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ÃÐÀÆÄÀÍÑÊÎÅ ÏÐÀÂÎ

Â ñòàòüå 585 ÃÊ ÐÔ ñêàçàíî, ÷òî â ñëó÷àå,
êîãäà äîãîâîðîì ðåíòû ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ ïå-
ðåäà÷à èìóùåñòâà çà ïëàòó, ê îòíîøåíèÿì ñòî-
ðîí ïî ïåðåäà÷å è îïëàòå ïðèìåíÿþòñÿ ïðàâè-
ëà î êóïëå-ïðîäàæå (ãë. 30 ÃÊ ÐÔ), à â ñëó÷àå,
êîãäà òàêîå èìóùåñòâî ïåðåäàåòñÿ áåñïëàòíî, �
ïðàâèëà î äîãîâîðå äàðåíèÿ (ãë. 32 ÃÊ ÐÔ) ïî-
ñòîëüêó, ïîñêîëüêó èíîå íå óñòàíîâëåíî ñïåöè-
àëüíûìè ïðàâèëàìè î ðåíòå è íå ïðîòèâîðå-
÷èò ñóùåñòâó äîãîâîðà ðåíòû [1].

Ïîäîáíàÿ çàêîíîäàòåëüíàÿ êîíñòðóêöèÿ âû-
çûâàåò íåêîòîðûå âîïðîñû, êàñàþùèåñÿ îáîñíî-
âàííîñòè óêàçàíèÿ íà ïðèìåíåíèå ê äîãîâîðó
ðåíòû íîðì î äîãîâîðå äàðåíèÿ.

Îáÿçàòåëüñòâà, íàïðàâëåííûå íà ïåðåäà÷ó
èìóùåñòâà â ñîáñòâåííîñòü, ìîãóò áûòü âîçìåç-
äíûìè èëè áåçâîçìåçäíûìè. Ïðèçíàê âîçìåçä-
íîñòè (áåçâîçìåçäíîñòè) ñóùåñòâåííî âëèÿåò íà
íîðìû, îáóñëîâëåííûå íàïðàâëåííîñòüþ îáÿ-
çàòåëüñòâà. Ïîýòîìó ïðàâèëà î äàðåíèè îòðà-
æàþò íå ïðîñòî íàïðàâëåííîñòü íà ïåðåäà÷ó
èìóùåñòâà â ñîáñòâåííîñòü, à áåçâîçìåçäíûé
õàðàêòåð ýòèõ îòíîøåíèé. Ñëåäîâàòåëüíî, èí-
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Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ íåêîòîðûå àñïåêòû ïðèìåíåíèÿ ïðàâèë î êóïëå-ïðîäàæå è äîãîâîðå äàðåíèÿ ê
îòíîøåíèÿì ñòîðîí äîãîâîðà ðåíòû. Ñäåëàí âûâîä î ñóáñèäèàðíîì ïðèìåíåíèÿ êîíêðåòíûõ íîðì î êóïëå-ïðîäà-
æå è äàðåíèè ê îòíîøåíèÿì ïî ïåðåäà÷å è îïëàòå ðåíòíîãî èìóùåñòâà.

ñòèòóò äàðåíèÿ ìîæåò ïðèìåíÿòüñÿ òîëüêî ê áåç-
âîçìåçäíûì îáÿçàòåëüñòâàì. Ïîýòîìó, àíàëèçè-
ðóÿ, íîðìû êàêîãî äîãîâîðíîãî èíñòèòóòà ìî-
ãóò ïðèìåíÿòüñÿ ê ðåíòå â ñèëó îáùíîñòè ïðè-
çíàêà íàïðàâëåííîñòè, íåîáõîäèìî òàêæå ó÷è-
òûâàòü, âîçìåçäíû èëè áåçâîçìåçäíû ðåíòíûå
îáÿçàòåëüñòâà.

