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ВВЕДЕНИЕ 
 

Удовлетворение потребности в жилье на протяжении всей истории 

человечества остается для большинства людей одной из самых острых и 

сложных проблем, которые необходимо решить.  

В советский период российской истории эта проблема решалась путем 

создания консолидированного государственного и муниципального 

жилищного фонда, а также жилищного фонда государственных предприятий 

и учреждений и предоставления гражданам, отвечающим установленным 

законодательством критериям нуждаемости, жилых помещений из этих 

фондов на условиях найма. 

С переходом к рыночной экономике претерпели изменения и принципы 

жилищного законодательства, которые теперь основываются на признании 

права частной собственности, на жилище в структуре жилищного фонда на 

равных условиях с публичными формами собственности; приватизации 

государственного и муниципального жилья; перехода к рынку жилья; 

демонополизации жилищного хозяйства; утверждения инициативного 

удовлетворения жилищных потребностей на рынке жилья и, прежде всего, 

путем строительства или приобретения собственного жилого помещения, а 

также постепенного перехода на полную оплату проживающими затрат на 

содержание и ремонт жилья. 

В современных условиях одним из приоритетных путей улучшения 

жилищных условий остается приобретение жилья на вторичном рынке. В 

первую очередь это связано с увеличением стоимости строительства нового 

жилья. 

Таким образом, заключение договора купли-продажи жилого 

помещения является достаточно популярным в современных условиях, что 

приводит к необходимости решения ряда дискуссионных вопросов, 

связанных с реализацией положений Гражданского кодекса Российской 

Федерации, которые на практике устанавливают требования к условиям, 

форме, порядку заключения, изменения и прекращения данного договора. 
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Об актуальности выбранной темы свидетельствуют также изменения в 

действующем гражданском и жилищном, и, в первую очередь, введение в 

действие Жилищного кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г., 

который включает в себя принципиально новые подходы к решению 

проблем, связанных с отчуждением жилых помещений, находящихся в 

собственности граждан.  

Анализ проблем, возникающих при реализации указанных 

законодательных новаций, соотношения положений действующего 

гражданского и жилищного законодательства, является одной из задач 

данной дипломной работы. Комплексное изучение правовых норм в 

юридической литературе, характеризующих жилой дом как объект 

имущественных прав и, кроме того, как предмет договора купли-продажи 

(далее-договор купли-продажи) жилого дома, с учетом норм гражданского 

законодательства, содержащихся в Жилищном кодексе Российской 

Федерации, отсутствует. 

Предметом данной работы станет, в том числе, рассмотрение жилого 

помещения, характеристики которого отражены в статье 15 Жилищного 

кодекса Российской Федерации, как конкретного объекта имущественных 

прав, предмета договора купли-продажи.  

Значимость договора купли-продажи жилого помещения, 

дискуссионность ряда вопросов, недостаточная теоретическая разработка, 

необходимость анализа положений ГК РФ, других гражданско-правовых 

норм, содержащихся в жилищном и земельном законодательстве, 

Федеральном законе от 13 июля 2015 г.  № 218-ФЗ «О государственной 

регистрации недвижимости» обосновывают выбор темы исследования и её 

актуальность. 

Итак, цель настоящей работы можно сформулировать следующим 

образом:  

− исследование института купли-продажи жилья в российском 

праве; 
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Задачами исследования являются: 

− определение круга объектов гражданских прав, подпадающих 

под понятие жилое помещения, их оборотоспособности на современном 

этапе правового регулирования. 

−  полное определение договора купли-продажи жилого 

помещения. 

− выявление основных составляющих договора купли-продажи 

жилого помещения и особенностей его заключения. 

− разработка рекомендаций по совершенствованию 

законодательства Российской Федерации в области продажи жилого 

помещения. 

Объектом исследования дипломной работы являются общественные 

отношения, возникающие из договора купли-продажи жилого помещения. 

Предметом исследования являются нормы права, регулирующие 

отношения по купле-продаже жилого помещения, доктринальные источники, 

практика правоприменения. 

В работе рассматриваются вопросы государственной регистрации прав 

на жилые помещения. Это связано с тем, что согласно Закону «О 

государственной регистрации недвижимости» право собственности на жилое 

помещение возникает только после осуществления обязательной процедуры 

в специализированном учреждении юстиции по регистрации прав. Сам 

договор купли-продажи жилья считается заключенным только с момента 

государственной регистрации. 

Все вышеизложенное дает основание сделать вывод о большой 

значимости договора купли-продажи жилого помещения для каждого 

человека, необходимости повышения уровня знаний населения в области 

правового регулирования исследуемых отношений. 

Теоретической базой настоящей работы явились труды видных 

отечественных ученых-правоведов: К.П. Победоносцева, И.А. Покровского, 

Г.Ф. Шершеневича, С.П. Гришаева, М.И. Брагинского, В.В. Витрянского, 
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Б.М. Гонгало, П.В. Крашенинникова, И.Д. Кузьмина, Е.А. Суханова, Ю.К. 

Толстого, Б.Л. Хаскельберга. 

Структура выпускной квалификационной работы определена 

характером исследуемых в ней вопросов. Работа состоит из введения, трех 

глав, включающих шесть параграфов, заключения и библиографического 

списка. 
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1 ПОНЯТИЕ И УСЛОВИЯ ДОГОВОРА КУПЛИ-ПРОДАЖИ ЖИЛОГО 

ПОМЕЩЕНИЯ 

 

1.1 Понятие и форма договора купли-продажи жилого помещения 

 

Глава 30 Гражданского кодекса Российской Федерации устанавливает 

специальные правила продажи жилья, которые обусловлены рядом 

обстоятельств. Во-первых, жилые помещения неразрывно связаны с землей, 

как и большинство объектов недвижимости, на которой они расположены. 

Во-вторых, поскольку жилье, как правило, имеет большую ценность по 

сравнению с другими объектами гражданского права, необходимы 

специальные меры по защите интересов как продавцов, так и покупателей. В-

третьих, учитывая особую социальную значимость жилья, законодательство 

налагает ряд ограничений на их участие в гражданском обороте. Наконец, и 

в-четвертых, жилые помещения, специально определены и незаменимы, что 

также накладывает определенный отпечаток на правовой режим отношений, 

связанных с ними. 

         Стоит также рассмотреть и само понятие жилого помещения, при 

рассмотрении договора купли-продажи жилого помещения. Под жилым 

помещением согласно п. 14 ч. 2 ст. 2 Федерального закона от 30.12.2009 

№384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»: 

«помещение часть объема здания или сооружения, имеющая определенное 

назначение и ограниченная строительными конструкциями»
1
. Таким образом, 

«под жилым помещение принято считать квартиру, комнату, жилой дом, 

часть жилого дома»
2
. В Гражданском кодексе понятие договор купли-

                                                      
1
 Федеральный закон «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» от 

30.12.2009 № 384-ФЗ//Российская газета.2009. № 255. Ст.43. 
2
 Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ (ред. от 

30.04.2021)//СЗ РФ. №1. Ст.14.  
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продажи жилого помещения. Его можно вывести на основе легального 

определения договора купли-продажи недвижимости, согласно п.1 ст. 549 ГК 

РФ. «По договору купли-продажи недвижимого имущества (договору 

продажи недвижимости) продавец обязуется передать в собственность 

покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое 

недвижимое имущество»
1
. Тем более, как видно из текста нормативного 

определения, «в неисчерпывающий перечень недвижимого имущества, 

подлежащего передаче по договору продажи недвижимости, включена 

квартира наиболее распространенный вид жилого помещения»
2
. Исходя из 

общего определения договора купли-продажи, предусмотренного статьей 454 

Гражданского кодекса Российской Федерации, в сочетании со специальным 

определением договора купли-продажи недвижимого имущества и статьей 

558 Гражданского кодекса Российской Федерации, регламентирующей 

особенности продажи жилого помещения, можно сформулировать понятие 

договора купли-продажи жилого помещения: 

«По договору 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». Стоит отметить, что К.П. Победоносцев, который, считал, что 

«купля-продажа это не договор, а действие, которым одна сторона передает 

другой вещь за определенную цену»
3
. Договор продажи жилого помещения 

является разновидностью договора продажи недвижимости и соответственно 

подвидом общего договора купли-продажи. 

В силу п. 5 ст. 454 ГК РФ к порядку его заключения, а также к правам и 

обязанностям сторон применяются правила параграфа 7 гл. 30 ГК РФ, а в 

части не нашедшей регулирования в этом параграфе, общие положения о 
                                                      
1
 Гражданский кодекс Российской Федерации (Ч. II) от 26 января 1996 г. № 14-ФЗ // СЗ 

РФ. 1996. № 5. Ст. 410. 
2
 Гришаев С.П. Правовой режим недвижимого имущества // Новая правовая культура. 

2007. С.113. 
3
 Цит. по: Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права. М.: 1995. С.317. 
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купле-продаже. Основным признаком, позволяющим выделить этот вид 

договора, является его предмет жилые помещение, рассматриваемый в 

следующей главе дипломной работы. Договор купли-продажи жилья 

заключается по обоюдному согласию, но эта консенсуальность сопряжена с 

государственной регистрацией. «Договор купли-продажи подлежит 

государственной регистрации и считается заключенным с момента такой 

регистрации» (ст. 432, ч. 2 ст. 558 ГК РФ). Договору продажи жилого 

помещения присущи общие для всех договоров купли-продажи черты, а 

именно возмездность и взаимность. Но момент передачи жилого помещения 

и государственная регистрация перехода права, зачастую не совпадают, и 

продавец в этот момент теряет право распоряжаться недвижимостью, также, 

как и покупатель данного объекта, т.е. продавать, сдавать в аренду, отдавать 

в залог. И если одна из сторон предпринимает такие действия, то другая 

сторона имеет право подать иск о недействительности сделки.  

Сторонами договора являются продавец и покупатель, ими могут быть 

как физическими, так и юридическими лицами, которые вступают в 

договорные отношения. Согласно ст. 421 ГК РФ «понуждение к заключению 

договора не допускается за исключением случаев, когда обязанность 

заключить договор предусмотрена ГК РФ, законом или добровольно 

принятым обязательством». В качестве продавца может выступать 

собственник вещи, субъект права оперативного управления или права 

хозяйственного ведения, действующие непосредственно или через 

представителя. Единственное исключение из этого правила продажа 

имущества в силу судебного решения, осуществляется не собственником, а 

должностными лицами компетентных государственных органов.  

Исключением является то, что продавцами недвижимого имущества не 

могут выступать «частные учреждения, они не могут отчуждать имущество, 

закрепленного за ними собственником или приобретенного этими 

учреждением за счет средств, выделенных им собственником на 

приобретение такого имущества» (ст. 298 ГК РФ). Участие организаций в 
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договорах купли-продажи недвижимости определяется объемом 

правоспособности и видом принадлежащих им вещных прав на недвижимое 

имущество.  

Статья 558 ГК РФ в частности охватывает случаи так называемой 

«вторичной» купли-продажи жилых помещений, поскольку передача 

государственных или муниципальных жилых помещений в собственность 

граждан в порядке приватизации осуществляется согласно Федеральному 

закону от 21.12.2001 № 178-ФЗ (ред. от 31.07.2020) «О приватизации 

государственного и муниципального имущества»
1
. Поэтому судебная 

практика по вопросам приватизации жилых помещений не является 

предметом анализа и прямо в дипломной работе не раскрывается, а лишь 

используется в некоторых примерах как законный способ возникновения 

права собственности на жилые помещения с последующим отчуждением их 

по договору купли-продажи жилых помещений. Кстати, следует отметить, 

что само наименование «договор купли-продажи жилых помещений» носит 

лишь теоретический (или обобщающий) характер и на практике фактически 

не используется. Стороны такого рода договоров обычно называют их 

«договор купли-продажи квартиры» или «договор купли-продажи жилого 

дома» применительно к конкретному виду жилого помещения, подлежащего 

отчуждению. Не использует данный термин (название таких договоров) и 

судебная практика
2
. 

Требования законодательства к сделкам с жилыми помещениями  

сформулированы главным образом применительно к форме сделки и ее 

государственной регистрации
3
. Нормы, регулирующие форму договоров, 

содержатся в гл. 9, в гл. 28 ГК РФ, а также в других главах ГК, посвященных 

видам (типам) договоров. Соответствующие положения могут оказаться в 
                                                      
1
 Федеральный закон «О приватизации государственного и муниципального имущества» 

от 21 декабря 2001г. № 178-ФЗ// СЗ РФ.2002. №4. Ст.251. 
2
 Кузьмина  И. Понятие жилого помещения // Российская юстиция. 2001. № 9. С. 40 

3
 Грудцына Л.Ю., Спектор А.А. Гражданское право России. М.: ЗАО Юстицинформ. 2008. 

С. 101. 
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любом федеральном законе, который регулирует данный договор. Правовое 

регулирование формы договоров выражается в установлении требований к 

ней и последствий их нарушения. Цель соответствующих требований состоит 

в том, что все они позволяют сделать отношения сторон более 

определенными, снять основания для споров в будущем по поводу самого 

факта совершения сделки и ее содержания. В отношении формы сделок с 

жилыми помещениями следует отметить, что предписывается письменная 

форма, причем требуется составление единого документа, подписанного 

сторонами (ст. 550 ГК РФ). В отличие от общих правил, регламентирующих 

последствия несоблюдения простой письменной формы сделки, нарушение 

требований, предъявляемых к форме договора продажи жилого помещения, 

влечет его недействительность.  

          Как следует из текста ст. 550 ГК РФ, договор продажи жилого 

помещения не нуждается в обязательном нотариальном удостоверении. «По 

законодательству, действовавшему ранее, договоры купли-продажи жилого 

дома или его части, требовали квалифицированной (нотариальной) формы» 

Однако введение государственной регистрации недвижимости делает 

излишним нотариальное удостоверение таких сделок. И если раньше 

государственная регистрация была как приложение к форме сделки, то с 

«возвратом» полноценного оборота жилого помещения способ фиксации 

сделки, подразумевающий ее признание государством, приобрел 

самостоятельное значение. 

          Итак, нотариальное заверение сделок с недвижимостью не стало общей 

нормой нашего законодательства, и в этом нет необходимости при условии 

соблюдения сторонами сделки правил государственной регистрации. 

В то же время, согласно, статье 163 ГК РФ «1.Нотариальное 

удостоверение сделки означает проверку законности сделки, в том числе 

наличия у каждой из сторон права на ее совершение, и осуществляется 

нотариусом или должностным лицом, имеющим право совершать такое 

нотариальное действие, в порядке, установленном законом о нотариате и 
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нотариальной деятельности.  

Нотариальное удостоверение сделок обязательно: 

1) в случаях, указанных в законе; 

2) в случаях, предусмотренных соглашением сторон, хотя бы по закону для 

сделок данного вида эта форма не требовалась. 

3. Если нотариальное удостоверение сделки в соответствии с пунктом 2 

настоящей статьи является обязательным, несоблюдение нотариальной 

формы сделки влечет ее ничтожность». 

Т.е. по требованию одной из сторон любая сделка с недвижимостью 

может быть нотариально удостоверена, в том числе сделка по купле-продаже 

жилого помещения при наличии в договоре условия о необходимости 

нотариального удостоверения. Такое требование является для контрагента 

обязательным, и нарушение его приведет к недействительности 

соответствующего договора. 

