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Обща11 характеристика работы 

Актуальность темы исследования. Развитие экономических отношений в 

Российской Федерации привело к активизации законодательной деятельности, в 

том числе в сфере рынка недвижимости. Подобное JIВЛение вызвано, прежде всего, 

динамикой происходящих процессов в этой области экономической жизни, в част­

ности, тенденцией к расширению хозяйственного, в том числе коммерческого, обо­

рота данного вида имущества. Кроме того, такая ситуация обусловлена самими 

особенностями недвижимоС111 как объекта гражданских прав, а также интенсивным 

развитием предпринимательства в первой половине 90-х годов именно в этой сфе­

ре. 

Однако развиruе рынка недвижимости до недавнего времени в значительной 

мере сдерживалось такими факторами, как отсутствие соответствующих уровню 

развития общества, надлежащих законодательных условий существования этого 

сегмента экономической жизни. 

В период реформирования отечественной экономики гражданское законода­

тельство РФ претерпело ряд существенных изменений, связанных, в том числе и с 

правовым регулированием отношений по поводу недвижимого имущества. При 

этом ряд нормативных правовых актов, принятых в указанной сфере оборота не­

движимости, возложил на государство обязанность по осуществлению контроля за 

операциями с недвижимым имуществом, что должно было воIL1отиться в создание 

соответствующей регистрационной системы. Однако положения части первой 

Гражданского кодекса РФ долгое время, по существу, оставались нереализованны­

ми в связи с тем, что отсутствовал закон, регламентирующий порядок регистрации 

прав на недвижимое имущество и сделок с недвижимоС1Ъю. Отмеченное обстоя­

тельство порождало известную нестабильность в отношении операций с данным 

видом имущества. Суды, рассматривая споры по отношениям, вьrrекающих из сде­

лок с недвижимостью, также испытывали значите11ьную неуверенность, выражен­

ную в разных подходах судебных инстанций и, соответственно, в противополож­

ной, по сути, юридической квалификации одинаковых отношений. 
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Одним из стабилизирующих правовых факторов рынка недвижимости сле­

дует признать принятие Федерального закона от 21 июля 1997 года «0 государст­

венной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее - За­

кон о реmстрации). Введение в действие указанного акта означает значительный 

шаг вперед в формировании системы государственного учета и контроля за сдел­

ками с недвижимостью. Вступление в силу Закона о регистрации разрешило часть 

существовавших коллизий, но в то же время в судебно!!: практике возникли новые 

проблемы в оnюшении применения ряда его положений, которые требуют адек­

ваmого разрешения. 

Ках показывает судебно-арбитражная практика, в сфере правового регули­

рования оборота недвижимоС'ПI подобные проблемы касаются не только государ­

ственно!!: регистрации недвижимого имущества и сделок с ним, но и иных сторон 

правового опосредования отношений по поводу недвижимого имущества. Напри­

мер, спорные вопросы возникают при применении норм ГК РФ о договоре прода­

жи предприятия. 

Ряд проблем, с которыми сталкивается судебно-арбитражная практика, воз­

никает и при отчуждении публичного имущества, в том числе и недвижимого, че­

рез процедуру приватизации. Несмотря на окончание первого этапа приватизации, 

в арбитражиых судах всех уровней, в том числе и в Арбитражном суде Республики 

Татарстан, по-прежнему среди прочих категорий дел довольно значительный 

удельный вес составляют именно дела, связанные с приватизацией. Спорные во­

просы касаются различных сторон этого явления, в том числе, определения круга 

субъектов, имеющих право участвовать в аукционах и конкурсах, проводимых в 

процессе приватизации, выбора и применения способа приватизации. 

Наделение субъектов РФ правом принятия нормативных правовых актов, ре­

гулирующих приватизацшо государственного и муниципального имущества, при­

вело к некоторому искажению общего поиятия приватизации. Это требует опреде­

ления оrrгимального СОО111ошения между федеральным и региональным законода-

тельством о приватизации. 

Сравнение статистических показателей, характеризующих объем работы ар­

битражных судов субъекrов Российской Федерации, в том числе и Республики Та-
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тарстан, выявляет тенде~щию ежеrодного возрастаНИJ1 поступwощих и принимае­

мых к производству исковых заявлений хозяйствующих субъектов по спорам, свя­

занным с объектами недвижимости. В оформлении указанной тенденции не по­

следнюю роль иrрает то обстоятельство, что на сегодняшний день недвижимое 

имущество, по существу, является одним из основных объектов, в который произ­

водятся вложения средств хозяйствующих субъектов в целях избежания инфляци­

онных перепадов, влияющих, как правило, на процессы накопления капитала. 

В сложившихся условиях увеличения объема в практической деятельности 

становится очевидной потребностью в формировании единых подходов арбитраж­

ных судов по спорным вопросам применения норм, реrулирующих рассматривае­

мые отношения. При этом следует опираться на научно обоснованные взгляды на 

коллизионные ситуации. 

Судебно-арбитражная практика показывает, что юридические конфликты по 

поводу недвижимоrо имущества, разрешаемые в арбитражных судах, имеют значи­

тельную специфику по сравнению с аналоrичными спорами в судах общей юрис­

дикции. Например, в последнем случае может применяться специальное законода­

тельство о защите прав потребителей, различается субъектный состав спорного 

правоотношения. Однако, несмотря на такое разrраничение этих споров, их ком­

плексный сравнительно-правовой анализ в науке rражданскоrо права, по существу, 

отсутствует. 

Все отмеченное подтверждает актуальность детальноrо исследования пра­

вовоrо реrулирования отношений купли-продажи недвижимости с участием орга­

низаций и индивидуальных предпринимателей. 

Цель и задачи исследования. Изложенные обстоятельства об актуальности 

заявленной темы диссертационного исследования позволяют сформулировать ero 

цель - это комплексный анализ законодательства и правоприменительной (судебно­

арбитражной) практики, в том числе Арбитражного суда Республики Татарстан, 

складывающейся при совершении и исполнении сделок с недвижимостью с уча­

стием организаций и индивидуальных предпринимателей. 

