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КОНКУРЕНЦИИ СОСТАВОВ И ДОКАЗЫВАНИЯ 

 

Аннотация. Статья посвящена анализу конкуренции таких пороков 

воли, как существенное заблуждение (ст. 178 ГК РФ) и обман (ст. 179 ГК 

РФ), применительно к обороту жилых помещений. Автором исследуется 

трансформация критерия «существенности» в судебной практике от 

объективных свойств предмета сделки к субъективным ожиданиям 

приобретателя. Выявляются проблемы доказывания умысла контрагента на 

стадии преддоговорных отношений и обосновывается презумпция 

недобросовестности продавца-молчуна при сокрытии юридически значимых 

обстоятельств. Новизна исследования заключается в разграничении 

информационных обязанностей продавца жилья в зависимости от типовых 

моделей заблуждения (заблуждение в предмете в соотношении с 

заблуждением в правовых последствиях). 

Ключевые слова: недействительность сделок, порок воли, 

существенное заблуждение, обман, умолчание об обстоятельствах, купля-
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INVALIDITY OF A RESIDENTIAL SALE CONTRACT CONCLUDED 

UNDER THE INFLUENCE OF A MATERIAL MISTAKE OR FRAUD: 

PROBLEMS OF CONCURRENCE OF LEGAL COMPOSITIONS AND 

PROOF 

 

Abstract. The article analyzes the concurrence of defects of will such as 

material mistake (Art. 178 of the Russian Civil Code) and fraud (Art. 179) in the 

turnover of residential real estate. The transformation of the "materiality" criterion 

in judicial practice from the objective qualities of the object to the subjective 

expectations of the purchaser is examined. The evidentiary problems of the 

counterparty's intent at the pre-contractual stage are identified, and a presumption 

of bad faith on the part of a silent seller when concealing legally significant 

circumstances is substantiated. The novelty of the study lies in differentiating the 

seller's informational duties depending on standard models of mistake (mistake 

about the subject matter vs. mistake about legal consequences). 

Keywords: invalidity of transactions, defect of will, material mistake, fraud, 

concealment of circumstances, residential sale contract, good faith of the purchaser. 

 

Институт недействительности сделок с пороками воли представляет 

собой один из наиболее сложных механизмов защиты гражданских прав в 

обороте недвижимости. Жилое помещение, выступая объектом особой 

социальной значимости, требует от законодателя и правоприменителя 
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повышенных гарантий стабильности титула. Вместе с тем, на практике 

разграничение составов существенного заблуждения (ст. 178 ГК РФ) и обмана 

(ст. 179 ГК РФ) вызывает значительные трудности, обусловленные как 

смежностью юридических фактов, так и различиями в стандартах 

доказывания. 

Актуальность темы продиктована ростом числа споров, в которых 

приобретатели жилья ссылаются на сокрытие информации о скрытых 

дефектах, незаконных перепланировках, наличии обременений правами 

третьих лиц либо искажение качеств объекта. Проблематика усугубляется тем, 

что Верховный Суд РФ в ряде определений демонстрирует не всегда 

последовательный подход к толкованию каузальной связи между 

заблуждением и формированием воли стороны. 

Целью настоящей работы является установление критериев, 

позволяющих квалифицировать порок воли в качестве заблуждения либо 

обмана применительно к купле-продаже жилых помещений, а также анализ 

проблем распределения бремени доказывания. 

Методологическая база исследования основывается на сочетании 

формально-юридического и сравнительно-правового анализа. Для 

интерпретации оценочных понятий «существенность» и «очевидность» 

применялся телеологический метод толкования. В эмпирическую базу вошли 

материалы судебной практики судов общей юрисдикции города Москвы и 

Московской области за 2021–2025 гг. (выборочная совокупность в количестве 

47 судебных актов), а также разъяснения высших судебных инстанций. Также 

применялся метод доктринального моделирования для конструирования 

типовых ситуаций обманного умолчания. 

