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Предисловие


Одновременно с возросшим уровнем жизни населения соответственно возрос и интерес все большего числа покупателей к приобретению недвижимости. В настоящее время покупка квартиры — это хотя и весьма серьезное и ответственное мероприятие, но, как правило, далеко не единственное в жизни каждого человека. Именно поэтому всем и каждому необходимо четко представлять себе не только весь порядок действий при совершении такого рода сделок, но и прежде всего суметь отличить мошенников от честных продавцов, профессиональных риелторов от посредников-самозванцев. Количество случаев «квартирного мошенничества» по-прежнему очень велико. Именно поэтому перед тем как приобрести квартиру или дом необходимо подготовиться к такому ответственному мероприятию, и в этом случае будут важны не только советы «бывалых» участников правоотношений в сфере недвижимости (соседей, родственников и т. п.), но и прежде всего рекомендации профессионалов, которые действительно могут предостеречь вас от обмана.
Цель настоящего пособия — не только довести до читателей общие правила совершения различных сделок с недвижимостью, но и предоставить практические рекомендации, как упростить данную процедуру, как не оказаться обманутым, как лучше вести себя в той или иной ситуации. В главах книги приводятся ссылки на нормативные акты, на действующую практику разрешения тех или иных сложных и спорных ситуаций. Таким образом, с помощью рекомендаций, изложенных в указанной книге, можно будет легко и без проблем самостоятельно подготовиться к проведению сделки и остаться уверенным, что все было сделано правильно и правомерно.



1. Как оградить себя от ошибок при покупке квартиры или дома





1.1. Как не приобрести «воздух» вместо квартиры?


(Практические рекомендации по приобретению квартир в строящихся домах)
Приобретение квартиры, когда не заложен даже фундамент дома, в котором она должна находиться, — частое явление и сегодня уже никого не удивляет. Без сомнения, стоимость такого жилья «в перспективе» гораздо выгоднее, чем стоимость квартир, которые можно посмотреть не только на бумаге в виде рабочих чертежей и планов. Некоторые граждане таким образом просто вкладывают денежные средства в будущую недвижимость, рост цены на которую прямо пропорционален возводимым этажам строящегося дома.
Принимая решение о приобретении квартиры «на бумаге», следует крайне внимательно отнестись ко всем тонкостям совершения такой сделки. Риск оказаться жертвой мошенников и в итоге потерять уплаченные денежные средства очень велик. Не редки случаи, когда на одну построенную квартиру находится сразу несколько хозяев, каждый из которых на «совершенно законных» основаниях стал «счастливым» обладателем заветных квадратных метров жилплощади. Вряд ли в этом случае удастся найти продавца и привлечь его к ответственности. В другой ситуации может оказаться, что хотя Вы и единственный владелец квартиры, но полномочий на ее продажу у продавца не было, а следовательно, ставятся под сомнение и Ваши права на нее. Вряд ли Вас обрадует в этом случае по прошествии нескольких лет ожидания квартиры возврат первоначально уплаченной за нее денежной суммы.
Однако избежать всех вышеперечисленных неприятных ситуаций можно при условии грамотного подхода к оформлению сделки по приобретению квартиры в строящемся доме. Действующее в настоящее время законодательство направлено на всестороннюю защиту прав граждан, особенно при их взаимоотношениях с предприятиями и предпринимателями. Единственной Вашей задачей в этом случае является необходимость потратить немного времени на то, чтобы изучить свои права в этой области и способы их реализации на практике. Поверьте, это гораздо дешевле, а порой и гораздо надежнее, чем помощь юриста, о квалификации которого Вы можете судить лишь с его слов.
В целях уменьшения различного рода мошеннических действий с продажей квартир в строящихся домах и для упорядочения сделок с объектами незавершенного строительства был издан Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее — Закон об участии в долевом строительстве).
В данном нормативном акте содержатся гарантии защиты прав покупателей и четкий порядок, который должен быть соблюден сторонами при совершении такого рода сделок.
Прежде всего следует определиться, что под действие указанного Закона подпадают отношения, связанные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на основании договора участия в долевом строительстве (далее — участники долевого строительства) и возникновением у участников долевого строительства права собственности на объекты долевого строительства и права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости. Данный Закон также устанавливает гарантии защиты прав, законных интересов и имущества участников долевого строительства.
То есть первое условие, которое должно быть выполнено для того, чтобы можно было руководствоваться указанным Законом, — это заключение договора участия в долевом строительстве многоквартирного дома.