Так же следует отметить тот факт, что «сделки по отчуждению или 

договоры ипотеки долей в праве общей совместной собственности на 

недвижимость, должны быть удостоверены нотариусом»
1
. Согласно ст. 42 

Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ (ред. от 30.04.2021) «О 

государственной регистрации недвижимости» есть исключения, которые 

позволяют заключить сделку без нотариального удостоверения:  

1) сделок при отчуждении или ипотеке всеми участниками долевой 

собственности своих долей по одной сделке; 

2) сделок по отчуждению и приобретению долей в праве общей 

собственности на недвижимое имущество при заключении договора, 

предусматривающего переход права собственности на жилое помещение в 

соответствии с Законом Российской Федерации от 15 апреля 1993 года N 

4802-1 «О статусе столицы Российской Федерации»; 

3) договоров об ипотеке долей в праве общей собственности на 

                                                      
1
Письмо Министерства юстиции РФ «О нотариальном удостоверении договора купли-

продажи» от 18 декабря 2019 г. № 12-160585/19// СПС КонсультантПлюс. 
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недвижимое имущество, заключаемых с кредитными организациями; 

4) сделок по отчуждению долей в праве общей собственности, 

заключаемых в связи с изъятием недвижимого имущества для 

государственных или муниципальных нужд. 

Существуют также сделки по отчуждению недвижимости с 

несовершеннолетним собственником. Следует иметь в виду, что 

распоряжение имуществом, принадлежащим несовершеннолетнему, 

возможно только с предварительного согласия органов опеки и 

попечительства, в котором содержатся условия сделки, соблюдение которых 

проверяется нотариусом и разъясняется сторонам последствия несоблюдения 

этих условий. 

Таким образом, опекун или законный представитель 

несовершеннолетнего не вправе отчуждать недвижимость без 

предварительного разрешения органа опеки и попечительства на продажу 

такой недвижимости. Согласно п. 3 ст. 21 Федерального закона от 24.04.2008 

№ 48-ФЗ (ред. от 30.04.2021) «Об опеке и попечительстве» «предварительное 

разрешение органа опеки и попечительства, предусмотренное частями 1 и 2 

настоящей статьи, или отказ в выдаче такого разрешения должны быть 

предоставлены опекуну или попечителю в письменной форме не позднее чем 

через пятнадцать дней с даты подачи заявления о предоставлении такого 

разрешения. Отказ органа опеки и попечительства в выдаче такого 

разрешения должен быть мотивирован. Предварительное разрешение, 

выданное органом опеки и попечительства, или отказ в выдаче такого 

разрешения могут быть оспорены в судебном порядке опекуном или 

попечителем, иными заинтересованными лицами, а также прокурором».
1
  

Также, согласно, п. 4 ст. 21 указанного выше закона, при отчуждении 

недвижимости, принадлежащей несовершеннолетнему собственнику, орган 

опеки и попечительства обязан незамедлительно обратиться, от имени 

                                                      
1
Федеральный закон «Об опеке и попечительстве» от 24.04.2008 № 48-ФЗ (ред. от 

30.04.2021)//СЗ РФ.2008. №17. Ст.1755. 
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несовершеннолетнего, в суд с требованием о расторжении такого договора в 

соответствии с гражданским законодательством, за исключением случая, 

если такой договор заключен к выгоде подопечного. При расторжении такого 

договора имущество, принадлежавшее подопечному, подлежит возврату, а 

убытки, причиненные сторонам договора, подлежат возмещению опекуном 

или попечителем в размере и в порядке, которые установлены гражданским 

законодательством.  

Согласно ст. 54 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ (ред. от 

30.04.2021) «О государственной регистрации недвижимости» сделки по 

отчуждению недвижимости, принадлежащей несовершеннолетнему 

гражданину, на условиях опеки, подлежит нотариальному удостоверению. 

Неоднозначно оценивается отказ от нотариальной формы сделки с 

недвижимым имуществом в гражданском праве России. Прежде всего, 

следует отметить, что система государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество по своей природе не может выполнять функции 

нотариуса, так же как нотариус не имеет функций государственной 

регистрации. 

Например, в компетенцию регистрирующих органов не входят в 

отличие от «нотариусов проверка дееспособности граждан и выявление 

действительных намерений сторон при заключении сделки. Участие 

нотариуса в оформлении сделки в большей мере направлено на защиту прав 

и интересов ее сторон, в то время как государственная регистрация 

направлена на обеспечение публичности и достоверности сведений о сделках 

и правах на недвижимость»
1
. 

В силу ст. 163 ГК РФ «соблюдение нотариальной формы 

осуществляется путем совершения на документе удостоверительной надписи 

нотариусом». Порядок удостоверения сделки нотариусом или иным 

уполномоченным на это лицом регулируется ГК РФ, Основами 

                                                      
1
Татаркина К. П. Форма сделок в гражданском праве России. // Том. гос. ун-т систем упр. 

и радиоэлектроники. Томск, ТУСУРа. 2012. С.264. 



15 
 

законодательства о нотариате, а также иными нормативными актами, 

определяющими порядок совершения нотариальных действий. Нотариус или 

иное должностное уполномоченное на совершение данного нотариального 

действия, удостоверяют сделки путем совершения на документе 

удостоверительной надписи. При этом документ, представленный для 

заверения, должен соответствовать требованиям статьи 160 Гражданского 

кодекса Российской Федерации, которая регулирует простую письменную 

форму сделки. Таким образом, все правила, касающиеся простой письменной 

формы, также применяются к нотариально заверенной форме сделки. 

 

1.2 Существенные условия договора купли-продажи жилого помещения 

 

Предмет признается существенным условием всякого гражданско-

правового договора (ст. 432 ГК РФ). Ввиду того, что жилые помещения 

относятся к недвижимости, необходимо для начала определить, что 

понимается под недвижимым имуществом. Категория недвижимости 

(недвижимого имущества) была известна российскому законодательству еще 

с начала XVIII века. «Сам термин «недвижимое имущество» был впервые 

использован в Указе Петра I о единонаследии 1714 года. В Своде законов 

Российской империи (действовавшем до революции 1917 года) общего 

определения недвижимости не давалось, названная категория определялась 

через примерное перечисление земли, различных угодий, домов». 

         В советском гражданском праве категории недвижимости вообще не 

было. ГК РСФСР 1922 г. содержал специальное примечание к статье 21, 

согласно которому «с отменой частной собственности на землю деление 

имуществ на движимые и недвижимые упразднено». Деление имущества как 

объекта гражданских прав  на движимое и недвижимое было восстановлено в 

Основах гражданского законодательства СССР и республик 1991 г. (ОГЗ 

СССР), применявшихся в этой части норм на территории Российской 

Федерации в 1992-1994 гг. Пункт 2 статьи 4 ОГЗ СССР определил, что 
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«недвижимым имуществом являются земельные участки и то, что с ними 

прочно связано»
1
. В перечень (причем, неисчерпывающий) того, что прочно 

связано с земельными участками, были включены здания, сооружения, 

предприятия, имущественные комплексы, многолетние насаждения. Таким 

образом, в основу разграничения имущества на недвижимое и движимое был 

положен основной традиционный для российского права критерий 

физический, природных свойств вещи, выражающийся в способности или 

неспособности вещи к перемещению, критерий прочности связи с землей. По 

этому критерию, а также с учетом неполного перечня перечисленных 

объектов недвижимости, объекты квартир и других жилых помещений 

естественным образом относились к категории недвижимости. Общее 

определение недвижимости содержится сегодня в статье 130 ГК РФ. 

Определение недвижимости должно подчиняться тем же критериям, что и в 

основах. Недвижимыми в силу связи с землей статья 130 ГК РФ считает 

также здания, сооружения и многолетние насаждения. После введения 

общего понятия недвижимости в специальные законодательные акты 

появились понятия «недвижимость в жилищной сфере» и «недвижимость в 

градостроительстве», которые определялись исчерпывающим перечнем 

объектов. 

          В связи с принятием, уже утративший силу, ФЗ РФ «Об основах 

федеральной  жилищной политики» от 24 декабря 1992 г. № 4218-1, который 

ввел понятие недвижимости в жилищной сфере, Высший арбитражный суд 

принял Информационное письмо  от 11 мая 1993 г., в котором разъяснил,  что 

под недвижимостью в жилищной сфере понимается недвижимое имущество 

с установленными правами владения, пользования и распоряжения в 

границах имущества, включающее: земельные участки и прочно связанные с 

ними жилые дома с жилыми и нежилыми помещениями, приусадебные 

хозяйственные постройки, зеленые насаждения с многолетним циклом 

                                                      
1
Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право. Книга вторая: Договоры о 

передаче имущества. М.: СТАТУТ, 2000. С. 69. 
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развития, жилые дома, квартиры, иные жилые помещения в жилых домах и 

других строениях, пригодные для постоянного и временного проживания, 

сооружения и элементы инфраструктуры жилищной сферы
1
. Согласно этой 

же статье закона, жилищный фонд представляет собой совокупность всех 

жилых помещений независимо от форм собственности, включая жилые дома, 

специализированные дома (общежития, гостиницы-приюты, дома 

маневренного фонда, специальные дома для одиноких престарелых, дома-

интернаты для инвалидов, ветеранов и другие), квартиры, служебные жилые 

помещения в других строениях, пригодные для проживания. 

Собственник недвижимости в жилищной сфере либо ее части имеет 

право в порядке, установленном законодательством, владеть, пользоваться и 

распоряжаться  ею, в том числе продавать недвижимость, если при этом не 

нарушаются действующие нормы, жилищные, иные права и свободы других 

граждан, а также общественные интересы
2
. 

Статья 16 ЖК РФ к числу жилых помещений относит следующие 

помещения: жилой дом, его часть, квартиру в многоквартирном доме, ее 

часть, комнату. Исключением является продажа доли в жилом помещении 

(жилом доме или квартире), принадлежащей гражданам или юридическим 

лицам на праве общей долевой собственности. При отчуждении жилого дома 

с надворными постройками возникает вопрос: являются ли они частью 

жилого дома или являются отдельным недвижимым имуществом, продажа 

которого должна осуществляться на основании отдельного договора купли-

продажи. Эта часть проблемы возникла из-за того, что в Гражданском 

кодексе РСФСР понятия недвижимости не было. А при разработке 

гражданского кодекса Российской Федерации понятие недвижимости 

появилось из опыта законодательного определения недвижимости за 

рубежом. Такой элемент классификации, как недвижимость по признаку ее 
                                                      
1
Информационное письмо «В связи с введением в действие ФЗ РФ «Об основах 

федеральной жилищной политики от 11 мая 1993 г. № С-13/ОСЗ-144//Российская газета. 

№5.1993. С.3 
2
Бочаров А.Н., Рысев Л.Ю. Ваша квартира. Как грамотно купить, продать, обменять. 

Ответы на все вопросы 2-е изд. перераб. и доп. СПб.: БХВ- Петербург. 2007. С.38. 
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назначения, под которым понимаются предметы, расположенные на участке 

для ее содержания и эксплуатации, а также движимое имущество, постоянно 

прикрепленное к недвижимости, которое фактически относится к 

недвижимости как к главной вещи. 

Недвижимость в силу назначения признает французский гражданский 

кодекс, гражданские кодексы Мексики 1928 г., Бразилии 1916 г. и ряда 

других стран. 

          Постановление Пленума Верховного Суда СССР от 31 июля 1981 г. № 

4  «О судебной практике по разрешению споров, связанных с правом 

собственности на жилой дом» (с изменениями от 30 ноября 1990 г.) считает, 

что различного рода хозяйственные постройки (сараи, летние кухни и т.п.) 

являются подсобными строениями и составляют с домом единое целое
1
. 

Поэтому при отчуждении жилого дома они переходят к новому 

собственнику вместе с домом, если при заключении договора об отчуждении 

дома не был обусловлен их снос или перенос прежним собственником. 

Отсюда можно сделать вывод, что, если иное не предусмотрено договором, 

хозяйственные постройки подлежат передаче покупателю вместе с жилым 

домом, но стороны, в силу свободы договора, могут определить судьбу этих 

строений иным образом. Данное положение вполне согласуется с 

гражданским законодательством, регулирующему статус сложных вещей. В 

силу ст.134 ГК РФ «Если различные вещи соединены таким образом, 

который предполагает их использование по общему назначению (сложная 

вещь), то действие сделки, совершенной по поводу сложной вещи, 

распространяется на все входящие в нее вещи». 

Правила определения предмета договора купли-продажи жилого 

помещения применительно к общим правилам продажи недвижимого 

имущества подробно изложены в статье 554 ГК РФ.  Исходя из этого 

                                                      
1
Постановление Пленума Верховного суда СССР «О судебной практике по разрешению 

споров, связанных с правом собственности на жилой дом» от 31.07.81 г. №4 /Сборник 

постановлений Пленумов Верховных судов СССР и РСФСР (РФ) по гражданским делам. 

М.: Спарк.1994. С. 91-96. 
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правила, договор купли-продажи недвижимости должен содержать 

информацию, позволяющую точно определить, какую именно квартиру 

(другое жилое помещение) передать покупателю. При отсутствии этих 

данных в договоре условие о передаче квартиры (жилого помещения) 

считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не 

считается заключенным. 

Интересно, что информация, определяющая местоположение, 

устанавливается на основании данных, указывающих расположение жилых 

помещений на соответствующем земельном участке или в составе другого 

недвижимого имущества. Логично предположить, что определение 

местоположения жилых помещений на участке относится к жилым домам, 

отдельным строениям, а определение недвижимости в составе другой 

недвижимости относится к квартирам, комнатам в многоквартирных домах. 

Следует отметить, что серьезная проблема возникла из нормы статьи 

554 Гражданского кодекса Российской Федерации, которая в обязательном 

порядке требует точного указания объекта недвижимости в договорах купли-

продажи недвижимости. На этой почве появилась коллизия между правом на 

долю в застройке в целом и правом третьих лиц на точно оговоренную 

недвижимость, размещенную в объекте застройки. Суды, конечно, отдают 

предпочтение собственнику (владельцу) конкретного объекта недвижимости, 

формально выполняя требования ст.554 ГК РФ. 

 Самовольная постройка подлежит сносу осуществившим ее лицом 

либо за его счет, кроме случаев, указанных в п. 3 ст. 222 ГК РФ. Аналогичное 

положение закреплено и в специальном законодательстве. Так, «лицо, 

виновное в строительстве объекта без соответствующего разрешения на 

строительство, обязано за свой счет осуществить снос (полную разборку) 

самовольной постройки или привести архитектурный объект и земельный 

участок в первоначальное состояние» п. 3 ст. 25 Федерального закона «Об 
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архитектурной деятельности в Российской Федерации»
1
. 

 Но прежде чем признавать сделку купли-продажи самовольно 

построенного жилого помещения (жилого дома), суд должен определить 

действительно ли данная постройка является самовольным строением. Ранее, 

в период действия Гражданского кодекса 1964 г., споры о признании права 

собственности на самовольно возведенные дома и подсобные строения, а 

также споры о сносе таких строений не подлежали рассмотрению судами.  

