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Актуальность темы статьи обусловлена необходимостью анализа правовых 

особенностей сделок с жилыми помещениями в современных условиях, когда 

возрастает число гражданско-правовых споров, связанных с куплей-продажей, 

дарением, арендой и иными формами распоряжения недвижимостью. Исследовано 

правовое регулирование сделок с жилыми помещениями, выявлены проблемы 

правоприменения и анализа судебной практики. Рассмотрены нормы Гражданского, 

Жилищного и Семейного кодексов РФ, а также практика Верховного Суда РФ, что 

позволило определить типичные нарушения и предложить меры по 

совершенствованию законодательства. 
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Современные жилищные отношения занимают значительное место в правовой 

системе Российской Федерации, поскольку вопросы приобретения, отчуждения и 

использования жилых помещений напрямую связаны с обеспечением 

конституционного права граждан на жилище (ст. 40 Конституции РФ). Сделки с 

жилыми помещениями регулируются Гражданским кодексом РФ, Жилищным 

кодексом РФ, а также Федеральным законом «О государственной регистрации 

недвижимости» от 13.07.2015 № 218-ФЗ [1]. 

Под сделками с жилыми помещениями понимаются действия граждан или 

юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение прав 
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на жилое помещение. К ним относятся купля-продажа, мена, дарение, найм, аренда, 

рента, ипотека и иные формы распоряжения недвижимостью [2]. 

Особое значение имеет форма сделки. Согласно ст. 550 и 558 ГК РФ, договор 

продажи жилого помещения заключается в письменной форме и подлежит 

государственной регистрации. Несоблюдение письменной формы либо отказ от 

регистрации влечёт её недействительность [3]. Важнейшими условиями договора 

купли-продажи являются предмет сделки (адрес, характеристики помещения), цена и 

добровольное волеизъявление сторон. 

Одним из ключевых элементов правового регулирования является 

государственная регистрация перехода права собственности, осуществляемая 

Росреестром. Только после внесения записи в Единый государственный реестр 

недвижимости (ЕГРН) право собственности на жилое помещение считается 

возникшим (ст. 8.1 ГК РФ) [4]. Однако на практике нередко возникают случаи, когда 

стороны подписывают договор, но регистрация не производится, что приводит к 

спорам о праве собственности. 

К числу актуальных проблем относится заключение мнимых и притворных 

сделок, используемых для ухода от уплаты налогов, сокрытия имущества от 

взыскания или прикрытия дарения. Подобные сделки нередко совершаются между 

родственниками или знакомыми и оформляются как купля-продажа, хотя на самом 

деле денежные средства не передаются, а цель заключается в изменении формального 

собственника. Согласно ст. 170 ГК РФ, мнимая и притворная сделка являются 

ничтожными и не порождают юридических последствий. Однако на практике 

доказать фиктивность таких договоров крайне сложно, поскольку стороны часто 

представляют фиктивные расписки о передаче денежных средств, формальные акты 

приёма-передачи или используют подставных лиц [5]. 

Не менее распространённой проблемой является неосведомлённость граждан о 

правовых последствиях подписываемых документов. Многие участники рынка 

недвижимости не обладают достаточными юридическими знаниями, не читают 

тексты договоров, доверенностей и расписок, что создаёт благоприятную почву для 

злоупотреблений. Например, встречаются случаи, когда под видом доверенности на 
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продажу квартиры гражданин подписывает документ, фактически передающий право 

собственности на жильё. Позже такие сделки оспариваются, но доказать обман или 

заблуждение бывает затруднительно из-за отсутствия свидетелей или надлежащих 

доказательств. 

В судебной практике также фиксируются многочисленные случаи 

злоупотреблений со стороны посредников, риелторов и иных лиц, действующих без 

соответствующих лицензий или полномочий. Недобросовестные посредники нередко 

совершают подделку подписей, используют фальсифицированные документы о праве 

собственности, а также осуществляют двойные продажи одного и того же объекта. 

Так, в Определении Верховного Суда РФ от 12.04.2021 № 78-КГ21-4 отмечено, что 

отсутствие проверки полномочий посредника и достоверности документов может 

повлечь признание сделки недействительной и утрату имущества добросовестным 

приобретателем [6]. 

Дополнительную угрозу представляет реализация объектов недвижимости, 

находящихся под арестом, залогом или обременением, информация о которых не 

была раскрыта покупателю. Несмотря на то, что сведения о таких ограничениях 

содержатся в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН), на практике 

покупатели не всегда запрашивают выписки или доверяют посредникам, что 

приводит к возникновению споров о правах. В ряде дел суды признают 

добросовестного приобретателя защищённым, если он не мог знать о наличии 

обременений, однако в иных случаях сделки признаются ничтожными, а жильё 

возвращается первоначальному собственнику. 

Значительную проблему представляет защита прав несовершеннолетних 

собственников. В соответствии со ст. 37 ГК РФ сделки, затрагивающие имущество 

несовершеннолетних, совершаются только с согласия органов опеки и 

попечительства. Нарушение этого требования влечёт признание сделки 

недействительной. 

Судебная практика показывает, что большинство споров связано с 

оспариванием договоров купли-продажи и дарения. Так, в Определении Верховного 

Суда РФ от 27.04.2021 № 18-КГ21-3-К3 суд признал договор недействительным, 
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указав, что при заключении сделки нарушены права зарегистрированных жильцов.  

Аналогичное толкование содержится в Постановлении Пленума Верховного 

Суда РФ от 23.06.2015 № 25, где подчёркивается, что при совершении сделок с 

жильём необходимо учитывать права всех проживающих лиц, включая 

несовершеннолетних [6]. 

В Определении Верховного Суда РФ от 05.10.2022 № 5-КГ22-89-К2 

рассматривался пример дарения квартиры, совершённого под влиянием обмана. Суд 

отметил, что наличие доверительных отношений между сторонами не исключает 

признания сделки недействительной при наличии злоупотребления доверием. 

Судебная практика также подтверждает, что запись в ЕГРН имеет 

правоподтверждающее, но не правообразующее значение. Например, в деле № 33-

3274/2020 Курского областного суда суд указал, что регистрация перехода права 

собственности не препятствует признанию сделки недействительной, если она 

совершена с нарушением норм Гражданского кодекса [7]. 

Современная государственная политика направлена на повышение 

прозрачности сделок и развитие электронных форм регистрации недвижимости. 

Федеральный закон № 218-ФЗ допускает подачу документов в электронной форме с 

использованием усиленной квалифицированной подписи, что способствует 

сокращению коррупционных рисков и ускорению оформления прав [8, С. 25]. 

Вместе с тем, для повышения уровня правовой защищённости граждан 

необходимо: 

— совершенствовать законодательство о дистанционных сделках; 

— ввести обязательное консультирование участников сделок нотариусами; 

— усилить контроль за деятельностью посредников и риелторов; 

— расширить меры ответственности за предоставление ложных сведений при 

регистрации недвижимости. 

Таким образом, несмотря на стабильное нормативное регулирование, 

проблематика сделок с жилыми помещениями сохраняет актуальность. Основные 

трудности связаны с защитой прав добросовестных приобретателей и 

несовершеннолетних собственников, обеспечением законности сделок и 
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предотвращением мошенничества. Решение этих вопросов требует 

совершенствования законодательства, системного анализа судебной практики и 

повышения правовой грамотности населения. 
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