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К ВОПРОСУ О СИСТЕМАТИЗАЦИИ 

ДОГОВОРНО-ПРАВОВЬІХ ФОРМ 
РЕАЛИЗАЦИИ ПРАВА НА ЖИЛИЩЕ 

В СОВРЕМЕННЬІХ СОЦИАЛЬНО-ЗКОНОМИЧЕСКИХ 

УСЛОВИЯХ 

Всеобщая декларация прав 

человека провозгласила право 

каждого на достойнь1й жизнен

ньІй уровень, в том числе и пра

во на жилище (ст. 25) [1]. Поло
жение Декларации нашло пря

мое отражение в Конституции 

УкраиньІ: право на жили ще явля

ется ОДНИМ ИЗ ОСНОВНЬІХ СОЦИЗЛЬ

НО-ЗКОНОМИЧеСКИХ прав фИЗИЧеС

КОГО лица (ст. 47)[7; 1996. - NQЗQ. 

-Ст. 141]. 
Зто право может бь1ть реали

зо ва но в разнь1х правовь1х фор

мах. Однако с переходом странь1 

к зкономической системе, осно

ванной на рь1ночнь1х отношени

ях, особую значимость приобре

тает договор. Он становится тем 

правовь1м средством, с помощью 

которого наиболее зффективно 

распределяется и перераспреде

пяется жильё. Позтому в совре

менньІх социально-зкономичес

ких условиях модели договорнь1х 

отношений представляют все 

больший интерес. 

В настоящей статье постав-

~---·-,...., 

пена цель смоделировать систе

му договоров (договорньІх право

отношений), посредством кото

рьІх реализуется жилищнь1й ин

терес физического лица . В пра

вовой литературе отдельно сис

тематизация вь1шеобозначеннь1х 

договоров никогда не проводи

лась. Будучи по своей природе 

гражданскими договорнь1ми пра

воотношениями , они традИцион

но систематизировались только 

В СОВОКуПНОСТИ СО ВСеМИ ИНЬІМИ 

гражданско-правовь1ми догово

рами. Однако такая их система

тизация по обьективнь1м причи

нам имела в значительной степе

ни общий характер . 

Тем не менее сегодня встал 

вопрос о необходимости постро
ения системьІ договоров , в пре

делах которь1х непосредственно 

реализуется жилищнь1й интерес. 

Дело в том , что любая система
тизация договорнь1х правоотно

шений , если она научно обосно

вана, способствует разрешению 

2-х задач - создания зффектив-
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ного законодательства и его зф
фективного применения на прак

тике . Именно положительного 

ответа на них и требует сейчас 

жилищная сфера . 

ДоговорньІе отношения , ма

териальньІм обьектом которь1х 

является жильё , регулируются 

сразу 2-мя базовь1ми норматив

ньІми актами - Гражданеким и 

Жилищнь1м кодексами . НовьІй 

Гражданский кодекс УкраиньІ (да

лее - ГК) , рассчитаннь1й на рьІ

ночньІе отношения , уже вступил 

в действие с 1 января 2004 г. [7; 
2003. - NQNQ40-44. -Ст. 356]. Се
годня фактически идёт апробова

ние его норм со сторонь1 право

применительньІх (прежде всего 

судебньІх) органов , лозтому зако

номерно возникают вопросьІ , свя

занньІе с применением норм ГК 

на практике . Что же касается но

вого Жилищного кодекса Украи

ньІ (далее- ЖК) , катарьІй должен 

регулировать распределитель

н~е . те . внер~ночн~е . жилищ

ньІе отношения с учётом проис

шедших в стране социально-зко

номических изменений, его про

ект бьІЛ представлен на всена

родное обсуждение [8] и сейчас 
находится на стадии доработки . 

Надо сказать , что в связи с под

готовкой нового ЖК возникает 

много вопросов законотворческа

го порядка. 

