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ИСПОЛНЕНИЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА ПО ДОГОВОРУ  

КУПЛИ-ПРОДАЖИ НЕДВИЖИМОСТИ 

 

Аннотация: Статья посвящена исследованию содержания и 

особенностей исполнения обязательств по договору купли-продажи 

недвижимости. Автор рассматривает два основных обязательства 

участников сделки — передачу недвижимого имущества и оплату цены 

товара. Особое внимание уделяется особенностям передачи владения 

имуществом и обеспечением перехода права собственности, отмечая 

различия между этими двумя действиями, вызванные особенностями 

регистрационной системы недвижимости в России.  
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Annotation: The article is devoted to the study of the content and specifics of 

performance obligations under a real estate purchase and sale agreement. The 
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author examines two main obligations of the parties involved in the transaction—

transfer of immovable property and payment for the goods. Special attention is paid 

to the peculiarities of transferring ownership rights and ensuring the transfer of title, 

highlighting differences between these actions caused by the particularities of 

Russia’s real estate registration system. 

Key words: Purchase and Sale Agreement, Real Estate Sale, Obligation 

Performance, Registration of Property Rights Transfer 

 

Исходя из легальной дефиниции содержание договора купли-продажи 

недвижимости включает в себя два простых обязательства: 

1. Передача недвижимого имущества; 

2. Оплата товара. 

Обязанности продавца и покупателя в рамках данного договора являются 

взаимообусловленными и подлежат исполнению в определенной 

последовательности.  

Основная обязанность продавца по договору купли-продажи 

недвижимости - передать покупателю недвижимое имущество в состоянии, 

соответствующем условиям договора (п. 1 ст. 556 ГК РФ).  

Здесь необходимо отметить, что в литературе обязанность по передаче 

недвижимого имущества разделяется на две: 

1. Обеспечение перехода права собственности; 

2. Передача владения как передача физического господства над 

вещью1. 

«В купле-продаже недвижимости разрыв между передачей владения и 

переходом права собственности предопределен: из-за существования 

 
1 Общие положения о купле-продаже, поставка товара и купля-продажа недвижимости : 

комментарий к статьям 454–491, 506–524, 549–558 Гражданского кодекса Российской 

Федерации [Электронное издание. Редакция 1.0] / Отв. ред. А. Г. Карапетов. – Москва : М-

Логос, 2023. – С. 1111. 
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регистрационной системы, основанной на так называемых поземельных 

книгах или реестрах прав на недвижимые вещи (пообъектная регистрация 

прав) и имеющей в качестве общего правила правопорождающий 

(конститутивный) эффект (т.е. внесение записи в реестр является моментом 

перехода права собственности на недвижимую вещь), передача владения 

недвижимой вещью наделяет покупателя статусом законного владельца, но 

сама по себе не производит эффекта переноса права собственности»2. 

Обязанность по обеспечению перехода права собственности сводится к 

тому, что бы продавец осуществил необходимые действия по государственной 

регистрации перехода права путем обращения в Росреестр. 

До момента исполнения данной обязанности покупатель не является 

собственником de jure. В таком случае понуждение продавца к исполнению 

обязанности обеспечить переход права не является иском собственника, такое 

требование носит исключительно договорный характер. Поэтому подача иска 

в суд о признании права собственности является ненадлежащим способом 

защиты. Однако же такая ошибка не может стать основанием для отказа в 

удовлетворении исковых требований, поскольку в силу принципа iura novit 

curia (суд знает право) суд ex officio должен определить какие нормы права 

подлежат применению при разрешении спора, переквалифицировать 

требования истца, что не является нарушением принципа диспозитивности 

судебного процесса (п. 5 Постановления Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 N 54 

"О некоторых вопросах разрешения споров, возникающих из договоров по 

поводу недвижимости, которая будет создана или приобретена в будущем"). 

