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ГРАЖДАНСКО-ПРАВОВЫХ ОТНОШЕНИЙ

Аннотация. В статье автор обосновывает необходимость правового регулирования ри-
елторской деятельности. В настоящий момент деятельность риелторов квалифицируются в 
качестве возмездного оказания услуг или услуг посредника, однако ни один из этих граждан-
ско-правовых институтов не способен охватить специфику, вытекающую из деятельности на 
рынке недвижимости: это повышенные риски, большие имущественные потери в случае неу-
дачной сделки. Более того, даже страхование профессиональной ответственности риелтора 
не гарантирует приобретателю достаточную защищенность его активов. По итогу исследова-
ния автор приходит к выводу о необходимости закрепления особого статуса риелтора, к ко-
торому будут предъявлены требования в части образования и государственной аккредита-
ции, а также об обособлении договора риелторских услуг в отдельную договорную конструк-
цию, на которую, помимо прочего, будет распространяться законодательство о защите прав 
потребителей. 
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legislation. 

Key words: real estate, realtor, real estate agencies, real estate transactions, real estate mar-
ket, agent.

Введение
 В условиях современного гражданского 

оборота рынок недвижимости занимает особое 
место, что обусловлено как экономической зна-
чимостью соответствующих объектов, так и их 
сложной правовой природой. Недвижимость, 
выступая объектом гражданских прав, характе-
ризуется высокой стоимостью, устойчивой свя-
зью с территорией, многообразием правовых 
режимов и необходимостью государственной 

регистрации при её обороте, что принципиально 
отличает ее от иных объектов гражданского 
обращения. Указанные особенности предопреде-
ляют повышенную социально-экономическую 
значимость сделок с недвижимым имуществом и 
одновременно формируют повышенный уровень 
правовых рисков для всех участников соответ-
ствующего рынка. За 2025 год в судах было оспо-
рено более 3 тыс сделок о купле-продаже жилой 
недвижимости [6]. При этом оспаривали самой 
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сделки дело не единственная категория споров, 
возникающих в связи с оборотом недвижимости. 
Росреестр отмечает, что за прошедший год рас-
смотрено 2909 споров о величине внесенной в 
Единый государственный реестр недвижимости 
кадастровой стоимости в отношении 4386 объек-
тов недвижимости [7]. Подобная статистика 
демонстрирует, что даже несмотря на повышен-
ный контроль государства за состоянием рынка 
недвижимости высока вероятность нарушения 
прав при обороте недвижимых объектов. К сожа-
лению, зачастую при этом могут страдать и 
добросовестные участники [8], а если речь идёт о 
рынке жилой недвижимости – то тут под угрозой 
нарушение конституционно-значимых прав на 
жилище [9]. 

Желая избежать подобных рисков, чтобы 
сохранить имущество или вовсе не остаться без 
крыши над головой, потенциальные покупатели 
недвижимости зачастую обращаются к риелто-
рам – лицам, в обязанности которых входит 
сопровождение сделки с объектом. Однако оте-
чественное законодательство не наделяет риел-
тора каким-либо особым гражданско-правовым 
статусом, равно как и не предъявляет никаких 
особых требований к уровню его образования и 
квалификации. Отсюда нередки ситуации, когда в 
качестве посредников выступает лицо, не имею-
щее комплексного представления о рисках 
сделки. И получается, что обращение к риелтору 
не помогает покупателям избежать негативных 
последствий, вместе с тем законодательно никак 
не определен размер ответственности риелтора 
перед лицами к нему обратившимися, равно как и 
не установлены никакие гарантии надлежащего 
качества оказываемых ими услуг. В совокупности 
всё вышеизложенное и формирует актуальность 
исследования. 

Целью статьи является обоснование необ-
ходимости правового регулирования деятельно-
сти риелторов как профессиональных участни-
ков рынка недвижимости. Для достижения ука-
занной цели предлагается выявить сущность 
риелторской деятельности; изучить подходы к 
институтам гарантии компетентности риелтора; 
проанализировать судебную практику из споров, 
связанных с оказанием риелторских услуг; рас-
смотреть страхование ответственности риелто-
ров и предложить модель правового регулирова-
ния их статуса. 

