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руются особенности признания недействительными сделок в отношении недвижимости применительно к 

рассмотрению каждой из четырех групп оснований недействительности – несоблюдение требований к 

форме сделки, отсутствие должной дееспособности, незаконность содержания сделки и пороки воли и 

волеизъявления сторон сделки. По результатам анализа в работе формулируется тезис о том, что осо-

бенности правоотношений в сфере оборота недвижимости, что связано как с нюансами регулирования 

таких отношений, так и с уникальным характером объекта недвижимости, привносят определенные 

особенности в вопросы признания таких сделок недействительными. Также в работе рассматриваются 

отдельные проблемные случаи недействительности договоров в отношении недвижимых вещей, в том 

числе в ситуации несуществования объекта недвижимости, являющегося предметом договора. 
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the results of the analysis, the paper formulates the thesis that the specifics of legal relations in the sphere of real 
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Введение 

Цель исследования – изучение особенностей применения института недействительности сделок при-

менительно к сделкам с недвижимым имуществом. 

Задачи – на основе анализа законодательства, научной литературы и судебной практики выявить основ-

ные особенности признания недействительными сделок, совершенных в отношении недвижимого имуще-

ства. 

Гипотеза – в силу особенностей правового регулирования отношений в сфере недвижимости, а также 

уникальности самих объектов недвижимости как объектов гражданского права, существует ряд нюансов 

применения института недействительности сделок с недвижимостью, что выражается в особых проявлени-

ях групп оснований недействительности сделок. 

Материалы и методы исследований 

В исследовании применены следующие теоретические методы: анализ, синтез, индукция, дедукция, 

сравнение; эмпирические методы: проведен анализ научной литературы, отечественного и иностранного 

законодательства. 

Эмпирическая база исследования: Нормативные правовые акты, научная литература, материалы судеб-

ной практики. 

Результаты и обсуждения 

Гражданский оборот предполагает движение материальных благ между его участниками, что представ-

ляет собой известную динамику имущественных связей, опосредуемую совершением гражданско-правовых 

сделок. В данном ключе недвижимость (объекты недвижимости) не является исключением, что объясняет-

ся повышенным социально-экономической ценностью такого имущества для граждан и организаций [1]. 

В этой связи актуальной является тематика недействительности сделок, совершаемых с объектами не-

движимости. Следует констатировать, что, несмотря на подчиненность недействительности сделок с не-

движимостью общим правилам о недействительности сделок, особенности недвижимости как уникального 

объекта гражданских прав, равно как и нюансы правового регулирования отношений в сфере недвижимо-

сти, привносят определенные особенности в вопросы недействительности сделок, совершаемых в отноше-

нии недвижимых вещей. Именно данные особенности и будут рассмотрены далее. 

Рассматривая особенности составов недействительности сделок в отношении недвижимости, предлага-

ется следовать общепринятой в науке гражданского права классификации оснований недействительности, в 

основе которой лежат четыре группы таких оснований, а именно: 

1) несоответствие содержания сделки требованиям закона; 

2) отсутствие необходимой дееспособности у стороны сделки; 

3) несоблюдение формы сделки; 

4) пороки воли и волеизъявления стороны сделки [2]. 

Рассматривая первую категорию оснований недействительности, следует отметить наличие специально-

го правового регулирования, устанавливающего определенный особые требования к содержанию сделок с 

недвижимостью. Например, норма статьи 555 Гражданского кодекса РФ [3] устанавливает требование о 

включении в договор купли-продажи недвижимости условия о стоимости (цене) передаваемого объекта, в 

отсутствие которого такой договор может быть признан незаключенным. 

Не менее наглядным, и одновременно более тонким примером является норма п. 7 и 10 ст. 48 Закона об 

объектах культурного наследия [4], которой предписывается обязанность сторон договора об отчуждении 

объекта недвижимости, являющегося объектом культурного наследия, включать в условия такого договора 

обязательство лица, приобретающего такой объекта, соблюдать требования законодательства по содержа-

нию и использованию такого объекта. При несоблюдении такого требования, то есть невключении такого 

условия в текст договора, последний будет считаться ничтожной сделкой, что подтверждается судебной 



International Law Journal   ISSN 2658-5693 
2025, Том 8, № 8/2025, Vol. 8, Iss. 8  https://ilj-journal.ru 

    
 

 171 

практикой – например, в деле N А40-116929/2018 суды признали недействительным договор купли-

продажи квартиры-объекта культурного наследия ввиду отсутствия в договоре условия, обязательность 

которого закреплена вышеприведенными законоположениями [5]. 

