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Аннотация: в настоящее время отмечается активный рост сделок с недви имостью.  виду увеличения 

о орота недви имого имущества в  кономической сфере о щества и специфики о  ектов недви имости 

представляется целесоо разным углу ленное изучение правоотно ений, вытекающих из договора купли-

прода и недви имости.  
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Анализ системы государственного регулирования рынка недвижимости показывает, что регулирование 

рынка недвижимости осу ествляется в  оссии на все  ветвя  государственно  власти законодател ном, 

исполнител ном и суде ном, а также на  едерал ном, регионал ном и муни ипал ном уровня  управления  

  то же время кажды  из о  ектов недвижимости имеет свои осо енности    связи с этим ест  отличия 

законодател ного регулирования сделок с различными о  ектами недвижимости   

 сновным содержанием договора явля тся его условия    л  ом договоре о продаже недвижимости 

должны  ыт  как минимум два о язател ны  условия  условие о предмете и условие о его  ене   ез эти  

услови  договор  удет считат ся незакл ченным   

 словие о предмете — это описание товара, которы  продается    договоре нео  одимо точно указат , 

относител но чего он закл чен   есмотря на то, что жестки  тре овани  законом не предусмотрено, – 

главное, что ы из договора  ыло понятно, о каком предмете договорилис  стороны,  елесоо разно 

описание предмета полност   переписат  из регистра ионны  документов продав а  это устранит л  ые 

разночтения при исполнении договора, в том числе при регистра ии пере ода права со ственности  

 торое о язател ное условие — это условие о  ене   на не о язател но должна определят ся в твердо  

сумме, договор может предусматриват  порядок ее определения [3, с  220].  

 омимо услови  о предмете и о  ене, в договоре купли-продажи недвижимости также содержатся иные 

условия, которые продаве  и покупател  счита т нео  одимыми согласоват    режде всего, сам закон 

тре ует перечислит  в договоре все  ли , которые со раня т право пол зования поме ением при смене 

со ственника  Если же и  нет, следует за иксироват  в договоре и  отсутствие и гаранти  продав а, что 

такие ли а не появятся в  уду ем, предусмотрев также ответственност  на тот случа , если эта гарантия не 

 удет соответствоват  де ствител ности  Следует оговорит , име тся ли какие  ы то ни  ыло ограничения 

в распоряжении иму еством, его о ременения   

Если на момент закл чения договора в поме ении оста тся зарегистрированные ли а, связанные с 

продав ом, нео  одимо вкл чит  условие о его о язател стве снят  и  с регистра ии с определением 

срока, в течение которого такая о язанност  должна  ыт  исполнена  Также в договоре  елесоо разно 

определит  сроки исполнения о язател ств сторон  Если они не указаны, то и  следует определят  ис одя 

из того, какие сроки явля тся разумными   омимо всего прочего, в договоре следует предусмотрет  меры 

ответственности за допу енные нару ения, предпочтител нее испол зоват  неусто ку.  

  соответствии с договором купли-продажи продаве  о язан передат  покупател  в со ственност  

недвижимое иму ество  Как правило, передача производится до того, как сда тся документы для 

регистра ии пере ода права со ственности   днако это не является о язател ным тре ованием закона, и 

очередност  эти  де стви  может  ыт  изменена в договоре  Так же, как и с передаче  документов на 

регистра и ,  елесоо разно указат  непосредственно в тексте договора, в течение какого срока должна 

 ыт  произведена передача поме ения от продав а к покупател    

 зменение и расторжение договора возможны по согла ени  сторон   о тре овани  одно  из сторон 

договор может  ыт  изменен или расторгнут по ре ени  суда тол ко при су ественном нару ении 

договора друго  стороно  [1, с  489].  

Согласно росси ским законам, право со ственности на недвижимост  подлежит государственно  

регистра ии и даже считается возник им с момента тако  регистра ии  Сам договор купли-продажи 

регистра ии не подлежит, но подлежит регистра ии его исполнение - пере од права со ственности от 

продав а к покупател    

Если договор составлялся в нотариал но   орме, передачу документов для регистра ии может 

осу ествит  сам нотариус   олее того, в настоя ее время проис одит усовер енствование нотариал но  

деятел ности и усиление взаимоде ствия нотариусов с регистраторами, так что передача документов в 

 осреестр нотариусом поможет и су ественно сократит  срок регистра ии, и из ежат  ее приостановления   

 ведение государственно  регистра ии для значител ного числа сделок в определенно  мере тормозит 

гражданско-правово  о орот недвижимого иму ества и не всегда отвечает интересам сторон   месте с тем, 

учитывая осо у  со иал ну  значимост  о  ектов недвижимости и недостаточны  уровен  правовы  



знани  отдел ны  участников о орота, некоторыми авторами о основывается введение вместо 

государственно  регистра ии сделок - и  о язател ное нотариал ное удостоверение   

 есмотря на положител ные изменения в законодател стве, регламентиру  ие деятел ност  

нотариусов по регистра ии договоров купли-продажи недвижимости, на на  взгляд, представляется, что 

вводит  о язател ное нотариал ное удостоверение сделок с недвижимост   на все  территории  осси ско  

Федера ии сегодня преждевременно   

 латежи по договору купли-продажи недвижимости могут производит ся как в налично , так и в 

 езналично   орме   ля  изически  ли  не су ествует никаки  ограничени  по наличным расчетам, 

 ридические ли а ограничены в возможности рассчитыват ся наличными - как принимат  и , так и 

выдават    ри этом, однако, если организа ия нару ает такое ограничение, платеж не  удет считат ся 

неде ствител ным или несовер енным, но организа ия должна  удет нести ответственност  перед 

контролиру  ими государственными органами   

 ри уплате покупно   ены наличными ден гами покупател  нео  одимо получит  от продав а расписку 

в и  получении   

 роанализировав су еству  ие спосо ы расчетов по договору купли- продажи недвижимости, мы 

при ли к выводу, что наи олее  езопасными при совер ении сделки купли-продажи явля тся расчеты по 

аккредитиву и расчеты с испол зованием счета эскроу [2, с  38].  

Таким о разом рассмотрев осо енности договора купли-продажи недвижимого иму ества как 

основания возникновения правоотно ения, можно сказат , что договору данного вида прису и признаки 

взаимности, возмездности и конcенсуал ности   тличител ные осо енности лежат в о ласти  ормы и 

содержания договора   со енност   является также наличие пу лично-правового элемента в регулировании 

частно-правовы  отно ени  – государственно  регистра ии   
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