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ности включения в договор дарения условий, предусматривающих порядок пользования подаренной вещью и ос-
нований для расторжения договора дарения при их несоблюдении.
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Институт дарения, хотя мы и не всегда задумываем-
ся об этом, сопровождает нас практически всю жизнь, 
является предметом изучения социологии, психологии, 
экономики, антропологии, истории, юриспруденции. 
Правоотношения, связанные с дарением, возникают 
и в спорах о разделе имущества супругов, взыскании 
неосновательного обогащения, пожертвование в на-
стоящее время является распространенным способом 
заглаживания вреда, причиненного преступлением1.

Являясь частью социального взаимодействия, по-
дарок, целью которого должно быть укрепление от-
ношений между дарителем и одаряемым, зачастую 
становится предметом спора, решение которого сто-
роны пытаются найти в суде, и в первую очередь это 
относится к недвижимому имуществу. Все это требу-
ет изучения правовой природы, особенностей догово-
ра дарения и перспектив его дальнейшего развития.

Для того чтобы рассмотреть пути дальнейшего 
развития договора дарения, следует обратить внима-
ние на дореволюционное законодательство, регули-
рующее данный институт, в связи с тем что правовое 
регулирование дарения, установленное Сводом зако-
нов Российской империи, предоставляло сторонам 
договора дарения возможность более широко опреде-
лять его условия и исполнение. Так, том Х Свода за-
конов Российской Империи (ст. 967–986) устанавли-
вал, что дарение между физическими лицами могло 
осуществляться на условиях о порядке пользования 
и управления имуществом, которые устанавливались 
дарителем, но не должны были противоречить зако-
ну. При неисполнении подобных условий дар воз-
вращался дарителю, а принятый дар не возвращал-
ся дарителю, за исключением покушения одаряемого 
на жизнь дарителя, причинения ему побоев, угроз, 
обвинения в каком-либо преступлении или оказания 
ему явного непочтения2, что позволяло дарителю тре-
бовать возвращения подаренного имущества. Одна-
ко имелись и споры относительно содержания кате-
гории «непочтение», предлагалось отменить данную 
формулировку [Любавский: 28–32].

Несмотря на то, что после 1917 г. был установле-
ны существенные ограничения дарения3, его разви-
тие продолжалось. Гражданский кодекс РСФСР 1964 г. 
определил предмет и форму договора (ст. 256, 257), 
а в настоящее время правовое регулирование договора 
дарения установлено главой 32 «Дарение» Граждан-
ского кодекса РФ, которая более детально регламен-
тирует правовую составляющую данной категории.

В настоящее время практика применения догово-
ра дарения демонстрирует наличие следующих дис-
куссионных моментов: 
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1. Может ли договор дарения предусматривать 
сохранение за дарителем права пользования жилым 
помещением, которое было передано в дар? Данные 
правоотношения надлежащим образом не урегулиро-
ваны, нет единообразия судебной практики, единого 
подхода юридической доктрины к правовой приро-
де данных правоотношений [Формакидов: 164–167], 
в связи с чем возникают следующие вопросы:

– является ли подобное условие встречным обя-
зательством одаряемого или условием, при котором 
имущество передается в дар;

– право пользования жилым помещением сохра-
няется за дарителем, только пока имущество нахо-
дится в собственности у одаряемого или и в дальней-
шем, при последующих его отчуждениях по иным 
сделкам;

– вправе ли даритель, которому препятствуют 
в пользовании жилым помещением, требовать рас-
торжения договора дарения или же он правомочен 
только на подачу негаторного иска;

– каким образом право пользования жилым по-
мещением дарителя соотносится с ч. 4 ст. 31 ЖК РФ 
и содержанием права собственности.

Не отрицая возможность заключения договора 
дарения с условием о сохранении права пользова-
ния передаваемым жилым помещением за дарите-
лем, следует отметить, что указанные вопросы тре-
буют соответствующих изменений действующего 
законодательства.

Одаряемый, заключая договор дарения с подоб-
ным условием, соглашается на ограничение права 
собственности и, в соответствии с п. 2 ст. 209 ГК РФ, 
ст. 30 ЖК РФ, вправе по своему усмотрению совер-
шать в отношении дара любые действия, в том числе 
заключать договоры найма, безвозмездного пользова-
ния. Договор дарения с условием о сохранении за да-
рителем права пользования жилым помещением мо-
жет рассматриваться как смешанный (ст. 421 ГК РФ)5.

