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Р
ûíîê íåäâèæèìîñòè ÿâëÿåòñÿ ñîâîêóïíîñòüþ òåõ
îòíîøåíèé, êîòîðûå ñîçäàþòñÿ âî âðåìÿ ëþáûõ
îïåðàöèé ñ òàêèì îáúåêòîì, êàê íåäâèæèìîñòü.

Ñäåëêè ñ æèëûì ïîìåùåíèåì, íàïðàâëåííûìè íà
óäîâëåòâîðåíèå æèëèùíûõ ïîòðåáíîñòåé ãðàæäàí, òàêèå
êàê êóïëÿ-ïðîäàæà, ìåíà, äàðåíèå, ÿâëÿþòñÿ ñäåëêàìè ïî
îò÷óæäåíèþ æèëîé íåäâèæèìîñòè.

Îò÷óæäåíèå èìóùåñòâà ÿâëÿåòñÿ ôîðìîé ïåðåäà÷è
èìóùåñòâà îò îäíîãî ëèöà äðóãîìó, ÷òî ìîæåò áûòü îñó-
ùåñòâëåíî ÷åðåç ðàçëè÷íûå ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûå äî-

ãîâîðû. Ïðàêòèêà ïîêàçûâàåò, ÷òî ñäåëêè íàïðàâëåííûå
íà îò÷óæäåíèå æèëûõ ïîìåùåíèé äîâîëüíî øèðîêî ðàñ-
ïðîñòðàíåíû ñðåäè ãðàæäàí. Ãðàæäàíå, ïðè ðåøåíèè æè-
ëèùíûõ ïðîáëåì, âñòóïàþò â ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûå îò-
íîøåíèÿ, êîòîðûå âûòåêàþò èç äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäà-
æè, äàðåíèÿ, ìåíû è äðóãèõ ñäåëîê ïî ïðèîáðåòåíèþ æè-
ëûõ ïîìåùåíèé.

Ïîä æèëûìè ïîìåùåíèÿìè íåîáõîäèìî ïîíèìàòü íå-
äâèæèìîå èìóùåñòâî â âèäå èçîëèðîâàííûõ ïîìåùå-
íèé, êîòîðûå ïðèãîäíû äëÿ ïîñòîÿííîãî â íèõ ïðîæèâà-
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Àííîòàöèÿ
Â ñîâðåìåííûé ïåðèîä â Ðîññèè, êàê è âî âñåì öèâèëèçîâàííîì ìè-
ðå, êàæäûé ãðàæäàíèí ñîâåðøàåò õîòÿ áû îäíó ñäåëêó ñ æèëüåì. Â
Ðîññèè ïðèîáðåòåíèå æèëîãî ïîìåùåíèÿ áåç ïðåóâåëè÷åíèÿ ÿâëÿåòñÿ
ñàìûì æåëàåìûì è äîëãîæäàííûì ïðèîáðåòåíèåì. Íà ñåãîäíÿøíèé
äåíü îïåðàöèè ñ æèëîé íåäâèæèìîñòüþ òðåáóþò ãëóáîêèõ è ñèñòåìà-
òè÷åñêèõ çíàíèé, âêëþ÷àÿ çíàíèÿ, ñâÿçàííûå ñ îñîáåííîñòÿìè ýòîãî
ðûíêà, êîòîðûé îïðåäåëÿåòñÿ ñïåöèôèêîé ñàìîãî îáúåêòà - íåäâèæè-
ìîñòè. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå ìîæåò áûòü ïðèîá-
ðåòåíî â ïîðÿäêå ñîâåðøåíèÿ ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ ñäåëîê, â òîì
÷èñëå, òàêèõ êàê ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ ñ æèëûì ïî-
ìåùåíèåì. Â ñâÿçè ñ ýòèìè îáñòîÿòåëüñòâàìè â ñòàòüå ðàññìàòðèâà-
þòñÿ îñîáåííîñòè ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ ñ æèëûì
ïîìåùåíèåì. Àâòîðîì àíàëèçèðóåòñÿ ñàìî ïîíÿòèå "æèëîå ïîìåùå-
íèå", íîâåëëû çàêîíîäàòåëüñòâà, ñâÿçàííûå ñ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãè-
ñòðàöèåé ïðàâ ñîáñòâåííîñòè íà æèëûå ïîìåùåíèÿ è ñäåëîê ñ íèìè.
Àâòîð ïðèõîäèò ê âûâîäó, ÷òî îñíîâíûå îñîáåííîñòè ñäåëîê êóïëè-
ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ ñ æèëûì ïîìåùåíèåì, ñâÿçàíû ñ îñîáûì
ïðàâîâûì ðåæèìîì æèëîãî ïîìåùåíèÿ, êàê îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Ê
îñíîâíûì îñîáåííîñòÿì, ïî ìíåíèþ àâòîðà ê íèì îòíîñÿòñÿ: ïðåäìåò
- íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, îáÿçàòåëüíàÿ ïèñüìåííàÿ ôîðìà ñäåëêè, à
òàêæå  ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ òàêîé ñäåëêè.
Êëþ÷åâûå ñëîâà:
Îáúåêò íåäâèæèìîñòè, æèëîå ïîìåùåíèå, ñäåëêè ñ æèëûì ïîìåùå-
íèåì, êóïëÿ-ïðîäàæà, ìåíà, äàðåíèå, ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ,
îñíîâíûå îñîáåííîñòè ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ ñ æè-
ëûì ïîìåùåíèåì.