Достижение намеченной цели предполагает решение в настоящем диссерта­

ционном исследовании ряда следующих задач: 



- необходимо проследить развитие правового реrулирования институrа не­

движимости и сделок с ним в зарубежном и отечественном праве; 

- следует оценить правовую природу и ВЫJIВИТЬ особенности содержания до­

говора купли-продажи недвижим.ости с участием организаций и индивидуальных 

предпринимателей; 

- исследовать договор купли-продажи предприятия в конrексте законода­

тельства и судебной практики; 

- ВЫJIВИТЬ общие особенности рассмmрения споров по поводу недвижимости 

в арбиrражных судах; 

- указать проблемы применения законодательства, выявленные в судебно­

арбитражной практике, в том числе в Арбиrражном суде Республики Татарстан. 

В силу специфичности оmошений купли-продажи воздушных, морских су­

дов и космических объектов, относящихся к недвижимому имуществу, данный во­

прос в диссертационном исследовании не рассматривается. 

Объекты исследования. К объекгам настоящего диссертационного исследо­

вания оmосятся: современное гражданского законодательство, отдельные акты за­

конодательства субъектов РФ, судебно-арбиrражная практика как опубликованная, 

тах и не опубликованная, в том числе Арбиrражного суда Республики Татарстан. 

Также объектом исследования явились отдельные положения юридических наук, 

прежде всего цивилистики, по исследуемой проблематике. 

Теоретическую базу диссертационного исследования образуют работы таких 

известных ученых, специалистов в области теории государства и права, а также 

гражданского права, как М.М. Агарков, С.С. Алексеев, В.В. Витрянскиll, С.Н. Бра­

тусь, О.С. Иоффе, Л.А. Лунц, И.Б. Новицкий, К. Победоносцев, А.П. Сергеев, Е.А. 

Суханов, Ю.К. Толстой, Е.А. Флейшиц, Р.О. Халфина, Г.Ф. Шершеневич, В.Ф. 

Яковлев и других. 

Методы исследования. В диссертационном исследовании использовались 

методы: системного анализа, исторический, метод сравюrгельного правоведения. 

Научная новизна настоящей работы заключается в том, что специальное 

коМIUiексное исследование проблем применения законодательства в судебно­

арбитражной практике, складывающейся по договорам купли-продажи недвижи-
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мости с участием организаций и индивидуальных предпринимателей, с учетом по­

следних изменений отечественного законодательства, а также связанных с этим 

теоретических проблем юридической науки осуществлено впервые. Диссертантом 

проведен анализ применения как норм ГК РФ о продаже недвижимости, дейст­

вующих в области отношений с участием организаций и индивидуальных пред­

принимателей, так и положений специального законодательства, регулирующего 

оборот недвижимости в указанной сфере. В работе, в том числе на примере дея­

тельности Арбитражного суда Республики Татарстан, выявлены отдельные про­

блемы судебно-арбитражной практики и показаны возможные пути их решения в 

деятельности арбитражных судов, а также сделаны предложения по совершенство­

ванию действующего законодательства. 

В отечественной правой науке проблемам правового регулирования отноше­

ний по поводу недвижимости уделяется значительное внимание. Среди диссерта­

ционных исследований, специально посвященных данной проблеме можно указать 

работы Е.В. Андреевой, Е.С. Болrановой, Е.Ю. Петрова, П.8. Скиба, С.М. Чеуче­

вой и других авторов. Однако договор купли-продажи недвижимости с участием 

организаций и индивидуальных предпринимателей в кокrексте правоприменитель­

ной судебно-арбитражной практики в трудах отечественных ученых комплексно 

не исследовался. 

Научная новизна диссертационного исследования отражена в следующих 

положениях, которые выносятся на защиту: 

1. Правила поведения в сфере купли-продажи недвижимости с участием ор­

ганизаций и индивидуальных предпринимателей определяются одновременно как 

общеrражданскими нормами (положениями ГК РФ), так и правилами специального 

законодательства (законодательство о несостоятельности (банкротстве), антимоно­

польное законодательство и т.д.). При этом нормы данного законодательства, регу­

лирующего отношения в сфере купли-продажи недвижимости с участием органи­

заций и индивидуальных предпринимателей, будучи императивными, в основном 

носят правооrраничительный характер и направлены на защиту "слабой" стороны в 

правоотношении. 
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2. Споры, возникающие в области купли-продажи недвижимости с учасmем 

организаций и индивидуальных предпринимателей, по существу, выделяются в от­

дельную категорию дел, рассматриваемых в арбитражных судах. Основанием для 

этого служат: специфический предмет спора (недвижимое имущество); наличие 

специальных нормативных актов, регулирующих соответствующие отношения; 

особый субъектный состав данных юридических конфликтов. 

3. Анализ современной правоприменительной пракmки по договорам куrши­

продажи недвижимосm с учасmем организаций и индивидуальных предпринима­

телей приводит к выводу о том, что для отечественной правовой действительносm 

необходимо и целесообразно усиление публично-правовых начал в регулировании 

отношений по поводу недвижимости. В частности, это возможно путем введения 

полного государственного контроля за порядком продажи недвижимости. В этих 

целях предлагается внести ряд дополнений и изменений в положения ГК РФ. В ча­

С11IОСТИ, следует установить обязательную государственную реJ1:1страцию договора 

продажи любоrо вида недвижимости. В тоже время правовым последствием от­

сутствия такой реmстрации нужно прямо определить ничтожность сделки. 

4. По нашему мнению, современный законодатель, закрепляющий обяза­

тельную реmстрацию сделки по продаже предприятия как имущеС111Снного ком­

плекса (ст.560 ГК РФ), совершенно не учитывает то обстоятельство, что некоторые 

недвижимые объекты иноrо рода моrут иметь большую значимость и ценность по 

сравнению с имущественным комплексом-предприятием. По существу, здесь в из­

веС11Iой степени устанавливается юридическое неравенство субъектов схожих сде­

лок и достаточно искусственно разrраничиваются понятие "предприятие" и общая 

категория "недвижимость". 