Новый Гражданский кодекс дает некоторые основания для возможности 

признания права собственности на самовольно возведенные строения. 

Следует учитывать, что согласно ч.3 ст. 222 ГК РФ «Право 

собственности на самовольную постройку может быть признано судом за 

лицом, в собственности, пожизненном наследуемом владении, постоянном 

(бессрочном) пользовании которого находится земельный участок, на 

котором создана постройка». 

 Гражданский кодекс, называя предметом договоров купли-продажи 

жилые дома, комнаты в жилых домах, подразумевает, что эти объекты 

построены, завершены. Может ли объект незавершенного строительства 

являться предметом купли-продажи. Ответ на этот вопрос дает судебная 

практика. 

Возможность раздела объекта незавершенного строительства косвенно 

свидетельствует о возможности свободного отчуждения таких объектов. 

Информационное письмо Президиума Высшего Арбитражного Суда 

РФ от 13 ноября 1997 г. № 21 «Обзор практики разрешения споров, 

возникающих по договорам купли-продажи недвижимости» окончательно 

определило, что объекты незавершенного строительства после 

государственной регистрации могут отчуждаться, приводя в подтверждение 

                                                      
1
Федеральный закон «Об архитектурной деятельности» от 17.11.1995г №169-ФЗ//СЗ 

РФ.1995. №47. Ст.4473. 



21 
 

следующее дело
1
. 

         Прокурор предъявил иск в интересах отделения Сбербанка о признании 

недействительным договора купли-продажи незавершенного строительством 

объекта, заключенного между акционерным обществом и обществом с 

ограниченной ответственностью. В обоснование иска прокурор указал, что 

отделение Сбербанка приобрело у акционерного общества незавершенный 

строительством объект по договору купли - продажи. Объект передан по 

приемо-сдаточному акту, оплачен покупателем. Однако переход права 

собственности не зарегистрирован, поскольку комитет по земельным 

ресурсам отказался произвести такую регистрацию. При рассмотрении 

данного спора возник вопрос о том, может ли быть предметом договора 

купли-продажи незавершенный строительством объект недвижимости и 

подлежит ли регистрации переход права собственности. В соответствии со 

статьей 129 Гражданского кодекса Российской Федерации объекты 

гражданских прав могут свободно отчуждаться, если они не изъяты из 

оборота или не ограничены в обороте.  

Для того чтобы жилое помещение могло свободно перейти по договору 

купли-продажи к покупателю, действующим законодательством 

предъявляются определенные юридические требования
2
. 

Во - первых, жилое помещение должно принадлежать продавцу на 

праве собственности. При этом если «собственником является юридическое 

лицо, оно обязано использовать жилое помещение исключительно для 

проживания в нем граждан» ст.288 ГК РФ. 

         В соответствии со ст. 209 ГК РФ «собственнику принадлежат права 

владения, пользования и распоряжения своим имуществом, в том числе 

право отчуждать его в собственность другим лицам». В соответствии с 

положением ч.1 ст.454 ГК РФ, «по договору купли-продажи продавцом, т.е. 

                                                      
1
Информационное письмо Президиума ВАС РФ «Обзор практики разрешения споров, 

возникающих по договорам купли-продажи недвижимости» от 13 ноября 1997 г. №21// 

Вестник ВАС РФ. 1998. №1. С.81-83. 
2
 Крашенинников П.В. Жилищное право. 6-е изд., перераб. и доп. М.: Статут. 2008. С.379. 
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стороной, обязующейся передать вещь (товар) в собственность другой 

стороне (покупателю), может выступать собственник отчуждаемого 

имущества либо лицо, которому он передал право распоряжения 

имуществом» п.2 ст.209 ГК РФ. 

         Во-вторых, «жилое помещение не должно быть обременено правами 

(иными кроме права собственности) других лиц». Обязательство по передаче 

права собственности на жилое помещение подразумевает, что оно должно 

быть свободным от любых прав и притязаний третьих лиц. 

Материалы судебного дела, ранее приводимого в пример при 

раскрытии особенностей оборота жилых помещении незавершенных 

строительством объектов, свидетельствуют, что акционерное общество, 

несмотря на наличие договора купли-продажи незавершенного объекта с 

отделением Сбербанка, продало этот же объект обществу с ограниченной 

ответственностью. Объект был передан отделению Сбербанка по приемо-

сдаточному акту, оплачен покупателем, только переход права собственности 

не был зарегистрирован вследствие неправомерного отказа комитета по 

земельным ресурсам. И суд правильно посчитал, что поскольку спорное 

имущество обременено правами отделения Сбербанка на основании договора 

купли-продажи, продавец (акционерное общество) потерял право 

распоряжаться им любым способом. И соответственно договор между АО и 

ООО не имеет юридической силы. 

«К существенным условиям договора продажи недвижимости 

относятся данные, позволяющие определенно установить недвижимое 

имущество, подлежащее передаче покупателю ст. 554 ГК. Кроме того, 

существенными условиями являются: условие о цене передаваемого 

имущества п. 1 ст. 555 ГК, условие о перечне лиц, сохраняющих в 

соответствии с законом право пользования этим жилым помещением после 

его приобретения покупателем ст. 558 ГК»
1
. 

                                                      
1
 Гонгало Б.М. Гражданское право: Учебник. 2-е изд., перераб. и доп. М.: Статут. 2017. 

С.210. 
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Существенно отличаются от общих положений о договорах и такие 

условия договора купли-продажи жилого помещения, как цена ст. 555 ГК 

РФ. 

Во-первых, положение о том, что исполнение договора, в котором не 

указана цена, должно быть оплачено по цене, обычно взимаемой при 

сопоставимых обстоятельствах за аналогичные товары, статья 424 

Гражданского кодекса Российской Федерации, не распространяется на 

договоры купли-продажи жилых помещений, а также на договоры купли-

продажи недвижимости в целом. Здесь действует еще одно правило: при 

отсутствии письменного соглашения о цене имущества, согласованного 

сторонами, договор его продажи считается незаключенным. 

Во-вторых, цена жилого дома, расположенного на земельном участке, 

должна включать цену части земельного участка, переданного с этим 

объектом, или права на него, если иное не предусмотрено законом или 

договором. В случаях одновременного отчуждения жилого дома и 

земельного участка стороны могут указать цену каждого объекта отдельно. 

В случаях, когда цена жилого помещения в договоре купли-продажи 

установлена за единицу его площади или иного показателя его размера, 

общая цена такого жилого помещения, подлежащая оплате, определяется 

исходя из фактического размера, переданного покупателю недвижимости. 

 В связи с тем, что основным условием договора купли-продажи жилого 

помещения является цена договора, в договоре должна быть указана не 

только сумма, за которую продается жилое помещение, но и порядок 

расчетов между продавцом и покупателем. При этом возможно перечисление 

денежных средств до подписания сторонами договора, непосредственно при 

его подписании, а также после подписания договора. В последнем случае в 

договоре должна быть указана дата окончательного расчета между 

продавцом и покупателем и, при необходимости, условия промежуточных 

платежей. Эти условия также являются основными условиями договора, без 

которых он не считается заключенным. 



24 
 

Договор купли-продажи недвижимости требует письменной формы, в 

связи с этим его условия могут подтверждаться только письменными 

доказательствами, в случае спора стороны лишены права ссылаться на 

свидетельские показания п.1 ст.162 ГК РФ.                      

 После установления цены в договоре продажи жилого помещения и 

исполнения договора стороны не вправе изменять цену продаваемого 

имущества. 

 Согласно пункту 1 статьи 424 Гражданского кодекса Российской 

Федерации исполнение договора оплачивается по цене, установленной 

соглашением сторон. Изменение цены после заключения договора 

допускается в случаях и на условиях, предусмотренных договором, законом 

либо в установленном законом порядке. Согласно статье 408 Гражданского 

кодекса Российской Федерации обязательства сторон прекращаются в связи с 

исполнением. Поскольку обязательства сторон по договору исполнены, у 

суда отсутствовали правовые основания для увеличения цены. Если 

обязательства по договору купли-продажи исполнены сторонами 

надлежащим образом, продавец не вправе требовать внесения изменения в 

этот договор в части увеличения цены проданного имущества. 

         На практике не редкость, когда новый собственник (покупатель) не 

может переехать. Чаще всего это связано со скрытие продавцами 

информации о лицах, имеющих право пользования продаваемым жилым 

помещением, а иногда и без какого-либо умысла. Бывает и так, что после 

продажи квартиры, при резком изменении жизненных обстоятельств, людям 

просто некуда деваться. 

При заключении договора купли-продажи эти условия должны быть 

согласованы продавцом и покупателем, чтобы в будущем не возникло 

непредвиденных (конфликтных) ситуаций.         
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2 ВИДЫ И СОДЕРЖАНИЕ ДОГОВОРОВ КУПЛИ-ПРОДАЖИ ЖИЛЫХ 

ПОМЕЩЕНИЙ 

 

2.1 Виды договоров купли-продажи жилых помещений 

 

Действующее законодательство допускает классификацию договоров 

купли-продажи жилья. Такая классификация может быть осуществлена по 

различным причинам, что определит особенности отдельных видов 

договоров купли-продажи жилых помещений. 

     1.  по предмету  

     а) по виду предмета 

     1. Договор купли-продажи жилого дома 

     2. Договор купли-продажи квартиры 

     3. Договор купли-продажи части жилого дома 

     4. Договор купли-продажи части квартиры 

     5. Договор купли-продажи доли 

В судебной практике, связанной с отчуждением жилых помещений, 

наибольшее количество споров возникает при продаже доли жилого 

помещения (квартиры, жилого дома). Гражданин, продающий свою долю в 

общей собственности жилого помещения, должен сначала предложить 

выкупить ее своим совладельцам, и только в случае отказа от покупки 

указанной доли по цене и на условиях, установленных собственником, 

возможна продажа этой доли другим лицам. Факт отказа совладельцев 

жилого помещения от приобретения отчуждаемой доли в общей 

собственности жилого помещения или подтверждение того, что собственник, 

отчуждающий свою долю в общей собственности, уведомил других 
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участников общей собственности о продаже (мене), а цена договора должна 

быть отражена в тексте договора. 

На отчуждение комнаты в коммунальной квартире согласия соседей на 

продажу комнаты не требуется, поскольку такая квартира уже разделена 

между жильцами в натуре, и правила об общей долевой собственности на 

такие квартиры не распространяются. 

          Постановлением Пленума Верховного Суда РФ от 24 августа 1993 г. № 

8 «О некоторых вопросах применения судами Закона Российской Федерации 

«О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» было также 

предусмотрено, что  «продажа одним из участников общей долевой 

собственности на приватизированную квартиру своей доли постороннему 

лицу возможна лишь при условии, если остальные сособственники откажутся 

от осуществления права преимущественной покупки, либо не осуществят это 

право в течение предусмотренного ст. 250 ГК РФ срока»
1
. Выдел участнику 

общей собственности на приватизированное жилое помещение, 

представляющее собой отдельную квартиру, принадлежащей ему доли 

допустим, если имеется техническая возможность передачи истцу 

изолированной части не только жилых, но и подсобных помещений (кухни, 

коридора, санузла и др.), оборудования отдельного входа. При отсутствии 

такой возможности суд вправе по просьбе истца определить порядок 

пользования квартирой. 

         Аналогичное положение с некоторым уточнением закрепляет 

Определение СК Верховного Суда РФ от 30 января 1998 г. при отсутствии 

возможности выделить участнику общей собственности на жилое помещение 

изолированной части не только жилых, но и подсобных помещений суд 

                                                      
1
Постановление Пленума Верховного Суда РФ «О некоторых вопросах применения 

судами Закона Российской Федерации «О приватизации жилищного фонда в Российской 

Федерации» от 24 августа 1993 г. № 8 (в ред. от 02.07.2009) // БВС. 1993. № 1; 1994. № 3; 

1996.  
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вправе по просьбе истца определить порядок пользования квартирой
1
. Раздел 

трехкомнатной квартиры на два жилых помещения невозможен, поскольку в 

ней нет вторых кухни, коридора, санузла, отдельного входа. Пленум 

Верховного Суда РФ в п.12 постановления от 24 августа 1993 г. «О 

некоторых вопросах применения судами Закона Российской Федерации «О 

приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» (с последующими 

изменениями и дополнениями)  разъяснил, что выдел участнику общей 

собственности на приватизированное жилое помещение, представляющее 

собой отдельную квартиру, принадлежащей ему доли допустим, если имеется 

техническая возможность передачи истцу изолированной части не только 

жилых, но и подсобных помещений (кухни, коридора, санузла и др.), 

оборудования отдельного хода. При отсутствии такой возможности суд 

вправе по просьбе истца определить порядок пользования квартирой. 

          Согласно ч.4 ст.252 ГК РФ выплата участнику долевой собственности 

остальными собственниками компенсации вместо выдела его доли в натуре 

допускается с его согласия. В случаях, когда доля собственника 

незначительна, не может быть реально выделена, и он не имеет 

существенного интереса в использовании общего имущества, суд может и 

при отсутствии согласия этого собственника обязать остальных участников 

долевой собственности выплатить ему компенсацию. Наибольшее число 

споров, вытекает из договоров, обычно называемых сторонами договорами 

долевого участия, что еще не определяют их правовую природу. Суд обычно 

пытается ответить на вопрос о том, является ли договор участия в 

строительстве договором совместной деятельности, и если есть основания 

для такой квалификации, то на спорный объект распространяется режим 

общей долевой собственности, причем общая собственность возникает 

одновременно с возникновением самого объекта. 

         Судебная практика достаточно твердо стоит на определении долей 

                                                      
1
Гришаев С.П. Все о недвижимости. Регистрация прав, купля-продажа, мена, дарение, 

аренда нежилого помещения, ипотека, наследование. Учебно-практическое пособие. 

М.:БЕК. 2000. С. 195. 
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участников пропорционально размеру их вклада. В Информационном письме 

от 20 мая 1993 года № С-13/ОП-167 «Об отдельных рекомендациях, 

принятых на совещаниях по судебно-арбитражной практике», содержится 

предложение ориентироваться, прежде всего, на сложившуюся стоимость на 

момент распределения жилплощади и рассчитывать долю «в пределах ранее 

переданных средств»
1
, что значительно снизило роль договора в определении 

объема прав участников строительства. В дальнейшем эта позиция 

неоднократно подтверждалась при рассмотрении конкретных дел и 

применялась не только к жилищному строительству. 

Выделяются следующее классификация договоров: 

1. По целостности предмета 

     а) договор купли-продажи жилого помещения, незавершенного 

строительством 

    б) договор купли-продажи жилого помещения, (законченного объекта). 

2. По основаниям нахождения жилого помещения с собственности  

     а) договор купли-продажи жилого помещения в жилищно-строительных и 

жилищных кооперативах 

     б) договор купли-продажи жилого помещения, принадлежащего на праве 

собственности по другим основаниям (например, в результате приватизации). 

Применительно к данному виду классификации представляет интерес 

продажа жилых помещений в домах жилищно-строительных и жилищных 

кооперативах. 