В законе не случайно делается акцент именно на определенный вид договора. Это сделано в целях упорядочения формы договоров по указанным сделкам. До издания Закона об участии в долевом строительстве стороны могли не только назвать такой договор, как им нравится (например, договор на инвестиционную деятельность в строительстве, договор совместного участия в строительстве, договор строительного подряда и т. п.), но и оставить его вообще без названия, что в конечном итоге приводило к сложностям при определении вида такого договора и соответственно выборе законов, которые к нему могли применяться. А это, в свою очередь, приводило к полной неразберихе в законах и как следствие — увеличению числа обманов покупателей квартир в строящихся домах.
И вот, наконец, появился единый нормативный акт, который систематизировал все понятия, принципы и гарантии в сфере долевого участия в строительстве. И хотя данный Закон еще достаточно «свежий» — со дня вступления его в силу (1 апреля 2005 г.) прошло чуть более двух лет, его существование в значительной степени облегчило и самое главное — обезопасило совершение сделок с еще не завершенными строительством квартирами.
Прежде всего необходимо определиться с основными понятиями, о которых Вам необходимо иметь представление, если Вы решили стать участником долевого строительства.
Застройщик — юридическое лицо, независимо от его организационно-правовой формы имеющее в собственности или на праве аренды земельный участок и привлекающее денежные средства участников долевого строительства в соответствии с вышеназванным Законом для строительства (создания) на этом земельном участке многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, за исключением объектов производственного назначения, на основании полученного разрешения на строительство.
Объект долевого строительства — жилое или нежилое помещение, общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, подлежащие передаче участнику долевого строительства после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и входящие в состав указанного многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, строящихся (создаваемых) также с привлечением денежных средств участника долевого строительства.
Таким образом, в большинстве случаев договор Вы будете заключать непосредственно с застройщиком, а Ваша будущая жилплощадь до тех пор, пока дом не построен и не введен в эксплуатацию, будет называться скучным термином — объект долевого строительства.
После того как Вы подберете наиболее подходящий объект долевого строительства и согласуете все интересующие Вас вопросы (как правило, стоимость квадратного метра и сроки строительства), не спешите отдавать денежные средства и заключать договор.

Информация о застройщике


В Законе не случайно четко обозначены требования, предъявляемые к застройщикам. Если лицо, которое предлагает Вам приобрести строящуюся квартиру, не будет отвечать хотя бы одному из установленных в Законе условий, Вы можете лишиться предоставленных законом гарантий защиты Ваших прав.
Прежде всего застройщик — это юридическое лицо. Следовательно, Ваша задача убедиться, что все документы, подтверждающие его статус юридического лица в полном порядке. Как правило, застройщики действуют в форме общества с ограниченной ответственностью или закрытого акционерного общества (далее — Общество). В этом случае у застройщика должны быть в наличии:
1) устав, зарегистрированный в уполномоченном органе (это может быть либо Администрация района или города, если Общество создано достаточно давно, или налоговый орган, если Общество создано несколько лет назад). Устав должен быть прошит и пронумерован, на титульном листе или на оборотной стороне устава должен быть проставлен штамп о государственной регистрации.
Следует учитывать, что в устав могли вноситься изменения. В этом случае к нему должны быть приложены соответствующие изменения в устав Общества, также зарегистрированные в установленном порядке.
Как правило, основные моменты, которые необходимо изучить в уставе, это положения, касающиеся наименования Общества, его места нахождения, видов деятельности, учредителей.
При заключении договора с застройщиком проконтролируйте, чтобы наименование, указанное в договоре, полностью соответствовало наименованию Общества, указанному в Уставе.
Проверьте — совпадает ли адрес, указанный в уставе застройщика, с его реальным местонахождением. И если раньше такое несовпадение было характерно практически для всех юридических лиц, то сейчас введена административная ответственность за отсутствие организации по месту ее регистрации, указанному в учредительных документах. Поэтому если у выбранного Вами застройщика документы до сих пор не приведены в соответствие с действующим законодательством, то есть повод насторожиться в его правопорядочности.
В перечне видов деятельности Общества должны в обязательном порядке быть отражены работы, связанные с генеральным подрядом на ведение строительных работ, строительные работы по возведению зданий и сооружений и все иные виды строительных работ. При этом указанные работы должны быть перечислены в качестве основных видов деятельности Общества;
2) если застройщик является обществом с ограниченной ответственностью и имеет двух и более учредителей, то в наличии должен быть учредительный договор. Он также должен быть прошит, пронумерован и зарегистрирован в соответствующем уполномоченном органе. В закрытом акционерном обществе учредительный договор учредительным документом не является, поэтому знакомиться с этим документом Вам нет необходимости;
3) свидетельство о государственной регистрации;
4) свидетельство о постановке на налоговый учет.
