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ОСОБЕННОСТИ ДОГОВОРА ПРОДАЖИ НЕДВИЖИМОСТИ 

 

Аннотация. В статье исследуются особенности правового 

регулирования договора продажи недвижимости в российском гражданском 

праве. Анализируются специфические черты данного вида договоров, 

отличающие их от обычных договоров купли-продажи движимого 

имущества. Рассматриваются требования к форме договора, процедура 

государственной регистрации перехода права собственности, особенности 

определения существенных условий договора.  
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Abstract. The article examines the features of legal regulation of real estate 

sales contracts in Russian civil law. The specific characteristics of this type of 

contracts that distinguish them from ordinary contracts for the sale of movable 

property are analyzed. The requirements for the form of the contract, the procedure 

for state registration of the transfer of ownership, and the features of determining 

the essential terms of the contract are considered.  
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Договор продажи недвижимости представляет собой один из наиболее 

сложных и социально значимых видов гражданско-правовых договоров, 

требующий детального изучения его правовой природы и специфических 

особенностей. Являясь разновидностью договора купли-продажи, данный вид 

соглашений обладает рядом существенных отличий от обычных договоров 

купли-продажи движимого имущества, что обусловлено особым правовым 

режимом недвижимых вещей в российском гражданском праве. 

Законодательное регулирование данных отношений осуществляется 

посредством комплекса нормативных актов, центральное место среди которых 

занимает Гражданский кодекс Российской Федерации, содержащий 

специальные нормы о продаже недвижимости в статьях 549-558. 

Правовая природа договора продажи недвижимости характеризуется его 

принадлежностью к консенсуальным, возмездным, взаимным договорам, 

исполняемым в определенной законом последовательности. С. А. Безклинский 

справедливо отмечает, что данный договор обладает всеми признаками 

договора купли-продажи, но имеет существенные особенности, связанные с 

предметом соглашения [4]. Недвижимое имущество, выступающее предметом 

договора, должно быть индивидуально определено путем указания 

характеристик, позволяющих однозначно идентифицировать объект, включая 

его кадастровый номер согласно требованиям статьи 554 Гражданского 

кодекса РФ. Отсутствие надлежащего описания недвижимости в договоре 

влечет его недействительность вследствие неопределенности предмета, что 

неоднократно подтверждалось судебной практикой. 
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Одной из ключевых особенностей договора продажи недвижимости 

является обязательность его государственной регистрации для возникновения 

права собственности у приобретателя. Согласно пункту 1 статьи 551 

Гражданского кодекса РФ, переход права собственности на недвижимость к 

покупателю происходит с момента такой регистрации, если иное не 

установлено законом. Данное положение кардинально отличает договоры 

продажи недвижимости от сделок с движимым имуществом, где право 

собственности переходит, как правило, с момента передачи вещи. А. Г. 

Маклер подчеркивает, что государственная регистрация выполняет не только 

удостоверительную, но и правообразующую функцию, обеспечивая 

стабильность гражданского оборота недвижимости [1]. 

Форма договора продажи недвижимости также имеет свои особенности, 

устанавливаемые статьей 550 Гражданского кодекса РФ. Договор должен 

заключаться в простой письменной форме путем составления одного 

документа, подписанного сторонами, причем несоблюдение данного 

требования влечет недействительность договора. В отдельных случаях, 

предусмотренных законом, требуется нотариальное удостоверение договора, 

что создает дополнительные гарантии защиты прав участников сделки. 

Нотариальная форма обязательна при продаже долей в праве общей 

собственности на недвижимость, а также в других случаях, установленных 

федеральными законами. 

Существенными условиями договора продажи недвижимости 

выступают условия о предмете и цене, без согласования которых договор 

считается незаключенным. Д. Т. Дзиов отмечает, что предмет договора должен 

быть описан с максимальной точностью, включая все характеристики 

недвижимого объекта, его местоположение и границы [2]. Цена 

недвижимости, устанавливаемая соглашением сторон, должна быть 

определена или определима на момент заключения договора, поскольку 

согласно пункту 1 статьи 555 Гражданского кодекса РФ правила о цене, 
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установленные статьей 424 того же кодекса, к договорам продажи 

недвижимости не применяются. 

К. П. Киреев справедливо указывает на множественные правовые риски, 

связанные с заключением договоров продажи недвижимости, которые могут 

возникнуть на различных стадиях их заключения и исполнения [3]. Особую 

группу рисков составляют проблемы, связанные с неполнотой или 

недостоверностью информации о правовом статусе недвижимости, наличием 

обременений, спорах о праве собственности. Проверка юридической чистоты 

недвижимости становится обязательным элементом подготовки к заключению 

договора, требующим анализа документов правоустанавливающего характера, 

выписок из Единого государственного реестра недвижимости, справок об 

отсутствии задолженности по коммунальным платежам. 

Исполнение договора продажи недвижимости характеризуется 

определенной последовательностью действий сторон, регламентированной 

гражданским законодательством. Продавец обязан предоставить покупателю 

документы, необходимые для государственной регистрации перехода права 

собственности, освободить недвижимость от не обусловленных договором 

прав третьих лиц, передать недвижимость в состоянии, соответствующем 

условиям договора. Покупатель, в свою очередь, должен принять 

недвижимость и произвести оплату в порядке и сроки, предусмотренные 

договором, а также обеспечить подачу документов на государственную 

регистрацию права собственности. 

И. В. Виноградов обращает внимание на особенности договоров 

продажи различных видов недвижимости, каждый из которых имеет свою 

специфику правового регулирования [5]. Продажа жилых помещений 

регулируется с учетом требований жилищного законодательства, включая 

соблюдение преимущественного права покупки при продаже комнат в 

коммунальных квартирах согласно статье 250 Гражданского кодекса РФ. 

Договоры продажи земельных участков должны учитывать ограничения, 
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установленные земельным законодательством, включая целевое назначение 

земли и разрешенное использование. 

Защита прав сторон договора продажи недвижимости обеспечивается 

комплексом правовых средств, включающих возможность требования 

исполнения обязательств в натуре, взыскания убытков, применения 

неустойки. Особое значение имеет институт эвикции, предусмотренный 

статьей 461 Гражданского кодекса РФ, согласно которому продавец отвечает 

перед покупателем в случае истребования недвижимости третьими лицами по 

основаниям, возникшим до продажи. Данная норма создает дополнительные 

гарантии защиты добросовестного приобретателя недвижимости, стимулируя 

продавцов к предоставлению достоверной информации о правовом статусе 

отчуждаемого имущества. 

Развитие современных технологий и цифровизация государственных 

услуг вносят существенные изменения в практику заключения и исполнения 

договоров продажи недвижимости. Внедрение электронных сервисов 

государственной регистрации, возможность подачи документов в 

электронном виде, использование электронной подписи при заключении 

договоров создают новые возможности для участников рынка недвижимости, 

одновременно формируя потребность в адаптации правового регулирования к 

изменяющимся условиям.  

Таким образом, перспективы дальнейшего развития института договора 

продажи недвижимости связаны с совершенствованием механизмов защиты 

прав участников сделок, упрощением процедур государственной регистрации 

при сохранении необходимого уровня контроля, развитием альтернативных 

способов разрешения споров в данной сфере. 
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