АКТУАЛЬНЫЕ ОСОБЕННОСТИ СДЕЛОК
КУПЛИ-ПРОДАЖИ, МЕНЫ, ДАРЕНИЯ
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íèÿ, êîòîðûå îòâå÷àþò óñòàíîâëåííûì ñàíèòàðíî-òåõ-
íè÷åñêèì íîðìàì, íîðìàì è äðóãèì òðåáîâàíèÿì çàêî-
íîäàòåëüñòâà ÐÔ (÷. 2 ñò. 15 ÆÊ ÐÔ) [2].

Êàê îòìåòèë Ý. Î. Îñàä÷åíêî, èñõîäÿ èç íîðìû ñò. 16
ÆÊ ÐÔ, ïîíÿòèå "æèëûå ïîìåùåíèÿ" âêëþ÷àåò â ñåáÿ:
æèëîé äîì (÷àñòü äîìà), êâàðòèðó (åå ÷àñòü), èçîëèðî-
âàííóþ êîìíàòó, êàê â êâàðòèðå, òàê è â äîìå, ãäå êîí-
ñòðóêòèâíàÿ îñîáåííîñòü äëÿ îïðåäåëåíèÿ ïðàâîâîãî
ñòàòóñà æèëîãî ïîìåùåíèÿ ÿâëÿåòñÿ èõ ïðèãîäíîñòüþ
äëÿ æèçíè [8, Ñ. 29].

Ñäåëêàì, â òîì ÷èñëå ñ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè, ïî-
ñâÿùåíà ãë. 9 ÃÊ ÐÔ[1]. Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 153 ÃÊ ÐÔ
ñäåëêàìè ÿâëÿþòñÿ äåéñòâèÿ, êàê ãðàæäàí, òàê è þðèäè-
÷åñêèõ ëèö, êîòîðûå íàïðàâëåíû íà óñòàíîâëåíèå, èçìå-
íåíèå èëè ïðåêðàùåíèå ãðàæäàíñêèõ ïðàâ è îáÿçàííîñ-
òåé.

Óêàçàííûå ëèöà, ÿâëÿþùèåñÿ ñîáñòâåííèêàìè æèëûõ
ïîìåùåíèé, íàäåëåíû òðèàäîé ïðàâ: ïîëüçîâàòüñÿ, âëà-
äåòü è ðàñïîðÿæàòüñÿ äàííûìè æèëûìè ïîìåùåíèÿìè
ïî ñâîåìó óñìîòðåíèþ. Ñîîòâåòñòâåííî äàííûå ëèöà
âïðàâå ñîâåðøàòü ñ æèëûì ïîìåùåíèåì ñäåëêè, ïðàâî-
âûìè ïîñëåäñòâèÿìè êîòîðûõ áóäóò ÿâëÿòüñÿ âîçíèêíî-
âåíèå, èçìåíåíèå è/èëè ïðåêðàùåíèå ãðàæäàíñêèõ
ïðàâ è îáÿçàííîñòåé â îòíîøåíèè æèëîãî ïîìåùåíèÿ.
Òàêèì îáðàçîì, æèëûå ïîìåùåíèÿ ìîãóò ÿâëÿòüñÿ îáú-
åêòàìè ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ ñäåëîê, òàêèõ êàê: êóïëÿ-
ïðîäàæà, äàðåíèå, ìåíà è äð.

