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Статья посвящена основаниям недействительности договора, заключенного на торгах в связи с нарушения-

ми, допущенными при организации и проведении торгов, и по иным, не связанным с недействительностью тор-
гов, основаниям. В статье приведена правовая оценка договора, заключенного без проведения обязательных 
в силу закона торгов, названы его правовые последствия. 
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1. Торги являются специальным способом заклю-

чения договора, позволяющим организатору торгов 
выбрать наиболее выгодные условия благодаря кон-

куренции между как минимум двумя потенциальны-

ми контрагентами. При этом к договору с победите-
лем не могут применяться только общие правила об 

оферте и акцепте, поскольку заключение договора по 

результатам торгов осуществляется в обязательном и 

установленном организатором торгов порядке. В ходе 
торгов из нескольких лиц определяется оферент, чье 
предложение должно быть принято организатором. 

Гражданский кодекс Российской Федерации (да-
лее – ГК РФ) различает торги и заключенный на них 

договор. Эти понятия соотносятся как результат 
(сделка) и средство его достижения (торги) [23, с. 19]. 

Следует согласиться с Л. А. Новоселовой, указываю-

щей, что сами по себе торги не порождают отчужде-
ние имущества, необходим договор купли-продажи, 

который является самостоятельным действием (сдел-

кой) даже при оформлении итогов торгов и договора 
одним документом (протоколом) [24, с. 306]. В судеб-

ной практике торги и заключенный на них договор 

также признаются единым юридическим составом [7]. 

Часть 1 статьи 449 ГК РФ, устанавливая возмож-

ность признания торгов недействительными в судеб-

ном порядке в случае их проведения с нарушением 

правил, установленных законом, называет некоторые 
примеры таких нарушений, оставляя их список от-
крытым. Представляется, что к правонарушениям от-
носится несоблюдение норм права, содержащихся в 
законах и иных правовых актах, регулирующих про-

цедуру торгов, начиная с опубликования извещения о 

проведении торгов и до заключения договора.  
Вместе с тем недопустимы ситуации оспаривания 

торгов со ссылкой на любое формальное несоответст-
вие процедуры их проведения закону недобросовест-
ным лицом с целью уклонения от исполнения своих 

обязательств и избежания ответственности. В связи 

с изложенным представляется обоснованным утвер-

ждение о том, что суд должен оценивать обстоятель-
ства дела в их взаимосвязи в пользу сохранения, а не 
аннулирования обязательств [21, п. 7]. 

Тем самым торги подлежат признанию недействи-

тельными только при существенности правонаруше-
ния, которое привело к ошибочному определению 

победителя. Несущественные нарушения, не повли-

явшие на результат торгов, не могут стать причиной 

для признания их недействительными. Данная пози-

ция нашла отражение в судебной практике [22, п. п. 5, 

8]. 

2. Отличается актуальностью проблема правовой 

квалификации договора, заключенного по итогам тор-

гов, признанных недействительными в судебном по-

рядке. 
По смыслу пункта 2 статьи 449 ГК РФ договор, 

заключенный на торгах, признанных недействитель-
ными в судебном порядке, является недействитель-
ным, т. е. не имеющим юридической силы.  

Следует отметить, что в судебной практике встре-
чаются разные подходы к квалификации заключенно-

го на признанных недействительными торгах догово-

ра: так, в ряде судебных актов отражен вывод о том, 

что заключенный на торгах договор, признаваемый 

судом недействительным по специальному основа-
нию, указанному в пункте 2 статьи 449 ГК РФ, пред-

ставляет собой оспоримую сделку [9]. Другие суды, 

напротив, указывают на ничтожность такого догово-

ра, ссылаясь на пункт 2 статьи 449 ГК РФ [14] (что 
вполне обоснованно в отношении сделок, совершен-

ных до вступления в законную силу изменений в ста-
тью 168 ГК РФ, внесенных Федеральным законом от 
7 мая 2013 г. № 100-ФЗ [2], исходя из общего правила 
о ничтожности сделок, противоречащих требованиям 

нормативно-правовых актов, если в законе прямо не 
указано на их оспоримость). 

Поскольку пункт 2 статьи 449 ГК РФ прямо не 
указывает на ничтожность такого договора, то следу-
ет руководствоваться общим правилом, закрепленным 
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в статье 168 ГК РФ в редакции от 7 мая 2013 г., об 

оспоримости данной сделки. При этом, по нашему 
мнению, не имеет правового значения для квалифи-

кации такого договора в качестве оспоримой сделки, 

является ли лицо, оспаривающее заключенный на 
торгах договор, стороной указанного договора.  

