
ЗАШЛИ ВЫПИТЬ -
ЗАКУСИТЬ

Народная артистка Украины Таисия
Повалий пострадала от визита домуш-
ников в ее квартиру на улице Усиевича.
В жилище звезды попсовой эстрады
воры проникли через окно на втором
этаже. Возможно, они знали, что Таи-
сии долго не будет в Москве. Во всяком
случае, преступники явно не спешили,
переворачивая содержимое двух ком-
нат певицы буквально вверх дном. Но
ни ценностей, ни денег грабители так и
не обнаружили. Зато им достался ши-
карный трофей в виде обязательных
атрибутов украинской национальной
кухни - два литра настоящей горилки и
изрядный шмат отменного сала. В каче-
стве довеска к этому богатству налет-
чики захватили с собой и широкоэкран-
ный телевизор.

Теперь Таисия переживает, что во-
время не установила охранную сигна-
лизацию. Правда, не уточняет, чего ей
больше жалко - предмета домашнего
обихода или стимуляторов приятного
времяпровождения.

НЕ СОТВОРИ
СЕБЕ КУМИРА

В незыблемости этой библейской за-
поведи убедились постановщики филь-
ма «Внук Гагарина». Бабушкинский суд
столицы постановил, что режиссер кар-
тины Андрей Панин должен выплатить
истицам - дочерям Юрия Гагарина Галине
и Елене - 10 тысяч рублей в качестве воз-
мещения морального вреда. Кроме того,
служители Фемиды пришли к выводу о
необходимости изъять из звукоряда
фильма фразы «Гагарин по миру мотал-
ся и всех баб ну, это самое, в общем, по-
нимаете...» и «Прилетел с визитом в Ка-
мерун, а там бабка моя, ну, он не устоял,
и она не устояла». Само название карти-
ны и вовсе велено сменить.

ВОТ ПУЛЯ
ПРОЛЕТЕЛА...

Летальным исходом завершилось
единоборство отставного сотрудника
МВД с инспекторами ГИБДД. Когда они
попытались остановить «ниву», 51-лет-
ний пенсионер наддал газу и решил уй-
ти от погони. Но неподалеку от поселка
Пироговский Мытищинского района за-
чем-то свернул с дороги и помчался по
полю. Однако езда по пересеченной ме-
стности продолжалась недолго - у «ни-
вы» лопнуло колесо. Но ветеран и не
подумал сдаваться. Выскочив из маши-
ны, он первым делом натравил на пре-
следователей своего добермана. Затем
достал из авто охотничье ружье и при-
нялся палить по стражам порядка, от-
бивавшимся от свирепого пса. Тем при-
шлось открыть ответный огонь. Одна из
пуль достигла цели, и воинственный
пенсионер рухнул на землю без чувств.
Ранение оказалось серьезным - вскоре
нарушитель спокойствия скончался в
больнице.

При осмотре осиротевшей «нивы»
блюстители порядка обнаружили 20
метров электрокабеля. Увы, теперь ни-
кто не расскажет им о его былом мес-
тонахождении.

ГОЛОВА ТОВАРИЩА
ДЗЕРЖИНСКОГО

Вступает в свои права осенний сезон
дачных краж. Темной дождливой ночью
грабители совершили набег на сарай
московского пенсионера Гришковца. А
надо сказать, что это скромное строе-
ние смахивало на что-то вроде запасни-
ка художественного музея. Ветеран, ра-
нее служивший завхозом на одном из
закрытых московских предприятий, в
ходе перестройки и демократизации за-
вез на свою фазенду изрядное количе-
ство красных знамен, многочисленные
изваяния Ленина, писанные маслом
портреты Брежнева. Но ворюги не
прельстились всем этим добром. Похо-
же, их поиск был предельно целевым.
Из множества бюстов они выбрали
только один - Феликса Эдмундовича
Дзержинского. Их не смутило даже то,
что «железный Феликс» был изготов-
лен не из металла, а из гипса и, следо-
вательно, не мог привлечь внимание
сборщиков цветного лома.
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КВАРТИРА С ДОЖИТИЕМ

Купить квартиру с дожитием (так и на
юридическом языке называется данный
способ приобретения жилья) можно не-
сколькими способами. Но все они сво-
дятся к тому, что покупатель приобрета-
ет вожделенную  недвижимость, а про-
давец, получив за квартиру деньги, оста-
ется в ней жить до конца своих дней.

