить для этой регистрации. 

Во-вторых, получение свидетельства о праве на наследство является 

правом, а не обязанностью наследника, поэтому он может не получать этот 

документ сколь угодно долго, особенно в конфликтных ситуациях, когда 

наследник не намерен исполнять завещательный отказ. 

В-третьих, согласно подпункта 2 пункта  3 статьи 15 Федерального 

закона от 13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации 
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недвижимости», государственная регистрация прав проводится                   

на основании заявления правообладателя объекта недвижимости и (или) 

лица, в пользу которого устанавливается ограничение права                   

или обременение объекта недвижимости, а лицо в пользу которого 

устанавливается обременение (ограничение) по завещательному отказу 

является отказополучатель, а не наследник, поэтому указания                   

о возникновении обременения в тексте свидетельства о праве на 

наследство недостаточно для регистрации соответствующего права.  

Само объективное право отказополучателя возникает с момента 

открытия наследства, но для того, чтобы оно возникло у конкретного 

субъекта права, необходимо наличие его воли на это.                   

Так, Г.Ф. Шершеневич писал51, что легатерий для окончательного 

приобретения отказа должен обратиться с требованием о его выдаче                   

к наследнику. При этом право отказополучателя на получение отказа 

действует в течение трех лет со дня открытия наследства (ст. 1137 ГК РФ). 

Таким образом, в любом случае наследство в виде жилой недвижимости 

будет обременено завещательным отказом в течение трех лет. Это право 

будет сохраняться и при переходе права собственности на жилую 

недвижимость. При вступлении в наследственные права наследнику 

выдается свидетельство о праве на наследство, которое является 

основанием для внесения в ЕГРП записи о праве собственности наследника 

на жилую недвижимость. Согласно опубликованному мнению 

Федеральной нотариальной палаты, наличие обременения в виде 

завещательного отказа должно быть отражено в выдаваемом свидетельстве 

о праве на наследство. Таким образом, на основании записи                   

в свидетельстве о праве на наследство должна осуществляться запись                   

в ЕГРП об обременении жилой недвижимости завещательным отказом              

при государственной регистрации права собственности наследника. 

                                                           
51 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права. М., 1995. С. 558. 
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В этой связи будет правильным внести изменение в пункт 6 статьи          

1 Федерального закона от 13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной 

регистрации недвижимости», дополнив данную норму следующими 

словами: «…В случаях, установленных федеральным законом, 

государственной регистрации подлежат возникающие, в том числе                   

на основании договора, либо акта органа государственной власти, либо 

акта органа местного самоуправления, ограничения прав и обременения 

недвижимого имущества, в частности сервитут, ипотека, доверительное 

управление, аренда, наем жилого помещения, право пользования жилым 

помещением, возникающего из завещательного отказа». 

Итак, в данном параграфе были исследованы следующие проблемы            

и пути их решения на законодательном уровне: 

1. Проблема сохранения права постоянного (бессрочного) 

пользования лицами, которые проживали совместно с прежним 

собственником на момент приватизации и отказались от нее. Члены семьи 

бывшего собственника жилого помещения, не пользующиеся жилым 

помещением, в договор     купли - продажи жилого помещения могут быть    

и не включены. В итоге ситуация, при которой покупатель жилого 

помещения узнает об обременении после совершения сделки, достаточно 

распространена на практике. Проверить квартиру на подобного рода 

обременения весьма проблематично. Дело все в том, что такое право 

постоянного (бессрочного) пользования  жилым помещением нигде                   

не регистрируется.  

Считаю, что решить всю сложившуюся проблему можно двумя 

способами: 

- внести изменения в статью 19 Федерального закона                   

от 29.12.2004 года № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса 

Российской Федерации, предусмотрев прекращение права постоянного 

(бессрочного) пользования жилым помещением в случае добровольного 

выезда и отказа от приватизации;  
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- внести изменение в пункт 6 статьи 1 Федерального закона                   

от 13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости», дополнив данную норму следующими словами:                   

«...В случаях, установленных федеральным законом, государственной 

регистрации подлежат возникающие, в том числе на основании договора, 

либо акта органа государственной власти, либо акта органа местного 

самоуправления, ограничения прав и обременения недвижимого 

имущества, в частности сервитут, ипотека, доверительное управление, 

аренда, наем жилого помещения, право постоянного (бессрочного) 

пользования жилым помещением членом семьи собственника, 

отказавшегося от приватизации». 

Вышеуказанными положениями, на наш взгляд, был бы соблюден 

баланс интересов нового собственника и лиц, имеющих право постоянного 

бессрочного пользования отчужденным жилым помещением. 

2. Проблема сохранения права пользования наследственным 

имуществом, предоставленным по завещательному отказу при переходе 

права собственности на жилое помещение. 

 Новый собственник (покупатель) жилого помещения приобретает 

обремененную недвижимость и обязан предоставить ее в пользование 

отказополучателю. Однако ни ГК РФ, ни ЖК РФ не устанавливают, какие 

правоотношения складываются между новым собственником жилого 

помещения и отказополучателем, который остается проживать в данном 

жилом помещении, и между новым собственником и продавцом данного 

жилого помещения уже после исполнения договора купли-продажи. 

Исходя из вышесказанного, считаю целесообразным и необходимым 

п. 2 ст. 1137 ГК РФ дополнить абзацем четвертым и изложить                   

его в следующей редакции: «Новый собственник имущества, 

обремененного правом пользования отказополучателя, и наследник, 

обязанный исполнить за счет принятого наследства какую-либо 

обязанность имущественного характера в пользу одного или нескольких 
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лиц (отказополучателей), заключают соглашение, предметом которого 

является обязанность наследника оплачивать право пользования 

отказополучателя данным имуществом за счет полученного наследства                 

в пользу нового собственника». 

Внесение данного дополнения позволит учесть права нового 

собственника имущества, права отказополучателей, разрешит многие 

неясности и, естественно, будет распространяться и на жилые помещения.  

3. Проблема государственной регистрации права пользования жилым 

помещением, возникающего из завещательного отказа. 

 Из содержания пункт 3 статьи 33 ЖК РФ следует,                  

что государственная регистрация права пользования жилым помещением, 

возникающего из завещательного отказа совсем не обязательна и может 

осуществляться по желанию отказополучателя.  

Федеральный закон от 13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной 

регистрации недвижимости» обязывает произвести государственную 

регистрацию обременения правом пользования отказополучателя жилым 

помещением, поэтому гражданин-отказополучатель не просто имеет право 

требовать, а обязан инициировать такую регистрацию, если собственник 

этого не сделал. 

Таким образом, считаю, что пункт 3 статьи 33 ЖК РФ должен быть 

признан утратившим силу, так как он не соответствует пункту 6 статьи                  

1 и статье 15 Федерального закона от 13.07.2015 года № 218-ФЗ                   

«О государственной регистрации недвижимости». 

На основании записи в свидетельстве о праве на наследство должна 

осуществляться запись в ЕГРП об обременении жилой недвижимости 

завещательным отказом при государственной регистрации права 

собственности наследника. 

В этой связи будет правильным внести изменение в пункт 6 статьи                 

1 Федерального закона от 13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной 

регистрации недвижимости», дополнив данную норму следующими 
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словами: «…В случаях, установленных федеральным законом, 

государственной регистрации подлежат возникающие, в том числе                   

на основании договора, либо акта органа государственной власти, либо 

акта органа местного самоуправления, ограничения прав и обременения 

недвижимого имущества, в частности сервитут, ипотека, доверительное 

управление, аренда, наем жилого помещения, право пользования жилым 

помещением, возникающего из завещательного отказа». 

 

 

§ 2.2 Проблемы купли – продажи жилых помещений с участием 

несовершеннолетних 

 

Наиболее часто проблемы купли - продажи с участием 

несовершеннолетних возникают вследствие несовершенства 

законодательства - нечеткости, противоречий, пробелов,                 

что не способствует формированию единой правоприменительной 

практики и,   в конечном счете, негативно сказывается на защите прав и 

интересов несовершеннолетних субъектов права. 

Так,    в   отличие  от   ст.  28 ГК РФ,   имеющей   отсылку   к   нормам,  

предусмотренным п.п. 2 и 3 ст. 37 ГК РФ, в ст. 26 ГК РФ такая отсылка 

отсутствует.  

В соответствии с п. 2 ст. 37 ГК РФ, опекун не вправе без 

предварительного разрешения органа опеки и попечительства совершать,              

а попечитель - давать согласие на совершение сделок по отчуждению, в том 

числе обмену или дарению имущества подопечного, сдаче его внаем                   

(в аренду), в безвозмездное пользование или в залог, сделок, влекущих отказ 

от принадлежащих подопечному прав, раздел его имущества или выдел из 

него долей, а также любых других действий, влекущих уменьшение 

имущества подопечного. 
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  Опекун, попечитель, их супруги и близкие родственники не вправе 

совершать сделки с подопечным, за исключением передачи имущества 

подопечному в качестве дара или в безвозмездное пользование, а также 

представлять подопечного при заключении сделок или ведении судебных 

дел между подопечным и супругом опекуна или попечителя и их близкими 

родственниками (п. 3 ст. 37 ГК РФ). 

 Вследствие «забывчивости» законодателя при совершении сделок              

с согласия законных представителей относительно несовершеннолетних        

от 14 до 18  лет  требования ст. 37 ГК РФ ряде случаев не соблюдаются. 

Таким образом,  предлагаем, внести изменение в п. 1 ст. 26 ГК РФ, 

дополнив данную норму следующими словами: «К сделкам 

несовершеннолетних в возрасте от четырнадцати  до  восемнадцати лет,            

за  исключением  названных  в  пункте 2 данной статьи, применяются 

правила, предусмотренные п.п. 2 и 3 ст. 37 настоящего кодекса». 

Известно, что несовершеннолетние в возрасте от 14 до 18 лет 

совершают сделки с письменного согласия своих законных представителей 

- родителей, усыновителей или попечителя (п. 1 ст. 26 ГК РФ). В связи                 

с этим до сих пор окончательно не решен вопрос о том, требуется                   

ли согласие на сделку от обоих родителей или достаточно согласия одного 

из них. 

