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ОСОБЕННОСТИ ПРОДАЖИ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ 

 

Аннотация: Статья посвящена проблемам договора купли-продажи 

недвижимости, конкретно – договору купли-продажи жилого помещения. В 

статье рассматриваются проблемы, вытекающие как из цивилистической 

доктрины, так и из правоприменительной практики: существенные условия 

такого договора, лица, сохраняющие право пользования жилым помещением, 

последствия неотражения этих лиц в договоре и другие.   

Ключевые слова: Договор купли-продажи, продажа недвижимости, 
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Annotation: The article focuses on the issues related to the purchase and sale 

agreement for residential premises. It discusses problems stemming from both civil 

law theory and judicial practice: essential terms of such agreements, individuals 
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retaining the right to use the dwelling, consequences of not mentioning these persons 

in the contract, etc.  

Key words: Sale-purchase agreement, real estate sale, features of selling 

residential premises, essential conditions, right to use residential premises. 

 

Согласно ч. 2 ст. 15 Жилищного кодекса РФ (далее – ЖК РФ) жилым 

помещением признается изолированное помещение, которое является 

недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан 

(отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, 

иным требованиям законодательства). 

К жилым помещениям относятся: жилой дом, часть жилого дома; 

квартира, часть квартиры; комната (ч. 1 ст. 16 ЖК РФ). 

Особенности продажи жилого помещения предусмотрены ст. 558 ГК РФ. 

В соответствии с указанной статьей устанавливается дополнительное 

существенное условие договора, а также утратившая на настоящий момент 

свое значение государственная регистрация данного договора. 

Согласно п. 1 ст. 558 ГК РФ существенным условием договора продажи 

жилого дома, квартиры, части жилого дома или квартиры, в которых 

проживают лица, сохраняющие в соответствии с законом право пользования 

этим жилым помещением после его приобретения покупателем, является 

перечень этих лиц с указанием их прав на пользование продаваемым жилым 

помещением. 

Свойство, в соответствии с которым у отдельных лиц сохраняется право 

пользование вещью после смены собственника, называется правом 

следования. Данное свойство является одним из ключевых признаков вещных 

прав1. 

 
1 Ахметьянова, З. А. Вещное право : учебник / З. А. Ахметьянова. — Москва : Статут, 2011. 

— С. 265. 
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Примерами прав, которые могут сохранится при переходе права 

собственности на жилое помещение, являются, в частности, право на 

проживание в жилом доме или жилом помещении на основании 

завещательного отказа – легата (ст. 33 ЖК РФ); право проживания бывших 

членов семьи собственника, не принимавших участия в приватизации (ст. 19 

Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О введении в действие 

Жилищного кодекса Российской Федерации»2). 

К таким правам следует отнести в том числе и права на основании 

договоров найма жилого помещения и аренды (ст. 671 ГК РФ). 

Указанные права сохраняют свое действие независимо от правопреемства 

в отношении жилого помещения. 

Названное условие в данной норме поименовано законодателем в 

качестве «существенного», претворяя, что отсутствие достижения соглашения 

может влечь незаключенность договора. Между тем в литературе существует 

обоснованная критика такого законодательного подхода. 

Ряд ученых de lege ferenda (с точки зрения желаемого закона) считает, что 

следует предусмотреть иные последствия неуказания продавцом указанных 

сведений. М.А.Шлотгауэр считает, что законодатель должен предусмотреть 

положение, в соответствии с которым лица, сохраняющие право пользования 

жилым помещением после его приобретения, обладают преимущественным 

правом покупки данного жилья3. 

Другие исследователи полагают, что законодательное положение 

необходимо трактовать contra legem (вопреки буквальному прочтению 

закона), в таком случае названная норма не устанавливает существенные 

условия, без согласования которых договор не считается заключенным, а 

 
2 Федеральный закон от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного 

кодекса Российской Федерации» // СПС «КонсультантПлюс». 
3 Шлотгауэр М.А. Купля-продажа жилых помещений как объектов недвижимости в 

Российской Федерации: автореф. дисс. … канд. юрид. наук. – Москва, 2012. – С. 15. 
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определяет объем и порядок исполнения информационной обязанности 

продавца: последний обязан сообщить покупателю о таком обременении 

путем указания на него в соглашении и в обратном случае будет отвечать за 

нарушение обязанности обеспечить отчуждение объекта свободным от 

скрытых прав третьих лиц (ст. 460 ГК РФ)4. 

В судебной практике были найдены примеры случаев, когда суд 

растолковал норму п. 1 ст. 558 ГК РФ буквально и счел, что в ней 

устанавливается существенное условие, недостижение согласия по которому 

договор может быть признан незаключенным (Постановление Арбитражного 

суда Уральского округа от 22.09.2022 N Ф09-6201/17 по делу N А60-

59737/20165). 

Таким образом, следует отметить, что действующее регулирование 

предусматривает дополнительное существенное условие в отношении 

договора купли-продажи жилого помещения. Данный вывод подтверждается 

как судебной практикой, так и рядом ученых. Тем не менее, имеется критика 

данного законодательного положения. В частности, потому, что признание 

договора незаключенным не обеспечивает в полном объеме прав и интересов 

покупателя, который может иметь интерес компенсировать позитивные 

убытки при сохранении за собой жилого помещения. Напротив, законодатель 

предлагает только конъюнкцию: возмещение убытков возможно только при 

возврате предмета договора. 

По результатам рассмотрения вопроса об особенностях продажи жилого 

помещения можно сделать вывод, что закон предусматривает дополнительное 

существенное условие, по которому стороны должны достичь соглашение: 

перечень лиц, которые сохраняют право проживания в жилом помещении. К 

 
4 Договорное право (общая часть) : постатейный комментарий к статьям 420–453 

Гражданского кодекса Российской Федерации [Электронное издание. Редакция 2.0] / Отв. 

ред. А. Г. Карапетов. – Москва : М-Логос, 2020. – С. 1238. 
5 Постановление Арбитражного суда Уральского округа от 22.09.2022 N Ф09-6201/17 по 

делу N А60-59737/2016 // СПС «КонсультантПлюс». 
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таковым следует отнести как нанимателей, так и особые группы граждан, 

включая выгодоприобретателя по легату, членов семьи собственника, 

отказавшиеся от приватизации. 
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