В качестве последствия признания торгов недей-

ствительными пункт 2 статьи 449 ГК РФ называет 
недействительность заключенного на них договора и 

применение последствий его недействительности. 

Применяя данную норму, Верховный Суд Российской 

Федерации (далее – ВС РФ) указал, что предъявление 
требования о признании недействительными торгов 
означает также предъявление требования о недейст-
вительности сделки, заключенной по результатам 

торгов, и применении последствий ее недействитель-
ности [5]. 

Однако, по нашему мнению, признание торгов не-
действительными не влечет автоматически, без 
предъявления соответствующих требований, недейст-
вительность заключенного на торгах договора и при-

менение последствий недействительности указанной 

сделки. 

Так, исходя из сформулированной в статье 168 ГК 

РФ презумпции оспоримости недействительной сдел-

ки, для признания договора, заключенного на прове-
денных с существенными нарушениями законода-
тельства торгах, недействительным необходимо 

решение суда (как и для любой другой оспоримой 

сделки – пункт 1 статьи 166 ГК РФ). 

Представляется, что суд, рассматривающий требо-

вание о признании недействительными только торгов, 
не может по своей инициативе указать в резолютив-
ной части итогового судебного акта на недействи-

тельность заключенного на торгах договора. Выход 

судом за рамки заявленных истцом требований и при-

нятие решения по вопросам, не сформулированным в 
резолютивной части иска, противоречит процессуаль-
ному законодательству. Положения статей 196 ГПК 

РФ «Вопросы, разрешаемые при принятии решения 
суда» и 168 АПК РФ «Вопросы, разрешаемые при 

принятии решения» не содержат указание на обязан-

ность суда разрешать иные требования, помимо заяв-
ленных (ч. 3 ст. 196 ГПК РФ о возможности выхода 
суда за пределы заявленных требований по своей 

природе диспозитивна и носит отсылочный характер). 

Таким образом, договор, заключенный на торгах, 

подлежит признанию недействительным исключи-

тельно на основании судебного решения, вынесенного 

по требованию о признании данного договора недей-

ствительным, мотивированного ссылками на незакон-

ность торгов.  
3. Договор, заключенный по результатам торгов, 

должен соответствовать положениям законодательст-
ва о договорах данного вида (например, о форме до-

говора, его сторонах и т. д.). Исследуемый договор 

может быть оспорен и по иным, не связанным с не-
действительностью торгов, основаниям. В таких слу-
чаях на него распространяются общие положения § 2 

главы 9 ГК РФ. В зависимости от  характера наруше-
ний такой договор может быть квалифицирован как 
ничтожная либо как оспоримая сделка. 

Так, например, заключенный на торгах договор 

продажи имущества, изъятого из оборота, был квали-

фицирован как ничтожная сделка, несмотря на отсут-
ствие нарушений процедуры проведения самих торгов 
[22, п. 5]. В другом деле договор поставки, заключен-

ный по итогам аукциона, оспаривался со ссылкой на 
статью 173 ГК РФ как не соответствующий целям 

деятельности организации – победителя торгов [15]. 

Договор продажи имущества, заключенный по итогам 

приватизационных торгов в форме аукциона, признан 

судом недействительной сделкой в связи с наличием 

оснований, предусмотренных  статьей 178 ГК РФ: так, 
фактические характеристики данного имущества су-
щественно отличались от указанных в договоре – 

площадь помещения оказалась существенно меньше 
[10]. Заключенный лицом, не имеющим на то полно-

мочий,  посредством торгов договор о передаче зе-
мельного участка в аренду квалифицирован судом на 
основании статьи 168 ГК РФ как ничтожная сделка, 
совершенная с нарушением пункта 4 статьи 20 Зе-
мельного кодекса РФ [18]. 

Тем самым, как отмечает О. А. Беляева, если ос-
нованиями недействительности (ничтожности, оспо-

римости) договора являются нарушения, не относя-
щиеся к процедуре торгов, суд рассматривает спор на 
общих основаниях, т. е. вне связи с ранее проведен-

ными торгами [23, c. 269]. 

