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ВВЕДЕНИЕ 
 
Действующее гражданское законодательство Российской Фе-

дерации впервые в постреволюционной истории развития отечест-
венного права столь широко включило в гражданский оборот недви-
жимое имущество. Закрепление в нормах Гражданского кодекса РФ, 
вслед за Конституцией РФ, возможности иметь на праве собственно-
сти различные виды недвижимости за любыми субъектами граждан-
ского права повлекло за собой становление и стремительное разви-
тие рынка недвижимости в России. 

Специфические особенности недвижимого имущества вообще 
и отдельных его видов (в частности, его долговечность, социальная 
значимость и наиболее высокая стоимость по сравнению с другими 
объектами гражданских правоотношений) – с одной стороны, и не-
обходимость учета не только частных, но и общественных интересов 
при совершении сделок с недвижимостью – с другой, обусловили 
существенные особенности правового регулирования всех сделок с 
недвижимостью, причем практически каждый вид таких сделок (в 
зависимости от предмета и каузы) имеет ещё и свои, присущие толь-
ко этому виду правовые особенности.  

Особый правовой режим сделок с недвижимостью, широкое 
распространение их на практике при несовершенстве законодатель-
ства, регулирующего правовой режим недвижимого имущества и 
сделок с ним, находящегося в стадии становления и не лишенного 
пробелов и коллизионных норм, связанные с этим трудности в пра-
воприменительной практике обусловливают целесообразность уг-
лубленного изучения студентами юридических вузов таких сделок (в 
рамках гражданско-правовой и государственно-правовой специали-
заций) на уровне спецкурса «Сделки с недвижимостью», который 
уже восемь лет читается на юридическом факультете Омского госу-
дарственного университета. 

Настоящее пособие предназначено для изучения студентами 
соответствующего спецкурса и является, насколько известно автору 
на момент его издания, пока первым учебным пособием по данной 
тематике. В то же время оно может использоваться для углубленного 
изучения соответствующих тем общего учебного курса «Гражданс-
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кое право» теми студентами, которые обучаются по иным специали-
зациям. 

С учетом того, что спецкурс «Сделки с недвижимостью» пре-
подается студентам после изучения ими общего курса «Гражданское 
право», автор стремился к тому, чтобы уделить главное внимание 
наиболее сложным вопросам, вызывающим трудности в правопри-
менительной практике, и предложить пути их решения; осветить 
проблемы, которые являются дискуссионными в науке гражданского 
права; показать имеющиеся пробелы в праве и коллизионные нормы 
– как в рамках гражданского права, так и при сравнительной харак-
теристике норм гражданского и иного по отраслевой принадлежно-
сти права, внести предложения по совершенствованию действующе-
го законодательства и практики его применения. 

По структуре книгу можно условно разделить на две части – 
«общую» и «особенную».  

В первой части рассматриваются виды и специфические при-
знаки недвижимого имущества и обусловленные ими особенности 
правового режима недвижимых вещей, закрепленные в нормах дей-
ствующего гражданского и иного по отраслевой принадлежности 
законодательства, в частности, административного, семейного и зе-
мельного. С учетом анализируемых особенностей недвижимого иму-
щества и его правового режима предлагается определение недвижи-
мости, отсутствующее в законе.  

Уделяется внимание особенностям правового режима недви-
жимого имущества как такового и отдельных его видов – предприя-
тия, кондоминиума, жилого помещения, незавершенного строитель-
ства, нежилых зданий и сооружений и отдельных помещений в них, 
которые тоже могут являться предметом сделок с недвижимостью, а 
также земельных участков.  

Анализируются правила, касающиеся формы сделок с недви-
жимостью, несоблюдение которой нередко ставит под сомнение дейс-
твительность сделки. При этом указываются и характеризуются до-
кументы, которые должны составлять неотъемлемую часть содержа-
ния той или иной сделки с недвижимостью. Сопоставляется суть и 
значение нотариального удостоверения сделок с недвижимостью и 
их государственной регистрации. Производится градация государст-
венной регистрации прав на недвижимость, перехода прав на недви-
жимость и сделок с недвижимостью. Анализируются принципы и 
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порядок государственной регистрации, особенности государствен-
ной регистрации отдельных видов прав и сделок с недвижимостью. 

Вторая («особенная») часть состоит из глав, посвященных 
анализу отдельных видов сделок с недвижимостью, их специфиче-
ским особенностям. Рассмотрены практически все основные виды 
сделок с недвижимым имуществом и специфические особенности 
правового регулирования отдельных видов. 

При этом автор обращает внимание на имеющиеся пробелы и 
коллизии в действующем законодательстве и предлагает способы их 
решения. Теоретические положения увязываются с правопримени-
тельной практикой, аргументируются предложения по совершенст-
вованию как действующего законодательства, так и практики его 
применения с целью усиления гарантий защиты и прав субъектов 
гражданского права, а также общественных интересов при соверше-
нии сделок с недвижимостью. 

В конце каждой темы приводится перечень вопросов для само-
контроля, отвечая на которые, студенты смогут проверить степень 
усвоения ими соответствующего материала. Кроме того, к каждой 
теме разработаны практические задания, выполнение которых (с 
проверкой, обсуждением и оценкой на практических занятиях по 
спецкурсу) призвано привить обучающимся навыки применения 
изучаемого законодательства на практике – при составлении текстов 
договоров, разрешении конкретных судебных споров, связанных с 
совершением и исполнением сделок с недвижимостью. 