Отсутствие в законе прямого указания на необходимость согласия 

обоих родителей делает возможным вывод о допустимости                   

и достаточности согласия от одного  из  них. Тем  более  что  в  отличие         

от п. 1  ст. 26   ГК  РФ    в     сходной    по   конструкции   правовой   норме   

(п. 1 ст. 27 ГК РФ) содержится однозначное указание на необходимость 

получения согласия обоих родителей для эмансипации 

несовершеннолетнего. 

Помимо этого, необходимость дачи согласия на сделку обоими 

родителями базируется на норме семейного права о равенстве 

родительских    прав    и    обязанностей    в   отношении   своих    детей   
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(п. 1 ст. 61 СК РФ), в том числе прав и обязанностей, основанных                   

на законном представительстве (п. 1 ст. 64 СК РФ). 

Мы придерживаемся   мнения Л.Б. Максимович52, которая считает,         

в качестве исключения из общего правила для некоторых случаев 

следовало бы признать достаточным согласие на сделку, оформленное 

одним родителем, при условии, что это соответствует интересам 

несовершеннолетнего. Например, если получение согласия второго 

родителя затруднительно из-за невозможности установить место                   

его нахождения при раздельном проживании с ребенком или вследствие 

его уклонения от воспитания и содержания ребенка.  

В     этой     связи     представляется       целесообразным    уточнить      

п. 1 ст. 26 ГК РФ следующими словами: «Для совершения сделок 

несовершеннолетними в возрасте от 14 до 18 лет достаточно согласия 

одного из родителей, усыновителей или попечителя». 

Очень часто получение согласия второго родителя затруднительно 

из-за невозможности установить место его нахождения при раздельном 

проживании с ребенком или вследствие его уклонения от воспитания             

и содержания ребенка, а также неприязненных отношений между 

родителями, усыновителями ребенка.  

Следующий      вопрос,   связанный   с   необходимостью    получения  

родительского согласия на сделку, вызван тем, что в законе не сказано, 

должно ли быть выражено такое согласие непосредственно при 

оформлении сделки или нет. Так, если относительно дееспособный 

ребенок и его родители проживают в разных населенных пунктах,                   

то в случае оформления несовершеннолетним доверенности, например на 

приобретение жилья, согласие его родителей, как правило, оформляется до 

оформления доверенности. В этом случае родительское согласие подлежит 

нотариальному удостоверению и предъявляется впоследствии тому 

                                                           
52 См.: Максимович Л.Б. Защита прав несовершеннолетних членов семьи при сделках с недвижимостью // 
Закон. 2004. № 4. С. 60.  
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нотариусу, у которого несовершеннолетний будет оформлять и свою 

доверенность. 

Между тем в ряде регионов нотариусы отказывают в приеме 

письменного согласия законных представителей, удостоверенного                   

в другом населенном пункте. Более того, зачастую нотариусы              

отказываются удостоверять доверенности от имени несовершеннолетних 

от 14 до 18 лет в отсутствие при ее оформлении законных представителей. 

Хотя закон (п. 1 ст. 26 ГК РФ) предусматривает возможность 

последующего письменного одобрения сделки. 

Одним из наиболее спорных вопросов, до сих пор  не имеющим 

единого практического решения, считается возможность совершения 

сделки с имуществом малолетнего (несовершеннолетнего до 14 лет) не его 

законным представителем (родителем), а представителем по доверенности. 

Иными словами, вправе ли родители выдавать доверенности                   

на совершение сделок от имени своих малолетних детей? 

В отсутствие  легального  толкования закона  (абз. 1 п. 1 ст. 28                   

ГК РФ и  п. 4 ст. 182 ГК РФ) правоприменительная, в частности 

нотариальная, практика исходит из того, что родители как законные 

представители  не вправе передоверить свои полномочия и обязаны лично 

участвовать  в сделке, представляя интересы своих малолетних детей. 

Более того, в тех редких случаях, когда родителям все же удается 

оформить доверенность              на проведение сделки в интересах ребенка 

представителем по доверенности, органы государственной регистрации 

отказываются принимать документы. 

Между тем, мы считаем правильным утверждение Л.Б. Максимович, 

которая считает, что в литературе достаточно убедительно показано,                  

что практика запрета основана на буквальном понимании положения 

закона   о том, что «за несовершеннолетних, не достигших 14 лет, сделки 

могут совершать         только     родители,      усыновители       или     

опекуны» (п. 1 ст. 28 ГК РФ), и на ошибочном отнесении таких сделок к 
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категории тех, которые могут быть совершены только лично (п. 4 ст. 182 

ГК РФ). 

На самом же деле из указанных норм следует лишь то, что ни сами 

малолетние, ни их родственники, не наделенные полномочиями законных 

представителей (бабушки, дедушки, братья, сестры и т. п.), не вправе 

совершать указанные сделки, поскольку законными представителями 

малолетних детей выступают только родители, усыновители, опекуны. 

Что касается  п. 4 ст. 182 ГК РФ, то в отношениях между родителями    

и их несовершеннолетними детьми к действиям, которые могут 

совершаться только лично, относятся воспитание детей, их содержание.            

В отличие от этого действия по управлению и распоряжению имуществом, 

равно как и по его приобретению, не относятся к действиям 

исключительно личного характера, в связи с чем запрет договорного 

представительства в этой сфере создан искусственно и не основан                   

на законе53. 

Такого же    мнения   придерживаются    Б.М. Гонгало,   Т.И. Зайцева,  

  П.В. Крашенинников, которые указывают, что эта проблема 

представляется в достаточной степени надуманной и заключение подобных 

сделок не противоречит действующему законодательству54. 

 Согласно формулировке п. 4 ст. 292 ГК РФ, согласие органов опеки       

и попечительства требуется только при отчуждении жилого помещения,           

в котором проживают дети, оставшиеся без попечения родителей                   

(о чем известно органу опеки и попечительства), если при этом 

затрагиваются их права и законные интересы. При этом информация                   

об этих детях вносится      в ЕГРП (в настоящее время ЕГРН) в качестве 

ограничений (обременений) права собственности, что препятствует 

отчуждению жилого помещения, принадлежащего родителю,                   

без предварительного согласия органа опеки       и попечительства. 

                                                           
53 См.: Максимович Л.Б. Указ. соч. С. 61. 
54 Гонгало Б. М., Зайцева Т. И.,  Крашенинников  П. В.   и   др.   Настольная     книга     нотариуса.   Том  I. 
Учебно – методическое пособие. (2-е изд., испр. и доп.). М., 2003. С. 23.   
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Так, например, в соответствии с Апелляционным определением 

Верховного суда Республики Башкортостан от 06 октября 2015 го по делу 

№33-13955/201555 удовлетворены требования органа опеки                   

и попечительства   о признании недействительным договора купли-

продажи жилого дома с земельным участком. 

Орган опеки и попечительства действовал в интересах 

несовершеннолетнего, являющегося лицом из числа детей-сирот и детей, 

оставшихся без попечения родителей. Опекуном несовершеннолетнего 

являлась его бабушка. За несовершеннолетним закреплено вышеуказанное 

жилое помещение и запрещены все виды сделок без согласования                   

с органом опеки и попечительства. 

Отчуждением указанного имущества ответчик нарушил 

имущественные права несовершеннолетнего, который зарегистрирован          

в указанном жилом доме. 

Исковые требования органа опеки и попечительства удовлетворены. 

На решение суда подана апелляционная жалоба, в которой указано, 

что спорный жилой дом принадлежал на праве собственности умершему 

опекуну несовершеннолетнего, поэтому разрешение органа опеки                  

и попечительства на отчуждение не требовалось. 

Согласно пункту 4 статьи 292 Гражданского кодекса Российской 

Федерации (ГК РФ) отчуждение жилого помещения, в котором проживают 

оставшиеся без родительского попечения несовершеннолетние члены 

семьи собственника (о чем известно органу опеки и попечительства), если 

при этом затрагиваются права или охраняемые законом интересы 

указанных лиц, допускается с согласия органа опеки и попечительства. 

В Апелляционном определении суд указал, что при заключении 

договора купли-продажи продавцом не получено согласие органа опеки           

и попечительства на отчуждение жилого дома, закрепленного                   

                                                           
55 Определение Верховного суда Республики Башкортостан от 06 октября 2015 года по делу                         
№ 33-13955/2015 года // СПС КонсультантПлюс. 
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за несовершеннолетним как за лицом, оставшимся без родительского 

попечения, который является для него единственным местом жительства, 

отчуждение жилого помещения нарушило его право на жилище. 

Требования органа опеки о признании сделки продажи жилого дома 

удовлетворены. Применены последствия недействительности сделки. 

Ситуация с детьми, находящимися на родительском попечении                 

и сохраняющими право проживания в жилой недвижимости собственника, 

иная. О существовании этих пользователей может совсем не быть известно 

покупателю. Кроме того, даже если будет известно, по правилам ст. 292   

ГК РФ они не сохраняют право пользования жилой недвижимостью после 

ее отчуждения и согласие органа опеки и попечительства на сделку                   

не требуется.  

Например, Санкт-Петербургским городским судом                   

от 19 июня 2013 года по делу № 33-8942/201356 вынесено Апелляционное 

определение об отмене решения суда первой инстанции о признании 

недействительным договора купли-продажи земельного участка и жилого 

дома, прекращении права пользования ответчиком и его 

несовершеннолетней дочерью жилым домом. 

Истец обратился в районный суд с иском, в котором просил признать 

право ответчика и его несовершеннолетней дочери на пользование жилым 

домом прекращенным. 

По условиям договора купли-продажи ответчик обязался сняться               

с регистрационного учета, однако данного обязательства не исполнил, 

кроме того, в жилом доме зарегистрирована его дочь, в то время как их 

право пользования жилым домом прекратилось после отчуждения объекта 

недвижимости. 