Ëþáîé ðåíòíûé äîãîâîð ïðåäóñìàòðèâàåò
âñòðå÷íîå ïðåäîñòàâëåíèå â òîé èëè èíîé ôîð-
ìå. Äîãîâîð ðåíòû, ïî êîòîðîìó èìóùåñòâî ïå-
ðåäàåòñÿ áåç îïëàòû, â òàêîé æå ñòåïåíè ÿâëÿ-
åòñÿ âîçìåçäíûì, êàê è äîãîâîð, â êîòîðîì ïðå-
äóñìàòðèâàåòñÿ ïåðåäà÷à èìóùåñòâà çà ïëàòó.
Â ñâÿçè ñ ýòèì äàðåíèå è ðåíòà, õîòÿ è õàðàêòå-
ðèçóþòñÿ îäèíàêîâîé íàïðàâëåííîñòüþ, âñå æå
íàõîäÿòñÿ â ðàçëè÷íûõ íîðìàòèâíûõ ïëîñêîñòÿõ:
äîãîâîð äàðåíèÿ � â ïðàâîâîì ïîëå, îòðàæàþ-
ùåì ñïåöèôèêó áåçâîçìåçäíûõ îáÿçàòåëüñòâ,
à äîãîâîð ðåíòû � â ïðàâîâîì ïîëå âîçìåçäíûõ
äîãîâîðîâ. Ïî ýòîé ïðè÷èíå ê äîãîâîðàì ðåí-
òû è ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâåíèåì
íîðìû î äàðåíèè íåïðèìåíèìû.
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Èãíîðèðîâàíèå äàííîãî ïðèíöèïà ïðèâî-
äèò ê íåîáîñíîâàííîìó ðàñïðîñòðàíåíèþ íà
ðåíòó íå ñâîéñòâåííûõ åé ïðàâîâûõ íîðì. Âåñü-
ìà çàòðóäíèòåëüíî îáîñíîâàòü ïðèìåíåíèå ê
îòíîøåíèÿì ðåíòû òàêèõ ïðàâèë èíñòèòóòà äà-
ðåíèÿ, êàê îòêàç îäàðÿåìîãî ïðèíÿòü äàð (ñò. 573
ÃÊ), îãðàíè÷åíèå, çàïðåùåíèå è îòìåíà äàðå-
íèÿ (ñò. ñò. 575, 576, 578 ÃÊ) è äð.

Òàê, íà âîïðîñ � ìîæíî ëè ïðèìåíÿòü ê äî-
ãîâîðó ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâåíè-
åì, åñëè èìóùåñòâî ïåðåäàíî ïîä âûïëàòó ðåí-
òû áåñïëàòíî, ïîëîæåíèÿ ï. 4 ñò. 578 ÃÊ ÐÔ î
òîì, ÷òî äàðèòåëü âïðàâå îòìåíèòü äàðåíèå â
ñëó÷àå, åñëè îí ïåðåæèâåò îäàðÿåìîãî, � ñïå-
öèàëèñòàìè Ìåòîäè÷åñêîãî ñîâåòà Ìîñêîâñêîé
îáëàñòíîé íîòàðèàëüíîé ïàëàòû áûë äàí ñëå-
äóþùèé îòâåò: «Áåñïëàòíàÿ ïåðåäà÷à èìóùåñòâà
ïîä âûïëàòó ðåíòû íå ïîäðàçóìåâàåò äàðåíèå,
âåäü äîãîâîð ðåíòû ïîðîæäàåò ó ïëàòåëüùèêà
ðåíòû îáÿçàòåëüñòâà ïåðåä ïîëó÷àòåëåì ðåíòû.
Â ñëó÷àå ñìåðòè ïëàòåëüùèêà åãî îáÿçàòåëüñòâà
äîëæíû ïî ïðèíöèïó ïðàâîïðååìñòâà ïåðåéòè
ê åãî íàñëåäíèêàì. Ïóíêò 2 ñò. 585 ÃÊ ÐÔ ïðè-
ìåíÿåò ïðàâèëà äîãîâîðà äàðåíèÿ â îòíîøåíè-
ÿõ ìåæäó ñòîðîíàìè ëèøü ïî ïåðåäà÷å è îïëàòå
ïðåäìåòà äîãîâîðà, íî íå îòìåíû ñàìîãî äîãî-
âîðà. Ïîýòîìó ïîëó÷àòåëü ðåíòû íå ìîæåò îò-
ìåíèòü äîãîâîð ðåíòû, ïðèìåíèâ ïðàâèëà, ïðå-
äóñìîòðåííûå äëÿ äîãîâîðà äàðåíèÿ» [2].

Ñîãëàøàÿñü ñ èçëîæåííîé ïîçèöèåé, íåîáõî-
äèìî îòìåòèòü, ÷òî ïî òåì æå îñíîâàíèÿì ñò. 578
ÃÊ ÐÔ («Îòìåíà äàðåíèÿ») â öåëîì íå ïðèìå-
íèìà ê äîãîâîðàì ðåíòû.

