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Аннотация
Настоящая книга посвящена теоретическим и практическим

вопросам недействительности сделки купли-продажи
недвижимости. В ней рассматриваются общие положения о
ничтожных и оспоримых сделках, особенности правового
режима недвижимости, основания оспаривания договора,
проблемы доказывания, сроки исковой давности, последствия
недействительности, а также подходы судебной практики к
защите прав продавца, покупателя и третьих лиц.
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Аннотация

 
Сделки купли-продажи недвижимости относятся к чис-

лу наиболее значимых и конфликтных гражданско-право-
вых сделок, поскольку затрагивают высокую имуществен-
ную ценность объекта, интересы членов семьи, права тре-
тьих лиц и устойчивость гражданского оборота. Ошибки в
оформлении договора, дефекты волеизъявления сторон, на-
рушение требований закона к содержанию сделки, а также
проблемы, связанные с дееспособностью, представитель-
ством и режимом собственности, нередко приводят к судеб-
ным спорам о признании сделки недействительной.

Настоящая книга посвящена теоретическим и практиче-
ским вопросам недействительности сделки купли-продажи
недвижимости. В ней рассматриваются общие положения
о ничтожных и оспоримых сделках, особенности правово-
го режима недвижимости, основания оспаривания догово-
ра, проблемы доказывания, сроки исковой давности, послед-
ствия недействительности, а также подходы судебной прак-
тики к защите прав продавца, покупателя и третьих лиц.

Издание ориентировано на юристов, адвокатов, риелто-
ров, студентов юридических вузов, а также на практику-
ющих специалистов, сопровождающих сделки с недвижи-
мым имуществом. Книга сочетает научный анализ граждан-
ско-правовых конструкций с прикладными рекомендациями



 
 
 

по проверке сделки, выбору способа защиты и подготовке
доказательственной базы по делу.



 
 
 

 
Введение

 
В современных условиях оборота недвижимости вопросы

действительности и недействительности сделок приобретают
особую значимость, поскольку именно сделки с жилыми и
нежилыми помещениями чаще всего становятся основани-
ем длительных имущественных конфликтов. Высокая стои-
мость объекта, сложность правового режима недвижимости,
наличие регистрационного элемента и затрагивание интере-
сов широкого круга лиц предопределяют особую уязвимость
таких договоров для последующего оспаривания.

Недействительность сделки купли-продажи недвижимо-
сти представляет собой один из наиболее сложных институ-
тов гражданского права на стыке общих положений о сдел-
ках, норм о договоре продажи недвижимости, правил о госу-
дарственной регистрации прав и процессуальных механиз-
мов судебной защиты. На практике трудности возникают не
только при определении основания недействительности, но
и при разграничении недействительности сделки, незаклю-
ченности договора, споров о праве собственности и требо-
ваний о применении последствий недействительности.

Актуальность темы обусловлена тем, что в судебной прак-
тике по-прежнему широко распространены споры, связан-
ные с продажей недвижимости лицами, не способными по-
нимать значение своих действий, с отчуждением имущества



 
 
 

без необходимых согласий, с мнимыми и притворными сдел-
ками, с дефектами формы договора, а также с попытками ис-
пользовать институт недействительности как универсальное
средство пересмотра неудачной сделки. Это требует точного
понимания как материально-правовых оснований оспарива-
ния, так и процессуальных особенностей защиты нарушен-
ного права.

Цель настоящей книги состоит в комплексном исследо-
вании недействительности сделки купли-продажи недвижи-
мости как гражданско-правового явления и как практиче-
ской категории судебного спора. Для достижения этой це-
ли необходимо решить несколько задач: раскрыть юриди-
ческую природу договора купли-продажи недвижимости;
определить систему оснований его недействительности; по-
казать различия между ничтожными и оспоримыми сдел-
ками; проанализировать особенности доказывания; иссле-
довать последствия признания сделки недействительной;
сформулировать практические рекомендации по снижению
риска оспаривания.

Объектом исследования являются общественные отно-
шения, складывающиеся в связи с заключением, исполне-
нием, оспариванием и признанием недействительными сде-
лок купли-продажи недвижимости. Предмет исследования
составляют нормы гражданского законодательства, положе-
ния о продаже недвижимости, подходы судебной практики,
а также правовые механизмы защиты интересов участников



 
 
 

оборота.
Методологическую основу исследования образуют фор-

мально-юридический, системный, сравнительный и практи-
ко-аналитический методы. Использование этих методов поз-
воляет рассматривать недействительность сделки не изоли-
рованно, а в связи с вопросами регистрации перехода права,
правового статуса сторон, защиты добросовестного приоб-
ретателя и выбора надлежащего способа судебной защиты.

Научная и практическая значимость темы определяется
тем, что ошибки в квалификации спора о недвижимости
нередко приводят к отказу в иске даже при наличии реально-
го конфликта прав. Поэтому исследование должно быть на-
правлено не только на описание оснований недействительно-
сти, но и на выработку логики правового анализа, позволя-
ющей юристу правильно определить предмет доказывания,
выбрать способ защиты и спрогнозировать правовые послед-
ствия заявленных требований.

Структурно книга построена по принципу движения от
общего к частному: сначала раскрываются понятие и пра-
вовая природа сделки купли-продажи недвижимости, за-
тем анализируются общие положения о недействительно-
сти сделок, после чего рассматриваются конкретные основа-
ния недействительности, особенности отдельных категорий
споров, правила доказывания, исковая давность и послед-
ствия признания сделки недействительной. Завершается ра-
бота практическими алгоритмами для юриста и приложени-



 
 
 

ями, ориентированными на сопровождение реальных спо-
ров.