Если Вы ознакомились с документами, но у Вас остались еще какие-то сомнения или Вы хотите быть окончательно уверены в том, что застройщик не является «случайной» организацией, Вы вправе обратиться в налоговый орган того района, в котором поставлен на учет застройщик, с заявлением о предоставлении Вам сведений из Единого государственного реестра юридических лиц (далее — ЕГРЮЛ). Для этого Вам необходимо подать в указанный налоговый орган заявление с указанием наименования юридического лица, его регистрационного номера и места нахождения. Услуга является платной, и за выдачу таких выписок из ЕГРЮЛ взимается плата в размере 200 руб.
Кроме того, при ознакомлении с документами застройщика необходимо проверить полномочия единоличного исполнительного органа застройщика — т. е. его руководителя. Прежде всего, это должен быть директор или генеральный директор. Руководитель юридического лица, как правило, избирается уполномоченным на это органом и результат его избрания фиксируется чаще всего либо в виде решения, либо протокола. При этом будьте предельно внимательны — ведь именно руководитель будет представлять интересы застройщика и в конечном итоге подписывать с Вами договор. Следовательно, его полномочия на момент заключения договора должны быть подтверждены надлежащим образом. Прежде всего, уточните — на какой срок может быть избран руководитель. Положения об этом содержатся, как правило, в уставе юридического лица. Если в уставе срок не прописан, то, следовательно, ограничений не установлено и руководитель может быть избран на неопределенный срок. Далее, необходимо ознакомится с документом, подтверждающим избрание руководителя на эту должность.
…
Обратите внимание на дату издания такого документа и соотнесите ее с предельным сроком полномочий директора (если такой срок установлен). Нередко в организации просто «забывают» продлить или подтвердить полномочия директора и фактически он руководит организацией, не имея на это законных прав. В таком случае договор будет считаться заключенным неуполномоченным лицом со всеми вытекающими из этого негативными последствиями.
Кроме того, сведения о физическом лице (лицах), которое (-ые) имеет право представлять интересы организации без доверенности, содержатся также в выписке из ЕГРЮЛ. Согласно действующему законодательству в случае изменения сведений о таком лице (лицах) юридическое лицо должно сообщить об этом в налоговый орган в течение трех дней.
В соответствии со ст. 20 Закона об участии в долевом строительстве информация о застройщике должна включать в себя следующие данные:
1) фирменное наименование, место нахождения застройщика, а также режим его работы;
2) сведения о государственной регистрации застройщика;
3) сведения об учредителях (участниках) застройщика, которые обладают пятью и более процентами голосов в органе управления этого юридического лица, с указанием фирменного наименования (наименования) юридического лица — учредителя (участника), фамилии, имени, отчества физического лица — учредителя (участника), а также процента голосов, которым обладает каждый такой учредитель (участник) в органе управления этого юридического лица;
4) сведения о проектах строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, в которых принимал участие застройщик в течение трех лет, предшествующих опубликованию проектной декларации, с указанием места нахождения указанных объектов недвижимости, сроков ввода их в эксплуатацию в соответствии с проектной документацией и фактических сроков ввода их в эксплуатацию;
5) виды лицензируемой деятельности, номер лицензии, срок ее действия, сведения об органе, выдавшем эту лицензию, если вид деятельности подлежит лицензированию в соответствии с федеральным законом и связан с осуществлением застройщиком деятельности по привлечению денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости; 6) финансовый результат текущего года, размер кредиторской задолженности на день опубликования проектной декларации. В ч. 2 указанной статьи четко определена обязанность застройщика представить для ознакомления любому обратившемуся лицу следующие документы:
1) учредительные документы застройщика;
2) свидетельство о государственной регистрации застройщика;
3) свидетельство о постановке на учет в налоговом органе;
4) утвержденные годовые отчеты, бухгалтерские балансы, счета (распределение) прибыли и убытков за три последних года осуществления застройщиком предпринимательской деятельности и за фактический период предпринимательской деятельности при осуществлении застройщиком такой деятельности менее трех лет (за исключением регистров бухгалтерского учета);
5) аудиторское заключение за последний год осуществления застройщиком предпринимательской деятельности.
При этом застройщик должен представить указанные документы только в подлинниках или в форме надлежащим образом заверенных копий. Надлежаще заверенной копией будет считаться либо нотариально заверенная копия, либо копия, заверенная органом, осуществившим государственную регистрацию указанного юридического лица.



