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Квартирный обман 
Практические рекомендации для тех, 
кто покупает или продает жилье 

В П Р О Ш Л О М Г О Д У в о б щ е ­
с т в е н н у ю п р и е м н у ю - д е п у т а т а З а ­
к о н о д а т е л ь н о г о с о б р а н и я о б л а с т и 
В . А н и к у ш и н а о б р а т и л и с ь н е с к о л ь ­
ко ч е л о в е к п о п о в о д у з л о у п о т р е б ­
л е н и й о т д е л ь н ы м и ф и р м а м и п р и 
о ф о р м л е н и и с д е л о к п о п о к у п к е и 
п р о д а ж е ж и л ь я . Б е с п е ч н о с т ь « п р о ­
д а в ц о в и п о к у п а т е л е й » , д о в е р ч и ­
в о с т ь и л и ю р и д и ч е с к а я н е г р а м о т ­
н о с т ь в и т о г е п р и в о д я т к п о т е р е ж и ­
л ь я . Х о т и м д а т ь н е с к о л ь к о п р а к т и ­
ч е с к и х с о в е т о в и р е к о м е н д а ц и й п о 
п р и о б р е т е н и ю к в а р т и р , т а к к а к н а 
р ы н к е н е д в и ж и м о с т и с е й ч а с а к т и в ­
н о и н е б е з у с п е ш н о д е й с т в у е т к р и ­
м и н а л ь н ы й б и з н е с . 

П р и д е л о в ы х о т н о ш е н и я х б о л ь ­
шое з н а ч е н и е и м е е т н р а в с т в е н н о с т ь , 
о с о б е н н о е с л и это касается денег. В о 
все в р е м е н а и у всех н а р о д о в у в а ж а ­
ли ч е с т н о с т ь и о б я з а т е л ь н о с т ь . Н о 
ч е л о в е к слаб , м н о г и е лукавят , п о р о й 
с а м и не з амечая этого , о с о б е н н о ког­
д а х о ч е т с я д о с т и ч ь у с п е х а и б о г а т ­
ства . Поэтому , ч т о б ы не б ы л о п р о ­
б л е м , н а д о о б е з о п а с и т ь себя ю р и д и ­
ч е с к и в е р н ы м и ш а г а м и . В а ш и д е л о ­
в ы е о т н о ш е н и я о б я з а т е л ь н о н а д о 
о ф о р м л я т ь в п и с ь м е н н о м в и д е , о с о ­
б е н н о п р и сделках с н е д в и ж и м о с т ь ю 
- все ж е это д о в о л ь н о з н а ч и т е л ь н ы е 
д е н ь г и . 

Несколько п р а в и л з а к л ю ч е н и я д о ­
г о в о р о в . П р о е к т д о г о в о р а , с о с т а в ­
л е н н ы й без в а ш е г о у ч а с т и я , м о ж е т и 
не у ч и т ы в а т ь в с е в а ш и и н т е р е с ы . 
Н а д о о б я з а т е л ь н о у д о с т о в е р и т ь с я , 
что ф и р м а , которая п р е д л а г а е т зак­
л ю ч и т ь д о г о в о р , д е й с т в и т е л ь н о су­
ществует , и не о д и н д е н ь , з арекомен­
д о в а л а себя с а м ы м д о б р о с о в е с т н ы м 
о б р а з о м , ч т о ю р и д и ч е с к и все д е й ­
ствия , которые о н а совершит , будут 
п р а в о м о ч н ы м и . Д а л е е , в а ж н о у б е ­
диться , что представитель ф и р м ы , ко­
т о р ы й п о д п и с ы в а е т д о г о в о р и дру ­
гие д о к у м е н т ы , имеет с о о т в е т с т в у ю ­
щ и е п р а в о м о ч и я , и его п о д п и с ь д е й ­
ствительно имеет ю р и д и ч е с к у ю силу. 
Б ы в а ю т с л у ч а и , ч т о д а н н ы й 
представитель просто ставит «палоч­
ку» перед н а и м е н о в а н и е м д о л ж н о с т и 
д и р е к т о р а и р а с п и с ы в а е т с я с а м , и в 
д о к у м е н т е не в и д н о , к т о е г о п о д п и ­
с а л , какова его д о л ж н о с т ь . . . К а к по ­
казывает практика , нередко н е д о б р о ­
с о в е с т н ы е л ю д и , не ж е л а я и с п о л н я т ь 
свои обязательства и нести ответствен­
н о с т ь , объявляют , что л и ц о , п о д п и ­
с а в ш е е д о г о в о р , с о о т в е т с т в у ю щ и х 
п о л н о м о ч и й не и м е л о - т а к о в один из 
с а м ы х р а с п р о с т р а н е н н ы х в и д о в м о ­
ш е н н и ч е с т в а . Ч т о б ы п о д о б н о г о н е 
с л у ч и л о с ь , н е о б х о д и м о у д о с т о в е ­
р и т ь с я в л и ч н о с т и агента , д л я чего 
корректно попросите его представить 
с о о т в е т с т в у ю щ и е д о к у м е н т ы . Е с л и 
представителем компании выступает 
с а м д и р е к т о р , который д е й с т в у е т без 
д о в е р е н н о с т и , н е о б х о д и м о о з н а к о ­
м и т ь с я с п р и к а з о м о его н а з н а ч е н и и . 

