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домденьги

сюрпризы
(Окончание. Начало на стр. 25)

Как отмечает Ирина Гри-
горьева, дарение — единствен-
ный способ уйти от примене-
ния преимущественного права
покупки, которым обладают со-
собственники. «Например, вы
получили в наследство долю в
квартире, остальными долями
в которой владеют ваши даль-
ние родственники, с которыми
вы не хотите общаться. Вы хоти-
те свою долю продать. По зако-
ну вы обязаны сначала предло-
жить выкупить свою долю им.
И только получив письменный
отказ, можете продать свою до-
лю кому-нибудь еще. А пода-
рить свою долю можно без вся-
ких условий, поскольку дого-
вор дарения безвозмездный,—
говорит она.— В моей практике
был случай, когда по договорам
дарения расселялся целый дом.
Восьмиквартирный дом старой
постройки с палисадником
был зарегистрирован как дом,
а квартиры в нем — как доли в
общем имуществе. Чтобы про-
дать квартиру, то есть свою до-
лю, собственникам надо было
найти всех соседей и предло-
жить им купить свою квартиру.
Сделать это на практике оказа-
лось совершенно невозможно.
Помогает решить проблему до-
говор дарения».

Как рассказывает Денис
Иорданиди, подобное реше-
ние проблемы наиболее час-
то применяется при сделках
с загородной недвижимостью.
«Речь в основном идет о старых
дачах, которые когда-то давно

принадлежали прадедушкам,
потом делились между наслед-
никами, причем неоднократ-
но, и в конце концов преврати-
лись, что называется, в ”мура-
вейник“,— говорит он.— Что-
бы избежать необходимости
предлагать свою долю другим
долевым собственникам, люди
свою долю передают по догово-
ру дарения. На Рублевке, нап-
ример, такие случаи встреча-
ются довольно часто».

Особые условия
Договор дарения имеет и иные
преимущества перед другими
сделками с жильем. Например,
подарив квартиру внуку, ба-
бушка может продолжать жить
в этой квартире, будучи уве-
ренной, что после ее смерти
полноправным собственни-
ком квартиры останется имен-
но внук, а не другие родствен-
ники, имеющие право на нас-
ледство. «Об этом бабушка мо-
жет договориться с внуком уст-
но или для надежности внести
соответствующий пункт в дого-
вор дарения,— объясняет Де-
нис Иорданиди.— Если бабуш-
ка переживет внука, квартира
при включении в договор со-
ответствующего пункта будет
возвращена в собственность
бабушки. Также особые усло-
вия включают в договор при
сложных семейных отношени-
ях, когда, например, бабушка
не желает оставлять квартиру
никому, кроме внука».

Ирина Григорьева вспоми-
нает такой случай из своей пра-
ктики: «Пожилой мужчина зак-
лючил с сыном договор пожиз-

ненного содержания с ижди-
вением. Этот договор предус-
матривает передачу кварти-
ры в собственность платель-
щику ренты, который обязу-
ется пожизненно содержать
рентополучателя. Когда сын
умер, права на квартиру пе-
решли его наследникам вмес-
те с обязанностью содержать
деда. Дед был с наследника-
ми сына в неприязненных
отношениях и не хотел иметь
с ними дел. Если бы он офор-
мил дарственную на квартиру
в пользу сына с условием, что в
случае смерти одаряемого квар-
тира переходит дарителю, та-
ких проблем не возникло бы».

Но дарить квартиру или дом
в любом случае лучше близким
родственникам. Во-первых,
потому, что такие подарки не
облагаются налогом. А во-вто-
рых, потому, что дарить жилье
посторонним людям просто
опасно.

«Опасайтесь ситуаций, ког-
да третьи лица просят вас офор-
мить дарственную на квартиру
под предлогом того, что взамен
будут вам материально помо-
гать. Такие предложения по-
жилые люди часто получают
от приезжих, которые снимают
в их квартире комнату. Между
собственником и арендатором
завязываются теплые отноше-
ния, и арендаторы склоняют
собственников к заключению
договора дарения,— предуп-
реждает Денис Иорданиди.—
В этом случае договор дарения
прикрывает договор ренты.
Но аферистам прекрасно изве-
стно, что договор ренты очень

легко отменить: суды практи-
чески всегда встают на сторону
собственника квартиры. Дого-
вор дарения оспорить намного
сложнее».

Отменить дарение, впро-
чем, можно. Согласно статье

578 ГК, даритель вправе отме-
нить дарение, если одаряемый
совершил покушение на его
жизнь, жизнь кого-либо из чле-
нов его семьи или близких род-
ственников либо умышленно
причинил дарителю телесные

повреждения. Правда, как
уточняет Денис Иорданиди,
такие преступления должны
быть подтверждены пригово-
ром суда.

Та же статья указывает, что
даритель вправе потребовать

в судебном порядке отмены
дарения, если обращение ода-
ряемого с подаренной вещью,
представляющей для дарителя
большую неимущественную
ценность, создает угрозу ее без-
возвратной утраты. То есть ес-
ли вы подарили любимой де-
вушке дом, который является
вашим родовым гнездом и
представляет для вас большую
неимущественную ценность
(что придется доказывать в су-
де), а она затеяла переплани-
ровку со сносом флигеля и по-
стройкой гаража на месте ба-
бушкиной любимой веранды,
вы можете требовать вернуть
подарок.

Но бывает и обратная ситу-
ация. Согласно статье 580 ГК,
«вред, причиненный жизни,
здоровью или имуществу ода-
ряемого гражданина вследст-
вие недостатков подаренной
вещи, подлежит возмещению
дарителем, если доказано, что
эти недостатки возникли до
передачи вещи одаряемому,
не относятся к числу явных и
даритель хотя и знал о них, не
предупредил о них одаряемо-
го». Другими словами, если вы
подарили той же девушке дом
с протекающей крышей и ее
шубы промокли во время дож-
дя, придется возмещать убыт-
ки именно вам.