Информация о проектной документации


Наряду с достоверностью и полнотой информации о застройщике немаловажную роль играет и информация о проектной документации, в соответствии с которой будет или уже строится дом. Фактически это основополагающий документ, имеющий практически определяющее значение при выборе покупателем компании-застройщика и непосредственно объекта долевого строительства. В связи с этим законодателем достаточно подробно определен круг информации, которая должна быть представлена покупателю в отношении такой проектной документации. Перечень указанных требований содержится в ст. 21 Закона об участии в долевом строительстве. В частности, информация о проекте строительства должна соответствовать проектной документации и содержать информацию:
1) о цели проекта строительства, об этапах и о сроках его реализации, о результатах государственной экспертизы проектной документации, если проведение такой экспертизы установлено федеральным законом. Наиболее важной частью данной информации являются конечно же сроки строительства. Поскольку любого покупателя, и это вполне закономерно, интересует прежде всего дата, когда он сможет обрести право на уже готовую квартиру в выбранном им доме. Но при этом застройщик с целью привлечения большего числа покупателей нередко старается неоправданно уменьшить сроки сдачи (строительства) дома. Поэтому к срокам, указанным в проектной документации, стоит относиться с определенной долей осторожности;
2) о разрешении на строительство. Указанный документ является одним из самых важных на стадии строительства дома. Знакомясь с данным документом, прежде всего обратите внимание на точное соответствие объекта, на который выдано разрешение, тому объекту, который выбрали Вы.
Не должно быть никаких разночтений по наименованию, местонахождению, площади объекта, наименованию застройщика и т. п. нюансов. Если застройщик по каким-либо причинам старается оттянуть момент предоставления Вам такого разрешения, то стоит очень хорошо задуматься — нужно ли Вам рисковать и иметь дело с таким застройщиком. Кроме того, проверьте, чтобы все графы разрешения на строительство были заполнены и были подписи всех лиц и органов, которые перечислены в указанном разрешении в качестве необходимых для получения согласования;
3) о правах застройщика на земельный участок, о собственнике земельного участка в случае, если застройщик не является собственником, о границах и площади земельного участка, предусмотренных проектной документацией, об элементах благоустройства. Немаловажным документом является правоустанавливающий документ на земельный участок, на котором ведется или планируется вести строительство. Как правило, это либо документ, подтверждающий право собственности застройщика на указанный земельный участок, в качестве которого будет выступать свидетельство о государственной регистрации права собственности на земельный участок, и документ-основание, по которому возникло указанное право собственности (например, договор купли-продажи и т. п.), либо документ, подтверждающий право аренды. Такое право в обязательном порядке должно быть подтверждено свидетельством о государственной регистрации права аренды и договором аренды, прошедшим государственную регистрацию. Обычно в таких случаях речь идет о долгосрочной аренде земельного участка;
4) о местоположении строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и об их описании, подготовленном в соответствии с проектной документацией, на основании которой выдано разрешение на строительство. Если Вы приобретаете объект долевого строительства в доме, фундамент, которого еще не заложен, то
…
обратите серьезное внимание на описание места нахождения такого дома, поскольку неточное указание адреса может впоследствии стать причиной Вашего разочарования, если окажется, что дом начал строиться не совсем в том месте, в котором Вы ожидали;
5) о количестве в составе строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости самостоятельных частей (квартир в многоквартирном доме, гаражей и иных объектов недвижимости), передаваемых участникам долевого строительства застройщиком после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, а также об описании технических характеристик указанных самостоятельных частей в соответствии с проектной документацией. Указанная часть проектной документации — это фактически подробное описание объекта долевого строительства, или, другими словами, Вашей будущей квартиры.
…
Обратите внимание на то, чтобы в проектной документации технические характеристики приобретаемой Вами недвижимости были указаны как можно подробнее. Обязательно должны быть указаны все площади, этажность, количество квартир на этаже, количество нежилых помещений в доме, если они имеют место быть и т. п.;
6) о функциональном назначении нежилых помещений в многоквартирном доме, не входящих в состав общего имущества в многоквартирном доме, если строящимся (создаваемым) объектом недвижимости является многоквартирный дом. Такая информация будет иметь для Вас достаточно важное значение, в случае если Вы, например, планируете приобрести жилую квартиру на втором этаже дома, в котором по плану предусмотрен первый этаж в качестве нежилых помещений. В этом случае примерное указание на функциональное назначение помещений может сыграть решающую роль при выборе Вами квартиры. Например, если будет указано, что нежилое помещение планируется использовать под организацию общепита, то покупатель, имеющий маленького ребенка или планирующий его появление, вряд ли согласится на приобретение такой квартиры, так как можно предположить, например, расположение в указанном помещении кафе или ресторана, шум вокруг которых в поздние вечерние часы вряд ли будет располагать к спокойному детскому сну. Для другого же покупателя это, наоборот, может стать дополнительным «плюсом» при выборе жилья. Например, если предположить, что покупатель — холостяк, который не любит готовить. Поскольку варианты могут быть совершенно различны, то важно получить достоверную информацию именно из проектной документации, так как в дальнейшем это может быть использовано в Ваших интересах;
7) о составе общего имущества в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, которое будет находиться в общей долевой собственности участников долевого строительства после получения разрешения на ввод в эксплуатацию указанных объектов недвижимости и передачи объектов долевого строительства участникам долевого строительства;
8) о предполагаемом сроке получения разрешения на ввод в эксплуатацию строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, перечне органов государственной власти, органов местного самоуправления и организаций, представители которых участвуют в приемке указанных многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;
9) о возможных финансовых и прочих рисках при осуществлении проекта строительства и мерах по добровольному страхованию застройщиком таких рисков;
9.1) о планируемой стоимости строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;
10) о перечне организаций, осуществляющих основные строительно-монтажные и другие работы (подрядчиков);
11) о способе обеспечения исполнения обязательств застройщика по договору;
12) об иных договорах и сделках, на основании которых привлекаются денежные средства для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, за исключением привлечения денежных средств на основании договоров.
