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Бул макалада бүгүнкү күндө өтө актулдуу болгон Кыр-

гыз Республикасынын жарандык мыйзамдары боюнча ба-

тирди соода-сатык келишимин түзүүнүн укуктук көйгөй-

лөрү каралган, ошондой эле келишимди түзүүдө келишим-

дик мамилесинин негизги катышуучулары катары тарап-

тардын жоопкерчилигине көңүл бурулат. Изилдөөнүн неги-

зин түзгөн батирди соода-сатыкта жана анда турак 

жайды соода-сатык келишими боюнча тараптарга бү-

түмдү түзүүдө талаш-тартышды болтурбоо механизм-

дердин жоктугу айтылат. Изилдөонүн максаты батирди 

соода-сатык келишимин түзүү алкагында жарандык-укук-

тук мамилелерди анализдөө жана тараптардын жоопкер-

чилигин аныктоо саналат. Изилдөөнүн натыйжалары 

практикалык ишмердикте практика менен алек болгон 

юристер жана илимий-теоретикалык багытта жарандык 

укук жана келишимдик укук боюнча окутулуучу курстарда 

колдонулушу мүмкүн. Методологиялык изилдөөнүн негизин 

философиялык, жалпы илимий жана атайын-юридикалык 

методдор түздү. 

Негизги сөздөр: тараптар, батир, соода-сатык кели-

шими, катышуучулар, жарандык-укуктук жоопкерчилик,  

тобокелдик. 

В данной статье рассмотрены правовые проблемы 

заключения договора купли-продажи квартиры, по дейст-

вующему гражданскому законодательству Кыргызской 

Республики, которая на сегодняшний день является весьма 

актуальной, а также уделяется внимание на ответствен-

ность сторон как основных участников договорных отно-

шений при заключении договора. Ключевым звеном исследо-

вания является покупка-продажа квартиры и в ней отсут-

ствуют механизмы с помощью которых сторонам по до-

говору купли-продажи жилого помещения смогли без кон-

кретных споров заключить сделку. Целью данного исследо-

вания является анализ гражданско-правовых отношений в 

сфере заключения договора купли-продажи квартиры и 

определения ответственности сторон. Результаты дан-

ного исследования могут применяться как в практической 

деятельности практикующих юристов, так и при препо-

давании курсов по гражданскому и гражданскому процес-

суальному праву в научно-теоретическом направлении. Ме-

тодологическую основу исследования составляют фило-

софские, общенаучные и специально-юридические методы. 

Ключевые слова: стороны, квартира, договор купли-

продажи, участники, гражданско-правовая ответствен-

ность, риск. 

This article discusses the legal problems of concluding a 

contract of sale of an apartment, according to the current civil 

legislation of the Kyrgyz Republic, which today is very relevant, 

and also focuses on the responsibility of the parties as the main 

parties to the contractual relationship when concluding the 

contract. The key link in the study is the purchase and sale of an 

apartment and there is no mechanism by which the parties were 

able to conclude a deal without concrete disputes under a 

contract of sale of a dwelling.   The purpose of this study is to 

analyze civil law relations in the field of concluding a contract 

of sale of an apartment and determining the liability of the 

parties.  The results of this study can be applied both in the 

practical activities of practicing lawyers, and in teaching 

courses in civil and civil procedural law in the scientific and 

theoretical direction.   Research Methods. The methodological 

basis of the study consists of philosophical, general scientific 

and special legal methods. 

 Key words: parties, apartment, contract of sale, partici-

pants, civil liability, risk. 

Азыркы мезгилде, сода-сатык келишими калк-

тын коомдук жашоосунда кенен колдонулууда. Жа-

рандардын ортосундагы келишим абдан белгилүү жа-

на дайыма колдонулуучу соода-сатык келишими. Бул 

соода-сатык келишими сатуу жана сатып алуудагы 

кыймылдуу жана кыймылсыз мүлктөрдү, баалуу 
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кагаздарды, валюта жана валюталык баалуулуктарды, 

мүлктүк укуктарды мүлктүк укуктагы үлүштөрдү, 

юридикалык жактардын уставдык капиталынын 

үлүштөрүн өзүнө камтыйт. Мындан сырткары, соода-

сатык келишими батирлерди сатуу жана сатып алуу 

боюнча кеңири колдонулат. 