5. В судебно-арбитражной пракmке возmпсает ряд проблем, связанных с ис­

полнением договора купли-продажи недвижимосm и реализацией прав покупателя 

недвижимости. В целях их разрешения считаем необходимым дополнить дейст­

вующую редакцию ст.551 ПС РФ новой нормой о том, чrо при отсутствии госу­

дарственной регистрации права собственности на недвижимость за покупателем, 

но при фактической ее передаче продавцом и полной оплате приобретателем, сто­

роны не вправе распоряжаться спорным имуществом. Продавец в данный момещ 
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считается лишенным права распоряжения, а, следовательно, не является полно­

правным собственником. 

Закрепление подобного правила позвол!П повысить правовые гарантии ох­

раны прав кред1Поров в обязательствах и исключить отдельные злоупотребления 

на практике. В частности, в отсуrствии подобной нормы в ряде случаев кредиторы 

продавца не вправе претендовать на его имущество, которое уже передано и опла­

чено покупателем. Здесь же и оправдает себя необходимость государственной ре­

гистрации договора, при помощи которой существенно ограничивается возмож­

ность заключения сделок в целях укрьrm:я ликвидного имущества (недвижимости) 

должника от кред1ПОров. 

6. Сравн1Пельный анализ действующего законодательства РФ и РТ о прива­

тизации привод!П к выводу о том, чrо существует целый ряд прямых противоречий 

указанного законодательства РТ общим принципам приватизации, а также соответ­

ствующему законодательству РФ. Подобное обстоятельство свидетельствует о не­

обходимости некоторого совершенствования действующего законодательства о 

приватизации субъектов РФ. Так, отчуждение публичного имущества через проце­

дуру приватизации должно исключать такой способ отчуждения, как прямая про­

дажа объектов, что свойственно законодательству субъектов РФ. Поэтому диссер­

тант предлагает исключить из п. 1 ст. 13 Закона РТ от 5 февраля 1992 года "О при­

ватизации государственного имущества в РТ" (в редакции от 27.05.98г.) возмож­

ность прямой продажи государственного и коммуна..1ьного имущества. 

7. Продажа предприятий с нарушением прав его кредиторов относ1ПСя к су­

щественным нарушениям соответствующего договора. Предлагается установить 

обязанность собственника по обращению в органы юстиции в целях исключения 

предприятия (юридического лица) из Единого государственного реестра юридиче­

ских лиц. 

8. Применение положений п. 2 ст. 562 ГК РФ в судебно-арбиrражной прак­

тике показывает нецелесообразность предоставления кред1Пору, не уведомленному 

о продаже предприятия, в состав которого входят обязательства должника, права 

обращаться с иском о признании договора продажи предприятия недействитель­

ным. Это подтверждается тем, что при продаже предприятия как имущественного 
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комплекса (ст. 132 ГК РФ) в его состав входат все виды имущества, включая права 

требоваНИJI и долги. Таким образом, покупатель предприятия является универсаль­

ным правопреемником и отвечает по всем обязательствам правопредшественника. 

Права же не извещенного о продаже предпрИJIТИЯ кредитора не нарушаются и на­

деление его таким правом как признать сделку между покупателем предприятия и 

продавцом недействительной не допустимо. 

9. В настоящем диссертационном исследовании проанализирована и обосно­

вана позИЦИJI Арбитражного суда Республики Татарстан, которая обязывает поку­

пателя оплачивать долги приобретенного предприятия, в том числе и не отражен­

ные в передаточном акте. При этом, покупатель по положению ст. 565 ГК РФ впра­

ве потребовать только уменьшения покупной цены, но не ограничения пределов 

правопреемства. 

1 О. ДиссертаIПОм предлагается установить в законодательстве, что незавер­

шенные строительством объекты могут быть предметом договора купли-продажи. 

В таком случае право собствениости на данный объект должно возникать с момен­

та государствеююй регистрации соответствующего договора. При этом необходи­

мо устанавливать: возможность свободного обращения этого объекrа, факт регист­

рации права собсп!енности за продавцом по правилам ст. 219 ГК РФ, отсутствие 

действующего договора строительного подряда, наличие акта приема-передачи 

объекта заказчику генеральным подрядчиком. 

11. Проведениый анализ современного законодательства, судебно­

арбитражной практики, имеющихся доктринальных положений позволяет диссер­

танту сделать вывод о том, что, по существу, сложилась унифицированная позиция 

в отношении правовых последствий невыполнения покупателем обязательств по 

оплате недвижимости. Указанное правонарушение, по общему правилу, является 

основанием для расторжения договора купли-продажи. 

Практическое значение результатов диссертационного исследования. Ре­

зультаты настоящей диссертационной работы могут быть использованы в законо­

творческой деятельнОС111 при совершенствовании отечественного законодательст­

ва, регулирующего оборот недвижимости, в том числе ГК РФ, нормативных право-
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вых актов о регистрации недвижимого имущества и сделок с ним, законодательст­

ва о приватизации РФ и субъектов РФ. 

Наряду с :эrnм, возможно исполr.зование материалов диссертационного ис­

следования в правоприменительной и иной юридической практике, в часnюсти в 

деятельносm по защите субъективных прав учаС1НИков рынка недвижим.осrn. 

Кроме того, выводы и предложения диссертаIТТа мoryr найти применение в 

учебном процессе, в частносm, в рамках преподаванИJ1 учебных курсов 

"Гражданское право'', "Предпринимательское право'', специального курса "Сделки 

с недвижимостью". 

Апробация результатов исследования. Диссертация выпо.1нена на кафедре 

rражданского права и процесса юридического факультета Казанского государст­

венного университета, где было проведено ее обсуждение. Основные положения 

диссертационного исследования отражены в опубликованных работах автора в 

журналах «Нормаmвные акты Республики Татарстан» и <<Правосудие в Республике 

Татарстан» . 

РезультаТhl исследования автор исполr.зовал при разрешении арбитражных 

дел в апелляционной инстанции Арбитражного Суда Республики Татарстан, а 

также на занятиях со студеIТТами по курсу «Арбитражный процесс» в Казанском 

государственном университете, в лекциях, прочитанных в ПО «Тагэнерго» и Ми­

нистерстве юстиции Республики Татарстан. 