По требованию участника долевого строительства застройщик обязан представить для ознакомления:
1) разрешение на строительство;
2) технико-экономическое обоснование проекта строительства многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;
3) заключение государственной экспертизы проектной документации, если проведение такой экспертизы установлено федеральным законом;
4) проектную документацию, включающую в себя все внесенные в нее изменения;
5) документы, подтверждающие права застройщика на земельный участок.
…
Внимание! Выбирая будущую квартиру, обязательно внимательно изучайте документы, которые застройщик обязан Вам предоставить по Вашему требованию. Проверяйте и еще раз проверяйте соответствие указанных документов между собой и тем обещаниям, которые Вам дает застройщик.
В случае если застройщик указывает на отсутствие у него на данный момент каких-либо документов, с которыми Вы хотели бы ознакомиться, то имейте в виду, что его действия в этом случае являются незаконными в связи со следующим.
В соответствии со ст. 3 Закона об участии в долевом строительстве застройщик вправе привлекать денежные средства участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости, т. е., другими словами, предлагать Вам приобрести у него строящуюся квартиру, только после выполнения следующих требований:
1) получения в установленном порядке разрешения на строительство. Как уже отмечалось выше, указанный документ подтверждает право застройщика осуществлять строительство определенного дома на определенном земельном участке в определенное время;
2) опубликования, размещения и (или) представления проектной декларации в соответствии с Законом об участии в долевом строительстве.
…
Внимание! Застройщик в соответствии с указанным Законом обязан сделать доступной для широкого круга лиц определенного рода информацию. Согласно ст. 19 данного Закона проектная декларация представляет собой информацию о застройщике и информацию о проекте строительства, которые были подробно рассмотрены выше.
Законодателем определена обязанность застройщика опубликовать указанную проектную декларацию в средствах массовой информации и (или) разместить в информационно-телекоммуникационньгх сетях общего пользования (в том числе в сети Интернет) не позднее чем за 14 дней до дня заключения застройщиком договора с первым участником долевого строительства, а также представить указанную информацию в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, и в уполномоченный контролирующий орган.
Но при этом сделано исключение для застройщиков, которые при привлечении денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости не используют производство, размещение и распространение рекламы, связанной с таким привлечением денежных средств. Такой застройщик вправе не опубликовывать в средствах массовой информации и (или) не размещать в информационно-телекоммуникационных сетях общего пользования проектную декларацию, но сохраняется его обязанность представить проектную декларацию любому заинтересованному лицу для ознакомления. Таким образом, проектная декларация должна быть в наличии у застройщика в любом случае. Более того, в ч. 2 ст. 19 Закона об участии в долевом строительстве прямо указано, что хранение оригиналов проектной декларации осуществляется застройщиком. То есть шансов на отсутствие такой декларации у застройщика по каким-либо уважительным причинам практически нет.
При этом проектная декларация должна содержать только достоверную информацию. С этой целью в ч. 4 ст. 19 Закона об участии в долевом строительстве установлена обязанность застройщика внести в проектную декларацию изменения, касающиеся сведений о застройщике и проекте строительства, а также фактов внесения изменений в проектную документацию, в течение трех рабочих дней со дня изменения соответствующих сведений. Ежеквартально застройщик обязан вносить в проектную декларацию изменения, касающиеся сведений о финансовом результате текущего года, размере кредиторской задолженности на день опубликования проектной декларации.