Вот о д и н из п р и м е р о в н е б л а г о в и д ­
ного п о в е д е н и я р и э л т е р с к о й к о м п а ­
нии. П о я в л я е т с я р е к л а м н о е о б ъ я в л е ­
н и е , с о г л а с н о к о т о р о м у д а н н а я ком­
п а н и я п р о д а е т в п р е с т и ж н ы х р а й о ­
нах к в а р т и р ы , н о п о ц е н а м з а в е д о м о 
н и ж е , ч е м у конкурентов . Е с т е с т в е н ­
н о , п о к у п а т е л и « п а д а ю т » на с т о л ь 
п р и в л е к а т е л ь н у ю р е к л а м у и с т р е ­
мятся п о п а с т ь сюда , от к л и е н т о в нет 
о т б о я . Н о при в с т р е ч е в ы я с н я е т с я , 
что ж е л а н н ы е к в а р т и р ы , «к с о ж а л е ­
н и ю » , у ж е п р о д а н ы и т. д . Н о к л и е н т 
у ж е здесь , перед н и м и , и п с и х о л о г и ­
ч е с к и е м у т я ж е л о у й т и п р о с т о так , 
б е з р е з у л ь т а т н о , п р е д с т а в и т е л и ком­
п а н и и п р е д л а г а ю т е м у д р у г и е в а р и ­
анты, и м е ю щ и е с я в базе д а н н ы х . П о ­
к у п к а к в а р т и р ы о б с т а в л е н а м н о г и ­
ми о б ъ е к т и в н ы м и и с у б ъ е к т и в н ы м и 
условностями и правилами . Вступать 
на эту с т е з ю н е п о д г о т о в л е н н о м у ч е -

Чтобы не было проблем, надо 
обезопасить себя юридически 
верными шагами 

л о в е к у к р а й н е р и с к о в а н н о и н е р а ­
з у м н о , п о с к о л ь к у в е л и к р и с к в м и г 
п р е в р а т и т ь с я из д о б р о п о р я д о ч н о г о 
б ю р г е р а в н и щ е г о б о м ж а . С у д е б н ы е 
т я ж б ы д а л е к о н е всегда п р и в о д я т к 
п о л о ж и т е л ь н о м у результату , и п р е ­
т е н д е н т ы м о г у т о с т а т ь с я б е з д е н е г и 
б е з ж и л ь я . Ч т о н у ж н о н е т о л ь к о 
и м е т ь в виду, но и н е у к л о н н о в ы п о л ­
н я т ь п р и п о к у п к е ж и л ь я ? 

