
ПРАВО

В
ñîâðåìåííîé ïðàêòèêå þðèäè÷åñêîå çíà÷åíèå
èìååò ñîçäàíèå ñàìîé âîçìîæíîñòè îò÷óæäåíèÿ
èìóùåñòâà, à íå åå ôàêòè÷åñêàÿ ðåàëèçàöèÿ. Ñî-

ñòàâ èìóùåñòâà, â îòíîøåíèè êîòîðîãî ñóùåñòâóåò ïî-
òåíöèàëüíàÿ âîçìîæíîñòü îò÷óæäåíèÿ, à òàêæå åãî ñòîè-
ìîñòü, îïðåäåëÿþòñÿ íà îñíîâå äàííûõ, ñóùåñòâóþùèõ
íà ìîìåíò çàêëþ÷åíèÿ ñäåëêè. Êîñâåííî ê îò÷óæäåíèþ
èìóùåñòâà â êîíå÷íîì èòîãå ìîæåò ïðèâåñòè ïðàêòè÷åñ-
êè ëþáàÿ ñäåëêà; äàæå â òîì ñëó÷àå, åñëè èñêëþ÷èòü íå-
áëàãîïðèÿòíûå ïîñëåäñòâèÿ, ñâÿçàííûå ñ íåâûïîëíåíè-
åì îáÿçàòåëüñòâà, çàêëþ÷åíèå ñäåëêè ìîæåò â ðåçóëüòà-
òå âûçâàòü îò÷óæäåíèå èìóùåñòâà ïî ðàçëè÷íûì ïðè÷è-
íàì.

Ñóäåáíàÿ ïðàêòèêà ïîêàçûâàåò, ÷òî ïðè÷èíîé ïðèçíà-
íèÿ äîãîâîðà íåçàêëþ÷åííûì ÿâëÿþòñÿ íåäîñòàòî÷íî
òî÷íûå õàðàêòåðèñòèêè áóäóùåãî îáúåêòà. Â ñâÿçè ñ

ýòèì, ïðè îïèñàíèè ïðåäìåòà ñäåëêè êóïëè-ïðîäàæè áó-
äóùåé íåäâèæèìîé âåùè âîçíèêàþò îïðåäåëåííûå
ñëîæíîñòè, òàê êàê â ìîìåíò ñîâåðøåíèÿ ñäåëêè âåùü,
ÿâëÿþùàÿñÿ åå ïðåäìåòîì, îòñóòñòâóåò, ïîýòîìó äàòü åå
òî÷íîå îïèñàíèå â äîãîâîðå íåâîçìîæíî. Íà ïðàêòèêå
óìîë÷àíèå î êà÷åñòâàõ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà (íàïðè-
ìåð, åãî ïëîùàäè) âëå÷åò çà ñîáîé ïðèçíàíèå äîãîâîðà
íåçàêëþ÷åííûì. Â ýòîì çàêëþ÷àþòñÿ îñîáåííîñòè çà-
êëþ÷åíèÿ ñäåëîê ñ îáúåêòàìè áóäóùåé íåäâèæèìîñòè.
Äàííàÿ ñïåöèôèêà íàèáîëåå âñåãî ïðîÿâëÿåòñÿ íà òàêèõ
îáúåêòàõ, êàê çäàíèå, ñîîðóæåíèå èëè ïîìåùåíèå, è ãî-
ðàçäî â ìåíüøåé ñòåïåíè - íà çåìåëüíûõ ó÷àñòêàõ[14].