Сwуктvра диссертационного исследования. Диссертация состоит из введе­

ния, трех глав и заключения. Указанная структура определена в соответствии с те­

мой исследования, она подчинена названным выше целям и задачам, поставленным 

в диссертации . 

Содержание диссертации 

Введение. Дается обоснование актуальносrn, научной новизны и праК'ПfЧе­

ской значимосm диссертации, формулируются положения, выносимые на защиту. 

Глава 1. «Развитие инсrnтута недвижимосm и сделок купли-продажи с ним в 

зарубежном и российском законодательстве». 
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В параграфе первом подвергается анализу особенности развития ИНСТИ1)'Га 

недвижимости и сделок купли-продажи с ним в зарубежном законодательстве. 

Диссертант отмечает, что зарубежными правовыми системами предъявляют­

ся специальные требования к форме и порядку установления рассматриваемого в 

данной работе права собственности на недвижимое имущество, а также к соверше­

нию сделок с таким имуществом. Юридическая особенность актов в отношении 

недвижимости также осуществляется на основе публичности и гласности. При этом 

всякая сделка по отчуждению недвижимого имущества должна быть заключена в 

письменной форме и зарегистрирована в специальном публичном реестре - позе­

мельной книге или в ином реестре земельных участков и зданий. 

Сопоставляя конкретные правила регистрации сделок с недвижимостью и 

прав на недвижимое имущество, усматривается их различия, а именно, по француз­

скому законодательству все сделки об установлении или перенесении вещных 

прав на недвижимое имущество подлежат обязательной регистрации в официаль­

ном реестре у «храюrrеля ипотею>. Однако сама запись в поземельной книге не яв­

ляется условием возникновения права собственности. С моме1m1 совершения сде­

лок с недвижимостью права собственности признаются действительными в отно­

mеНИJIХ между сторонами по такой сделке, но до моме1m1 регистрации прав, воз­

никших из сделки, в реестре они не могут противопоставляться правам на это 

имущество третьих лиц ввиду отсутствия публичности сделок. 

Противоположный вышеуказанному, подход отмечается в германском зако­

нодательстве. В соответствии с параграфами 873-875 Германского гражданского 

уложения, без занесения в поземельную книгу не может возникнуть или прекра­

титься и вещное право на недвижимое имущество. Более того, должностное лицо в 

суде обязано проверять правомочие лиц, обращающихся с ходатайством о позе­

мельной записи. При этом сделанная в книге запись считается истинной до момен­

та внесения в нее исправлений. 

В случае коллизии прав, преимущество признается за правом, ранее зане­

сенным в поземельную книгу. 1 

1 См.: Гражданское и торговое право каmrгалиспtЧеских государств / Отв. ред. 
Е.А.Васильев. М" 1992. С. 202-204. 
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Англо-американское право также наделено особенностями системы регист­

рации прав на недвижимое имущество (real property), не имеющих деления граж­

данских прав на вещные и обязательственные. 

Законодательство Англии регламентирует, что сам договор об отчуждении 

земли или другого имущества еще не порождает переход права собственности, по­

скольку для этого юридического факта необходим специальный акт, при осуществ­

лении которого компетентное лицо проверяет соответствие сделки ч>ебованию за­

кона, в период отсутствия акта у сторон возникают отношения доверительной соб­

ственности. 

В отличие от указанного регламента, в CllIA по законам штатов акты о пе­

редаче прав на реальное имущество составляются в письменной форме. Эги отно­

шеIШЯ оформляются документом «за печатью», подrверждаемым нотариусом или 

другим лицом, при этом по законодательству большинства штатов даже документы 

«за печатью» реrисЧJируются. 

В зарубежных правопорядках договор продажи недвижимости не выделяется 

в отдельный самостоятельный вид договора купли-продажи, как это сделано в рос­

сийском Гражданском кодексе, однако и там обеспечивается дифференцированное 

регулирование продажи движимого и недвююшого имущества, в частности Еди­

нообразный торговый кодекс CllIA (ЕТК) указывает, что под понятием «товары» 

охватывается весь перечень вещей, которые являются движимыми к моменту их 

индивидуализации для данного договора продажи, за исключением денежных 

средств, ценных бумаг и прав ч>ебования. Терминология <<ТОвары» также вкточает 

еще не родившийся приплод скота, урожай на корню и другие индивидуализиро­

ванные вещи, связанные с недвижимостью, в соответствии со статьей о товарах, 

подлежащих отделению от недвижимости. Сделка по отчуждению полезных иско­

паемых (включается газ, нефть, уголь), сооружений либо материалов, подлежащих 

отделению от недвижимости, расценивается как договор продажи товаров, но в 

случаях, если данные материалы отделяются самим продавцом. До отделения то­

вара продавцом, состоявшаяся продажа, которую намереваются совершить сторо­

ны и которая не является передачей каких-либо прав, связанных с земельным уча­

стком, расценивается только как договор о продаже. 
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Из положений гражданского кодекса Нидерландов в составе общих норм о 

купле-продаже выделяются и специальные правила, посвященные потребитель­

ской купле-продаже, что аналоmчно российской розничной купле-продаже, а так­

же продажа зарегистрированного недвижимого имущества, что четко отражено в 

разделе 1 «купля-продажа и мена» книги 7 «Особые виды договоров». 

Во втором параграфе автором исследуются особенности исторического раз­

ВIП'ИЯ ИНС'l'И'l}"Пt недвижимости и сделок с ним в российском законодательстве. 

Диссертантом проводится общий анализ дореволюционного законодатель­

ства, проекта Гражданского Уложения и различных исследований ученых­

правоведов того времени, свидетельствующих о совершенно особом подходе к до­

говорам продажи недвижимости в полном объеме, учитывающем специфику объ­

екта недвижимости, специфические черты и значения недвижимости как объекта 

гражданских прав. 