Íà ëþáîì ðûíêå, â òîì ÷èñëå, ðûíêå íåäâèæèìîñòè,
ñâÿçàííîì ñî ñäåëêàìè êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ ñ
æèëûì ïîìåùåíèåì, åñòü ñâîè îñîáåííîñòè. Çàêîíîäà-
òåëü ïðåäúÿâëÿåò îñîáûå òðåáîâàíèÿ ê ñäåëêàì ñ  æèëû-
ìè ïîìåùåíèÿìè, áóäü òî ñäåëêà êóïëè-ïðîäàæè,  èëè
ñäåëêà ìåíû, äàðåíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ, îíà êàñàåòñÿ
ôîðì òàêèõ äîãîâîðîâ, à èìåííî îíè äîëæíû áûòü ñî-
âåðøåíû â ïèñüìåííîé  ôîðìå è ïðîéòè îáÿçàòåëüíóþ
ãîñóäàðñòâåííóþ ðåãèñòðàöèþ.  Ýòî, ïðåæäå âñåãî, ñâÿ-
çàíî ñ òåì, ÷òî æèëîå ïîìåùåíèå ïî ñâîåìó ïðàâîâîìó
ñòàòóñó ÿâëÿåòñÿ îñîáûì îáúåêòîì ãðàæäàíñêî-ïðàâî-
âûõ ñäåëîê. Ïîýòîìó ëþáûå ñäåëêè ñ íåäâèæèìîñòüþ,
âêëþ÷àÿ æèëûå ïîìåùåíèÿ, ïîäëåæàò ãîñóäàðñòâåííîé
ðåãèñòðàöèè.

Ïðè ýòîì ñóáúåêòû ãðàæäàíñêîãî ïðàâà íà îñíîâå
ñâîåãî ñâîáîäíîãî âîëåèçúÿâëåíèÿ, ñàìîñòîÿòåëüíî, íà
ñîãëàñîâàííûõ ìåæäó íèìè óñëîâèÿõ âñòóïàþò â ãðàæ-
äàíñêî-ïðàâîâûå îòíîøåíèÿ â îòíîøåíèè îáúåêòîâ íå-
äâèæèìîñòè, òàêèõ êàê æèëûå ïîìåùåíèÿ. Ýòè îòíîøå-
íèÿ ôîðìèðóþòñÿ âíå çàâèñèìîñòè îò ãîñóäàðñòâåííîé
ðåãèñòðàöèè. Â ñèëó âàæíîñòè îáúåêòà ïðàâîîòíîøåíèÿ,
ãîñóäàðñòâî áåðåò èõ ïîä îõðàíó, ïðèíóæäàÿ ñóáúåêòîâ
äàííûõ ïðàâîîòíîøåíèé îñóùåñòâëÿòü ãîñóäàðñòâåííóþ

ðåãèñòðàöèþ äàííûõ ïðàâ è ñàìèõ ñäåëîê, ïðåäîñòàâëÿÿ
ðåãèñòðàöèîííûì âëàñòÿì ïðàâî ëèáî ïðèäàòü èì çà-
êîííóþ ñèëó, ëèáî îòêàçàòüñÿ â ðåãèñòðàöèè. Ãîñóäàð-
ñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ìîæåò ðàññìàòðèâàòüñÿ â äâóõ
àñïåêòàõ:

1. ýòî êîíêðåòíàÿ äåÿòåëüíîñòü ãîñóäàðñòâà, èìå-
þùàÿ ñâîþ ñïåöèôèêó;

2. ýòî   ðåçóëüòàò òàêîé äåÿòåëüíîñòè. 
Ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ÿâëÿåòñÿ þðèäè÷åñ-

êèì ôàêòîì, ñ êîòîðûì ñâÿçàíû îïðåäåëåííûå þðèäè-
÷åñêèå ïîñëåäñòâèÿ.