Традиционная цивилистическая доктрина исходит из того, что обман 

(ст. 179 ГК РФ) характеризуется умышленным введением в заблуждение, 

тогда как заблуждение (ст. 178 ГК РФ) возникает без целенаправленных 

усилий контрагента либо при отсутствии умысла на искажение 
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действительности [3, с. 212]. Однако в сфере оборота жилья данная граница 

стирается. Продавец, умалчивающий о факте, который впоследствии составил 

основу заблуждения покупателя, de facto совершает обман в форме 

бездействия, если на нем лежала обязанность раскрыть информацию. 

Анализ судебной практики показал, что суды крайне неохотно признают 

сделку недействительной по ст. 178 ГК РФ, если покупатель имел 

гипотетическую возможность самостоятельно проверить юридическую 

чистоту объекта. Здесь возникает коллизия: Гражданский кодекс не 

закрепляет за продавцом-гражданином всеобъемлющей гарантии качества в 

том смысле, в каком она существует для застройщика. Суды формально 

подходят к понятию «очевидности», часто отказывая в иске по мотивам того, 

что покупатель мог запросить расширенную выписку из ЕГРН или архивные 

документы БТИ. В то же время, согласно п. 99 Постановления Пленума ВС РФ 

№ 25, сделка может быть оспорена, если сторона заблуждалась в отношении 

лица, связанного со сделкой, или обстоятельства, которое она упоминала в 

своем волеизъявлении. Мы полагаем, что упоминание продавцом о 

характеристиках «свободной от прав третьих лиц» автоматически переводит 

последующее умолчание о прописанных лицах в разряд обмана. 

В ходе исследования сформулирована типология скрытых дефектов 

жилого помещения, порождающих разную видовую принадлежность порока 

воли: 

а) Физические скрытые недостатки (грибок, скрытые протечки, 

неработающая вентиляция). Если продавец активно скрыл их (заклеил обоями, 

произвел косметический ремонт), налицо умысел – применяется ст. 179. Если 

продавец сам не знал – ст. 178 при условии существенности; 

б) Юридические пороки (неузаконенная перепланировка). Здесь 

необходимо исходить из презумпции осведомленности собственника о 

состоянии своего имущества, поскольку перепланировка требует активных 
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действий владельца. Сокрытие данного факта должно квалифицироваться как 

обманное умолчание, а не как встречное заблуждение; 

в) Статусные заблуждения (предположение о вхождении дома в 

программу реновации, о будущем изменении инфраструктуры). Сообщение 

заведомо ложных прогнозов образует обман, однако на практике доказать 

умысел на искажение вероятностных суждений крайне сложно. 

Главным препятствием для защиты прав покупателя по ст. 179 ГК РФ 

выступает нежелание судов применять гражданско-правовой стандарт 

доказывания «ясно и убедительно» (clear and convincing evidence) вместо 

уголовно-правового «вне разумных сомнений». В условиях состязательного 

процесса истец обязан доказать, что ответчик намеренно создал ложное 

представление о существенных условиях. Мы отмечаем, что в анализируемой 

категории дел фактически складывается ситуация объективного вменения: 

если продавец заверил, что «дом кирпичный», а по факту он панельный, суд 

признает это обманом без глубокого анализа субъективной стороны, 

мотивируя тем, что владелец не мог не знать тип материала своего жилья. И 

напротив, при умолчании о соседях, ведущих асоциальный образ жизни, суды 

отказывают в исках, ссылаясь на то, что закон не обязывает продавца 

информировать о личностях соседей, следовательно, умысел на сокрытие 

юридически безразличен [5, с. 117]. 

Интерес представляет правовая позиция, выработанная в Определении 

Первого кассационного суда общей юрисдикции по делу № 88-25421/2023, где 

кассация указала, что при оспаривании сделки по ст. 179 ГК РФ необходимо 

установление прямой причинной связи между активным поведением продавца 

и решением покупателя. В указанном деле печатные объявления о 

«престижном районе» были признаны рекламным преувеличением, а не 

гарантией качества. 

