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дательства, регламентирующие правоотношения, связанные с приобретением 

в собственность жилых помещений. Рассматривается специфика жилых по-

мещений как объектов гражданско-правовых сделок. По результатам прове-
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жилищного законодательства в рамках рассматриваемых проблем, и сформу-
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Abstract. The article deals with analysis of the norms of civil and housing 

legislation, regulating legal relations related to the acquisition of residential prem-

ises. The specifics of residential premises as objects of civil law transactions are 
considered. Based on the results of the analysis, the article identifies the short-

comings of the existing civil and housing legislation in the framework of the prob-

lems under consideration, and proposals are made for its improvement. The au-

thors conclude that, despite the variety of ways to acquire ownership of residen-

tial premises, due to the specifics of this object, it is possible to identify the prob-

lems inherent in most civil law transactions, these problems can be solved not on-
ly at the practical level, but also on the legislative one. 
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В соответствии с ч. 1 ст. 40 Конституции РФ [5] каждый гражданин нашей 

страны имеет право на жилище. Реализация данного конституционного права на 
практике в большинстве случаев происходит путем приобретения гражданами 
жилых помещений в собственность за счет их личных средств. Такое положение 
дел не случайно, поскольку, несмотря на государственную поддержку отдельных 
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категорий граждан в реализации их права на жилище, действующая Конституция 
РФ придерживается новой позиции в решении жилищных потребностей населе-
ния, которая предполагает активные действия граждан по приобретению жилья, 
а не ожидание его от государства [8].  

Прежде чем перейти к рассмотрению проблем, возникающих при приобре-
тении права собственности на жилые помещения, стоит особое внимание уделить 
самому объекту вышеназванного права, его специфике.  

Согласно п. 2 ст. 15 Жилищного кодекса РФ (далее – ЖК РФ) под жилым по-
мещением следует понимать «…изолированное помещение, которое является не-
движимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан (отве-
чает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным тре-
бованиям законодательства)». Нормами ст. 16 ЖК РФ [4] приводится исчерпыва-
ющий перечень видов жилых помещений, к которым относятся: жилой дом, квар-
тира, комната, часть жилого дома и часть квартиры. 

Гражданское законодательство предусматривает множество способов при-
обретения жилых помещений в собственность, например, благодаря совершению 
таких сделок, как купля-продажа, дарение, рента, мена, залог, а также путем 
приватизации, наследования и т.д. При этом, становясь собственниками жилых 
помещений, граждане, помимо приобретения прав по владению, пользованию и 
распоряжению данным имуществом, несут бремя его содержания и должны со-
блюдать предписанные законодательством ограничения, связанные с особенно-
стями указанного объекта.  

Ранее упомянутые ограничения закреплены в ст. 17 ЖК РФ [4], согласно ко-
торой жилое помещение должно использоваться по назначению, а именно для 
проживания в нем граждан, не допускает использование жилых помещений в ка-
честве промышленных производств, а также не допускается осуществление в жи-
лых помещениях миссионерской деятельности, за исключением случаев, преду-
смотренных законом. Само использование жилого помещения должно осуществ-
ляться с учетом соблюдения требований пожарной безопасности, санитарно-
гигиенических, экологических, иных требований закона, а также должны соблю-
даться права и законные интересы проживающих в жилом помещении граждан и 
соседей.  

Гражданам, собирающимся приобрести в собственность жилое помещение, 
следует знать, что их права и обязанности как владельцев указанного объекта не-
движимости, несмотря на общее содержание, будут отличаться в зависимости от 
вида жилого помещения. Так, Л.Б. Ситдикова [7] выделяет следующие основные 
отличия правомочий собственников разных жилых помещений: 

1) Квартира (часть квартиры, изолированная комната). Приобретая в соб-
ственность квартиру, ее часть или изолированную комнату в многоквартирном 
доме, гражданин, помимо права собственности на жилое помещение, также при-
обретает право собственности на долю в общем имуществе многоквартирного до-
ма. Данное право предполагает несение бремени по содержанию полученной доли 
в общем имуществе многоквартирного дома, а именно обязанность собственника 
платить за содержание и ремонт общего имущества многоквартирного дома, 
например, такого как лифт, домофон и т.д.  

