
ОБЗОР ИЗМЕНЕНИЙ В РЕГИСТРАЦИИ ДОГОВОРА КУПЛИ-ПРОДАЖИ ЖИЛЫХ 

Вектор науки ТГУ. Серия: Юридические науки. 2015. № 1 (20)  35

в 1979 г. осуществлялся в интересах ЕЭС. Связано это 
было с тем, что США подписали антидемпинговое со-
глашение, однако не ввели его существенные положе-
ния о причинной связи между демпингом и ущербом в 
национальное законодательство.

Активное участие ЕС в переговорах по проведению 
реформ в рамках ВТО также, на наш взгляд, способству-
ет унификации положений. Это относится к странам, 
выступающим за установление жестких процедурных 
правил, ограничивающих возможности использования 
антидемпинговых мер.

В связи с присоединением России к ВТО оформление 
отношений с ЕС путем подписания компактного поли-
тического документа, дополненного затем неограничен-
ным числом соглашений о сотрудничестве в отдельных 
секторах, представляется наиболее правильным вариан-
том. При этом принципиально важным для будущего со-
трудничества России и ЕС в аспекте антидемпингового 
регулирования является закрепление в новом соглаше-
нии о сотрудничестве следующих положений: а) Россия 
является страной с рыночной экономикой; б) сотрудни-
чество России и ЕС в сфере антидемпингового регули-
рования осуществляется в соответствии с принципами и 
нормами, действующими в ВТО.

Первое положение позволит зафиксировать ры-
ночный статус российской экономики. Второе поло-
жение должно заменить прежнюю формулировку в 
Соглашении о партнерстве и сотрудничестве «о сбли-
жении (гармонизации) законодательства». Закрепление 
предлагаемых положений принципиально важно для со-
блюдения принципа равноправия сторон.
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Реформа гражданского законодательства Российской 
Федерации назрела уже давно, ведь Гражданский ко-
декс Российской Федерации, особенно части Первая и 
Вторая, действуют уже более 20 лет. Отдельные их по-
ложения не только утратили актуальность, но и просто 
устарели. Поэтому в 2010 – 2012 годах под руководством 
Комитета по Законодательству Госдумы была проведена 
значительная работа. В конце 2012 года президент под-
писал Федеральный закон РФ от 30.12.2012 №302-ФЗ 
«О внесении изменений в главы 1, 2, 3 и 4 части первой 
Гражданского кодекса Российской Федерации». Первые 
поправки в ГК и другие тесно связанные с ним законы 
вступили в силу с 1 марта 2013 года.

В соответствии с положениями пункта 8 статьи 2 
Федерального закона от 30.12.2012 г.  № 302-ФЗ «О 
внесении изменений в главы 1, 2, 3 и 4 части первой 
Гражданского кодекса Российской Федерации» «пра-
вила о государственной регистрации сделок с недвижи-
мым имуществом, содержащиеся в статьях 558, 560, 574, 
584, 609, 651, 658 Гражданского кодекса Российской 
Федерации, не подлежат применению к договорам, за-
ключаемым после дня вступления в силу Закона, то есть 
после 01.03.2013 г.» [1].

Изменился порядок совершения сделок с недвижи-
мым имуществом, отменено требование обязательной 
государственной регистрации договоров отчуждения



Вектор науки ТГУ. Серия: Юридические науки. 2015. № 1 (20)36

недвижимости: договора купли-продажи жилого по-
мещения (ч. 2 ст. 558 ГК РФ). В рамках оборота совмест-
но нажитого имущества наибольший интерес представ-
ляют собой сделки купли-продажи жилья.

Чёткий перечень видов жилых помещений указан в 
ст. 16 Жилищного кодекса РФ, к ним относятся:

– жилой дом;
– квартира;
– часть квартиры, жилого дома;
– комната [2].
Согласно ранее действовавшим нормам государ-

ственной регистрации подлежали:
– право собственности или иное вещное право (его 

возникновение, изменение и прекращение) на жилую 
недвижимость (ст. 131 ГК РФ); 

– договор купли-продажи жилого помещения как 
сделка (ч. 2 ст. 558 ГК РФ) [3].

Гражданское законодательство выделяет два вида 
форм сделок: письменную (простую письменную форму 
и квалифицированную нотариальную) и устную (ст. 158 
ГК РФ). Нотариальное удостоверение сделок обязатель-
но в случаях, указанных в законе, и в случаях, предусмо-
тренных соглашением сторон, хотя бы для данного вида 
эта форма не требовалась (п. 2 ст. 163 ГК РФ). 

