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Проблемы правового регулирования договора дарения 

жилого помещения (доли жилого помещения) 
 
Аннотация. В настоящей статье рассматривается договор дарения жилых помещений, который мо-

жет быть как реальным, так и консенсуальным. Договор дарения порождает право собственности 

одаряемого на вещь. Жилое помещение является особым, социально значимым объектом, которое 

представляет собой необходимое условие нормального существования человека. Автор отталкивается 

от положений Конституции РФ, которая провозглашает, что наше государство является социальным 

государством, политика которого направлена на создание условий, обеспечивающих достойную 

жизнь и свободное развитие человека. Конституцией РФ также гарантировано право каждого на жи-

лище, также как и гарантирована его неприкосновенность. При рассмотрении понятия жилого поме-

щения автором сделан вывод о том, что не могут быть предметом сделок по отчуждению жилые по-

мещения, предназначенные для временного проживания, служебные жилые помещения, общежития, 

жилые помещения маневренного фонда, для временного поселения вынужденных переселенцев и др. 

Автором статьи в предлагается внести изменения по совершенствованию законодательства России в 

сфере регулирования договорных отношений дарения жилого помещения. 
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Problems of legal regulation of the contract of donation of 

residential premises (shares of residential premises) 
 
Abstract. This article discusses the contract of donation of residential premises, which can be both real and 

consensual. The gift contract gives rise to the donee's ownership of the thing. Residential premises are a spe-

cial, socially significant object, which is a necessary condition for the normal existence of a person. The au-

thor starts from the provisions of the Constitution of the Russian Federation, which proclaims that our state is 

a social state, whose policy is aimed at creating conditions that ensure a decent life and free human develop-

ment. The Constitution of the Russian Federation also guarantees everyone's right to housing, as well as its 
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inviolability. When considering the concept of residential premises, the author concludes that residential 

premises intended for temporary residence, office residential premises, dormitories, residential premises of 

maneuverable fund, for temporary settlement of internally displaced persons, etc. cannot be the subject of 

alienation transactions. The author of the article proposes to make changes to improve the legislation of Rus-

sia in the field of regulation of contractual relations of donation of residential premises.  

Key words: law, contract, citizen, donor, donee, law, state. 

 

 настоящее время для того чтобы 

общество могло эффективно разви-

ваться, в том числе и в рыночных 

отношениях, важным элементом для раз-

вития является возможность осуществле-

ния гражданами своих субъективных прав 

и возможность реализации гражданской 

правоспособности, главнейшим звеном в 

котором является право на жилище. Пра-

воотношения, связанные с недвижимым 

имуществом, его обороноспособностью, 

возникновением, изменением и прекраще-

нием прав на него на сегодняшний день 

по-прежнему находятся под пристальным 

вниманием, как теоретиков гражданского 

законодательства, так и практиков, непо-

средственно применяющих нормы дей-

ствующего, стремительно меняющегося 

законодательства. Актуальность данной 

темы заключается также в том, что в 

настоящее время происходит развитие и 

процветание рынка жилья, увеличиваю-

щимся объемом сделок купли-продажи, 

ренты, дарения, приватизации направлен-

ных на отчуждение жилых помещений, а 

также на их приобретение. 

В юридической доктрине существу-

ют различные точки зрения по поводу то-

го: является ли договор дарения жилых 

помещений односторонней сделкой или 

все же двухсторонней. 

Так, например, Е.А Суханов указыва-

ет, что: «Дарение является договором, а не 

односторонней сделкой, ибо всегда требу-

ет согласия одаряемого на принятие дара. 

Обычно согласие выражается в форме 

принятия дара. Попытки рассматривать 

дарение в качестве односторонней сделки - 

одного из оснований возникновения права 

собственности, не порождающего при пе-

редаче вещи никаких обязательственных 

отношений между дарителем и одаряемым, 

ошибочны и не находят признания в со-

временной цивилистике».[1,С.337] 

Противоположные точки зрения сви-

детельствует о сложности характеристики 

договора дарения жилого помещения. При 

этом договор дарения никогда не может 

быть двусторонним: консенсуальный до-

говор дарения является односторонним, а 

реальный договор дарения вообще не по-

рождает ни прав, ни обязанностей. 

