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ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ СДЕЛОК, ПРЕДУСМАТРИВАЮЩИХ 

ОТЧУЖДЕНИЕ НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА ПОД ВЫПЛАТУ РЕНТЫ

Зульфугарзаде Теймур Эльдарович, Жирнов Андрей Владимирович,
Российский Новый университет, г. Москва,

Тушиев Арби Элимханович, Тушиев Маирэли Элимханович,
Международная академия наук и искусств, г. Москва

Договор пожизненного содержания с иж
дивением является одной из разновидностей 
договоров ренты. Договоры ренты -  это двух
сторонние договоры, их сторонами выступа
ют плательщик ренты и получатель ренты. 
Рента -  это периодические платежи, которые 
плательщик ренты обязан уплачивать ее по
лучателю в обмен на полученное в собствен
ность имущество. Договор ренты подлежит 
обязательному нотариальному удостовере
нию. Под выплату ренты может быть переда
но любое имущество, в том числе и деньги. 
Рентные договоры подлежат государственной 
регистрации, если под выплату ренты переда
ется недвижимость.

Рента может быть постоянная и пожизнен
ная. Постоянную ренту могут получать граж
дане и некоммерческие организации, право на 
получение постоянной ренты может быть 
унаследовано, уступлено или получено в по
рядке правопреемства. Получателем пожиз
ненной ренты могут быть только граждане, по
жизненная рента не наследуется, обязатель
ства по ее выплате прекращаются смертью 
получателя ренты (ст. 596 ГК РФ). Гибель или 
случайное повреждение переданного имуще
ства не освобождают плательщика от обяза
тельства по выплате пожизненной ренты (ст.
600 ГК РФ). Пожизненная рента может быть 
установлена на условиях пожизненного содер
жания гражданина с иждивением. По догово
ру пожизненного содержания получателем 
ренты всегда передается недвижимость (ст.
601 ГК РФ). Потребности в жилище получа
теля ренты могут быть обеспечены как сохра
нением права пользования жилым помещени

ем, переданным под выплату ренты, так и пре
доставлением плательщиком ренты другого 
жилья. Одним из существенных условий до
говора является стоимость всего объема со
держания в месяц -  не менее двух МРОТ.

Основными особенностями таких догово
ров являются обременение рентой недвижи
мого имущества (п. 1 ст. 586 ГК РФ) и возник
новение залога в силу закона для обеспечения 
рентного обязательства (п. 1 ст. 587 ГК РФ).

Поэтому при заключении договоров по
жизненного содержания с иждивением в Еди
ный государственный реестр вносятся записи 
о регистрации:

а) сделки (договора);
б) права собственности плательщика 

ренты;
в) обременения рентой (указываются 

объем и стоимость объема содержания в ме
сяц, в том числе и права пользования жилым 
помещением);

г) залога в пользу получателя ренты.
Записи об обременении рентой и залогом

должны быть внесены регистратором без до
полнительного заявления и дополнительной 
платы, поскольку данные ограничения и об
ременения установлены законом, а не согла
шением сторон. Если плательщик ренты не 
подаст заявления о регистрации таких огра
ничений и регистратор не внесет соответству
ющие записи, то плательщик ренты получит 
свидетельство о государственной регистрации 
права собственности без указания на наличие 
ограничений права. Если в случае дальнейше
го отчуждения имущества, переданного под 
выплату ренты, получателю ренты или при-
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обретателю недвижимости будет причинен 
материальный ущерб, то ответственность мо
жет быть возложена на учреждение юстиции 
за несвоевременное и неточное внесение за
писей в Единый государственный реестр (п. 1 
ст. 31 Закона о регистрации).

Для дальнейшего совершения сделок с 
недвижимостью, полученной по договору по
жизненного содержания с иждивением, необ
ходимо согласие получателя ренты (ст. 604 ГК 
РФ). Но такое согласие не избавляет нового 
приобретателя недвижимости от обязательств 
по выплате ренты. Снять это обременение с 
недвижимости можно расторжением догово
ра ренты.

Основной особенностью правового регу
лирования договоров ренты является защита 
получателей ренты. Договор, устанавливаю
щий пожизненную ренту в пользу граждани
на, который умер к моменту заключения до
говора, ничтожен (п. 3 ст. 596 ГК РФ). Момен
том заключения договора пожизненного со

держания с иждивением является дата госу
дарственной регистрации. Если после нотари
ального удостоверения, но до государственной 
регистрации договора получатель ренты скон
чается, то данный договор ничтожен и не под
лежит регистрации, соответственно не может 
быть зарегистрировано и право собственнос
ти плательщика ренты.

Отчуждение имущества под выплату рен
ты может быть осуществлено также за плату 
(ст. 585 ГК РФ): помимо обязательства по пе
риодической уплате ренты (или предоставле
ния содержания) плательщик ренты должен 
уплатить получателю ренты определенную 
договором сумму. В этом случае передача не
движимости осуществляется по передаточно
му акту (если договором не предусмотрен иной 
порядок). Для государственной регистрации 
требуются те же документы, что и для купли- 
продажи. Если имущество передается бесплат
но, то передаточный акт не составляется.

Поступила в редакцию 18.11.2003.
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УСЫНОВЛЕНИЕ КАК ФОРМА УСТРОЙСТВА ДЕТЕЙ, 
ОСТАВШИХСЯ БЕЗ РОДИТЕЛЕЙ

Зульфугарзаде Теймур Эльдарович, Бурдукина Наталия Анатольевна,
Российский Новый университет, г. Москва,

Тумиев Маирэли Элимханович, Тушиев Арби Элимханович,
Международная академия наук и искусств, г. Москва

В последние годы одним из наиболее важ
ных вопросов семейного права, обсуждаемый 
широкими слоями общественности и освеща
емый в средствах массовой информации, стал 
вопрос о надлежащем исполнении процедур 
усыновления (удочерения) в России. По стра
не прокатилась волна судебных процессов, 
связанная с серьезными нарушениями в сфе
ре опеки и попечительства, и усыновления 
детей-граждан России иностранцами. Боль
шое количество телевизионных передач зат
рагивали за истекшие полтора десятилетия 
темы, связанные с некорректным отношени
ем усыновителей с приемными детьми и, даже, 
неправомерным использованием труда детей- 
сирот.