Систематизация договоров , 

посредством которь1х физичес

кое лицо может реализовать свой 

102 

жилищнь1й интерес, предполага

ет одновременно их обьединение 

(ДЛЯ ЧеГО ОНИ ДОЛЖНЬІ бЬІТЬ ВЬІЧ

nеНеНЬІ из всей совокупности 

гражданско-правовьІх договоров) 

и последующее разделение их на 

основе системообразующих при

знаков (критериев) . В результате 

дифференциации должна соста

яться группировка договоров, 

обьединенньІх наличием у них 

системообразующего признака, 

и, наоборот, их разделение из-за 

отсутствия такового . Группиров

ка договоров очень важна для 

разрешения вопросов , возникаю

щих при кодификации законода

тельства, так как она предопре

деляет систему построения , а в 

определённой мере и содержа

ние кодификационного акта . Раз

деление договоров , напротив, 

необходимо для применения за

конодательства . Оно позволяет 

установить точнь1е границь1 меж

ду различнь1ми их группами , что 

даёт возможность правильно оп

ределить, к какой группе относит

ся тот или иной договор , а зна

чит, применить к нему именно 

правовь1е нормьІ , предназначен

ньІе для его регулирования . Та

ким образом , с помощью систе

матизации вь1шеназваннь1х дого

воров ДОЛЖНЬІ бЬІТЬ СНЯТЬІ МНО

ГИе вопросьІ как правопримени

тельного , так и правотворческо

го характера . 

ДоговорьІ , обьектом которь1х 

является жильё , относятся к чис-
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ny гражданско-nравовьІх, позто
му при их систематизации необ

ходимо использовать весь накоп

nенньІй опь1т построения общей 

системь1 гражданско-правовьІх 

договорнь1х правоотношений. В 

цивилистической науке вопрос об 

их систематизации получил дос

таточно широкое развитие. Он 

бьІл предметом исследования 
многих советских правоведов

учёньІх[См.: 1; З; 9-1З; 15]. Свой 
вклад в его разработку внесли и 

современньІе исследсватели 

[См . : 2;14]. 
Как показь1вает анализ науч

ньІх работ, самь1м сложнь1м в си
стематизации договоров являет

ся вь1бор критерия, которь1й дол

жен лечь в основу их дифферен

циации . В юридической литера

туре сторонники юридического, 

зкономического и смешанного 

системообразующего признаков 

цолгое время дискутировали. 

Однако ПОПЬІТКИ ВЬІбрать ОДИН 
универсальньІй критерий, опира

ясь на которь1й можно бьІло бь1 

охватить единой классификаци

ей всю совокупность гражданеких 
договоров в целом, не увенча

пись успехом . С одной стороньІ, 

не всегда можно чётко опреде

лить, является тот или иной при

знак по своей природе юридичес

ким или зкономическим, с другой 

(и зто главное) - в результате 
разделения договоров только по 

одному критерию в одной группе 

оказь1ваются договорнь1е право-
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отношения, у которь1х больше 

индивидуального, специфическо

го, нежели общего . Именно по

зтому в правовь1х источниках 

бьІло предложено построение 

системь1 гражданско-правовьІх 

договоров на основании последо

вательно осуществляемой много

ступенчатой классификации. 

Впервь1е зта идея бь1ла предло
жена и аргументиреванна обс

енована М.И. Брагинеким [З, с. ЗО]; 

в цивилистике сегодня она явля

ется господствующей. 

Первоначально все договорь1 

с жильём необходимо разделить 

на группь1 в зависимости от их 

целенаправленности . Вь1бор 

главного системообразующего 

признака, на переьІй взгляд, но

сит формальньІй характер . Вся 

система гражданско-правовь1х 

договорнь1х обязательств ГК по

строена по зтому основному при

знаку. Тем не менее именно на

правленность является тем кри

терием , которь1й прежде всего 

предопределяет особенности 

правового регулирования дого

ворньІх отношений. В итоге дого

ворьІ , материальнь1м обьектом 

которь1х является жиІ1ьё, можно 

разделить на 2 группь1: договорьІ 
по передаче жилого помещения 

в собственность (купли-прода

жи, меньІ, дарения и др.) и дого

ворьІ по предоставлению жило
го помещения в пользование, 

т. е. наём (аренда) и др. 

В свою очередь, первая груп-
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па договоров - по передаче жи
лья в собственность - делится 

на отдельнь1е подгруппьІ в зави

симости от наличия у них встреч

ного удовлетворения . В услови

ях рь1ночной зкономики широкое 

развитие получает та часть иму

щественно-стоимостньІх отноше

ний , которая относится к товар

но-денежньІм . Жильё становится 

обьІчньІм товаром , которь1й про

даётся, покупается, обменивает

ся и пр. Именно возмездность 

придаёт отношениям с жильём 

товарно-денежньІй характер и 

значительно предопределяет их 

особую правовую регламента
цию. В результате деления по 

вь1шеуказанному признаку об

разуются 2 подгруппьІ договор
ньІх отношений. Зто договорьІ , 

(а) опосредующие возмездную 

передачу жилого помещения в 

собственность, и (б) посред

ством которь1х жильё переда

ётся в собственность безвоз

мездно. 