 Дарение – это «двухсторонняя сдел-

ка, для заключения которой обязательны 

воля и согласие двух сторон договора: да-

рителя (на передачу дара) и одаряемого (на 

принятие). Обещание дарения, напротив, 

односторонняя сделка, которая связывает 

лишь обещавшего (п. 2 ст. 572 ГК). До 

принятия дара одаряемый вправе отказать-

ся от дарения, отказ от принятия дара — 

это тоже односторонняя сделка, которая 

должна быть совершена в той же форме, 

что и дарение», полагают М.Г. Пискунова 

и Е.А. Киндеева [2, С.335]. 

Договор дарения недвижимого иму-

щества подлежит государственной реги-

страции, но в случае, если договоры за-

ключены после 1 марта 2013года,в соот-

ветствии с Федеральным законом «О вне-

сении изменений в главы 1, 2,3 и 4 части 

первой Гражданского кодекса Российской 

Федерации» данное правило не подлежит 

применению [3]. 

Поскольку дарение является безвоз-

мездной сделкой, законодатель установил 

для дарителя две возможности не выпол-

нять его условия: в соответствии со ст.577 

ГК РФ отказ от исполнения этой сделки и 

в соответствии со ст.578 ГК РФ ее отмена. 

Отказ может быть обоснован ухудшением 

благосостояния и здоровья дарителя, появ-

лением у него детей. 

Отмена договора дарения имеет ме-

сто быть при покушении одариваемого на 

В 
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жизнь либо причинением телесных повре-

ждений самому дарителю или его близким. 

Также необходимо отметить, что договор 

дарения жилого помещения вступает в си-

лу сразу с момента подписания. 

Применительно к договору дарения 

существенным условием является условие 

о его предмете. В договоре необходимо 

отразить точное описание той доли, кото-

рая передается в дар. 

К существенным условиям договора 

дарения жилого помещения стороны могут 

отнести право дарителя на проживание в 

соответствующем жилом помещении, что 

должно быть отражено в договоре. Такое 

право может быть предоставлено на опре-

деленный срок или бессрочно (п. 1 ст. 

432ГК РФ). 

Однако следует отличать обещанное 

дарение, обусловленное каким-либо собы-

тием, например, достижение совершенно-

летия, вступление в брак и т.п., к которому 

приурочено включение дара.  

Вообще, чаще всего, договор дарения 

жилых помещений заключается между 

родственниками или друзьями. Также, 

сторонами в договоре дарения могут вы-

ступать как физические, так и юридиче-

ские лица. В качестве одаряемого может 

выступать Российская Федерация, ее субъ-

екты, а так жего рода, иные муниципаль-

ные образования в лице их органов. 

В юридической доктрине существу-

ют различные точки зрения по поводу то-

го: является ли договор дарения жилых 

помещений односторонней сделкой или 

все же двухсторонней. 

Противоположные точки зрения сви-

детельствует о сложности характеристики 

договора дарения жилого помещения. При 

этом договор дарения никогда не может 

быть двусторонним: консенсуальный до-

говор дарения является односторонним, а 

реальный договор дарения вообще не по-

рождает ни прав, ни обязанностей. 

Поскольку дарение является безвоз-

мездной сделкой, законодатель установил 

для дарителя две возможности не выпол-

нять его условия: в соответствии со ст.577 

ГК РФ отказ от исполнения этой сделки и 

в соответствии со ст.578 ГК РФ ее отмена. 

Отказ может быть обоснован ухудшением 

благосостояния и здоровья дарителя, появ-

лением у него детей. 

Отмена договора дарения имеет ме-

сто быть при покушении одариваемого на 

жизнь либо причинением телесных повре-

ждений самому дарителю или его близким. 

Также, необходимо отметить, что договор 

дарения жилого помещения вступает в си-

лу сразу с момента подписания. 

Для дарителя законодатель преду-

смотрел право отказаться от исполнения 

договора дарения (если договором преду-

смотрена передача вещи в будущем, и она 

еще не передана) или вообще его отменить 

(если вещь уже передана одаряемому).  

