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ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ

по проекту федерального закона «О внесении изменений в статью 27 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости»
Проект федерального закона «О внесении изменений в статью 27 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости» направлен на экспертизу в Совет при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства Российской Федерации (далее — Совет) Государственно-правовым управлением Президента Российской Федерации (письмо от 2 февраля 2026 г. № А6-1403).
Проект разработан Правительством Российской Федерации и в настоящее время еще не внесен в Государственную Думу. 
В пояснительной записке разработчики указывают, что Проект направлен на «обеление» отдельных секторов экономики и установление «запрета, ограничивающего введение в безналичный оборот наличных денежных средств, имеющих неустановленное происхождение».

Положения Проекта развивают идеи, содержащиеся в проекте федерального закона «О внесении изменений в статью 861 части второй Гражданского кодекса Российской Федерации» (далее – Проект поправок к статье 861 ГК РФ), по которому Совет дал отдельное Экспертное заключение и который предусматривает, что «расчеты между юридическими лицами и гражданами по сделкам, подлежащим государственной регистрации, и договорам продажи недвижимости могут производиться наличными деньгами в размере, не превышающем пяти миллионов рублей. При этом совокупный размер произведенных между одними и теми же лицами в течение месяца расчетов наличными деньгами по таким сделкам не должен превышать пятидесяти миллионов рублей».

Согласно положениям Проекта государственному регистратору предписывается отказывать в осуществлении государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав в случае, если расчеты между сторонами совершены с нарушением указанных выше правил.

К положениям Проекта могут быть высказаны замечания концептуального характера.

1. Представленные изменения совместно с правилами Проекта поправок к статье 861 ГК РФ создают неоправданное ограничение прав физических лиц и замещают собой нормы публичного права, обеспечивающие контроль за легализацией (отмыванием) доходов, полученных преступным путем, что подробно показано в Экспертном заключении Совета по Проекту поправок к статье 861 ГК РФ.

2. Содержащееся в Проекте последствие нарушения запрета наличных расчетов между сторонами сделки не соответствует возможному нарушению и в этой связи не может быть поддержано.
Согласно Проекту государственный регистратор, установив, что расчеты между сторонами были совершены с нарушением правил, вводимых Проектом поправок к статье 861 ГК РФ, отказывает в регистрации прав. Из приведенной редакции нормы следует, что нарушение порядка расчетов не позволит участникам оборота осуществить переход права собственности на объект недвижимого имущества. 
Однако данное последствие не может считаться оправданным, поскольку препятствует собственнику распорядиться своим имуществом. Порядок расчетов относится к исполнению обязательства плательщика (например, покупателя), но никаким образом не связан с неденежным обязательством продавца по передаче вещи в собственность контрагента.
Помимо этого, из положений Проекта поправок к статье 861 ГК РФ не следует, что договор купли-продажи недвижимости, содержащий условие о расчетах наличными денежными средствами, будет ничтожным. При таких обстоятельствах у регистратора вряд ли имеются правомерные основания для отказа во внесении записи о смене собственника недвижимости, ведь основанием для перехода права будет служить действительная сделка (подпункт 1 пункта 1  статьи 8 Гражданского кодекса Российской Федерации, далее – ГК РФ).
3. Условия применения правил, содержащихся в Проекте поправок к статье 861 ГК РФ, не всегда могут быть четко и недвусмысленно установлены, в результате чего регистратор будет лишен возможности осуществить проверку в части соблюдения сторонами сделки правила о безналичном порядке расчетов.
Например, остается открытым вопрос, подпадает ли под рассматриваемый запрет договор купли-продажи недвижимости, отчуждаемой супругами, которые предварительно выделили доли в праве собственности на объект и совершили с покупателем отдельные сделки об отчуждении таких долей.

Более того, неясен механизм фиксации государственным регистратором допущенного нарушения.
Следует отметить, что участники оборота свободны в формулировании договорных условий и могут включить в соглашение положение о постоплате, порядок которой будет определен сторонами позже, что не позволит регистратору установить, каким образом в итоге будет осуществлено исполнение покупателем по сделке об отчуждении недвижимости – наличными или безналичными денежными средствами.

Помимо этого, стороны договора могут избрать и иные гражданско-правовые механизмы, позволяющие прибегнуть к расчету наличными, о чем также подробно указано в Экспертном заключении Совета по Проекту поправок к статье 861 ГК РФ. 
Таким образом, правило, предлагаемое Проектом, не соответствует требованиям правовой определенности  и обоснованности устанавливаемого ограничения прав физических лиц. 
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Вывод: проект федерального закона «О внесении изменений в статью 27 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости» не может быть поддержан.
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