 
 
 

 
Глава 1. Сделка купли-
продажи недвижимости

как объект судебного спора
 
 

1.1. Понятие и правовая природа
сделки купли-продажи недвижимости

 
Сделка купли-продажи недвижимости занимает особое

место в системе гражданско-правовых договоров, посколь-
ку ее предметом выступает имущество, обладающее высо-
кой экономической ценностью, устойчивой социальной зна-
чимостью и специальным правовым режимом. По договору
продажи недвижимости продавец обязуется передать в соб-
ственность покупателя земельный участок, здание, сооруже-
ние, квартиру или иной объект недвижимости, а покупатель
— принять объект и уплатить за него обусловленную цену.

В отличие от оборота обычных вещей, оборот недвижи-
мости тесно связан не только с соглашением сторон, но и с
формальными требованиями закона к содержанию догово-
ра, индивидуализации объекта и регистрации перехода пра-
ва собственности. Именно поэтому ошибка, которая в обыч-
ной купле-продаже могла бы не иметь решающего значения,



 
 
 

в сделке с недвижимостью нередко становится отправной
точкой для крупного имущественного конфликта.

Юридическая природа такой сделки двойственна. С од-
ной стороны, это гражданско-правовой договор, основанный
на принципе свободы договора и автономии воли сторон; с
другой стороны, это юридический факт, тесно встроенный
в систему публичной достоверности прав на недвижимость.
Такая двойственность объясняет, почему споры о продаже
недвижимости редко ограничиваются лишь вопросом «до-
говорились ли стороны» и почти всегда затрагивают более
широкий круг проблем: действительность волеизъявления,
правомочия отчуждателя, соблюдение формы, наличие прав
третьих лиц и последствия регистрации.

Для правильного понимания темы настоящего исследова-
ния необходимо исходить из того, что сделка купли-прода-
жи недвижимости может рассматриваться сразу в несколь-
ких измерениях: как соглашение сторон, как основание пе-
рехода права, как объект проверки со стороны суда и как по-
тенциальный источник реституционных, виндикационных и
иных последствий. Именно эта многослойность делает ее од-
ним из самых сложных объектов судебного анализа в граж-
данском праве.



 
 
 

 
1.2. Недвижимость как особый

объект гражданских прав
 

Специфика рассматриваемой сделки во многом обуслов-
лена самим объектом отчуждения. Недвижимость отличает-
ся от иных вещей своей индивидуальной определенностью,
прочной связью с землей, длительным экономическим цик-
лом использования и повышенной значимостью для стабиль-
ности гражданского оборота.

Особое значение имеет то обстоятельство, что для дого-
вора продажи недвижимости закон требует ясного согласо-
вания предмета. В правоприменительной практике указыва-
ется, что существенным условием такого договора являет-
ся предмет, который должен быть описан таким образом,
чтобы объект можно было точно установить. Отсюда следу-
ет важный практический вывод: если стороны недостаточно
индивидуализировали объект, спор может выйти за пределы
недействительности и перейти в плоскость незаключенности
договора.

Недвижимость, особенно жилая, затрагивает не только
интересы продавца и покупателя. С ней могут быть связа-
ны права супругов, несовершеннолетних, зарегистрирован-
ных жильцов, наследников, кредиторов и иных лиц, чьи ин-
тересы формально не видны из текста договора, но становят-
ся критически важными при возникновении спора. Поэтому



 
 
 

суд, оценивающий действительность сделки, фактически ис-
следует не только сам документ, но и весь правовой контекст
его заключения.

Для практики это означает, что недвижимость нельзя
воспринимать как «обычный товар» гражданского оборота.
Каждый объект несет собственную правовую историю: осно-
вания приобретения, режим собственности, сведения о за-
регистрированных правах, возможные ограничения и фак-
тическое пользование. Чем сложнее эта история, тем выше
риск последующего оспаривания сделки и тем строже долж-
ны быть стандарты юридической проверки.

 
1.3. Форма, предмет и

регистрационный аспект сделки
 

Одной из ключевых особенностей договора продажи
недвижимости является специальное требование к форме.
Закон предусматривает, что договор продажи недвижимости
заключается в письменной форме путем составления одного
документа, подписанного сторонами, а несоблюдение этого
требования влечет недействительность договора. Это прави-
ло имеет не технический, а сущностный характер: письмен-
ная форма в сделках с недвижимостью выступает гарантией
определенности воли, содержания обязательства и последу-
ющего судебного контроля.



 
 
 

Не менее важен вопрос о предмете договора. В материа-
лах, разъясняющих применение норм ГК РФ, подчеркивает-
ся, что без достаточного описания объекта невозможно при-
знать условие о предмете согласованным, а следовательно,
договор не выполняет базовую функцию индивидуализации
отчуждаемой недвижимости. На практике это означает, что
юрист, сопровождающий сделку, должен проверять не толь-
ко наличие адреса, но и иные идентифицирующие харак-
теристики объекта, позволяющие исключить неопределен-
ность.

Особенность продажи недвижимости состоит также в том,
что заключение договора и переход права собственности не
совпадают полностью по своим юридическим последствиям.
Сам договор является основанием для передачи имущества,
тогда как переход права собственности связан с регистраци-
онным элементом, который играет самостоятельную роль в
гражданском обороте. Именно поэтому в судебной практике
нередко возникают ситуации, когда спор идет одновременно
о договоре, о регистрации перехода права и о последствиях
для последующих приобретателей.

В этом контексте особенно важно разграничивать три
уровня анализа. Первый уровень — это вопрос о том, был
ли договор заключен. Второй — соответствует ли заключен-
ная сделка требованиям закона и может ли она быть при-
знана недействительной. Третий — какие правовые послед-
ствия вызвала регистрация перехода права и каким спосо-



 
 
 

бом они могут быть оспорены. Ошибки в смешении этих
уровней приводят к неверному выбору иска и, как следствие,
к отказу в судебной защите.