Переход права собственности на жилое помеще-
ние сохраняет у дарителя право пользования жилым 
помещением и соответствует цели согласования дан-
ного условия в договоре дарения [Суханов: 31–32]. 
Также следует отметить нормы ГК РФ (ст. 617, 675), 
обусловливающие сохранение прав арендатора, на-
нимателя при переходе права собственности на иму-
щество. Однако вывод о том, что право пользования 
жилым помещением для дарителя носит бессрочный 
характер, который может быть сделан судом при рас-
смотрении конкретного спора4, кажется не вполне це-
лесообразным и требует соответствующего указания 
в договоре дарения.
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На сегодняшний день с точки зрения судебной 
практики включение в договор условия о сохранении 
права пользования жилым помещением за дарителем 
также является допустимым и не свидетельствует 
о встречном материальном предоставлении. Договор 
не становится возмездным от встречного предостав-
ления права пользования жилым помещением, ко-
торое носит символический характер. Данное усло-
вие является элементом договора о безвозмездном 
пользовании имуществом (ст. 421 ГК РФ), не являясь 
при этом встречным предоставлением, и сохраняет 
свое действие на все возможные последующие сдел-
ки по этому жилому помещению, и поэтому для каж-
дого последующего собственника условие о пожиз-
ненном проживании дарителя по первому договору 
является обязательным для исполнения5. Право дари-
теля на проживание в отчуждаемом по договору да-
рения жилом помещении может являться встречным 
предоставлением, если сама по себе передача жилого 
помещения в дар поставлена в зависимость от этого 
предоставления6. Даритель вправе требовать устра-
нения препятствий в пользовании жилым помещени-
ем, в том числе и от одаряемого, а также использо-
вать иные способы защиты9.

Право пользования дарителем жилым помеще-
нием дарителя может быть прекращено, только если 
он добровольно от него откажется и будет распро-
страняться в том числе на детей дарителя, не достиг-
ших возраста 14 лет и проживающих вместе с дари-
телем, на основании ст. 65 Семейного кодекса РФ, 
ст. 20 ГК РФ, ст. 2 Закона РФ от 25.06.1993 № 5242-1 
«О праве граждан Российской Федерации на свобо-
ду передвижения, выбор места пребывания и житель-
ства в пределах Российской Федерации»7 и п. 28 По-
становления Правительства РФ от 17.07.1995 № 713 
«Об утверждении Правил регистрации и снятия граж-
дан Российской Федерации с регистрационного уче-
та по месту пребывания и по месту жительства....»8.

Авторы полагают, что при рассмотрении вопроса 
о сохранении за дарителем права пользования жилым 
помещением, передаваемым по договору дарения, 
возможно установление правового режима, сходно-
го с пользованием жилым помещением, предостав-
ленным по завещательному отказу (ст. 33 ЖК РФ).

Так, в частности, дарителю жилого помещения 
может быть предоставлено право пользования этим 
жилым помещением наравне с одаряемым (новым 
собственником) на оговоренный сторонами срок. Да-
ритель должен нести солидарную с одаряемым (новым 
собственником) ответственность по обязательствам, 
вытекающим из пользования таким жилым помещени-
ем и иметь право для защиты своих законных интере-
сов, имея возможность государственной регистрации 
права пользования жилым помещением, возникшего 
в результате заключения договора дарения. 

Очевидно, что для установления данных правил 
недостаточно разъяснений со стороны Верховного 
суда Российской Федерации о применении по ана-
логии норм ст. 33 ЖК РФ. Необходимо внесение до-
полнений в текст Жилищного кодекса РФ об установ-
лении подобной разновидности права пользования 
жилым помещением. 