2) Жилой дом (часть жилого дома, изолированная комната). В свою очередь, 
при приобретении права собственности на жилой дом, его часть или изолирован-
ную комнату к собственникам указанных объектов переходит право собственно-
сти на земельный участок, расположенный под жилым домом. В случаях, когда 
жилой дом и земельный участок, на котором он расположен, принадлежат разным 
лицам, собственник жилого дома имеет право пользоваться чужим земельным 
участком либо его частью (в данном случае речь идет об ограниченном вещном 
праве);  
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3) Изолированная комната (в квартире, в том числе коммунальной, в жилом 
доме). Поскольку изолированная комната является составной частью квартиры 
либо жилого дома, основные особенности при осуществлении права собственности 
на данный вид жилого помещения соответствуют указанным в предыдущих пунк-
тах, но есть и принципиальные отличия. Так, в соответствии с п. 6 ст. 42 ЖК РФ 
собственники комнат в коммунальной квартире имеют преимущественное право 
на покупку других комнат в данной квартире в случаях их продажи [4]. Анало-
гичной правовой позиции законодатель придерживается и при отчуждении ком-
нат, находящихся в общей долевой собственности (ст. 250 Гражданского кодекса 
РФ (далее – ГК РФ)) [2].  

Приобретение жилого помещения в собственность не ограничивается про-
блематикой выбора вида будущего жилища. В рамках каждой гражданско-
правовой сделки, направленной на приобретение в собственность жилого поме-
щения, есть свои нюансы, но благодаря специфике объекта можно выделить об-
щие актуальные проблемы, возникающие на этом этапе, вне зависимости от спо-
соба приобретения права собственности. Данные проблемы можно классифици-
ровать в зависимости от неблагоприятных правовых последствий, к которым они 
могут привести, а именно: к признанию гражданско-правовой сделки недействи-
тельной, к обременению права собственности, к приобретению жилого помеще-
ния, несоответствующего качества. Целесообразно рассмотреть указанные про-
блемы на распространѐнной ситуации, когда жилое помещение приобретается по-
средством заключения договора купли-продажи, где сторонами сделки выступают 
продавец и покупатель. 

1. Обстоятельства, которые могут привести к признанию гражданско-
правовой сделки недействительной. 

В первую очередь, прежде чем заключить договор купли-продажи, покупа-
телю нужно обратить внимание на личность продавца, его дееспособность, а так-
же убедится, что лицо, выступающее в качестве продавца жилого помещения, яв-
ляется его собственником. Важность указанных действий, в частности, может 
быть обусловлена тем, что уплата денежных средств по договору осуществляется 
до регистрации права собственности, не владея полной информацией о собствен-
нике, покупатель может передать свои деньги по сделке, которая в соответствии с 
нормами гл. 9 ГК РФ будет считаться недействительной [2].  

Информация о собственниках недвижимого имущества с вступлением в си-
лу нового ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» содержится в Еди-
ном государственном реестре недвижимости (ЕГРН), выписку из которого, при со-
блюдении определенной процедуры, может получить любое заинтересованное ли-
цо. Однако покупателю следует знать, что предоставление выписки ЕГРН в насто-
ящее время, скорее, обязанность продавца, поскольку в соответствии с действу-
ющим законодательством подобная выписка является подтверждением права 
собственности и со временем должна полностью заменить ранее используемые 
свидетельства. К тому же некоторые сведения, содержащиеся в выписках ЕГРН, 
не являются общедоступными и предоставляются ограниченной категории субъ-
ектов, к которой чаще всего покупатель не относится. В частности, это касается 
сведений о недееспособности или ограниченной дееспособности собственников 

недвижимости (ч. 13 ст. 62 ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»), 
и как следствие, невозможности указанным лицам самостоятельно совершать 
сделки по отчуждению недвижимого имущества [6]. 

С подобной правовой позицией действующего законодательства, выражен-
ной в ограниченной доступности существенных сведений о собственниках  
недвижимости, трудно согласиться, поскольку сделки, направленные на приобре-
тение жилых помещений, требуют от граждан больших финансовых затрат и  
приобретаются жилые помещения, в большинстве случаев, для личного многолет-
него пользования. Указанные обстоятельства объясняют серьезность подхода к  



Электронный научный журнал «Наука. Общество. Государство» 
2017.  Т. 5, № 4 (20)   http://esj.pnzgu.ru   ISSN  2307-9525 (Online) 

 

 

 Feoktistov A. V., Paksyaeva E. A.  Electronic scientific journal 

«Science. Society. State» 2017, vol. 5, no. 4,  http://esj.pnzgu.ru 
 

приобретению жилья, поэтому у покупателей должно быть право на личное полу-
чение всех необходимых сведений о жилом помещении и его собственнике от ор-
ганов регистрации, а не только от собственника. На наш взгляд, информация о 
недееспособности или ограниченной дееспособности собственников недвижимо-
сти должна быть общедоступной. 

Еще одним важным пунктом в данном разделе является уточнение вопроса 
о принадлежности жилого помещения к общедолевой или совместной собственно-
сти. При покупке такого жилого помещения покупателю необходимо убедиться, 
что сособственникам известно о его продаже, при этом их согласие должно быть 
выражено в письменной форме. Если данное правило не будет соблюдено, то за-
ключенная сделка может быть оспорена [1]. 

2. Обстоятельства, которые могут привести к обременению или ограниче-
нию права собственности. 