 
1.4. Почему именно эта сделка чаще

всего становится предметом оспаривания
 

Высокая конфликтность сделок купли-продажи недвижи-
мости объясняется сочетанием нескольких факторов. Во-
первых, речь почти всегда идет о значительном имуществен-
ном интересе; во-вторых, последствия ошибки в такой сдел-
ке трудно и дорого исправлять; в-третьих, сама сделка часто
затрагивает длительные жизненные отношения между род-
ственниками, бывшими супругами, наследниками и иными
заинтересованными лицами. По этой причине спор о дей-
ствительности договора недвижимости редко бывает фор-
мальным и почти всегда перерастает в комплексный кон-
фликт о праве.

С точки зрения оснований оспаривания наиболее типич-
ными являются несколько групп ситуаций. К ним относят-
ся сделки, совершенные лицом, не способным понимать зна-
чение своих действий; сделки под влиянием заблуждения,
обмана, насилия или угрозы; сделки с нарушением режима
совместной собственности; мнимые и притворные сделки; а
также договоры, страдающие пороками формы или содержа-



 
 
 

ния. Уже на уровне общей характеристики видно, что спор
о недвижимости почти никогда не сводится к одной норме:
суду приходится оценивать и субъективное состояние сторо-
ны, и документы, и историю объекта, и поведение участни-
ков после подписания договора.

Отдельную сложность создает распространенная в прак-
тике подмена правовых конструкций. Нередко сторона,
недовольная результатом сделки, пытается использовать ин-
ститут недействительности как универсальный инструмент
пересмотра собственных имущественных неудач. Однако не
всякий неблагоприятный результат означает наличие поро-
ка сделки. Недействительность требует установления кон-
кретного основания, предусмотренного законом, тогда как
иные ситуации могут свидетельствовать о незаключенности
договора, неисполнении обязательства или необходимости
предъявления вещно-правовых требований.

Для юриста практическое значение имеет еще одно об-
стоятельство. Чем выше стоимость недвижимости и чем
длиннее цепочка переходов права, тем тяжелее последствия
неправильной квалификации спора. Ошибка в выборе осно-
вания иска может привести не только к проигрышу конкрет-
ного дела, но и к закреплению неблагоприятного правово-
го положения на годы вперед. Именно поэтому исследова-
ние недействительности сделки купли-продажи недвижимо-
сти должно начинаться не с частных казусов, а с понимания
самой природы этой сделки как особого объекта граждан-



 
 
 

ского оборота и судебного контроля.
 

Выводы по главе
 

Сделка купли-продажи недвижимости представляет со-
бой не просто разновидность договора купли-продажи, а
сложную правовую конструкцию, соединяющую частнопра-
вовое соглашение сторон, требования к специальной форме,
необходимость точной индивидуализации объекта и послед-
ствия, связанные с регистрацией перехода права.

Именно особый правовой режим недвижимости объясня-
ет повышенную конфликтность таких сделок и высокую ча-
стоту их судебного оспаривания. Суд в подобных делах про-
веряет не только текст договора, но и весь юридический кон-
текст его заключения: субъектный состав, действительность
воли, режим собственности, права третьих лиц, соблюдение
формы и корректность выбранного способа защиты.



 
 
 

 
Глава 2. Недействительность

сделки: общая теория
 
 

2.1. Понятие недействительности
сделки в гражданском праве

 
Институт недействительности сделки занимает централь-

ное место в механизме гражданско-правовой защиты, по-
скольку позволяет устранять из оборота юридические акты,
совершенные с пороками, затрагивающими волю сторон, со-
держание сделки, субъектный состав либо требования зако-
на. В соответствии с гражданским законодательством сделка
является недействительной по основаниям, установленным
законом, либо в силу признания ее таковой судом, либо неза-
висимо от такого признания.

Из этого следует, что недействительность сделки нельзя
понимать как любое неудобство, невыгодность или неблаго-
приятный результат для одной из сторон. Юридическое зна-
чение имеет только тот дефект, который прямо признан за-
коном достаточным для утраты сделкой правового эффекта.
Поэтому недействительность представляет собой не оценоч-
ную категорию бытовой справедливости, а строго норматив-
ную конструкцию, применение которой требует точной ква-



 
 
 

лификации фактов.
Сущность недействительности состоит в том, что такая

сделка не влечет тех правовых последствий, на которые бы-
ла направлена, за исключением последствий, связанных с
самой ее недействительностью. При этом в общем виде за-
конодатель исходит из того, что недействительная сделка
недействительна с момента ее совершения. Данное положе-
ние имеет принципиальное значение для споров о недвижи-
мости, где вопрос о моменте и объеме правовых последствий
напрямую связан с судьбой имущества, регистрацией права
и интересами третьих лиц.

В научном и практическом плане недействительность
сделки выступает одновременно как санкция за правовой де-
фект и как способ восстановления нарушенного баланса ин-
тересов. С одной стороны, она исключает признание за сдел-
кой надлежащего юридического эффекта; с другой — запус-
кает специальный механизм последствий, направленных на
возврат сторон в первоначальное положение либо на иное
перераспределение имущественных результатов.

 
2.2. Оспоримые и ничтожные

сделки: критерии разграничения
 

Ключевым элементом общей теории недействительности
является разграничение оспоримых и ничтожных сделок. ГК



 
 
 

РФ прямо закрепляет, что оспоримая сделка является недей-
ствительной в силу признания ее таковой судом, тогда как
ничтожная недействительна независимо от такого призна-
ния.

Практическое значение этого деления чрезвычайно вели-
ко. Для оспоримой сделки необходима активная судебная за-
щита: пока соответствующее решение суда не принято, сдел-
ка сохраняет юридическое значение и может порождать пра-
вовые последствия. Ничтожная же сделка в силу самого за-
кона не обладает полноценной юридической силой с момен-
та совершения, хотя для применения последствий ее недей-
ствительности на практике также нередко требуется обраще-
ние в суд.