                                                           
56 Определение Санкт-Петербургского городского суда от 19.06.2013 года по делу № 33-8942/2013 // СПС 
КонсультантПлюс. 
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Мать несовершеннолетней обратилась в районный суд со встречным 

иском к покупателю и продавцу по сделке о признании недействительным 

договора купли-продажи земельного участка и жилого дома. 

Встречный иск мотивирован тем, что сделка была совершена                  

с нарушением действующего законодательства, поскольку в договоре                  

не содержится условия о правах несовершеннолетнего ребенка, 

зарегистрированного в проданном доме. 

Встречные исковые требования были удовлетворены районным 

судом. 

На решение суда была подана апелляционная жалоба.  

Из материалов дела следовало, что мать несовершеннолетней 

состояла в зарегистрированном браке с продавцом жилого дома                   

и земельного участка, являющимся отцом ее несовершеннолетней дочери. 

Брак расторгнут, и судом было утверждено мировое соглашение           

о разделе супружеского имущества, в соответствии с которым матери 

несовершеннолетней в счет доли в праве собственности на совместно 

нажитое имущество выплачены денежные средства. 

Разрешая спор, суд первой инстанции исходил из того,                   

что несовершеннолетняя на момент заключения договора купли-продажи 

приобрела право пользования спорным жилым помещением. Одно                   

из существенных условий договора - указание прав несовершеннолетней 

на пользование продаваемым жилым помещением - согласовано не было, 

иное место жительства ребенка родителями определено не было; 

несоблюдение требований закона при заключении договора купли-продажи 

недвижимости суд расценил как совершение сделки, не соответствующей 

требованиям закона. 

Согласно пункту 2 статьи 292 ГК РФ переход права собственности    

на жилой дом или квартиру к другому лицу является основанием                   

для прекращения права пользования жилым помещением членами семьи 

прежнего собственника, если иное не установлено законом. 
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Права несовершеннолетней по пользованию спорным жилым 

помещением являются производными от прав ее отца, каких-либо доводов, 

свидетельствующих о наличии у нее самостоятельных, не зависящих                

от прежнего собственника прав в отношении спорного жилого помещения,          

в том числе предусмотренных ст. 558 ГК Российской Федерации,                   

не заявлено. 

Таким образом, поскольку право собственности матери 

несовершеннолетней на спорный жилой дом и земельный участок 

прекращено, права несовершеннолетней на пользование жилым 

помещением производны от прав прежнего собственника, при этом 

самостоятельного права бессрочного пользования жилым помещением она 

не имеет, то после отчуждения ответчиком спорного жилого помещения 

несовершеннолетняя утратила право пользования им. 

Однако судебная практика по данному вопросу неоднозначна.  

Так,  Московский областной суд 04 октября 2011 г. по делу                  

№ 33-22381/1157 вынес Определение об отказе в удовлетворении 

кассационной жалобы. 

В суд был предъявлен иск к несовершеннолетнему в лице его 

законных представителей о признании утратившим права пользования 

жилым помещением, снятии с регистрационного учета по месту 

регистрации. 

В обоснование исковых требований истец указал, что жилое 

помещение по указанному адресу принадлежит ему на праве 

собственности. На момент приобретения данного дома в нем были 

зарегистрированы несовершеннолетний и его отец. Однако регистрация 

несовершеннолетнего   в данном доме является формальной, поскольку             

в спорном жилом помещении он не проживает. 

                                                           
57 Определение Московского областного суда от 04.10.2011 года по делу № 33-22381/11 // СПС 
КонсультантПлюс.  
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Отец ребенка находится в местах лишения свободы и снят с учета по 

спорному адресу. Несовершеннолетний не может самостоятельно 

проживать по указанному адресу, и сохранение регистрации будет носить 

формальный характер. 

В удовлетворении исковых требований отказано. Судом установлено, 

что собственником жилого дома по спорному адресу является истец на 

основании договора купли-продажи земельного участка с жилым домом. 

При заключении указанного договора истец знал, что в данном 

жилом доме зарегистрирован несовершеннолетний, что не опровергается 

истцом. Родители несовершеннолетнего определили место проживания 

ребенка на жилой площади отца. 

В соответствии с пунктом 2 статьи 20 ГК РФ местом жительства 

несовершеннолетних, не достигших четырнадцати лет, признается место 

жительства их законных представителей - родителей, усыновителей или 

опекунов. 

Отказывая в удовлетворении исковых требований, суд обоснованно 

исходил из того, что на основании указанных норм несовершеннолетние 

дети приобретают право на ту жилую площадь, которая определяется им                   

в качестве места жительства соглашением родителей по месту жительства 

одного из родителей. Такое соглашение выступает предпосылкой вселения 

ребенка в конкретное жилое помещение. 

При этом закон не устанавливает какого-либо срока, по истечении 

которого то или иное лицо может быть признано вселенным. Таким 

образом, суд правильно признал факт возникновения права                   

у несовершеннолетнего на спорное жилое помещение с момента его 

регистрации в этом жилом помещении. При этом у несовершеннолетнего    

и его матери отсутствуют жилые помещения в собственности и другие 

жилые помещения для проживания. 

Суд пришел к правильному выводу о том, что согласно имеющимся   

в деле доказательствам в их совокупности и взаимосвязи, учитывая 
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заключение органа опеки и попечительства, признание права 

несовершеннолетнего пользования спорным жилым помещением 

утраченным будет нарушать его жилищные права и интересы. 

Таким образом, если несовершеннолетний зарегистрирован                   

в отчуждаемом жилом доме, в определенных случаях после отчуждения 

недвижимости  (даже в случае действительности сделки) за ним может 

сохраняться право пользования жилым домом. 

Родителям несовершеннолетних необходимо учитывать, что в случае 

продажи жилого помещения, в котором зарегистрирован 

несовершеннолетний, он может лишиться единственного жилья, поскольку 

пункт 4 статьи 292 ГК РФ не распространяется на детей, имеющих 

родителей. С учетом Постановления Конституционного Суда РФ                   

от 08 июня 2010 г. № 13-П «По делу о проверке конституционности пункта 

4 статьи 292 Гражданского кодекса Российской Федерации в связи с 

жалобой гражданки В.В. Чадаевой»58 вопрос о нарушении жилищных прав 

ребенка, имеющего родителей, оценивается судом в каждом конкретном 

случае. 

С целью защиты прав несовершеннолетних, для того чтобы признать 

вышеуказанные сделки недействительными, необходимо доказать факт 

нарушения сделкой прав несовершеннолетнего, ухудшение в результате 

совершения такой сделки его жилищных условий, а также указать нормы 

права, которые были нарушены сделкой. 

Следует учитывать то, что отсутствие согласия органа опеки                  

и попечительства в указанных случаях может являться основанием для 

признания сделки недействительной только тогда, когда нарушены 

жилищные права ребенка. Если сделка не нарушает права 

несовершеннолетнего, такое согласие не требуется. 

                                                           
58 Постановление Конституционного Суда РФ от 08.06.2010 г. № 13-П «По делу о проверке 
конституционности пункта 4 статьи 292 ГК РФ в связи с жалобой гражданки В. В. Чадаевой» // СПС 
КонсультантПлюс.  
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Несмотря на то, что в большинстве случаев суды исходят                   

из приоритета прав несовершеннолетних, наличие пробела в 

законодательстве является следствием существования неоднозначной 

судебной практики по таким делам. 

 На наш взгляд, целесообразно указание в законодательстве                   

на необходимость получения согласия органа опеки и попечительства при 

отчуждении жилой недвижимости, в которой проживают 

несовершеннолетние, в любом случае. 

 Предлагаем изменить п. 4 ст. 292 ГК РФ и читать его в следующей 

редакции: «Отчуждение жилого помещения,     в котором проживают 

несовершеннолетние члены семьи собственника, допускается с согласия 

органа опеки и попечительства». 

В законе отсутствуют единые критерии, которые позволяли                   

бы органам опеки и попечительства обосновывать свое решение 

относительно возможного нарушения прав детей при совершении сделки 

купли – продажи жилого помещения. В результате чего органам опеки                  

и попечительства нередко дают согласие на сделки, не отвечающие 

интересам несовершеннолетних, без всестороннего и подробного изучения 

ситуации, не выявляют противоречий между интересами детей и их 

родителей, которые приводят к нарушению прав несовершеннолетних. 

Как отмечается в Докладе о деятельности Уполномоченного по правам 

ребенка в Москве о соблюдении и защите прав, свобод и законных 

интересов ребенка в 2002 году59, «отсутствуют единые критерии 

деятельности органов опеки и попечительства, единые подходы в принятии 

решений, дачи заключений в суды», в результате чего «органы опеки                   

и попечительства дают согласие на сделки, не отвечающие интересам 

несовершеннолетних, без всестороннего и подробного изучения ситуации, 

                                                           
59 Постановление Московской городской Думы от 16 апреля 2003 года № 122 «О   докладе о деятельности 
Уполномоченного по правам ребенка в городе Москве, о соблюдении и защите прав, свобод и    законных 
интересов ребенка в 2002 году» // Тверская 13. 2003. №  64 – 65. С. 76. 
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не выявляют противоречий между интересами детей и их родителей, 

которые приводят к нарушению прав несовершеннолетних, не 

устанавливают, вправе ли родители представлять интересы детей». 

 А.Л. Александрова считает, что отсутствие прозрачности                   

в деятельности органов опеки и попечительства создает три крайне 

негативных момента: во-первых, не позволяет оценивать результативность 

деятельности органов в   области   защиты   имущественных   прав   детей;   

во-вторых, создает стимулы для рентоориентированного поведения 

сотрудников (в упомянутом докладе отмечено: «некоторые граждане 

жалуются, что позиция органов опеки и попечительства может напрямую 

зависеть от давления, которое оказывают более влиятельные                   

или состоятельные родители»); в-третьих, затрудняет сам процесс 

выявления случаев, в которых сделка действительно нарушит права 

несовершеннолетних60. 

Решение проблемы может заключаться в применении адресного 

подхода, т.е. концентрации средств и усилий органов опеки                   

и попечительства на выявлении, проведении углубленного мониторинга, 

анализе ситуации и социальном патронаже семей, в которых существует 

реальный риск ущемления прав несовершеннолетних при осуществлении 

сделок купли – продажи с жилой недвижимостью. 