Законом могут быть установлены специальные 
основания недействительности договора, обусловлен-

ные особенностями торгов в определенной сфере  
общественных отношений. Так, одной из антикорруп-

ционных мер, предусмотренных федеральным зако-

ном от 5 апреля 2013 г. № 44-ФЗ «О контрактной сис-
теме в сфере закупок товаров, работ, услуг для 
обеспечения государственных и муниципальных 

нужд» [1], является установленная частью 22 статьи 

34 возможность признания недействительным в су-
дебном порядке контракта в случае установления 
личной заинтересованности в его заключении и ис-
полнении должностного лица заказчика. При этом под 

заинтересованностью понимается возможность полу-
чения указанным должностным лицом заказчика до-

ходов в виде денег, ценностей, иного имущества, в 
том числе имущественных прав или услуг имущест-
венного характера, а также иной выгоды для себя или 

для третьих лиц. 

4. Является значимым и для теоретических иссле-
дований, и для правоприменения вопрос о действи-
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тельности договора, заключенного без торгов, кото-

рые должны были быть проведены в силу императив-
ной нормы закона, применении последствий недейст-
вительности сделки к нему, а также о возможности 

защиты прав из такого договора. В судебной практике 
сформировалась позиция о ничтожности договора, 
заключенного без обязательных торгов (к примеру, 
это договоры, заключенные с целью удовлетворения 
государственных и муниципальных нужд [4], продажа 
имущества ликвидируемого лица [12], предоставле-
ние в собственность земельного участка для строи-

тельства из земель, находящихся в государственной 

или муниципальной собственности, без предвари-

тельного согласования мест размещения объектов 
[16], переход прав владения и (или) пользования в 
отношении государственного имущества, которое 
закреплено на праве хозяйственного ведения за госу-
дарственными унитарными предприятиями [17]). 

Более того, согласно разъяснениям Высшего Ар-

битражного Суда Российской Федерации (далее – 

ВАС РФ), изложенным в пункте 1 Постановления 
Пленума ВАС РФ от 17 ноября 2011 г. № 73 «Об от-
дельных вопросах практики применения правил Гра-
жданского кодекса Российской Федерации о договоре 
аренды», договор аренды государственного или му-
ниципального имущества, заключенный на новый 

срок без проведения торгов, является ничтожным. 

Этот вывод используется нижестоящими судами при 

рассмотрении споров [20]. 

Судебной практике также известны случаи ис-
пользования недобросовестными лицами конструкции 

притворной сделки для обхода правила об обязатель-
ности торгов. Так, установив, что взаимосвязанные 
правовые действия публичного собственника в сово-

купности направлены на возмездную передачу муни-

ципального имущества коммерческой организации, 

минуя процедуру торгов, суд указал нанезаконность 
передачи имущества в хозяйственное ведение унитар-

ного предприятия со ссылкой на пункт 2 статьи 170 

ГК РФ [13].  Полученное по недействительным по 

причине нарушения норм законодательства о разме-
щении заказов об обязательности торгов договорам 

возвращалось стороне недействительной сделки по 

правилам о неосновательном обогащении [11]. 

Однако ВАС РФ в двух надзорных постановлени-

ях, принятых в 2013 году [6], сформулировал иной 

подход к исследуемой проблеме: так, в исках о взы-

скании неосновательного обогащения (стоимости ра-
бот, выполненных, по сути, для удовлетворения нужд 

публично-правовых образований) было отказано по 

правовым основаниям. 

Взыскание неосновательного обогащения за фак-
тически выполненные при отсутствии государствен-

ного (муниципального) контракта работы открывало 

бы возможность для недобросовестных исполнителей 

работ и государственных (муниципальных) заказчи-

ков приобретать незаконные имущественные выгоды 

в обход закона. Между тем никто не вправе извлекать 
преимущества из своего незаконного поведения. Со-

гласно пункту 4 статьи 1109 ГК РФ не подлежат воз-
врату в качестве неосновательного обогащения де-
нежные суммы и иное имущество, предоставленные 
во исполнение несуществующего обязательства, если 

приобретатель докажет, что лицо, требующее возвра-
та имущества, знало об отсутствии обязательства ли-

бо предоставило имущество в целях благотворитель-
ности. Таким образом, выполнение работ без 
государственного (муниципального) контракта, под-

лежащего заключению в случаях и в порядке, преду-
смотренных законодательством, свидетельствует о 

том, что лицо, выполнявшее работы, не могло не 
знать, что работы выполняются им при очевидном 

отсутствии обязательства. 
Данный подход позднее был закреплен в пункте 7 

Информационного письма Президиума ВАС РФ от 
25 февраля 2014 г. № 165 «Обзор судебной практики 

по спорам, связанным с признанием договоров неза-
ключенными», также указывающем на отсутствие 
неосновательного обогащения на стороне государст-
венного учреждения, для которого без заключения 
необходимого в таких случаях государственного кон-