2. В соответствии с ч. 2 ст. 578 ГК РФ даритель 
вправе потребовать в судебном порядке отмены да-
рения, если обращение одаряемого с подаренной 
вещью, представляющей для  дарителя большую 
неимущественную ценность, создает угрозу ее без-
возвратной утраты. Разрешая подобные споры, суды, 
как правило, отказывают в удовлетворении требова-
ний об отмене дарения, расторжении договора, в свя-
зи с тем что дарителем не представлены доказатель-
ства того, что действия одаряемого могут привести 
к безвозвратной утрате имущества, что дар представ-
ляет большую неимущественную ценность. Даже 
в случаях, когда даритель обосновывал неимуще-
ственную ценность жилого дома как родового, судом 
не были приняты данные доводы как бесспорные до-
казательства обоснования его неимущественной цен-
ности10. В отдельных случаях суд применяет расши-
рительное толкование ч. 2 ст. 578 ГК РФ и указывает, 
что для отмены дарения по указанному основанию 
необходимо еще и доведение до одаряемого инфор-
мации о наличии какой-либо неимущественной цен-
ности (культурного наследия, памятника истории, 
семейной реликвии и т. д.) переданного в дар иму-
щества, что обязывает одаряемого бережно отно-
ситься к дару и обеспечивать его сохранность11. Так-
же следует отметить существующее мнение о том, 
что само по себе ненадлежащее обращение с пода-
ренным недвижимым имуществом, в чем бы оно 
ни заключалось, не может быть основанием для от-
мены или расторжения договора дарения, так как, на-
пример, жилой дом и земельный участок являются 
непотребляемыми недвижимыми вещами, а потому 
исключается их безвозвратная утрата12. Постанов-
ление Пленума Верховного суда РФ от 15.11.2022 
№ 33 «О практике применения судами норм о ком-
пенсации морального вреда» указывает, в отноше-
нии какого имущества можно сделать вывод о том, 
что оно представляет собой неимущественную цен-
ность – это единственный экземпляр семейного фо-
тоальбома, унаследованный предмет обихода и др.13

Учитывая изложенное, следует сделать вывод 
о том, что необходимы разъяснения ч. 2 ст. 578 ГК РФ 
в части ее применения к недвижимому имуществу; 
возможности включения в договор дарения условий 
о порядке пользования и управления имуществом, 
переданным в дар.

Рассматривая отношения между дарителем и ода-
ряемым, вряд ли можно говорить, что они всегда сво-
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дятся только к тому, чтобы оформить переход права 
собственности на имущество дарителя к одаряемому. 
Данный договор в большинстве случаев подразумева-
ет и наличие особых отношений между его сторона-
ми, желание дарителя передать имущество конкрет-
ному лицу, одарить его. Жилой дом, который был 
построен самим дарителем или его родителями, мо-
жет иметь особую ценность для него, а на передан-
ном в дар земельном участке может находиться сад, 
который был посажен дарителем и который ухажи-
вал за ним на протяжении всей жизни. Тем не менее 
неимущественную ценность жилого дома необходи-
мо доказать, а безвозвратная утрата самого земель-
ного участка вряд ли возможна, что лишает дарите-
ля возможности отменить дарение, но бесхозяйное, 
безответственное отношение одаряемого к передан-
ному в дар имуществу является причиной для обра-
щения дарителя в суд.

Свобода договора позволяет включать в договор 
дарения и условия, при которых даритель вправе тре-
бовать расторжения договора. Так, суд удовлетворил 
требования дарителя о расторжении договора даре-
ния в связи с существенным нарушением одаряемым 
его условий. Стороны определили, что существен-
ным нарушением одаряемым условий договора, кото-
рые влекут право дарителя в одностороннем порядке 
отказаться от договора дарения, будет являться, если:

– одаряемый не предоставляет дарителю возмож-
ность пожизненного проживания в квартире и/или 
пользования квартирой;

– одаряемый создаёт условия для исключения воз-
можности дарителя пожизненного проживания в квар-
тире и/или пользования квартирой;

– одаряемый создаёт затруднительные для дарите-
ля условия проживания в квартире;

– одаряемый отчуждает квартиру любым спосо-
бом третьему лицу;

– одаряемый передаёт квартиру в залог либо в арен-
ду третьему лицу14.

Однако следует отметить, что свобода договора 
в данном случае ограничивает право собственности 
одаряемого, право пользования, владения и распоря-
жения подаренным имуществом, и на сегодняшний 
день разрешение вопроса о правах и обязанностях 
сторон договора дарения, использовании ими свобо-
ды договора при определении его условий зависит 
от того, насколько допустима с точки зрения закона 
подобная возможность ограничения права собствен-
ности одаряемого.

Также следует отметить, что 10 июня 2024 года 
в первом чтении принят законопроект № 498499-8 
«О внесении изменения в статью 574 части второй 
Гражданского кодекса Российской Федерации (в ча-
сти нотариального удостоверения договора дарения 
недвижимого имущества)»15, устанавливающий вве-

дение обязательного нотариального удостоверения 
договоров дарения недвижимого имущества, что бу-
дет способствовать большей информированности 
граждан о последствиях совершения договора да-
рения, возможности отмены дарения и в итоге – за-
щите прав и законных интересов участников дан-
ных сделок. 
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