Рассматривая судебную практику по 

праву отказа от исполнения договора да-

рения жилого помещения, можно сделать 

вывод, что суды зачастую отказывают в 

иске в связи с тем, что договор дарения не 

содержал обещания передать одаряемому 

вещь в будущем, либо, в связи с недока-

занностью существенного снижения уров-

ня жизни. 

Как заметил Карпухин Д.: «Очень ча-

сто конструкция договора дарения приме-

няется для фиксации отношений, являю-

щихся по своей природе куплей-продажей, 

рентой и т.п. Анализ правоприменитель-

ной практики показывает, что очень часто 

контрагенты договора дарения жилого по-

мещения преследуют цели, не вытекающие 

из его природы» [4, С.36]. 

В настоящее время получила распро-

странение порочная практика продажи до-

ли жилого помещения, завуалированной 

под дарение, т.е. путем совершения при-

творной сделки. В результате заключения 

подобной сделки в жилое помещение мо-

гут вселиться совершенно посторонние 

лица, создавая при этом нестерпимые 

условия жизни для оставшихся проживать 

в жилом помещении второго собственника 

и его детей. Судебная практика содержит 

множество примеров совершения подоб-

ных сделок. Притворная сделка, являясь по 

своей сути ничтожной, тем не менее, 

должна быть признана недействительной в 
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суде, при этом бремя доказывания при-

творности совершенной сделки лежит на 

стороне, чьи интересы были нарушены. К 

сожалению, действия участников притвор-

ной сделки даже не квалифицируются как 

мошенничество. Передача денег соверша-

ется, естественно, без свидетелей; полу-

чить признания сторон, участвовавших в 

сделке по отчуждению имущества, в 

большинстве случаев не представляется 

возможным. В качестве одной из сторон 

подобного договора «дарения» могут вы-

ступать как юридическое лицо (чаще всего 

– фирма по недвижимости), либо физиче-

ские лица, как правило, так называемые 

«профессиональные соседи», задачей ко-

торых является фактическое принуждение 

к продаже оставшейся у второго сособ-

ственника доли жилого помещения по за-

ниженной цене либо понуждение его к вы-

купу подаренной доли по цене, значитель-

но выше рыночной. 

В результате совершения подобной 

сделки «дарения» квартира становится 

коммунальной, что значительно снижает 

ее рыночную стоимость, вынуждает 

оставшегося в жилом помещении соб-

ственника, а также лиц, не являющихся 

собственниками, но имеющими право на 

проживание в данном жилом помещении, 

мириться с пребыванием там совершенно 

чужих людей. 

Помимо этого, вселение посторонних 

людей в квартиру, где проживает несо-

вершеннолетний, значительно ухудшает 

положение ребенка, фактически ограничи-

вая право пользования общим имуще-

ством, нарушает привычный для ребенка 

образ жизни, и здесь существенную роль в 

защите интересов несовершеннолетнего 

должны играть органы опеки и попечи-

тельства. 

Однако, в статье речь идет об отчуж-

дении жилого помещения как единого це-

лого, при этом ничего не говорится о по-

рядке отчуждения доли жилого помеще-

ния. Аналогичное согласие органов опеки 

и попечительства предусмотрено Жилищ-

ным кодексом Российской Федерации в 

отношении обмена жилыми помещениями.  

В соответствии со ст. 72 ЖК РФ «об-

мен жилыми помещениями, которые 

предоставлены по договорам социального 

найма и в которых проживают несовер-

шеннолетние, недееспособные или огра-

ниченно дееспособные граждане, являю-

щиеся членами семей нанимателей данных 

жилых помещений, допускается с предва-

рительного согласия органов опеки и по-

печительства. Органы опеки и попечитель-

ства отказывают в даче такого согласия в 

случае, если обмен жилыми помещениями, 

предоставленными по договорам социаль-

ного найма, нарушает права или законные 

интересы указанных лиц» [5]. 