Разрешая вопрос о порядке исполнения обязанности продавца передать 

фактическое владение над объектом, необходимо принимать во внимание 

особые характеристики недвижимого имущества.  

 
2 Там же. 
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Так, 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. 

Из буквального толкования приведенной нормы следует, что акт приема-

передачи сам по себе не является юридическим фактом, влекущем 

фактическую передачу недвижимого имущества. Этот вывод подтверждается 

судебной практикой. 

В арбитражной практике отмечается, что объект недвижимости по своим 

характеристикам не обладает свойствами вещи, которую можно физически 

передать от одного лица другому. Само по себе подписание акта приема-

передачи недвижимого участка не свидетельствует о передаче владения, хотя 

является одним из доказательств (определение Судебной коллегии по 

экономическим спорам Верховного Суда Российской Федерации от 26.05.2020 

N 304-ЭС19-25040 по делу N А67-11452/20183, постановление Арбитражного 

суда Восточно-Сибирского округа от 23.04.2019 N Ф02-996/2019 по делу N 

А19-12969/20144). 

В некоторых зарубежных правопорядках используется концепция 

книжного владения, то есть понимание владения недвижимыми вещами как 

запись о праве в Едином государственном реестре прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним (ЕГРН)5. 

 
3 Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда Российской 

Федерации от 26.05.2020 N 304-ЭС19-25040 по делу N А67-11452/2018 // СПС 

«КонсультантПлюс». 
4 Постановление Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 23.04.2019 N Ф02-

996/2019 по делу N А19-12969/2014 // СПС «КонсультантПлюс». 
5 Климанова, Д. Д. Понятие владения в гражданском праве / Д. Д. Климанова // Lex Russica 

(Русский закон). – 2023. – Т. 76, № 5(198). – С. 44. 
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С одной стороны, это упрощает доказывание, кто является фактическим 

владельцем, с другой стороны возникает ряд трудностей, в частности, в 

соответствии с этой концепцией становится невозможно установить, кто будет 

субъектом пассивной легитимации (т.е. ответчиком) по виндикационному или 

владельческому иску6. 

В силу синаллагматического характера договорного обязательства на 

стороне покупателя также имеется обязанность. Покупатель должен уплатить 

обусловленную договором сумму денег за проданную вещь, составляющих ее 

цену (ст. 555 ГК РФ). 

Ввиду высокой стоимости недвижимого имущества стороны данного 

договора на практике используют различные механизмы по обеспечению 

исполнения обязанностей как со стороны покупателя, так и продавца. 

Так, на практике в качестве наиболее распространенных механизмов 

расчетов чаще всего используется помещение денег, подлежащих уплате 

продавцу, в индивидуальный банковский сейф или расчеты посредством 

аккредитива. При этом продавец получает доступ к сейфу, а аккредитив 

раскрывается (с перечислением средств на счет продавца) после 

предоставления банку выписки из ЕГРН, свидетельствующей о регистрации 

права собственности покупателя на предмет договора купли-продажи7. 

Если же недвижимое имущество продается с использованием кредитных 

средств или в рассрочку, то товар в силу закону считается находящимся в 

залоге (п. 5 т. 488 ГК РФ). 

Таким образом, разрешение вопроса о порядке исполнения обязанности 

по оплате находится в дискреции сторон, поэтому в силу принципа свободы 

договора можно предусмотреть любой возможный способ оплаты, лишь бы 

 
6 Там же. 
7 Гражданское право : учебник : в 4 т. / отв. ред. д-р юрид. наук., проф. Е. А. Суханов. —3-

е изд., перераб. и доп. —Москва : Статут, 2023. - С. 371. 
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только стороны в достаточной степени ясности договорились относительно 

условия о цене. 

Изложенное позволяет сделать вывод, что договор купли-продажи 

недвижимости является двусторонне-обязывающим: продавец обязан 

обеспечить переход права собственности, фактически передать во владение 

вещь, а покупатель обязан уплатить обусловленную договором цену. 
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