
1.Понятие договора купли-продажи жилого помещения
Вьцеление в главе З0 ГК РФ особьп< прчlвил, посвященньD( продФке жильD(

помещеЕии, обусловJIеIIо рядом обстоятельств. Во-первьIх, жилые помещеЕия, как и
бопьшинство объектов недвижимости, неразрывно связано с теми земельными участкilми,
на KoTopbD( они расположены. Во-вторьп<, поскольку жилые помещения, по срutвнению с
другими объектаlrли гражданского права, обладают, кtж правило, повышенной ценностъю,
требуются особые меры охраны интересов, как продавцов, тtж и покупателей. В-третьих, в
связи с целевым нщначением и особой социальной значимостью жильD( помещений
законодательством устанавJIивается ряд ограничений по иц участию в цражданском
обороте.

"По договору купли-продажи rrедвижимого имущества (договору продa:ки
недвижимости) продtlвец обязуется передать в собственность покупатеJuI земельньй
)ласток, здаЕие, сооружение, квартиру или другое недвижимое иN{уIцество (ст.lЗ0). В
перечеЕь не.щижимого имущества, подлежатцего передаче по договору продtDки
IIедвижимости, специально вкJIючена квартира - наиболее распространенньй вид жилого
помещения. Таким образом, на основе общего определеЕии договора купли-продажи,
данЕого в ст.454 ГК РФ, в сочетании со специt}пьным определением договора купли-
продажи недвижимости и ст.558 ГКРФ, регл€lп{ентируrощей особенности продФки жильD(
помещений, можно сформулировать поIlятие договора купли-продажи жилого помещениrI
следующим образом.

2. СущественЕые усJIовия договора
Существенные условия договора (абз.2 п.1 ст.4З2 ГК Щ - это условия о предil,Iете

договора, которые ндtваны в законе или иньD( правовьD( актах как существенные или
необходимые для договоров данного вида, а также все те условия, относительно KoTopbD(
по змвлению одной из сторон должно бьrгь достигнуго соглашение.

СуществеЕным условием договора купли-продажи явJuIется тоJъко предмет
договора. Если в договоре купли-продажи ясно ука:}аны нtlименовzlЕие и коJIи.Iество

цродаваемого имуществъ то он сtIитается закJlюченньrtt (п.3 ст.455 ГК РФ). Условпе
договора купли-продажи об объекте договора может содержать ccbulкy на образец
предмета договора, стандартное качество иJIи среднее качество.

Статья 558 ГК РФ к чисJry жильIх относит следующие помещения: жилой дом, его
часть, квартиру в многоквартирном доме, ее часть. Таким образом, предметом сделок с
жилыми помещениJIми, и соответственно, купли-прода:ки жильIх помещений, могуг
явJUIться жилые дома, квартиры, комнаты в домах гостиничного типа, а также комнаты в
KoMMyHaJБHbD( квартирах.

3. Щена в договоре цупли-продаяш rкилого помещения
Зна.rrrтельно отличается от общих положений о договорах и т{жое условие

договора продажи жилого помещения, кЕк цена (ст. 555 ГК РФ).
Во-первьrх, положение о том, что исполнение договора, в котором не определена

цена, должЕо быть оплачено по цене, обьтчно взимаемой при сравнимьIх оботоятельств€Iх
за аналогичЕые товары (ст. 424 ГК РФ), не подлежит применению к договорЕlм продilки
жильD( помещений, как и вообще к договорrlп{ продажи недвижимости. Здесь булет
действовать иное правило: при отсугствии в договоре согласованного сторонами в
письменной форме условия о цене недвижимости договор о ее продаже признается
незакJIюченным.

Во-вторьrх, цена на жилой дом, находящийся на земельном yIacTKe, должна
вкJIючать и цену передаваемой с этим объектом части земельного участка или права на
нее, если иное Ее предусмотреЕо закоЕом иJIи догоJором. В случаях, если происходит
одновременное отчуждение жилого дома и земельного )лIастка, стороны в договоре могут
указать цену каждого объекта в отдеJIьности.
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