 Таким образом, в результате исследования института                   

купли - продажи жилых помещений с участием несовершеннолетних 

можно выделить следующие проблемы и противоречия законодательства               

в данной области и пути их устранения: 

1. Покупатели жилой недвижимости, в которой проживают 

несовершеннолетние, не могут знать о том, выполняют ли родители 

установленные законом обязанности по отношению к своим детям,                

                                                           
60 См.: Александрова А. Л. Защита прав несовершеннолетних при сделках с недвижимым имуществом // 
Адвокат. 2004. № 10. С. 7. 
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а соответственно покупатель не имеет возможности принять решение, 

должен ли в данном конкретном случае продавец обращаться в орган опеки                

и попечительства за получением согласия на сделку.  

На наш взгляд, целесообразно указание в законодательстве                   

на необходимость получения согласия органа опеки и попечительства при 

отчуждении жилой недвижимости, в которой проживают 

несовершеннолетние, в любом случае.  

Предлагаем изменить п. 4 ст. 292 ГК РФ и читать его в следующей 

редакции: «Отчуждение жилого помещения, в котором проживают 

несовершеннолетние члены семьи собственника, допускается только                

с согласия органа опеки и попечительства». 

2. В  отличие  от   ст.  28 ГК РФ,   имеющей   отсылку   к   нормам, 

предусмотренным п.п. 2 и 3 ст. 37 ГК РФ, в ст. 26 ГК РФ такая отсылка 

отсутствует. Таким образом, вследствие «забывчивости» законодателя при 

совершении сделок с согласия законных представителей относительно 

несовершеннолетних от 14 до 18  лет  требования ст. 37 ГК РФ в ряде 

случаев не соблюдаются. 

Предлагаем, внести изменение в п. 1 ст. 26 ГК РФ, дополнив данную 

норму следующими словами: «К сделкам несовершеннолетних в возрасте 

от четырнадцати  до  восемнадцати лет, за  исключением  названных                   

в  пункте 2 данной статьи, применяются правила, предусмотренные п.п. 2  

и 3 ст. 37 настоящего кодекса». 

В нашем понимании дополнение в п. 1 ст. 26 ГК РФ способствует 

формированию единой правоприменительной практики и, в конечном 

счете, положительно сказывается на защите прав и интересов 

несовершеннолетних субъектов права.  

3.  До сих пор окончательно не решен вопрос о том, требуется                  

ли согласие на сделку от обоих родителей или достаточно согласия одного                

из них. Отсутствие в законе прямого указания на необходимость согласия 
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обоих родителей делает возможным вывод о допустимости                   

и достаточности согласия от одного  из  них. 

Очень часто получение согласия второго родителя затруднительно     

из-за невозможности установить место его нахождения при раздельном 

проживании с ребенком или вследствие его уклонения от воспитания             

и содержания ребенка, а также неприязненных отношений между 

родителями, усыновителями ребенка.  

В     этой     связи     представляется       целесообразным    уточнить     

п. 1 ст. 26 ГК РФ следующими словами: «Для совершения сделок 

несовершеннолетними в возрасте от 14 до 18 лет достаточно согласия 

одного из родителей, усыновителей или попечителя». 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В заключении подчеркнем, что договор купли - продажи жилых 

помещений, как вид сделки с жильем является наиболее распространенным 

среди сделок, опосредующих оборот  жилых помещений. Это, естественно, 

влечет большое количество спорных  ситуаций и накладывает 

необходимость участия судебной практики в определении направлений 

правового регулирования сделок с жилыми помещениями. Тем более, что 

современное российское законодательство регулирует этот вид договора 

принципиально по - новому.  

Следует отметить, что большую роль в комплексном обобщении 

спорных вопросов, возникающих у судов при анализе договоров продажи 

недвижимости, играют Постановления Пленумов и Обзоры, а также 

Информационные письма Верховного  и Высшего Арбитражного Судов 

РФ, Постановления Конституционного Суда РФ.  

Отдельные решения также обогащают правовую действительность, 

тем более, что  судебная практика нередко выступает компромиссом между 

спорной ситуацией, подлежащей разрешению, и нормой права, 

регулирующей спорные правоотношения. 

Задача судебной практики, на наш взгляд, не только в методической 

(рекомендательной) помощи судебным органам  для  обеспечения 

единообразия применения норм материального права, регулирующих 

оборот жилой недвижимости, в устранении, таким образом, пробелов           

и других недостатков законодательства, но и в воздействии на 

законодателя с тем, чтобы он на основании выявленных судебной 

практикой спорных моментов, урегулировал отношения по возмездной 

передаче жилых помещений наиболее  совершенным образом,                   

и в интересах законопослушных участников гражданского оборота, 

устранил возможности участия криминальных элементов на рынке жилья, 

обеспечил защиту жилищных прав граждан.   
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В результате проведенного исследования представляется возможным 

внести следующие предложения по совершенствованию действующего 

законодательства. 

 

1. Предложение, направленное на защиту                                  

покупателя – добросовестного приобретателя жилого помещения 

Законодательно установлено 

Члены семьи собственника жилого помещения могут требовать 

устранения нарушений их прав на жилое помещение от любых лиц, 

включая собственника помещения (ч. 3 ст. 292 ГК РФ). 

Недостатки 

Существование в настоящее время ничем не ограниченного права 

пользования жилым помещением членами семьи бывшего собственника 

входит в противоречие со статьей 35 Конституции РФ, нарушает права 

добросовестных приобретателей (новых собственников) жилого 

помещения на защиту своего имущества от любых прав третьих лиц. 

Предложение 

Дополнить пункт 3 статьи 292 ГК РФ следующим предложением: 

«Члены семьи собственника жилого помещения могут требовать 

устранения нарушений их прав на жилое помещение от любых лиц, 

включая собственника помещения. Члены семьи собственника, чье право 

пользование было нарушено при продаже жилого помещения, вправе 

требовать от собственника предоставления в пользование иного 

равноценного жилого помещения». 
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Обоснование 

Данным предложением был бы соблюден баланс интересов нового 

собственника и лиц, имеющих право пользования отчужденным жилым 

помещением. 

 

2. Предложение о введении государственной регистрации права 

постоянного (бессрочного) пользования жилым помещением членом 

семьи собственника, отказавшегося от приватизации 

Законодательно установлено 

Государственной регистрации подлежат право собственности и другие 

вещные права на недвижимое имущество и сделки с ним в соответствии со 

статьями 130, 131, 132, 133.1 и 164 Гражданского кодекса Российской 

Федерации. В случаях, установленных федеральным законом, 

государственной регистрации подлежат возникающие, в том числе на 

основании договора, либо акта органа государственной власти, либо акта 

органа местного самоуправления, ограничения прав и обременения 

недвижимого имущества, в частности сервитут, ипотека, доверительное 

управление, аренда, наем жилого помещения (п. 6 ст. 1 Федерального 

закона от 13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости».   

Недостатки 

На практике достаточно распространена ситуация, когда покупатель 

жилого помещения сталкивается с проблемой сохранения права 

постоянного (бессрочного) пользования лицами, которые проживали 

совместно с прежним собственником на момент приватизации и отказались 

от нее. Члены семьи бывшего собственника жилого помещения, не 

пользующиеся жилым помещением, в договор купли - продажи жилого 

помещения могут быть и не включены. Проверить квартиру на подобного 
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рода обременения весьма проблематично. Дело все в том, что такое право 

постоянного (бессрочного) пользования  жилым помещением нигде не 

регистрируется.  

Предложение 

Внести изменение в пункт 6 статьи 1 Федерального закона от 

13.07.2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости», дополнив данную норму следующими словами:                   

«...В случаях, установленных федеральным законом, государственной 

регистрации подлежат возникающие, в том числе на основании договора, 

либо акта органа государственной власти, либо акта органа местного 

самоуправления, ограничения прав и обременения недвижимого 

имущества, в частности сервитут, ипотека, доверительное управление, 

аренда, наем жилого помещения, право постоянного (бессрочного) 

пользования жилым помещением членом семьи собственника, 

отказавшегося от приватизации». 

Обоснование 

Введение данного предложения будет способствовать упорядочению 

отношений в сфере сохранения права пользования при переходе прав 

собственника на жилое помещение к другому лицу. 

 

3. Предложение об обязательном заключении соглашения, 

предметом которого является обязанность наследника оплачивать 

право пользования отказополучателя 

 Законодательно установлено 

При последующем переходе права собственности на имущество, 

входившее в состав наследства, к другому лицу право пользования этим 

имуществом, предоставленное по завещательному отказу, сохраняет силу 

(абз. 3 п. 2 ст. 1137 ГК РФ).  
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Недостатки 

В изложенной норме содержится фундаментальный правовой 

признак ограниченного вещного права - следование юридической судьбе 

имущества при переходе права собственности от одного субъекта                   

к другому.  

Таким образом, новый собственник (покупатель) жилого помещения 

приобретает обремененную недвижимость и обязан предоставить ее            

в пользование отказополучателю. 

Однако ни ГК РФ, ни ЖК РФ не устанавливают, какие 

правоотношения складываются между новым собственником жилого 

помещения и отказополучателем, который остается проживать в данном 

жилом помещении, т.е. продолжает пользоваться своим правом, и между 

новым собственником и продавцом данного жилого помещения уже после 

исполнения договора купли-продажи. 

Предложение 

Дополнить пункт 2 статьи 1137 ГК РФ четвертым абзацем                   

и изложить его в следующей редакции: «Новый собственник имущества, 

обремененного правом пользования отказополучателя, и наследник, 

обязанный исполнить за счет принятого наследства какую-либо 

обязанность имущественного характера в пользу одного или нескольких 

лиц (отказополучателей), заключают соглашение, предметом которого 

является обязанность наследника оплачивать право пользования 

отказополучателя данным имуществом за счет полученного наследства      

в пользу нового собственника». 

 Обоснование 

Внесение данного дополнения позволит учесть права нового 

собственника имущества, права отказополучателей, разрешит многие 

неясности и, естественно, будет распространяться и на жилые помещения. 