Äëÿ òîãî, ÷òîáû äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè áóäóùåé íå-
äâèæèìîñòè ñ÷èòàëñÿ çàêëþ÷åííûì, ñòîðîíàì íåîáõîäè-
ìî íå òîëüêî ñîáëþñòè ïðåäóñìîòðåííóþ çàêîíîì ôîðìó,
íî è ïðèéòè ê ñîãëàøåíèþ ïî âñåì ñóùåñòâåííûì óñëî-

FEATURES TRANSACTIONS ONEROUS 
AND GRATUITOUS ALIENATION FUTURE 
OF REAL ESTATE

E.  Petrova
Annotation
Alienation of property as an action to terminate the property of its owner,

followed by the transfer of this property to another person is regulated by the
civil code of the Russian Federation in the section "termination of owner-
ship". In judicial practice, the question still remains, what exactly should be
understood as alienation or possibility of alienation directly or indirectly.
Neither the law nor the explanations to it does not disclose the definition of
these terms. The term "disposition" is generally used in cases of transfer of
ownership to another person. The legislator speaks not only about the actu-
al disposal of property, but also about the possibility of such disposal (for
example, in the case of a preliminary contract of sale or lease with the right
of redemption). Thus, the ambiguity of both terminology and the procedure
itself determines the relevance of the study.

The article deals with the peculiarities of conclusion of transactions of
paid and gratuitous alienation of future real estate objects, caused by the
ambiguous legal nature of this kind of relations.

Keywordds: future real estate, contract, purchase and sale, real estate,
alienation.

Ïåòðîâà  Åëåíà  Àíàòîëüåâíà
Àñïèðàíò,

Ðîññèéñêèé ãîñóäàðñòâåííûé
óíèâåðñèòåò ïðàâîñóäèÿ

Àííîòàöèÿ
Îò÷óæäåíèå èìóùåñòâà êàê äåéñòâèå ïî ïðåêðàùåíèþ ñîáñòâåííîñòè
åãî âëàäåëüöà ñ ïîñëåäóþùèì ïåðåõîäîì ýòîé ñîáñòâåííîñòè ê äðó-
ãîìó ëèöó ðåãëàìåíòèðóåòñÿ Ãðàæäàíñêèì êîäåêñîì ÐÔ â ðàçäåëå
"Ïðåêðàùåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè". Â ñóäåáíîé ïðàêòèêå äî ñèõ ïîð
îñòàåòñÿ îòêðûòûì âîïðîñ, ÷òî æå èìåííî ñëåäóåò ïîíèìàòü ïîä "îò-
÷óæäåíèåì" èëè "âîçìîæíîñòüþ îò÷óæäåíèÿ ïðÿìî ëèáî êîñâåííî".
Íè çàêîí, íè ðàçúÿñíåíèÿ ê íåìó íå ðàñêðûâàþò îïðåäåëåíèÿ óêàçàí-
íûõ òåðìèíîâ. Òåðìèí "îò÷óæäåíèå", êàê ïðàâèëî, ïðèìåíÿåòñÿ â ñëó-
÷àÿõ ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ê äðóãîìó ëèöó. Çàêîíîäàòåëü ãî-
âîðèò íå òîëüêî î ôàêòè÷åñêîì îò÷óæäåíèè èìóùåñòâà, íî è î âîç-
ìîæíîñòè òàêîãî îò÷óæäåíèÿ (íàïðèìåð, â ñëó÷àå ïðåäâàðèòåëüíîãî
äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè èëè àðåíäû ñ ïðàâîì âûêóïà).
Òàêèì îáðàçîì, íåîäíîçíà÷íîñòü êàê òåðìèíîëîãèè, òàê è ñàìîé ïðî-
öåäóðû îáóñëàâëèâàåò àêòóàëüíîñòü ïðîâîäèìîãî èññëåäîâàíèÿ.
Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ îñîáåííîñòè çàêëþ÷åíèÿ ñäåëîê âîçìåçä-
íîãî è áåçâîçìåçäíîãî îò÷óæäåíèÿ áóäóùèõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè,
îáóñëîâëåííûå íåîäíîçíà÷íîé ïðàâîâîé ïðèðîäîé ïîäîáíîãî ðîäà
îòíîøåíèé.
Êëþ÷åâûå ñëîâà:
Áóäóùàÿ íåäâèæèìîñòü, äîãîâîð, êóïëÿ-ïðîäàæà, íåäâèæèìîñòü, îò-
÷óæäåíèå.
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âèÿì äîãîâîðà (óñëîâèå î ïðåäìåòå äîãîâîðà ñ óêàçàíè-
åì êîíêðåòíûõ ñâåäåíèé, ïîçâîëÿþùèõ èäåíòèôèöèðî-
âàòü íåäâèæèìîå èìóùåñòâî (ñò. 554 ÃÊ ÐÔ), óñëîâèå î
öåíå ïðîäàâàåìîãî áóäóùåãî íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà
(ñò. 555 ÃÊ ÐÔ), ïëîùàäü, íàçíà÷åíèå, òî÷íîå ìåñòî íà-
õîæäåíèÿ è äðóãèå ñâåäåíèÿ)[12].