Вышеуказанные изменения подлежат опубликованию в порядке, установленном для опубликования проектной декларации, в течение 10 дней со дня внесения изменений в проектную декларацию. В случае если застройщиком нарушены вышеуказанные требования к проектной декларации и порядку ее опубликования и (или) предоставления, участник долевого строительства вправе обратиться в суд или арбитражный суд с иском о признании сделки недействительной как совершенной под влиянием заблуждения. В случае признания сделки недействительной застройщик обязан возвратить денежные средства, уплаченные участником долевого строительства по договору, и уплатить проценты на эту сумму за пользование указанными денежными средствами в размере одной трехсотой ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на день исполнения обязательства по возврату денежных средств, уплаченных участником долевого строительства. Указанные проценты начисляются со дня внесения участником долевого строительства денежных средств или части денежных средств в счет цены договора до дня их возврата застройщиком участнику долевого строительства. Если участником долевого строительства является гражданин, указанные проценты уплачиваются застройщиком в двойном размере;
3) государственной регистрации застройщиком права собственности на земельный участок, предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости, в состав которых будут входить объекты долевого строительства, или договора аренды такого земельного участка.
Таким образом, только одновременное выполнение всех вышеуказанных требований позволяет застройщику осуществлять реализацию квартир в строящемся доме.
Если же указанные требования выполнены, то все документы будут у застройщика в наличии и каких-либо проблем с их предоставлением для Вашего ознакомления возникнуть не должно. Поэтому отказ или оттягивание сроков предоставления вышеназванных документов застройщиком могут быть расценены лишь как невыполнение с его стороны требований действующего законодательства и, следовательно, отсутствие у него законных прав на продажу квартир.
В любом случае ч. 3 ст. 3 Закона об участии в долевом строительстве предусмотрены последствия ситуации, когда стало известно о недобросовестности застройщика. В случае привлечения денежных средств гражданина для строительства (создания) многоквартирного дома с принятием на себя обязательств, после исполнения которых у гражданина возникает право собственности на жилое помещение в строящемся (создаваемом) многоквартирном доме, лицом, не имеющим на это права, гражданин может потребовать от данного лица немедленного возврата переданных ему денежных средств, а также уплаты предусмотренных ст. 395 ГК РФ процентов в двойном размере на сумму этих средств и возмещения сверх суммы процентов причиненных гражданину убытков.
Право на привлечение денежных средств граждан для строительства (создания) многоквартирного дома с принятием на себя обязательств, после исполнения которых у гражданина возникает право собственности на жилое помещение в строящемся (создаваемом) многоквартирном доме, имеют, как уже было указано выше, отвечающие требованиям Закона об участии в долевом строительстве застройщики на основании договора участия в долевом строительстве.



Заключение договора участия в долевом строительстве


После того как Вы окончательно определились с выбором той квартиры, которую хотели бы приобрести в строящемся доме, начинается не менее важный этап — документальное оформление Ваших отношений с застройщиком. И от того, насколько грамотно и профессионально будет это осуществлено, во многом зависят дальнейшие гарантии защиты Ваших прав и интересов.
Основным документом, в котором зафиксированы обязательства застройщика и Ваши, как покупателя (потребителя), является договор участия в долевом строительстве.
Законодательно установлены строжайшие требования к форме заключения договора:
— письменная форма договора;
— государственная регистрация договора. Существенными условиями договора участия в долевом строительстве являются:
А. Определение подлежащего передаче конкретного объекта долевого строительства в соответствии с проектной документацией застройщиком после получения им разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости.
Речь идет о как можно более подробном описании квартиры, которая должна быть построена застройщиком. Чем подробнее и точнее будут указаны ее характеристики, тем соответственно в большее число раз возрастают Ваши шансы получить в дальнейшем квартиру без каких-либо отклонений от условий договора и именно такую, которую Вы себе представляли в соответствии с условиями заключенного договора. Если Вы с застройщиком достигли каких-либо устных договоренностей, то обязательно требуйте их письменного включения в договор либо оформления их в качестве дополнительного соглашения к такому договору.
Б. Срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства.
Согласно ст. 6 Закона об участии в долевом строительстве застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства не позднее срока, который предусмотрен договором и должен быть единым для участников долевого строительства, которым застройщик обязан передать объекты долевого строительства, входящие в состав многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости или в состав блок-секции многоквартирного дома, имеющей отдельный подъезд с выходом на территорию общего пользования, за исключением случая, когда сторонами согласовано продление сроков строительства в порядке, предусмотренном ч. 3 указанной статьи.
Таким образом, из договора должно четко следовать, в какой срок застройщик обязуется передать участнику долевого строительства заказанный им объект. Но, как правило, сроки, которые устанавливает застройщик, не всегда отвечают реальным срокам, за которые застройщик готов выстроить дом и передать квартиры участникам долевого строительства.
В целях урегулирования ситуаций, связанных с нарушением застройщиком установленных в договоре сроков строительства законодателем четко предусмотрен единственно возможный в этом случае выход из ситуации — согласование с участником долевого строительства новых сроков строительства. Так, в соответствии с ч. 3 ст. 6 Закона об участии в долевом строительстве, если строительство (создание) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости не может быть завершено в предусмотренный договором срок, застройщик не позднее чем за два месяца до истечения указанного срока обязан направить участнику долевого строительства соответствующую информацию и предложение об изменении договора. Изменение предусмотренного договором срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства осуществляется в порядке, установленном ГК РФ.