• Будьте б д и т е л ь н ы и п у н к т у а л ь ­
н ы . П о м н и т е : 
э т о о д и н и з • • ц ^ н н ш 
с а м ы х в а ж ­
н ы х ш а г о в в 
вашей жизни . 
Н е б о й т е с ь 
п р о с л ы т ь не -
в е ж е с т в е н -
н ы м , будьте д о т о ш н ы м и в ъ е д л и в ы м . 
Все в а ш и д е й с т в и я и д е й с т в и я в а ш и х 
к о н т р а г е н т о в д о л ж н ы б ы т ь в а м п о ­
н я т н ы и п р о з р а ч н ы . Н е у п р о щ а й т е 
н е о б х о д и м ы х п р о ц е д у р , будьте т е р ­
п е л и в ы и н а с т о й ч и в ы , д о в о д и т е все 
н а ч и н а н и я д о конца , н и к о м у не отда­
вайте оригиналов в а ш и х д о к у м е н т о в , 
н е д е л а й т е т о г о , ч е г о не з н а е т е . 

• Н е н а д е й т е с ь ц е л и к о м и п о л н о с ­
т ь ю н а с в о й опыт . Л у ч ш е всего о б ­
р а т и т ь с я к м е с т н о м у н о т а р и у с у , а д ­
в о к а т у л и б о и н о м у с п е ц и а л и с т у (ри­
э л т е р у ) , х о р о ш о з н а ю щ е м у м е с т н у ю 
п р а к т и к у к у п л и - п р о д а ж и н е д в и ж и ­
мости. 

• Е с л и в ы о б р а т и л и с ь в а г е н т с т в о 
н е д в и ж и м о с т и , п р о с м о т р и т е е г о 
у ч р е д и т е л ь н ы е д о к у м е н т ы , у д о с т о ­
в е р ь т е с ь в л и ч н о с т и р а б о т а ю щ е г о с 
в а м и с п е ц и а л и с т а и е г о п о л н о м о ч и ­
я х , с о с т а в л я й т е п и с ь м е н н ы й д о г о ­
в о р , о б р а щ а й т е в н и м а н и е на т е о б я ­
з а т е л ь с т в а в д о г о в о р е , к о т о р ы е п р и ­
н и м а е т на себя р и э л т е р , и г а р а н т и ­
р у ю т л и эти о б я з а т е л ь с т в а б е з о п а с ­
н о с т ь в а ш и х с р е д с т в и п р е д м е т ва­
ш и х ж е л а н и й . П о м н и т е о ф и р м а х - о д ­
нодневках . 

• У б е д и т е с ь в л и ч н о с т и с о б с т в е н ­
ника. П р и появлении сомнений сверь­
те его паспортные д а н н ы е в м и л и ц и и . 

Если это ч е с т н ы й человек , о н поймет, 
е сли нет - т о б о л ь ш е не п о к а ж е т с я . 

• Убедитесь в д е е с п о с о б н о с т и соб­
ственника . Э т о с л о ж н о , но необходи­
мо. 

П о м н и т е , ч т о п о в н е ш н е м у в и д у 
д е е с п о с о б н о с т ь н е в с е г д а о п р е д е ­
л и ш ь . Н е т у вас п р а в п р о в е с т и и п с и ­
х и а т р и ч е с к у ю э к с п е р т и з у п р о д а в ц а . 
З д е с ь о ч е н ь в ы с о к а с т е п е н ь р и с к а , 
п о с к о л ь к у с д е л к и с н е д е е с п о с о б н ы ­

м и л и ц а м и н е -
^ж^шшшшшшшиштшт д е й с т в и т е л ь н ы . 

М о ж е т п о м о ч ь 
л и ш ь и н ф о р м а ­
ц и я и з п с и х о -
н а р к о д и с п а н с е -
ра , н о и к э т о м у 
о б с т о я т е л ь с т в у 

с л е д у е т о т н о с и т ь с я о с т о р о ж н о . 
• Будьте б д и т е л ь н ы с с о б с т в е н н и ­

к а м и с т а р ч е с к о г о в о з р а с т а , алкого ­
л и к а м и . В о к р у г н и х о с о б е н н о м н о г о 
м о ш е н н и к о в в с е х м а с т е й , в к л ю ч а я 
близких родственников . С д е л к и с не­
д в и ж и м о с т ь ю в п о с л е д с т в и и р а с т о р ­
г а ю т в с л е д с т в и е т о г о , ч т о о н и , ока ­
зывается , « п л о х о с л ы ш а т и п л о х о ви­
дят , н е п о н и м а ю т з н а ч е н и я с в о и х 
д е й с т в и й и не о т д а ю т и м о т ч е т а » . 
Договоры с такими л и ц а м и совершай­
те т о л ь к о у н о т а р и у с а , ж е л а т е л ь н о с 
п о с т о р о н н и м и л и ц а м и , б е з п р и с у т ­
с т в и я их р о д с т в е н н и к о в и п о с р е д н и ­
ков . 