Различие между двумя видами недействительных сделок
нельзя сводить только к формуле «одна недействительна са-
ма по себе, другая — через суд». Более глубинный крите-
рий заключается в характере порока. Для оспоримых сделок
типичны дефекты, которые требуют оценки конкретных об-
стоятельств: например, вопрос о существенности заблужде-
ния, наличии обмана, состоянии стороны в момент совер-
шения сделки или отсутствии требуемого согласия. Для ни-
чтожных сделок характерны более фундаментальные поро-
ки, при которых законодатель заранее исключает признание
сделки действительной без необходимости специального су-
дебного акта, как это происходит в случаях мнимых, при-
творных сделок или сделок, нарушающих публичные инте-



 
 
 

ресы и права третьих лиц.
Важно учитывать, что данная классификация выполняет

не только теоретическую, но и процессуальную функцию. От
правильного определения вида недействительной сделки за-
висят круг лиц, имеющих право на обращение в суд, предмет
доказывания, исковая давность, объем последствий и сама
стратегия защиты по делу.

 
2.3. Основания недействительности

и система правовых пороков
 

Основания недействительности сделки образуют целост-
ную систему, в которой каждый вид порока имеет собствен-
ное юридическое значение. В действующем регулировании
можно выделить несколько крупных групп таких оснований:
пороки содержания сделки, пороки воли, пороки субъектно-
го состава, пороки полномочий, а также нарушения, связан-
ные с формой и специальными требованиями закона.

К числу оспоримых, как следует из материалов правово-
го толкования, обычно относятся сделки, совершенные без
необходимого согласия, сделки с превышением полномочий,
сделки несовершеннолетних в возрасте от четырнадцати до
восемнадцати лет без требуемого согласия, сделки граждан,
ограниченных в дееспособности, сделки лиц, не способных
понимать значение своих действий, а также сделки, совер-



 
 
 

шенные под влиянием заблуждения, обмана, насилия, угро-
зы или неблагоприятных обстоятельств. Во всех этих случа-
ях закон допускает возможность судебной оценки конкрет-
ной ситуации, а потому недействительность не наступает ав-
томатически.

К ничтожным по общему правилу относятся сделки, на-
рушающие требования закона и одновременно посягающие
на публичные интересы либо права третьих лиц, сделки,
совершенные с целью, противной основам правопорядка
или нравственности, мнимые и притворные сделки, сделки
недееспособных граждан, сделки малолетних вне пределов
их допустимой самостоятельности и сделки, совершенные
с нарушением запрета распоряжения имуществом в уста-
новленной законом части. Такие основания отражают более
жесткую реакцию правопорядка на наиболее серьезные де-
фекты гражданского оборота.

Вместе с тем для практики важно помнить, что одно и
то же жизненное обстоятельство не всегда автоматически
влечет недействительность. Само по себе нарушение интере-
сов стороны, неясность мотивов поведения контрагента или
неблагоприятный экономический результат еще не означают
наличие правового порока в смысле главы о недействитель-
ности сделок. Необходимо установить, какой именно дефект
предусмотрен законом и каким образом он повлиял на юри-
дическую судьбу сделки.



 
 
 

 
2.4. Судебное признание и пределы оспаривания

 
Теория недействительности неразрывно связана с вопро-

сом о роли суда. Несмотря на то что ничтожная сделка недей-
ствительна независимо от признания ее таковой, в реаль-
ном обороте без судебного вмешательства нередко невоз-
можно ни устранить правовую неопределенность, ни при-
менить последствия недействительности, ни восстановить
имущественное положение сторон. Это особенно очевидно
в спорах о недвижимости, где формальное существование
договора, регистрационной записи и фактическое владение
имуществом могут длительное время сохраняться даже при
наличии фундаментального порока сделки.

Для оспоримых сделок судебное решение имеет конститу-
ирующее значение, поскольку именно оно превращает спор-
ный дефект в установленный юридический факт недействи-
тельности. Следовательно, задача суда состоит не только в
формальном сопоставлении нормы и документа, но и в ис-
следовании обстоятельств, связанных с поведением сторон,
их намерениями, состоянием воли и последствиями совер-
шенных действий.

Особое значение имеет закрепленный в правопримене-
нии подход, направленный против злоупотребления инсти-
тутом недействительности. В экспертных разъяснениях по п.
5 ст. 166 ГК РФ подчеркивается, что соответствующая нор-



 
 
 

ма была введена в том числе как реакция на многочисленные
попытки недобросовестных лиц использовать иск о недей-
ствительности сделки для уклонения от исполнения приня-
тых на себя обязательств. Следовательно, сама по себе воз-
можность сослаться на дефект сделки еще не означает авто-
матического удовлетворения иска: суд оценивает поведение
стороны и с позиции добросовестности.

Этот аспект особенно важен для оборота недвижимости.
В ряде дел сторона, подписавшая договор, принявшая день-
ги или имущество и длительное время извлекавшая выгоду
из сделки, впоследствии пытается оспорить ее не для защиты
реально нарушенного права, а для пересмотра изменившей-
ся имущественной ситуации. Подобное использование ин-
ститута недействительности подрывает устойчивость оборо-
та, поэтому современное понимание главы 9 ГК РФ требует
учитывать не только формальное наличие основания, но и
пределы допустимого поведения участника спора.

 
2.5. Последствия недействительности

сделки как элемент общей конструкции
 

Общая теория недействительности была бы неполной без
анализа ее последствий. ГК РФ закрепляет, что недействи-
тельная сделка не влечет юридических последствий, кроме
тех, которые связаны с ее недействительностью, и в общем
случае недействительна с момента совершения. Основным



 
 
 

последствием выступает возврат сторонами всего получен-
ного по сделке, то есть двусторонняя реституция.

Однако реституция не исчерпывает весь спектр послед-
ствий. В зависимости от характера сделки и основания ее
недействительности могут возникать вопросы о возврате
имущества в натуре, компенсации стоимости, взыскании
убытков, соотношении недействительности с неоснователь-
ным обогащением, а также о судьбе последующих сделок, со-
вершенных на основе первоначального дефектного акта. Для
недвижимости эта проблематика особенно сложна, посколь-
ку за недействительной сделкой нередко следуют регистра-
ционные действия, передача владения, перепродажа объекта
или возникновение прав третьих лиц.