Бүгүнкү күндө мүлктүк чөйрөдө соода-сатык ке-

лишими товардын акча алмашуунун ар тараптуу фор-

масынын эң кеңири таралган бүтүмү болуп эсепте-

линет.  

Азыркы жөнөкөй жашоодо бир гана жарандар 

эмес, ошондой эле юридикалык жактар, баарынан 

мурда ишкердүүлүк ишмердүүлүгүнүн катышуучу-

лары кыймылсыз мүлкү жөнгө салууда күндөлүк тур-

муштан ишке ашыруучулардан болуп калды. Бул 

учурда кыймылсыз мүлк базары криминалдаштырыл-

ган жана акниетсиз адамдардан корголгон эмес.  

Көптөгөн соода-сатык келишимдери кыймылсыз 

мүлккө байланышкан көбүнчө башка бүтүмдөр укук-

тук экспертизанын жана алардын долбоорлорун би-

лимсиз, тараптардын укук жана милдеттери мазмун-

суз чечилбеген маңызда түзүлүүдө. Бул өз кезегинде, 

тигил же бул тараптын кийинки укуктарын бузууга, 

демек олутту материалдык жоготууга алып келет, 

ошондуктан соода-сатык келишиминин тараптары-

нын тобокелдиктерин азайтуу үчүн, өз ыктыярдуу 

коргоонун алгоритимди иштеп чыгуу зарыл. 

Азыркы жарандык укук, милдеттенмени бузган-

дыгы үчүн жоопкерчиликти күчөтүү тенденциясын 

чечмелейт. Ошол эле учурда жоопкерчилик жөнүндө 

нормалар диспозитивдик болуп колдонулат, мыйзам-

да, иш жүзүндө, келишимде башкача каралбаса. Зыян-

дын ордун толтуруу жана айып төлөм (неустойка) жа-

рандык укуктук жоопкерчиликтин негизги формала-

рына кирет. Бул тезис илимде талаш-тартыш катары 

себеби болбойт. Талаш аракеттер жарандык жоопкер-

чилик чаралары жөнүндө сөз болууда милдеттенме-

нин санкциялары өз алдынча түрлөрүн бузууда кол-

донулат [4, 202]. 

Анализ жүргүзүүнүн негизинде көптөгөн батир-

лерди сатуу келишимдеринин 40 пайызы, тараптар ке-

лишимдин эрежелери боюнча жоопкерчиликти ой-

лонбойт. Бирдиктүү эреже камтылат: “Күчүндөгү 

мыйзамга ылайыктуу ушул келишимди бузгандыгы 

үчүн жоопкерчилик”. Келишимдик жоопкерчилик 

чара катары көбүнчө зыяндын ордун толтуруу, айып 

төлөм, иш жүзүндөгү чыгымдар, айып акы (штраф, 

туума айып) негизги ролду ойнойт. Кээбир учурларда 

жоопкерчилик бөлүмүндө, келишимди токтотуунун 

негизи жоопкерчиликтин чарасы катары бекитилет. 

Бул келишим боюнча өз милдеттенмелерин бузган 

учурда, башка тарап ушул макулдашуунун мөнөтүнөн 

мурда бузууну талап кылууну укуктуу. Бирок, кели-

шим бөлүмүндөгү жоопкерчилик мындай пунктту 

киргизүү катачылык деп эсептейт. Жарандык укуктук 

жоопкерчилик чаралары келишимди бузуу мүмкүн 

болуучу кесепеттеринин гана бири болуп саналат.  

Батирлерди сатуу келишимдердин анализдери, 

бизге келишимдин олутту шарттарын аныктоого мүм-

күнчүлүк берет жана аларды аткарбоо келишимдин 

бузулушуна алып келет, ал эми бүдөмүк сөздөрдү 

пайдалануу келишимди так туура, өз убагында, талап-

тагыдай аткарууну адаштырат.  

Мыйзамда кыймылсыз мүлктү сатып алуу жана 

сатуу боюнча төмөнкү келишимдин негизги шартта-

рын белгилейт: 

1. Келишимдин предмети (ст.415 ГК) [1], кый-

мылсыз мүлктүн объектиси мыйзамга ылайык баянда-

лышы керек (cт.2, ст.17-1 "Кыймылсыз мүлккө жана 

аны менен болгон бүтүмдөрдү укуктарды мамлекет-

тик каттоо жөнүндө" КР мыйзамы) [2]. 