Возможно, если появится такое дополнение в ГК РФ, сделок                   

с обремененными таким образом жилыми помещениями будет больше,                  
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в силу того что субъекты не будут опасаться продавать и приобретать 

данные жилые помещения. 

 

4. Предложение о необходимости получения согласия органа 

опеки и попечительства при отчуждении жилой недвижимости, в 

которой проживают несовершеннолетние, в любом случае. 

 

Законодательно установлено 

Отчуждение жилого помещения, в котором проживают находящиеся 

под опекой или попечительством члены семьи собственника данного 

жилого помещения либо оставшиеся без родительского попечения 

несовершеннолетние члены семьи собственника (о чем известно органу 

опеки и попечительства), если при этом затрагиваются права или 

охраняемые законом интересы указанных лиц, допускается с согласия 

органа опеки и попечительства (п. 4 ст. 292 ГК РФ). 

Недостатки 

Пункт 4 ст. 292 ГК РФ в действующей редакции закрепляет правовые 

гарантии для детей, оставшихся без попечения родителей, и как таковой не 

ущемляет права и интересы детей, чьи родители исполняют свои 

обязанности надлежащим образом. В соответствии с данным 

законоположением жилое помещение, в котором проживают 

несовершеннолетние члены семьи собственника, отчуждается, по общему 

правилу, исходя из предполагаемой добросовестности родителей по 

отношению к детям и обусловленного этим ограничения соответствующих 

правомочий органа опеки и попечительства по участию в решении данного 

вопроса. 

Покупатели жилой недвижимости, в которой проживают 

несовершеннолетние, не могут знать о том, выполняют ли родители 

установленные законом обязанности по отношению к своим детям,                

а соответственно покупатель не имеет возможности принять решение, 
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должен ли в данном конкретном случае продавец обращаться в орган опеки                

и попечительства за получением согласия на сделку.  

Предложение  

Изменить п. 4 ст. 292 ГК РФ и читать его в следующей редакции: 

«Отчуждение жилого помещения, в котором проживают 

несовершеннолетние члены семьи собственника, допускается только                

с согласия органа опеки и попечительства». 

Обоснование 

Данная правовая позиция представляется оправданной. Нормы права 

должны быть однозначны и понятны субъектам правоотношений, в таком 

случае будет возможно их строгое соблюдение. Кроме того, участники 

гражданского оборота должны иметь возможность предвидеть и, 

соответственно, исключить риск наступления неблагоприятных 

последствий своих действий при условии соблюдения тех или иных 

правовых норм. 

 

5. Предложение о достаточности согласия одного из родителей, 

усыновителей или попечителя для совершения сделок 

несовершеннолетними в возрасте от 14 до 18 лет 

Законодательно установлено 

Несовершеннолетние в возрасте от 14 до 18 лет совершают сделки с 

письменного согласия своих законных представителей - родителей, 

усыновителей или попечителя (п. 1 ст. 26 ГК). 

Недостатки 

 В связи с этим до сих пор окончательно не решен вопрос о том, 

требуется ли на сделку, например, купли - продажи квартиры, согласие 

обоих родителей или достаточно согласия одного из них. Тем более что в 

отличие от п. 1 ст. 26  ГК РФ в сходной по конструкции правовой норме  

(п. 1 ст. 27 ГК РФ) содержится однозначное указание на необходимость 

получения согласия обоих родителей для эмансипации 
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несовершеннолетнего. Данное обстоятельство негативно отражается на 

участниках сделки, в которой требуется согласие законных 

представителей.  

Предложение 

В     этой     связи     представляется       целесообразным    уточнить  

п. 1 ст. 26 ГК РФ следующими словами: «Для совершения сделок 

несовершеннолетними в возрасте от 14 до 18 лет достаточно согласия 

одного из родителей, усыновителей или попечителя». 

Обоснование 

Очень часто получение согласия второго родителя затруднительно 

из-за невозможности установить место его нахождения при раздельном 

проживании с ребенком или вследствие его уклонения от воспитания и 

содержания ребенка, а также неприязненных отношений между 

родителями, усыновителями ребенка.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

86 
 

 

БИБЛИОГРАФИЧЕСКИЙ СПИСОК 

 

I. Законы и иные нормативные акты: 

1. Конституция Российской Федерации. Принята на всенародном 

голосовании 12  декабря  1993   года   // Российская  газета. - 1993.  - 

№ 237. 

2. Декрет ВЦИК «О земле»  от 26 октября 1917 года // Собрание 

узаконений Российской Советской Федеративной 

Социалистической Республики.  - 1917. - № 1.  - Ст. 3. 

3. Декрет ВЦИК «О запрещении сделок с недвижимостью»                   

от 14 декабря 1917 года  // Собрание узаконений Российской 

Советской Федеративной Социалистической Республики.- 1917. - 

№ 10. - Ст. 154. 

4.  Декрет ВЦИК «Об отмене частной собственности на 

недвижимость в городах»  от 20 августа 1918 года  //                   

Собрание узаконений Российской Советской Федеративной 

Социалистической Республики.  -1918. - № 62.  - Ст. 674. 

5. Гражданский кодекс РСФСР 1922 года // Собрание узаконений 

Российской Советской Федеративной Социалистической 

Республики. - 1922. - № 70. - Ст. 23. 

6.  Гражданский кодекс РСФСР от 11 июня 1964 года // Ведомость 

Верховного Совета Российской Советской Федеративной 

Социалистической Республики. -1964. - № 24. - Ст. 37. 

7. Гражданский кодекс  Российской  Федерации от 30.11. 1994  года.  

Часть первая. № 51-ФЗ // Собрание законодательства  Российской 

Федерации. - 1994. - № 32. - Ст. 1-7. 

8. Гражданский кодекс Российской Федерации  от 26.01.1996 года. 

Часть вторая. № 14 – ФЗ // Собрание законодательства  Российской 

Федерации. - 1996.  - № 5. - Ст. 410. 



 

87 
 

 

9. Жилищный кодекс РСФСР от 24 июня 1983 года // Ведомости 

Съезда народных депутатов РСФСР и Верховного Совета 

Российской Советской Федеративной Социалистической 

Республики. - 1983. - № 26. - Ст.883. 

10. Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 года.  

№ 188-ФЗ // Собрание законодательства  Российской Федерации. - 

2005. - № 1. - Ст. 1. 

11. Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 г. № 136 // 

Российская газета. - 2015. - № 1. 

12. Основы гражданского законодательства Союза ССР и республик                 

от 31 мая 1991 года // Ведомость Съезда народных депутатов СССР              

и Верховного Совета СССР. - 1991. - № 26. - Ст. 42. 

13. Основы законодательства Российской Федерации о нотариате 

от 11 февраля 1993 года № 4462-I // Ведомости съезда народных 

депутатов Российской Федерации и Верховного Совета Российской 

Федерации. - 1993. - № 10. - Ст. 357. 

14. Федеральный закон от 21.07.2014 года № 224-ФЗ «О внесении 

изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и 

отдельные законодательные акты Российской Федерации» // 

Российская газета. - 2013. - № 3. 

15. Закон РСФСФ от 04 июля 1991 года № 1541-1 «О приватизации 

жилищного фонда в Российской Федерации» // Ведомости 

Российской Советской Федеративной Социалистической 

Республики. - 1991. - № 28. - Ст.959. 

16.  Закон «О государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним» от  21 июля  1997 года // Собрание 

законодательства  Российской Федерации. - 1997. - № 30. - Ст. 3591. 

17. Федеральный закон «О государственной регистрации 

недвижимости» от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ //Российская 

газета. - 2015. - № 156. 



 

88 
 

 

18. Федеральный закон «О внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации»  от 29.12.2015 года               

№ 391-ФЗ // Российская газета. - 2015. - № 6868. 

19. Федеральный закон от 29 декабря 2004 года № 189 - ФЗ                   

«О введение в действие Жилищного кодекса Российской 

Федерации» // Российская газета. - 2005. - № 1. 

20. Федеральный закон от  30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии                   

в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изменений в некоторые 

законодательные акты Российской Федерации» // Собрание 

законодательства Российской Федерации. - 2005. - № 1. - Ст. 43. 

21. Федеральный закон от 30.12.2004 года  № 215-ФЗ «О жилищных 

накопительных кооперативах» // Собрание законодательства 

Российской Федерации. - 2005. - № 1.- Ст. 25. 

22. Федеральный закон от 24.07.2007 года № 221-ФЗ                   

«О государственном кадастре недвижимости» // Собрание 

законодательства Российской Федерации. - 2007. - № 31.  - Ст. 4017. 

23. Федеральный закон от 21.07.1997 года № 122-ФЗ                   

«О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним // Собрание законодательства Российской 

Федерации. - 1997. № - 30. - Ст. 3594. 

24. Федеральный закон от 16.07.1998 года № 102-ФЗ «Об ипотеке 

(залоге недвижимости)» // Собрание законодательства Российской 

Федерации. - 1998. - № 29. - Ст. 3400. 

25. Федеральный закон от 29.07.1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» // Собрание 

законодательства Российской Федерации. - 1998. - № 31. - Ст. 3813. 

26. Федеральный закон от 06 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих 

принципах организации местного самоуправления в Российской 

Федерации» // Российская газета. - 2003. № 5. 



 

89 
 

 

27. Федеральный закон от 17.11.1995 года № 169-ФЗ                   

«Об архитектурной деятельности» // Собрание законодательства 

Российской Федерации. -  1995. - № 47. - Ст. 4473. 

28. Федеральный закон от 11 августа 1995 года  № 135-ФЗ                   

«О благотворительной деятельности и благотворительных 

организациях // Российская газета. -  1995. - № 4. - Ст. 43. 

29. Федеральный закон от 15 июня 1996 года  № 72-ФЗ                   

«О товариществах собственников жилья // Собрание 

законодательства Российской Федерации. - 1995. - № 25. - Ст. 2963. 

30. Федеральный закон от 26 февраля 1997 г. № 29-ФЗ                   

«О федеральном бюджете» // Собрание законодательства 

Российской Федерации. - 1997. - № 9. - Ст. 1012. 