Àíàëèç ñò. 578 ÃÊ ÐÔ ïîçâîëÿåò ãîâîðèòü î
ñëåäóþùåé ïðîáëåìå: ï. 1 óêàçàííîé ñòàòüè çàê-
ðåïëÿåò ïðàâî äàðèòåëÿ îòìåíèòü äàðåíèå, åñëè
îäàðÿåìûé ñîâåðøèë ïîêóøåíèå íà åãî æèçíü,
æèçíü êîãî-ëèáî èç ÷ëåíîâ åãî ñåìüè èëè áëèç-
êèõ ðîäñòâåííèêîâ ëèáî óìûøëåííî ïðè÷èíèë
äàðèòåëþ òåëåñíûå ïîâðåæäåíèÿ. Â ñëó÷àå
óìûøëåííîãî ëèøåíèÿ æèçíè äàðèòåëÿ îäàðÿ-
åìûì ïðàâî òðåáîâàíèÿ îòìåíû äàðåíèÿ ïðè-
íàäëåæèò íàñëåäíèêàì äàðèòåëÿ.

Âîïðîñ î ïðèìåíåíèè äàííîé íîðìû ïðåä-
ñòàâëÿåòñÿ ñïîðíûì ïî èçëîæåííûì âûøå îñ-
íîâàíèÿì, ïîñêîëüêó íîðìàìè, ðåãóëèðóþùèìè
äîãîâîð ïîæèçíåííîé ðåíòû è ïîæèçíåííîãî

ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâåíèåì, ïðÿìî íå ïðåäóñ-
ìîòðåíû îñíîâàíèÿ äëÿ ðàñòîðæåíèÿ äîãîâîðà,
àíàëîãè÷íûå ï. 1 ñò. 578 ÃÊ ÐÔ, õîòÿ ñîâåðøå-
íèå äåéñòâèé ïðîòèâ ïîëó÷àòåëÿ ðåíòû ïðîòè-
âîðå÷èò ñàìîé ïðèðîäå äîãîâîðà ðåíòû. Öåëüþ
ïîëó÷àòåëÿ ðåíòû ïî äîãîâîðó ÿâëÿåòñÿ ïîëó-
÷åíèå ìàòåðèàëüíîé âûãîäû, à ïî äîãîâîðó ïî-
æèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâåíèåì � åùå è
óõîäà, ÷òî ïðåäóñìàòðèâàåò ñîçäàíèå òàêèõ óñ-
ëîâèé æèçíè ïîëó÷àòåëþ ðåíòû, ïðè êîòîðûõ
îí áóäåò ÷óâñòâîâàòü ñåáÿ êîìôîðòíî, åìó áóäåò
îêàçûâàòüñÿ êàê ìàòåðèàëüíàÿ ïîääåðæêà, òàê è
òðåáóþùèåñÿ óõîä è ëå÷åíèå, íåîáõîäèìûå äëÿ
ïîääåðæàíèÿ æèçíåííûõ ôóíêöèé ïîëó÷àòåëÿ
ðåíòû. Ïîýòîìó ñîâåðøåíèå ïðîòèâîïðàâíûõ
äåéñòâèé â îòíîøåíèè ðåíòîïîëó÷àòåëÿ, íå ñâÿ-
çàííûõ ñ ëèøåíèåì ïîñëåäíåãî æèçíè, ìîæåò
ðàññìàòðèâàòüñÿ êàê ñóùåñòâåííîå íàðóøåíèå
äîãîâîðà è ÿâëÿòüñÿ îñíîâàíèåì äëÿ ðàñòîðæå-
íèÿ äîãîâîðà. Òàê êàê ÃÊ ÐÔ íå ñîäåðæèò ñïå-
öèàëüíûõ íîðì, ðåãóëèðóþùèõ ðàññìàòðèâàå-
ìóþ ñèòóàöèþ, âîçìîæíî îáðàùåíèå ê îñíîâàì
è ïðèíöèïàì ãðàæäàíñêîãî ïðàâà, à èìåííî �
ïðèìåíåíèå ñò. 599 ÃÊ ÐÔ («Ðàñòîðæåíèå äî-
ãîâîðà ïîæèçíåííîé ðåíòû ïî òðåáîâàíèþ ïî-
ëó÷àòåëÿ ðåíòû») èëè ï. 2 ñò. 605 ÃÊ ÐÔ («Ïðå-
êðàùåíèå ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâå-
íèåì») â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 1 ñò. 6 ÃÊ ÐÔ, óñòà-
íàâëèâàþùèì, ÷òî â ñëó÷àÿõ, êîãäà ïðåäóñìîò-
ðåííûå ï. ï. 1, 2 ñò. 2 íàñòîÿùåãî Êîäåêñà îòíî-
øåíèÿ ïðÿìî íå óðåãóëèðîâàíû çàêîíîäàòåëü-
ñòâîì èëè ñîãëàøåíèåì ñòîðîí è îòñóòñòâóåò
ïðèìåíèìûé ê íèì îáû÷àé äåëîâîãî îáîðîòà,
ê òàêèì îòíîøåíèÿì ïðèìåíÿåòñÿ ãðàæäàíñêîå
çàêîíîäàòåëüñòâî, ðåãóëèðóþùåå ñõîäíûå îòíî-
øåíèÿ (àíàëîãèÿ çàêîíà).