Следовательно, последствия недействительности нельзя
воспринимать как чисто технический завершающий этап
спора. В действительности именно прогноз последствий ча-
сто определяет, какой способ защиты выбирает истец, как
строит возражения ответчик и какое значение суд придает
интересам добросовестного оборота. В этом проявляется си-
стемный характер института: вопрос о недействительности
сделки неотделим от вопроса о том, что должно произойти
после признания ее недействительной.

 
Выводы по главе

 
Недействительность сделки представляет собой преду-



 
 
 

смотренную законом форму отрицания юридической силы
сделки, совершенной с определенным правовым пороком.
Она не тождественна экономической невыгодности или фак-
тическому конфликту сторон и применяется только при на-
личии установленного законом основания.

Основополагающим для всей конструкции является деле-
ние недействительных сделок на оспоримые и ничтожные.
Это разграничение влияет на способ судебной защиты, ха-
рактер доказывания, круг уполномоченных лиц и послед-
ствия разрешения спора.

Система оснований недействительности охватывает поро-
ки воли, содержания, субъектного состава, полномочий и
иные дефекты, имеющие различную юридическую природу.
При этом современное понимание данного института требу-
ет учитывать не только формальные признаки нарушения, но
и принцип добросовестности, препятствующий использова-
нию иска о недействительности как средства недобросовест-
ного уклонения от обязательств.

Наконец, общая теория недействительности имеет при-
кладное значение лишь постольку, поскольку она связана
с вопросом о последствиях. Именно поэтому дальнейшее
исследование должно перейти от общей конструкции к бо-
лее точному разграничению недействительности, незаклю-
ченности договора и иных способов судебной защиты в спо-
рах о недвижимости.



 
 
 

 
Глава 3. Недействительность,

незаключенность и иные
способы оспаривания

 
 

3.1. Значение правильной квалификации спора
 

Одной из наиболее распространенных ошибок в спорах о
недвижимости является смешение различных правовых кон-
струкций: недействительности сделки, незаключенности до-
говора, оспаривания зарегистрированного права, признания
права отсутствующим и истребования имущества из чужо-
го незаконного владения. Между тем каждая из этих кон-
струкций имеет собственные основания, предмет доказыва-
ния, процессуальные последствия и самостоятельную сферу
применения.

Для практикующего юриста правильная квалификация
спора имеет не теоретическое, а решающее прикладное зна-
чение. Если истец ошибочно требует признать недействи-
тельной сделку, которая фактически не была заключена, ли-
бо оспаривает запись в реестре вместо правоустанавливаю-
щего основания, суд может отказать в иске даже при нали-
чии реального конфликта прав. Поэтому первичной задачей



 
 
 

правового анализа является ответ не на вопрос «нарушено
ли право вообще», а на вопрос «какой именно юридический
механизм нарушен и каким способом он должен быть вос-
становлен».

В спорах, связанных с куплей-продажей недвижимости,
такая ошибка особенно вероятна, поскольку здесь пересе-
каются обязательственные, вещные и регистрационные эле-
менты. Один и тот же фактический конфликт может внеш-
не выглядеть как спор о договоре, но по существу касаться
отсутствия его заключенности, ошибочного перехода права,
защиты добросовестного приобретателя или восстановления
владения. Отсюда следует, что квалификация спора предше-
ствует анализу его материально-правовых оснований.

 
3.2. Недействительность сделки
и незаключенность договора:
различие правовой природы

 
Недействительность и незаключенность договора не яв-

ляются взаимозаменяемыми понятиями. Недействительная
сделка — это сделка, которая была совершена, но страдает
таким юридическим пороком, который влечет утрату ею пра-
вовой силы. Незаключенный договор — это ситуация, при
которой соглашение сторон в юридически завершенном ви-
де вообще не возникло, поскольку стороны не достигли со-
глашения по всем существенным условиям либо не соблюли



 
 
 

необходимую форму заключения договора.
Пункт 1 статьи 432 ГК РФ исходит из того, что договор

считается заключенным, если между сторонами в требуемой
форме достигнуто соглашение по всем существенным усло-
виям договора. Следовательно, если необходимое согласова-
ние отсутствует, вопрос о действительности сделки в стро-
гом смысле еще не возникает: невозможно признать недей-
ствительным то, что не приобрело качества заключенного
договора.

Для договора купли-продажи недвижимости это разгра-
ничение имеет особую значимость. В материалах, посвящен-
ных заключенности такого договора, подчеркивается, что к
числу существенных условий относятся, прежде всего, дан-
ные о недвижимом имуществе, позволяющие его определен-
но установить, а также цена объекта недвижимости. Если эти
параметры не согласованы в надлежащем виде, спор должен
решаться не через конструкцию недействительности, а через
вывод о незаключенности.

На практике различие между двумя институтами прояв-
ляется следующим образом. Если стороны подписали до-
говор, содержащий все существенные условия, но одна из
сторон на момент подписания не понимала значения сво-
их действий, налицо потенциальная оспоримая сделка. Если
же стороны не согласовали предмет недвижимости настоль-
ко, чтобы невозможно было определить, какой именно объ-
ект отчуждается, правильнее говорить о незаключенности. В



 
 
 

первом случае спор идет о дефекте уже возникшей сделки,
во втором — об отсутствии самой договорной связи.

 
3.3. Существенные условия договора

продажи недвижимости и риск
признания его незаключенным

 
Ключевым критерием заключенности договора выступает

наличие соглашения по существенным условиям. В отноше-
нии продажи недвижимости значение этого правила усили-
вается, поскольку именно недвижимость требует точной ин-
дивидуализации объекта и ясного определения экономиче-
ского содержания соглашения.