Наименее вычурным, но и с избытком
чреватым печальными последствиями
видом сделок с недвижимостью зареко-
мендовала себя такая купля-продажа,
когда жилище после юридического
оформления сделки незамедлительно
переходит в собственность покупателя,
но продавец, получив свою выручку, ос-
тавляет за собой право проживать в уже
не принадлежащей ему квартире до кон-
ца своих дней. В соответствии с Граж-
данским кодексом Российской Федера-
ции переход права собственности на не-
движимость не влечет прекращения
прав других лиц на эту жилплощадь. То
есть продавец остается там прописан-
ным со всеми вытекающими отсюда пра-
вами на проживание. Для закрепления
такого варианта с юридической точки
зрения достаточно лишь указать в дого-
воре купли-продажи, что такой-то граж-
данин остается там жить. Кстати, оста-
вить жить в квартире после ее продажи
можно, к примеру, тещу, родителей, де-
тей продавца, в принципе, даже совер-
шенно посторонних людей. Правда, для
этого требуется, чтобы они были здесь
прописаны до оформления сделки.

Увы, при внешней заманчивости дан-
ный вариант таит в себе весьма неприят-
ные неожиданности. И прежде всего для
того (или для тех), кто остается там
жить. Вполне может случиться, что кры-
ши над головой продавец лишится на
вполне законных основаниях. Дело в
том, что согласно статье 135 Жилищного
кодекса РФ оставшийся в квартире пос-
ле совершения сделки считается прожи-
вающим в ней на условиях найма жилья.
То есть возникает правовая ситуация, в
силу которой прежние хозяева квартиры
становятся ее нанимателями у нового
владельца. А тут еще та же самая 135-я
статья Жилищного кодекса напоминает,
что данный договор найма может быть
расторгнут в судебном порядке, если бу-
дет установлено, что помещение необхо-
димо новому хозяину для личного поль-
зования. Если же договор найма будет
расторгнут, то проживающий в квартире
человек потеряет право ею пользовать-
ся.

Для покупателя такая схема купли-
продажи сравнительно безопасна. В от-
личие от других вариантов, о которых
речь пойдет ниже, сделку можно рас-
торгнуть, только если продавец в мо-
мент подписания договора был недее-
способен  (психически болен), если ему
нет 14 лет либо он подписал договор
под влиянием обмана или угрозы. Дока-
зать все это в суде весьма проблематич-
но, а подписывать договор на дожитие с
14-летним ребенком вряд ли кому-то
придет в голову.

РЕНТА - ВЫГОДНЫЙ БАРЫШ

Другие схемы продажи квартиры с до-
житием так или иначе связаны с различ-
ными видами ренты. Общее для всех ее
вариантов правило состоит в том, что по
договору продавец передает покупателю
в собственность квартиру, а последний
обязуется в обмен на полученное жилье
периодически выплачивать продавцу
ренту в виде определенной денежной
суммы либо предоставления средств на
содержание в иной форме. Рента может
выплачиваться бессрочно (постоянная
рента) или на срок жизни ее получателя
(пожизненная рента). При этом пожиз-
ненная рента может быть установлена не
только в деньгах, но и на условиях по-
жизненного содержания гражданина с
иждивением. То есть помимо денег про-
давца квартиры нужно будет обеспечи-
вать продуктами, вещами и всем, что
ему необходимо (в пределах общей сум-
мы сделки, разумеется).

Квартира, которая отдается за ренту,
может быть передана покупателю за
деньги или бесплатно. Если бесплатно,
то в обмен на жилье бывший его хозяин
получает только ренту. Если за деньги, то
помимо ренты должен быть еще и пла-
теж за покупку квартиры. Но надо пом-
нить, что при таком способе взаиморас-
четов  общая сумма платежа (единовре-
менный взнос плюс рента) будет ниже
рыночной стоимости недвижимости. Та-
кое на рынке жилья сложилось правило.

