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ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ

по проекту федерального закона № 1078594-8 «О внесении изменений в Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости»
Проект федерального закона № 1078594-8 «О внесении изменений в Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости» (далее – Проект) рассмотрен по инициативе Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства. 
Проект внесен в Государственную Думу группой депутатов Государственной Думы. Разработчики Проекта предлагают дополнить часть 1 статьи 26 Федерального закона от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (далее – Закон о регистрации недвижимости) пунктами 66 и 67 и статью 57 Закона о регистрации недвижимости частями 4 и 5. Проектируемые положения обязывают продавца жилого помещения, являющегося для него и совместно проживающих с ним членов семьи единственно пригодным для постоянного проживания помещением (далее также – Продавец), в целях регистрации перехода прав на недвижимое имущество предоставлять в орган государственной регистрации прав «нотариально удостоверенное согласие собственника иного жилого помещения на его проживание и проживание указанных членов его семьи». 
В Проекте также предлагается отказывать в регистрации перехода прав на недвижимое имущество, если основанием регистрации права является договор купли-продажи, которым допускается «перечисление средств продавцу (физическому лицу) ранее семи календарных дней с момента его заключения либо до государственной регистрации перехода прав собственности на объект недвижимости, либо на счет третьих лиц, либо их передачу в наличной форме».
Как следует из пояснительной записки, Проект направлен на защиту покупателя исключительно в случае признания договора купли-продажи недвижимости недействительным на основании пункта 1 статьи 177 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ). 
1. Учитывая актуальный контекст, на фоне которого внесен Проект, Совет полагает важным подчеркнуть, что практика признания сделок недействительными в отсутствие предусмотренных для этого законом оснований создает угрозу для стабильности гражданского оборота. 
Также и оспаривание сделок за счет расширительного толкования закона нежелательно и противоречит подходу законодателя, который в 2013 году, действуя на основе Концепции совершенствования гражданского законодательства Российской Федерации (одобрена решением Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства от 07.10.2009), существенно пересмотрел положения ГК РФ о недействительности сделок, сократив возможности оспаривания сделок в тех случаях, когда «недействительность сделки как гражданско-правовая санкция является неоправданной и явно несоразмерной характеру и последствиям допущенных при совершении сделки нарушений».
Поэтому как указанные негативные тенденции, наметившиеся в судебной практике в течение последнего года, так и законодательные попытки не пресечь эти тенденции, а купировать их последствия, не могут быть признаны верными.

Единственно правильным для правопорядка решением в этой ситуации должно быть неукоснительное соблюдение положений действующего гражданского законодательства и заложенного в них смысла. Применительно к признанию сделки недействительной в случае ее оспаривания на основании статьи 177 ГК РФ не может быть поддержана практика, которая не предполагает учета добросовестности контрагента. Такой подход негативно влияет на оборот недвижимости, поскольку часто покупатель (и даже оказывающие ему содействие лица, в том числе нотариус) не может распознать дефекты душевного состояния продавца, влияющие на его способность понимать значение своих действий или руководить ими. Более того, покупатель, действующий с разумной осмотрительностью при внешне обыденных обстоятельствах, и не должен прилагать усилия для того, чтобы убедиться в отсутствии таких дефектов. 

2. Предлагаемые в Проекте меры не будут способствовать защите покупателя в случае признания договора купли-продажи недвижимости недействительным на основании пункта 1 статьи 177 ГК РФ.  Несмотря на заявленную разработчиками Проекта цель защиты покупателя, по своему содержанию Проект в большей мере ориентирован на защиту интересов продавца, причем предлагаемая защита, фактически состоящая в поражении его правоспособности, не только противоречит нормам и принципам гражданского права, но и не позволяет достичь подразумеваемой цели.
Как следует из части 4 статьи 57 Закона о регистрации недвижимости в редакции Проекта, предлагается запретить дееспособным лицам распоряжаться своим жилым помещением, если такие лица не предоставили «нотариально удостоверенного согласия собственника иного жилого помещения на его проживание и проживание членов его семьи» (далее также – Согласие). 
2.1. Указанный подход не может быть поддержан, поскольку такое ограничение права распоряжения своим имуществом не преследует ни одной из целей, указанных в абзаце втором пункта 2 статьи 1 ГК РФ. 
2.2. В результате применения части 4 статьи 57 Закона о регистрации недвижимости в редакции Проекта дееспособный Продавец не сможет предоставить Согласие в тех случаях, когда он собирается приобрести жилое помещение за счет денежных средств, полученных по договору купли-продажи своего жилого помещения, и, соответственно, не сможет продать свое недвижимое имущество.