Следует учитывать, что Вы совершенно не обязаны соглашаться на изменение сроков, а у застройщика нет права перенести указанные сроки строительства в одностороннем порядке. Поэтому если Вы не хотите переносить сроки строительства, то вправе не согласиться с предложенным заявлением об этом застройщика и в этом случае он будет вправе изменить указанный срок только в судебном порядке и только в случае, если докажет, что произошло существенное изменение обстоятельств. Как правило, просрочка исполнения застройщиком сроков строительства вызвана либо изначально неисполнимым сроком строительства либо в связи с неисполнением или несвоевременным исполнением обязательств со стороны субподрядчиков, поставщиков, контрагентов по договорам и т. п., что не является существенным изменением обстоятельств, и ответственность в этой ситуации в любом случае возлагается на застройщика. Но если Вы все-таки решили пойти навстречу интересам застройщика, то имейте в виду, что, подписывая соглашение о назначении новых сроков строительства, Вы утрачиваете возможность на материальное возмещение при просрочке строительства.
В том случае, если застройщик нарушил срок, установленный договором для передачи объекта долевого строительства, и не предложил установить новый срок, либо Вы не согласились с таким предложением, то в соответствии с действующим законодательством Вы вправе требовать от застройщика уплаты неустойки (пени) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на день исполнения обязательства, от цены договора за каждый день просрочки. Если участником долевого строительства является гражданин, предусмотренная неустойка (пеня) уплачивается застройщиком в двойном размере. Как правило, в этом случае застройщику лучше вручить письменную претензию, в которой следует изложить все Ваши «недовольства», а также потребовать от застройщика в добровольном порядке удовлетворить Ваши требования, поскольку в противном случае он будет вынужден понести также судебные расходы.
Судебная практика показывает, что в большинстве случаев суды разделяют позицию покупателя объекта долевого строительства и иски по таким делам практически всегда являются выигрышными. Именно поэтому по этой категории дел чаще всего заключаются мировые соглашения, поскольку застройщики стремятся не увеличивать своих расходов и обойтись меньшими затратами. Кроме того, намного проще по таким делам и исполнительное производство, поскольку застройщик на этапе незавершенного строительства — вполне действующая организация с работающим расчетным счетом, по которому постоянно проходят денежные средства, и взыскать присужденные участнику долевого строительства суммы, как правило, не составляет большого труда. Застройщики обычно об этом прекрасно знают, поэтому предпочитают не затягивать судебный процесс, чтобы не увеличивать свои расходы. Однако, подавая иск о выплате денежной компенсации за нарушение сроков строительства, имейте в виду, что такое право Вам предоставлено лишь один раз на всем этапе строительства и размер компенсации, как правило, зависит от величины срока, на который задержана сдача дома в эксплуатацию, от Вашей индивидуальной жизненной ситуации (например, вынуждены снимать жилплощадь, имеете малолетнего ребенка и т. п.). Поэтому, планируя обращаться в суд, определитесь самостоятельно или с помощью юриста, на каком этапе было бы наиболее выгодно обращаться в суд за денежной компенсацией в связи с нарушением застройщиком сроков строительства.
Может быть использована следующая примерная форма искового заявления по делам этой категории:
Энский районный суд города Энска
(если сумма иска менее 50 000 руб., то заявление адресуется в мировой суд)
Истец: Петров Петр Петрович, зарегистрирован по адресу: г. Энск, ул. Космонавтов, д. 12, кв. 251
Ответчик: Общество с ограниченной ответственностью «Строительная компания», г. Энск, ул. Энская, д. 2
ИСКОВОЕ ЗАЯВЛЕНИЕ
о взыскании неустойки (пени) за нарушение предусмотренного договором об участии в долевом строительстве жилого дома по улице Энской г. Энска срока передачи объекта долевого строительства
ХХ декабря 2006 года между мной, Петровым Петром Петровичем, далее именуемым «Истцом», и Обществом с ограниченной ответственностью «Строительная компания», далее именуемым «Ответчиком», был заключен договор об участии в долевом строительстве жилого дома по улице Энской, г. Энска.
В соответствии с п. 1.1 и п. 1.2 указанного договора Ответчик обязался построить жилой дом по указанной улице до конца первого полугодия 2007 года и передать мне после ввода дома в эксплуатацию трехкомнатную квартиру № 67 (на основании изменения проекта присвоен номер 78), общей площадью 116,6 кв. м, блок-секция «Г» в осях 1с-4с, на седьмом этаже.