Возникший в обществе резонанс активи
зировал работу законодательных, исполни
тельных и правоприменительных органов го
сударства в данном направлении и в течение 
нескольких лет был наведен относительный 
порядок: были приняты новые нормативные 
правовые акты, пресечена деятельность от
дельных недобросовестных работников ука
занной сферы, способствовавших «ускоре
нию» процессу усыновления иностранными 
гражданами на не безвозмездной основе. Тем 
не менее, принятые меры нельзя считать ис
черпывающими, предстоит еще весьма и весь
ма скрупулезная работа по совершенствова
нию законодательных механизмов, оптимиза
ции и гармонизации норм отечественного за
конодательства с международно-признанны
ми нормами семейного законодательства.

Не вызывает сомнения важность глубоко
го и всестороннего анализа основной формы

устройства детей, оставшихся без попечения 
родителей, усыновления в сложных социаль
но-экономических условиях реформирования 
российского общества

В последнее время именно этому инсти
туту семейного права стало уделяться больше 
внимания, о чем свидетельствуют выполнен
ные за последнее время в литературе журналь
ные и Научные статьи, публикации на уровне 
монографий, сборники научных трудов. Од
нако, обращает на себя внимание тот факт, что 
ряд вопросов, касающихся усыновления ос
тается пока без ответа. Отмеченное обстоя
тельство требует активизации усилий по вы
явлению и более углубленному изучению ус
ловий и факторов, оказывающих значительное 
влияние на данные правоотношения и высту
пающих в качестве социальной среды их раз
вития, по выработке новых теоретических 
положений, осуществлению анализа внутрен
ней системы родительских правоотношений, 
возникающих на основании установления 
усыновления.

В большинстве регионов отсутствуют 
службы по устройству детей-сирот и оказанию 
правовой, социальной и психолого-медиКо-пе- 
дагогической помощи этим детям, перенес
шим тяжелые эмоциональные и психические 
травмы. Вся работа с усыновителями, а также 
решение всего круга проблем, связанных с 
охраной детства, возлагается на специалистов 
по охране детства.

Таким образом, упущения в обеспечении 
прав и интересов детей, оставшихся без попе
чения родителей, недостаточная разработан
ность института усыновления в семейном за-
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конодательстве и связанных с ним процессу
альных норм, неоднозначность теоретических 
взглядов на данный предмет исследования 
нашей дипломной работы, свидетельствую об 
актуальности выбранной темы.

Институт усыновления на сегодняшний 
день обладает как правопрекращающим, так 
и правовостанавливающим характером. Т.е. 
усыновители наделяются правами и обязанно
стями, ранее принадлежавшими родителям 
ребенка, а ребенок теряет в отношении своих 
биологических родителей практически всеми 
правами и обязанностями. Однако, если пра
ва и обязанности усыновителей практически 
идентичны родительским, то фактические от
ношения, возникающие в процессе усыновле
ния, не всегда напоминают родительские. В 
тех случаях, когда ребенок считает усынови
телей своими родителями, их отношения ни
чем отличаются от родственных. Если же ре
бенок знает о том, что усыновители не его ро
дители, фактические отношения между ними 
могут быть несколько иными. В связи с этим 
в тех случаях, где отсутствие родственной свя
зи очевидно, законодательство не должно ис
кусственно моделировать отношения усынов
ления по образу и подобию кровной семьи.

Тем не менее, при усыновлении должны 
быть соблюдены все условия и требования, 
предъявляемые при усыновлении. К ним, в 
частности, относятся обязательное условие 
обеспечения ребенка полноценным физичес
ким, психическим развитием. При усыновле
нии должны обязательно быть соблюдены 
интересы ребенка.

При усыновлении должны быть выполне
ны так же и требования определенного харак
тера. Не допускается, например, усыновление 
братьев и сестер разными лицами. Не допус
кается усыновление лицами, имеющими забо
левание, находящееся в специальном меди
цинском списке, утвержденном правитель

ством РФ, а также не имеющим нормального 
жилья, отвечающего санитарно-гигиеничес
ким нормам, так же утвержденным правитель
ством РФ, усыновляющий так же должен об
ладать достаточными материальными сред
ствами для содержания ребенка. Еще одним 
требованием является получение согласия на 
усыновление определенных категорий лиц, к 
ним относятся, прежде всего, родители ребен
ка или лица их заменяющие, супруг усынови
теля, а так же учитывается согласие ребенка 
при достижении им возраста 10 лет.

Выяснение подобных обстоятельств, как 
правило, предшествует непосредственной 
процедуре усыновления, которая заключает
ся в рассмотрении вопроса усыновления на су
дебном заседании, где и выносится решение 
об усыновлении. Однако при решении долж
ны быть учтены, прежде всего, интересы ре
бенка, но и интересы усыновителей и для это
го предусмотрена тайна усыновления. Она 
может выражаться в изменении определенных 
сведений, касающихся ребенка. При этом мо
жет быть изменена дата и место рождения ре
бенка, но в пределах 3-х месячного срока.

Усыновление порождает так же опреде
ленные последствия, которые выражаются в 
изменении прав и обязанностей, как усыно
вителей, так и усыновленных, а так же их ро
дителей. Усыновители приобретают права и 
обязанности идентичные правам и обязанно
стям родителей, ребенок, так же как и его ро
дители теряют права и обязанности в отноше
нии друг друга.

В связи с этим отношения, приравненные 
к родственным отношениям, могут быть от
менены по ряду причин. Причины могут зак
лючаться в виновном не соблюдении усыно
вителями своих обязанностей, а так же могут 
касаться неправильного оформления докумен
тов при усыновлении, или может быть произ
ведено по требованию родителей ребенка.

Поступила в редакцию 18.11.2003.
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ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ НОТАРИАЛЬНОГО УДОСТОВЕРЕНИЯ 
И ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ СДЕЛОК

Зульфугарзаде Теймур Эльдарович, Жирнов Андрей Владимирович,
Российский Новый университет, г. Москва,

Тушиев Маирэли Элимханович, Тушиев Арби Элимханович,
Международная академия наук и искусств, г. Москва

Действия граждан и юридических лиц, 
направленные на установление, изменение или 
прекращение гражданских прав и обязаннос
тей, являются сделками. Они могут быть как 
односторонними, так и двусторонними, мно
госторонними (договоры) и совершаются ус
тно или в письменной форме -простой или но
тариальной. Устные сделки, как правило, со
вершаются вне стен нотариальной конторы. 
Нотариус удостоверяет только письменные 
сделки.