Öåíà âûñòóïàåò â êà÷åñòâå ñóùåñòâåííîãî óñëîâèÿ
äîãîâîðà; öåíà ìîæåò áûòü óêàçàíà êàê çà îäèí êâàäðàò-
íûé ìåòð â ñòðîÿùåìñÿ îáúåêòå, òàê è èíûìè êîëè÷åñò-
âåííûìè ïîêàçàòåëÿìè, êîòîðûå ïîçâîëÿþò îïðåäåëèòü
öåíó ôàêòè÷åñêè ïåðåäàâàåìîãî ïîìåùåíèÿ[11]. Âàæ-
íåéøåé õàðàêòåðèñòèêîé îáúåêòà áóäóùåé íåäâèæèìîñ-
òè ÿâëÿþòñÿ äàííûå î åãî ãðàíèöàõ, ïîçâîëÿþùèå óñòà-
íîâèòü îò÷óæäàåìîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî. Óäîñòîâå-
ðåíèå ãðàíèö çåìåëüíîãî ó÷àñòêà îñóùåñòâëÿåòñÿ ïóòåì
ðåàëèçàöèè ïðîöåäóðû îïðåäåëåíèÿ ãðàíèö çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà, óñòàíîâëåíèÿ åãî ãðàíèö íà ìåñòíîñòè, ñîãëàñî-
âàíèÿ è óòâåðæäåíèÿ åãî ãðàíèö. Òàêèì îáðàçîì, ñ öåëüþ
óñòàíîâëåíèÿ îò÷óæäàåìîãî íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà
äîãîâîð ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè èëè ïðàâà àðåíäû
íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê äîëæåí ñîäåðæàòü äàííûå î ãðà-
íèöàõ òàêîãî ó÷àñòêà.

Âàæíûìè ýëåìåíòàìè ïðè çàêëþ÷åíèè äîãîâîðà ÿâ-
ëÿþòñÿ ãðàíèöû îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, àäðåñ ñòðîÿùå-
ãîñÿ çäàíèÿ, îïèñàíèÿ ýòîãî çäàíèÿ, ýòàæ, ïëîùàäü îáú-
åêòà[15]. Àíàëèçèðóÿ ïðàâèëà, ðåãëàìåíòèðóþùèå ïîðÿ-
äîê çàêëþ÷åíèÿ è èñïîëíåíèÿ äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè
áóäóùåé íåäâèæèìîé âåùè ñ óñëîâèåì î ïðåäâàðèòåëü-
íîé îïëàòå, ìîæíî ïðèéòè ê âûâîäó, ÷òî ê ìîìåíòó çàêëþ-
÷åíèÿ îñíîâíîãî äîãîâîðà äîëæíû áûòü êîíêðåòèçèðîâà-
íû äàííûå, êîòîðûå ïîçâîëÿþò îïðåäåëåííî óñòàíîâèòü
îò÷óæäàåìîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî. Íàïðèìåð, åñëè ó
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè íåèçâåñòíû òî÷íîå ðàñïîëîæå-
íèå â ñîñòàâå çäàíèÿ è íå îáîçíà÷åíû åãî ãðàíèöû, òî
íåëüçÿ îïðåäåëåííî óñòàíîâèòü îò÷óæäàåìîå íåäâèæè-
ìîå èìóùåñòâî.