Осуществленный диссертантом в сравнительно-правовом и историческом 

аспекте анализ специального законодательства о недвижимости России за период 

двух последних столетий приводит к выводу о том, что за весь указанный период 

недвижимость относилась законодателем к наиболее существенным объектам гра­

жданских прав в следствии ее особой значимости в социально и экономическом 

отношении. Данный факт давал основание устанавливать на разных этапах разви­

тия правового регулирования специальные нормы, оформляющие оnюшения по 

поводу недвижимости с учетом специфики рассматриваемого объекта. Однако са­

мо понятие недвижимых вещей особого изменения в историческом конrексте не 

претерпело, что указывает на известную стабильность и неизменность данного ви­

да имущества. 

Вторая глава диссе.ртации - «Правовая природа и содержание договора куп­

ли-продажи недвижимости с участием организаций и индивидуальных предприни­

мателей» 

Первый параграф - «Понятие и сущность договора купли-продажи недвижи­

мости с участием организаций и индивидуальных предпринимателей». 
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Договорные условия представляют собой способ фиксации взаиМНЪiх прав и 

обязанностей. Наиболее широко распространены три группы условий: существен­

ные, обычные и случайные. 

При освещении различных вопросов, связанных с содержанием договоров, 

как правило, воспроизводятся представления о существенных условиях, которые 

указаны в 432 ГК РФ. В настоящее время особых расхождений в судебно­

арбитражной практике по этому вопросу не набmодается. 

Вкточение в п. 1 ст. 432 ГК РФ указания на то, что к существенным отно­

сятся такие условия, которые необходимы для договоров данного вида, адресовано 

не только сторонам, но и самому законодатеmо. Речь идет о том, что в целях внесе­

ния определенности во взаимоотношениях сторон ГК РФ, другие законы при опре­

делении перечня обязательных для сторон условий учитывают специфику соответ­

ственного вида договора. 

Условие о предмете - единственное абсототным образом отнесенное в ГК к 

существенным договорное условие, призванное охватывать весь набор показате­

лей того, по поводу чего заключен договор, сюда входят данные о предмете, как 

таковом, вкточая количество и цену товаров. 

Для mобого договора существенным является условие о его предмете, одна­

ко, имеется и другой признак существенности, который назван в законе или иных 

правовых актах, а также другой признак - существенным признается условие, кото­

рое необходимо для договора данного вида, а также все необходимые для данного 

вида договора условия. Таким образом, указание на круг существенных (обяза­

тельных) условий в какой-либо главе второй части Кодекса или в специальных 

правовых актах, посвященных соответствующему типу договоров, является воз­

можным, но не обязательным. 

Предмет всякого договора продажи недвижимости вкточает в себя два рода 

объектов: во-первых, продаваемое недвижимое имущество; во-вторых, действия 

продавца и покупателя соответственно по передаче недвижимости, ее принятию и 

оплата. В тех случаях, когда продается здание, сооружение или иной объект не­

движимости, определяемый по признакам неразрывной связи с землей и невоз­

можности перемещения без несоразмерного ущерба его назначению, и продавец 
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является собственником земельного участка, предмет договора включает в себя и 

объект третьего рода: права на земельный участок, передаваемые покупателю вме­

сте с объектом недвижимости. 

По сравнению с общими положениями о купле-продаже товаров, законода­

тель ужесточает требование относительно условия договора о продаваемом объек­

те недвижимости. В договоре продажи недвижимого имущества должны бьггь ука­

заны даннъ1е, позволяющие определенно установить объект недвижимости, подле­

жащий передаче покупателю по договору, в том чис,1е сведения, определяющие 

расположение указанного объекта недвижимости на соответствующем участке ли­

бо в составе другого недвижимого имущества. При отсутствии таких данных в до­

говоре условие о недвижимом имуществе, подлежащем передаче, считается не со­

гласованным сторонами, а договор продажи недвижимости - незаключенным. 

Как уже отмечалось, недвижимость - это, прежде всего, земельные участки и 

то, что неразрывно связано с землей. Переход в результате исполнения договора 

купли-продажи здания, строения или иной недвижимости, находящейся на зе­

мельном участке, неизбежно влечет изменение правоотношений и по поводу зе­

мельного участка. И напротив, если продается земельный участок, изменяются 

правоотношения по поводу находящегося на нем недвижимого имущества. Кодекс 

содержит четкие правила, регулирующие такого рода изменения (статьи 552 и 553). 

Покупатель здания, сооружения или иной недвижимости одновременно с пе­

редачей ему права собственности на указанные объекты получает нрава и на ту 

часть земельного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для 

ее использования. Природа этих прав зависит от того, является ли продавец недви­

жимости собственником соответствующего земельного участка. В данном случае 

передаваемое покупателю право на земельный участок определяется договором 

(право собственности, право аренды и т.п.). Если же в договоре отсутствует усло­

вие о передаваемом покупателю праве на земельный участок, он становится собст­

венником той части земельного участка, которая занята проданной ему недвижи­

мостью и необходима для ее использования. 

При продаже недвижимости, находящейся на земельном участке, не принад­

лежащем продавцу на праве собственности, покупатель недвижимости получает 
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право пользования соответствующей частью земельного участка на тех же ус­

лоRИ11х, что и продавец недвижимости. Правда, следует иметь в ви.ду, 'ПО законом 

иди договором между продавцом и собственнихом земли мoryr быть предусмотре­

ны условия пользования земельным участком, не позВОJJJ[fОЩИе продажу находя­

щейся на земельном участке недвижимости либо допускающие это только с согла­

сия собственника земли. 

Таким образом, условие договора продажи недвижимости, продавец по кото­

рому одновременно является собственнихом земельного участка, о передаваемых 

покупателю правах на соответспующий земельный участок О'Пfосится к сущест­

венным условиям тахого договора, определенным диспозитивной нормой. При от­

сутс111ии в тексте договора (<<Договоре-докумепrе))) соответствующего пункта до­

говор тем не менее должен считаться заюпоченным, поскольку необходимое суще­

ственное условие содержится в договоре («договоре-правоотношении))) в том виде, 

как оно определено днспозкrивной нормой (п. 2 ст. 552 ГК РФ) . 

В тех же случаях, когда продавец недвижимости не является собственником 

земельного участка, условие о правах яа земельный участок не crrnociпcя к суще­

ственным условиям договора, а правило о правах яа земельный участок, которые 

переходят к покупатето недвижимости, определено императивной нормой и на­

ходится за рамками договора продажи недвижимости. 