Применительно ко второй группе оснований недействительности сделок, а именно – отсутствие необхо-

димой дееспособности, следует отметить, что данное основание также релевантно применительно к сдел-

кам с объектами недвижимости, что выражается в ряде специальных случаев его проявления. 

Например, особый правовой состав недействительности сделок с недвижимостью по признаку отсут-

ствия должной дееспособности предусмотрен п. 3 ст. 35 Семейного кодекса РФ [6], в силу которого совер-

шение супругом сделки в отношении совместно нажитого недвижимого имущества ("имущества, права на 

которые подлежат государственной регистрации") требует нотариального согласия второго супруга, в от-

сутствие которого такая сделка может быть признана недействительной. 

Подобным образом, п. 2 ст. 18 Закона о государственных и муниципальных предприятиях [7] устанавли-

вает особое правило, ограничивающее государственные и муниципальные унитарные предприятия в сдел-

коспособности в отношении объектов недвижимости, запрещая совершать в отношении них практически 

любого рода сделки без согласия собственника имущества, закрепленного за соответствующим предприя-

тием. Как следует из судебной практики, несоблюдение указанного требования закона также влечет недей-

ствительность совершенной сделки с недвижимостью [8]. 

Третье классификационное основание недействительности сделок – несоблюдение формы – также осо-

бенно распространено применительно к сделкам с недвижимостью, требования к форме которых зачастую 

имеют повышенную строгость. В частности, статья 550 Гражданского кодекса РФ устанавливает квалифи-

цированную письменную форму в отношении договоров купли-продажи недвижимости (требование об из-

готовлении договора в виде единого документа), при несоблюдении которой договор будет считаться не-

действительным. 

Таким же образом, норма ч. 1.1 ст. 42 Закона о регистрации недвижимости [9] предусматривает обяза-

тельную нотариальную форму для сделок по отчуждению или обременению залогом (ипотекой) долей в 

праве на недвижимость, при несоблюдении которой, как следует из п. 3 ст. 163 Гражданского кодекса РФ, 

сделка подлежит признанию ничтожной. 

Наконец, применительно к последнему основанию недействительности сделок, а именно – порочности 

воли или волеизъявления стороны сделки, следует отметить отсутствие принципиальных регуляторных ли-

бо теоретико-догматических особенностей признания недействительными сделок в отношении объектов 

недвижимости. 

В то же время следует отметить, что с прикладной точки зрения в судебной практике зачастую был рас-

пространен подход в виде оспаривания сделок по отчуждению недвижимости, совершенных, как установ-

лено судами, под влиянием обмана или заблуждения, что в большинстве случаев имело место примени-

тельно к ситуации дарения недвижимости пенсионером, не понимающим истинной правовой природы за-

ключаемой сделки или неосведомленным о содержании подписываемых документов. 

Например, решением одного из районных судов Краснодарского края был удовлетворен иск о призна-

нии недействительной сделки в виде договора дарения жилого дома и земельного участка, что было моти-

вировано фактом введения истца в заблуждения, который не осознавал истинной правовой сущности за-

ключаемого договора, добросовестно полагая, что в действительности заключается возмездный договор 

ренты [10]. Несмотря на сомнительное формально-юридическое обоснование такого подхода, наличие ре-

альной политико-правовой составляющей такого подхода очевидна, что выражается в повышенном уровне 

патернализма судов по отношению к пожилым людям, не обладающим достаточным уровнем юридической 

грамотности. 

В данном ключе также примечательными являются случаи совершения сделок в отношении несуще-

ствующего объекта недвижимости, что подразумевает ситуацию внесения в государственный реестр не-

движимости (ЕГРН) регистрационной записи об объекте недвижимости, которым, однако, такой объект в 

действительности не является в силу отсутствия у него природных свойств недвижимости (тесная связь с 

землей, невозможность перемещения без несоразмерного ущерба и так далее). Типичными примерами та-

ких квази-объектов недвижимости являются, в частности, газон, заборы, временные постройки и сооруже-

ния, практика массовой регистрации которых в ЕГРН была ранее распространена на уровне регистрирую-

щего органа (Росреестра) [11]. Несколько похожим является ситуация совершения сделки в отношении са-