Ó÷åíûå, êàê ïðàâèëî, îäíîçíà÷íî õàðàêòåðèçóþò öå-
ëè ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, çàêëþ÷àþùèåñÿ â òîì,
÷òî ââåäåíèå ñàìîé ñèñòåìû ðåãèñòðàöèè èìååò íå-
ñêîëüêî öåëåé: 

◆ a. ïðèäàòü ìàêñèìàëüíóþ ïðîçðà÷íîñòü 
äàííûì ñäåëêàì;

◆ á. óñòàíîâèòü ãîñóäàðñòâåííûé êîíòðîëü 
çà ñäåëêàìè ñ íåäâèæèìîñòüþ; 

◆ â. âíåñòè åäèíîîáðàçèå â ïðîöåäóðó 
ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìóþ 
ñîáñòâåííîñòü â Ðîññèè [11].

Òàêèì îáðàçîì, îòëè÷èòåëüíûìè ïðèçíàêàìè ðàñ-
ñìàòðèâàåìûõ äîãîâîðîâ ÿâëÿþòñÿ èõ: 

1. ïðåäìåò - íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, 
2. èõ îáÿçàòåëüíàÿ ïèñüìåííàÿ ôîðìà, à òàêæå 
3. ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ òàêîé ñäåëêè.

Ôàêò ðåãèñòðàöèè ôèêñèðóåòñÿ â ÅÃÐÏ [4], ýòî îòíî-
ñèòñÿ òàêæå ê ñäåëêàì ñ æèëûì ïîìåùåíèå: êóïëè-ïðî-
äàæè, ìåíû, äàðåíèÿ è ò.ä.

Îòìåòèì, ÷òî ðàíåå âûäàâàëîñü ñâèäåòåëüñòâî î
ñîáñòâåííîñòè, â òîì ÷èñëå, íà ðàññìàòðèâàåìóþ êàòå-
ãîðèþ íåäâèæèìîñòè, êîòîðîå ñëóæèëî ïîäòâåðæäåíèåì
íàëè÷èÿ ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü ó êîíêðåòíîãî ñîáñòâåí-
íèêà. Ò.å. ïðàâî ñîáñòâåííîñòè áûëî çàùèùåíî äâîéíîé
çàïèñüþ: â ñâèäåòåëüñòâå î ñîáñòâåííîñòè, à òàêæå çà-
ïèñüþ â ÅÃÐÏ.

Íà÷èíàÿ ñ 15 èþëÿ 2016 ãîäà âûäà÷à ñâèäåòåëüñòâ î
ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü
ïðåêðàùåíà, à óäîñòîâåðåíèå ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìó-
ùåñòâî ïðîèçâîäèòñÿ íà îñíîâàíèè çàïèñè â ÅÃÐÏ. Ñî-
îòâåòñòâåííî ñ óêàçàííîé äàòû òîëüêî âûïèñêîé èç
ÅÃÐÏ ïîäòâåðæäàþòñÿ ïðàâà íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî
[5], âêëþ÷àÿ æèëûå ïîìåùåíèÿ.

Óêàçàííàÿ âûïèñêà óäîñòîâåðÿåò ãîñóäàðñòâåííóþ
ðåãèñòðàöèþ ïðàâ, ÿâëÿåòñÿ äîêóìåíòîì, êîòîðûé ïîä-
òâåðæäàåò ôàêò åå ïðîâåäåíèÿ. Ñâåäåíèÿ ñîäåðæàùèå-
ñÿ â âûïèñêè, ïðåæäå âñåãî, óêàçûâàþò íà ïðàâîîáëàäà-
òåëÿ, îáúåêò íåäâèæèìîñòè.
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Ñîîòâåòñòâåííî, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëûå ïî-
ìåùåíèÿ âíå çàâèñèìîñòè îò âèäà ñäåëêè ó ïðèîáðåòà-
òåëÿ âîçíèêàåò ïîñëå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè.

Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî ñ îäíîé ñòîðîíû, óñòðàíåíèå
äóáëèðîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ ïîëîæèòåëüíûì àñïåêòîì, ò.ê.
ñîêðàùàåò áþðîêðàòèþ. Òàêæå ñòàíîâèòñÿ òðóäíåå îá-
ìàíóòü äîâåð÷èâûõ ïðèîáðåòàòåëåé æèëüÿ, â ÷àñòíîñòè,
ïðè åãî ïîêóïêå, òàêèõ êàê ïåíñèîíåðîâ, ìîëîäûå ñåìüè,
þðèäè÷åñêè íåîñâåäîìëåííûå ãðóïïû ãðàæäàí. Ïî-
ñêîëüêó â ñëó÷àÿõ ìîøåííè÷åñòâà îíè ðàíåå îáðàùàëè
âíèìàíèå èìåííî íà íàëè÷èå ñâèäåòåëüñòâà î ñîáñòâåí-
íîñòè, êîòîðîå ìîãëî áûòü ñôàëüñèôèöèðîâàíî ìîøåí-
íèêàìè.