Âîïðîñ î ïîñëåäñòâèÿõ óìûøëåííîãî ëèøå-
íèÿ æèçíè ïîëó÷àòåëÿ ðåíòû ïëàòåëüùèêîì ðåí-
òû ÿâëÿåòñÿ áîëåå ïðîáëåìàòè÷íûì. Äåéñòâó-
þùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì ýòîò âîïðîñ íå óðåãó-
ëèðîâàí, â ñâÿçè ñ ÷åì âîçìîæíî ïîñòàâèòü âîï-
ðîñ î ïðèìåíåíèè ï. 2 ñò. 6 ÃÊ ÐÔ, ñîãëàñíî
êîòîðîìó ïðè íåâîçìîæíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ
àíàëîãèè çàêîíà ïðàâà è îáÿçàííîñòè ñòîðîí
îïðåäåëÿþòñÿ èñõîäÿ èç îáùèõ íà÷àë è ñìûñëà
ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà (àíàëîãèÿ ïðà-
âà) è òðåáîâàíèé äîáðîñîâåñòíîñòè, ðàçóìíîñ-



171

ISSN 1993-047X. «Àêòóàëüíûå ïðîáëåìû ýêîíîìèêè è ïðàâà». 2008. ¹ 4.

Ãðàæäàíñêîå ïðàâî

òè è ñïðàâåäëèâîñòè [3]. Ïðàâî òðåáîâàíèÿ âîç-
âðàòà èìóùåñòâà ìîæåò âîçíèêíóòü ó íàñëåäíè-
êîâ â ïîðÿäêå ïðàâîïðååìñòâà, õîòÿ ýòî òðåáî-
âàíèå è íå ìîæåò áûòü çàÿâëåíî ñàìèì ïîëó÷à-
òåëåì â ñâÿçè ñî ñìåðòüþ ïî âèíå ïëàòåëüùèêà,
òî åñòü ïî ïðè÷èíå, íå çàâèñÿùåé îò âîëè ïî-
ëó÷àòåëÿ ðåíòû.

Êàê óêàçûâàëîñü âûøå, â ñò. 585 ÃÊ ÐÔ ïðå-
äóñìîòðåíà òàêæå âîçìîæíîñòü ïðèìåíåíèÿ
ïðàâèë î êóïëå-ïðîäàæå ëèøü ê òåì ðåíòíûì
îòíîøåíèÿì, â êîòîðûõ èìóùåñòâî ïåðåäàåòñÿ
çà ïëàòó, è òîëüêî â ÷àñòè ïåðåäà÷è è îïëàòû
èìóùåñòâà. ÃÊ ÐÔ íå äîïóñêàåò ïðèìåíåíèÿ
íîðì î êóïëå-ïðîäàæå ê ðåíòíûì îáÿçàòåëü-
ñòâàì, íå ïðåäóñìàòðèâàþùèì äåíåæíîé
îïëàòû.

Ìåæäó òåì, â èíñòèòóòå êóïëè-ïðîäàæè ñî-
äåðæàòñÿ äâà âèäà íîðì. Ïåðâûå ïðåäîïðåäå-
ëÿþòñÿ íå òîëüêî âîçìåçäíîé ïåðåäà÷åé èìóùå-
ñòâà â ñîáñòâåííîñòü, íî òàêæå äåíåæíûì è ýê-
âèâàëåíòíûì õàðàêòåðîì âñòðå÷íîãî ïðåäîñ-
òàâëåíèÿ. Òàêèå íîðìû äåéñòâèòåëüíî íå ìî-
ãóò ïðèìåíÿòüñÿ ê ðåíòå áåç ó÷åòà åå àëåàòîð-
íîé ñïåöèôèêè. Íîðìû âòîðîé ãðóïïû îòðàæà-
þò âîçìåçäíóþ ïåðåäà÷ó èìóùåñòâà â ñîáñòâåí-
íîñòü íåçàâèñèìî îò òîãî, êàê ïðîèçâîäèòñÿ
îïëàòà: ýêâèâàëåíòíî èëè àëåàòîðíî. Òàêèå íîð-
ìû íå ïðîòèâîðå÷àò ñïåöèôèêå ðåíòû, ïîýòî-
ìó îíè ïðèìåíèìû ê ëþáûì ñäåëêàì, íàïðàâ-
ëåííûì íà âîçìåçäíóþ ðåàëèçàöèþ èìóùåñòâà,
â òîì ÷èñëå ê äîãîâîðàì ðåíòû, íå ïðåäóñìàò-
ðèâàþùèì îïëàòû.

