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1. Договор купли – продажи недвижимости как основание возникновения обязательств

1.1. Понятие договора купли – продажи недвижимого имущества

Договор купли-продажи недвижимости является разновидностью договора купли - продажи, что ведет к
необходимости понимания и анализа договора купли - продажи в целом.
Договор купли-продажи – это важнейший и традиционнейший институт гражданского права.
Его значение является значительным для современного договорного права; не только для российского
права, но и практически для всех правовых систем.
Нормы римского права, которые на сегодняшний день воспринимаются и имплементированы в гражданское
законодательство подавляющего большинства европейский государств в качестве общего учения об
обязательствах и о договорах, сформировались на базе анализа предписаний именно договора купли-
продажи.
Более того конструкция договора купли - продажи также является важнейшим договорным типом и в
системе английского и американского права, которое оказалось не под столь сильным влиянием положений
римского права.
Согласно легальному определению, зафиксированному в статье 454 ГК РФ, договором купли - продажи
признается такой договор, по которому одна сторона (продавец) обязуется передать товар другой стороне
(покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и уплатить за него определенную денежную
сумму (цену).
Из приведенного выше определения очевидно, что в правоотношении купли - продажи направленность на
передачу имущества в собственность уточняется признаками эквивалентной возмездности и денежного
предоставления.
Данная легальная дефиниция достаточно точно отражает все общие особенности, присущие данной
договорной конструкции.
В обязательстве купли - продажи направленность на передачу имущества.
Договор купли - продажи недвижимости является разновидностью договора купли - продажи и
регламентируется предписаниями общими нормами ГК РФ.
Особенностью договора купли-продажи недвижимости является специфика предмета.
Следовательно, предметом данного договора может быть абсолютно любое недвижимое имущество – и это
лишний раз подчеркивается в легальном определении, в котором сначала идет перечисление, а дальше
говорится «…и другое недвижимое имущество».
Из этого следует, что любая продажа недвижимости будет регламентироваться правилами ГК РФ.
При этом нужно понимать, что относительно отдельных разновидностей недвижимого имущества может
существовать своя специфика.
Таким образом, могут существовать и иные нормативные правовые акты, отражающие эту специфику.
Например, если речь идет о таком недвижимом имуществе как земельные участки, то определенная
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специфика договора купли-продажи земельных участков отражена в предписаниях Земельного Кодекса
Российской Федерации .
Более того существует «Закон об обороте земель сельскохозяйственного назначения» для регулирования
оборота земель сельскохозяйственного назначения.
Длительное время в доктрине и судебной практике остро стоял вопрос: может ли предметом договора
купли-продажи недвижимости быть не только существующее, но и будущее недвижимое имущество.
На сегодняшний день Постановление Пленума ВАС РФ № 54 от 11 июля 2011 года «О некоторых вопросах
разрешения споров, возникающих из договоров по поводу недвижимости, которая будет создана или
приобретена в будущем» констатирует принципиальную допустимость заключения договора купли-
продажи по поводу будущей недвижимости.
Предмет как главная специфическая черта договора купли-продажи, включающий в себя любое
недвижимое имущество, является существенным условием.
Это подчеркивается и ст. 554 ГК РФ, в которой прямо указывается, что в договоре купли - продажи
недвижимости должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить недвижимое
имущество, являющегося предметом данного договора.
Это подкрепляется дальнейшим указанием, что в противном случае соответствующий договор не может
считаться заключенным.
Данная статья подтверждает, что предмет в договоре купли-продажи недвижимости – это существенное
условие, под страхом признания договора незаключенным предмет должен быть согласован.
Однако в ГК РФ не указываются никакие обязательные формальные признаки, которые должны
использоваться для идентификации предмета.
Если в договоре купли - продажи в целом предмет – это единственное существенное условие, то,
применительно к купле - продаже недвижимости, к предмету добавляются дополнительные существенные
условия.
В частности, существенным условием всякого договора купли-продажи недвижимости является цена.
В ст. 555 ГК РФ законодатель прямо указывает, что цена должна быть определена или быть определимой,
исходя из условий договора, и правила ст. 424 ГК РФ к договору купли - продажи неприменимы.
Это возможно связано с тем, что законодатель находит всякий объект недвижимости уникальным, по этой
причине невозможна аналогия применения правил ст. 424 ГК РФ.
Это помогает соблюдать принцип системности законодательства.

1.2. Порядок заключения и форма договора купли – продажи недвижимости

Основным посылом к совершению любого действия, является желание достичь какой – либо цели, в случае
с заключением договора купли – продажи недвижимости, стороны подразумевают цели:
- одна сторона продать недвижимое имущество;
- вторая купить его.
Эти положения при заключении оговора купли – продажи являются отправной точкой, и регулируются
нормами права.
Именно с момента подписания договора, то есть в тот момент когда стороны окончательно договорились об
условиях договора, обговорили предмет договора и сумму сделки, наступают правовые последствия для
сторон.
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