31. Декрет от 16.12.1917г. «О запрещении сделок с недвижимостью» // 

Декреты Советской власти. - М., 1957. - 654. 

32. Указ     Президента  РФ    от   11   декабря  1993   года   №    2130                  

«О государственном земельном кадастре и регистрации документов               

о правах на недвижимость» // Собрание актов Президента                   

и Правительства Российской Федерации. - 1993. - № 50. - Ст. 4868. 

33. Указ Президента РФ 10 июня 1994 года  № 1181 «О мерах по 

обеспечению застройки не завершенных строительством жилых 

домов» // Собрание законодательства Российской Федерации. - 

1994.-  № 7. - Ст. 693. 

34.  Указ Президента РФ 10 июня 1994 года № 1182 «О выпуске                   

и обращении жилищных сертификатов» // Закон. – 1996. - № 8. -               

С. 65. 

35. Указ Президента Российской Федерации от 18 июля 2008 г. № 1108 

«О совершенствовании Гражданского кодекса Российской 

Федерации» //Российская газета. - 2008. - № 155. 



 

90 
 

 

36. Указа Президента РФ № 1181 «О мерах по обеспечению застройки               

не завершенных строительством жилых домов» // Собрание 

законодательства Российской Федерации. - 1994. - № 7. - Ст. 693 

37. Постановление Правительства Российской Федерации                   

от 25.10.2012г. № 1099 «О некоторых вопросах реализации 

Федерального закона «О содействии развитию жилищного 

строительства» // Российская газета. - 2012. - № 251. 

38. Приказ Минюста РФ от 06 августа 2001 г. №233 «Об утверждении 

Инструкции о порядке государственной регистрации договоров 

купли-продажи и перехода права собственности на жилые 

помещения» // Бюллетень Министерства Юстиции Российской 

Федерации. - 2001. - № 4. - С. 54. 

39. Постановление  Московской    городской    Думы                  

от 16 апреля 2003 года № 122 «О докладе о деятельности 

Уполномоченного по правам ребенка в городе Москве, о 

соблюдении и защите прав, свобод    и законных интересов ребенка 

в 2002 году» // Тверская 13. - 2003. - № 64-65. - С. 87. 

40. Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального 

хозяйства Российской Федерации (Минстрой России)                   

от 05 мая 2014 г. № 223/пр г. Москва «Об утверждении условий 

отнесения жилых помещений к жилью экономического класса»  // 

Российская газета. - 2014. - № 6420. 

41. Концепция развития гражданского законодательства Российской 

Федерации (одобрена решением Совета при Президенте РФ                   

по кодификации и совершенствованию гражданского 

законодательства от 07.10.2009г.) // Вестник Высшего 

Арбитражного Суда Российской Федерации. - 2009. - № 11. С. 43.. 

42. Постановление Правительства РФ от 07.05.2003г. № 262                   

«Об утверждении Правил возмещения собственникам земельных 

участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам 



 

91 
 

 

земельных участков убытков, причиненных изъятием или 

временным занятием земельных участков, ограничением прав 

собственников земельных участков, землепользователей, 

землевладельцев и арендаторов земельных участков либо 

ухудшением качества земель в результате деятельности других 

лиц» // Собрание законодательства Российской Федерации. - 2003. -  

№ 19. - Ст. 1843. 

43. Постановление Правительства РФ от 21.01.2006 г. № 25                   

«Об утверждении Правил пользования жилыми помещениями» //                   

Собрание законодательства Российской Федерации. - 2006. -                   

№ 5. - Ст. 546. 

44. Постановление Правительства РФ от 28.01.2006 г. № 47                   

(ред. от 25.03.2015 г.) «Об утверждении Положения о признании 

помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным 

для проживания и многоквартирного дома аварийным и 

подлежащим сносу или реконструкции» // Собрание 

законодательства Российской Федерации. - 2006. - № 6. - Ст. 70. 

45. Постановление Правительства Российской Федерации                   

от 28 января  2006 г. № 47 «Об утверждении Положения 

о признании помещения жилым помещением, жилого помещения 

непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным 

и подлежащим сносу или реконструкции» // Российская газета. - 

2006. - № 28.  

46. Постановление Правительства РФ от 01.06.2009г. № 457                   

(ред. от 27.12.2014 г.) «О Федеральной службе государственной 

регистрации, кадастра и картографии» // Собрание 

законодательства Российской Федерации. - 2009. - № 25.  - Ст. 3052. 

47. Постановление Пленума Верховного суда Российской Федерации 

№10 и Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской 

Федерации № 22 «О некоторых вопросах, возникающих в судебной 



 

92 
 

 

практике при разрешения споров, связанных с защитой права 

собственности   и других вещных прав» // Российская газета. -  

2010. - № 43. 

48. Постановлении ВС РФ от 27 декабря 1991 года № 3020-1                   

«О разграничении государственной собственности в Российской 

Федерации на федеральную собственность, государственную 

собственность республик в составе Российской Федерации, краев, 

областей, автономной области, автономных округов, городов 

Москвы и Санкт-Петербурга и муниципальную собственность» // 

Ведомости Съезда народных депутатов РСФСР и Верховного 

Совета РСФСР.  - 1992. - № 3. - Ст.89. 

49. Правила ведения Единого государственного реестра прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденное 

Постановлением Правительства РФ от 18 февраля 1998 г. № 219                

// Собрание законодательства Российской Федерации. - 1998. -                   

№ 8.  - Ст. 963. 

50. Положения о государственном учете жилищного фонда в 

Российской Федерации, утвержденное Постановлением 

Правительства РФ от 13 октября 1997 г. № 1301 // Собрание 

законодательства Российской Федерации. - 1997. - № 42. - Ст. 4787. 

II. Судебная и иная правоприменительная практика: 

51. Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 02.07.2009 года                

№ 14 «О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при 

применении Жилищного кодекса Российской Федерации» //                   

Российская газета. - 2009. - № 123. 

52.  «По делу о проверке конституционности пункта 4 статьи 292                

ГК РФ в связи с жалобой гражданки В. В. Чадаевой» [Электронный 

ресурс]: Постановление Конституционного Суда РФ от 08.06.2010г. 



 

93 
 

 

№ 13-П. Документ опубликован не был. Доступ из справочно-

правовой системы КонсультантПлюс.  

53.  «Об отказе в принятии к рассмотрению запроса Слободского 

районного суда Кировской области о проверке конституционности 

пункта 2 статьи 292 Гражданского кодекса Российской Федерации 

и части 4 статьи 31 Жилищного кодекса Российской Федерации, а 

также жалоб граждан В.А. Вахрамеевой  и Е.В. Кожанова на 

нарушение их конституционных прав этими нормами» 

[Электронный ресурс]: Определения Конституционного суда 

Российской Федерации от 03.11.2006 года № 455-О. Документ 

опубликован не был. Доступ из справочно-правовой системы 

КонсультантПлюс.  

54. Определение Верховного Суда Российской Федерации                   

от 29 мая 2012 года № 11 - КГ12 - 2 // Бюллетень Верховного Суда 

РФ. - 2012.  - №  12. - С 13. 

55. Дело № 33-13955/2015. [Электронный ресурс]: Определение 

Верховного суда Республики Башкортостан                   

от 06 октября 2015 года. Документ опубликован не был. Доступ из 

справочно-правовой системы КонсультантПлюс.  

56. Дело № 49-КГ15-7. [Электронный ресурс]:  Определение СК по 

гражданским делам Верховного Суда РФ от 04 августа 2015 года. 

Документ опубликован не был. Доступ из справочно-правовой 

системы КонсультантПлюс. 

57. Дело № 33-305/2014. [Электронный ресурс]:  Определение СК по 

гражданским делам Ленинградского областного суда                  

от 23 января 2014 года. Документ опубликован не был. Доступ из 

справочно-правовой системы КонсультантПлюс. 

58. Дело № 33-8942/2013. [Электронный ресурс]: Определение                

Санкт-Петербургского городского суда от 19.06.2013 года. 



 

94 
 

 

Документ опубликован не был. Доступ из справочно-правовой 

системы КонсультантПлюс. 

59. Дело  № 33-22381/11. [Электронный ресурс]: Определение 

Московского областного суда от 04.10.2011 года. Документ 

опубликован не был. Доступ из справочно-правовой системы 

КонсультантПлюс. 

60. Дело № 33-5688/2011. [Электронный ресурс]: Определение СК по 

гражданским делам Московского областного суда                  

от 17.03.2011 года. Документ опубликован не был. Доступ из 

справочно-правовой системы КонсультантПлюс. 

61. Дело № 11-1600/2016. [Электронный ресурс]: Определение СК 

гражданским делам Челябинского областного суда                  

от 09.02.2016 года. Документ опубликован не был. Доступ из 

справочно-правовой системы КонсультантПлюс. 

62. Дело № 4г/6-3382. [Электронный ресурс]: Определение 

Московского городского суда от 06.05.2013 года. Документ 

опубликован не был. Доступ из справочно-правовой системы 

КонсультантПлюс. 

63.  Дело №11-17368. [Электронный ресурс]:  Апелляционное 

определение Московского городского суда от 14.05.2013 г. // 

Документ опубликован не был. Доступ из справочно-правовой 

системы КонсультантПлюс. 

64. Дело № А19-20461/10. [Электронный ресурс]:   Постановление 

ФАС Восточно-Сибирского округа от 15.05.2013 года. // Документ 

опубликован не был. Доступ из справочно-правовой системы 

КонсультантПлюс. 

65.  Дело № 11-11920. [Электронный ресурс]: Апелляционное 

определение Московского городского суда от 16.05.2013 г. // 

Документ опубликован не был. Доступ из справочно-правовой 

системы КонсультантПлюс. 



 

95 
 

 

66.  Дело № 33-11658. [Электронный ресурс]: Апелляционное 

определение Московского областного суда от 01.07.2013 года //                   

Документ опубликован не был. Доступ из справочно-правовой 

системы КонсультантПлюс. 