Когда предметом договора купли-продажи недвижимости, напротив, являет­

ся земельный участок, а находящuся на нем недвижимость остается в собственно­

сти у продавца, условия пользованиJ1 продавцом часrыо земельного учасrха, заня­

той недвижимостью, определяются договором купли-продажи. Если договор не со­

держит таких условий, продавец получает право ограниченного пользования (cep­

вmyr) той частью земельного участка, которая занята недвижимостью и необходи­

ма для ее пользования. 

Разрешая вопрос по существу суды, прежде всего, обязаны исследовать как 

возникновение права обязанности собственности на объект недвижимости у про­

давца, так и законность возведения объекта недвижимости (здания, сооружения), 

поскольку недвижимое имущество, созданное на земельном участке, не отведен­

ном для этих целей в порядке, установленном законом, либо созданное без получе-
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ния на это необходимых разрешений или с существенным нарушением градострои­

тельных норм и правил, является самовольной постройкой, понятие о которых за­

креплено в ст. 222 Гражданского кодекса Российской Федерации. 

Значительно отличается от общих положений о договорах и такое сущест­

венное условие договора продажи недвижимости, как цена (ст. 555 ГК РФ). Во-пер­

вых, положение о том, что исполнение договора, в котором не определена цена, 

должно бьпъ оплачено по цене, обычно взимаемой при сравнимых обстоятельствах 

за аналогичные товары (статьи 424 и 485), не подлежит применению к договорам 

продажи недвижимости. Здесь действует иное прави.10: при отсутствии в договоре 

согласованного сторонами в письменной форме условия о цене недвижимости, до­

говор о ее продаже признается незаключенным. Во-вторых, цена на здание, соору­

жение или иной объект недвижимости, находящийся на земельном участке, должна 

включать и цену передаваемой с этим объектом части земельного участка или пра­

ва на нее. 

Для определения цены продаваемого объекта недвижимости (с учетом цены 

земельного участка или права на него) стороны могут прибегнуть к услугам про­

фессиональных оценщиков, действующих на основе Федерального закона от 29 

июля 1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерацию>. 

Цена недвижимости может быть установлена в договоре продажи недви­

жимости на единицу ее площади или иного показателя ее размера. В этом случае 

общая цена продаваемого недвижимого имущества, подлежащая уплате покупате­

лем, определяется исходя из фактического размера переданного покупателю не­

движимого имущества (п.3 ст. 555 ГК РФ). 

Момент вступления в силу договора продажи недвижимости определяется в 

соответствии с общими правилами, предусмотренными пунктом 1 статьи 425 и 

пунктом 1 статьи 433 ГК РФ: договор вступает в силу и становится обязательным 

для сторон с момента его заключения, каковым признается момент подписания до­

говора продавцом и покупателем. 

Исключение составляет лишь договор продажи жилых помещений. Договор 

продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома или квартиры подлежит госу-
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дарственной регистрации и считается заключенным с момента такой реrnстрации 

(п. 2 ст. 558 ГК РФ). 

Следует обратить особое внимание на то, что договор продажи недвижимо­

сти (за исключением продажи жилых помещений) считается заключенным и ВС'У)'­

пает в силу именно с момеtпа его подписани.я, а не с момента реrnстрации перехо­

да права собственности к покупателю. 

Во втором парашаФе исследуется договор продажи предприятия как вид до­

говора купли-продажи недвижимости. 

Под договором продажи предприятия подразумевается договор купли­

продажи, в соответствии с которым продавец обязуется передать в собствеююсть 

покупателя предприятие в целом как имущественный комплекс, за исключением 

прав и обязанностей, которые продавец не вправе передавать другим лицам, а по­

купатель обязуется принять этот имущественный комплекс и уплатить за него оп­

ределенную денежную сумму (цену) (п. 1 ст. 559 и п. 1 ст. 454 ГК РФ). 

Договор продажи предприятия J1ВЛJ1ется отдельНЬ1м видом договора купли­

продажи. Особенность правового регулирования договора продажи предприятия 

состоит в том, что к отношениям, связанным с продажей предпрнятия, подлежат 

субсидиарному применению правила, регулирующие договор продажи недвижи­

мости, и лишь при отсутствии таковых - общие положения о купле-продаже това­

ров (п. 2 ст. 549 ГК РФ). 

Квалифицирующим (видообразующим) признаком, позволяющим выделять 

договор продажи предприятия в отдельный вид договора купли-продажи, является 

специфиха предмета договора, включающего в себя, как и предмет всякого догово­

ра купли-продажи, два рода объектов: во-первых, продаваемое предприятие как 

единый имущественный комплекс; во-вторых, действня продавца по передаче 

предпрНJIТИЯ в собственность покупателя, а также действня последнего по его при­

НJIТИЮ и оплате. 

Предприятие в целом как имущественный комплекс признается недвижимо­

стью. Тем не менее, законодатель счел необходимым включить в текст ГК РФ на­

ряду с правилами о продаже недвижимости (§ 7 гл. 30) и нормы о продаже пред­

приятий (статьи 559-566), указав, что правила о продаже недвижимости применя-
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ются к продаже предприятий, если иное не пре.цусмотрено нормами о договоре 

продажи предприятия (п. 2 ст. 549). 

Дело в том, что продажа предприятия и целом предполагает передачу поку­

пателю не только зданий и оборудования, но и привязанных к материальной основе 

производства прав и обязанностей продавца. Сложные отношения, возникающие 

при такой продаже, требуют специального регулирования (статьи 559-566 ГК РФ). 

Правовой режим предприятия как особого объекrа гражданских прав про­

сматривается не только в нормах, регулирующих договор продажи предприятия. 

Специальные правила установлены ГК РФ и в отношении некоторых других видов 

договоров, объекrом которых является предприятие как имущественный комплекс: 

аренды (статьи 656-664); доверительного управления (пункrы 1 и 3 ст. 1013). Осо­

бые положения, регулирующие сделки с предприятием, содержатся также в феде­

ральных законах: «0 несостоятельности (банкротстве)» (ст. 86); «0 приватизации 

государственного имущества и об основах приватизации муниципального имуще­

ства в Российской Федерации» (ст. 26); «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (ста­

тьи 69-73). 