• За н е с о в е р ш е н н о л е т н и х в возра­
сте д о 14 лет с д е л к и о т их и м е н и м о ­
гут с о в е р ш а т ь только р о д и т е л и , у с ы ­
новители или о п е к у н ы . Н и к а к и е дру ­
гие л и ц а , д а ж е с а м ы е б л и з к и е р о д ­
с т в е н н и к и , не в п р а в е с о в е р ш а т ь о т 
их и м е н и к а к и е - л и б о сделки . 

У б е д и т е с ь в п р а в о м о ч н о с т и соб­
с т в е н н и к а как п р о д а в ц а . Е с л и он в 
браке , необходимо п и с ь м е н н о е согла­
сие супруга . Е с л и к в а р т и р а в д о л е ­
вой с о б с т в е н н о с т и , н е о б х о д и м пись ­
м е н н ы й отказ о т п о к у п к и д о л е й со -
с о б с т в е н н и к о в . Е с л и и м е ю т с я н е с о ­
в е р ш е н н о л е т н и е - н е о б х о д и м о пись ­
м е н н о е р а з р е ш е н и е органа опеки . 

• У б е д и т е с ь , что с о б с т в е н н и к с о ­
в е р ш а е т сделку не п о д д а в л е н и е м тя­
ж е л ы х с е м е й н ы х о б с т о я т е л ь с т в -
с м е р т и б л и з к о г о ч е л о в е к а , а р е с т а , 
с р о ч н о г о в ы е з д а за границу , о п е р а ­
ц и и и т. п. О с о б е н н о н е д о п у с т и м о 
п р и э т о м с о в е р ш а т ь с д е л к у п о з а н и ­
ж е н н о й с т о и м о с т и п о и н и ц и а т и в е 
п р о д а в ц а . П о закону т а к а я с д е л к а по 
суду м о ж е т б ы т ь в п о с л е д с т в и и п р и ­
з н а н а н е д е й с т в и т е л ь н о й (кабальной) 
п р и н а л и ч и и д в у х п р и з н а к о в : с т е ч е ­
н и я т я ж е л ы х о б с т о я т е л ь с т в и к р а й ­
ней н е в ы г о д н о с т и с д е л к и . 

• П о з н а к о м ь т е с ь с с о с е д я м и . У б е ­
д и т е с ь , что п р о д а в е ц - э то с о б с т в е н ­
н и к и л и т о л и ц о , за к о т о р о е он с е б я 
выдает , а квартира п р и н а д л е ж и т е м у 
и п р о д а е т с я . П о к а ж и т е с о с е д я м пас ­
п о р т н у ю ф о т о г р а ф и ю п р о д а в ц а . 

• П р о в е р ь т е п р а в о у с т а н а в л и в а ­
ю щ и е д о к у м е н т ы н а квартиру . И х 
п е р е ч е н ь о г р а н и ч е н . У б е д и т е с ь в их 
п о д л и н н о с т и . В о в с е х с л у ч а я х д е й ­
с т в и т е л ь н ы т о л ь к о о р и г и н а л ы . В 
л ю б о м из н и х с в е р ь т е п а с п о р т н ы е 
д а н н ы е п р и о б р е т а т е л я с ф а к т и ­
ч е с к и м и п а с п о р т н ы м и д а н н ы м и соб­
с т в е н н и к а - п р о д а в ц а . 

• У д о с т о в е р ь т е с ь в т о м , ч т о к в а р ­
т и р а п р и н а д л е ж и т в а ш е м у п р о д а в ­
цу. Э т о н у ж н о сделать , з а п р о с и в све­
д е н и я о к в а р т и р е в р е г и с т р а ц и о н ­
ной палате . Там вы м о ж е т е взять пос­
л е д н и е и т о ч н ы е д а н н ы е о п р и н а д ­
л е ж н о с т и к в а р т и р ы . Б о л е е т о г о , т а м 
в ы м о ж е т е у з н а т ь о « ч и с т о т е » к в а р ­
т и р ы : не н а х о д и т с я л и к в а р т и р а п о д 
а р е с т о м , в з а л о г е , в с п о р е и т. п. П о ­
д о б н о г о р о д а с в е д е н и я п р и н е о б х о ­
д и м о с т и м о ж н о п о л у ч и т ь и в Б Т И , у 
н о т а р и у с а и в суде . 