тракта были выполнены подрядные работы. Анало-

гичная позиция отражена в пункте 4 Обзора судебной 

практики ВС РФ № 3 (2015) следующего содержания: 
поставка товара, выполнение работ или оказание ус-
луг в целях удовлетворения государственных или му-
ниципальных нужд при отсутствии государственного 

или  муниципального контракта не порождают у ис-
полнителя право требовать оплаты соответствующего 

предоставления, за исключением случаев, когда зако-

нодательство предусматривает возможность разме-
щения государственного или муниципального заказа 
у единственного поставщика [3]. 

Тем самым высшими судебными инстанциями 

сделан вывод не о недействительности соглашения о 

выполнении работ без заключения необходимого в 
спорной ситуации государственного контракта, а об 

отсутствии обязательства как такового. По сути, в 
перечисленных актах указывается на наличие зло-

употребления правом со стороны недобросовестных 

лиц, которые не могли не знать о необходимости за-
ключения договора по результатам торгов, однако не 
соблюли установленную процедуру.  

Указанный подход воспринят судебной практи-

кой. Так, суды отказывают во взыскании неоснова-
тельного обогащения, возникшего у публично-

правового образования либо органа, осуществляюще-
го публичные полномочия, вследствие передачи ему 
товаров, выполнения в его пользу работ, оказания 
услуг, минуя обязательную процедуру торгов [19], в 
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том числе в случаях, когда объём предоставления 
превышает величину, установленную условиями го-

сударственного контракта [8]. 

Таким образом, действия лиц, которые заключили 

договор без проведения обязательных в силу нормы 

права торгов, должны быть квалифицированы как 
недобросовестные, направленные на обход закона с 
противоправной целью, в связи с чем в защите прав из 
такого договора должно быть отказано со ссылкой на 
пункт 2 статьи 10 ГК РФ. При этом не имеет правово-

го значения, просит ли истец обязать ответчика ис-
полнить обязанность по договору применить санкцию 

за неисполнение (ненадлежащее исполнение такой 

обязанности), либо просит применить правила о рес-
титуции в отношении полученного по оспариваемому 
договору (взыскать неосновательно полученное 
контрагентом).  
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Статья посвящена  обоснованию важности  взаимодействия наследственного и жилищного права при реше-

нии проблем наследования жилых помещений. Отмечена значимость проблем наследования жилого помеще-
ния как объекта гражданского оборота. 
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Изменения, которые произошли в нашей стране в 
последние годы, значительно расширили сферу част-
ной собственности в жилищной области. Так, основа-
ния перехода жилых помещений в собственность 
граждан значительно расширились, возник и упро-

чился большой круг населения, являющийся  собст-
венниками жилья. В этой связи данный вид имущест-
ва, а в последние годы все чаще и чаще является 
объектом наследства и наследственных правоотноше-
ний. Надо заметить, что жилье относится к жизненно 

необходимому имуществу, обеспечивающему насущ-

ные  потребности человека. Кроме того,  для боль-
шинства людей оно, как правило,  является единст-
венным. 

В п. 3 ст. 1168 ГК РФ [1] говорится, что,  если  на-
следством является единственное  жилое помещение, 
разделить которое невозможно, то при разделе на-
следства преимущественным правом на  это жилое 
помещение в счет наследственной доли пользуется 
наследник, который обладает совместным с наследо-

дателем правом их общей собственности на это жилое 
помещение. Кстати, это происходит вне  независимо-

сти от  его пользования этого жилья еще когда насле-
додатель был жив. Это подтверждает и п. 1 ст. 250 ГК 

РФ, в котором предусмотрено преимущественное 
право при продаже или  обмене части жилья осталь-
ных участников долевой собственности. Данное сход-

ство вышеупомянутых норм говорит о том, что и при 

продаже-мене, а также при наследовании жилья зако-

нодателем учитываются приоритетные интересы  

сособственников. 
Если же  неделимое жилое помещение было в 

единоличной собственности  только наследодателя, то 

преимуществом в его получении  пользуются те на-
следники, которые проживали в этом жилом помеще-
нии  к моменту открытия наследства и при этом не 
имели другого жилья (п. 3 ст. 1168 ГК). Эта норма 
подтверждает правило о наследовании любых  неде-
лимых вещей: если отсутствуют участники общей 

собственности вместе с наследодателем собственно-

Верхолётов М. А., Баринова А. Г. 