К сожалению, ГК РФ не предусмат-

ривает никаких предварительных проце-

дур, предшествующих заключению дого-

вора дарения, а также не ограничивает 

круг лиц, участвующих в подобной сделке, 

т.е. доля в праве на жилое помещение мо-

жет быть подарена, во-первых, без предва-

рительного уведомления второго соб-

ственника, и, во-вторых, лицам, не прожи-

вающим и не имеющим к моменту заклю-

чения сделки права на проживание в дан-

ном жилом помещении. Полагаем, что для 

распоряжения долей в праве собственно-

сти на жилое помещение необходимо, что-

бы имелась реальная возможность выделе-

ния этой доли в натуре. В противном слу-

чае возникает ситуация, когда производит-

ся отчуждение малой доли, которую выде-

лить в натуре невозможно, но новые соб-

ственники, приобретшие ее, соответствен-

но, приобретают право пользования жи-

лым помещением. Возникают парадок-

сальные ситуации, когда «одаряемые» 

приобретают долю в однокомнатной квар-

тире, регистрируются на этом основании в 

данной квартире и требуют предоставле-

ния возможности проживания там. При 

этом выделение доли жилого помещения в 

данной ситуации, естественно, невозмож-

но. Как известно, при невозможности вы-

деления доли в натуре ГК РФ допускает 

возможность выплаты компенсации соб-

ственнику малой доли. 

Согласно п.4 ст. 252 ГК РФ «выплата 

участнику долевой собственности осталь-
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ными собственниками компенсации вме-

сто выдела его доли в натуре допускается с 

его согласия. В случаях, когда доля соб-

ственника незначительна, не может быть 

реально выделена, и он не имеет суще-

ственного интереса в использовании обще-

го имущества, суд может и при отсутствии 

согласия этого собственника обязать 

остальных участников долевой собствен-

ности выплатить ему компенсацию» [6]. 

 Доказать отсутствие существенного 

интереса в использовании общего имуще-

ства достаточно сложно, так как «профес-

сиональные соседи» приобретают малые 

доли и вселяются в жилое помещение, как 

правило, с намерением фактического за-

хвата жилья целиком. Определенную яс-

ность в этот вопрос внес Верховный суд 

РФ, подтвердив, что объектами жилищных 

прав могут быть только изолированные 

жилые помещения: дом, часть жилого до-

ма, квартира, часть квартиры, комната, [7] 

и при невозможности выделения доли жи-

лого помещения в натуре «отсутствует ре-

альная возможность использования для 

проживания приходящейся на долю соб-

ственника малой доли жилой площади в 

квартире» [8]. Тем не менее на законода-

тельном уровне данная позиция правопри-

менителей не закреплена. 

Исходя из анализа материалов судеб-

ной практики, представляется целесооб-

разным ввести ограничение по распоряже-

нию долей в праве собственности на жилое 

помещение, касающееся субъектного со-

става договора дарения, а именно: ограни-

чить круг участников договора дарения 

только лицами, проживающими либо 

имеющими право проживать в данном жи-

лом помещении, если иное не предусмот-

рено соглашением собственников. 

Таким образом, представляется целе-

сообразным дополнить ст. 292 ГК РФ сло-

вами следующего содержания: «Отчужде-

ние доли жилого помещения, лицам, не 

проживающим и не имеющим права на 

проживание в жилом помещении, в кото-

ром проживают несовершеннолетние, не-

дееспособные или ограниченно дееспособ-

ные граждане, являющиеся членами семьи 

сособственника данного жилого помеще-

ния, может допускаться только при нали-

чии согласия проживающих в жилом по-

мещении лиц, включая законных предста-

вителей несовершеннолетних, и с согласия 

органов опеки и попечительства, если при 

этом не нарушаются права и законные ин-

тересы указанных лиц». При этом понятие 

«отчуждение» включает в себя не только 

куплю-продажу, но и дарение, и залог доли 

жилого помещения, и, соответственно, 

необходимо внесение дополнений в статьи 

ГК РФ, регулирующие договор дарения и 

залога недвижимости. Подобное ограниче-

ние направлен она недопущение фактиче-

ской легитимизации притворной сделки 

дарения доли жилого помещения, в про-

тивном случае ситуации с вселением не-

желательных «соседей» будут неизбежно 

повторяться.  
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