Òàêèì îáðàçîì, áóêâàëüíîå òîëêîâàíèå óñ-
ëîâèÿ ñò. 585 ÃÊ î òîì, ÷òî ïðàâèëà êóïëè-ïðî-
äàæè ìîãóò ïðèìåíÿòüñÿ ëèøü ê äîãîâîðó ðåí-
òû, ïðåäóñìàòðèâàþùåìó ïåðåäà÷ó èìóùåñòâà
çà ïëàòó, èñêóññòâåííî èñêëþ÷àåò èç ïðàâîâîé
áàçû, ðåãóëèðóþùåé ðåíòíûå îòíîøåíèÿ, íîð-
ìû, îòðàæàþùèå åäèíóþ íàïðàâëåííîñòü îòíî-
øåíèé êóïëè-ïðîäàæè è ðåíòû, è íå êàñàþòñÿ
ðàçëè÷èé ìåæäó íèìè.

Êàê óêàçûâàëîñü âûøå, ñïåöèôè÷åñêèì ïðè-
çíàêîì ðåíòíûõ îòíîøåíèé ÿâëÿåòñÿ àëåàòîð-
íîñòü (íåîïðåäåëåííîñòü) âñòðå÷íîãî ïðåäîñ-
òàâëåíèÿ. Îñîáåííîñòè ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâà-
íèÿ, îáóñëîâëåííûå äàííûì ôàêòîðîì, âûðàæà-
þòñÿ â æåñòêèõ òðåáîâàíèÿõ ê åãî ôîðìå, à òàê-

æå â ñèñòåìå þðèäè÷åñêèõ ìåð, íàïðàâëåííûõ
íà îáåñïå÷åíèå èíòåðåñîâ ïîëó÷àòåëÿ ðåíòû.

Áîëüøèíñòâî íîðì èíñòèòóòà ðåíòû îòðà-
æàþò àëåàòîðíîñòü îáÿçàòåëüñòâà íåçàâèñèìî
îò òîãî, â êàêîé ôîðìå îñóùåñòâëÿåòñÿ âñòðå÷-
íîå ïðåäîñòàâëåíèå. Òàê, â ñò. 583 ÃÊ óêàçûâà-
åòñÿ íà âîçìîæíîñòü âûïëàòû ðåíòû ïóòåì ïå-
ðåäà÷è îïðåäåëåííîé äåíåæíîé ñóììû ëèáî
ïóòåì ïðåäîñòàâëåíèÿ ñðåäñòâ íà ñîäåðæàíèå
â èíîé ôîðìå. Ñòàòüÿ 590 ÃÊ ïðåäóñìàòðèâàåò
âîçìîæíîñòü âûïëàòû ïîñòîÿííîé ðåíòû ïóòåì
ïåðåäà÷è äåíåã, ïðåäîñòàâëåíèÿ âåùåé, âûïîë-
íåíèÿ ðàáîò èëè îêàçàíèÿ óñëóã. Â ñòàòüå 602
ÃÊ ãîâîðèòñÿ, ÷òî îáÿçàííîñòü ïëàòåëüùèêà
ðåíòû ïî ïðåäîñòàâëåíèþ ñîäåðæàíèÿ ñ èæäè-
âåíèåì ìîæåò âêëþ÷àòü îáåñïå÷åíèå ïîòðåáíî-
ñòåé â æèëèùå, ïèòàíèè è îäåæäå, à åñëè ýòîãî
òðåáóåò ñîñòîÿíèå çäîðîâüÿ ãðàæäàíèíà � òàê-
æå óõîä çà íèì. Äîãîâîðîì ïîæèçíåííîãî ñî-
äåðæàíèÿ ñ èæäèâåíèåì ìîæåò áûòü ïðåäóñ-
ìîòðåíà îïëàòà ïëàòåëüùèêîì ðåíòû è ðèòóàëü-
íûõ óñëóã.