Итак, в настоящее время ст. 550 ГК РФ не обязывает 
нотариально удостоверять договор купли-продажи жи-
лого помещения. Такая обязанность была предусмотре-
на до введения в действие № 122-ФЗ от 21.07.1997 г. «О 
государственной регистрации прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним». С момента вступления в силу 
данного закона нотариальное удостоверение указанных 
договоров может иметь место лишь по соглашению сто-
рон [4].

Правовые последствия второго из действующих 
правил были следующие. С 1 марта 2013 года при со-
вершении сделки купли-продажи жилого помещения 
регистрируется только переход права собственности 
на жильё. Регистрация самой сделки не производится. 
С внесением указанных изменений в Гражданский ко-
декс РФ при совершении сделки купли-продажи жилого 
помещения нотариально удостоверенное согласие вто-
рого супруга в регистрирующий орган представляется 
только в случае продажи жилья (по основанию совер-
шения сделки по отчуждению совместно нажитой не-
движимости – п. 3 ст. 35 Семейного кодекса Российской 
Федерации) [5]. Согласно ранее применявшимся нормам 
части 2 статьи 558 Гражданского кодекса РФ договор 
купли-продажи жилого помещения подлежал государ-
ственной регистрации и считался заключенным с мо-
мента такой регистрации. 

Таким образом, когда подписанный всеми участ-
никами сделки договор купли-продажи вместе с актом 
приёма-передачи сдавался в Управление Росреестра для 
проведения регистрационных действий, договор всё ещё 
считался незаключённым, а сделка – несовершённой. 
Такой договор не подлежал признанию и правовой за-
щите со стороны государства. 

Согласно внесённым изменениям правила об обяза-
тельной госрегистрации договоров купли-продажи жи-
лого помещения, составленных (подписанных) после 
01.03.2013 года, не применяются. Соответственно, все 
договоры, подписанные после 01.03.2013 года, считают-
ся заключенными с момента их подписания участника-
ми сделки. 

Согласно подпункту 22 п. 1 ст. 333.33 Налогового 
кодекса РФ с физических и юридических лиц взимается 
государственная пошлина:

– за государственную регистрацию прав на недвижи-
мое имущество; 

– за государственную регистрацию договоров об от-
чуждении недвижимого имущества. 

С упразднением госрегистрации договоров купли-
продажи жилой недвижимости уплате подлежит толь-
ко государственная пошлина за государственную реги-

страцию права собственности, которое при совершении 
сделки купли-продажи возникает у покупателя (обязан-
ность по уплате лежит на покупателе) [6].

Согласно ст. 14 Федерального закона РФ от 21.07.1997 
года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним» проведенная 
государственная регистрация договоров и иных сделок 
удостоверяется посредством совершения специальной 
регистрационной надписи на документе, выражающем 
содержание сделки  [7].  

С 1 марта 2013 года в Единый государственный ре-
естр прав на недвижимое имущество может быть внесе-
на отметка о возражении лица, соответствующее право 
которого было зарегистрировано ранее. Такая отметка 
вносится на основании заявления прежнего (любого) 
собственника объекта недвижимости. Если в течение 
трех месяцев со дня внесения в ЕГРП отметки о возра-
жении в отношении зарегистрированного права лицо, по 
заявлению которого она внесена, не оспорило зареги-
стрированное право в суде и не представило в регистри-
рующий орган копию искового заявления с определени-
ем суда о принятии к производству искового заявления, 
отметка о возражении аннулируется. В этом случае 
повторное внесение отметки о возражении указанно-
го лица не допускается. Таким образом, законодатель 
дает время (три месяца с момента обращения заявителя 
в регистрирующий орган) прежнему владельцу объекта 
недвижимости, чтобы обратиться в суд с иском о при-
знании сделки недействительной при наличии у него ос-
нований для этого [8].

Однако описанная ситуация – лишь иллюстрация 
того, как первое время после отмены двойной регистра-
ции купли-продажи жилья (регистрации и перехода пра-
ва собственности и самого договора) люди, привыкшие 
к определённой схеме проведения подобных сделок, с 
опаской и недоверием принимали новые правила совер-
шения регистрационных действий. 

В настоящий момент нужно просто хорошо пони-
мать, в чём проявляются существенные изменения по-
рядка проведения подобных сделок по сравнению с ра-
нее практиковавшимися схемами купли-продажи жилья, 
и знать свои права и обязанности в области оборота не-
движимого имущества.
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Распоряжением Правительства Российской 

Федерации от 14 октября 2010 года утверждена 
Концепция развития уголовно-исполнительной системы 
Российской Федерации до 2020 года, одной из основных 
целей которой является сокращение рецидива престу-
плений, совершенных лицами, отбывшими наказание в 
виде лишения свободы, за счет повышения эффектив-
ности социальной и психологической работы в местах 
лишения свободы и развития системы постпенитенци-
арной помощи таким лицам с учетом европейских стан-
дартов обращения с заключенными.