Необходимо еще раз подчеркнуть, что действующее законодательство, и, 

прежде всего ГК РФ (ст. 132), рассматривает предприятие как единый имуществен­

ный комплекс только в качестве объекrа гражданских прав, а не в качестве их 

субъекrа. 

Объекrом договора продажи предприятия является предприятие в целом как 

имущественный комплекс, за исключением прав и обязанностей, которые продавец 

не вправе передавать другим лицам. В этом смысле необходимо выделить две кате­

гории прав продавца (собственника предприятия), в отношении которых в ГК РФ 

пре.цусмотрены два противоположных правила (пункrы 2 и 3 ст.559). 

К первой категории относятся права на фирменное наименование, товарный 

знак, знак обслуживания и другие средства индиви.цуализации продавца и его това­

ров, работ или услуг, а также принадлежащие ему на основании лицензии права на 

использование таких средств индивидуализации. Если иное не будет предусмотре­

но договором продажи предприятия, эти права переходят к покупателю. 
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Вторую категорию составляют права, полученные продавцом на основании 

разрешения (лицензии) на 38НJIТИе соответствующей деятельностью. Указанные 

права не помежат передаче покупатешо. Искmочение мoryr составить лишь слу­

чаи, предусм<Уiренные законом или иными правовыми актами. Причем за неиспол­

нение переданных покупателю в составе предпрИЯТШI обязательств, имевшее место 

по причине отсуrствия у покупателя разрешения (лицензии), необходимого для ис­

полнения этих обязательств, продавец и покупатель несуr перед кредитора.\fИ со­

лидарную ответственность. 

В договоре продажи предпрИJIТИЯ должны быть точно указаны состав и 

стоимость продаваемого предпрИЯТИJI, которые определяются на основе полной 

инвентаризации предпрИJIТИJI. 

Существенными особенностями отличается правовое регулирование отно­

шений, связанных с продажей предпрИJ!ТИЙ, при приватизации государственного 

или муниципального имущества, а также при несостоятельности (банкротстве) 

должника. В обоих случаях нормы, содержащиеся в специальном законода­

тельстве, имеют приоритет над положениями ГК РФ, регулирующими договор 

продажи предпрИJIТИJI. Такая иерархия правовых норм установлена самим Граж­

данским кодексом РФ. 

В параграфе 8 главы 30 ГК РФ отсутствуют какие-либо специальные прави­

ла относительно цены продаваемого предприятия, хотя, конечно же, условие о цене 

предпрИЯТИJI является существенным условием договора продажи предпрИЯТИJI. В 

данном случае помежат применению нормы, содержащиеся в статье 555 ГК РФ (о 

цене в договоре продажи недвижимосm). 

Исходя из этих норм, можно сделать вывод о том, что для признания дого­

вора продажи предпрИЯТЮI заключенным необходимо наличие в договоре согла­

сованного сторонами в письменной форме условия о цене предприятия, которая 

учитывала бы стоимость всех видов имущества, входящего в состав имуще­

ственного комплекса, в том числе зданий, сооружений и других объектов не­

движимости, находящихся на земельных участках, включая цену передаваемых с 

указанными объектами земельных учаС'11СОв или прав на них. 
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Характерная особенность договора продажи предприятия, выделяющая его в 

самостоятельный вид договора купли-продажи и отличающая его от договора про­

дажи недвижимости, заключается в том, что продажа предприятия во всех случаях 

сопровождается, с одной стороны, уступкой прав требований продавца покупате­

лю, а с другой - переводом на него долгов, что, как известно, требует согласия кре­

диторов. Поэтому в ГК РФ предусмотрены положения, определяющие особый по­

рядок уведомления кредиторов и получения их согласия на продажу предприятия, 

а также последствия нарушения этого порядка (ст. 562). 

Третья глава диссертации - «Правовое регулирование процедур государст­

венной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 

Регулирование отношений по поводу государственной регистрации сделок с 

недвижимостью происходило на двух уровнях: на федеральном и региональном. 

Регистрация сделок с недвижимостью впервые была урегулирована Законом 

«0 приватизации жилищного фонда в РФ» в соответствии со статьей 7 которого 

право собственности на приобретение жилья возникает с момента регистрации до­

говора в исполюпельном органе местного Совета. 

Далее упоминание о регистрации недвижимости появилось в статье 6 Закона 

«Об основах федеральной политики», согласно которой частная собственность на 

недвижимость или ее часть в жилищной сфере подлежит регистрации в местной 

администрации. 

Решением коллегии Комитета РФ по муниципальному хозяйству от 18.11.93 

№ 4 угверждено «Примерное положение о бесплатной приватизации жилфшща в 

РФ», в соответствии сп. 14 которого право собственности на приобретенное жилье 

возникает с момента регистрации договора в местной администрации. 

Тенденция формирования именно федерального законодательства, устанав­

ливающего порядок государственной регистрации сделок с недвижимостью в не­

жилой сфере, было начато с Постановления Правительства РФ «0 совершенство­

вании ведения государственного земельного кадастра в РФ» от 25.08.92 № 622. 

Этим нормативным актом утверждено «Положение о порядке ведения государст­

венного земельного кадастра», которым в целях госконтро.1я о защите прав собст-
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венников земли на комитеты по земельной реформе возложено ведение государст­

венного земельного кадастра. 

30.05.93г. Совет Министров • Правительство РФ принимает Постановление 

№ 503, которым уrверждается «Порядок купли-продажи гражданами РФ земель­

ных участков». Согласно п.7 указанного порJ1ДХВ при продаже земельных участков 

rражданами ДЛJ1 ведеНИJI личного подсобного хОЗJ1йства и дачного хозяйства, пере· 

ходит от продавца к покупатеmо с моменrа регистрации районным (городским) 

комитетом по земельным ресурсам нотариWIЬно удостоверенной купчей. 

При указанных обстоятельствах названное постановление установило две 

системы регистрации: сделок комитетами и регистрацию прав местной админист­

рацией. 