2.3. Проект оставляет открытым вопрос о юридическом содержании Согласия, условия и последствия выдачи которого не определены и в иных нормативных правовых актах. Совершенно очевидно, что Согласие, природа которого не может быть уяснена, само по себе не может породить на стороне третьего лица – собственника обязательство предоставить Продавцу на том или ином праве жилое помещение во владение для проживания в нем. Такой собственник вправе отозвать Согласие в любой момент, в результате чего цель обеспечения Продавца жилым помещением не будет достигнута. 
2.4. Следует также учитывать, что даже если Продавец имеет право проживать в жилом помещении, принадлежащем другому лицу, такое право может прекратиться в любое время. 
2.5. Также неверной представляется идея разработчиков Проекта о том, что Продавец должен предоставить нотариально удостоверенное согласие собственника, но не может предоставить другие документы, подтверждающие право проживать в ином жилом помещении, например, в случае если Продавец уже заключил договор найма или купли-продажи жилого помещения. 
3. Согласно части 5 статьи 57 Закона о регистрации недвижимости в редакции Проекта регистрация перехода права собственности на основании договора купли-продажи, в котором продавцом является физическое лицо, осуществляется по истечении не менее семи календарных дней с момента заключения договора купли-продажи. В пояснительной записке указывается, что данная норма вводит «период охлаждения», в пределах которого продавец недвижимости будет иметь «возможность в полном объеме понять значение своих действий и при необходимости отказаться от них».
Под «периодом охлаждения» обычно понимается относительно короткий период времени, в течение которого потребитель путем одностороннего заявления другой стороне сделки – предпринимателю может отказаться от договора, если приобретенный товар не в полной мере отвечает его потребностям. Проектируемому «периоду охлаждения» не корреспондирует установленное законом право на немотивированный отказ от договора купли-продажи недвижимости, поэтому в части 5 статьи 57 Закона о регистрации недвижимости в редакции Проекта представлен не «период охлаждения», а минимальный срок, по прошествии которого будет производиться государственная регистрация перехода права собственности.
Однако указанная идея реализована неудачно. Формулировка части 5 статьи 57 Закона о регистрации недвижимости в редакции Проекта не позволяет однозначно установить, относится ли положение «но по истечении не менее семи календарных дней с момента заключения договора купли-продажи» к моменту осуществления государственной регистрации перехода права собственности или к условию договора о моменте оплаты. Если указанное положение относится к моменту осуществления государственной регистрации перехода права собственности, требуется внесение корреспондирующих изменений в статью 16 Закона о регистрации недвижимости.
Следует также учесть, что «период охлаждения» устанавливается в Проекте для всех физических лиц – продавцов, а не только для продавцов тех жилых помещений, которые являются для них и совместно проживающих с ними членов их семей единственным пригодным для постоянного проживания. Исходя из буквального толкования части 5 статьи 57 Закона о регистрации недвижимости в редакции Проекта, «право передумать» будет предоставляться продавцу, даже если продажа жилого помещения связана с осуществлением им предпринимательской деятельности, а покупатель приобретает жилое помещение для проживания в нем.
4. Из пункта 67 части 1 статьи 26 и части 5 статьи 57 Закона о регистрации недвижимости в редакции Проекта следует, что регистрация перехода права собственности на объект недвижимости не может быть осуществлена на основании договора купли-продажи, по которому продавцом является физическое лицо, если договор купли-продажи «допускает» перечисление денежных средств на банковский счет третьих лиц либо передачу наличных денег.
4.1. Закон о государственной регистрации недвижимости в первую очередь является нормативной основой для деятельности органа по государственной регистрации прав. Его нормы должны иметь процедурный характер и не могут регулировать отношения между сторонами сделок. Вопреки этому положения Проекта содержат нормы материального права, которые ограничивают свободу договора. 
Более того, формулировки «договор купли-продажи не допускает» и «договор купли-продажи предусматривает получение продавцом средств только на свой банковский счет и только после государственной регистрации» вовсе не означают, что для соблюдения положений Проекта расчеты по договору купли-продажи должны осуществляться только по аккредитиву или посредством открытия счета эскроу, как предлагают разработчики Проекта в пояснительной записке. 
Указание в договоре купли-продажи на то, что расчеты осуществляются по аккредитиву, само по себе не является подтверждением открытия аккредитива. В отсутствие прямо выраженного в Проекте запрета на осуществление расчетов наличными деньгами покупатель может предложить продавцу исполнить обязательство посредством передачи наличных денег, а продавец может принять такое исполнение, в связи с чем цель, поставленная разработчиками Проекта, не будет достигнута. Так, согласно позиции ВС РФ, если кредитор принимает наличные денежные средства, он соглашается на изменение порядка исполнения обязательства и впоследствии не может ссылаться на условие договора о безналичном расчете (пункт 24 обзора судебной практики ВС РФ № 4, утвержденного Президиумом ВС РФ 26 декабря 2018 года).
4.2. Предлагаемый в Проекте специальный порядок расчетов является существенным ограничением конституционного права распоряжаться своим имуществом (часть 2 статьи 35 Конституции Российской Федерации), поскольку запрещает физическим лицам уплачивать продавцу цену наличными деньгами, а также допускает перечисление покупателем денежных средств только на банковский счет продавца.
Согласно пункту 1 статьи 861 ГК РФ расчеты с участием граждан, не связанные с осуществлением ими предпринимательской деятельности, могут производиться наличными деньгами (статья 140 ГК РФ) без ограничения суммы. Любое ограничение права распоряжения наличными деньгами может быть допустимо только в той мере, в какой это необходимо в целях защиты основ конституционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны страны и безопасности государства (часть 3 статьи 55 Конституции Российской Федерации, абзац второй пункта 2 статьи 1 ГК РФ).
Убедительного обоснования того, что введение указанного порядка расчетов по договору в качестве обязательного существенно минимизирует для сторон риски мошеннических действий третьих лиц, разработчиками Проекта не представлено. 

При этом предлагаемый порядок расчетов будет в ряде случаев затруднять исполнение экономически обоснованных сделок (в особенности для предпринимателей – физических лиц), например, сделок по так называемой альтернативной покупке, предполагающих перечисление цены или ее части на счет иного лица – продавца той недвижимости, которую покупает продавец по первой сделке.

Разработчики Проекта не учитывают также возможность уплаты покупной цены по сделке через нотариуса, действующего в соответствии со статьей 881 Основ законодательства Российской Федерации о нотариате как эскроу-агент и депонирующего денежные средства по заявлению сторон сделки.

При принятии Проекта будет допущено еще одно нарушение принципа свободы договора (статья 421 ГК РФ), поскольку каждая из сторон для осуществления безналичных расчетов будет вынуждена заключить договор банковского счета (статья 845 ГК РФ).
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Вывод: проект федерального закона № 1078594-8 «О внесении изменений в Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости» не может быть поддержан.
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