Нотариальное удостоверение сделки осу
ществляется путем совершения на документе 
удостоверительной надписи нотариусом или 
другим лицом, уполномоченным совершать 
такое нотариальное действие. Документ, по
средством которого оформляется сделка, дол
жен выражать ее содержание и быть подпи
сан лицом или лицами, совершающими сдел
ку, или должным образом уполномоченными 
лицами. Законом, иными правовыми актами 
или соглашениями сторон могут быть установ
лены дополнительные требования к докумен
ту, в частности, бланк определенной формы, 
скрепление печатью и т.п., а также предусмот
рены последствия несоблюдения этих требо
ваний.

Если гражданин вследствие физического 
недостатка, болезни или неграмотности не 
может собственноручно подписать удостове
ряемый документ, то по его просьбе сделку 
может подписать другое лицо, подпись кото
рого должна быть засвидетельствована нота
риально с указанием причин, в силу которых

совершающий сделку не мог расписаться соб
ственноручно.

Гражданский кодекс предусматривает, что 
нотариальное удостоверение сделок обяза
тельно в случаях, указанных в законе или пре
дусмотренных соглашением сторон, хотя бы 
для данного вида сделок закон не требовал 
нотариальной формы. В соответствии с пря
мым указанием ГК РФ нотариально удосто
верены должны быть следующие сделки:

- доверенности на совершение сделок, 
требующих нотариального удостоверения, и 
выдаваемые в порядке передоверия;

- договоры об ипотеке и залоге имущества 
в обеспечение обязательств по договору, ко
торый должен быть нотариально удостоверен;

- договор ренты;
- уступка права требования и перевод дол

га, основанные на сделке, совершенной нота
риально;

- завещание.
Согласно Семейному кодексу РФ1 нотари

альному удостоверению подлежит брачный 
договор.

Нотариально может быть удостоверен и 
любой другой договор по желанию сторон, 
если он не противоречит законодательству. Не
соблюдение нотариальной формы при совер
шении договоров, для которых таковая предус
мотрена законодательством, влечет их ничтож
ность и соответствующие последствия.

Как указывалось ранее, до вступления в 
действие Закона о регистрации нотариальной 
регистрации подлежали сделки с недвижимо-

1 Семейный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 1995 г. № 223-ФЗ // Собрание законодательства 
РФ, 1996,1 января, № 1, ст. 16.
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стью, для которых в настоящее время предус
мотрена лишь государственная регистрация.

В соответствии с нормами ГК РФ права 
на недвижимость, их возникновение, ограни
чение, прекращение, переход и сделки с не
движимостью подлежат регистрации в госу
дарственном реестре.

По существу названная регистрация при
звана служить обеспечением стабильности 
оборота недвижимости, поскольку последняя 
имеет не только имущественную, но и соци
альную значимость. Обеспечение стабильно
сти достигается посредством выделения сде
лок и иных актов с недвижимостью за рамки 
частных интересов сторон и создания особой 
информационной системы, позволяющей всем 
субъектам права получать исключительно и 
единственно достоверные данные о правовом 
статусе того или иного объекта.

Обобщая изложенное, полагаем возмож
ным сделать вывод, что регистрация -  это ле
гализация для гражданского оборота сделок и 
порождаемых ими прав и обязанностей, а так
же иных оснований возникновения прав и обя
занностей, предусмотренных в п. 1 ст. 8 ГК 
РФ2.

Представляется, что предлагаемое опре
деление государственной регистрации согла
суется и с общими положениями ГК РФ, регу
лирующими оборот недвижимости и прав на 
нее. Так, в соответствии со ст. 131 ГК РФ вещ
ные права на недвижимость, их ограничение, 
возникновение, переход и прекращение под
лежат государственной регистрации. Момент 
же возникновения прав может по времени и 
не совпадать с их государственной регистра
цией, что предусмотрено как исключение в п. 
2 ст. 8 ГК РФ. Более того, указанная норма 
права не связывает момент возникновения ог
раничений, например в виде наложения арес
та, со временем их государственной регист
рации.

Таким образом, законодатель, установив 
обязательность государственной регистрации 
прав и иных событий, вместе с тем не придал 
данному процессу исключительно правоуста
навливающий характер, что в свою очередь 
позволяет рассматривать такую регистрацию 
как отражение в реестре для неограниченно

го круга лиц достоверной и исчерпывающей 
информации о правовом статусе недвижимо
сти, его изменении или прекращении.

Не совсем удачной поэтому представля
ется редакция ст. 2 Закона о регистрации, в 
которой государственная регистрация опреде
ляется как юридический акт признания и под
тверждения государством возникновения, ог
раничения (обременения), перехода или пре
кращения прав на недвижимое имущество, а 
также как единственное и исчерпывающее 
доказательство существования прав на недви
жимость.

Зарегистрировать сделку необходимо для 
того, чтобы она считалась заключенной. Мо
мент заключения сделки -  это момент ее го
сударственной регистрации (п. 3 ст. 433 ГК 
РФ), а не момент ее подписания или нотари
ального удостоверения.

Государственная регистрация сделок про
изводится внесением записи о заключенной 
сделке в Единый государственный реестр. В 
отличие от записи о праве, где указывается 
только правообладатель, запись о сделке ука
зывает лицо, чьи права ограничиваются, и 
лицо, в пользу которого это ограничение ус
танавливается. Если заключен договор купли- 
продажи, то возникшее обязательство ограни
чивает право продавца в пользу покупателя. В 
момент заключения договора продавец про
должает оставаться собственником, но его 
право собственности уже ограничено. Вторую 
сделку по данной квартире он сможет заклю
чить, только расторгнув первую либо предуп
редив второго покупателя о существовании 
первой сделки.

Произведенная государственная регистра
ция сделок подтверждается специальной ре
гистрационной надписью: на договоре про
ставляется штамп: «Произведена государ
ственная регистрация сделки» с указанием 
даты регистрации, заверенный подписью ре
гистратора и печатью.