мовольной постройки, сведения о которой также необоснованно внесены в ЕГРН ввиду её необоротоспо-

собности в силу ст. 222 Гражданского кодекса РФ. 
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В данном случае можно констатировать, что стороны, заключая договор в отношении объекта, необос-

нованно внесенного в ЕГРН в качестве недвижимости, совершают ошибку в праве, неверно полагая, что 

такая запись в ЕГРН является достоверной и что предметом договора в действительности является реально 

существующая недвижимая вещь. С этой точки зрения интересен вопрос о том, следует считать такой до-

говор недействительным либо же такой порок волеизъявления сторон сделки не должен влечь такое по-

следствие. 

Примечательно, что по данному вопросу отсутствует единообразное мнение в литературе. Например, 

К.И. Скловский полагает такой договор недействительным ввиду заведомой для сторон невозможности его 

исполнения путем передачи недвижимости [12], в то время как ряд других авторов полагает возможным 

признать действительность такого договора в тех случаях, когда продавец не лишен возможности физиче-

ски передать оговоренный в договоре предмет (например, утверждается, что применительно к самовольной 

постройке представляется возможным передать использованные при её сооружении стройматериалы [13]). 

Представляется, что данный подход, несмотря на его возможную удобность с точки зрения практических 

соображений, имеет своим недостатком вопрос толкования реальных намерений сторон относительно 

предмета сделки – такое решение можно признать приемлемым для тех случаев, когда стороны прямо ука-

зали на возможность передачи стройматериалов в качестве непосредственного предоставления по догово-

ру. Совершенно другой является ситуация, когда предмет договора обозначен в качестве недвижимой вещи 

(в действительности не существующей), при этом условия о каком-либо аналоге исполнения в договоре не 

говорится – навряд ли можно согласиться с подходом о том, что любой покупатель, совершая ошибку от-

носительно наличия у приобретаемого объекта свойств недвижимости, согласился бы на получение аналога 

в виде стройматериалов или иного имущества, в действительности являющегося движимой вещью. 

Выводы 

Таким образом, цель исследования достигнута, задачи решены, гипотеза подтверждена. 

Установлено, что вопросы регулирования недействительности сделок в отношении недвижимого иму-

щества, с одной стороны, определяются общими правилами о недействительности гражданско-правовых 

сделок, а с другой – обладают рядом особенностей, обусловленных уникальной правовой природой недви-

жимого имущества как объекта гражданских прав, а также спецификой правового регулирования сделок с 

недвижимостью. 

На примере классической частноправовой классификации оснований сделок (содержание, форма, дее-

способность, воля и волеизъявление) проанализированы особенности применения данных оснований к 

сделкам в отношении недвижимых объектов, в результате чего был подтвержден тезис о наличии отдель-

ных особенностей применения оснований недействительности сделок в отношении недвижимого имуще-

ства. 

В частности, аргументировано наличие особенностей в регулировании недействительности сделок с не-

движимость по признаку несоблюдения требований к форме (например, требование о квалифицированной 

письменной форме договора купли-продажи недвижимости), требований о дееспособности стороны сделки 

(запрет на отчуждение недвижимости унитарными предприятиями без согласия собственника имущества), 

требований о содержании сделки (недействительность договора в отношении объекта культурного насле-

дия, не содержащего обязательство приобретателя объекта по соблюдению требований специального зако-

нодательства об охране объектов культурного наследия). 

Несмотря на отсутствие позитивно-правовых и формально-догматических особенностей применения ос-

нования недействительности сделок с недвижимостью по признаку порока воли, отмечена фактически 

сформированная практика признания недействительными договоров в отношении недвижимости в случае 

заблуждения стороны сделки в его истинной правовой природе, что распространено для случаев обращения 

с подобными исками пожилых или иных незащищенных категорий граждан. 

Отдельное внимание уделено вопросу действительности сделок в отношении несуществующих объектов 

недвижимости, что релевантно для ситуаций заключения договоров о распоряжении объектами, в действи-

тельности не являющимися недвижимостью, однако ошибочно внесенными в ЕГРН в качестве таковых. 

Представляется возможным утверждать о том, что такого рода сделки могут признаваться действительны-

ми только в тех случаях, когда отчуждатель имеет физическую возможность передать обусловленную в до-

говоре вещь в качестве движимого имущества и приобретатель прямо согласился на такое предоставление. 
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