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В России договор купли-продажи прошел длительный процесс своего становления, который можно
разделить на три периода.
Дореволюционный период становления договора купли-продажи связан с тем, что по данному виду
договора можно было приобрести лишь движимое имущество. Впервые в истории России понятие
«недвижимости» ввел Петр I Указом от 23 марта 1714 года, установив ограничение в его обороте лишь
наследованием. Приобретение недвижимого имущества не было отнесено к сделкам, рассматривалось как
«ввод во владение».
В действующем ранее законодательстве, а также в судебной практике было принято следующее: лицо,
которое имело право передавать имущество, должно было предоставить акт укрепления. При
рассмотрении дела по существу суд устанавливал все обстоятельства дела: выполнен ли акт по всем
правилам и предписаниям, имеются ли запреты на передачу данного объекта и др.). Исходя из этого,
приобретение права на недвижимое имущество расценивалось как способ приобретения, а не договор. Это
объяснялось тем, что важное значение отводилось акту передачи недвижимости. Сам договор купли-
продажи недвижимости представлял собой односторонне обязательство покупателя.
По мнению В.В. Витрянского, использование понятия «купля-продажа» не соответствовало тому времени.
Ныне существующий договор купли-продажи именовался как договор продажи[ Брагинский М.И.,
Витрянский В.В. Договорное право. Кн. 2. М.: Статут, 2000. С. 11.].
Советский период способствовал развитию правовой науки. В общем движении новый импульс получил
договор купли-продажи. В отличие от дореволюционного периода предмет данного договора стал более
расширенным. Сделки могли совершаться не только в отношении движимого имущества, но и
недвижимого. Однако имущественные права по-прежнему не могли выступать предметом договора,
поскольку считалось, что передача вещи не происходит.
Принятие Гражданского кодекса РФ ознаменовало наступление нового периода в развитии договора купли-
продажи недвижимости, под которым понимается обязанность продавца передать в собственность
покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество. Однако,
например, среди данных договоров недвижимого имущества российское законодательство не дает четкого
определения договора купли-продажи жилого помещения[ Ильиных Е.В. Истоки договора купли-продажи
жилых помещений // История государства и права. 2007. №15. С.19.].
В соответствии со статьей 432 Гражданского кодекса РФ[ Гражданский кодекс Российской Федерации
(часть первая) от 30.11.1994 N 51-ФЗ (ред. от 24.07.2023). [Электронный ресурс]. URL:
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142.] для заключения договора необходимо достигнуть
соглашения в отношении существенных условий. В связи с этим в доктрине юридической науки имеются
разные точки зрения по данному вопросу. Так, М.И. Брагинский и В.В. Витрянский считают, что предметом
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договора купли-продажи, в том числе недвижимости, являются действия сторон. В противоречие данной
точке зрения, высказывается мысль о том, что предметом указанного договора является товар.
По мнению О.С. Иоффе основу предмета любого договора купли-продажи составляют следующие элементы:
- Само продаваемое имущество, являющееся обязательно материальным объектом;
- Действия сторон, направленные на передачу и пр
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