При государственной регистрации сделки 
количество регистрационных действий не за
висит от количества экземпляров договора и 
даже от числа объектов недвижимости, ука
занных в договоре. Например, если договор 
купли-продажи представлен на регистрацию

2 К ры лов С. Регистрация прав на недвижимость: понятие и проблемы. // Российская юстиция, 1997, № 10, с. 16.
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в двух экземплярах, то регистрируется одна 
сделка. Если по договору совершается мена 
двух квартир, то сделка тоже будет одна (хотя 
права возникнут у двух лиц на два объекта).

Если по одному договору продается жилой дом 
и земельный участок -  сделка одна, но у од
ного лица возникнет два права -  на дом и на 
участок.

Поступила в редакцию 18.11.2003.

ОСОБЕННОСТИ НОТАРИАЛЬНОГО УДОСТОВЕРЕНИЯ ДОГОВОРА РЕНТЫ

Зульфугарзаде Теймур Эльдарович, Жирнов Андрей Владимирович,
Российский Новый университет, г. Москва,

Тушиев Маирэли Элимханович, Тушиев Арби Элимханович,
Международная академия наук и искусств, г. Москва

Договорный институт ренты, закреплен
ный нормами гл. 33 ГК РФ, является новым 
для российского гражданского законодатель
ства. Этот Институт отсутствовал в дореволю
ционном гражданском законодательстве, хотя 
был известен российской науке гражданского 
права. Известный российский цивилист К. 
Победоносцев писал: «наше законодательство 
не имеет особого разряда для договора ренты 
и не упоминает о нем. Однако, по общему пра
вилу 1528 и 1530 ст. Зак. Гр., возможно и у нас 
заключение подобного договора...»1.

Переход России к рыночным отношени
ям, ниспровергшим принцип недопустимос
ти ростовщичества, предопределил появление 
в новейшем гражданском законодательстве 
института договора ренты. Данный институт 
нашел свое закрепление в гл. 33 ГК РФ.

Легальное определение договора ренты 
дано в п. 1 ст. 583 ГК РФ. По договору ренты 
одна сторона (получатель ренты) передает 
другой стороне (плательщику ренты) в соб
ственность имущество, а плательщик ренты 
обязуется в обмен на полученное имущество 
периодически выплачивать получателю рен
ту в виде определенной денежной суммы либо 
предоставления средств на его содержание в 
иной форме.

Сторонами в договоре ренты могут быть 
любые лица -  юридические и физические. 
Однако закон ограничивает состав получате

лей ренты: ими могут являться только граж
дане и некоторые некоммерческие организа
ции, тогда как круг плательщиков ренты зако
ном не ограничен. Важным в регулировании 
ренты является то, что ГК РФ не содержит 
существовавшего ранее запрета на заключе
ние договора купли-продажи жилого дома с 
условием пожизненного содержания с любы
ми лицами, кроме нетрудоспособных по воз
расту или состоянию здоровья.

Договор ренты может предусматривать 
обязанность выплачивать ренту различными 
способами, а именно бессрочно, что возмож
но при постоянной ренте, и в течение жизни 
получателя ренты при пожизненной ренте. 
Пожизненная рента может быть установлена 
на условиях пожизненного содержания граж
данина с иждивением.

Предметом договора ренты являются дей
ствия сторон по обмену имущества получате
ля ренты на предоставление рентных плате
жей, которые плательщик ренты выплачивает 
получателю.

При удостоверении договора ренты нота
риус обязан проверить, включены ли в его со
держание все необходимые положения, а при 
их отсутствии разъяснить сторонам необходи
мость внесения в проект договора соответ
ствующих изменений. По сложившейся прак
тике нотариусы сами готовят проект договора 
ренты, как один из наиболее сложных.

1 Цит. по: Ем В.С. Договор ренты // Законодательство, 1999, № 5, С. 41.
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В договоре должно быть отражено:
- обязательство получателя ренты пере

дать свое имущество за плату или бесплатно 
в собственность другой стороне;

- обязательство плательщика ренты сис
тематически выплачивать платежи получате
лю на протяжении времени действия догово
ра;

- размер ренты и обеспечение выплат;
- сроки выплаты рентных платежей;
- условия расторжения договора;
- иные условия.2
Рентные платежи представляют непре

рывный рассроченный доход их получателя. 
В договоре ренты имеет место риск преждев
ременного его прекращения для обеих сторон. 
Договор ренты, напоминающий договор мены, 
отличается от нее тем, что договор мены за
вершается передачей в собственность имуще
ства каждой из сторон, чего не происходит по 
договору ренты.

Лицо, передающее в ренту имущество, 
может не быть ее получателем, если в догово
ре получателем будет названо другое лицо. По 
договору ренты может быть не один получа
тель ее, как и не один плательщик.

По договору постоянной ренты права по
лучателя ренты могут передаваться по наслед
ству, и обязательство выплаты прекращается 
в случае смерти последнего наследника, не 
имеющего наследников. По договору пожиз
ненной ренты выплаты прекращаются со 
смертью получателя ренты.

Выплата рентных платежей в зависимос
ти от характера ренты может быть осуществ
лена в разных формах, что должно обязатель
но отражаться в содержании договора, но при 
любой форме выплат обязателен денежный 
эквивалент договора. Платежи могут осуще
ствляться предоставлением вещей, деньгами, 
выполнением работ или оказанием услуг, удов
летворением потребностей получателя ренты 
в жилище, питании и одежде, уходе за ним, 
оплате ритуальных услуг.

Плательщик ренты получает имущество в 
собственность за плату или бесплатно. В слу
чае, когда договором ренты предусматривает
ся платная передача имущества получателя 
ренты плательщику ренты, отношения сторон

по передаче и оплате регулируются правила
ми о купле-продаже; если же имущество пе
редается бесплатно, то применяются нормы о 
договоре дарения постольку, поскольку иное 
не установлено ГК РФ и не противоречит су
ществу ренты.

Рента обременяет недвижимое имуще
ство, переданное под ее выплату. В случае от
чуждения такого имущества плательщиком 
ренты его обязательства по договору ренты 
переходят на приобретателя этого имущества. 
В случае нарушения договора ренты лицом, 
приобретшим переданное по ренте имуще
ство, лицо, его передавшее, несет субсидиар
ную ответственность с лицом, получившим ее, 
если законом или договором не предусмотре
на солидарная ответственность по этому обя
зательству.