Òàêèì îáðàçîì, ðåãëàìåíòàöèÿ ðåíòíûõ ïðà-
âîîòíîøåíèé, îáóñëîâëåííàÿ èõ àëåàòîðíîñ-
òüþ, íå çàâèñèò îò ôîðìû âûïëàòû ðåíòû (äå-
íåæíîé, òîâàðíîé èëè èíîé).

Â àñïåêòå ñî÷åòàíèÿ èíñòèòóòà ðåíòû ñ äðó-
ãèìè âèäàìè ãðàæäàíñêèõ äîãîâîðîâ îñîáûé
èíòåðåñ ïðåäñòàâëÿåò âçàèìîäåéñòâèå ðåíòíûõ
íîðì ñ ïðàâèëàìè î ïðîäàæå íåäâèæèìîñòè.

Âî-ïåðâûõ, ê äàííîìó äîãîâîðó ïðèìåíè-
ìû íîðìû, îòðàæàþùèå ñïåöèôèêó íåäâèæè-
ìîñòè àáñòðàêòíî îò äðóãèõ ïðèçíàêîâ îáÿçà-
òåëüñòâà.

Âî-âòîðûõ, ê äîãîâîðó, â êîòîðîì ïîä âûï-
ëàòó ðåíòû ïåðåäàåòñÿ íåäâèæèìîå èìóùåñòâî,
ìîãóò ïðèìåíÿòüñÿ òå ïðàâèëà î ïðîäàæå íåäâè-
æèìîñòè, êîòîðûå îòðàæàþò íàïðàâëåííîñòü íà
âîçìåçäíóþ ïåðåäà÷ó íåäâèæèìîñòè â ñîá-
ñòâåííîñòü íåçàâèñèìî îò õàðàêòåðà è ôîðìû
âñòðå÷íîãî ïðåäîñòàâëåíèÿ. Â ÷àñòíîñòè, ýòî
êàñàåòñÿ íîðì, ðåãóëèðóþùèõ ïðàâà íà çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê ïðè ïðîäàæå çäàíèÿ (ñò. 552 ÃÊ) è
ïðàâà íà íåäâèæèìîñòü ïðè ïðîäàæå çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà (ñò. 553 ÃÊ).

Â íåêîòîðûõ ñëó÷àÿõ âîïðîñ î ïðèìåíåíèè
êîíêðåòíîé íîðìû î ïðîäàæå íåäâèæèìîñòè ê
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ðåíòå âûçûâàåò çíà÷èòåëüíûå òðóäíîñòè. Ñî-
ãëàñíî ñò. 555 ÃÊ ïðè îòñóòñòâèè â äîãîâîðå
ïðîäàæè íåäâèæèìîñòè óñëîâèÿ î öåíå äîãî-
âîð ñ÷èòàåòñÿ íåçàêëþ÷åííûì; ïðè ýòîì ïðà-
âèëà îïðåäåëåíèÿ öåíû, ïðåäóñìîòðåííûå ï. 3
ñò. 424 ÃÊ, íå ïðèìåíÿþòñÿ. Â òî æå âðåìÿ ñî-
ãëàñíî ñò. 594 ÃÊ ïðè îòñóòñòâèè óñëîâèÿ î
âûêóïíîé öåíå â äîãîâîðå ïîñòîÿííîé ðåíòû,
ïî êîòîðîìó èìóùåñòâî ïåðåäàíî ïîä âûïëàòó
ðåíòû áåñïëàòíî, â âûêóïíóþ öåíó íàðÿäó ñ
ãîäîâîé ñóììîé ðåíòíûõ ïëàòåæåé âêëþ÷àåòñÿ
öåíà ïåðåäàííîãî èìóùåñòâà, îïðåäåëÿåìàÿ ïî
ïðàâèëàì, ïðåäóñìîòðåííûì ï. 3 ñò. 424 ÃÊ.