В соответствующих приложениях даны образцы всех основных 
договоров с недвижимостью, а также некоторых иных документов, 
сопровождающих такие сделки. В виде схем представлен порядок за-
ключения договоров купли-продажи квартиры и жилого дома с указа-
нием последовательности действий и необходимых документов.  

Для студентов, изучающих спецкурс «Сделки с недвижимо-
стью», предлагаются учебная программа спецкурса и список норма-
тивных материалов, материалов судебной практики и имеющейся спе-
циальной литературы, без осмысления и использования которой автор 
настоящей работы вряд ли мог бы справиться с поставленной целью.  

Рекомендательный библиографический список дается с учетом 
возможности использования его студентами не только для изучения 
спецкурса и подготовки к экзамену, но и выполнения курсовых и 
дипломных работ по соответствующим темам.  
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ГЛАВА 1 
 
ПОНЯТИЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА  

И ПРАВОВЫЕ ОСОБЕННОСТИ СДЕЛОК С НИМ 
 
1.1. Понятие и виды недвижимого имущества 

Понятие недвижимого имущества (недвижимости) вошло в 
отечественное законодательство и правоприменительную практику 
сравнительно недавно1. 

Впервые легальное перечисление видов недвижимости, равно 
как и разграничение имущества как объекта гражданских прав на 
движимое и недвижимое, было дано в Основах гражданского зако-
нодательства Союза ССР и республик2.  

Гражданский кодекс РФ3 в полной мере учел фактор развития 
в стране рыночных отношений, роль недвижимости в условиях рын-
ка как наиболее перспективной сферы вложения значительных капи-
талов и вместе с разграничением имущества на движимое и недви-
жимое определил особенности правового режима недвижимого иму-
щества и, главным образом, сделок с ним. Легального же определе-
ния недвижимого имущества до сих пор нет. 

Как всегда бывает в случаях, когда отсутствует легальная де-
финиция понятия, по вопросу об определении и содержании понятия 
«недвижимое имущество» нет единства ни в юридической литерату-
ре, ни в правоприменительной практике, в том числе по вопросам, 
                                                           

1 Если же обратиться к дореволюционному российскому законодательству, то 
необходимо отметить, что термин «недвижимое имущество» впервые был установ-
лен Указом Петра I, в котором были устранены различия между вотчинами и поме-
стьями и под недвижимостью понималась прежде всего часть земной поверхности и 
всё то, что с ней связано настолько прочно, что связь не могла быть порвана без 
нарушения вида и цели вещи. Согласно Указу недвижимостью признавались как 
строения, возвышающиеся над землей, так и постройки под землей, например, шах-
ты, а также деревья, плоды, иные растения, минералы, металлы и другие ископае-
мые, пока они находились в прочной связи с почвой (См.: Гришаев С.П. Правовое 
регулирование недвижимости // Государство и право. 1999. № 3. С. 38). 

2 Утверждены Верховным Советом СССР 31 мая 1991 г. // Ведомости СССР. 
1991. № 26. Ст. 733. 

3 Далее – ГК РФ. 
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касающимся момента возникновения самого недвижимого имущест-
ва. Ситуация осложняется ещё и тем, что описание объекта недви-
жимого имущества (например, если это электростанция, нефтехра-
нилище, подземное хранилище газа, эстакада, железные дороги, ли-
нии электропередач, горнолыжные трассы, аэродромы т. д.) зачас-
тую представляет собой весьма сложную техническую задачу, в свя-
зи с чем при регистрации права на тот или иной объект возникают 
трудности по определению объекта недвижимого имущества как та-
кового. 

Кроме того, до сих остается открытым вопрос о том, какие со-
оружения следует относить к объектам недвижимого имущества, ибо 
отсутствует даже примерный легально установленный перечень со-
оружений, относимых к объектам недвижимого имущества. На прак-
тике это оборачивается как государственной регистрацией в качестве 
недвижимости сооружений, которые таковыми не являются, так и 
неправомерным отказом в регистрации объектов недвижимого иму-
щества4. Не решен в нормативном порядке и вопрос о том, могут ли 
рассматриваться в качестве самостоятельных объектов недвижимого 
имущества нежилые помещения в составе сооружений, хотя реально 
эти объекты существуют (например, подземные переходы с встроен-
ными павильонами и выходом из них метрополитена).  

Соответственно, прежде чем рассматривать особенности тех или 
иных сделок с недвижимым имуществом, необходимо определиться 
с понятием, видами и специфическими особенностями отдельных 
видов недвижимого имущества, обусловливающими особенности пра-
вового регулирования его оборота. 

Специфические особенности недвижимого имущества опре-
деляются тем, что:  

во-первых, недвижимое имущество обладает наибольшей стои-
мостью по сравнению с любыми другими вещами как объектами 
гражданских правоотношений; 

во-вторых, пользование недвижимыми вещами, а тем более 
распоряжение ими затрагивает интересы не только собственников и 

                                                           
4 См.: Завьялов А. Недвижимое имущество, прочно связанное с земельным уча-

стком, как особый объект гражданских прав // Хозяйство и право. 2000. № 11. При-
ложение. С. 6. 
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