Следует отметить, что на передачу обре
мененного рентой имущества новому приоб
ретателю согласие получателя рентных пла
тежей не требуется, кроме отчуждения иму
щества, переданного в обеспечение пожизнен
ного содержания.

' Выплата ренты получателю рентных пла
тежей должна быть обеспечена. Обеспечение 
происходит разными способами. Так, при пе
редаче под выплату ренты земельного участка 
или другого недвижимого имущества получа
тель ренты получает право залога на это иму
щество, которое он может реализовать в обес
печение обязательства плательщика ренты.

Если объектом ренты являются денежные 
суммы или иное движимое имущество, то обя
зательным и существенным условием догово
ра является такое, которое устанавливает обя
занность плательщика ренты предоставить 
обеспечение исполнения обязательства или 
застраховать в пользу получателя ренты риск 
ответственности за неисполнение обязатель
ства или ненадлежащее его исполнение. Та
ким образом, стороны сами определяют спо
соб обеспечения рентных платежей и фикси
руют его в договоре.

Полагаем целесообразным подчеркнуть, 
что это условие договора ренты специально 
оговорено законодателем, является существен
ным и обязательным. В случае невыполнения 
плательщиком ренты обязанностей по обеспе-

2 Ц ы бупенко 3. Рента и пожизненное содержание с иждивением // Российская юстиция, 1997, № 7, С. 22.
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чению рентных выплат, в случае утраты обес
печения или ухудшения его условий по неза
висящим от получателя ренты обстоятель
ствам, он вправе расторгнуть договор ренты 
и потребовать возмещения убытков, причинен
ных расторжением договора. Кроме того, за 
просрочку рентных платежей закон предусмат
ривает уплату процентов. Если в договоре рен
ты нет положения о размере процентов, взи
маемых за просрочку выплаты ренты, то они 
взимаются в соответствии с общими прави
лами, предусмотренными ПС РФ.

П ост оянная р ен т а  представляет собой 
разновидность ренты, обладает определенны
ми особенностями и главным образом тем, что 
она бессрочна. Получателем постоянной рен
ты могут быть только граждане и некоммер
ческие организации, если это не противоре
чит целям их деятельности и закону. Гражда
не -  получатели постоянной ренты могут быть 
любого возраста. Некоммерческая организа
ция может быть получателем ренты только в 
том случае, если это соответствует целям ее 
деятельности, указанным в учредительных 
документах, и требованиям действующего за
конодательства. Среди таких некоммерческих 
организаций можно назвать фонды, преследу
ющие социальные, культурные, благотвори
тельные, образовательные и иные обществен
но полезные цели, которые используют свое 
имущество для определенных уставом задач.

Права получателя постоянной ренты мо
гут передаваться другим гражданам и неком
мерческим организациям путем уступки тре
бования и переходить по наследству. По дого
вору постоянной ренты права получателя мо
гут переходить и в порядке правопреемства 
при реорганизации юридических лиц. Пере
дача и переход прав получателя постоянной 
ренты может осуществляться таким образом, 
если иное не предусмотрено договором или 
законом. Однако договором может быть огра
ничено право передачи прав получателя рен
ты или вообще запрещено в зависимости от 
договоренности сторон.

Чаще всего платежи по договору посто
янной ренты осуществляются в денежных 
суммах, размер которых устанавливается сто
ронами. Законодатель, тем не менее, не огра
ничивает стороны в выборе форме выплат

постоянной ренты. Договором может быть 
предусмотрена выплата ренты путем предос
тавления вещей, выполнения определенных 
работ или оказания услуг, соответствующих по 
стоимости денежной сумме ренты.

Денежный эквивалент по договору посто
янной ренты не может быть неизменным, он 
увеличивается пропорционально росту мини
мального размера оплаты труда, определяемо
го законом. Если стороны не считают необхо
димым пропорциональное увеличение рент
ной платы в связи с изменениями минималь
ного размера оплаты труда, то это их решение 
должно быть оговорено в договоре в обяза
тельном порядке. По общим правилам выпла
та рентных платежей по договору постоянной 
ренты производится по окончании каждого 
календарного квартала. Стороны вправе уста
новить иную периодичность выплат, что так
же обязательно должно быть отражено в до
говоре.

В соответствии с законом постоянная рен
та бессрочна, однако предусмотрена возмож
ность ее прекращения. Плательщик постоян
ной ренты может отказаться от дальнейшей 
ее выплаты посредством ее выкупа. Платель
щик ренты не вправе отказаться от договора 
без выкупа и от права на выкуп ренты. При 
этом для осуществления прав выкупа платель
щик ренты должен не позднее, чем за три ме
сяца до прекращения выплаты ренты или за 
более длительный срок, предусмотренный до
говором постоянной ренты, заявить об этом в 
письменной форме. Следует иметь в виду, что 
при заключении договора плательщику рен
ты целесообразно оговорить срок, в течение 
которого он вправе заявить получателю рен
ты о намерении выкупить ренту. Закон огова
ривает только минимальный срок, применяе
мый в том случае, если в договоре не указан 
другой, но стороны могут предусмотреть лю
бой другой длительный срок. Если стороны 
включили в договор условие об отказе пла
тельщика постоянной ренты от права на ее 
выкуп, то это условие договора не может быть 
принято, так как является ничтожным в силу 
закона. Договор может предусматривать лишь 
невозможность осуществления этого права 
при жизни получателя ренты, а также срок, не 
превышающий тридцати лет с момента зак-
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лючения договора, в течение которого платель
щик ренты не может осуществить свое право 
на ее выкуп.

П ож изненная рен т а  — наиболее распро
страненный вид ренты, встречающийся в 
практике, и чаще всего он касается передачи 
квартиры под выплату ренты. В соответствии 
с ГК РФ получателем ренты может быть граж
данин или граждане любого возраста, передав
ший или передавшие свое имущество под вып
лату ренты. Договор пожизненной ренты мо
жет быть заключен на период жизни гражда
нина, передающего свое имущество под вып
лату ренты, или на период жизни иного граж
данина, названного тем, кто передает свое 
имущество под выплату ренты. Следователь
но, получателем ренты может быть физичес
кое лицо, не передававшее имущество, а на
званное собственником передаваемого под 
выплату ренты имущества. По договору по
жизненной ренты могут быть несколько по
лучателей. Если в договоре не оговорены доли 
каждого из них, то закон признает их равны
ми. В силу различных обстоятельств получа
тели рентных платежей вправе оговорить в 
условиях договора неравные доли в получае- 
мойренте.