Приобретая в собственность жилое помещение, покупателю также необхо-
димо удостовериться, что его право не будет обременено другими лицами, за ко-
торыми, вне зависимости от владельца, сохраняется право пользования жилым 
помещением. К сожалению, подобную информацию в полной мере не могут дать 
выписки из домовой книги и ЕГРН. Например, гражданское законодательство не 
предусматривает регистрацию права пользования по договору найма жилого по-
мещения, заключенного менее, чем на один год. Не подлежит государственной ре-
гистрации право пользования жилым помещением, которое сохраняется у бывших 
членов семьи собственника приватизированного жилья, а также право, возник-
шее на основании договора безвозмездного пользования. Стоит также отметить, 
что право пользования жилым помещением на основании завещательного отказа, 
несмотря на обязательную государственную регистрацию, на практике осуществ-
ляется не всегда.  

В соответствии с п. 1 ст. 558 ГК РФ [3] перечень лиц, проживающих в про-
даваемом жилом помещении и сохраняющих право пользования жилым помеще-
нием при его продаже, является существенным условием договора купли-продажи 
и обязателен к указанию в нем. Однако положения данной нормы не устанавли-
вают такого правового последствия, как признание договора недействительным в 
случаях, когда такие существенные условия указаны в договоре не были.  

На наш взгляд, в ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» 
должны быть внесены изменения, которые заключаются в обязанности внесения 
в ЕГРН всех обременяющих жилые помещения прав. В свою очередь, нормы 
гражданского законодательства должны предусматривать ответственность соб-
ственников за непредставление указанных сведений в регистрирующие органы, 
желательно не только гражданскую, но и административную. 

К ограничениям, не зависящим от специфики жилого помещения, можно 
отнести арест, залог и другие ограничения, которые не позволяют покупателю за-
регистрировать право собственности в установленном порядке [9]. 

Сведения о таких ограничениях содержатся в выписках из ЕГРН, но все же 
покупателю стоит проявить должную внимательность в этом вопросе, как упоми-
налось ранее, расчет по договору и его подписание предшествуют регистрации 
права собственности, возможны ситуации, когда невнимательный покупатель 

может остаться не только без жилого помещения, но и без денег.  
3. Обстоятельства, которые могут привести к приобретению жилого поме-

щения ненадлежащего качества. 
Важным фактором при приобретении в собственность жилого помещения 

является его техническое состояние. Действующее законодательство при  
отчуждении жилого помещения не требует заключения о его техническом состоя-
нии, это можно посчитать приемлемым при получении в собственность такого 
имущества путем наследования или по договору дарения. Однако при заключении 
остальных гражданско-правовых сделок сведения о техническом состоянии  
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жилого помещения может играть принципиальную роль при выборе приобретае-
мого жилого помещения и оценке его стоимости.  

Перед принятием решения о покупке жилого помещения покупатель осмат-
ривает его, но зачастую при визуальном осмотре не всегда можно обнаружить не-
достатки указанного жилого помещения. Например, если осмотр проходит в теп-
лое время года, невозможно оценить, как помещение обогревается, не бывает ли в 
нем сквозняков [9]. Чаще всего скрытые недостатки обнаруживаются в процессе 
эксплуатации уже после покупки и регистрации права собственности, а споры об 
уменьшении покупной цены, устранении недостатков или признании договора 
недействительным решаются в суде. Чтобы избежать судебных тяжб, покупателю 
необходимо настоять на проведение технической экспертизы о состоянии жилого 
помещения у независимого эксперта, данные меры не только обезопасят его от 
невыгодной покупки, но могут повлиять и на уменьшение стоимости приобретае-
мого жилого помещения.  

В соответствии с нормами ФЗ «О государственной регистрации недвижимо-
сти» выписка ЕГРН содержит скудные данные о техническом состоянии жилых 
помещений, например, год постройки, год ввода в эксплуатацию, материал 
наружных стен и т.д. Урегулировать данную проблему на уровне указанного фе-
дерального закона вряд ли представляется возможным, однако это можно сделать, 
внеся изменения в нормы ГК РФ, регулирующие гражданско-правовые сделки, 
сделав экспертное заключение о состоянии жилого помещения при его отчужде-
нии обязательным приложением к договорам (за исключением дарения и наследо-
вания). 

Резюмируя вышеизложенное, стоит отметить, что на стадии приобретения 
жилого помещения в собственность вид гражданско-правовой сделки, по которой 
осуществляется приобретение, по своей значимости отступает на второй план. 
Данное утверждение не отменяет важность грамотно составленного договора, но 
наличие последнего не гарантирует отсутствие проблем, которые могут возник-
нуть после заключения сделки и регистрации права собственности. В первую оче-
редь, особое внимание приобретателю стоит обратить на само жилое помещение – 
его правовую «чистоту» и техническое состояние. 
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