Согласно Гражданскому кодексу РФ
рента обременяет квартиру, переданную
под ее выплату. То есть в случае прода-

жи этой квартиры третьей стороне но-
вый владелец вместе с квартирой полу-
чит и обязанность выплачивать ренту.
Сама же квартира на все время жизни
первого продавца остается у него в зало-
ге. За просрочку выплаты ренты покупа-
тель в соответствии с Гражданским коде-
ксом уплачивает продавцу проценты в
размере ставки рефинансирования, ус-
тановленной Центробанком России.

ПОЩАДЫ НИКТО НЕ ЖЕЛАЕТ

Рассмотрим теперь подробнее каж-
дый из соответствующих действующему
законодательству видов ренты. Начнем с
постоянной ренты. Она устанавливается
навсегда и может переходить по наслед-
ству. Поэтому используется крайне ред-
ко и только для продажи очень дорогих
квартир. Иначе и быть не может, по-
скольку желающих платить до конца
жизни покупателей искать надо днем с
огнем.

Размер такой ренты увеличивается
пропорционально повышению размера
минимальной оплаты труда. Но есть од-
на особенность: плательщик вправе от-
казаться от дальнейших выплат путем
выкупа оставшейся суммы ренты. Квар-
тира в результате такой операции у него
и останется. Подобная сделка будет дей-
ствительна при условии, что об отказе
покупатель заявит в письменной форме
не позднее чем за три месяца до прекра-
щения выплаты ренты.

При отсутствии условия о выкупной
цене в договоре, по которому квартира

передана новому владельцу за плату,
выкуп осуществляется по цене, соответ-
ствующей годовой сумме ренты. То есть
покупатель платит годовой размер рен-
ты, после чего всякие отношения между
сторонами прекращаются. У покупателя
остается квартира, а продавец перестает
получать деньги за нее.

В том случае, когда квартира переда-
ется новому владельцу бесплатно, а в
договоре отсутствует условие о выкуп-
ной цене, в эту цену наряду с годовой
суммой рентных платежей включается
рыночная стоимость квартиры. То есть
покупателю нужно отдать не только го-
довую ренту, но и расплатиться за квар-
тиру, как в случае ее обычной покупки.

Впрочем, выкупа ренты может требо-
вать не только покупатель, но и прода-
вец. Но только в строго определенных
случаях: если покупатель просрочил вы-
плату ренты более чем за один год; если
возникли иные обстоятельства, со всей
очевидностью свидетельствующие, что
рента не будет выплачиваться покупате-
лем в размере и в сроки, которые уста-
новлены договором; если квартира при
последующей перепродаже поступила в
общую собственность (например, се-
мьи) или разделена между несколькими
лицами.

Этот вид ренты довольно-таки опасен.
Прежде всего потому, что в случае спора
квартира не возвращается ее прежнему
владельцу. Например, если покупатель
перестает платить, то его в отличие от
других случаев через суд можно обязать
лишь выкупить ренту. Возвращать квар-

тиру он не обязан. Если же он сможет
доказать, что денег у него нет, то все по-
пытки получить у него компенсацию за
проданное жилье и вовсе окажутся
тщетными. В итоге продавец остается
без квартиры и без денег. Наложить же
арест на свою бывшую квартиру тоже
удается далеко не всегда. Хотя она и на-
ходится в залоге у прежнего владельца.
Но в соответствии с Гражданским про-
цессуальным кодексом нельзя аресто-
вывать квартиру, если она оказывается
единственным местом жительства долж-
ника. Кроме того, продавец не защищен
еще и потому, что покупатель имеет пра-
во, не мотивируя свое решение, просто
так потребовать выкупа ренты.

НАДЕЖНОСТЬ -
ВАШ КОМПАС ЗЕМНОЙ

Другой вид ренты - пожизненная, ус-
танавливаемая на период жизни продав-
ца квартиры или того лица, на которое
он укажет. Например, на срок жизни его
ребенка.