Ñ äðóãîé ñòîðîíû, ñ îòìåíîé äóáëèðîâàíèÿ îñòàâëÿåò
òîëüêî îäèí ñïîñîá äîêàçàòåëüñòâà ñîáñòâåííîñòè - çà-
ïèñü â ÅÃÐÏ. Â òî æå âðåìÿ íèêòî íå çàñòðàõîâàí îò
ïðåäíàìåðåííîãî ââåäåíèÿ èñêàæåííîé èíôîðìàöèè â
ÅÃÐÏ (äëÿ òàêèõ ïðåñòóïëåíèé ñóùåñòâóåò îòäåëüíàÿ ñò.
170 ÓÊ ÐÔ [3]), à òàêæå îò áàíàëüíîãî òåõíè÷åñêîãî
ñáîÿ.  Â ýòîì ñëó÷àå âîçíèêàþò ñëîæíîñòè ñ äîêàçûâà-
íèåì ïðàâ íà æèëîå ïîìåùåíèå â ñóäå.

Èññëåäóÿ îñîáåííîñòü ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû,
äàðåíèÿ ñ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè, îòìåòèì, ÷òî âî ìíî-
ãîì äàííàÿ îñîáåííîñòü îáóñëîâëåíà ïðåäìåòîì äîãî-
âîðà, à èìåííî îñîáûì ïðàâîâûì ðåæèìîì æèëîãî ïî-
ìåùåíèÿ, êàê  îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. 

Â ýòîé ñâÿçè ñëåäóåò âûäåëèòü òàêèå êðèòåðèè æèëî-
ãî ïîìåùåíèÿ, êàê:

1. ïðèãîäíîñòü äàííîãî îáúåêòà äëÿ ïðîæèâàíèÿ, ò.å.
ñîîòâåòñòâèå åãî ðÿäó ñàíèòàðíûõ è òåõíè÷åñêèõ òðåáî-
âàíèé;

2. îíî äîëæíî áûòü èñïîëüçîâàíî ïî öåëåâîìó íàçíà-
÷åíèþ, ò.å. äëÿ ïîñòîÿííîãî ïðîæèâàíèå â íåì ãðàæäàí
[7, Ñ.50].

Ïðè ýòîì, Ý.Î. Îñàä÷åíêî îòìå÷àåò, ÷òî îíî ìîæåò
áûòü èñïîëüçîâàíî äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ èíäèâèäóàëüíîé
ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè, íî çàíèìàòüñÿ åþ
"ìîãóò òîëüêî ãðàæäàíå, ïðîæèâàþùèå â òàêîì ïîìåùå-
íèè íà çàêîííûõ îñíîâàíèÿõ, è ñ ñîáëþäåíèåì ïðàâ è
çàêîííûõ èíòåðåñîâ èíûõ ïðîæèâàþùèõ â òàêîì ïîìå-
ùåíèè ãðàæäàí, ñîñåäåé" [9, Ñ.27].  Çàíÿòèå òàêîé äåÿ-
òåëüíîñòüþ, êàê óêàçûâàåò âûøåïðèâåäåííûé àâòîð, "íå
äîëæíî âëå÷ü çà ñîáîé îðãàíèçàöèþ ïðîìûøëåííîãî
ïðîèçâîäñòâà â æèëîì ïîìåùåíèè, èíà÷å ê ïðàâîíàðó-
øèòåëþ áóäóò ïðèìåíåíû ñîîòâåòñòâóþùèå ìåðû" [9,
Ñ.28].

3. æèëîå ïîìåùåíèå äîëæíî áûòü èçîëèðîâàíî, ïî-
ñêîëüêó, êàê îòìå÷àåò Ä. Ïîòÿðêèí, ÷àñòü êîìíàòû èëè
êîìíàòà, ñâÿçàííàÿ ñ äðóãîé êîìíàòîé îáùèì âõîäîì íå
ìîãóò áûòü ñàìîñòîÿòåëüíûì ïðåäìåòîì ñäåëêè êóïëè-
ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ [10, Ñ. 36].