По общему правилу, в случае смерти од
ного из получателей ренты доля умершего в 
праве на получение ренты переходит к пере
жившим его получателям ренты. При заклю
чении договора получатели ренты могут пре
дусмотреть иной порядок перехода доли умер
шего в праве на получение ренты. Обязатель
ство выплаты ренты прекращается со смер
тью последнего получателя пожизненной рен
ты. Договор пожизненной ренты в пользу 
гражданина, умершего к моменту заключения 
договора, считается ничтожным.

В отличие от договора постоянной ренты 
в договоре пожизненной ренты рента предус
матривается как денежная сумма, выплачива
емая получателю периодически в течение его 
жизни. Следовательно, законодатель строго 
называет одну форму рентных платежей -  де
нежную. Размер пожизненной ренты устанав
ливается из расчета ежемесячного платежа и 
не может быть ниже минимального размера 
оплаты труда, установленного законом. В со
ответствии со статьей 318 ГК РФ сумма, вып

лачиваемая непосредственно на содержание 
гражданина по договору пожизненного содер
жания и в других случаях, подлежит пропор
циональному увеличению с увеличением ус
тановленного законом минимального размера 
оплаты труда, из чего вытекает, что данное 
правило применяется и при выплатах по до
говору пожизненной ренты.

Стороны в договоре пожизненной ренты 
вправе оговорить сроки выплаты ренты, удоб
ные для получателя и не являющиеся ежеме
сячными, то есть периодичность выплат мо
жет быть установлена по решению сторон, 
хотя закон предусматривает выплату по окон
чании каждого календарного месяца.

ГК РФ наделяет получателя пожизненной 
ренты, в целях зашиты своего положения, пра
вом требовать от плательщика расторжения 
договора и возмещения убытков или выкупа 
ренты. Такая инициатива может исходить от 
получателя пожизненной ренты в случае су
щественных нарушений условий договора 
плательщиком ренты. Перечня оснований для 
расторжения или требования получателем рен
ты ее выкупа закон не называет. Но при зак
лючении договора пожизненной ренты целе
сообразно их предусмотреть и включить в 
договор. Выкуп ренты может быть осуществ
лен но требованию получателя ренты по пра
вилам статьи 549 ГК РФ.

Законодатель предусматривает как вари
ант расторжения договора пожизненной рен
ты ее выкуп. Если жилой дом или квартира, 
равно как и другое имущество, были переда
ны получателем ренты ее плательщику бес
платно, то получатель ренты может в случае 
существенных нарушении условий договора 
не по его вине потребовать возврата передан
ного имущества с зачетом его стоимости в счет 
выкупной цены ренты. Получатель пожизнен
ной ренты может отказаться от выкупа ренты, 
выбрав расторжение договора и возмещение 
убытков.

В соответствии с ГК РФ риск случайной 
гибели или случайного повреждения имуще
ства несет плательщик пожизненной ренты 
как его собственник, при этом не имеет значе
ния, получено оно за плату или бесплатно. 
Случайная гибель или случайное поврежде
ние имущества, переданного под выплату по-
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жизненной ренты, не освобождает плательщи
ка ренты от обязательства выплачивать ее на 
тех же условиях, что оговорены договором. 
Правом требовать изменения условий выпла
ты по договору пожизненной ренты с возмез
дной передачей имущества у плательщика рен
ты при этом не возникает.

Д о го в о р  п ож и зн ен н ого  содерж ан и я с 
иж дивением  представляет собой разновид
ность договора ренты. Его аналогом является 
предусмотренный ГК РСФСР 1964 г. договор 
купли-продажи жилья с условием пожизнен
ного содержания продавца. Разница между 
этими договорами значительна, ныне действу
ющий ГК РФ внес существенные коррективы. 
В частности, ранее продавцом мог быть толь
ко нетрудоспособный гражданин, выплата со
держания осуществлялась в счет уплаты по
купной, получателем ренты мог быть только 
сам продавец и т.д., тогда как нормы ГК РФ 
более четко и иначе регламентируют эти й 
другие положения.

Договор пожизненного содержания с иж
дивением предусматривает, что получатель 
ренты передает принадлежащее ему недвижи
мое имущество плательщику ренты в соб
ственность. Плательщик ренты в свою очередь 
обязуется осуществлять пожизненное содер
жание с иждивением получателя ренты или 
указанного им третьего лица или лиц. Следо
вательно, сторонами договора могут быть 
только граждане, причем получателем ренты 
может быть не только лицо, передавшее иму
щество, но и указанное им третье лицо, как 
одно, так и несколько.

Объектом такого договора являются вза
имоотношения между плательщиком и полу
чателем ренты по поводу передачи только не
движимого имущества.

Законодатель указывает, что к договору 
пожизненного содержания с иждивением при
меняются правила о пожизненной ренте, если 
иное не предусмотрено законом.

По договору пожизненного содержания с 
иждивением на плательщике ренты лежит обя
занность предоставить получателю ренты со
держание с иждивением. Оно может состоять 
из обеспечения потребностей в жилище, пи
тании, одежде, в случае необходимости по со
стоянию здоровья -  в уходе. Закон предусмат

ривает, что такой договор может содержать 
условие об оплате плательщиком ренты риту
альных услуг, а на практике каждый договор 
пожизненного содержания с иждивением со
держит такое положение. Иначе говоря, при 
пожизненном содержании с иждивением в ка
честве ренты получателю обеспечивается 
удовлетворение в жилье, питании, уходе.