Судебная и разъяснительная практика исходит из того,
что при продаже недвижимости договор может быть при-
знан незаключенным, если не согласован предмет договора,
то есть отсутствуют данные, позволяющие установить объ-
ект недвижимости, включая его расположение на земель-
ном участке либо в составе другого недвижимого имуще-
ства. Также к существенным условиям отнесена цена недви-
жимости, что отличает данный договор от многих иных до-
говорных конструкций, где цена может быть определена по
общим правилам.

Значение этих положений трудно переоценить. Если ис-
тец заявляет требование о недействительности договора, в
котором изначально отсутствовало согласование существен-



 
 
 

ных условий, он фактически избирает неправильную право-
вую модель. В таком случае спор должен строиться не вокруг
порока воли или противоречия закону, а вокруг отсутствия
заключенного соглашения как юридического основания пе-
рехода имущества.

Однако и здесь действует ограничение, вытекающее из
принципа добросовестности. Статья 432 ГК РФ предусмат-
ривает, что сторона, принявшая полное или частичное ис-
полнение по договору либо иным образом подтвердившая
действие договора, не вправе требовать признания его неза-
ключенным, если такое требование с учетом конкретных об-
стоятельств противоречит принципу добросовестности. Для
практики это означает, что ссылка на незаключенность не
может использоваться как формальный способ уклонения от
уже подтвержденных обязательственных последствий.

 
3.4. Оспаривание зарегистрированного права
и оспаривание основания его возникновения

 
Споры о недвижимости нередко осложняются тем, что к

моменту обращения в суд право собственности уже зареги-
стрировано за ответчиком или последующим приобретате-
лем. В такой ситуации важно понимать, что зарегистриро-
ванное право на недвижимость может быть оспорено толь-
ко в судебном порядке, а само оспаривание права означает
оспаривание тех оснований, на которых оно возникло.



 
 
 

Иными словами, запись в ЕГРН не существует изоли-
рованно от правоустанавливающего документа. Если пра-
во зарегистрировано на основании договора купли-прода-
жи, то спор обычно должен затрагивать именно этот договор
как юридическое основание записи. В материалах правово-
го разъяснения прямо указывается, что оспаривание зареги-
стрированного права заключается либо в признании сделки,
на основании которой произведена регистрация, недействи-
тельной, либо в признании недействительным акта государ-
ственного органа или органа местного самоуправления, если
именно такой акт послужил правовым основанием возник-
новения права.

Этот вывод важен для разграничения частноправового и
публично-правового спора. Высшие судебные подходы, от-
раженные в официальных разъяснениях, исходят из того,
что зарегистрированное право на недвижимость не подле-
жит оспариванию путем заявления требований, рассматри-
ваемых по правилам об оспаривании действий государствен-
ных органов, поскольку в таком порядке не разрешается
спор о праве на недвижимое имущество. Следовательно, ес-
ли суть конфликта состоит в принадлежности объекта, спор
должен решаться как спор о праве, а не как спор о процес-
суальных действиях регистрационного органа.

Для книги о недействительности сделки этот аспект осо-
бенно значим. Недостаточно только признать договор недей-
ствительным в абстрактном смысле. В ряде случаев необхо-



 
 
 

димо одновременно ставить вопрос о применении послед-
ствий недействительности, об аннулировании регистрацион-
ного эффекта, о признании права отсутствующим либо об
истребовании имущества, если оно уже выбыло из владения
первоначального собственника.

 
3.5. Иные способы судебной

защиты в спорах о недвижимости
 

Не всякий спор о недвижимости требует именно иска о
недействительности сделки. Если право истца нарушено за-
писью в реестре, которая не может быть устранена через при-
знание права собственности или виндикацию, разъяснения
допускают предъявление иска о признании права или обре-
менения отсутствующими, и решение суда по такому делу
будет основанием для внесения изменений в реестр.

Если имущество находится во владении другого лица
без достаточного правового основания, надлежащим спосо-
бом защиты может быть истребование имущества из чужо-
го незаконного владения. Если же проблема заключается в
отсутствии самого договора как юридического факта, спор
должен быть построен через конструкцию незаключенности,
а не через недействительность. Таким образом, выбор спосо-
ба защиты всегда зависит от того, какой именно элемент пра-
вовой конструкции нарушен: договор, право, владение или
регистрационная запись.



 
 
 

В этом контексте необходимо учитывать и последствия
неправильного соединения требований. Так, в одном из офи-
циальных разъяснений подчеркивается, что при оспарива-
нии сделки, лежащей в основе зарегистрированного права,
необходимо заявлять также требование о применении по-
следствий недействительности, поскольку решение, которым
сделка признана недействительной без определения соответ-
ствующих последствий, само по себе не создает достаточно-
го основания для корректировки регистрационной записи.
Для практикующего юриста это означает необходимость за-
ранее проектировать не только основание иска, но и конеч-
ный правовой результат, которого нужно добиться.

 
Выводы по главе

 
Недействительность сделки, незаключенность договора и

оспаривание зарегистрированного права представляют со-
бой самостоятельные правовые конструкции, каждая из ко-
торых имеет собственную юридическую природу и собствен-
ные процессуальные последствия.

Незаключенность означает отсутствие надлежащим обра-
зом сформированного договора, тогда как недействитель-
ность относится к сделке, которая была совершена, но
страдает правовым пороком. Для договора купли-продажи
недвижимости это различие особенно важно, поскольку от-



 
 
 

сутствие согласования предмета или цены влечет прежде
всего вопрос о заключенности договора.Оспаривание заре-
гистрированного права не сводится к спору с регистрирую-
щим органом, а требует судебного анализа правоустанавли-
вающего основания возникновения права. Следовательно, в
делах о недвижимости выбор способа защиты должен стро-
иться на точном понимании того, спорит ли истец о нали-
чии договора, о действительности сделки, о принадлежности
права либо о незаконном владении имуществом.



 
 
 

 
Глава 4. Источники

правового регулирования
и судебные ориентиры.