Êðîìå òîãî, îñîáåííîñòü âûðàæàåòñÿ â òîì, ÷òî ïðè
çàêëþ÷åíèè ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ ñ æè-
ëüåì íåîáõîäèìî ïðåäóñìàòðèâàòü è âêëþ÷àòü ñóùåñò-
âåííûå óñëîâèÿ â äîãîâîð, êàñàþùèåñÿ çàêîííûõ ïðàâ è
èíòåðåñîâ ãðàæäàí, ïðîæèâàþùèõ â òàêîì ïîìåùåíèè.

Ñäåëêàì ñ æèëûì ïîìåùåíèåì êóïëå-ïðîäàæå, ìåíå,
äàðåíèþ, êàæäîé â îòäåëüíîñòè ïðèñóùè ñâîè îñîáåííî-
ñòè. Íî àâòîð íàñòîÿùåé ñòàòüè íå ñòàâèò ïåðåä ñîáîé
çàäà÷ó ðàññìîòðåíèÿ êîíêðåòíûõ ñäåëîê, ïîñêîëüêó äëÿ
èõ ðàññìîòðåíèÿ òðåáóåòñÿ îòäåëüíîå èññëåäîâàíèå ïî
êàæäîìó èç îáîçíà÷åííûõ âèäîâ ñäåëîê.

Ñëåäóåò ëèøü óêàçàòü íà òî, ÷òî íàïðèìåð, äëÿ ñäåëêè
êóïëè-ïðîäàæè êâàðòèðû, íàõîäÿùåéñÿ â îáùåé äîëåâîé
ñîáñòâåííîñòè, îñîáåííîñòüþ ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî ïðè ñî-
âåðøåíèè òàêîé ñäåëêè â äîãîâîðå äîëæíî èìåòüñÿ óêà-
çàíèå íà  ëèö, èìåþùèõ ïðàâî íà èñïîëüçîâàíèå ýòîé
êâàðòèðû (òî åñòü áûòü çàðåãèñòðèðîâàííîé â íåé) (ñò.
550, ï. 1, ñò. 558 ÃÊ ÐÔ).

Íàïðèìåð, ïðè äàðåíèè æèëüÿ, â äîãîâîðå íå ìîãóò
áûòü ïðåäóñìîòðåíû óñëîâèÿ äëÿ îãðàíè÷åíèÿ ïðàâ îäà-
ðÿåìîãî â êà÷åñòâå íîâîãî âëàäåëüöà â îòíîøåíèè ïîëó-
÷åííîãî æèëüÿ, íàïðèìåð, ïðàâà îò÷óæäåíèÿ èìóùåñòâà è
ïðî÷.Òî åñòü îäàðÿåìûé ìîæåò ïåðåäàòü æèëüå äàëüøå
(ðàçóìååòñÿ, ïðè îòñóòñòâèè çàïðåòîâ, ïðåäóñìîòðåííûõ
â ñòàòüå 575 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà Ðîññèéñêîé Ôåäå-
ðàöèè).

×òî êàñàåòñÿ äîãîâîðà ìåíû æèëûõ ïîìåùåíèé, òî ïî
äîãîâîðó ìåíû  íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, îòíîøåíèÿ ñòî-
ðîí ðåãóëèðóþòñÿ íå òîëüêî ãëàâîé 31 ÃÊ ÐÔ, íî è íîðìà-
ìè § 7 ãëàâû 30 î ïðîäàæå íåäâèæèìîñòè ÃÊ ÐÔ.

Ïîäûòîæèâàÿ, îòìåòèì, ÷òî æèëûå ïîìåùåíèÿ èìåþò
îïðåäåëåííóþ ñîöèàëüíóþ çíà÷èìîñòü, ïîñêîëüêó èõ
ãëàâíàÿ öåëü - óäîâëåòâîðèòü æèëèùíûå ïîòðåáíîñòè
ãðàæäàí.

Ñëåäîâàòåëüíî, îñîáåííîñòè ñäåëîê ñ æèëûìè ïîìå-
ùåíèÿìè, íàïðèìåð, ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ýòèõ
ñäåëîê, óêàçàíèå â äîãîâîðàõ ëèö, èìåþùèõ ïðàâî íà ïðî-
æèâàíèå, òðåáîâàíèÿ ê æèëûì ïîìåùåíèÿì è ò. ä.,  âûäå-
ëÿþò èõ èç èíûõ ñäåëîê ñ äðóãèå îáúåêòû íåäâèæèìîñòè.