Âàæíûì ìîìåíòîì ÿâëÿåòñÿ òî îáñòîÿòåëüñòâî, ÷òî â
Ïîñòàíîâëåíèè ÂÀÑ ÐÔ ¹ 54 ãîâîðèòñÿ îá îðèåíòèðî-
âî÷íîé, à íå òî÷íîé ïëîùàäè. Èç ýòîãî ñëåäóåò âûâîä, ÷òî
äîïóñòèìû íåñóùåñòâåííûå ðàñõîæäåíèÿ ìåæäó õàðàê-
òåðèñòèêàìè îáúåêòà, êîòîðûå óêàçàíû â äîãîâîðå íà
ñòàäèè ïðîåêòèðîâàíèÿ è ñòðîèòåëüñòâà, è õàðàêòåðèñòè-
êàìè ãîòîâîãî ïîñòðîåííîãî îáúåêòà; òàêèå íåñóùåñò-
âåííûå ðàñõîæäåíèÿ íå äîëæíû ïðèâîäèòü ê ïðèçíàíèþ
äîãîâîðà íåçàêëþ÷åííûì.

Ñóùåñòâåííîñòü èëè íåñóùåñòâåííîñòü ðàñõîæäåíèé
îòíîñèòåëüíî òîãî èëè èíîãî îáúåêòà îïðåäåëÿåò ñóä,
ó÷èòûâàÿ ïðè ýòîì êîíêðåòíûå îáñòîÿòåëüñòâà ñïîðíîãî
âîïðîñà è èñõîäÿ èç íàëè÷èÿ èëè îòñóòñòâèÿ â äîãîâîðå
õàðàêòåðèñòèê, ïî êîòîðûì ìîæíî èíäèâèäóàëèçèðîâàòü
ñïîðíûé ïðåäìåò êóïëè-ïðîäàæè.

Â òîì ñëó÷àå, åñëè ïðîåêòíî-ñìåòíàÿ äîêóìåíòàöèÿ
íà ïðåäìåò äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè áóäóùåé íåäâèæè-
ìîé âåùè íå ðàçðàáîòàíà íà ìîìåíò çàêëþ÷åíèÿ äîãîâî-
ðà, òî èíäèâèäóàëèçèðîâàòü ïðåäìåò äîãîâîðà íå ïðåä-
ñòàâëÿåòñÿ âîçìîæíûì. Â ýòîì ñëó÷àå ñòîðîíû, êàê ïðà-
âèëî, äîãîâàðèâàþòñÿ î çàêëþ÷åíèè â áóäóùåì äîïîëíè-
òåëüíîãî ñîãëàøåíèÿ, ãäå êîíêðåòèçèðóþòñÿ õàðàêòåðèñ-
òèêè îáúåêòà.

Òàêèì îáðàçîì, Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà ÂÀÑ ÐÔ ¹
54 íàïðàâëåíî íà óñòàíîâëåíèå ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîé
îòâåòñòâåííîñòè çà ëþáîå ïðîÿâëåíèå íåäîáðîñîâåñòíî-
ñòè â ãðàæäàíñêîì îáîðîòå.