         Следует иметь в виду, что право собственности на кооперативную 

квартиру наступает с момента полной выплаты пая. Член кооператива, 

полностью выплативший паевой взнос за квартиру, вправе остаться в 

кооперативе или выйти из него. Гражданин, приобретший квартиру по 

договору с собственником или получивший ее по наследству, вправе 

вступить в члены кооператива. Отказ ему в этом может быть обжалован в 

                                                      
1
Информационное письмо «Об отдельных рекомендациях, принятых на совещаниях по 

судебно-арбитражной практике» от 20 мая 1993 года №С13/ОП-167//Вестник ВАС РФ. 

1993. №6. 
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суд. 

1.По субъектам 

     а) договор купли-продажи жилого помещения между гражданами 

     б) договор купли-продажи жилого помещения с участием юридических 

лиц (юридического лица)   

     в) договор купли-продажи жилого помещения с участием 

государственных органов или муниципальных образований. 

          Договор купли-продажи жилого помещения с участием юридических 

лиц (юридического лица). Особенности участия юридических лиц в обороте 

жилых помещений заключаются в особом статусе данных субъектов, 

необходимости учета при заключении ими сделок как общих норм 

гражданского законодательства, регулирующих правовое положение 

юридических лиц, так и специального законодательства (корпоративного, 

антимонопольного и др.)
1
. 

 Заключение сделок купли-продажи жилых помещений влечет для 

юридического лица, участвующего в сделке определенные налоговые 

последствия, необходимость отражения операции по передаче (получению) 

недвижимости в бухгалтерском учете. 

Согласно п. 1 ст. 556 ГК РФ, передача недвижимости продавцом и 

принятие ее покупателем осуществляются по подписываемому сторонами 

передаточному акту или иному документу о передаче. Если иное не 

предусмотрено законом или договором, обязательство продавца передать 

недвижимость покупателю считается исполненным после вручения этого 

имущества покупателю и подписания сторонами соответствующего 

документа о передаче. 

         Пунктом 2 ст. 551 ГК РФ установлено, что договор продажи 

недвижимости может быть исполнен сторонами до государственной 

регистрации перехода права собственности. Это означает, что объект 

недвижимого имущества может быть передан от продавца к покупателю по 

                                                      
1
 Шешко Г.Ф. Жилищное право: Учебное пособие. М.: АСТ МОСКВА. 2007. С.241. 
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передаточному акту до государственной регистрации перехода права 

собственности. Однако исполнение договора до государственной 

регистрации перехода права собственности не является основанием для 

изменения отношений сторон с третьими лицами. Таким образом, если 

стороны подписали акт приемки-передачи недвижимого имущества до 

государственной регистрации перехода права собственности, списать с 

баланса организации-продавца и принять на баланс организации-покупателя 

объект недвижимости стороны смогут только после регистрации перехода 

права собственности. 

Согласно Федеральному закону «О бухгалтерском учете» от 06.12.2011 

№ 402-ФЗ, бухгалтерский учет формирование документированной 

систематизированной информации об объектах, предусмотренных 

настоящим Федеральным законом, в соответствии с требованиями, 

установленными настоящим Федеральным законом, и составление на ее 

основе бухгалтерской (финансовой) отчетности. Объектами бухгалтерского 

учета являются активы, ее обязательства и хозяйственные операции, 

осуществляемые организацией в процессе ее деятельности
1
.  

          Таким образом, в бухгалтерском учете организации может быть 

отражено только имущество, принадлежащее ей на каком-либо 

имущественном праве, предусмотренном действующим гражданским 

законодательством. Отражение в учете имущества, правами на которое 

организация не обладает, противоречило бы принципам ведения 

бухгалтерского учета. Необходимо обратить внимание, что подписание акта 

приемки-передачи объекта недвижимости фактически означает, что продавец 

передал недвижимое имущество, а покупатель вступил во владение им, т.е. 

данное имущество не используется более в производственной деятельности 

продавца. Согласно Приказу Минсельхоза России от 13.06.2001 N 654 «Об 

утверждении Плана счетов бухгалтерского учета финансово-хозяйственной 

                                                      
1
Федеральный закон «О бухгалтерском учете» от 06.12.2011 № 402-ФЗ (ред. от 

26.07.2019)//СЗ РФ.2011 №50. Ст.7344. 
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деятельности предприятий и организаций агропромышленного комплекса и 

Методических рекомендаций по его применению», начисление 

амортизационных отчислений по объекту основных средств начинается с 

первого числа месяца, следующего за месяцем принятия этого объекта к 

бухгалтерскому учету, и производится до полного погашения стоимости 

этого объекта либо списания этого объекта с бухгалтерского учета
1
. Таким 

образом, отнесение амортизационных отчислений по основным фондам 

организации-продавца производится до момента подписания акта приемки-

передачи. После подписания акта и до момента государственной регистрации 

перехода права собственности начисление амортизации производится за счет 

собственных средств. 

          На основании изложенного можно сделать практический вывод, что 

более целесообразным является подписание передаточного акта по объекту 

недвижимости между продавцом и покупателем после государственной 

регистрации перехода права собственности. 

Договор купли-продажи жилого помещения с участием 

государственных органов или муниципальных образований. Продажа жилого 

помещения с указанными субъектами осуществляется в общем порядке, 

исходя из норм Гражданского кодекса Российской Федерации. Однако 

нормативные акты на местном уровне часто конкретизируют нормы 

Гражданского кодекса Российской Федерации и поэтому их должны 

учитывать при заключении сделок. 

Управление по жилищной политике заключает договора купли-

продажи жилых помещений от имени администрации города. Покупателями 

могут быть граждане, нуждающихся в улучшении жилищных условий, 

желающие приобрести жилые помещения в собственность за плату и 

юридические лица для улучшения жилищных условий своих работников.  

         В собственность по договорам купли-продажи могут быть переданы 

                                                      
1
Приказ Минсельхоза России «Об утверждении Плана счетов бухгалтерского учета 

финансово-хозяйственной деятельности предприятий и организаций агропромышленного 

комплекса и Методических рекомендаций по его применению» от 13.06.2001 № 654. 
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освободившиеся изолированные жилые помещения в коммунальных 

квартирах проживающим в этих квартирах нанимателям, арендаторам или 

собственникам жилых помещений при отсутствии в квартире нанимателей, 

арендаторов или собственников, нуждающихся в улучшении жилищных 

условий или имеющих менее установленной нормы на одного члена семьи, 

занимаемые жилые помещения нанимателям, которые использовали право на 

бесплатную приватизацию жилья, освободившиеся жилые помещения, 

жилые помещения во вновь построенных домах. Продаже не подлежат 

жилые помещения: 

     а) признанные непригодными для постоянного проживания, 

     б) служебные, 

     в) в общежитиях, 

     г) в коммунальных квартирах, кроме случаев, указанных ранее 

     д) в специализированных домах. 

Владение, пользование и распоряжение приобретенными в 

собственность жилыми помещениями в домах муниципального жилищного 

фонда собственники осуществляют по своему усмотрению в порядке, 

предусмотренном гражданским и жилищным законодательством. 

Определенными особенностями отличаются договора продажи жилых 

помещений муниципального жилищного фонда гражданам, отселяемым со 

стройплощадок.   

        Граждане не возражают получить жилье с превышением социальной 

нормы и доплатить за излишки предоставленных метров. В связи с этим 

возникает необходимость совершения гражданско-правовых сделок по 

продаже муниципального жилья гражданам, отселяемым со строительных 

площадок
1
. Заключение договоров купли-продажи жилых помещений 

муниципального жилищного фонда также осуществляет Управление по 

жилищной политике. 

                                                      
1
Козырь О.М. Недвижимость в новом Гражданском Кодексе России. Гражданский Кодекс: 

проблемы, теория, практика. М.:1998. С.48. 
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Таким образом договоры можно также классифицировать: 

1. по обязательности заключения договора купли-продажи жилого 

помещения для одной из сторон 

     а) договоры купли-продажи жилых помещений, без обязательности                       

заключения для сторон  

     б) договоры, обязательность заключения которых предусмотрена 

действующим законодательством.  

В соответствии с гражданским законодательством коммерческие 

конкурсы являются гражданско-правовыми сделками, в результате их 

проведения у победителей возникает право на заключение договора купли-

продажи объекта, а у первоначального заказчика (уполномоченного им 

органа) обязанность заключить такой договор. Поэтому споры о признании 

недействительными результатов конкурса, оформленных в установленном 

порядке, подведомственны арбитражному суду на основании статьи 200 

Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации. Другой 

пример обязательности заключения договоров купли-продажи жилого 

помещения связан с жилищными сертификатами.   

Указом Президента РФ от 10.06.1994 N 1182 (ред. от 24.08.2004) «О 

выпуске и обращении жилищных сертификатов»
1
 установлено, что 

юридические лица, имеющие права заказчика при проведении строительства 

жилых домов, отведенный в установленном порядке земельный участок под 

жилищное строительство и проектную документацию на жилищное 

строительство, имеют право привлекать финансовые средства граждан 

Российской Федерации с использованием жилищных сертификатов, а также 

утверждено Положение о выпуске и обращении жилищных сертификатов. 

Положение регулирует порядок выпуска и обращения жилищных 

сертификатов на территории Российской Федерации и реализации прав их 

собственников. Согласно пункту 2 Положения жилищные сертификаты 

                                                      
1
Указ Президента РФ «О выпуске и обращении жилищных сертификатов» от 10.06.1994 

№ 1182 (ред. от 24.08.2004)//СЗ РФ.1995. №7. Ст.694. 
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представляют собой особый вид облигаций с индексируемой номинальной 

стоимостью, удостоверяющих право их собственника на: 

     -приобретение собственником квартиры (квартир) при условии 

приобретения пакета жилищных сертификатов в порядке и на условиях, 

установленных этим Положением, и условиями эмиссии; 

     -получение от эмитента по первому требованию индексированной 

номинальной стоимости жилищного сертификата. 

         Пунктом 3 Положения предусмотрено, что жилищный сертификат 

удостоверяет внесение первым владельцем (юридическим или физическим 

лицом, приобретающим сертификат) средств на строительство определенной 

общей площади жилья, размер которой не меняется в течение 

установленного срока действия жилищного сертификата. Номинал 

жилищного сертификата выражается в единицах общей площади жилья, и не 

может быть менее 0,1 кв. метра. 

 

2.2 Права и обязанности сторон по договору купли-продажи жилого 

помещения 

 

Важное место в гражданском праве занимают договоры о передаче 

вещи в собственность, иногда называемые договорами с реальным (вещным) 

действием (от res - вещь). Прежде всего, это договоры купли-продажи. «Они 

сопровождаются передачей самой вещи, которая выступает как 

самостоятельный акт, определяющий переход собственности» (ст.223 ГК 

РФ). Таким образом, существует сложный механизм возникновения вещного 

права: для этого требуется не только достижение соглашения, но и передача 

вещи. 

         Комментируя данную позицию, Е.Н. Потапенкова утверждает, что «по 

договору продажи недвижимости причиной перехода прав на недвижимость 

к покупателю является ее передача продавцом в собственность покупателя. 
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То есть переход прав на вещь есть следствие передачи вещи»
1
.В результате 

договор создает для должника только обязательство по праву требования, а 

имущество передается вместе с вещью. Основной обязанностью продавца по 

договору купли-продажи жилого помещения является передача жилого 

помещения покупателю. Эта обязательство является общим для всех 

договоров купли-продажи. В общем, при купле-продаже с момента передачи 

вещи, покупатель, как правило, имеет право собственности. «Однако у 

приобретателя жилого помещения по договору продажи право собственности 

возникает с момента государственной регистрации, который может и не 

совпадать с фактической передачей недвижимости»
2
. Поэтому в 

рассматриваемой обязанности отчуждения необходимо проводить различие 

между передачей права собственности и фактической передачей жилого 

помещения по акту передачи. Поэтому основным обязательством продавца в 

первую очередь считается обязательство передать право собственности на 

проданное имущество покупателю и вступить во владение недвижимостью 

(т. е. фактически передать недвижимость). 

         Учитывая установленное законодательством требование о 

государственной регистрации права в Едином государственном реестре 

недвижимости и договора, на каждую из сторон договора возлагается 

обязанность обратиться в государственный регистрирующий орган с целью 

выполнения этого требования. Если одна из сторон уклоняется от 

выполнения указанной обязанности, то суд вправе по требованию другой 

стороны вынести решение о государственной регистрации права в Едином 

реестре недвижимости. То же самое происходит, если одна из сторон 

уклоняется от регистрации договора на жилое помещение, как известно, 

требующего государственной регистрации. Несмотря на то, что договор 

считается заключенным только после его регистрации, «суд вправе вынести 

                                                      
1
 Патенкова Е.Н. Распоряжение недвижимостью при ее продаже. // Законы России: опыт, 

анализ, практика. 2015. № 11. С. 98 – 100. 
2
 Тихомиров М.Ю. Сделки с недвижимостью. Образцы документов, комментарии, 

практика применения законодательства // Тихомирова М.Ю.2006. С.198. 
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решение о регистрации, если сделка совершенна в надлежащей форме» 

(ст.165 ГК РФ). Договор продажи жилого дома согласно статье 558 Кодекса 

подлежит обязательной государственной регистрации. Если сделка, 

требующая государственной регистрации, совершена в надлежащей форме, 

но одна из сторон уклоняется от ее регистрации, суд вправе по требованию 

другой стороны вынести решение о регистрации сделки.     

          Учитывая специфику жилого помещения как недвижимости, 

являющегося объектом договора купли-продажи, законодатель установил 

специальные правила, касающиеся исполнения обязанности продавца 

передать, а покупателя-принять проданную вещь. Передача недвижимого 

имущества осуществляется в соответствии с передаточным актом или иным 

передаточным документом, подписанным сторонами. 

          Обязательное письменное оформление передачи устанавливается в 

целях исключения в будущем споров, связанных с исполнением продавцом 

обязанности передать вещь со всеми принадлежностями (например, с 

внутриквартирным сантехническим оборудованием), без вещей бывшего 

собственника и лиц, проживающих с ним, и т.д., а также возможных 

претензий покупателя к недостаткам переданного жилого помещения, 

которые могли быть обнаружены при обычном осмотре. В случае передачи 

продавцом покупателю недвижимости, не соответствующей условиям 

договора продажи недвижимости о ее качестве, применяются правила статьи 

475 настоящего Кодекса, за исключением положений о праве покупателя 

потребовать замены товара ненадлежащего качества на товар, 

соответствующий договору. (Ст. 557 ГК РФ).  

В некоторых случаях письменное оформление передачи недвижимости 

может быть использовано доказательством добросовестности или 

недобросовестности покупателя. Как указывает Хаскельберг Б.Л.: 

«Формально момент передачи объекта считается момент подписания 

сторонами передаточного акта или иного документа о передаче, которое 
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может не совпадать с фактической передачей в обладание приобретателя»
1
. 

Возникает вопрос, как происходит фактическая передача объекта, или, как 

выразился Егоров Н.Д.: «перемещения товара в экономическом смысле»
2
? 

Установить этот факт на практике также сложно. 

В связи с тем, что недвижимое имущество фактически не может быть 

передано, а также другие способы, кроме подписания акта приема-передачи, 

не предусмотрены законом (да и в принципе вряд ли могут быть), суть 

передачи является передача прав на недвижимое имущество покупателю, 

которая происходит в момент государственной регистрации 

Акт приема-передачи имеет примерно такое же значение что и ритуал 

передачи горсти земли, «отчуждатель земельного участка брал перед 

свидетелями, например, горсть земли и передавал ее приобретателю»
3
, но в 

более современной письменной форме. 