Указом Президеша РФ «0 государственном земельном кадастре и регистра­

ции документов о правах на недвижимость от 11.12.93 № 2130 организация веде­

ния земельного кадастра и регистрация о правах на земельные участки и прочно 

связанную с ними недвижимость возложена на Комитет РФ по земельным ресур­

сам и землеустройству и его территориальные органы на местах. 

Необходимо отметить, что судебно-арбитражная практика испытывала за­

труднения в правовой оценке существующего порядка государственной регистра­

ции сделок с недвижимостью, в св11Зи с чем Пленум ВАС РФ в своем постановле­

нии2 рекомендовал арбитражным судам исходить из того, что право собственности 

у покупателя возникает с момента внесения платежа в соответствии с условиями 

заключенного договора купли-продажи. Неосуществление регистрации такого до­

говора не является основанием для признания его недействительным. 

Гражданский кодекс РФ ввел правило, согласно которого право собственно­

сти и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничение этих прав, их воз­

никновения, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в еди­

ном государственном реестре учреждеНИ!IМи юстиции (п.1 ст.13 l ГК РФ). 

ФедеральНЬIМ Законом «0 введении части первой ГК РФ» оговорено, что 

впредь до введения в действие закона о регистрации прав на недвижимое имущест-

2 См.: Постановление Пленума ВАС РФ от 2.12.93. № 32 //Экономика и жизнь. 1993. № 52. 
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во и сделок с ним, применяется действующий порядок регистрации недвижимого 

имущества и сделок с ним (ст. 8). 

Диссертант отмечает, что ст. 131 ГК РФ связана с целым рядом норм назван­

ного Кодекса, в частности: согласно п.2 ст. 8 ГК РФ, права на имущество, подле­

жащие государственной регистрации возникают с момента такой регистрации; со­

гласно п.1 ст. 164 ГК РФ сделки с недвижимым имуществом подлежат государст­

венной регистрации в случаях и порядке регламентированных ст. 131 ГК РФ; со­

гласно п.1 ст. 165 ГК РФ, установлено, что несоблюдение требований о государст­

венной регистрации сделки влечет ее недействительность; более того, п.3 ст. 433 

ГК РФ установлено, что договор, подлежащий государственной регистрации, счи­

тается заключенным с момента такой регистрации, далее п.1 ст. 55 ГК РФ регла­

меmируется, что переход права собственности на недвижимое имущество по дого­

вору продажи подлежит государственной регистрации и, наконец, п.2 ст. 558 ГК 

РФ указывает, что договор продажи жилого дома квартиры считается заключен­

ным с момента такой регистрации, а п.2 ст. 560 ГК РФ указывает, что договор про­

дажи предприятия также подлежит государственной регистрации. при этом и пра­

во собственности па предприятие переходит к покупателю с момента такой регист­

рации. 

Исследуя правовую цепочку нормативных актов, сделан обзор федерально­

го законодательства, которым регламентировалась государственная регистрация 

прав на недвижимое имущество и сделок с недвижимостью. 

Применительно к договору продажи недвижимости в ГК РФ имеются специ­

альные правила о государственной регистрации перехода права собственности на 

недвижимость, исключающие применение некоторых общих положений кодекса о 

государственной регистрации сделок и договоров: положение о том, что сделки с 

землей и другим недвижимым имуществом подлежат государственной регистрации 

в случаях и в порядке, предусмотренных статьей 131 ГК РФ и Федеральным зако­

ном «0 государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 

НИМ» (п. 1 ст. 164); положение о том, что договор, подлежащий государственной 

регистрации, считается заключенным с момента его регистрации (п. З ст. 433). 
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Закmочение договора продажи недвижимости и вступление его в силу делает 

его обязательным ДJIJ1 продавца и покупателя (но не ДJIJ1 третьих лиц). Именно с 

момента закmочеНИJI договора (до государственной регистрации) покупатель впра­

ве требовать от продавца его исполнения, то есть передачи ему проданного объекrа 

недвижимости. Учиrывая существующий порядок государственной регистрации 

перехода права собственности на недвижимое имущество, во всех случаях испол­

ненИJ1 договора продажи недвижимости предполагается, что в rечение определен­

ного промежутка времени покупаrель находится в положении фактического вла­

дельца объекта недвижимости при сохранении права собственности на указанный 

объект за продавцом (во всяком случае, с точки зрения третьих лиц). 

Такая сmуация некоторой юридической неопределенносm порождает мно­

жество вопросов в судебно-арбитражной праJСТИКе. В частности, имеет ли право 

покупатель, ставший владельцем недвижимого имущества в результате исполнения 

продавцом обязаrельств, вытекающих из договора продажи недвижимости, до го­

су дарственной регистрации перехода к нему права собственности отчуждать либо 

иным образом распоряжаться соответствующим объектом недвижимости? Практи­

ка арбитражных судов дает на этот вопрос отрицательный ответ, принимая во вни· 

мание, прежде всего, инrересы третьих лиц (кредиторов продавца}, которые вправе 

рассчитывать на недвижимое имущество продавца вплоть до момента прекращения 

права собственности последнего на это имущество, совпадающего с моментом ре· 

гистрации перехода права собственности к покупателю. 

Анализ современной правоприменительной практики по договорам купли­

продажи недвижимости с участием организаций и индивидуальных предпринима­

телей приводит к выводу о том, что ДJlJI отечественной правовой действительности 

необходимо и целесообразно усиление публично-правовых начал в регулировании 

отношений по поводу недвижимости. В частнОС'Щ зто возможно пуrем введения 

полного государственного контроля за порядком продажи недвижимости. В этих 

цemrx предлагается внести ряд дополнений и изменений в положения ГК РФ. В ча­

стности, следует установить обязательную государственную регистрацию договора 

продажи любого вида недвижимости. В тоже время правовым последствием от­

сутствия такой регистрации нужно прямо определить ниt.ПОжность сделки. 

25 



В «Заключении» сформулированы основные выводы и предложения по со­

вершенствованию законодательства в сфере куп,1и-продажи недвижимости с уча­

стием организаций и индивидуальных предпринимателей. 
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