В отличие от пожизненной ренты договор 
пожизненного содержания с иждивением име
ет больший объем рентных платежей. Он оп
ределяет стоимость всего объема содержания 
с иждивением, то есть стоимость всех потреб
ностей получателя. Стоимость общего объе
ма содержания не может быть менее двух ми
нимальных размеров оплаты труда, установ
ленных законом, в месяц. Причем в случае 
изменения минимального размера оплаты тру
да законом пропорционально увеличивается 
объем содержания с иждивением. Периодич
ность выплат содержания может быть установ
лена сторонами, но исходя из смысла догово
ра содержание является постоянным. В слу
чае заинтересованности получателя и с уче
том его пожеланий предоставление содержа
ния в натуре моЖет быть заменено выплатой 
в течение жизни гражданина периодических 
денежных платежей.

В случае возникновения спора между пла
тельщиком и получателем по поводу объема 
содержания, которое предоставляется или дол
жно предоставляться гражданину, закон отсы
лает стороны в суд. При рассмотрении об объе
ме пожизненного содержания с иждивением 
суд должен руководствоваться принципами 
добросовестности и разумности.

При удостоверении договора пожизненно
го содержания с иждивением нотариус должен 
разъяснить сторонам порядок реализации пла
тельщиком ренты права отчуждения имуще
ства, переданного ему в обеспечение пожиз
ненного содержания. ГК РФ устанавливает, 
что плательщик ренты по данному договору 
вправе обременять переданное ему в обеспе
чение пожизненного содержания недвижимое 
имущество. При этом законодатель не огра
ничивает способы обременения; ими могут 
быть продажа, дарение, сдача в залог и др. 
Важно, что любое обременение может иметь 
место только с предварительного согласия по-
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лучателя ренты. Из этого положения закона 
следует, что плательщик ренты наделен пра
вами собственника полученной им недвижи
мости и имеет лишь одно ограничение -  обя
зан получить предварительное согласие. Это 
требование закон предусматривает в интере
сах получателя ренты, так как он продолжает 
проживать в переданном плательщику жили
ще, пользоваться им. В связи с этим же на пла
тельщика ренты возложена обязанность, со
держать переданное ему имущество в надле
жащем санитарно-техническом состоянии, 
принимать необходимые меры к тому, чтобы 
использование имущества, переданного ему в 
обеспечение пожизненного содержания, не по
влекло снижения стоимости этого имуще
ства.3

В соответствии со статьей 605 ГК РФ обя
зательство пожизненного содержания с ижди
вением прекращается в связи со смертью по
лучателя ренты. Закон предусматривает и 
иные обстоятельства, при наличии которых 
может идти речь о прекращении договорных 
отношений. Так, при существенном наруше
нии плательщиком ренты своих обязательств 
получатель ренты имеет право требовать воз
врата ему недвижимого имущества, передан
ного в обеспечение пожизненного содержания. 
Получателю ренты предоставлено право, тре
бовать выплаты ему выкупной цены; при этом 
действуют правила, предусмотренные при 
выкупе постоянной ренты. Существенным 
элементом является то, что плательщик рен
ты при прекращении договора пожизненного 
содержания с иждивением по инициативе по
лучателя ренты не имеет права требовать ком
пенсации расходов, которые ему пришлось 
произвести в связи с содержанием получате
ля ренты.

На практике встречаются случаи, когда 
умирает плательщик ренты. Последствия это
го не предусмотрены законом, и в связи с тем, 
что такой случай не является основанием для 
прекращения обязательств по договору, сле
дует полагать, что договор не прекращается, 
а обязательства переходят к наследникам 
умершего плательщика ренты, к которым пе
реходит его наследственная масса. В состав 
наследственного имущества включается и не

движимое имущество, переданное получате
лем ренты умершему в собственность в обес
печение пожизненного содержания. Если на
следники отказались от принятия наследства 
или их нет, и недвижимое имущество перешло 
к государству, то и обязанности по договору 
пожизненного содержания переходят государ
ству в лице уполномоченных органов.

В случае отказа наследников или уполно
моченных государством органов от исполне
ния обязательств по договору пожизненного 
содержания с иждивением получатель ренты 
вправе требовать возврата недвижимого иму
щества, переданного им в обеспечение пожиз
ненного содержания либо выплаты ему покуп
ной цены на установленных ГК РФ условиях.

На основании вышеизложенных норм 
гражданского законодательства, обобщая 
практику работы отечественных нотариусов, 
следует отметить, что нотариусами допуска
ются следующие ошибки и недочеты при со
ставлении договора пожизненного содержания 
с иждивением;

1. Предмет договора указан не полностью: 
отсутствует обязательство плательщика рен
ты осуществлять пожизненное содержание с 
иждивением получателя ренты;

2. Отсутствует обязательство получателя 
ренты передать свое имущество, за плату или 
бесплатно, плательщику ренты в договорах по
жизненного содержания с иждивением;

3. Конкретно не указан жилой дом, в ко
тором сохраняет право проживания получа
тель ренты;

4. Не определена общая стоимость объе
ма содержания, предоставляемого получате
лю ренты в расчете на месяц;

5. Обременения и ограничения в пользо
вание не указаны;

6. Не отражены сведения о передаче не
движимости.

На основании вышеизложенного полага
ем возможным предложить следующие реко
мендации нотариусам;

- внимательно ознакомиться с норматив
ным материалом и строго соблюдать положе
ния действующего законодательства о ренте 
и пожизненном содержании с иждивением;

- обратить внимание на ошибки и недо-

3 Л еон ова  Г. Б. Договор пожизненного содержания с иждивением // Законодательство, 1999, № 8, С. 45.
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четы, допущенные при составлении проекта 
договора пожизненного содержания с ижди
вением;

- включать в текст договора следующие 
пункты:

1) об индексации размера ренты соответ
ственно увеличению минимального размера 
оплаты труда, установленного законом;

2) о возможности или невозможности за
мены предоставления содержания в натуре 
выплатой периодических платежей в денеж
ном выражении;

3) о необходимости предварительного со
гласия получателя ренты при отчуждении, сда

че в залог и ином обременении недвижимос
ти плательщиком ренты;

4) о приобретении получателем ренты 
права залога на указанное имущество;

5) о недопустимости снижения стоимос
ти указанного имущества плательщиком;

6) о прекращении обязательства пожиз
ненного содержания смертью получателя рен
ты;

7) о последствиях случайной гибели или 
случайного повреждения имущества;

8) о том, что расходы, понесенные пла
тельщиком ренты в связи с содержанием по
лучателя ренты, не компенсируются.4

4 Информационное письмо Управления юстиции Тверской области «Об обобщении нотариальной практики 
по договорам ренты и пожизненного содержания с иждивением» // Бюллетень Министерства юстиции Россий
ской Федерации, 1999, №11.