Договор должен содержать информацию о том, как стороны намерены 

передать отчуждаемое жилое помещение. Если в соответствии с п.1 статьи 

556 ГК РФ передача отчуждаемых помещений будет осуществляться по 

передаточному акту, в договоре должны быть отражены сроки, в течение 

которых стороны должны составить и подписать указанный документ о 

передаче. В случаях, когда стороны определили, что передача отчуждаемого 

жилого помещения уже произошла или будет происходить без составления 

документа о передаче, эти условия также должны быть учтены в тексте 

договора. Передаточный акт нельзя рассматривать как дополнение или 

уточнение договора. Если стороны укажут в нем на несоответствие 

недвижимости условиям договора, то это не служит основанием для 

освобождения продавца от ответственности за ненадлежащее исполнение 

                                                      
1
Хаскельберг Б.Л. Правовая природа и значение государственной регистрации права 

собственности. // Гражданское право. Избранные труды. Томск, 2008. С. 131. 
2
 Егоров Н.Д. К вопросу о понятии обязательства. // Сборник статей к 55-летию Евгения 

Александровича Крашенинникова. Ярославль, 2006. С. 46. 
3
 Будилов В.М. Приобретение права собственности по договору в концепции вещного 

права Германии: к дискуссии о развитии российского вещного права. М.: 2015. С. 57. 
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договора п.2 ст.556 ГК РФ. Передаточный акт не может рассматриваться и 

как неотъемлемая часть договора. Подписание акта о передаче жилого 

помещения важно для определения момента, когда риск случайной гибели 

переходит к покупателю. «Поскольку предполагается, что продавец 

выполнил свое обязательство по передаче жилого помещения с момента 

передачи этого жилого помещения покупателю и подписания акта или иного 

документа о передаче, риск случайной гибели или случайного повреждения 

имущества переходит к покупателю с этого момента, если договором не 

предусмотрено иное». 

В связи с обсуждаемой темой возникает вопрос о последствиях 

совершенной продажи для продавца до тех пор, пока он не потеряет владение 

вещью. Не стоит говорить, что такая ситуация вовсе не является 

умозрительной, так как между моментом заключения договора и моментом 

передачи вещи в порядке ее исполнения всегда проходит определенный 

период, в течение которого вещь остается в полном владении продавца. 

          Приведем такой пример. Собственница приватизированной квартиры 

продала по домашней сделке свою квартиру проживавшему в ней 

нанимателю. Затем она распорядилась ею иначе и вернула квартиру в 

муниципальную собственность. Узнав об этом, покупатель предъявил иск о 

признании недействительным договора купли-продажи квартиры в связи с 

уклонением одной из сторон от его нотариального удостоверения ст.165 ГК 

РФ, а также о признании недействительным соглашения о расторжении 

договора приватизации как притворного ст.170 ГК РФ. Суд иск удовлетворил 

и признал право на квартиру за покупателем. Вопрос, заключенный в деле, 

формулируется следующим образом: правомерны ли действия собственника, 

обремененного обязательством передать вещь, которая все еще принадлежит 

ему иным образом. Понятно, что этот вопрос выходит за рамки конкретной 

ситуации и сопровождает практически каждую сделку по отчуждению вещи. 

          Ситуация носит классический характер, поэтому необходимо дать ей 

классическое решение в изложении дореволюционного российского 
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цивилиста Г. Ф. Шершеневича: «Продавец сохраняет право на проданную 

вещь до передачи и потому может снова продать ее и тем лишить покупщика 

приобретенного права, предоставляя ему только право требовать 

вознаграждения»
1
. В. М. Хвостов сформулировал то же правило по-иному: 

«Договоры, по которым стороны обязываются не отчуждать известной вещи, 

не имеют вещного эффекта; отчуждение, совершенное вопреки им, 

действительно; нарушение договора порождает лишь иск об убытках»
2
. 

До тех пор, пока продавец не потерял свое имущество, он имеет право 

распоряжаться своей вещью по своему усмотрению, и такая сделка не может 

быть недействительной только потому, что существует договор об 

отчуждении той же вещи другому лицу. В судебной практике 

рассматриваемые вопросы обычно становятся предметом обсуждения, когда 

покупатели подают иски о признании права собственности на основании 

заключения договоров, обязывающих продавца передать вещь в 

собственность. Сама возможность такой формулировки требований, 

распространенная в недавнем прошлом, может быть объяснена только 

неразвитостью юридического быта. 

 В качестве примера можно указать на многочисленные судебные иски, 

возникающие между «дольщиками» покупателями квартир по договорам 

долевого участия и застройщиками. В соответствии с условиями этого 

договора, которые обычно близки к купле-продаже, в одном их случаев, 

прокурор прямо заявил, что такой договор «прикрывает сделку купли-

продажи квартиры», дольщики (покупатели), которые оплатили указанные в 

договоре суммы, имеют право требовать, чтобы застройщик передал 

недвижимость в собственности. Понятно, что право обязательственное, а не 

вещное, и потому соответствующая обязанность застройщика не лишает его 

возможности распоряжаться принадлежащим ему объектом другим образом, 

пока он не передаст приобретенное помещение и не потеряет право 

                                                      
1
 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права (по изданию 1907 г.) // М.: 

Спарк.1995. С.98. 
2
 Хвостов В.М. Система римского права. М.: Спарк. 1996. С.164. 
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собственности.  

  Следуемый отсюда вывод о слабой защите прав дольщиков, которое 

основано на известном из теории приоритете вещного права над 

обязательственным, должно быть многократно подтверждено на практике, 

именно с точки зрения отсутствия гарантий, чтобы эти договоры стали 

расцениваться как довольно ненадежные инструменты. Конечно, имущество 

приобретателя возникает не при заключении договора, а от передачи вещи 

(здесь мы не будем касаться самого главного требования к недвижимости 

точно указывать объект купли-продажи как условие существования самого 

договора), поэтому до передачи вещи не существует никаких условий, 

поэтому до передачи вещи права собственности нет, нет и возможности 

добиться его признания.  

 Обязательство продавца в силу взаимности договора 

противопоставлены обязательству покупателя оплатить приобретаемое 

жилое помещение. Невыполнение обязательства покупателем по уплате 

недвижимости, указанного в договоре купли-продажи, может служить 

основанием для расторжения настоящего договора. Комитет по управлению 

имуществом продал товариществу с ограниченной ответственностью 

недвижимое имущество. В договоре предусмотрена обязанность покупателя 

уплатить стоимость недвижимости продавцу, а продавца передать ее 

покупателю после оплаты. Обязательства по оплате покупателем не 

исполнены, вследствие чего комитет предъявил ему иск о расторжении 

договора. 

В соответствии с п. 2 ст. 450 ГК РФ «договор, по требованию одной из 

сторон может быть расторгнут по решению суда при существенном его 

нарушении другой стороной». 

Поскольку покупатель совершил существенное нарушение условий 

договора, суд законно расторг договор. Условием договора может быть 

сохранение собственности за продавцом до момента оплаты товара. Таким 

образом, покупатель лишается права на отчуждение или иное распоряжение 
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товаром не на основании договора, который не может налагать такие 

запреты, а на основании того, что он не стал собственником. «В случае 

просрочки платежа продавец, сохранивший имущество, вправе потребовать 

возврата товара» (статья 491 гражданского кодекса Российской Федерации). 

Впрочем, применительно к недвижимости стороны не могут в договоре 

изменить императивно устанавливаемый датой государственной регистрации 

момент перехода собственности. Поэтому они вправе лишь оговорить 

составление акта передачи недвижимости против платежа ст.556 ГК РФ.      

Оказавшееся у покупателя без составления акта владение вещью в этом 

случае не влечет вещных последствий, поскольку передача вещи имеет 

юридическую силу, лишь, если совершается с намерением передать 

собственность. Если никаких условий в договор включено не было, то суду 

не остается ничего иного, как подтвердить, что собственность уже возникла у 

покупателя и отношения сторон сводятся к его обязанности выплатить цену. 

Обязательства покупателя по договору купли-продажи недвижимости 

сводятся к двум основным действиям: принять имущество и оплатить 

покупную цену. Передача имущества от продавца покупателю зависит не 

только от действий продавца, но и покупатель обязан принять имущество, т. 

е. совершить определенные действия, со своей стороны. Возникает вопрос, 

какие действия должен предпринять покупатель? Согласно ст. 556 ГК РФ, 

«передача считается произведенной после передачи имущества покупателю и 

подписания передаточного акта». Передача как действие закон относит к 

обязанностям продавца, какие действия покупатель должен выполнить при 

вручении не понятно. Все это говорит о том, что данное действие носит 

односторонний характер. Учитывая особенности недвижимого имущества, 

передача как таковой, т.е. передачи из рук в руки, не происходит и 

обязанность покупателя принять товар, исходя из буквального прочтения 

абзаца 3 п. 1 ст. 556 ГК РФ, сводится лишь к подписанию передаточного 

акта. Помимо принятия имущества, основной обязанностью покупателя 

является его оплата. «Оплата может осуществляться путем наличных и 
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безналичных расчетов» (ст. 140 ГК РФ). Оплата должна быть произведена 

вовремя и в полном объеме. Моментом оплаты считается получение 

денежных средств продавцом. При наличном способе оплаты очень важно 

документально зафиксировать факт передачи денежных средств. Это 

особенно актуально при продаже недвижимости, т.к. суммы передаются 

большие и в отличие от безналичных расчетов автоматической фиксации 

расчетных операций не происходит. Основным способом подтверждения 

оплаты является выдача продавцом расписки (ст. 408 ГК РФ). 

Покупатель имеет право потребовать передачи жилого помещения.  

Продавец имеет право требовать оплаты переданное жилья. Обе стороны 

вправе требовать друг от друга государственной регистрации.  
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3 ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ДОГОВОРА КУПЛИ-ПРОДАЖИ 

ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ 

3.1 Порядок государственной регистрации договора купли продажи жилого 

помещения в российском праве 

 

 

Федеральный закон «О государственной регистрацией недвижимости», 

регулирует отношения, связанные с государственной регистрацией, который 

характеризуется в первую очередь, что комплексно регламентирует 

отношении по оформлению недвижимости, охватывая сферы и кадастрового 

учета, и государственной регистрации прав на недвижимость. Определение 

этого закона, не изменилось по сравнению с тем определение, данным в 

ранее действующем законе «О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним». Под государственной регистрацией 

согласно п. 3 ст. 1 указанного закона понимается юридический акт признания 

и подтверждения возникновения, изменения, перехода, прекращения права 

определенного лица на недвижимое имущество. 

Государственная регистрация также является единственным 

доказательством существования зарегистрированного права. Уже 

зарегистрированное право на недвижимое имущество может быть оспорено 

только в суде. 

Исходя из вышеизложенного понятия, выделим особенности процесса 

регистрации недвижимого имущества. 

Во-первых, направлен процесс на осуществление действий, 

предусмотренных законом, с целью достижения результата фиксации 

актуальной информации о правах на недвижимое имущество в едином 

государственном реестре недвижимости (далее по тексту – ЕГРН) или отказ в 



44 
 

такой фиксации. Следует отметить, что только суд может отменить 

произведенные действия в ЕГРН. 

Во-вторых, исходя из определения, можно увидеть, что результаты 

действий могут быть разными. Таким образом, результатом определенных 

операций, осуществляемых органом по регистрации прав, является 

признание права собственности за определенным лицом (лицами), то есть 

государственные органы уважают и принимают право на недвижимое 

имущество или на его долю. 

Другим вариантом результата действий регистрирующего органа 

может быть подтверждение права на недвижимость. Такое подтверждение 

чаще всего нужно для третьих лиц. 

В-третьих, государственная регистрация прав на недвижимое 

имущество относится к исключительной компетенции органа по регистрации 

прав. Положительным решением этого органа о государственной 

регистрации права на недвижимое имущество является одобрение таких 

действий государством. 

Целью государственной регистрации сделок с недвижимостью 

является, прежде всего, защита прав собственников недвижимости, а также 

прав таких лиц, в отношении которых в реестре регистрируются 

обременения. Целью государственной регистрации также является 

обеспечение безопасности сделок с недвижимостью. Гражданский оборот 

становится прозрачным благодаря доступности информации участникам 

гражданских правоотношений. 

Нельзя не сказать о предотвращении противоправных действий и их 

профилактики. Государственная регистрация выполняет превентивную 

функцию при заключении сделок за счет установленного государством 

порядка ее прохождения. 

Также целями являются гласность и достоверность данных. Но, как 

показывает судебная практика, ошибки все-таки случаются либо сотрудники 

регистрирующего органа совершают преступления, используя свои 
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должностные полномочия. 

Еще одной целью регистрационных действия является так называемая 

фискальная цель. Росреестр обязан направлять информацию об извлекаемых 

доходах участников регистрируемой сделки в Федеральную налоговую 

службу
1
. 

Как и при любых операциях с документами существуют определенные 

сроки. Но для представления документов для регистрации сделки с 

недвижимостью сроки не установлены. Подразумевается, что обе стороны 

заинтересованы завершить сделку в кратчайшие сроки
2
. 

Статья 16 Закона о регистрации содержит закрытый перечень сроков, 

которые установлены в зависимости от различных условий: 

А) места подачи заявления, то есть органа, принявшего заявление о 

регистрации: 

- Уполномоченный федеральный орган – Росреестр; 

- Многофункциональный центр – МФЦ. 

Б) вида совершаемых действий регистрирующим органом: 

- государственная регистрация прав; 

- государственный кадастровый учет; 

- государственная регистрация прав и государственный кадастровый 

учет 

В соответствии с п. 1 ч. 1 ст. 16 Закона о регистрации установлен 

семидневный срок на осуществление регистрирующим органов 

государственной регистрации прав. Данный срок начинает исчисляться с 

даты приема соответствующего заявления и прилагаемых документов 

регистрирующим органом. 

Таким образом, есть несколько вариантов результатов по процедуре 

регистрации прав на недвижимое имущество. Во-первых, положительное 

решение регистрирующего органа и регистрация права. В этом случае, новые 

                                                      
1
 Флейшиц Е.А. Избранные труды по гражданскому праву. М.: 2015. С. 88. 

2
 Горемыкин В.А. Сделки с недвижимостью: практическое пособие. М.: 2018 С. 56. 
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сведения вносятся в ЕГРН, и информация подтверждается выпиской из этого 

реестра. Получить выписку можно по месту подачи заявления о регистрации 

прав, либо заказать данную выписку в Росреестре через официальный сайт. 

Во-вторых, отрицательное решение Росреестра приостановление 

осуществления государственной регистрации. Такое решение регистратора 

возможно, если есть причины, которые препятствуют выполнению 

регистрационных действий.  

В-третьих, отрицательное решение отказ в регистрационных действиях. 

Это еще одно отрицательное решение регистрирующего органа, которое 

возможно только в том случае, если стороны не устранили причины, по 

которым происходило приостановление регистрационных действий. 

