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В России, как и в Сирии, передача продавцом продаваемой вещи покупателю явля-
ется основной обязанностью продавца, возложенной на него по договору купли-продажи,
так как сама купля-продажа в самом простом своем определении есть передача права
собственности на продаваемую вещь покупателю в обмен на оговоренную сумму денег.

В России, согласно п. 2 ст. 8.1 ГК РФ и п. 3 ст. 1 Закона РФ «О государственной реги-
страции недвижимости» [6], право собственности и другие вещные права на жилое помеще-
ние возникают только после выполнения обязательной процедуры в специализированном
учреждении, которое осуществляет государственную регистрацию прав на недвижимое
имущество.

В правоприменительной практике передача недвижимости по договору купли-прода-
жи и регистрация перехода права собственности не совпадают. Акт о передаче лишь под-
тверждает исполнение обязательств, но само право собственности переходит только после
регистрации в реестре (п. 2 ст. 223 и п. 1 ст. 551 ГК) [2].

Самостоятельных исков о понуждении стороны договора купли-продажи жилого по-
мещения к подписанию передаточного акта в правоприменительной практике нет. Это
связано с тем, что для регистрации перехода права собственности представление акта о
передаче не требуется, но для исполнения договора требуется.

Передача недвижимости может произойти до или после регистрации права собствен-
ности, и это не противоречит положениям законодательства[5].

Учитывая вышеизложенное, формируется представление, что передача объекта недви-
жимости является формальным требованием и исчерпывается подписанием передаточного
акта (либо внесением в договор купли-продажи записи, являющейся по сути актом пере-
дачи). Однако такое понимание института передачи жилого помещения не соответствует
ни требованиям российского законодательства, ни фактическому положению дел.

Согласно решению Верховного Суда РФ, фактическая передача жилого объекта поку-
пателю имеет приоритетное значение перед подписанием передаточного акта. Без факти-
ческой передачи имущества регистрация права собственности невозможна. Поэтому фор-
мальная передача жилого помещения без фактической передачи не имеет юридической
силы. Важно, чтобы передаточный акт отражал фактическую передачу имущества, ина-
че он будет недостоверным[4].

В сирийской доктрине стороны могут указать в договоре обязанность продавца по
передаче имущества, но по общему правилу передача происходит в результате заключения
договора без необходимости подписывать отдельный акт.

Регулирование передачи жилых помещений в российском и сирийском законодатель-
стве аналогично. В обоих законодательствах с момента заключения договора между сто-
ронами возникает обязательство, в силу которого продавец обязан передать объект во
владение покупателя (ст. 556 ГК РФ, ст. 205 ГК Сирии) и перенести на него право соб-
ственности (ст. 549 ГК РФ, ст. 205 ГК Сирии, ст. 825.1 ГК Сирии). Покупатель обязан
уплатить цену договора (ст. 486 ГК РФ, ст. 386 ГК Сирии). Обязательство между сторо-
нами прекращается после исполнения ими договорных обязанностей (ст. 408 ГК РФ, ст.
322 ГК Сирии). Причем последовательность исполнения устанавливается сторонами.
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Что касается исламского права, в нем понятие «завершенная продажа» этимологи-
чески обозначает передачу собственности от одного владельца к другому за известное
вознаграждение. Это подтверждает и «Исламский сборник норм» (Маджалла), в статье
369 которого говорится, что определение купли-продажи имущества по договору означа-
ет, что покупатель становится собственником продаваемой вещи, а продавец становится
собственником уплаченной за вещь цены. Передача продаваемой вещи, таким образом,
играет особенную роль, подчеркивая специфику исламской юриспруденции. В мусуль-
манском праве возможность распоряжаться начинается с фактического получения, а не
регистрации.

В исламском праве существует концепция (аль-кабид), что означает «доставка» и «взя-
тие»: передал деньги, вещь осталась в твоих руках, то есть стала твоей собственностью.
Итак, передача физического владения, которая играет важную роль в контексте передачи
собственности на продаваемую вещь.

После (аль-кабид) покупатель становится владельцем проданной вещи и может распо-
ряжаться ею [1]. Это является общим правилом исламского права, но частные вопросы
(например, вопрос регистрации) зависят от конкретных законов и практики, принятых в
конкретной стране или регионе.

Под передачей (аль-кабид), в соответствии с мусульманским правом, подразумевает-
ся следующее. По мнению ханафитов, вступление во владение (аль-кабид) у ханафитов
осуществляется путем отказа от владения, что позволяет покупателю распоряжаться про-
данным имуществом независимо от того, является ли продаваемая вещь недвижимой или
движимой. В других школах (Маликитской и шафиитской) передача недвижимости про-
исходит через отказ продавца и последующее присвоение покупателем, давая возможность
распоряжаться имуществом[3].

В действующем сирийском законодательстве передача недвижимости заложена в ха-
рактере договора купли-продажи, и нет необходимости специального упоминать об этой
обязанности в договоре. Гражданское законодательство возлагает на продавца обязан-
ность сделать все необходимое для осуществления передачи имущества, поскольку просто
заключения договора самого по себе недостаточно. Ст. 438 ГК Сирии гласит, что пере-
ход происходит путем передачи проданной вещи под контролем покупателя, чтобы он мог
беспрепятственно владеть ею и извлекать из нее выгоду.

Одним из преобладающих обычных правил является то, что если проданный пред-
мет является недвижимостью, передача осуществляется путем отказа от него и передачи
ключей от него, если это необходимо. Это соответствует характеру проданного предмета,
подтвержденному статьей 403 ГК Сирии, при условии, что покупатель не столкнется с
чем-либо, препятствующим ему владеть проданным предметом.

Исходя из этого, мы приходим к закономерному выводу о том, что в любом законо-
дательстве обязанность продавца по передаче права собственности должна пониматься
как его обязанность произвести необходимые предварительные действия, завершение ко-
торых влечет за собой переход права собственности. Исходя из важности фактической
передачи проданного имущества, а также для обеспечения прав обеих сторон, важно на
законодательном уровне установить общий срок для передачи имущества (например, пять
календарных дней), если стороны не договорились об ином.
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