Размер пожизненной ренты опреде-
ляется сторонами, но в соответствии с
требованиями Гражданского кодекса в
расчете на месяц должно быть не менее
одного минимального размера оплаты
труда. А если в договоре о приобретении
жилья через пожизненную ренту строго
не обозначены права и обязанности по-
купателя, то доживающий свой век в
квартире ее бывший владелец может
потребовать от своего преемника самых
немыслимых трат - вплоть до ежеднев-
ной покупки рябчиков и ананасов в
шампанском.

Справедливости ради следует отме-
тить, что и в случае существенного на-
рушения покупателем условий догово-
ра продавец вправе потребовать от не-
го выкупа ренты на описанных выше
условиях. А если под выплату пожиз-
ненной ренты квартира передана бес-
платно, то продавец имеет реальные
шансы через суд добиться ее возврата.
Что в большинстве случаев и происхо-
дит, если покупатель забывает о своих
обязательствах.

Для продавцов (получателей ренты)
этот вариант довольно надежен, а пото-
му предпочтителен, потому что оставля-
ет надежду, переходящую в уверенность:
не будут платить - верну себе квартиру.

ОБМЕН ЗАЛОЖНИКАМИ

И, наконец, последний вид ренты - по-
жизненное содержание с иждивением.
По этому договору получатель ренты пе-
редает квартиру в собственность пла-
тельщику ренты, который обязуется осу-
ществлять пожизненное содержание с
иждивением в отношении продавца или
указанного им другого лица. Обязан-
ность покупателя по содержанию про-
давца в таких случаях может состоять в
обеспечении потребностей в жилище,
питании и одежде, а если этого требует
состояние здоровья, то и ухода за ним.
Договором может быть предусмотрена
даже оплата ритуальных услуг и органи-
зации похорон прежнего владельца
квартиры.

По нормам Гражданского кодекса в
договоре обязательно должна быть оп-
ределена стоимость всего объема содер-
жания с иждивением. Рассчитывать ее
нужно самым тщательным образом хотя
бы уже для того, чтобы избежать спо-
ров, связанных с непомерными аппети-
тами продавца или с безграничной жад-
ностью покупателя. При этом стоимость
общего объема содержания в месяц не
может быть ниже двух минимальных
размеров оплаты труда.

Правила этого вида ренты достаточно
универсальны. В частности, договором
может быть предусмотрена возмож-
ность замены содержания с иждивением
выплатой в течение жизни продавца ре-
гулярных денежных сумм. В свою оче-
редь плательщик ренты получает право
отчуждать, сдавать в залог или иным
способом обременять квартиру, пере-
данную ему в обеспечение пожизненно-
го содержания, только с предваритель-
ного согласия продавца.

При существенном нарушении покупа-
телем своих обязательств получатель
ренты имеет право потребовать возврата
недвижимости либо выплаты ему выкуп-
ной цены на условиях, описанных выше.
И, что особенно важно, в случае возник-
новения такой ситуации плательщик
ренты лишается права требовать ком-
пенсации расходов, понесенных им в
связи с предшествующим содержанием
продавца.

Михаил БУЛАНЖЕ,
доцент Европейского 

университета права

«Квартира за треть цены» - такого рода объявления
регулярно появляются на столбах и в специализиро-
ванной прессе. Это не обман. Это предложение ку-
пить квартиру с проживающим в ней пожилым чело-
веком и дождаться, извините за прямоту, покуда он
отойдет в мир иной, после чего и почувствовать себя
полноценным владельцем приобретенного на сход-
ных условиях жилья. Однако это не только самый де-
шевый способ обзавестись недвижимостью, но и са-
мый опасный. Как для продавца, так и для покупателя.
Можно остаться и без квартиры, и без денег. Чтобы
этого не произошло, участники сделки должны знать
и непременно соблюдать определенные правила.

СТАРИКИ СРЕДИ 
РАЗБОЙНИКОВ

К
О

Л
Л

А
Ж

 С
В

Е
Т

Л
А

Н
Ы

 Л
А

Д
З

И
Н

О
Й