67. Дело № 11-21641. [Электронный ресурс]:  Апелляционное 

определение Московского городского суда от 10.07.2013 г. // 

Документ опубликован не был. Доступ из справочно-правовой 

системы КонсультантПлюс. 

68. Дело № 33-1889/2013. [Электронный ресурс]: Определение 

Липецкого областного суда от 29.07.2013 года // Документ 

опубликован не был. Доступ из справочно-правовой системы 

КонсультантПлюс. 

69. Дело № 33-8662/2013. [Электронный ресурс]: Апелляционное 

определение Иркутского областного суда от 23.10.2013 г. // 

Документ опубликован не был. Доступ из справочно-правовой 

системы КонсультантПлюс. 

70. Постановление Девятого арбитражного апелляционного суда                   

от 14.11.2013 г. № 09АП-35798/2013 по делу № А40-40253/13  // 

Документ опубликован не был.  Доступ из справочно-правовой 

системы КонсультантПлюс. 

71. Дело № 2-18-2015. [Электронный ресурс]: Определение 

Екатеринбургского городского суда от 19.06.2015 года. Документ 

опубликован не был. Доступ из справочно-правовой системы 

КонсультантПлюс. 

72. Дело № 44г-61. [Электронный ресурс]: Определение 

Архангельского областного суда от 14.10.2006 года. Документ 

опубликован не был. Доступ из справочно-правовой системы 

КонсультантПлюс. 

73. Дело № 33-15678/2015. [Электронный ресурс]: Определение 

Верховного суда Республики Башкортостан                   



 

96 
 

 

от 13 сентября 2015 года. Документ опубликован не был. Доступ 

из справочно-правовой системы КонсультантПлюс.  

74. Дело № 2-17/2015. [Электронный ресурс]: Определение 

Челябинского городского суда от 13 сентября 2015 года. Документ 

опубликован не был. Доступ из справочно-правовой системы 

КонсультантПлюс.  

75. Дело № 2а-18/2015. [Электронный ресурс]: Определение 

Челябинского городского суда от 13 сентября 2015 года. Документ 

опубликован не был. Доступ из справочно-правовой системы 

КонсультантПлюс. 

III. Учебники, учебные пособия, комментарии: 

76. Комментарий  к Гражданскому кодексу РФ. Часть первая / под ред. 

Т.Е. Абовой, М. М. Богуславского, А.Ю. Кабалкина, А. Г. Лисицина 

- Кабалкина. - М.: Юрайт - Издат, 2005. - 605 с. 

77. Постатейный комментарий статей 549 - 558 Гражданского кодекса 

Российской Федерации / под ред. П.В. Крашенинникова. -                   

М.: Статут, 2010. - 159 с. 

78. Брагинский, М.И. Комментарий части первой Гражданского 

кодекса Российской Федерации для предпринимателей. -                   

М.: Правовая культура, 1995. -  32 с. 

79. Комментарий к Жилищному кодексу Российской Федерации 

(постатейный) / под ред. О.А. Городова. - М.: Проспект, 2012.  -  

640 с. 

80. Гражданское и торговое право капиталистических государств /                

под ред. Е.А. Васильева. - М.: Правовая культура, 1993. - 238 с. 

81. Беляев, И. Д. История русского законодательства. - СПб.: Лань, 

1999.  - 172 с.  

82. Материалы конференции «совершенствование законодательства, 

регулирующего оборот недвижимости». Концепция развития 



 

97 
 

 

гражданского законодательства о недвижимом имуществе /                 

отв. ред. В.В. Витрянский. - М., 2003. - 154 с. 

83. Владимирский – Буданов, М.В.,    Обзор    истории   русского    

права. - Ростов-на-Дону: Феникс, 1995. - 494 с. 

84. Гонгало,  Б.М., Зайцева,  Т.И., Крашенинников, П.В., и др., 

Настольная книга нотариуса. Том I. Учебно-методическое пособие. 

(2-е изд., испр. и доп.). - М.: Зерцало, 2003. - 327 с.  

85. Киндеева, Е. А., Пискунова, М. Г. Недвижимость: права и сделки 

(новые правила оформления, государственная регистрация, образцы 

документов). -  М.:  Юрайт – Издат,  2004. - 218 с. 

86. Крашенинников, П.В.,  Жилищное право. М.: Статут, 2003. - 356 с. 

87. Лунц, Л.А., Внешнеторговая купля - продажа (коллизионные 

вопросы). - М.: Статут, 1972. - 236 с. 

88. Марченко, М.Н., Общая теория государства и права: 

Академический курс. - М.: Зерцало, 1998. Т. 2. - 746 с. 

89. Новицкая, Т.Е.,  Правовое регулирование имущественных 

отношений в     России    во второй   половине  XVIII века. -                   

М.: Зерцало, - 2005. - 276 с. 

90. Победоносцев, К.П.,  Курс гражданского права. -  М.: Статут, - 

2002. - 680 с. 

91. Гражданское право: Учебник. В 3-х т. Т. 2. Издание четвертое, 

переработанное  и  дополненное / под    ред.   А.П.   Сергеева,   

Ю.К. Толстого. - М.: ООО «ТК Велби», 2003. - 848 с. 

92. Скворцов,  О.Ю., Сделки с недвижимостью в коммерческом 

обороте (учебно-практическое пособие). -  М.: Волтерс Клувер, -

2006. - 429 с.  

93. Шершеневич, Г.Ф., Учебник русского гражданского права                   

(по изданию 1907 г.). - М.: Спартак, 1995. - 558 с. 



 

98 
 

 

94. Гражданское право: Учебник. В 3-х т. Т. 2. Издание четвертое, 

переработанное  и  дополненное / под    ред.   А.П.   Сергеева,   

Ю.К. Толстого. - М.: ООО «ТК Велби», 2003. - 654 с. 

95. Покровский, И.А., История римского права. - СПб.: Летний сад, 

1998. - 425 с.  

96. Ключевский, В.О., Курс русской истории. Ч.2. - М.: Мысль, 1987. - 

203 с. 

97. Победоносцев, К.П., Курс гражданского права. Ч.1.: Вотчинные 

права. - М.: Статут,  2002. - 800 с. 

98. Шершеневич, Г.Ф.,  Курс гражданского права. - Тула: Автограф, 

2001.  - 720 с. 

99. Кассо, Л.А., Здание на чужой земле. - М.: Типо - литография               

И.И. Пашкова, 1905. - 328 с. 

100. Мейер, Д.И. Русское гражданское право. Ч. 2. М.: Статут, - 1997. - 

106 с. 

101. Щенникова, Л.В., Вещные права в гражданском праве России.           

М.: Издательство ВЕК, 1996. - 200 с. 

102. Гонгало, Б.М., Гражданское право: Учебник: в 2 - х т. Т.2. -                  

М.: Статут, 2017. – 543 с.  

103.  Андропов, В.В., Гетман, Е.С., Гонгало Б.М. Постатейный 

комментарий к Жилищному кодексу Российской Федерации /                

под ред. П.В. Крашенинникова. - М.: Статут, 2012. - 620 с.  

104. Потапенко, С.В., Зарубин А.В. Настольная книга судьи по спорам                   

о праве собственности / под ред. С.В. Потапенко. - М.: Проспект, 

2012. - 248 с. 

105. Толчеев, Н.К., Горохов, Б.А., Ефимов, А.Ф., Подготовка 

гражданских дел к разбирательству в судах общей юрисдикции: 

практическое пособие / под ред. Н.К. Толчеева. - М.: Норма, 2012. - 

464 с. 

106. Скловский, К.И., Сделка и ее действие. - М.: Статут, 2012. - 78 с. 



 

99 
 

 

107. Договор купли-продажи: история и современность: Монография / 

Никишина С.А. - С.-Пб.: ИД «Алеф-Пресс». - 2013. - 81 с. 

108. Купля-продажа жилых помещений как объектов недвижимости                   

в Российской Федерации: Автореф. дис. канд. юрид. наук /                 

М.А. Шлотгауэр. - М., 2012. - 32 с. 

109. Брагинский, М.И., Витрянский, В.В., Договорное право: договоры                   

о передаче имущества. - 2-е издание  - М.: Статут, - 2005. - 374 с. 

110. Романец, Ю.В., Система договоров в гражданском праве России. -  

М.: Юристъ,  2011. - 234 с. 

111. Брагинский, М.И., Витрянский, В.В., Договорное право. Книга 

вторая: Договоры о передаче имущества. - М., 2015. -126 с. 

112. Бунич, Г.А., Гражданское право.- М.: Дашков и К, 2010. - 373 с. 

113. Козырь, О.М.,  Недвижимость в новом Гражданском кодексе 

России // Гражданский кодекс России: Проблемы. Теория. - М., 

2012. - 278 с. 

VI. Монографии, лекции, статьи, диссертации и авторефераты: 

114. Александрова, А.Л.,  Защита прав несовершеннолетних при  

сделках  с недвижимым имуществом // Адвокат.- 2004. -                   

№ 10.- С. 7 - 12. 

115. Бирченко,  Л.Л.,  О  необходимости  обязательной  нотариальной  

формы   сделок  с   недвижимым   имуществом // Нотариус. - 2004. - 

№ 3. - С. 36 - 37.  

116. Козырь, О.М.,  Понятие   недвижимого имущества // Закон. - 1999. - 

№ 4. -  С. 5 - 13. 

117. Мамишов, 3.,  Нотариальное удостоверение сделок с 

недвижимостью обязательно // Российская юстиция. - 1996. - № 8. - 

С. 6 - 9. 

118. Максимович,  Л.Б.,  Защита прав несовершеннолетних членов 

семьи при сделках с недвижимостью // Закон. - 2004. - № 4. -                   

С. 60 - 65. 



 

100 
 

 

119. Мальцева, С.В.,  Госрегистрация + нотариат: законности  много не     

бывает // эж-ЮРИСТ. - 2004.- №  43. - С. 18 - 20. 

120. Невзгодина, Е.Л., Гарантии конституционного права на жилище  

лиц, сохраняющих право пользования жилым помещением при его 

отчуждении // Правовые   вопросы    недвижимости. - 2004. - № 2. - 

С.11 - 13.  