«В таком случае сторонам предоставляется возможность обжалования 

мотивированного отказа Росреестра в судебном порядке, если стороны 

сделки считают, что решение регистратора об отказе в регистрационных 

действиях является неправомерным»
1
. 

Объединение реестров кадастровых ведомств и Единого 

государственного реестра прав на недвижимое имущество (ЕГРП), 

упразднение свидетельства о регистрации прав, иными словами упрощение и 

обновление баз данных повлекло за собой рост состояния преступности. С 

одной стороны, процесс государственной регистрации стал проще и для 

заявителей, и для регистраторов, с другой стороны, и при высоком уровне 

коррупции среди лиц, имеющих доступ к ЕГРН, совершить преступление 

становится намного проще. 

Преступления, ответственность за которые может быть различной: от 

гражданско-правовой до административной и уголовной. Таким образом, 

ущерб, причиненный государственным органом, в данном случае 

регистрирующим органом, которым совершено действие (или бездействие), 

которое может проявиться в виде принятия противоправного решения, как, 

например, в виде записи в ЕГРН (не внесения записи в ЕГРН), не 

                                                      
1
 Манченко К.И., Шабалин В.Г. Сделки с недвижимостью. М.: 2016. С. 39. 
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соответствующей закону, подлежит возмещению из казны Российской 

Федерации. 

Как уже было сказано, причиненный должностным лицом, вред, может 

проявляться как в форме действия, которое может выражаться в совершении 

противоправных действий, прямо запрещенных Законом о регистрации, так и 

в виде бездействия, которое чаще всего проявляется в виде уклонения от 

осуществления регистрационных действий, т. е. внесения сведений в ЕГРН, 

нарушение сроков регистрации или выдачи требуемых сведений из ЕГРН и 

т.д. 

Из всего вышесказанного можно сделать вывод, что проблема 

доказывания, причиненного должностным лицом вреда и взаимосвязь между 

причиненным вредом с негативными последствиями действия или 

бездействия должностного лица является открытой. Поэтому жертвы 

незаконных действий редко прибегают к такого рода ответственности. 

Должностные лица регистрирующего органа чаще всего привлекаются к 

административной или уголовной ответственности. 

Так же, бывают случаи, когда на недвижимость наложено какое-либо 

обременение (ограничения). 

Чтобы обезопасить себя при покупке, например, автомобиля, вы 

можете воспользоваться разделами официального сайта ГИБДД, где, зная 

win-код автомобиля, вы можете бесплатно проверить транспортные средства 

по следующим основаниям: А) регистрационный номер транспортного 

средства; Б) дата последней записи регистрации; В) количество раз, когда 

автомобиль был вовлечен в дорожно-транспортное происшествие; Г) 

находится ли автомобиль в розыске; Д) существуют ли какие-либо 

ограничения на автомобиль. 

В случае с недвижимостью проверить ограничения, например, в 

квартире, можно, только если запросить выписку из ЕГРН за определенную 

сумму, которая установлена Приказом Росреестра от 13.05.2020 № П/0145 

«Об установлении размеров платы за предоставление сведений, 
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содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, и иной 

информации» (Зарегистрировано в Минюсте России 21.07.2020 № 59040)
1
. 

Для физических лиц плата за выдачу выписки из ЕГРН составляет 390 

рублей. Что при поиске подходящего варианта объекта недвижимости 

является весьма накладным способом обеспечения безопасности сделки.  

Государственная регистрация необходима для того, чтобы внести 

ясность в отношения сторон, заключающих сделку по поводу недвижимости, 

о его принадлежности к конкретному субъекту. Регистрация одинаково 

важна для третьих лиц, которые заинтересованы в приобретении 

недвижимости и имеют право знать, заключают ли они сделку с лицом, 

уполномоченным распоряжаться недвижимостью, или с лицом, не имеющим 

такого права. В этом выражается ее публично-правовой характер. 

Правовое значение закона о государственной регистрации обсуждается 

в научной литературе. Это связано с тем, что согласно п. 3 Федерального 

закона «О государственной регистрации недвижимости» государственная 

регистрация прав на недвижимое имущество юридический акт признания и 

подтверждения возникновения, изменения, перехода, прекращения права 

определенного лица на недвижимое имущество или ограничения такого 

права и обременения недвижимого имущества.  

В этом определении говорится, что регистрация является актом 

признания существующего состояния или события. Однако в связи с тем, что 

возникновение (изменение, прекращение) прав связано с моментом 

государственной регистрации (п. 2 ст. 223 ГК РФ) многими учеными это 

воспринимается как проявление не правоподтверждающего, а 

правоустанавливающего (или правообразующего) значения государственной 

регистрации. Этот вопрос важен не только в теоретическом, познавательном 

аспекте, но и в практическом, поскольку влияет на динамику развития 

правоотношений. От решения этого вопроса зависит установление 

                                                      
1
Приказ Росреестра «Об установлении размеров платы за предоставление сведений, 

содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, и иной информации» от 

13.05.2020 № П/0145//Минюсте России. 2020. № 59040. 
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юридических фактов, необходимых для перехода прав на недвижимость 

между участниками правоотношений.  

М.И. Брагинский считает, что государственная регистрация носит 

правообразующий характер. «Именно она стала носить, притом, как правило, 

самостоятельно, правообразующий характер»
1
. Е. А Суханов также считает, 

что права возникают с момента государственной регистрации: «До момента... 

регистрации вновь создаваемая недвижимая вещь юридически не 

существует»
2
. Данные выводы, на мой взгляд, противоречит нормам 

действующего законодательства. П. 1 ст. 69 Закона «О государственной 

регистрации недвижимости» гласит: «Права на объекты недвижимости, 

возникшие до дня вступления в силу Федерального закона от 21 июля 1997 

года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним», признаются юридически действительными при 

отсутствии их государственной регистрации в Едином государственном 

реестре недвижимости. 

Государственная регистрация таких прав в Едином государственном 

реестре недвижимости проводится по желанию их обладателей. 

Следовательно, права могут существовать и без государственной 

регистрации. 

Например, член жилищного кооператива приобретает право 

собственности на жилье с момента полного внесения паевого взноса (п.4 ст. 

218 ГК РФ). Согласно пункту 1 статьи 234 ГК РФ Лицо, не являющееся 

собственником имущества, но добросовестно, открыто и непрерывно 

владеющее как своим собственным недвижимым имуществом в течение 

пятнадцати лет либо иным имуществом в течение пяти лет, приобретает 

право собственности на это имущество. Т.е. эта норма также косвенно 

подтверждает, что именно соответствующий юридический состав порождает 

                                                      
1
Брагинский, М.И. Комментарий к Закону Российской Федерации «О государственной 

регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». М.: 1998. С. 56. 
2
Суханов Е.А. Приобретение и прекращение права собственности. // Хозяйство и право. 

1998. № 6. С. 4–5 
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право собственности, а не государственная регистрация. Не должно смущать 

и положение, установленное пунктом 2 статьи 234 Гражданского кодекса 

Российской Федерации, где определен момент возникновения права 

собственности. Связь возникновения права собственности с моментом 

государственной регистрации объясняется необходимостью публичного 

извещения других участников гражданского оборота о наличии 

имущественных прав. Подтверждение тому также может служить 

разъяснения Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации: «при 

удовлетворении исковых требований право собственности возникает на 

основании решения суда, которое, в свою очередь, является основанием для 

регистрации уполномоченным органом права собственности лица на 

недвижимое имущество». 

В результате права на недвижимое имущество возникают на основании 

юридических фактов, установленных законом (договор, решение суда). 

Государственная регистрация же играет служебную роль 

(доказательственную, подтверждающую), хотя и является необходимым 

элементом юридического состава при построении приобретения права 

собственности, поскольку именно с этим моментом связывается переход 

права собственности. Как писал Ю.С. Гамбаров: «полнота рассчитанного 

юридического эффекта достигается по наступлении всех фактов, с которыми 

объективный правопорядок соединяет этот юридический эффект»
1
.  

 

3.2 Процедура регистрации сделок с жилыми помещениями в зарубежных 

странах 

 

 

Жи лы е до ма и кв ар ти ры по см ыс лу ст ат ьи 130 гр аж да нс ко го ко де кс а 

Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь яв ля ют ся не дв иж им ос ть ю. По эт ом у их ку пл я- пр од аж а 

яв ля ет ся «ч ас тн ым сл уч ае м ку пл и- пр од аж и не дв иж им ос ти , ко то ра я, од на ко , 

им ее т св ои ос об ен но ст и» . Об эт ом и по йд ет ре чь ни же . По до го во ру ку пл и-

                                                      
1
 Гамбаров Ю. С. Гражданское право. Общая часть. М.: 2003. С. 645. 
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 пр од аж и не дв иж им ог о им ущ ес тв а (д ог ов ор у пр од аж и не дв иж им ос ти ) 

пр од ав ец об яз уе тс я пе ре да ть в со бс тв ен но ст ь по ку па те ля зе ме ль ны й уч ас то к, 

ка пи та ль но е ст ро ен ие (з да ни е, со ор уж ен ие ), кв ар ти ру или др уг ое 

не дв иж им ое им ущ ес тв о» (п. 1 ст. 130 ГК РБ) п.1 ст .5 20 Гр аж да нс ко го 

ко де кс а Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь .  

Пр ед ме то м да нн ог о до го во ра мо гу т бы ть об ъе кт ы, за кр еп ле нн ые в п.3 

По ло же ни я о по ря дк е ку пл и- пр од аж и кв ар ти р (д ом ов ), ут ве рж де нн ог о 

По ст ан ов ле ни ем Со ве та Ми ни ст ро в Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь от 31 .0 8. 19 93 г. 

№5 89 (д ал ее По ло же ни е о по ря дк е ку пл и- пр од аж и кв ар ти р( до мо в) . К ни м, в 

ча ст но ст и, от но ся тс я «н ез ас ел ен ны е кв ар ти ры го су да рс тв ен но го жи ли щн ог о 

фо нд а; кв ар ти ры , по ст ро ен ны е для пр од аж и; кв ар ти ры , пр ин ад ле жа щи е 

юр ид ич ес ки м ли ца м не го су да рс тв ен но й фо рм ы со бс тв ен но ст и; кв ар ти ры , 

пр ин ад ле жа щи е гр аж да на м на пр ав е со бс тв ен но ст и»
1
.  

Пр од ав цо м по до го во ру ку пл и- пр од аж и жи лы х до мо в и кв ар ти р мо гу т 

бы ть : 

- гр аж да ни н 

-с об ст ве нн ик да нн ой кв ар ти ры п. 10 По ло же ни я о по ря дк е ку пл и- пр од аж и 

кв ар ти р (д ом ов ). 

В эт ом сл уч ае не об хо ди мо по лу чи ть пи сь ме нн ое со гл ас ие вс ех 

со ве рш ен но ле тн их чл ен ов се мь и со бс тв ен ни ка , ко то ры е пр ож ив аю т с ним и 

им ею т пр ав о по ль зо ва ть ся жи лы м по ме ще ни ем . Ес ли в кв ар ти ре пр ож ив аю т 

не со ве рш ен но ле тн ие чл ен ы се мь и со бс тв ен ни ка , то на ее пр од аж у 

не об хо ди мо по лу чи ть ра зр еш ен ие ор га на оп ек и и по пе чи те ль ст ва ; 

юр ид ич ес ко е ли цо со бс тв ен ни к да нн ой кв ар ти ры п. 11 По ло же ни я о по ря дк е 

ку пл и- пр од аж и кв ар ти р (д ом ов ). 

 При эт ом кв ар ти ры , яв ля ющ ие ся об ъе кт ом ку пл и- пр од аж и, до лж ны бы ть не 

за се ле ны жи ль ца ми ; 
                                                      
1
 Постановление Совета Министров РБ Об установлении порядка купли-продажи квартир 

(домов) от 31.08.1993 № 589. [Электронный ресурс] URL: 

https://belzakon.net/Законодательство/Постановление_Совета_Министров_РБ/20/95431 

(дата обращения 25.05.2021). 
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- об ъе ди не ни ям и, пр ед пр ия ти ям и, уч ре жд ен ия ми и ор га ни за ци ям и с 

ра зр еш ен ия ре сп уб ли ка нс ки х ор га но в го су да рс тв ен но го уп ра вл ен ия , в 

ве де ни и ко то ры х они на хо дя тс я, или с ра зр еш ен ия об ъе ди не ни й, 

по дч ин ен ны х Пр ав ит ел ьс тв у Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь , в со ст ав ко то ры х вх од ят 

пр ед пр ия ти я, уч ре жд ен ия и ор га ни за ци и, по со гл ас ов ан ию с 

со от ве тс тв ую щи ми ме ст ны ми ис по лн ит ел ьн ым и и ра сп ор яд ит ел ьн ым и 

ор га на ми п. 12 По ло же ни я о по ря дк е ку пл и- пр од аж и кв ар ти р (д ом ов ). 

По ку па те ле м по до го во ру ку пл и- пр од аж и жи лы х до мо в и кв ар ти р 

со гл ас но п.7 По ло же ни я об ус та но вл ен ии по ря дк а ку пл и- пр од аж и кв ар ти р 

(д ом ов ) мо гу т бы ть : 

- гр аж да не Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь , в том чи сл е и по ст оя нн о пр ож ив аю щи е за 

ее пр ед ел ам и; 

- ин ос тр ан ны е гр аж да не и ли ца без гр аж да нс тв а, по ст оя нн о пр ож ив аю щи е в 

Ре сп уб ли ке Бе ла ру сь и за ни ма ющ ие ся на за ко нн ых ос но ва ни ях тр уд ов ой , 

хо зя йс тв ен но й или ин ой де ят ел ьн ос ть ю; 

- ин ос тр ан ны е гр аж да не и ли ца без гр аж да нс тв а, не пр ож ив аю щи е на 

те рр ит ор ии Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь ; 

 Для эт ог о им не об хо ди мо по ст оя нн о пр ож ив ат ь в Ре сп уб ли ке Бе ла ру сь и 

за ни ма ть ся на за ко нн ых ос но ва ни ях тр уд ов ой , хо зя йс тв ен но й или ин ой 

де ят ел ьн ос ть ю; 

- юр ид ич ес ки е ли ца п.9 По ло же ни я о по ря дк е ку пл и- пр од аж и кв ар ти р 

(д ом ов ). 

Для эт ог о им не об хо ди мо бы ть за ре ги ст ри ро ва нн ым и на те рр ит ор ии 

Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь . 

 Что ка са ет ся ин ос тр ан це в и лиц без гр аж да нс тв а, не пр ож ив аю щи х на 

те рр ит ор ии Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь , то они им ею т пр ав о пр ио бр ет ат ь кв ар ти ры 

(д ом а) в Ре сп уб ли ке Бе ла ру сь в со от ве тс тв ии с ме жд ун ар од ны ми 

до го во ра ми . 

 Сл ед уе т от ме ти ть , что все вы ше пе ре чи сл ен ны е ли ца им ею т пр ав о 
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пр ио бр ет ат ь кв ар ти ры (д ом а) в лю бы х на се ле нн ых пу нк та х Ре сп уб ли ки 

Бе ла ру сь . 

