Пояснительная записка
Пояснительная записка к законопроекту "О защите прав добросовестных приобретателей недвижимости"

1. Проблема, требующая правового регулирования
В последние годы участились случаи, когда граждане, добросовестно приобретшие недвижимость, лишаются своего имущества в результате оспаривания сделки прежними собственниками или их родственниками, чаще — пожилыми или недееспособными лицами.
Суды нередко признают сделки недействительными задним числом, даже если:
· покупатель действовал через нотариуса;
· проверил объект в ЕГРН;
· заплатил рыночную цену и фактически проживает в квартире.
Основанием для возврата имущества служит статья 302 Гражданского кодекса РФ, которая допускает истребование имущества, если оно выбыло из владения собственника помимо его воли.
Однако на практике данная норма дискредитирует принцип правовой определённости и наказывает добросовестного участника гражданского оборота, возлагая на него последствия чужих нарушений.

2. Причина проблемы (правовой пробел)
Закон не устанавливает:
· гарантии стабильности зарегистрированного права собственности;
· ответственности государства за достоверность данных ЕГРН;
· компенсационного механизма для случаев, когда возврат имущества невозможен без ущерба для добросовестного приобретателя.
Кроме того, не существует:
· единого реестра недееспособных и ограниченно дееспособных граждан, доступного нотариусам и Росреестру;
· единых процедур для выявления психического состояния продавца перед совершением сделки;
· чётких сроков исковой давности для оспаривания таких сделок.

3. Цели и задачи предлагаемого регулирования
· Обеспечить неприкосновенность законно приобретённого имущества;
· Повысить доверие к нотариальной и государственной регистрации;
· Исключить возможность злоупотреблений правом на оспаривание сделок;
· Перераспределить риск между государством и участниками оборота, а не перекладывать его полностью на гражданина.

4. Предлагаемые изменения
4.1. Внести изменения в статью 302 ГК РФ:
(дополнить частью 3 следующего содержания)
Имущество, приобретённое за плату добросовестным приобретателем, не подлежит истребованию, если:
1. сделка зарегистрирована в установленном порядке в Едином государственном реестре недвижимости;
2. на момент регистрации отсутствовали судебные запреты или аресты;
3. цена сделки не являлась явно заниженной;
4. покупатель проверил право собственности через нотариуса либо через информационные сервисы Росреестра.
В таком случае первоначальный собственник имеет право на компенсацию из государственного или страхового фонда.

4.2. Внести изменения в статью 8.1 ГК РФ:
(дополнить частью 6):
Запись в Едином государственном реестре недвижимости о переходе права собственности, внесённая в установленном порядке, создаёт презумпцию добросовестности приобретателя и не может быть отменена без доказательства его осведомлённости о незаконности происхождения имущества.

4.3. Дополнить Федеральный закон №218-ФЗ
«О государственной регистрации недвижимости» новой статьёй 66.1:
Статья 66.1. Гарантия достоверности реестра и компенсация ущерба
1. Государство гарантирует достоверность сведений ЕГРН.
2. Ущерб, причинённый признанием недействительным зарегистрированного права добросовестного приобретателя, подлежит возмещению за счёт средств федерального бюджета либо Фонда защиты добросовестных приобретателей недвижимости, создаваемого в порядке, установленном Правительством РФ.
3. Размер возмещения определяется исходя из рыночной стоимости имущества на дату утраты права собственности.

4.4. Внести изменения в статью 181 ГК РФ:
Установить, что срок исковой давности для требований о признании недействительной сделки с недвижимостью, совершённой с нотариальным удостоверением и регистрацией в ЕГРН, составляет три года с момента государственной регистрации.

4.5. Обязать нотариусов при удостоверении сделок:
· проверять сведения о дееспособности лица в федеральных реестрах (через ЕГИСЗ и Минюст);
· фиксировать факт психического и физического состояния продавца (видео- или аудиопротокол);
· уведомлять покупателя о наличии любых ограничений, выявленных в ходе проверки.

5. Ожидаемые результаты принятия закона
1. Существенное снижение количества судебных споров по оспариванию сделок с недвижимостью.
2. Повышение доверия к институту государственной регистрации.
3. Реальная защита прав добросовестных покупателей, особенно семей с детьми и ипотечных заёмщиков.
4. Стабилизация вторичного рынка жилья и сокращение теневых схем отъёма собственности через суд.

6. Социально-экономические последствия
· Повышение инвестиционной привлекательности рынка недвижимости;
· Укрепление принципа неприкосновенности собственности (ст. 35 Конституции РФ);
· Снижение коррупционных и рейдерских рисков, связанных с «оспариванием задним числом»;
· Увеличение налоговых поступлений за счёт роста доверия к легальным сделкам.

7. Заключение
Предлагаемые изменения не требуют существенных бюджетных расходов (компенсационный фонд может быть создан за счёт минимальных отчислений от каждой сделки).
Они восстанавливают справедливость и баланс интересов граждан, государства и судебной системы, устраняя системный пробел, которым злоупотребляют недобросовестные лица и юристы-рейдеры.