К первой подгруппе относят

ся традиционньІе для граждан

ского законодательства договQ
рьІ, полу';4ившие правовое регу

пирование ещё в ранее действо

ваешем Гражданеком кодексе 

УССР 1964 г. [6; 1963. - NQ30. -
Ст. 468]; зто купля-продажа, 

мена, пожизненное содержание 

(уход). В договоре купли-прода

жи встречное удовлетворение 

облекается исключительно в де

нежную форму (ст. 655 действу-
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ющего ГК). Что же касается мень1 

и пожизненного содержания (ухо

да), то в них оно может бь1ть вьІ

ражено в форме как натураль

ной , так и смешанной, т.е. нату

рально-денежной (статьи 715 и 
744 ГК). 

Помимо вьІшесказанньІх в 

ЗТУ ПОДГруппу ВХОДЯТ И ряд НОВЬІХ 

договорньІх правоотношений, 
прежде всего договор ренть1. 

Противоречащий по своей сути 

социалистической идеологии , 

негативно относившейся к пре

словутьІм нетрудовь1м доходам, 

договор ренть1 нашёл закрепле

ние в действующем ГК только с 

переходом к рь1ночной зкономи

ке (гл. 56 ГК) . Тот факт, что пла

тельщик ренть1 взамен передан

ного ему в собственность имуще

ства (в частности , жилого дома, 

квартирьІ и пр. ) обязуется перио

дически вь1плачивать получате

лю ренту в форме определённой 

денежной суммь1 или в иной фор

ме (ст. 731 ГК), позволяет харак
теризовать договор рент~ как 

возмездньІй. 

К зтой же подгруппе относит

ся и наследственнь1й договор . 

Будучи новеллой для отечествен

ного гражданского законодатель

ства , он получил широкое рас

пространение в правовь1х систе

мах стран континентальной Евро

пьІ [5, с. 20]. Зто единетвеннь/Й 
договор, обеспечивающий пере

ход права собственности на 

жильё физического лица после 
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его смерти на договорнь1х нача

лах. Обязанность приобретателя 

совершить по наследственному 

договору определённьІе дей

ствия имущественного или не

иму.щественного характера в 

пользу отчуждателя жилья (ста

тьи 1 302 и 1305 ГК) указь1вает на 
его возмезднь1й характер. 

И последний из новьІх дого

воров , катарьІй можно отнести к 

данной подгруппе , -зто брачньІй 

договор. ВпервьІе он получил 

законодательное закрепление в 

Кодексе о браке и семье Украин

ской ССР 1969 г. [6; 1969. - NQ 26. 
- Ст. 204], катарьІй Законом Ук
раиньІ от 23 июня 1992 г. «0 вне
сении изменений и дополнений в 

Кодексе о браке и семье Укра

инской ССР» , NQ 2488 [7; 1992. 
- NQ 36.- Ст. 528] бьІЛ дополнен 
ст. 27 «Право супругов на заклю
чение брачного контракта» . Впос

ледствии зтот договор получил 

своё развитие в Семейном кодек

се УкраиньІ 2002 r: (далее - СК) 

[7; 2002. - NQ 21-22. - Ст. 1 35]. 
Согласно ч . 1 ст. 93 СК, брачнь1м 

договором регулируются имуще

ственньІе отношения между суп

ругами, определяются их имуще

ственньІе права и обязанности . 

Следовательно , зтот договор 
надо рассматривать как одно из 

возможнь1х оснований возникно

вения права собственности на 

жильё. В то же время отсутствие 

в законодательстве понятия 

«брачньІй договор» приводит к 
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тому, что паневоле возникает 

вопрос: какова же его природа -
возмездная или безвозмездная? 

Считаем , что наличие в СК поло

жения ч. 4 ст. 93, в соответствии 
с которой зтот договор не вправе 

ставить одного из супругов в 

чрезвь1чайно невь1годное матери

альное положение, а также ч . 5 
зтой же статьи , где содержится 

прямой запрет на передачу по 

нему недвижимого имущества в 

собственность только одному из 

супругов, говорит о том , что за

конодатель моделировал зтот 

брачньІй договор как возмезд

ньІй . 