Поступила в редакцию 18.11.2003.
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СИСТЕМЫ РЕГУЛИРОВАНИЯ НЕСОСТОЯТЕЛЬНОСТИ 
В АНГЛИИ, ФРАНЦИИ, ГЕРМАНИИ

Зульфугарзаде Теймур Эльдарович, Матвеев Павел Геннадьевич,
Р осси й ски й  Н о вы й  ун и верси т ет , г. М осква,

Тушиев Арби Элимханович, Тушиев Маирэли Элимханович,
М еж д ун а р о д н а я  академ и я  н аук и искусст в, г. М о сква

Английское право оказало огромное вли
яние на многие правовые системы (в первую 
очередь -  США, Канады, Австралии).

Первый закон о банкротстве был принят 
в Англии в 1543 году. В нем главными послед
ствиями банкротства для должника были меры 
уголовной ответственности.

Ныне действует Insolvency Act, принятый 
в 1986 г. и ориентированный на защиту инте
ресов кредиторов. Традиционно этот закон 
отличается неструктурированностью и слож
ностью для системного восприятия.

В английском законодательстве имеются 
три варианта урегулирования долгов несосто
ятельного лица (кроме конкурсного производ
ства):

- добровольное соглашение между долж
ником и кредиторами (регулируется обще
гражданским законодательством);

- назначением обладателем права «плава
ющего» обеспечения на все активы специаль
ного лица;

- соглашение с использованием голосова
ния по классам, утверждаемое судом и обязы
вающее участников (фактически замененное 
процедурой управления должником, испыты
вающим финансовые затруднения).

Американская система норм банкротства 
(US Bankruptcy Code) ориентирована на реор
ганизационные (преимущественно) процеду
ры. В отношении должника, по его заявлению 
или по заявлению кредиторов могут быть сра
зу открыты либо процедура ликвидации, либо 
реорганизации. Если должник заявляет хода

тайство об открытии реорганизационной про
цедуры, он не должен предоставлять доказа
тельства, которые могли бы подтвердить ре
альность выполнения плана реорганизации. 
Ключевой элемент -  debtor in possession («дол
жник во владении»), т.е. продолжение бизне
са, распоряжение имуществом. Назначение 
доверительного управляющего -  обеспечи
тельная мера и только, если:

- действия должника связаны с мошенни
чеством, обманом, некомпетентностью, гру
бой ошибкой;

- назначение доверительного управляю
щего необходимо в интересах кредиторов и 
акционеров или имущественной массы дол
жника.

Ныне действующий во Франции Закон 85- 
98 о восстановлении предприятий и ликвида
ции их имущества в судебном порядке, а так
же Закон 85-99 о конкурсных управляющих 
ликвидаторах и экспертах по определению 
состояния предприятия формируют систему 
норм ориентированную на реабилитацию 
предприятия должника.1

Концепция французской системы право
вого регулирования несостоятельности бази
руется на утверждении, что целями законода
тельства о несостоятельности являются:

- во-первых, сохранение действующих 
предприятий;

- во-вторых, сохранение рабочих мест;
- в-третьих, удовлетворение требований 

кредиторов.
Германская система регулирования несо-

1 С т епанов В.В. Несостоятельность (банкротство) в России, Франции, Англии, Германии. -  М: «Статут», 
1999, с. 42.
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стоятельности, до недавнего времени была 
представлена двумя законами Konkursordnung 
-  конкурсное производство 1877 г. и 
Vlergleichsordnung -  мировое соглашение 
1935 г.). С 1999 г. -  вступил в действие еди
ный закон регулирования несостоятельности 
(Insolvenzordnung).

В германском законодательстве основное 
внимание уделяется защите имущественных 
интересов кредиторов, а не судьбе несостоя
тельного лица. В Insolvenzordnung не оказы
вается предпочтение деятельности должника 
по сравнению с продажей действующего пред

приятия другому субъекту или распродажей 
активов.

Традиционно в Германии законодатель
ство о несостоятельности рассматривается как 
ответвление гражданской процедуры прину
дительного взыскания долга.* 2

Все дела о несостоятельности начинаются 
открытием конкурсного производства. Долж
ник отстраняется от руководства предприяти
ем, назначается доверительный (конкурсный) 
управляющий. Переход к реабилитационной 
процедуре возможен только при наличии оп
ределенного уровня согласия кредиторов.

2 Таль Г.К. Направление совершенствования законодательства о несостоятельности (банкротстве) // Сбор
ник докладов и выступлений на IV международной научно-практической конференции. Современная практика 
арбитражного управления / Под редакцией Г.К. Таль, Г.Б. Юн, В.В. Григорьев. Санкт-Петербург, 30 июня -
2 июля 2000 г.
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Виртуальный Клуб Юристов

В условиях разнообразия юридических ресурсов в сети Интернет 
особенно актуальной становится проблема поиска и обобщения нужной 
информации, находящейся в обновленном состоянии. Каждый, кто 
занимался поиском правовой информации в Интернет, рано или поздно 
задумывался о юридическом портале, который не только бы объединял 
“под рукой” ссылки на все наиболее часто используемые в работе ресурсы, 
но и позволял бы решать наиболее сложные проблемы, общаясь с 
коллегами.

Таким порталом является Виртуальный Клуб Юристов -  ЮрКлуб,
расположенный по адресу h ttp ://w W W .y u rd u b .ru  
Посетители и члены ЮрКлуба имеют реальную возможность обсудить в 
конференции с коллегами интересующие вопросы, ознакомиться с широким 
спектром мнений и найти оптимальное решение.

На сегодняшний день ЮрКлуб объединяет более 4500 членов 
практически из всех регионов России, стран ближнего и дальнего зарубежья.

Портал так же предлагает широкий набор традиционных сервисов -  
подборку наиболее часто используемых нормативных актов, аналитические 
статьи, информацию о новинках рынка правовой литературы, конференции, 
справочную информацию и многое другое.

Приходите в ЮрКлуб по указанному адресу -  Вам будут рады!

http://wWW.yurdub.ru
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