Òàêèì îáðàçîì, îñíîâíûå îñîáåííîñòè ñäåëîê êóïëè-
ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ ñ æèëûì ïîìåùåíèåì, ñâÿçàíû
ñ îñîáûì ïðàâîâûì ðåæèìîì æèëîãî ïîìåùåíèÿ, êàê
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè.

Ïðåæäå âñåãî,  ê äàííûì îñîáåííîñòÿì îòíîñÿòñÿ:
1. ïðåäìåò - íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, 
2.  îáÿçàòåëüíàÿ ïèñüìåííàÿ ôîðìà ñäåëêè, 
3. ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ òàêîé ñäåëêè.

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹ 12/2  äåêàáðü 2017 ã. 79



ПРАВО

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹ 12/2  äåêàáðü 2017 ã.80

ËÈÒÅÐÀÒÓÐÀ
1. "Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè (÷àñòü ïåðâàÿ)" îò 30.11.1994 ¹ 51-ÔÇ // "Ñîáðàíèå çàêîíîäàòåëüñòâà ÐÔ", 05.12.1994, ¹ 32, ñò. 3301
2. Æèëèùíûé êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè" îò 29.12.2004 ¹ 188-ÔÇ // "Ñîáðàíèå çàêîíîäàòåëüñòâà ÐÔ", 03.01.2005, ¹ 1 (÷àñòü 1), ñò. 14
3. "Óãîëîâíûé êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè" îò 13.06.1996 ¹ 63-ÔÇ // "Ñîáðàíèå çàêîíîäàòåëüñòâà ÐÔ", 17.06.1996, ¹ 25, ñò. 2954
4. Ôåäåðàëüíûé çàêîí îò 21.07.1997 ¹ 122-ÔÇ "Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì" // "Ñîáðàíèå
çàêîíîäàòåëüñòâà ÐÔ", 28.07.1997, ¹ 30, ñò. 3594
5. Ôåäåðàëüíûé çàêîí îò 03.07.2016 ¹ 360-ÔÇ  "Î âíåñåíèè èçìåíåíèé â îòäåëüíûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè" // URL: http://
www.consultant.ru/law/hotdocs/47005.html/ 
6. <Èíôîðìàöèÿ> Ðîñðååñòðà îò 15.07.2016 "Ñ 15 èþëÿ 2016 ãîäà ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü óäîñòîâåðÿåòñÿ òîëüêî âûïèñêîé èç
ÅÃÐÏ" // URL: https://rosreestr.ru
7. Èëüèí Á.Â. Çàùèòà ïðàâ âëàäåëüöåâ íåäâèæèìîñòè ïðè ðåêîíñòðóêöèè. Ì.: Þñòèöèíôîðì, 2007. 480 ñ.   
8. Îñàä÷åíêî Ý.Î. Ïðèãîäíîñòü äëÿ ïðîæèâàíèÿ êàê êîíñòðóèðóþùèé ïðèçíàê äëÿ îïðåäåëåíèÿ ïðàâîâîãî ñòàòóñà æèëûõ ïîìåùåíèé // Ìû è ïðàâî. 2010. ¹ 5.
9. Îñàä÷åíêî Ý.Î. Ïðàâîìî÷èÿ âëàäåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ æèëûì ïîìåùåíèåì: ïîíÿòèå è íåêîòîðûå ïðåäåëû îñóùåñòâëåíèÿ // Þðèñòú-Ïðàâîâåäú. 2008. ¹ 4. 
10. Ïîòÿðêèí Ä. Äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ // Ðîññèéñêàÿ þñòèöèÿ. 1998. ¹ 2. 
11. Ôåäåðàëüíûé çàêîí "Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì": ïîñòàòåéíûé êîììåíòàðèé / Â.Â. Àíäðîïîâ, Ì.È.
Áðàãèíñêèé, Â.Â. Âèòðÿíñêèé è äð.; ïîä ðåä. Ï.Â. Êðàøåíèííèêîâà. Ì.: Ñòàòóò, 2007. 429 ñ.

© Ì.À. Íèêèôîðîâà, ( marisha1993@ro.ru ), Æóðíàë «Ñîâðåìåííàÿ íàóêà: àêòóàëüíûå ïðîáëåìû òåîðèè è ïðàêòèêè»,

РЕ
КЛ

АМ
А