Ко второй подгруппе догово

ров, направленнь1х на безвозмез
дную передачу жилья в собствен
ность , следует отнести только 

договор дарения. Зто отдельньІЙ 

тип договора, которому в ГК по

священа специальная гл. 55. Бу
дучи единственнь1м договором в 

зтой подгруппе, он получил дос

таточно широкое распростране

ние. Тем не менее его нельзя от

нести к числу коммерческих, раз

витие которь1х обусловлена фор

мированием рь1нка жилья . Пас

педний же не терпит никакай без

возмездности . Рь1ночнь1е отно

шения в жилищной сфере пред

полагают, что в них реализуются 

не только жилищнь1й интерес 

приобретателя жилья, но и ком

мерческий интерес его отчужда

теля. 

Вторую группу договоров- по 
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предоставлению жилого поме

щения в пользование - также 

необходимо разделить на 2 под
группьІ . Зто договорьІ , опосреду

ющие (а) возмездное и (б) безвоз

мездное предсставление жилья 

в пользование. Как видим, крите

рий встречного удовлетворения 

является системообразующим 

признаком на второй ступени 

дифференциации и для зтой 

группьІ договоров, что обьясня

ется всё той же коммерциализа

цией отношений с жильём, когда 
на переьІй план вь1ходят товар

но-денежньІе отношения. 

К числу безвозмезднь1х при

надлежит только договор ссудь1, 

которь1й урегулирован нормами 

гл . 60 ГК. Однако их анализ гово

рит о том , что они не рассчитаньІ 

на отношения, материальнь1м 

обьектом котор~х является 

жильё . Статья 827 ГК «Договор 
ссудьІ» отсь1лает к положениям 

гл . 58 «Наём (аренда)», но в ней 
нет отсь1лок к положениям гл . 59 
«Наём (аренда) жилья». Можно 

предположить, что законодатель 

исходил из того, что отношения 

по предоставлению жилья в 

пользование прежде всего име

ют возмезднь1й характер; и зто 

соответствует действительности. 

Однако нельзя сбрась1вать со 

счетов и возможность предостав

ления жилья в пользование на 

некоммерческих началах. В та

ком случае возникает необходи

мость в правовом урегулирова-
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нии указаннь1х отношений. Счи. 

таем, что нормь1 гл. 60 ГК «Суд
да» ДОЛЖНЬІ СОДержать ОТСЬІЛку 

и к отдельнь1м положениям гл. 59, 
если материальнь1м обьектом 

договорнь1х отношений является 

жилое помещение. 

К договору, опосредующему 

возмездное предсставление жи

лого помещения в пользование, 

в цивилистике традиционно отно

сят наём (аренду) жилья. Но зтот 

договор отличается особеннестя

ми правового регулирования в 

зависимости от видов жилищньtх 

фондов, что требует третьей сту

пени дифференциации. Необхо

димо разделить: (1) наём (арен
ду) жилья в частном жилом фон

де и (2) наём (аренду) жиль1х по
мещений в публичнь1х фондах -
государственном и коммуналь

ном. ПереьІй тип договора- ком

мерческий наём. Правовь1м осно

ванием его возникновения явля

ется соглашение сторон (ст. 626 
ГК) . СтороньІ (участники) зтого 

договора свободньІ в вьІборе кон

трагентов и его предмета , срока, 

размера и порядка внесения пла

тьІ за пользование жильём и т.д. 

Зтот договор получил правовое 

урегулирование в нормах гл. 59 
ГК. Второй тип договора наёма 

жилого помещения - потреби

тельский наём, заключающийся 

на основании решения компетен

тного органа о предоставлении 

жилого помещения и вь1данного 

на его основе ордера. Права, обя-
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занности и ответственность сто

рон в нём чётко регламентирова

ньІ жилищнь1м законодатель

ством . 

Таким образом, предложен

ная в настоящей статье система 

договоров позволяет, во-первь1х, 

чётко определить источники пра

вового регулирования договор

ньІХ отношений, материальнь1м 

обьектом которь1х является жи

лое помещение ; зто З кодифика

ционньІх акта - ГК, ЖК и СК; во

вторьІх , провести между ними 

необходимьІй водораздел, т.е. 

определить , которь1й из кодексов 

регулирует те или инь1е отноше

ния; в-третьих, вь1сказать пред

ложение по совершенствованию 

действующего законодательства . 
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