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî Êîíöåïöèÿ ðàçâèòèÿ ãðàæäàí-
ñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ñîäåð-
æèò ñëåäóþùåå ìíåíèå - åñëè ñòîðîíû â äîãîâîðå íå
âïîëíå òî÷íî îïðåäåëèëè ïðåäìåò, íî èñïîëíåíèå áûëî
òàêèì, ÷òî ó ïðèíèìàþùåé ñòîðîíû íå âîçíèêëî ïðåòåí-
çèé ê ïðåäìåòó, òî â äàëüíåéøåì ññûëêà íà íåçàêëþ÷åí-
íîñòü äîãîâîðà íåâîçìîæíà. Òàêæå ïðèçíàþòñÿ íåçàêîí-
íî çàêëþ÷åííûìè äîãîâîðû, íå ïîïàäàþùèå ïîä óñëîâèÿ
ïóíêòà 11 Ïîñòàíîâëåíèÿ Ïëåíóìà ÂÀÑ ÐÔ ¹ 54, â êî-
òîðîì óêàçûâàåòñÿ íà òî, ÷òî ïîðÿäîê çàêëþ÷åíèÿ ñäåëîê
êóïëè-ïðîäàæè áóäóùåé íåäâèæèìîé âåùè ðåãóëèðóþò
íîðìû ÔÇ ¹ 214-ÔÇ.

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî ÆÑÊ ÿâëÿåòñÿ äîñòàòî÷íî ðèñ-
êîâàííûì ñïîñîáîì ÷àñòíûõ èíâåñòèöèé â ñòðîèòåëüñòâî
æèëüÿ, êîòîðûé æåñòêî íå ðåãëàìåíòèðîâàí çàêîíîäà-
òåëüñòâîì. Äåíåæíûå ñðåäñòâà ãðàæäàí ìîãóò íåçàêîííî
ïðèâëåêàòüñÿ è ïîä ïðèêðûòèåì ðàçëè÷íîãî ðîäà ïðåä-
âàðèòåëüíûõ äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè, ïðåäâàðèòåëü-
íûõ äîãîâîðîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, à òàêæå äîãîâî-
ðîâ çàéìà. Êðîìå òîãî, èñïîëüçîâàòü ïîäîáíûå ñõåìû
ìîãóò íå òîëüêî çàñòðîéùèêè, íî è ïîñðåäíèêè (ïîäðÿä-
÷èêè, ñîèíâåñòîðû)[15]. Ïðèìåðîì ìàõèíàöèîííûõ äåé-
ñòâèé ñ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì ÿâëÿþòñÿ äåéñòâèÿ
êîìïàíèè-çàñòðîéùèêà ÇÀÎ "ÑÓ ¹ 155", êîòîðàÿ çà-
êëþ÷àëà äîãîâîðû êóïëè-ïðîäàæè áóäóùåé íåäâèæèìîñ-
òè ñ èíûìè þðèäè÷åñêèìè ëèöàìè, íàïðèìåð, ñ ÎÎÎ
"Âåëòà", êîòîðàÿ, â ñâîþ î÷åðåäü, çàêëþ÷àëà äîãîâîð óñ-
òóïêè ïðàâà è ïåðåâîäà äîëãà ïî äîãîâîðó êóïëè-ïðîäàæè
áóäóùåé íåäâèæèìîñòè ñ ôèçè÷åñêèì ëèöîì, íå èìåÿ íà
òî ïðàâîâûõ îñíîâàíèé, ïîñêîëüêó íà äàòó çàêëþ÷åíèÿ
óêàçàííîãî äîãîâîðà ó ÎÎÎ "Âåëòà" íå âîçíèêàëî ïðàâî
íà îáúåêò íåäâèæèìîñòè. 