2. Тараптардын макулдугу менен бергиленген 

кыймылсыз мүлктүн баасы жөнүндө шарттар. Кели-

шимде бир нече пунктар баанын шарттарын камтыйт. 

3. Мыйзамга ылайык, турак жайда жашаган адам-

дардын жана алардын пайдалануу укуктары менен са-

тып алуучу тарабынан имаратты сатып кийин пайда-

лануу укугун көрсөтүлгөн жактардын тизмеси [3, 633 

б.]. 

Өткөрүлгөн теория менен практиканын талдоо 

анализи бизге сатылган сатууга укуксуз адамдын, са-

тууга укуксуз адамдан буюмду сатып алуунун аракет 

алгоритми жана сатып алуучунун юридикалык тобо-

келчиликти текшерүү алгоритмдерин аныктоого мүм-

күн болду [5]. Кыймылсыз мүлктү сатып алуу менен 

байланышкан юридикалык тобокелдиктерден, сатып 

алуучуну коргоо үчүн төмөнкү пункттарда текшерүү 

аркылуу аткарылышы мүмкүн: 

1. Кыймылсыз мүлктүн объектиси катары батир-

лерди текшерүү; 

- маанилүү ар кандай жогоруда билдирүү маалы-

маты чагылдырылган, өткөрүп берүү таризделеген 

(мисалы, күрөөгө берилген батирлер жекече сервитут, 

арестке алынган). Эгерде арестке алынган болсо укук-

ту катоодон өткөрүлүшүнө жол берилбейт; 

- батирлерди же көп кабаттуу үйлөрдүн соттук 

иштери жокпу, жана контрагенттин катышуусундагы 

соттук талаш-тартыштарды текшерүү зарыл; 

- сөзсүз түрдө укуктук документтерди талдап (ба-

тирдеги мурдагы ээси көрсөтүлгөн документтерди 

алуу үчүн эмне кылса болот), бүтүмдөрдүн тарыхын 

билүү зарыл. 
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2. Батирди сатуучу – болуучу контрагенттин 

юридикалык негиздемесин текшерүү; 

- баарынан мурда-юридикалык жактын контра-

генттин негизги уюштуруу документтерин физика-

лык жактын – сатуучунун өздүгүн тастыктоочу доку-

менттерин текшерүү; 

- мүлктү тескөө боюнча сатуучунун өкүлүнүн 

укук ыйгарымын текшерүү; 

- мүлктү тескөө боюнча башка чектөөлөрүн тек-

шерүү. 

3. Батирди сатуу жана сатып алуу келишиминин 

аткарылышына бүтүм түзүүнүн кепилдиги бар экенин 

текшерүү. 

4. Келишим боюнча сатуу эсептөө тартиби жө-

нүндө келишим болорун текшерүү. Төлөм – батирди 

сатып алуу сатуу боюнча келишимдик мамилелерде 

абдан кооптуу элементтердин бири. Текшерүү учу-

рунда төмөнкүдөй аспектилерге көңүл буруу зарыл: 

- акыркы эсептешүү моменти; 

- накталай эмес төлөөнүн тартиби. Азыркы учур-

да депозиттик уя аркылуу аталган практика эсептөө-

лөр кредит түрүндө өтүшү мүмкүн. 

5. Соода-сатык келишиминин түзүү тартиби жа-

на шарттарын текшерүү. 

- соода-сатык келишиминде батирдин материал-

дык шарттарын текшерүү; 

- батирди өткөрүп берүү кабыл алуунун актысын 

текшерүү; 

- укукту өткөрүүнү каттоо тартибин текшерүү. 

Ошентип, кыймылсыз мүлктүн соода-сатык ке-

лишимдин тараптарынын алдындагы жарандык 

жоопкерчилигинин чараларды колдонуу механизмде-

рин изилдөө, сатып алууга жана кыймылсыз мүлктү 

сатуу келишими үчүн өз ыктыярдуулук тараптарды 

коргоого багытталган. Бир катар практикалык сунуш-

тарды берүүгө жол берет. 

Кыймылсыз мүлктү сатуу жана сатып алуу кели-

шими жана анын өзгөчөлүгү катышуучулардын өзүн-

чө маниге ээ, өз алдынча нормада көрсөтүлүүчү фор-

масы катары баса белгилеп кетсек болот. Бул түшүнүк 

башка нормалардын белгилеринен айырмаланып 

баардык укуктук мамилелерге карата колдонулушун 

негиздейт.  
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