 Су ще ст ве нн ым и ус ло ви ям и до го во ра ку пл и- пр од аж и жи лы х до мо в и 

кв ар ти р яв ля ют ся : 

-у сл ов ие о пр ед ме те ст. 525 ГК РБ, то ес ть «д ан ны е, по зв ол яю щи е 

оп ре де ле нн о ус та но ви ть не дв иж им ое им ущ ес тв о, по дл еж ащ ие пе ре да че 

по ку па те лю по до го во ру , в том чи сл е да нн ые , оп ре де ля ющ ие ра сп ол ож ен ие 

не дв иж им ос ти на со от ве тс тв ую ще м уч ас тк е ли бо в со ст ав е др уг ог о 

не дв иж им ог о им ущ ес тв а» . 

 Ес ли эти да нн ые от су тс тв ую т в до го во ре , сч ит ае тс я, что об ъе кт не 

со гл ас ов ан ст ор он ам и, он не сч ит ае тс я за кл юч ен ны м. 

 - ус ло ви е о це не ст. 526 ГК РБ. «Е сл и ин ое не пр ед ус мо тр ен о 

за ко но да те ль ст во м или до го во ро м ку пл и- пр од аж и жи ло го до ма , 

на хо дя ще го ся на зе ме ль но м уч ас тк е, ус та но вл ен на я в нем це на жи ло го до ма 

вк лю ча ет це ну пе ре да ва ем ой с ним со от ве тс тв ую ще й ча ст и зе ме ль но го 

уч ас тк а или пр ав а на не е» . 

Ес ли до го во р не со де рж ит ус ло ви я о це не жи ло го до ма (к ва рт ир ы) , он 

сч ит ае тс я не за кл юч ен ны м. 

 Сл ед уе т от ме ти ть , что оц ен оч на я ст ои мо ст ь кв ар ти р, от но ся щи хс я к 

го су да рс тв ен но му жи ли щн ом у фо нд у, оп ре де ля ет ся в де йс тв ую щи х на 

мо ме нт пр од аж и це на х с уч ет ом их по тр еб ит ел ьс ки х ка че ст в, ко эф фи ци ен та 

ка че ст ва жи ло й ср ед ы и за вы че то м ст ои мо ст и из но са кв ар ти ры . 

Пе ре че нь ли ц, ко то ры е пр ож ив аю т в жи ло м до ме , кв ар ти ре , ча ст и 

жи ло го до ма или кв ар ти ры , вы ст ав ле нн ой на пр од аж у, и ко то ры е в 

со от ве тс тв ии с за ко но да те ль ны ми ак та ми со хр ан яю т пр ав о по ль зо ва ни я эт им 

жи лы м по ме ще ни ем по сл е ее пр ио бр ет ен ия по ку па те ле м, с ук аз ан ие м их 

пр ав на ис по ль зо ва ни е жи ло го по ме ще ни я, пу нк т 1 ст ат ьи 529 Гр аж да нс ко го 

ко де кс а Ро сс ий ск ой Фе де ра ци и 

До го во р пр од аж и не дв иж им ос ти за кл юч ае тс я в пи сь ме нн ой фо рм е 
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пу те м со ст ав ле ни я од но го до ку ме нт а, по дп ис ан но го ст ор он ам и, 

не со бл юд ен ие ко то ро й вл еч ет не де йс тв ит ел ьн ос ть да нн ог о до го во ра (ч .1 ст. 

521 Гр аж да нс ко го Ко де кс а Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь ). Уч ит ыв ая ос об ен но ст и 

кв ар ти р как об ъе кт ов гр аж да нс ки х пр ав оо тн ош ен ий , для них ус та но вл ен 

ос об ый по ря до к оф ор мл ен ия до го во ра ку пл и- пр од аж и. Как пр ав ил о, сд ел ки с 

не дв иж им ос ть ю по дл еж ат го су да рс тв ен но й ре ги ст ра ци и (п .1 ст .1 65 

Гр аж да нс ко го Ко де кс а Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь ), и они сч ит аю тс я 

за кл юч ен ны ми с мо ме нт а та ко й ре ги ст ра ци и (п .3 ст. 403 Гр аж да нс ко го 

ко де кс а Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь ). То ес ть пр ав о со бс тв ен но ст и на 

не дв иж им ос ть у по ку па те ля во зн ик ае т с мо ме нт а го су да рс тв ен но й 

ре ги ст ра ци и пе ре хо да пр ав а со бс тв ен но ст и от пр од ав ца к по ку па те лю . 

«Г ос уд ар ст ве нн ая ре ги ст ра ци я во зн ик но ве ни я, пе ре хо да , пр ек ра ще ни я 

пр ав а, ог ра ни че ни я (о бр ем ен ен ия ) пр ав а на не дв иж им ое им ущ ес тв о, 

ос но ва ни ем ко то ры х яв ля ет ся сд ел ка , по дл еж ащ ая го су да рс тв ен но й 

ре ги ст ра ци и, не мо же т ос ущ ес тв ля ть ся ра не е го су да рс тв ен но й ре ги ст ра ци и 

со от ве тс тв ую ще й сд ел ки »
1
. 

В но та ри ал ьн ом до го во ре ку пл и- пр од аж и кв ар ти ры но та ри ус 

уд ос то ве ря ет пр ав о со бс тв ен но ст и на кв ар ти ру ли цу , ее от чу жд ав ше му , а 

та кж е пр ав ос по со бн ос ть ст ор он , по дл ин но ст ь их по дп ис ей . За ве ре ни е 

до го во ра но та ри ал ьн ой ко нт ор ой еще не оз на ча ет пе ре да чу пр ав а 

со бс тв ен но ст и. До ре ги ст ра ци и но та ри ал ьн ог о до го во ра ме жд у ст ор он ам и 

су ще ст ву ют то ль ко об яз ат ел ьс тв ен ны е от но ше ни я. Во пр ос о мо ме нт е 

пе ре хо да пр ав а со бс тв ен но ст и ре ша ет ся , как уже бы ло ск аз ан о вы ше , ст ат ье й 

403 Гр аж да нс ко го ко де кс а Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь , ко то ра я пр ед ус ма тр ив ае т, 

что ес ли до го во ра по от чу жд ен ия ве щи по дл еж ат ре ги ст ра ци и, то с мо ме нт а 

ре ги ст ра ци и во зн ик ае т пр ав о со бс тв ен но ст и. 

Ес ли од на из ст ор он от ка зы ва ет ся от до го во ра до его ре ги ст ра ци и, то 

                                                      
1
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да ль не йш ие вз аи мо от но ше ни я ст ор он оп ре де ля ют ся их но вы м со гл аш ен ие м 

или су до м. Ес ли ст ор он ы не за ре ги ст ри ро ва ли до го во р и до го во ри ли сь 

ан ну ли ро ва ть ег о, то до ст ат оч но об ра ти ть ся в но та ри ал ьн ую ко нт ор у с 

за яв ле ни ем . В эт ом сл уч ае но та ри ус де ла ет со от ве тс тв ую щу ю на дп ис ь на 

пе рв ом и вт ор ом эк зе мп ля ра х до го во ра и от ме тк у об эт ом в ре ес тр е.  

По сл е ре ги ст ра ци и до го во р мо же т бы ть ан ну ли ро ва н «на ос но ва ни и 

су де бн ог о по ст ан ов ле ни я»
1
.  

Со гл ас но Гр аж да нс ко му ко де кс у Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь ис по лн ен ие 

до го во ра пр од аж и не дв иж им ос ти , пр од ав цо м и по ку па те ле м не ст ав ит в 

же ст ку ю за ви си мо ст ь от го су да рс тв ен но й ре ги ст ра ци и пе ре хо да пр ав а 

со бс тв ен но ст и, о чем го во ри тс я п.2 ст .5 22 Гр аж да нс ко го ко де кс а Ре сп уб ли ки 

Бе ла ру сь . Фа кт ич ес ка я пе ре да ча кв ар ти ры по ку па те лю мо же т 

пр ед ше ст во ва ть или сл ед ов ат ь за ре ги ст ра ци ей (с ра зу или че ре з 

оп ре де ле нн ое вр ем я) . Ст ор он ы мо гу т по со гл аш ен ию оп ре де ли ть вр ем я 

фа кт ич ес ко й пе ре да чи , но они не мо гу т из ме ни ть юр ид ич ес ко е зн ач ен ие 

са мо й ре ги ст ра ци и. 

Пр ав оу ст ан ав ли ва ющ им и до ку ме нт ам и на кв ар ти ру , на ос но ва ни и 

ко то ры х мо жн о за кл юч ит ь до го во р ку пл и- пр од аж и, яв ля ют ся : св ид ет ел ьс тв о 

о со бс тв ен но ст и на жи ли ще , вы да нн ое на пр ив ат из ир ов ан ну ю 

му ни ци па ль ну ю кв ар ти ру ; св ид ет ел ьс тв о о пр ав е со бс тв ен но ст и на 

ко оп ер ат ив ну ю кв ар ти ру с вы пл ач ен ны м па ем ; св ид ет ел ьс тв о о пр ав е на 

на сл ед ст во , в со ст ав ко то ро го вх од ит кв ар ти ра ; до го во р ку пл и- пр од аж и, 

но та ри ал ьн о уд ос то ве ре нн ый и за ре ги ст ри ро ва нн ый в ме ст но м 

ис по лн ит ел ьн ом и ра сп ор яд ит ел ьн ом ор га не по ме ст у на хо жд ен ия кв ар ти ры .  

Но та ри ал ьн ое за ве ре ни е до го во ра ку пл и- пр од аж и жи лы х по ме ще ни й 

ос ущ ес тв ля ет ся по ме ст у их ра зм ещ ен ия . Св ид ет ел ьс тв о о за кл юч ен ии 

до го во ра ку пл и- пр од аж и та кж е мо же т бы ть со ст ав ле но ко мп ет ен тн ым 
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ор га но м в тех на се ле нн ых пу нк та х, где нет но та ри ал ьн ых ко нт ор . 

Не со бл юд ен ие пр ав ил об об яз ат ел ьн ой но та ри ал ьн ой фо рм е до го во ра 

или тр еб ов ан ия о го су да рс тв ен но й ре ги ст ра ци и ку пл и- пр од аж и кв ар ти ры в 

со от ве тс тв ии с ч.1 ст. 166 Гр аж да нс ко го ко де кс а Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь де ла ет 

та ко й до го во р ни чт ож ны м, ес ли од на из ст ор он ук ло ня ет ся от об яз ат ел ьн ых 

тр еб ов ан ий , то со гл ас но ч.2 ст. 168 Гр аж да нс ко го ко де кс а Ре сп уб ли ки 

Бе ла ру сь , суд вп ра ве пр из на ть сд ел ку де йс тв ит ел ьн ой по тр еб ов ан ию 

ис по лн ив ше й сд ел ку .  

При но та ри ал ьн ых сд ел ка х по ку пл е- пр од аж е кв ар ти ры пр ов ер яе тс я 

на ли чи е до ку ме нт ов , по дт ве рж да ющ их пр ав о со бс тв ен но ст и на 

не дв иж им ос ть , и те хн ич ес ко го пл ан а. 

В со от ве тс тв ии с п. 4. 1 По ст ан ов ле ни я Со ве та Ми ни ст ро в Ре сп уб ли ки 

Бе ла ру сь от 26 .0 2. 93 г. №1 05 «О ст ав ка х го су да рс тв ен но й по шл ин ы»
1
 

ст ои мо ст ь за ве ре ни я и ре ги ст ра ци и до го во ра ку пл и- пр од аж и не дв иж им ос ти 

об ыч но оп ла чи ва ет ся ст ор он ам и в ра вн ых до ля х. 

Су ще ст ву ют та кж е сд ел ки по от чу жд ен ию не дв иж им ос ти с 

не со ве рш ен но ле тн им со бс тв ен ни ко м. Сл ед уе т им ет ь в ви ду , что 

ра сп ор яж ен ие им ущ ес тв ом , пр ин ад ле жа щи м не со ве рш ен но ле тн ем у, 

во зм ож но то ль ко с пр ед ва ри те ль но го со гл ас ия ор га но в оп ек и. 

«О пе ку н не вп ра ве без пр ед ва ри те ль но го ра зр еш ен ия ор га на оп ек и и 

по пе чи те ль ст ва со ве рш ат ь, а по пе чи те ль да ва ть со гл ас ие на со ве рш ен ие 

сд ел ок по от чу жд ен ию , в том чи сл е по об ме ну или да ре ни ю им ущ ес тв а 

по до пе чн ог о, сд ач е его в ар ен ду (в на ем ), бе зв оз ме зд но е по ль зо ва ни е или в 

за ло г; сд ел ок , вл ек ущ их от ка з от пр ин ад ле жа щи х по до пе чн ом у пр ав , ра зд ел 

его им ущ ес тв а или вы де л из не го до ле й, а та кж е лю бы х др уг их сд ел ок , 

вл ек ущ их ум ен ьш ен ие им ущ ес тв а по до пе чн ог о. 

Ра зр еш ен ие на за кл юч ен ие до го во ро в и со ве рш ен ие др уг их 

юр ид ич ес ки х де йс тв ий , ук аз ан ны х в на ст оя ще й ст ат ье , да ет ся в пи сь ме нн ой 
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фо рм е ка жд ый ра з, ко гд а во зн ик ае т не об хо ди мо ст ь со ве рш ит ь та ко е 

де йс тв ие »
1
. 

Ре ги ст ра ци я до го во ра от чу жд ен ия кв ар ти ры или ко мн ат ы 

ко мм ун ал ьн ой кв ар ти ры , на хо дя ще йс я в ча ст но й со бс тв ен но ст и, 

ос ущ ес тв ля ет ся при ус ло ви и, что ст ор он ы пр ед ст ав ят пи сь ме нн ое , со гл ас ие 

жи ли щн ог о фо нд а.  

По ми мо ре ги ст ра ци и са мо го до го во ра , не об хо ди мо та кж е 

за ре ги ст ри ро ва ть пе ре да чу пр ав а со бс тв ен но ст и по до го во ру . Да нн ое 

по ло же ни е яв ля ет ся но во й ре да кц ие й гр аж да нс ко го ко де кс а Ре сп уб ли ки 

Бе ла ру сь 19 98 го да . См ыс л та ко й ре ги ст ра ци и за кл юч ае тс я в то м, что она 

яв ля ет ся пр ав ов ым ак то м пр из на ни я и по дт ве рж де ни я го су да рс тв ом 

во зн ик но ве ни я, ог ра ни че ни я, пе ре да чи или пр ек ра ще ни я пр ав на не дв иж им ое 

им ущ ес тв о. Го су да рс тв ен на я ре ги ст ра ци я ед ин ст ве нн ое до ка за те ль ст во 

на ли чи я за ре ги ст ри ро ва нн ог о пр ав а со бс тв ен но ст и на жи ло е по ме ще ни е.  

Ре ги ст ра ци я это акт го су да рс тв а, на пр ав ле нн ый на со зд ан ие за пи си , 

ко то ра я че тк о оп ре де ля ет со бс тв ен но ст ь, об ъе кт и пр ав а, ко то ры ми су бъ ек т 

об ла да ет в от но ше ни и со бс тв ен но ст и. Це ль ре ги ст ра ци и- ин фо рм ир ов ат ь 

об ще ст ве нн ос ть об эт их за пи ся х, за щи ща ть пр ав а со бс тв ен ни ко в, сл уж ит ь 

ос но во й для на ло го об ло же ни я им ущ ес тв а и сп ос об ст во ва ть ус то йч ив ос ти 

гр аж да нс ко го об ор от а. 