В ходе работы были использованы следую-
щие методы: формально-юридический метод 
применялся при исследовании положений зако-
нодательства; анализ и обобщение были исполь-
зованы при изучении информации из научной 
литературы, гипотетико-дедуктивный метод был 
применен при разработке актуальных путей 
решения выявленных проблем.

Результаты исследования
В настоящий момент под риелторскими 

услугами понимаются посреднические и/или кон-
сультационные услуги, связанные со сделками с 
недвижимым имуществом, которые на практике 
регулируются общими положениями граждан-
ского законодательства о возмездном оказании 
услуг [10]. 

В отечественном законотворческом про-
цессе не раз предпринимались попытки законо-
дательно урегулировать деятельность риелторов, 
но, как уже было упомянуто, они не увенчались 
успехом [1, с. 66]. Поэтому риелторская деятель-
ность не требует ни лицензии, ни вступления в 
саморегулируемую организацию: ей вправе зани-
маться любое лицо. Один из немногих механиз-
мов, существующих в данной сфере, представ-
ляет собой возможность добровольно подтвер-
дить соответствие оказываемых ими услуг опре-
деленным требованиям и стандартам [11]. 
Недостаток компетенций у посредников приводит 
к тому, что клиенты остаются без должной право-
вой защиты, а сама сделка зачастую соверша-
ется с нарушениями законодательства, что впо-
следствии может обернуться для участников 
утратой имущества, возникновением судебных 
споров или иными негативными последствиями – 
всем тем, что они пытались предотвратить, обра-
щаясь к риелтору. 

Многие исследователи в области права при-
держиваются мнения, что идея лицензирования 
деятельности по оказанию риэлтерских услуг 
является достаточно радикальной, а подобные 
меры – излишними. Однако, например, для дея-
тельности управляющей компании в сфере 
недвижимости, обязательным требованием к 
руководителю управляющей компании выступает 
получение квалифицированного аттестата, а 
затем получение лицензии на осуществление 
такого вида деятельности [2]. Если обратиться к 
иностранному опыту, то можно отметить, что в 
большинстве государств западной Европы и 
США существуют специальные законы о риел-
торской деятельности [3], которые предусматри-
вают необходимость лицензирования такой дея-
тельности, а также объединения в саморегулиру-
емые организации.

Отсутствие детального правового регулиро-
вания приводит к тому, что многие возникающие 
в процессе осуществления риелторской деятель-
ности вопросы остаются на усмотрение суда. Так, 
например, в Решении Рузского районного суда 
Московской области № 2-968/2018 2-968/2018~М-
710/2018 М-710/2018 от 12 июля 2018 г. по делу № 
2-968/2018 суд удовлетворил требования риэл-
терского агентства к физическому лицу о взыска-
нии неустойки в связи с тем, что между ними был 
заключен договор о том, что агентство обязуется 
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организовать поиск покупателя и продажу 
земельного участка и расположенного на нем 
жилого дома клиента. Однако, клиент самостоя-
тельно нашел покупателя и продал свои объекты 
недвижимого имущества [12]. Суд счел, что усло-
вие об эксклюзивности в договоре между истцом 
и ответчиком правомерным, сославшись на прин-
цип свободы договора, и признал действия физи-
ческого лица неправомерными. 

Однако в данном случае суд применял 
нормы о договоре поручительства, а не о дого-
воре оказания услуг. Также в деле не был иссле-
дован вопрос о достаточности действий риелтор-
ского агентства в рамках исполнения заключен-
ного договора. По нашему мнению, заключенный 
с риелтором договор не может и не должен пре-
пятствовать реализации правомочий собствен-
ника, одним из которых является распоряжение, 
как и указание материалах дела на то, что агент-
ством были размещены объявления в сети 
«Интернет» о продаже недвижимого имущества 
не могут считаться достаточным основанием для 
подтверждения надлежащего исполнения усло-
вий заключенного договора.

На фоне отсутствия специализированного 
правового регулирования риелторской деятель-
ности, определенную «популярность» набирает и 
страхование профессиональной ответственности 
риелторов. В попытках дать гарантии клиенту 
относительно надежности сделки, агентства 
недвижимости зачастую прибегают к наличию 
страхования ответственности как к конкурент-
ному преимуществу, поскольку именно институт 
страховой защиты способен частично компенси-
ровать риски, возникающие вследствие ошибок 
либо недобросовестных действий посредника, к 
которому участники рынка обращаются с целью 
проведения безопасной сделки.