Ñëåäóÿ ëîãèêå çàêîíîäàòåëÿ, óñòàíîâèâøå-
ãî îáÿçàòåëüíîñòü îïðåäåëåíèÿ öåíû íà íåäâè-
æèìîñòü â öåëÿõ áîëüøåé êîíêðåòèçàöèè äàí-
íûõ ïðàâîîòíîøåíèé, ìîæíî áûëî áû ïðåä-
ïîëîæèòü, ÷òî ýòî ïðàâèëî ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ
íà âñå îáÿçàòåëüñòâà, ïðåäóñìàòðèâàþùèå âîç-
ìåçäíîå îò÷óæäåíèå íåäâèæèìîñòè, â òîì ÷èñ-
ëå íà äîãîâîð ðåíòû. Îäíàêî, ïîñêîëüêó ðåíò-
íîå îáÿçàòåëüñòâî èìååò ñâîè îñîáåííîñòè, íå-
îáõîäèìî âûÿñíèòü, íå âëèÿþò ëè ýòè îñîáåí-
íîñòè íà ñïåöèôèêó, ïðåäîïðåäåëåííóþ íåäâè-
æèìîñòüþ êàê ïðåäìåòîì äîãîâîðà. Èññëåäóÿ
äàííîå ñîîòíîøåíèå, íåîáõîäèìî, â ÷àñòíîñòè,
ó÷èòûâàòü, ÷òî óñëîâèå î öåíå â ðåíòíûõ îò-
íîøåíèÿõ íå èìååò òàêîãî áåçóñëîâíîãî çíà÷å-
íèÿ, êàê ïðè ïðîäàæå, ïîñêîëüêó äëÿ äîãîâîðà
ðåíòû ãëàâíîå � âûïëàòà ðåíòíûõ ïëàòåæåé, à
âîïðîñ î öåíå ìîæåò âîçíèêíóòü ëèøü ïðè
âûêóïå ðåíòû.

Â-òðåòüèõ, ïîñêîëüêó ïðèçíàê àëåàòîðíîñ-
òè âëèÿåò íà íîðìû, îòðàæàþùèå ñïåöèôèêó
íåäâèæèìîñòè, à îñîáåííîñòè íåäâèæèìîñòè
âëèÿþò íà ïðàâèëà, îáóñëîâëåííûå àëåàòîðíî-
ñòüþ, äëÿ ýôôåêòèâíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ îáÿçà-
òåëüñòâ, íà îñíîâàíèè êîòîðûõ ïîä âûïëàòó
ðåíòû ïåðåäàåòñÿ íåäâèæèìîñòü, íåäîñòàòî÷-
íî óíèôèöèðîâàííûõ íîðì î íåäâèæèìîñòè
è îáùèõ ïîëîæåíèé î åå ïðîäàæå. Ïîòðåáîâà-
ëîñü ñîçäàíèå â ÃÊ ÐÔ ïðàâîâîé áàçû, îòðà-
æàþùåé îñîáåííîñòè àëåàòîðíîñòè â êîíòåê-
ñòå íåäâèæèìîñòè. Òàê, åñëè äëÿ îòíîøåíèé
êóïëè-ïðîäàæè íåäâèæèìîñòè ïðåäóñìîòðåíà
ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ïåðåõîäà ïðàâà
ñîáñòâåííîñòè íà íåå (ñò. 551 ÃÊ), òî äëÿ äî-

ãîâîðà ðåíòû, ïðåäóñìàòðèâàþùåãî îò÷óæäå-
íèå íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, òðåáóåòñÿ, êðî-
ìå òîãî, ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ñàìîãî
äîãîâîðà (ñò. 584 ÃÊ).

Áîëüøå âñåãî îáúåäèíÿþùèõ ðîäîâûõ ïðè-
çíàêîâ ðåíòíûå îòíîøåíèÿ èìåþò ñ ìåíîâûìè,
à íå ñ îòíîøåíèÿìè êóïëè-ïðîäàæè. Ê äîãîâî-
ðó ìåíû ïðèìåíÿþòñÿ ñîîòâåòñòâóþùèå ïðàâè-
ëà î êóïëå-ïðîäàæå (ñò. 567 ÃÊ), à ñëåäîâàòåëü-
íî, ýòè ïðàâèëà ðàñïðîñòðàíÿþòñÿ è íà ðåíò-
íûå îòíîøåíèÿ. Îäíàêî íå ñëåäóåò çàáûâàòü î
òîì, ÷òî ïðàâèëà êóïëè-ïðîäàæè ïðèìåíÿþòñÿ
ê íèì íå ïîëíîñòüþ, à ëèøü ïîñòîëüêó, ïîñêîëü-
êó èíîå íå óñòàíîâëåíî ïðàâèëàìè ðåíòû è íå
ïðîòèâîðå÷èò ñóùåñòâó äîãîâîðà ðåíòû. Òî æå
ñàìîå îòíîñèòñÿ è ê ïðàâèëàì äîãîâîðà äàðå-
íèÿ, êîòîðûå ñîãëàñíî çàêîíó ïðèìåíÿþòñÿ ê
äîãîâîðó ðåíòû ïðè áåñïëàòíîé ïåðåäà÷å èìó-
ùåñòâà, õîòÿ ýòî, êàê îòìå÷åíî âûøå, ñëåäóåò
ïðèçíàòü îøèáêîé çàêîíîäàòåëÿ.