• Будьте о с о б е н н о в н и м а т е л ь н ы , 
п р о в е р я я д о к у м е н т ы о п р и в а т и з а ­
ц и и к в а р т и р ы . П р о в е р ь т е д о м о в у ю 
к н и г у на м о м е н т п р и в а т и з а ц и и и со ­
п о с т а в ь т е ее д а н н ы е с д о к у м е н т а м и 
о п р и в а т и з а ц и и . О с о б у ю о п а с н о с т ь 
п р е д с т а в л я ю т ч л е н ы с е м ь и п р о д а в ­
ц а и д е т и , х о т я б ы и в ы п и с а н н ы е на 
м о м е н т п р и в а т и з а ц и и , н о не п о т е ­

р я в ш и е п р а в н а с о б с т в е н н о с т ь и л и 
п р о ж и в а н и е ( с л у ж б а в а р м и и , о с у ж ­
д е н и е , б р о н ь и т. п.) . В о всех с л у ч а я х 
т р е б у й т е о ф и ц и а л ь н у ю с п р а в к у о 
составе семьи . 

• П р о я в л я й т е п о в ы ш е н н у ю о с ­
м о т р и т е л ь н о с т ь п р и п р о д а ж е к в а р ­
т и р « с р о ч н о и д е ш е в о » . З д е с ь т а к 
м н о г о н е п р е д в и д е н н ы х к а з у с о в , 
к о т о р ы е з а р а н е е н е в о з м о ж н о и п р е ­
д у г а д а т ь . 

• П р о в е р ь т е д а н н ы е о к в а р т и р е и 
о з а д о л ж е н н о с т и по о п л а т а м в ДУ, 
Е Р К Ц . 

• И з б е г а й т е п о к у п к и к в а р т и р ы с 
п р о п и с а н н ы м и в ней л и ц а м и , так на­
з ы в а е м ы м « о б р е м е н е н и е м » . Е с л и их 
н е л ь з я с н я т ь с р е г и с т р а ц и о н н о г о 
у ч е т а с е й ч а с , о г о в о р и т е в д о г о в о р е 
к у п л и - п р о д а ж и с р о к их п р о ж и в а н и я 
и д а т у в ы с е л е н и я . Л и б о о г о в о р и т е в 
д о г о в о р е и у п л а т и т е п о л о в и н у п о ­
к у п н о й с у м м ы п л а т е ж а , а в т о р у ю 
п о л о в и н у - п о с л е их выселения . Если 
у п р о д а в ц о в н а м е р е н и я и с к р е н н и е , 
э то не будет я в л я т ь с я п р е п я т с т в и е м 
в к у п л е - п р о д а ж е . 

• И м е й т е в виду, что п о с л е 1997 
года переход п р а в а собственности на 
п о к у п а е м у ю к в а р т и р у д о л ж е н б ы т ь 
з а р е г и с т р и р о в а н в р е г и с т р а ц и о н н о й 
п а л а т е . П р а в о с о б с т в е н н о с т и в о з н и ­
кает только п о с л е р е г и с т р а ц и и в РП. 
Д о 1998 года т а к и м правом о б л а д а л и 
н о т а р и у с ы . 

Будьте б д и т е л ь н ы с выдачей задат­
ка. И з - з а н е с о в е р ш е н с т в а з а к о н о в 
п о л у ч е н и е з а д а т к а - о д и н из с п о с о ­
б о в м о ш е н н и ч е с т в а . П о л у ч и в н е ­
с к о л ь к о з а д а т к о в о т п о к у п а т е л е й , 
п р и в л е ч е н н ы х н и з к о й с т о и м о с т ь ю 
к в а р т и р ы , и б ы с т р о п р о д а в кварти ­
р у о д н о м у из н и х , п р о д а в ц ы исчеза ­
ют. Покупатели о с т а ю т с я с расписка­
ми и копиями правоустанавливающих 
д о к у м е н т о в на квартиру . И з б е ж а т ь 
м о ш е н н и ч е с т в а м о ж н о так: с получе ­
н и е м р а с п и с к и о з адатке з а б р а т ь не 
копии , а о р и г и н а л ы п р а в о у с т а н а в л и ­
в а ю щ и х д о к у м е н т о в . 