Дарение отменяется
Не каждую квартиру или дом
его собственник может препод-
нести в дар. Например, если вы
приобрели квартиру в кредит,
исправно по нему расплачивае-
тесь и хотите подарить третье-

му лицу, банк этого не допус-
тит. Почему, объясняет специ-
алист Городского ипотечного
банка Екатерина Правдина:
«Да, квартира находится в соб-
ственности заемщика, но его
право распоряжения этой нед-
вижимостью ограничено до мо-
мента полного погашения кре-
дита и снятия обременения с
объекта залога (о чем делается
соответствующая запись в Еди-
ном государственном реестре
прав). Заемщик берет на себя
обязательства вернуть кредит,
а недвижимость берется в залог
для обеспечения исполнения
его обязательств по кредитно-
му договору.

Да, кто-то скажет, что на За-
паде так можно — и передать
обязательства по уплате креди-
та наследниками, и без проб-
лем продать ипотечную квар-
тиру (loan assumption), но су-
ществующая законодательная
база в России такого пока не
позволяет. А возникают подоб-
ные вопросы и обращения до-
вольно часто. Правда, речь в
большинстве случаев идет не о
дарении, а о намерении «взять
кредит на себя, а квартиру офор-
мить на маму (мужа, свата, бра-
та, тещу, внука и т. д.)».

Не каждому лицу можно
дарить дорогие подарки, в том
числе квартиры, даже не обре-
мененные залогом. Статья 575
ГК запрещает делать дорогие
подарки работникам лечеб-
ных, воспитательных учрежде-
ний, учреждений социальной
защиты и других аналогичных
учреждений гражданами, на-
ходящимися в них на лечении,
содержании или воспитании,
супругами и родственниками
этих граждан, а также государ-
ственным служащим и служа-
щим органов муниципальных
образований в связи с их долж-
ностным положением или в
связи с исполнением ими слу-
жебных обязанностей. Поэто-
му если ваш одаряемый зани-
мает указанные посты, при-
дется доказывать, что ваш по-
дарок не связан с его долж-
ностью.

Наталья Капустина

Вопреки расхожему мнению, кварти-
ры любимым девушкам сегодня дарят
очень редко. Если дарят, то выбирают
квартиры подешевле, без ремонта и в
шаговой доступности от офиса дарите-
ля. Если квартира дорогая, то, как пра-
вило, мужчина оформляет ее на себя,
а девушке торжественно преподносит
ключи, что ни к чему его не обязывает.

Чаще всего родители дарят кварти-
ру достигшим совершеннолетия детям.
Обычно это студии, расположенные

поблизости от родительского гнезда.
Иногородние родители дарят квартиру
в Москве ребенку, поступившему в сто-
личный вуз, и, как правило, выбирают
ту, что находится недалеко от института
или поблизости от станции метро, нахо-
дящейся на той же ветке, что институт.

Бывшие жители других городов,
прочно вставшие на ноги в столице,
чаще всего дарят московские кварти-
ры своим родителям. Обычно на пер-
вом или втором этажах кирпичного до-

ма в спальном районе или в ближай-
шем Подмосковье. Владельцы заго-
родных коттеджей стараются поселить
стариков поближе и предпочитают да-
рить им дом в том же коттеджном по-
селке или в ближайшей деревне. Кста-
ти, один даритель скупил целый посе-
лочек на Рублево-Успенском шоссе,
постепенно выселил всех соседей,
предложив им более комфортное
жилье, а пустые дома раздарил сво-
им родным из глубинки.

КОМУ К АКИЕ КВАРТИРЫ Д АРЯТК АКИЕ НА ЛОГИ ПРИДЕ ТСЯ ПЛАТИТЬ ОД АРЯЕМОМУ

Метры даром

Михаил Александров, 
партнер, замдиректора 
департамента налогов и права
ООО «Русский инвестиционный клуб
консалтинг»:
— Действовавший до 1 января 2006 го-
да закон «О налоге на имущество, пе-
реходящее в порядке наследования и
дарения» отменен. В отношении всех
подобных доходов сегодня действуют
нормы главы 23 НК РФ («Налог на до-
ходы физических лиц»). Общая ставка

налога на доходы составляет 13%.
Однако в отношении подарков дейст-
вуют особые правила. Формулировка
пункта 18.1 статьи 217 НК РФ четко ус-
танавливает, что налогом не облагают-
ся любые доходы, полученные от фи-
зических лиц в порядке дарения не-
зависимо от их родственных связей.
Исключение сделано лишь для неко-
торых видов наиболее ценного имуще-
ства (недвижимость, транспортные
средства, акции и т. п.).

От уплаты налога на дарение в от-
ношении этих ценностей освобожде-
ны близкие родственники (супруги,
родители и дети, в том числе усыно-
вители и усыновленные, дедушка, ба-
бушка и внуки, полнородные и непол-
нородные (имеющие общих отца или
мать) братья и сестры).

Итак, налог придется заплатить
по ставке 13% только в случае получе-
ния подарка в виде недвижимости/ак-
ций/транспортных средств от лиц, не

являющихся близкими родственника-
ми. В отдельных случаях, правда, есть
возможность за счет дарения обойти
существующие ограничения. Это воз-
можно в том случае, например, если
племянник хочет подарить квартиру
своей тете. Совершив сначала даре-
ние в пользу отца, который впоследст-
вии подарит имущество своей сестре
(тете дарителя), можно формально
соблюсти требования НК РФ и пре-
тендовать на льготу.
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