Ñóáñèäèàðíîå ïðèìåíåíèå óêàçàííûõ ïðà-
âèë âûçûâàåò ñëîæíîñòè, ïîñêîëüêó îíî íå äîë-
æíî ïðîòèâîðå÷èòü ñóùåñòâó ðåíòíûõ îòíîøå-
íèé è îñîáåííîñòÿì ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ
äîãîâîðà ðåíòû. Çíà÷èò, ñíà÷àëà � ïðèîðèòåò
íîðì, ðåãóëèðóþùèõ ðåíòíûå îòíîøåíèÿ, à ïî-
òîì óæå äîïîëíèòåëüíîå ïðàâîïðèìåíåíèå
íîðì ãë. 30 è ãë. 32 ÃÊ.

Ïðàâèëà êóïëè-ïðîäàæè è äàðåíèÿ íåäâè-
æèìîñòè íå ïðåäóñìàòðèâàþò íîòàðèàëüíîãî
óäîñòîâåðåíèÿ ñäåëîê, è ïîýòîìó äåéñòâóþò
èíûå, ñïåöèàëüíûå, ïðàâèëà ñò. 584 ÃÊ, óñòà-
íàâëèâàþùèå îáÿçàòåëüíîñòü íîòàðèàëüíîãî
óäîñòîâåðåíèÿ äîãîâîðà ðåíòû. Âî âñåõ ñëó÷àÿõ
ïðèîðèòåò � çà ñïåöèàëüíûìè ïðàâèëàìè, óñ-
òàíîâëåííûìè ÃÊ. Â äîãîâîðàõ ðåíòû ðàñïðå-
äåëåí ðèñê ñëó÷àéíîé ãèáåëè èìóùåñòâà, ïðî-
äàííîãî ïîä âûïëàòó êàê ïîñòîÿííîé, òàê è ïî-
æèçíåííîé ðåíòû (ñò. ñò. 595, 600 ÃÊ). Ïîýòîìó
íîðìà î ïåðåõîäå ðèñêà ñëó÷àéíîé ãèáåëè òî-
âàðà, îòíîñÿùàÿñÿ ê äîãîâîðó êóïëè-ïðîäàæè
(ñò. 459), íå ïðèìåíÿåòñÿ ñóáñèäèàðíî ê äîãî-
âîðó ðåíòû [4].

Òàêèì îáðàçîì, âûøåèçëîæåííîå ïîçâîëÿ-
åò óòâåðæäàòü, ÷òî èç íîðì î êóïëå-ïðîäàæå
ìîãóò áûòü óêàçàíû â ÷èñëå ïîäëåæàùèõ ïðè-
ìåíåíèþ òå, â êîòîðûõ ïðåäóñìîòðåíû îáÿçàí-
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íîñòü ïåðåäàòü âåùü ñâîáîäíîé îò ïðàâ òðåòü-
èõ ëèö, îáÿçàííîñòè ñòîðîí ïðè ïðåäúÿâëåíèè
òðåòüèì ëèöîì èñêà îá èçúÿòèè ó ïîêóïàòåëÿ
ïåðåäàííîé åìó âåùè. Ñðåäè ñóáñèäèàðíî ïðè-
ìåíÿåìûõ íîðì î äàðåíèè ìîãóò áûòü âûäåëå-
íû, â ÷àñòíîñòè, ñò. 580 ÃÊ ÐÔ (î ïîñëåäñòâèÿõ
ïðè÷èíåíèÿ âðåäà, âûçâàííîãî íåäîñòàòêîì
ïîäàðåííîé âåùè) è ï. 2 ñò. 576 ÃÊ ÐÔ (î ïåðå-
äà÷å â äàð èìóùåñòâà, íàõîäÿùåãîñÿ â îáùåé
ñîâìåñòíîé ñîáñòâåííîñòè).

Êëþ÷åâûå ñëîâà: êóïëÿ-ïðîäàæà, äîãîâîð, äàðåíèå, ðåíòà, îáÿçàòåëüñòâà, ðåíòîïîëó÷àòåëü.
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