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– явными достоинствами процедуры выступает ее гибкость, более широкие возможности приме-
нения принципа справедливости, конфиденциальности, быстрота разрешения спора и простота приведе-
ния в исполнение арбитражных решений;  

– спорным является вопрос равенства сторон, т.к. очевидно, что «жертва» не имеет таких же фи-
нансовых ресурсов как коммерческая организация; для решения этой проблемы предлагается создать 
специальный частный трастовый фонд («фонд справедливости» помощи жертвам, а также привлекать к 
финансированию различные международные организации и pro bona организации); 

– предлагается предварительное применение процедуры медиации, а в случае ее неуспешного за-
вершения – обращение к арбитражной процедуре; 

– предполагается обязательное внедрение арбитражной оговорки в контракты, договора поставки, 
что должно послужить превентивной мерой для организаций, а также исключить вопрос безответствен-
ности дочерних предприятий. 

По итогу Рабочей группой было принято решение создания высокого уровня редакционного коми-
тета по пересмотру существующего международных правил арбитража, включая Комиссию ООН по пра-
ву международной торговли (ЮНСИТРАЛ), для оценки необходимости адаптации этих правил к спорам 
по правам человека.  

Заключение. На наш взгляд, внедрение арбитражной процедуры в сферу бизнеса и прав человека 
является довольно трудоемким процессом и в настоящее время содержит больше минусов, не же ли плю-
сов, для продолжения работы над ним. В свою очередь медиация, как отдельно взятая процедура, вполне 
могла бы стать эффективным досудебным способом урегулирования конфликта.  
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Гражданский кодекс Республики Беларусь (далее – ГК) [1] относит к существенным условиям 
договора купли-продажи жилых домов и квартир условие о предмете договора и условие о цене данного 
договора. Тесно с условием о цене договора связано условие о качестве объекта, который подлежит 
передачи по договору купли продажи жилых домов и квартир. Условие о качестве не является 
существенным для данного договора, однако, исходя из специфики предмета данного договора, условие 
о качестве является важным. 

Актуальность исследования состоит в том, что исходя из специфики предмета договора купли-
продажи жилых домов и квартир, на практике сложно определить качество данного предмета, в 
результате чего нередко возникают судебные споры по поводу качества проданного дома либо квартиры. 

Цель исследования – изучить правовые нормы и судебную практику, регламентирующие условие 
о качестве предмета в договоре купли-продажи жилых домов и квартир, в результате чего выработать 
предложения по совершенствованию законодательства. 

Материал и методы. Материалом исследования является изучение и использование нормативной 
законодательной базы, которая регламентирует условие о качестве товара в договоре купли-продажи 
жилых домов и квартир. При написании работы были использованы такие методы как: формально-
юридический, аналитический и метод обобщения. 

Результаты и их обсуждение. Предметом договора купли-продажи жилых домов и квартир 
выступают непосредственно сам жилой дом либо квартира, которые являются индивидуально-
определенными вещами. В случае, если предмет договора будет надлежащим, в том числе если предмет 
будет соответствовать условию о качестве, то и исполнение договора будет надлежащим. 

В соответствии со ст. 439 ГК продавец обязан передать покупателю товар, качество которого 
соответствует договору купли-продажи. Так как предметом договора купли-продажи жилых домов и 
квартир выступают вещи, которые являются индивидуально-определенными определить условие о 
качестве данных предметов на практике затруднительно, поэтому исходя из специфики предмета 
данного договора, условие о качестве в договоре обычно не оговаривается. 
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В соответствии с п.2 ст. 439 ГК при отсутствии в договоре условия о качестве товара продавец 
обязан передать покупателю товар, пригодный для целей, для которых товар такого рода обычно 
используется [1, ст. 439]. Однако, к договору купли-продажи жилых домов и квартир из-за специфики 
предмета договора данное правило не может быть применено. Так же не может быть к данному договору 
применено и правило предусмотренное п.2 ст. 445 о замене товара ненадлежащего качества товаром, 
который соответствует договору. Данное правило не может быть применено, так как жилой дом либо 
квартира являются для собственника вещью «единственной в своем роде». А в случае, если жилой дом 
либо квартира были все-таки заменены на другой дом либо квартиру, то предыдущий договор купли-
продажи жилых домов и квартир должен быть расторгнут. Замена жилого дома либо квартиры также не 
представляется возможной, так как заключение нового договора будет неизбежно, потому что момент 
возникновения права собственности на жилой дом либо квартиру связан с государственной 
регистрацией, а не только с моментом передачи вещи. 

Так же, в случае, если продавцом в договоре не были оговорены недостатки жилого дома либо 
квартиры и в случае выявления покупателем нарушений требований, которые предъявляются к качеству 
жилого дома либо квартиры, покупатель может воспользоваться правом, которое предоставляется ему ст. 
445, то есть требовать соразмерного уменьшения покупной цены, безвозмездного устранения 
недостатков, возмещения своих расходов на устранение недостатков, отказаться от исполнения договора 
и требовать возврата уплаченной денежной суммы. В соответствии с п. 2 ст. 447 ГК недостатки в 
недвижимости могут быть обнаружены в разумный срок, но в пределах двух лет со дня передачи товара 
покупателю либо в пределах более длительного срока, когда такой срок установлен законодательством 
или договором купли-продажи. Например, к существенным нарушениям требований к качеству жилого 
дома можно отнести скрытые дефекты крыши, дефекты канализации, скрытые дефекты монтажа и 
соединений электрической проводки, скрытые дефекты отопительной печи, фундамента дома, системы 
водоснабжения и водоотведения и др. [2]. Требования к качеству жилых домов и квартир 
устанавливается соответствующей технической документацией. 

Не смотря на то, что условие о качестве в договоре купли-продажи жилых домов и квартир в 
большинстве случаев не прописывается, все равно будет целесообразно отразить, в каком состоянии 
находится дом (квартира) на момент подписания договора. Это позволит защитить как продавца, так и 
покупателя от споров, которые могут возникнуть после подписания договора. Это становится важным так же 
и с учетом судебной практики. Так, например, в 2019 году в одном из судов Республики Беларусь было 
вынесено решение об удовлетворении иска об уменьшении покупной стоимости жилого дома, качество 
которого имеет существенные недостатки [2]. В результате чего продавец понес существенные убытки. 

Заключение. Рассмотрев данный вопрос, можно сделать вывод о том, что условие о качестве 
предмета в договоре купли-продажи жилых домов и квартир имеет важное значение, так как в случае 
продажи жилого дома либо квартиры, качество которых имеет существенные недостатки, продавец 
может понести существенные убытки, связанные с судебным разбирательством. Поэтому, целесообразно 
дополнить статью 525 ГК условием о качестве продаваемого недвижимого имущества, изложив ее в 
следующей редакции: «В договоре продажи недвижимости должны быть указаны данные, позволяющие 
определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче покупателю по договору, в том 
числе данные, определяющие расположение недвижимости на соответствующем земельном участке либо 
в составе другого недвижимого имущества, а так же данные, позволяющие установить качество 
недвижимого имущества». Таким образом, условие о качестве жилого дома либо квартиры будет 
являться существенным на ровне с условием о предмете и условием о цене в договоре купли-продажи 
жилых домов и квартир. 
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В настоящее время не существует надежного механизма, который смог бы предотвратить пробле-
му отказа матери от новорожденного ребенка. Он должен представлять собой систему, обеспечивающую 
предоставление помощи на разных этапах сложной жизненной ситуации, возникшей в жизни женщины, 
которая решилась на такой необдуманный шаг. 
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