Названная цель Концепции по внедрению европей-
ских стандартов защиты прав осужденных и их возвра-
щению в нормальную жизнь после освобождения во мно-
гом созвучна c основными ценностными ориентирами, 
на которых строится деятельность уголовно-исполни-
тельной системы Норвегии. Начиная с 1998 г. Норвегия 
и Россия активно сотрудничают в правовой сфере [1; 2]. 
Между Министерством юстиции Королевства Норвегия 
и Министерством юстиции Российской Федерации под-
писано соглашение, на основе которого осуществляется 
сотрудничество по таким вопросам, как обмен опытом 
в области альтернативных форм наказания и методы 
повышения эффективности работы по реабилитации 
осужденных и заключенных женщин и несовершенно-
летних [3]. Эффективность пенитенциарной системы го-
сударства во многом является следствием высокой про-
фессиональной подготовки ее сотрудников, что было 
рассмотрено в ряде работ современных исследователей 
(Е.Г. Багреевой [4], Ю.А. Алферова [5], В.Н. Чорного, 
М.В. Стыкалиной и др.). В связи с вышеперечисленным, 
в современных условиях развития УИС России небезын-
тересным является опыт профессиональной подготов-
ки сотрудников пенитенциарной системы Королевства 
Норвегии.

Анализ профессиональной подготовки мы начнем с 
рассмотрения особенностей пенитенциарной системы 
Королевства Норвегии. В Норвегии существует модель, 
при которой система исполнения наказаний находится 
под управлением объединенного Министерства юсти-
ции и внутренних дел. Структурно пенитенциарная си-
стема Норвегии состоит из центрального аппарата, ре-
гиональных управлений и собственно подразделений – 
тюрем, при этом низовым подразделениям передан мак-
симум полномочий. Контроль организован на достаточ-

но высоком уровне, как и распределение обязанностей 
между сотрудниками. Для эффективного управления 
пенитенциарной системой государство поделило страну 
на шесть регионов, в которых руководство ответственно 
за отбывание наказания в пределах региона, а также за 
конструктивное использование ресурсов и налаживание 
сотрудничества с другими тюрьмами. Пенитенциарная 
система Норвегии является централизованной и зависит 
от бюджета страны [4].

Своей целью норвежская пенитенциарная система 
ставит снижение уровня преступности и повышение 
уровня безопасности учреждений.

Число заключенных составляет 72 на 100 тысяч жи-
телей, что в 10 раз меньше, чем в США (730) и почти в 7 
раз меньше, чем в России (486) [6]. Всего же в 50 тюрь-
мах Норвегии содержится около 4 тыс. заключенных (на 
5 млн населения). За год через тюрьмы в среднем про-
ходят около 14 тыс. человек. Норвегия имеет один из 
самых низких показателей по количеству заключенных 
в мире, а норвежская тюрьма Хальден (закрытая муж-
ская тюрьма, самая большая в Норвегии), где число за-
ключенных – 248, по версии журнала «Forbes», в 2011 
г. была признана одной из лучших в мире [7]. Самый 
длительный срок тюремного наказания в Норвегии со-
ставляет 21 год, но средний срок отбывания наказаний 
– 8 месяцев.

Тюрьмы различаются по уровню безопасности. 
Закрытых тюрем – 63 %. Из них 80 % одиночные ка-
меры, остальные 20 % рассчитаны на 2 – 4 человека. 
Территория тюрем огорожена, двери камер заперты. 
«Открытые» тюрьмы также ограждены. Заключенные 
могут пользоваться телефоном, но их разговоры про-
слушиваются. Камеры днем не запираются, может быть 
предоставлен доступ в Интернет. Сначала заключенный 
помещается в закрытую тюрьму, но в последующем, с 
учетом поведения, может быть переведен в менее стро-
гие условия. В программе «переходные» тюрьмы (или 
«Переходное жилье») под названием «Half-Way House», 
что означает «На полпути до дома», тюрьмы похожи на 
обычные общежития, их задача – подготовить осужден-
ного к освобождению [8]. Ограждение забором в них 
отсутствует, днем заключенные работают, обеспечивая 
сами себя. Однако помещения на ночь запираются, и в 
любое время у осужденных может быть взят анализ на 
наркотики.
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