121. Юмашев,  А.С.,  Характеристика изменений правового статуса 

членов семьи собственника  жилого   помещения   в   контексте   

жилищной  реформы // Юрист. - 2006. - № 8. - С. 40 - 43.  

122. Болтанова, Е.С., Договор купли-продажи недвижимости (общие 

положения): Дисс. канд. юрид. наук. - М.,2002. - С. 14. 

123. Потяркин, Д.Е., Договор найма жилого помещения // Российская 

юстиция. - 1998. - № 2. - С. 36. 

124. Мкртчян, М.К., Правовые особенности договора купли-продажи 

жилого помещения, соответствующего условиям отнесения                   

к жилью экономического класса // Евразийский Юридический 

журнал. - 2015. - № 5 (84). - С. 168-170. 

125. Ровный, В.В., Общая характеристика договора купли -  продажи // 

Сибирский Юридический вестник. - 2001. - № 3. - С. 5. 

126. Астахова, М.А., Возмездность и безвозмездность в гражданском 

праве // СПС КонсультантПлюс. 

127. Илюшина, М.Н., Новеллы о сделках и договорах, требующих 

нотариального сопровождения, введенные Федеральным законом 

от 29.12.2015года № 391-ФЗ «О внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации» // Нотариальный 

вестникъ. - 2016. - № 2. - С. 2. 

128. Михеева, Л.Ю., Права членов семьи собственника жилого 

помещения // Жилищное право. - 2006. - № 7. - С. 24. 



 

101 
 

 

129. Груздев, В.В., Конструкция вещных прав на жилые помещения 

членов и бывших членов семьи собственника //Закон. - 2005. -                  

№ 6. - С.32. 

130. Денисевич, Е.М., Право пользования жилыми помещениями к 

вопросу о соотношении вещных и обязательственных начал // 

Юрист. - 2007. - № 17. - С.15. 

131. Спорные вопросы сохранения права пользования жилым 

помещением при  переходе права собственности // Вестник 

Нижегородской академии МВД России. - 2013. - № 21. - С. 144. 

132.  Шлотгауэр, М.А., Правовой статус лиц, сохраняющих право 

пользования жилой недвижимостью, после ее отчуждения // 

Вестник Омского университета. - 2011. - № 1(26). - С. 119 - 125. 

133. Шлотгауэр, М.А., История правового регулирования купли-

продажи жилой недвижимости в России // Вестник Омского 

университета. - 2009. - № 1(18). - С. 35-44. 

134. Шевчук,  Д.Ф.,  Право покупателя жилого помещения на 

информацию  // Вестник Омского университета. – 2015. - № 2 (43). - 

С. 162 - 168. 

135. Бевзенко, Р.С., Государственная регистрация прав на недвижимое 

имущество: проблемы и пути решения // Вестник гражданского 

права. - 2011. - № 5. - С. 4 - 30. 

136. Бежан, А.В., Киракосян, С.А., Правовые риски при покупке 

недвижимости // Юрист.- 2012. - №  14. - С. 20 - 23. 

137. Бычков, А.И.,  Покупка квартиры — дело непростое // ЭЖ-Юрист. -              

2013. - № 31. - С. 15. 

138. Герасимов, А.,  Споры о правах на жилые помещения // Жилищное 

право. - 2013. - № 8.  - С. 67 - 76. 

139. Жиров, А., Пользование жилым помещением по доброй воле 

собственника // Жилищное право. - 2012. - № 3. - С. 39 - 50. 



 

102 
 

 

140. Карпухин, Д.,  Правовые аспекты определения цены квартиры и ее 

долей в гражданско-правовых отношениях // Жилищное право. -               

2013. - № 4. - С. 81 - 93. 

141. Киракосян, С.А., О возможности выселения нерадивого 

собственника из квартиры // Юридический мир. - 2012. - № 7. -               

С. 28 - 30. 

142. Козлова, Е.Б.,  Государственная регистрация и нотариальное 

удостоверение сделок: соотношение правовых интересов // Законы 

России: опыт, анализ, практика. - 2013. - № 6. - С. 22 - 29. 

143. Комардина, М.Н., Правовые последствия неисполнения продавцом 

своих обязательств по договору купли-продажи жилых 

помещений // Юрист. - 2012. - № 15. - С. 15 - 19. 

144. Чикобава,  Е.М.,  Правовые особенности договора купли-продажи 

недвижимости // Юрист. - 2012. - № 3. - С. 18 - 23. 

145. Ситдикова Л.Б., Шикина, С.Н., Особенности отчуждения жилого 

помещения с участием несовершеннолетнего по законодательству 

Российской Федерации // Семейное и жилищное право. - 2013. -               

№ 3. - С. 33 - 36. 

146. Сорокина, Ю., Признание договора купли-продажи жилого 

помещения незаключенным как способ защиты гражданских прав // 

Жилищное право. - 2013. - № 8. - С. 51 - 66. 

147. Фоков, А.П., Современная доктрина и гражданское 

законодательство // Российский судья. - 2013. - № 6. - С. 7. 

148. Смирных, А.Г., Защита интересов добросовестного 

приобретателя // Журнал российского права. - 2011. - №11. -                   

С. 92-97. 

149. Абдулмажидов, С., Новый собственник - новые правила /                   

С.Абдулмажидов // ЭЖ-Юрист. - 2010. - № 34. - С. 21. 

150. Бандо, М.В., О квалификации перечня лиц, сохраняющих право 

пользования жилым помещением после его приобретения 



 

103 
 

 

покупателем, в качестве существенного условия договора                   

купли- продажи жилого помещения // Закон. - 2015. - № 4. - С.105. 

151. Болотская, С.В., Практика рассмотрения дел о продаже чужого 

жилья в судебном порядке // Имущественные отношения в 

Российской Федерации. - 2015. - № 7. - С.707.  

152. Бердникова, А.А., Потенциальные риски потребителя по 

предварительному договору купли-продажи жилого помещения  // 

Экономика и право. XXI век. - 2016. - № 2. -  С.207. 

153. Бобров, И.В., Проблемы задатка при заключении договора купли-

продажи жилого помещения // Территория права Заочная научно-

практическая конференция: сборник научных статей. - 2015. -№ 12. 

- С.240.  

154. Доркина, А.В., Новеллы гражданского законодательства в области 

государственной регистрации прав на недвижимое имущество                 

и сделок с ним // Судебная практика в Западной Сибири. - 2014.  - 

№ 1. - С.114. 

155. Жаренова, К.А., К вопросу о понятии и признаках жилого 

помещения // Молодой ученый. - 2013. - № 5. - С.522.  

156. Карпухин, Д., Правовые аспекты определения цены квартиры и ее 

долей в гражданско-правовых отношениях // Жилищное право. - 

2013. - № 4. - С.193.  

157. Козлова, Е.Б., Правовой механизм предоставления жилья 

экономического класса // Семейное и жилищное право. - 2015. -               

№ 3. - С.348. 

158. Ленковская,  Р.Р., Особенности ответственности сторон по 

договору купли-продажи недвижимости // Правовые вопросы 

недвижимости. - 2015. - № 1. - С.144. 

159. Липски, С.А., Государственная регистрация прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним: законодательные новации и 

перспективы // Российская юстиция. - 2015. - № 3. - С.97.  



 

104 
 

 

160. Макеев, П.В., О видах жилых помещений // Гражданин и право. - 

2013. - № 2. - С.461.  

161. Маркелова, И.Д., Писарева,  Н.Л.,  Понятие и виды недвижимости 

по действующему российскому законодательству //                   

Вестник гражданских инженеров. - 2013. - № 6. - С.345. 

162. Маркина,  М.В., Купля-продажа жилого помещения, обремененного 

правом отказополучателя // Нотариус. - 2014. - № 2. - С.374. 

163. Славинская, Т.И.,  Изменения в законодательстве о кадастре                   

и регистрации прав на недвижимое имущество // Власть Закона. -  

2014. - № 4. - С.190. 

164. Суслова,  С.И.,  Функции жилого помещения как объекта 

жилищных отношений // Семейное и жилищное право. - 2013. -               

№ 3. - С.447.  

165. Фокина, М.М.,  Купля-продажа жилой недвижимости: современные 

правовые проблемы // Урбанистика и рынок недвижимости.  -  

2014. - № 2. - С.56. 

166. Шиловская, А.Л., К вопросу об отнесении понятия «апартаменты»                   

к жилым и нежилым помещениям // Актуальные проблемы 

российского законодательства.  - 2015. - № 10. - С.139. 

167. Шульдайс, А.В., Понятие и существенные условия договора 

продажи жилого помещения // Современные научные исследования                   

и разработки. - 2016. - № 3. - С.418. 

168. Юрова, К.И., Характеристика особенностей отдельных видов 

договоров купли-продажи // Отечественная юриспруденция. -                 

2015. - № 2. - С.756. 

169. Киселева, Т.В., О проблематике современной концепции понятия 

«недвижимость» // Законы России: опыт, анализ, практика. -               

2007. - № 9. - С.21. 



 

105 
 

 

170. Василевская, Л.Ю., Право собственности на жилые помещения                   

в гражданском праве: истоки и нормативное регулирование // 

Гражданин и право. - 2009. - №1. - С.125. 

171. Иванова, В.Д., Сделки с недвижимостью: исторический аспект // 

Закон. - 2009. - №4. - С.134. 

172. Васин, В.Н., Казанцев В.И. Договор купли-продажи (Логико-

правовой анализ аномалий) // Российский судья. - 2015. - № 4. -                 

С.661. 

173. Нам, К., Сущность гарантийных обязательств в договоре                   

купли-продажи // Хозяйство и право. - 2013. - №№ 8, 9.- С. 12. 

174. Романов, О.,  Государственная регистрация прав на недвижимость                   

и сделок с недвижимым имуществом: некоторые проблемы 

правоприменения // Хозяйство и право. - 2013. - №7. - С. 102. 

175. Цыбуленко, З., Сделки с недвижимостью и их регистрация // 

Хозяйство и право. - 2013. - №2. - С.121. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