Более того, данное резонно и для самих 
посредников, ведь есть факторы, о которых он 
может знать, но которые не способен учесть. 
Например, риелтор, оказывая возмездные услуги 
по сопровождению сделок с недвижимым имуще-
ством, действует в условиях ограниченного 
доступа к информации о правовой истории объ-
екта. Законодательный запрет на обработку пер-
сональных данных третьих лиц [13] объективно 
сужает возможности по всесторонней проверке 
объекта, что усиливает вероятность непреднаме-
ренных ошибок.

Отсутствие законодательного определения 
статуса риелтора и установленных законом стан-
дартов профессиональной ответственности при-
водит к тому, что страховая защита формируется 
на основе внутренней политики компании, а не 
публично-правовых требований. Клиент, постра-
давший в результате ошибки посредника, вынуж-
ден самостоятельно инициировать судебное раз-

бирательство для установления факта причине-
ния вреда и привлечения страховщика к выплате 
страхового возмещения [4]. Судебная процедура 
требует временных и материальных затрат, а ито-
говая компенсация ограничена величиной стра-
ховой суммы, определенной самим риелтором. 
Более того, если посредник формально соблю-
дал процедуру сделки, его ответственность не 
наступает, даже если впоследствии сделка при-
знается недействительной судебным актом, что 
минимизирует объем страховой защиты.

Дополнительные инструменты, применяе-
мые риелторскими компаниями, такие как добро-
вольные гарантийные сертификаты по сделкам 
вторичного рынка, также не обеспечивают устой-
чивой защиты. Они предполагают наступление 
гарантий только при приобретении расширенного 
пакета услуг и фактически возлагают на клиента 
дополнительную финансовую нагрузку [4].

Заключение
В связи со всем вышеизложенным пред-

ставляется необходимым закрепить на норматив-
ном уровне статус риелтора как профессиональ-
ного участника рынка недвижимости. Созда- 
ние отдельного Федерального закона о риелтор-
ской деятельности нам видится излишним, поэ-
тому предлагается внести в часть вторую Граж-
данского кодекса РФ дополнение в виде специ-
альной главы, регламентирующих договор об 
оказании риэлтерских услуг как один из видов 
договора оказания услуг, закрепив такие суще-
ственные условия данного вида договора как 
предмет и срок, а также указать обязательства 
сторон, стоимость услуг и порядок расчётов, 
порядок расторжения договора, ответственность 
сторон. 

Определение риелтора можно предложить 
в следующей редакции: «Риелтор – это профес-
сиональный участник рынка недвижимости, осу-
ществляющий посредническую деятельность при 
заключении сделок с объектами недвижимости, 
обладающий специальными знаниями в области 
оборота недвижимости, а также в смежных сфе-
рах регулирования, и несущий ответственность 
за качество предоставляемых услуг».

К числу обязательных требований к риелто-
рам, на наш взгляд, следует отнести:

	– наличие высшего юридического образова-
ния (как гарант обладания необходимыми 
знаниями о правовом регулировании сделок 
с недвижимостью);

	– прохождение обязательной профессио-
нальной аккредитации (экзамена) и включе-
ние в единый реестр риелторов;

	– регулярное подтверждение квалификации 
(повышение квалификации не реже одного 
раза в три года);
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	– соблюдение профессионального кодекса 
этики;

	– наличие страхования профессиональной 
ответственности [5];

	– запрет на осуществление деятельности при 
наличии непогашенной судимости за пре-
ступления в сфере экономики и собствен-
ности.
Более того, по нашему мнению, учитывая, 

что к услугам риелторов чаще всего обращаются 
для реализации действий с недвижимым имуще-
ством в целях удовлетворения своих личных и 
семейных нужд, такие услуги должны подпадать 
под действия Закона о защите прав потребите-
лей, на что также требует нормативное указание.   

Подобный подход позволит установить еди-
ные требования к лицам, оказывающим риелтор-
ские услуги, и обеспечит гарантии добросовест-
ности, квалифицированности и ответственности 
таких специалистов. Признание риелтора про-
фессиональным субъектом предполагает введе-
ние института профессиональной аккредитации, 
аналогичного действующему в иных юридически 
значимых сферах, и возложить на них специаль-
ные меры юридической ответственности.
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