 
 

4.1. Система источников
правового регулирования

 
Правовое регулирование недействительности сделки куп-

ли-продажи недвижимости имеет сложный, многоуровне-
вый характер. Его основу составляют общие положения
Гражданского кодекса Российской Федерации о сделках,
обязательствах, заключении договора, недействительности
сделок и продаже недвижимости. Именно в этих нормах со-
держатся базовые правила о понятии сделки, условиях ее
заключения, делении недействительных сделок на ничтож-
ные и оспоримые, последствиях недействительности, а также
специальных требованиях к договору продажи недвижимо-
сти.

Однако регулирование данной сферы не исчерпывается
только нормами ГК РФ. Существенное значение имеют по-
ложения законодательства о государственной регистрации
недвижимости, поскольку права на недвижимое имущество,



 
 
 

их ограничения и обременения подлежат регистрации, а за-
регистрированное право может быть оспорено только в су-
дебном порядке. Следовательно, в делах о продаже недви-
жимости суд оценивает не только сам договор, но и его связь
с регистрационной записью, а также юридические послед-
ствия возможного изменения или прекращения зарегистри-
рованного права.

Кроме того, при разрешении конкретных споров приме-
няются нормы семейного, наследственного, процессуально-
го и иногда банкротного законодательства. Это обусловлено
тем, что сделка с недвижимостью часто затрагивает режим
совместной собственности супругов, права наследников, ин-
тересы несовершеннолетних, права кредиторов и процессу-
альные механизмы восстановления нарушенного права. По-
этому исследование недействительности сделки купли-про-
дажи недвижимости по своей природе носит межотрасле-
вой характер, хотя ядро спора неизменно остается граждан-
ско-правовым.

 
4.2. Значение общих норм ГК РФ

о недействительности сделок
 

Центральное место в регулировании занимает глава ГК
РФ, посвященная недействительности сделок. Именно она
формирует основную юридическую рамку, в пределах кото-
рой оцениваются любые дефекты договора купли-продажи



 
 
 

недвижимости: пороки воли, нарушения закона, мнимость,
притворность, дефекты субъектного состава и иные основа-
ния оспаривания.

Статья 166 ГК РФ закрепляет деление недействительных
сделок на оспоримые и ничтожные, а статья 167 определяет
общие последствия их недействительности, включая прин-
цип отсутствия у недействительной сделки тех правовых по-
следствий, на которые она была направлена, и правило о воз-
врате сторонами всего полученного по сделке. Эти положе-
ния имеют универсальное значение и распространяются в
том числе на сделки с недвижимостью, если специальные
нормы не предусматривают иного регулирования.

Для книги важно подчеркнуть, что общие нормы о недей-
ствительности не применяются механически. Их использо-
вание в сфере недвижимости всегда требует учета особенно-
стей объекта, способа возникновения права и роли государ-
ственной регистрации. Иначе говоря, статья 166 или статья
167 ГК РФ в делах о недвижимости действует не в изоля-
ции, а во взаимосвязи с нормами о продаже недвижимости,
заключении договора и защите зарегистрированного права.

Практический смысл такого подхода состоит в том, что
юрист не должен строить спор только вокруг общей статьи
о недействительности. Необходимо показать, каким образом
конкретный порок сделки влияет именно на договор отчуж-
дения недвижимости, на регистрацию перехода права, на по-
ложение добросовестного приобретателя и на судьбу объек-



 
 
 

та после применения последствий недействительности.
 

4.3. Специальные нормы
о продаже недвижимости

 
Особое место в системе источников занимают специаль-

ные положения ГК РФ о продаже недвижимости. Они задают
специфические требования к предмету договора, его фор-
ме и обязательствам сторон, без учета которых невозможно
правильно квалифицировать спор.

Как уже отмечалось, договор продажи недвижимости дол-
жен быть заключен в письменной форме путем составле-
ния одного документа, подписанного сторонами, а предмет
договора должен быть индивидуализирован таким образом,
чтобы можно было точно определить объект недвижимости.
Эти правила имеют не просто техническое значение. Их на-
рушение может повлечь либо недействительность сделки,
либо вывод о незаключенности договора, что непосредствен-
но влияет на способ судебной защиты.

Специальные нормы важны и потому, что продажа недви-
жимости отличается от иных договоров купли-продажи осо-
бым соотношением обязательственного и вещного эффек-
та. Сам договор создает основание для передачи объекта,
но правовой результат в виде перехода права собственно-
сти связан с регистрационным механизмом. Следовательно,
без учета специальных норм о продаже недвижимости невоз-



 
 
 

можно правильно ответить на вопросы о моменте возник-
новения прав, о судьбе регистрационной записи и о послед-
ствиях пороков договора.

В практическом плане это означает, что суд в делах о
недействительности сделки купли-продажи недвижимости
всегда сопоставляет общие основания недействительности с
особенностями данного договорного типа. Такой подход ис-
ключает упрощенную логику, при которой любой дефект по-
ведения сторон автоматически ведет к разрушению зареги-
стрированного имущественного состояния.

 
4.4. Судебная практика Верховного Суда

РФ как ориентир правоприменения
 

Одной из важнейших особенностей современного регу-
лирования является существенная роль судебных разъясне-
ний и обзоров практики Верховного Суда Российской Феде-
рации. Хотя формально источником гражданского права в
российской правовой системе остается закон, именно пози-
ции Верховного Суда обеспечивают единообразие толкова-
ния норм о недействительности сделок, защите права соб-
ственности и государственной регистрации.

В обзорах судебной практики Верховного Суда РФ регу-
лярно рассматриваются споры о признании сделок недей-
ствительными, споры, связанные с защитой права собствен-
ности и иных вещных прав, а также дела, в которых анали-



 
 
 

зируется соотношение недействительности, добросовестно-
сти и злоупотребления правом. В частности, в обзоре судеб-
ной практики Верховного Суда РФ 1 за 2021 год указано,
что для признания сделки недействительной по статьям 10 и
168 ГК РФ, а также для признания сделки мнимой по статье
170 ГК РФ необходимо установить недобросовестность сто-
роны, обход закона и отсутствие намерения действительно
совершить сделку. Это положение особенно важно для оцен-
ки притворных и формально оформленных сделок с недви-
жимостью.