Òàêèì îáðàçîì, â ðåçóëüòàòå ìîøåííè÷åñêèõ äåéñòâèé
íå òîëüêî çàñòðîéùèêà, íî è ïîñðåäíèêà â ðåàëèçàöèè
îáúåêòîâ áóäóùåé íåäâèæèìîñòè, ó ïîñëåäóþùåãî ïðèîá-
ðåòàòåëÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà îòñóòñòâóåò âîçìîæ-
íîñòü êàê ðåãèñòðàöèè ñâîåãî ïðàâà â óñòàíîâëåííîì çà-
êîíîì ïîðÿäêå, òàê è ïðèçíàíèÿ ïðàâà â ñóäåáíîì ïîðÿä-
êå, ÷òî äåëàåò äàííóþ ñèòóàöèþ ôàêòè÷åñêè áåçâûõîäíîé.
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Ïîìèìî îáÿçàòåëüíîé ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
ïðàâà, ïðàâîâîé ðåæèì èñïîëüçîâàíèÿ îáúåêòîâ íåäâè-
æèìîãî èìóùåñòâà õàðàêòåðèçóåòñÿ îãðàíè÷åíèåì ïðàâà
èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Íåîáõîäèìî îòìå-
òèòü, ÷òî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, íà
êîòîðîì ðàñïîëîæåí îáúåêò íåäâèæèìîñòè, íå âñåãäà
àâòîìàòè÷åñêè âîçíèêàåò èç âåùíîãî ëèáî îáÿçàòåëüñò-
âåííîãî ïðàâà; â îòäåëüíûõ ñëó÷àÿõ, òàêèå ïðàâà ïîäëå-
æàò ðåãóëèðîâàíèþ èñõîäÿ èç ïóáëè÷íûõ èíòåðåñîâ.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 5 ÷. 1 ñò. 1 Çåìåëüíîãî êîäåêñà
ÐÔ, ïðèíöèï åäèíñòâà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è ðàñïîëî-
æåííîãî íà íåì îáúåêòà, ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç îñíîâîïîëà-
ãàþùèõ ïðèíöèïîâ çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà â Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè. 

Â òî æå âðåìÿ, çåìåëüíûé ó÷àñòîê è ñâÿçàííàÿ ñ íèì
íåäâèæèìîñòü ÿâëÿþòñÿ ñàìîñòîÿòåëüíûìè, îòäåëüíûìè
îáúåêòàìè, çàäåéñòâîâàííûìè â ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ
îòíîøåíèÿõ; ò.å. â îòíîøåíèè íèõ, ñîãëàñíî òåðìèíîëîãèè
Çåìåëüíîãî êîäåêñà, äåéñòâóåò ïðèíöèï "åäèíñòâà ñóäü-

áû", íî â êà÷åñòâå åäèíîãî îáúåêòà îíè íå ðàññìàòðèâà-
þòñÿ.

Òàêèì îáðàçîì, ñîãëàñíî äåéñòâóþùåìó ãðàæäàíñêî-
ìó çàêîíîäàòåëüñòâó, à èìåííî, ïîëîæåíèþ ñò. 273 ÃÊ
ÐÔ, ïðè ïåðåõîäå ïðàâ ñîáñòâåííîñòè íà îáúåêò íåäâè-
æèìîñòè ê ïðèîáðåòàòåëþ òàêæå ïåðåõîäèò ïðàâî íà òó
÷àñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîé íåïîñðåäñòâåííî
ðàñïîëîæåí ïðèîáðåòàåìûé îáúåêò, ò.å. íåîòúåìëåìîé
÷àñòüþ êîòîðîé îí ÿâëÿåòñÿ. Äàííîå ïðàâèëî íå ïðèìå-
íÿåòñÿ ëèøü â òîì ñëó÷àå, êîãäà â äîãîâîðå êóïëè-ïðîäà-
æè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà çàêðåïëåí èíîé ïîðÿäîê ïå-
ðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè. 

Ñîãëàñíî ñóäåáíîé ïðàêòèêå â ÷àñòè ðåãóëèðîâàíèÿ
äàííîãî âîïðîñà, â òîì ñëó÷àå, åñëè ïîêóïàòåëü ïðèîáðå-
òàåò îáúåêò íåäâèæèìîñòè, íàõîäÿùèéñÿ íà çåìåëüíîì
ó÷àñòêå, íå ïðèíàäëåæàùåì ïðîäàâöó ïî ïðàâó ñîáñòâåí-
íîñòè, ê íåìó ïåðåõîäèò ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì
ó÷àñòêîì â òîé ÷àñòè, êîòîðàÿ íåîáõîäèìà äëÿ èñïîëüçî-
âàíèÿ îáúåêòà íåäâèæèìîñòè ïî íàçíà÷åíèþ.
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