• В н и м а т е л ь н о о т н о с и т е с ь к н а ­
с л е д с т в е н н ы м к в а р т и р а м . Н е п о к у ­
п а й т е к в а р т и р ы п о н е д о о ф о р м л е н -
н ы м п р а в а м на н а с л е д с т в о - по з аве ­
щ а н и ю , п о о т к а з у в п о л ь з у н а с л е д ­
н и к а и т. п. И з б е г а й т е п р и о б р е т е н и я 
квартир по з а в е щ а н и я м и н ы м л и ц а м , 
д а л ь н и м р о д с т в е н н и к а м , в ч р е з в ы ­
ч а й н ы х о б с т о я т е л ь с т в а х (ст. 1129 Г К 
Р Ф ) . 

• П р и о ф о р м л е н и и с д е л к и п р о ­
верьте с п р а в к у из Б Т И о п р и н а д л е ж ­
н о с т и к в а р т и р ы и д о м а , о в о з м о ж ­
н ы х п р а в а х с о с о б с т в е н н и к о в , у ч а с т ­
никах д о л е в о й собственности . Обяза ­
т е л ь н о о з н а к о м ь т е с ь с т е х н и ч е с к и м 
п а с п о р т о м на к в а р т и р у из Б Т И , п р о ­
верьте соответствие п а с п о р т н ы х дан­
н ы х с н а т у р о й . 

• П р и п р о д а ж е п о д о в е р е н н о с т и 
п р о в е р ь т е л и ч н о с т ь и п о л н о м о ч и я 
п о в е р е н н о г о н а к а ж д о е д е й с т в и е п о 
о ф о р м л е н и ю к в а р т и р ы , н а п р а в о 
п о л у ч е н и я д е н е г по з а д а т к у и о с н о в ­
н о м у платежу . 

• П р и с у т с т в у й т е л и ч н о п р и о ф о р ­
м л е н и и с д е л к и во всех и н с т а н ц и я х . 
П е р е д а в а й т е д е н ь г и и з р у к в р у к и 
т о л ь к о л и ч н о с о б с т в е н н и к у и л и п о ­
веренному, д е й с т в у ю щ е м у изначаль­
но. Н е д о п у с т и м а передача денег суп­
р у г а м , д е т я м , р и э л т е р а м , п о с р е д н и ­
кам. Все р а с п и с к и о п о л у ч е н и и денег 
д о л ж н ы с о с т а в л я т ь с я л и ч н о получа ­
т е л е м в в а ш е м п р и с у т с т в и и с указа ­
нием прописной с у м м ы и наименова­
ния п р е д м е т а п л а т е ж а . 

Д е й с т в у я р а з у м н о и о с м о т р и т е л ь ­
н о , п о с т о я н н о консультируясь и пун­
к т у а л ь н о в ы п о л н я я п р и в е д е н н ы й 
з д е с ь м и н и м у м м е р о п р и я т и й б е з о ­
пасности , в ы и м е е т е н а м н о г о б о л ь ш е 
ш а н с о в и з б е ж а т ь н е п р и я т н о с т е й от 
д е й с т в и й н е д о б р о с о в е с т н ы х п р о д а в ­
ц о в и л о в к и х м о ш е н н и к о в . 

Дополнительную 
информацию вы можете 

получить у авторов статьи: 
ул. Октябрьская, 32, кабинет 

108, телефон 37-29-21. 
Г е н н а д и й С В Е Н Т И Ц К И Й , 

п о м о щ н и к д е п у т а т а 
З а к о н о д а т е л ь н о г о с о б р а н и я 

о б л а с т и В. А н и к у ш и н а ; 
Р а ш и д И Ш М У Х А М Е Т О В , 

а д в о к а т . 

Я БЕСПЛАТНЫЕ СОВЕТЫ 