Судебная практика Верховного Суда имеет значение не
только как материал для иллюстрации, но и как механизм
конкретизации абстрактных норм. Именно через судебные
позиции раскрывается содержание таких категорий, как доб-
росовестность, реальное волеизъявление, мнимость, преде-
лы применения реституции, связь между недействительно-
стью сделки и истребованием имущества, а также допусти-
мые способы защиты.

Для автора и читателя практической юридической книги
это означает следующее: изложение темы не может ограни-
чиваться цитированием закона. Необходимо постоянно со-
поставлять норму с тем, как она реально работает в судах,
поскольку именно на этом уровне формируется правовой
стандарт, которым руководствуются нижестоящие инстан-
ции.



 
 
 

 
4.5. Регистрационный аспект и судебная защита

 
В делах о недвижимости самостоятельное значение име-

ет регистрационный блок норм и разъяснений. Официаль-
ные материалы подчеркивают, что зарегистрированное пра-
во на недвижимое имущество может быть оспорено только
в судебном порядке. Этот тезис принципиален, поскольку
подтверждает: спор о праве на недвижимость не может быть
разрешен только через административное обжалование дей-
ствий регистратора.

Более того, судебный акт выступает юридическим основа-
нием для внесения записи в ЕГРН или для изменения уже
существующей записи. В разъяснениях по регистрации прав
на основании решений судов указывается, что вступившее
в законную силу решение суда о признании сделки с недви-
жимостью недействительной и о применении последствий
недействительности является основанием для государствен-
ной регистрации соответствующих изменений. Следователь-
но, сама по себе победа в споре о недействительности сделки
должна быть процессуально и материально доведена до кор-
ректировки реестрового состояния имущества.

Из этого вытекает важный прикладной вывод. Юрист,
формулирующий исковые требования, обязан видеть всю
правовую цепочку: от порока сделки — к недействительно-
сти, от недействительности — к последствиям, от послед-



 
 
 

ствий — к регистрации или прекращению зарегистрирован-
ного права. Если одно из этих звеньев выпадает, решение су-
да может оказаться недостаточным для полного восстанов-
ления нарушенного права.

 
4.6. Роль принципов добросовестности

и устойчивости оборота
 

Современное правоприменение в сфере недействительно-
сти сделок развивается под заметным влиянием принципов
добросовестности, разумности и устойчивости гражданского
оборота. Верховный Суд РФ в обзорах практики фактически
исходит из того, что институт недействительности не должен
превращаться в инструмент разрушения правовой опреде-
ленности и пересмотра сделки лишь потому, что одна из сто-
рон впоследствии сочла ее невыгодной.

Это особенно заметно в делах, где истец пытается оспо-
рить сделку, на протяжении длительного времени исполняв-
шуюся сторонами, либо ссылается на формальные дефек-
ты без доказательства реального нарушения охраняемого за-
коном интереса. Подход судебной практики ориентирован
на то, чтобы балансировать между необходимостью устра-
нять действительно порочные сделки и необходимостью за-
щищать стабильность гражданского оборота, включая инте-
ресы добросовестных участников.

Для сделок с недвижимостью этот баланс особенно ва-



 
 
 

жен, поскольку здесь последствия недействительности выхо-
дят далеко за пределы отношений между двумя сторонами
договора. Они могут затрагивать последующих приобрета-
телей, кредиторов, членов семьи, пользователей жилого по-
мещения и саму систему реестровой достоверности. Поэто-
му судебные ориентиры в данной сфере строятся не только
вокруг формального применения норм, но и вокруг оценки
того, как выбранный способ защиты влияет на устойчивость
имущественных отношений.

 
Выводы по главе

 
Источники правового регулирования недействительности

сделки купли-продажи недвижимости образуют сложную си-
стему, в которой центральное место занимают общие нормы
ГК РФ о недействительности сделок и специальные положе-
ния о продаже недвижимости.

Эти нормы применяются во взаимосвязи с правилами о
государственной регистрации прав и с судебными позици-
ями Верховного Суда РФ, которые обеспечивают единооб-
разное толкование таких категорий, как добросовестность,
мнимость, притворность, пределы реституции и допустимые
способы защиты.

Для споров о недвижимости особенно важно учитывать,
что зарегистрированное право оспаривается только в судеб-
ном порядке, а судебное решение должно быть способно



 
 
 

повлечь необходимый регистрационный результат. Следова-
тельно, правовой анализ сделки невозможен без учета не
только закона, но и судебной практики, определяющей ре-
альные ориентиры для квалификации спора и восстановле-
ния нарушенного права.Для споров о недвижимости особен-
но важно учитывать, что зарегистрированное право оспари-
вается только в судебном порядке, а судебное решение долж-
но быть способно повлечь необходимый регистрационный
результат. Следовательно, правовой анализ сделки невозмо-
жен без учета не только закона, но и судебной практики,
определяющей реальные ориентиры для квалификации спо-
ра и восстановления нарушенного права.Глава 5. Пороки
субъектного состава



 
 
 

 
Глава 5. Пороки

субъектного состава
 
 

5.1. Значение субъектного состава
для действительности сделки

 
Действительность сделки купли-продажи недвижимости

зависит не только от содержания договора и соблюдения
его формы, но и от правового статуса лиц, участвующих
в его совершении. Для оборота недвижимости этот вопрос
имеет особое значение, поскольку отчуждение недвижимо-
го имущества предполагает высокую имущественную цен-
ность объекта, серьезные правовые последствия и необходи-
мость свободного, осознанного и надлежаще выраженного
волеизъявления.
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