Традиционная концепция существенности заблуждения сводилась к 

свойствам предмета, которые значительно снижают возможности его 
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использования по назначению (п. 2 ст. 178 ГК РФ). Однако в практике 

последних лет (особенно после реформы 2013 года) наблюдается дрейф в 

сторону учета субъективной ценности для конкретного приобретателя. 

Например, если покупатель при заключении сделки особо подчеркивал, что 

приобретает квартиру исключительно с целью тихого проживания (в связи с 

состоянием здоровья), а впоследствии выяснилось, что соседняя квартира 

функционирует как круглосуточный зоо-отель (шум, запах), можно вести речь 

о заблуждении в отношении качества, которое сторона считала неотъемлемым 

для себя. 

Здесь возникает концептуальный конфликт с принципом caveat emptor 

(пусть покупатель будет бдителен). Полагаем, что в условиях высокой 

социальной значимости жилья данная римская максима должна уступать 

дорогу требованию повышенной заботливости продавца о раскрытии 

информации. В информационном обществе продавец всегда более осведомлен 

о скрытых пороках вещи, следовательно, умалчивание о них есть форма 

эксплуатации информационной асимметрии. Это позволяет нам предложить 

доктринальное разграничение: если порок может быть выявлен при любом 

обычном осмотре — работает ст. 178 (покупатель сам виноват, что не 

заметил); если порок требует специальных познаний или запроса архивной 

документации — бремя разъяснения лежит на продавце, и умолчание есть 

обман. 

Проведенное исследование позволило обосновать несостоятельность 

категорического разграничения обмана и заблуждения исключительно по 

критерию наличия умысла в сделках с жилыми помещениями. 

Сформулированы следующие выводы: 

1. Умолчание продавцом об обстоятельствах, имеющих юридическое 

значение для оборота жилья (наличие незарегистрированных жильцов, 

несогласованных перепланировок, ограничений права), предлагается 

толковать как конклюдентный обман. Пункт 2 ст. 179 ГК РФ (обман в 
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умолчании) должен получить расширительное толкование в Постановлении 

Пленума Верховного Суда РФ применительно к недвижимости: 

информационная обязанность продавца не ограничивается сведениями из 

ЕГРН, а включает в себя все фактические и правовые обстоятельства, 

создающие риск эвикции или делающие проживание невозможным. 

2. Установлено, что бремя доказывания отсутствия умысла должно быть 

возложено на продавца в случаях, когда объективно подтвержденный скрытый 

дефект не мог возникнуть без его участия. Это решает проблему «доказывания 

отрицательного факта» для покупателя. Иными словами, при обнаружении 

залитых бетоном коммуникаций у продавца должен быть шанс доказать, что 

он купил квартиру уже в таком виде и не знал об этом, но в отсутствие таких 

доказательств действует презумпция обмана. 

3. Критерий «существенности» заблуждения в целях ст. 178 ГК РФ 

должен быть переориентирован с абстрактной рыночной стоимости на 

субъективно значимые, декларированные до сделки потребности 

приобретателя. Если приобретателем доказано, что конкретное качество 

жилья являлось безусловным мотивом сделки (зафиксировано в 

предварительном договоре, переписке или расписке), наличие дефекта в этой 

части должно признаваться существенным даже при сохранении объективной 

пригодности для проживания. 

Таким образом, грань между обманом и заблуждением в жилищной 

сфере пролегает не столько через субъективное отношение причинителя 

(умысел/неосторожность), сколько через правовую природу нарушенной 

обязанности — активный обман есть нарушение общей нормы-запрета, а 

существенное заблуждение есть следствие нарушения взаимно согласованной 

сторонами информационной модели сделки. 
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