Ис по лн ен ие до го во ра ку пл и- пр од аж и кв ар ти р пр ои зв од ит ся ос об ым 

сп ос об ом , ко то ры й со ст ои т из дв ух юр ид ич ес ки зн ач им ых де йс тв ий :  

1) по дп ис ан ие ст ор он ам и пе ре да то чн ог о ак та или ин ог о до ку ме нт а о 

пе ре да че ;  

2) пе ре да чи им ущ ес тв а по ку па те лю .  

В со от ве тс тв ии со ст .2 25 Гр аж да нс ко го Ко де кс а Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь 

пе ре да че й пр из на ет ся са мо вр уч ен ие ве щи , та кж е, со гл ас но , ук аз ан но й 

ст ат ьи , ве щь сч ит ае тс я вр уч ен но й с мо ме нт а ее фа кт ич ес ко го по ст уп ле ни я во 
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вл ад ен ие по ку па те ля или ук аз ан но го им ли ца . Об яз ан но ст ь пр од ав ца 

пе ре да ть то ва р по ку па те лю сч ит ае тс я ис по лн ен но й в мо ме нт пр ед ос та вл ен ия 

то ва ра в ра сп ор яж ен ие по ку па те ля . То ва р сч ит ае тс я пр ед ос та вл ен ны м в 

ра сп ор яж ен ие по ку па те ля , ко гд а к ср ок у, пр ед ус мо тр ен но му до го во ро м, 

то ва р го то в к пе ре да че в на дл еж ащ ем ме ст е и по ку па те ль ос ве до мл ен о 

го то вн ос ти то ва ра к пе ре да че (ч .2 п.1 ст .4 28 Гр аж да нс ко го Ко де кс а 

Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь ).  

При от ка зе пр од ав ца по дп ис ат ь до ку ме нт о пе ре да че кв ар ти ры 

сч ит ае тс я от ка зо м от ис по лн ен ия об яз ан но ст и пе ре да ть им ущ ес тв о, а 

ук ло не ни е по ку па те ля от ка зо м от ис по лн ен ия об яз ан но ст и вс ту пи ть во 

вл ад ен ие не дв иж им ог о им ущ ес тв а (ч .1 ст. 527 Гр аж да нс ко го ко де кс а 

Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь ). По ку па те ль в эт ом сл уч ае вп ра ве по тр еб ов ат ь 

пе ре да чи кв ар ти ры ему или во зм ещ ен ия ущ ер ба . Пр од ав ец в та ко й си ту ац ии 

им ее т пр ав о от ка за ть ся от ис по лн ен ия до го во ра (с т. 433 Гр аж да нс ко го 

ко де кс а Ре сп уб ли ки Бе ла ру сь ).  
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ЗА КЛ ЮЧ ЕН ИЕ 
 

 Ит ак , в за кл юч ен ии ра бо ты мо жн о сд ел ат ь сл ед ую щи е вы во ды : 

Сд ел ка ку пл и- пр од аж и яв ля ет ся на иб ол ее ра сп ро ст ра не нн ой , до го во р ку пл и-

 пр од аж и жи ло го по ме ще ни я, на пр ав ле н на от чу жд ен ие жи ль я, со гл ас но 

ко то ро му пр од ав ец об яз уе тс я пе ре да ть им ущ ес тв о – жи ло е по ме ще ни е 

по ку па те лю, а по ку па те ль об яз уе тс я пр ин ят ь его и за пл ат ит ь за не го 

оп ре де ле нн ую до го во ро м це ну . 

Под жи лы м по ме ще ни ем по ни ма ет ся из ол ир ов ан но е по ме ще ни е, 

яв ля ющ ее ся не дв иж им ым им ущ ес тв ом , от ве ча ющ ее ус та но вл ен ны м 

са ни та рн ым , пр от ив оп ож ар ны м, гр ад ос тр ои те ль ны м и те хн ич ес ки м 

тр еб ов ан ия м, и пр ед на зн ач ен но е для пр ож ив ан ия гр аж да н. 

 К жи лы м по ме ще ни ям от но ся тс я: жи ло й до м, ча ст ь жи ло го до ма , кв ар ти ра , 

ча ст ь кв ар ти ры , ко мн ат а.  

 Как ви дн о из оп ре де ле ни я до го во ра пр од аж и жи ло го по ме ще ни я эт от 

до го во р яв ля ет ся во зм ез дн ым , дв ус то ро нн им и ко нс ен су ал ьн ым . Так же, мы 

мо же м оп ре де ли ть су ще ст ве нн ые ус ло ви я эт ог о до го во ра – пр ед ме т 

(о пр ед ел ен на я не дв иж им ос ть ) и це на . По ми мо ни х, су ще ст ве нн ым ус ло ви ем 

бу де т яв ля ть ся , со гл ас но п.1 ст .5 58 ГК РФ, пе ре че нь тех ли ц, ко то ры е да же 

по сл е пр од аж и жи ло го по ме ще ни я со хр ан яю т за со бо й пр ав о по ль зо ва ни я 

им. 

Гр аж да нс ки й ко де кс за щи ща ет пр ав а со бс тв ен ни ко в на жи лы е 

по ме ще ни я, не см от ря на эт о, хо те ло сь бы об ра ти ть вн им ан ие на то, что он и 

ог ра ни чи ва ет их св ои ми со бс тв ен ны ми но рм ам и. 

На пр им ер , п. 1 ст. 292 со де рж ит от сы лк у к но рм ам Жи ли щн ог о ко де кс а 
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и жи ли щн ог о за ко но да те ль ст ва : «Ч ле ны се мь и со бс тв ен ни ка , пр ож ив аю щи е 

в пр ин ад ле жа ще м ему жи ло м по ме ще ни и, им ею т пр ав о по ль зо ва ни я эт им 

по ме ще ни ем на ус ло ви ях , пр ед ус мо тр ен ны х жи ли щн ым за ко но да те ль ст во м» .  

 Вс по мн им , что п.1 ст. 288 ГК ср ед и пр ав со бс тв ен ни ка ук аз ан о и пр ав о 

по ль зо ва ни я пр ин ад ле жа щи м ему жи лы м по ме ще ни ем . Од на ко , та ко е же 

пр ав о по ль зо ва ни я пр ед ос та вл яе тс я чл ен ам се мь и со бс тв ен ни ка , 

пр ож ив аю щи м в пр ин ад ле жа ще м со бс тв ен ни ку жи ло м по ме ще ни и. 

Фа кт ич ес ки , со бс тв ен ни к и чл ен ы его се мь и в пр ав е по ль зо ва ни я пр ир ав не ны 

др уг к др уг у. 

Со гл ас но п. 2 ст. 292 ГК РФ га ра нт ир ую тс я пр ав а чл ен ов се мь и 

со бс тв ен ни ка : «П ер ех од пр ав а со бс тв ен но ст и на жи ло й дом или кв ар ти ру к 

др уг ом у ли цу яв ля ет ся ос но ва ни ем для пр ек ра ще ни я пр ав по ль зо ва ни я 

жи лы м по ме ще ни ем чл ен ам и се мь и пр еж не го со бс тв ен ни ка », и они мо гу т 

тр еб ов ат ь ус тр ан ен ия на ру ше ни й их пр ав на жи ло е по ме ще ни е от лю бо го 

ли ца , вк лю ча я со бс тв ен ни ка .  

 Др уг им и сл ов ам и, пр ав о со бс тв ен но ст и на жи лы е по ме ще ни я но си т 

не ск ол ьк о ог ра ни че нный характер . Со гл ас но п. 4 ст. 292 ГК РФ «о тч уж де ни е 

жи ло го по ме ще ни я, в ко то ро м пр ож ив аю т на хо дя щи ес я под оп ек ой или 

по пе чи те ль ст во м чл ен ы се мь и со бс тв ен ни ка да нн ог о жи ло го по ме ще ни я, 

ли бо ос та вш ие ся без ро ди те ль ск ог о по пе че ни я не со ве рш ен но ле тн ие чл ен ы 

се мь и со бс тв ен ни ка (о чем из ве ст но ор га ну оп ек и и по пе чи те ль ст ва ), ес ли 

при эт ом за тр аг ив аю тс я пр ав а или ох ра ня ем ые за ко но м ин те ре сы ук аз ан ны х 

ли ц, до пу ск ае тс я ли шь с со гл ас ия ор га на оп ек и и по пе чи те ль ст ва ». Мо же т 

во зн ик ну ть си ту ац ия , ко гд а фи зи че ск ое или юр ид ич ес ко е ли цо , яв ля ющ ее ся 

со бс тв ен ни ко м не дв иж им ог о жи ло го по ме ще ни я, не см ож ет его от чу жд ат ь, а 

по те нц иа ль ны й по ку па те ль не за хо че т его пр ио бр ет ат ь то ль ко по той 

пр ич ин е, что на от чу жд ае мо м жи ло м по ме ще ни и, пр ож ив аю т ли ца , им ею щи е 

пр ав о по ль зо ва ни я от чу жд ае мы м жи лы м по ме ще ни ем . По ня тн о же ла ни е 

за ко но да те ля за щи ти ть ли ц, со вм ес тн о пр ож ив аю щи х с со бс тв ен ни ко м. 
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По до бн ую си ту ац ию со де рж ит Фе де ра ль ны й За ко н РФ от 24 .1 2. 20 02 № 

17 9- ФЗ (р ед . от 29 .1 2. 20 04 ) «О вн ес ен ии в не ко то ры е ак ты за ко но да те ль ст ва 

Ро сс ий ск ой Фе де ра ци и из ме не ни й и до по лн ен ий , на пр ав ле нн ых на ра зв ит ие 

си ст ем ы ип от еч но го жи ли щн ог о кр ед ит ов ан ия (з аи мс тв ов ан ия )» , в ко то ро й 

из ла га ет ся , чт о: «о бр ащ ен ие за ло го де рж ат ел ем вз ыс ка ни я на за ло же нн ые 

жи ло й дом или кв ар ти ру и ре ал из ац ия эт ог о им ущ ес тв а яв ля ют ся ос но ва ни ем 

для пр ек ра ще ни я пр ав а по ль зо ва ни я со вм ес тн о пр ож ив аю щи х в та ки х жи ло м 

до ме или кв ар ти ре за ло го да те ля и чл ен ов его се мь и (б ыв ши х чл ен ов се мь и) 

при ус ло ви и, что та ки е жи ло й дом или кв ар ти ра бы ли за ло же ны по до го во ру 

об ип от ек е ли бо по ип от ек е в си лу за ко на в об ес пе че ни е во зв ра та кр ед ит а 

или це ле во го за йм а, пр ед ос та вл ен ны х ба нк ом или ин ой кр ед ит но й 

ор га ни за ци ей ли бо юр ид ич ес ки м ли цо м на пр ио бр ет ен ие или ст ро ит ел ьс тв о 

та ки х жи ло го до ма или кв ар ти ры . 

 Ос во бо жд ен ие та ки х жи ло го до ма или кв ар ти ры ос ущ ес тв ля ет ся в по ря дк е, 

ус та но вл ен но м фе де ра ль ны м за ко но м»
1
. 

Та кж е необходимо за ме ти ть , что до го во р- ку пл и пр од аж и не дв иж им ог о 

им ущ ес тв а мо жн о ра зд ел ит ь на два де йс тв ия , с од но й ст ор он ы, это оп ла та по 

до го во ру , а с др уг ой пе ре да ча не дв иж им ог о им ущ ес тв а в со бс тв ен но ст ь. Так 

оп ла та не от ли ча ет ся ка ки ми -л иб о пр ав ов ым и ос об ен но ст ям и, а пе ре да ча 

не дв иж им ог о им ущ ес тв а в со бс тв ен но ст ь от ли ча ет ся от др уг их сд ел ок 

ку пл и- пр од аж и. Пе ре да ча не дв иж им ос ти пр ед по ла га ет вы по лн ен ие дв ух 

об яз ан но ст ей : фа кт ич ес ка я пе ре да ча и пе ре да ча пр ав а со бс тв ен но ст и. 

Ис по лн ен ие эт их об яз ат ел ьс тв пр ои сх од ит не од но вр ем ен но , что яв ля ет ся 

ис то чн ик ом ра зл ич ны х пр ав ов ых пр об ле м. 

Сл ед ую щи й мо ме нт , на ко то ро м целесообразно ос та но ви ть ся , это 

мо ме нт пе ре чи сл ен ия де не жн ых ср ед ст в по до го во ра м от чу жд ен ия жи ль я. 

Ра нь ше , ко гд а та ки е сд ел ки ос ущ ес тв ля ли сь под ко нт ро ле м но та ри ус а, он 
                                                      
1
Федеральный закон «О внесении в некоторые акты законодательства Российской 

Федерации изменений и дополнений, направленных на развитие системы ипотечного 

жилищного кредитования (заимствования)» от 24.12.2002 № 179-ФЗ (ред. от 

29.12.2004)//СЗ РФ. №52. Ст.5135. 
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ко нт ро ли ро ва л мо ме нт пе ре во да де не г. Те пе рь , ко гд а эти сд ел ки 

ко нт ро ли ру ют ся го су да рс тв ом , эт от во пр ос ни ка к не ре гу ли ру ет ся . В 

ре зу ль та те ес ть пр ец ед ен ты , ко гд а лю ди , от чу жд ая жи ль е, ос та ют ся без 

де не г. 

Го су да рс тв ен на я ре ги ст ра ци я яв ля ет ся не от ъе мл ем ой ча ст ью пе ре хо да 

пр ав а со бс тв ен но ст и на не дв иж им ос ть , т. к. пе ре хо д пр ав а со бс тв ен но ст и 

за ко н и св яз ыв ае т с мо ме нт ом ре ги ст ра ци и. По ми мо эт ог о, ед ин ст ве нн ым 

до ка за те ль ст во м су ще ст во ва ни я за ре ги ст ри ро ва нн ог о пр ав а яв ля ет ся 

го су да рс тв ен на я ре ги ст ра ци я. До сих пор нет ед ин ой по зи ци и уч ен ых 

от но си те ль но юр ид ич ес ко го зн ач ен ия го су да рс тв ен но й ре ги ст ра ци и, 

не см от ря на ва жн ос ть да нн ог о эл ем ен та . Ос но вн ые по зи ци и св од ят ся к то му 

но си т ли го су да рс тв ен на я ре ги ст ра ци я пр ав оп од тв ер жд аю щи й или 

пр ав оо бр аз ую щи й ха ра кт ер . Пр ед ст ав ля ет ся , что го су да рс тв ен на я 

ре ги ст ра ци я иг ра ет сл уж еб ну ю ро ль (д ок аз ат ел ьс тв ен ну ю, 

по дт ве рж да ющ ую ), хо тя при эт ом и яв ля ет ся не об хо ди мы м эл ем ен то м 

юр ид ич ес ко го со ст ав а в ко нс тр ук ци и пр ио бр ет ен ия пр ав а со бс тв ен но ст и.  
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