Данное условие договора ответчик надлежащим образом не исполнил. До настоящего времени дом в эксплуатацию не введен, квартира мне не передана. Таким образом, установленный договором срок выполнения работ нарушен.
В соответствии с ч. 2 ст. 6 Федерального закона от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» в случае нарушения предусмотренного договором срока передачи участнику долевого строительства объекта долевого строительства застройщик уплачивает участнику долевого строительства неустойку (пеню) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на день исполнения обязательства, от цены договора за каждый день просрочки. Если участником долевого строительства является гражданин, предусмотренная указанной частью неустойка (пеня) уплачивается застройщиком в двойном размере.
В соответствии с прилагаемым расчетом размер неустойки (пени) за нарушение Ответчиком срока передачи объекта долевого строительства на день подачи искового заявления составляет 200 692 (двести тысяч шестьсот девяносто два) рубля 20 копеек.
В связи с тем что Ответчик нарушил свои обязательства по передаче мне объекта долевого строительства, я вынужден в настоящее время проживать вместе со своей семьей, в том числе малолетним ребенком, на съемной квартире. Кроме того, постоянно растет уровень инфляции, и я переживаю, что отложенные мной на ремонт (который я до сих пор по вине Ответчика не могу начать в новой квартире) денежные средства, могут обесцениться. Все вышеизложенное причиняет мне значительные нравственные страдания, в связи с чем считаю, что мне причинен моральный вред, компенсацию которого я оцениваю в сумме 30 000 (тридцать тысяч) рублей.
Вышеуказанная квартира приобреталась мной исключительно для личных, семейных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности. В соответствии с ч. 9 ст. 4 Федерального закона от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» к отношениям, вытекающим из договора, заключенного гражданином — участником долевого строительства исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, применяется законодательство Российской Федерации о защите прав потребителей в части, не урегулированной указанным Федеральным законом. В соответствии с п. 3 ст. 17 Закона РФ от 7 февраля 1992 г. № 2300-1 «О защите прав потребителей» потребители по искам, связанным с нарушением их прав, освобождаются от уплаты государственной пошлины.
На основании изложенного, руководствуясь ст. 4, 6 Федерального закона от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации», ст. 15 Закона РФ от 7 февраля 1992 г. № 2300-1 «О защите прав потребителей»,
ПРОШУ:
Взыскать с Ответчика — Общества с ограниченной ответственностью «Строительная компания» в мою пользу неустойку (пеню) за нарушение предусмотренного заключенным между нами ХХ декабря 2006 года договором об участии в долевом строительстве жилого дома по улице Энской г. Энска срока передачи объекта долевого строительства в размере 200 692 (двести тысяч шестьсот девяносто два) рубля 20 копеек и компенсацию морального вреда в сумме 30 000 (тридцать тысяч) рублей, всего — 230 692 (двести тридцать тысяч шестьсот девяносто два) рубля 20 копеек.
Приложение:
1. Копия договора об участии в долевом строительстве.
2. Расчет суммы неустойки (пени).
3. Копия доверенности представителя.
Иванова И. И. за Петрова П. П.
по доверенности от ХХ.ХХ.2007 г. ___________________
ХХ.ХХ.2007 г.
Если же подача Вами искового заявления повлекла стремление застройщика решить возникшую проблему с наименьшими для него расходами, то возможно заключение мирового соглашения. Такое мировое соглашение может быть по-своему выгодно и для Вас. Во-первых, поскольку в соответствии с действующим законодательством оно не подлежит обжалованию, то исключается оттягивание времени на рассмотрение дела во второй и третьей инстанциях, на которое может уйти еще два-три месяца. Во-вторых, такое мировое соглашение обязательно для исполнения подписавшими его сторонами, а следовательно, Вы вправе рассчитывать на практически немедленное его исполнение со стороны застройщика, в противном случае Вы можете получить в суде исполнительный лист и обратиться к судебным приставам-исполнителям с целью принудительного исполнения.
Примерный текст мирового соглашения может быть следующим:
МИРОВОЕ СОГЛАШЕНИЕ
город Саратов ХХ мая 2007 года
Общество с ограниченной ответственностью «Строительная фирма», именуемое в дальнейшем «Ответчик», в лице представителя Сидорова Сергея Сергеевича, действующего на основании доверенности, и Петров Петр Петрович, именуемый в дальнейшем «Истец», являющиеся сторонами по делу по иску Петрова П. П. к ООО «Строительная фирма» о взыскании неустойки (пени) за нарушение предусмотренного договором об участии в долевом строительстве жилого дома по улице Энской г. Энска срока передачи объекта долевого строительства, заключили настоящее мировое соглашение о нижеследующем:
1. Настоящее мировое соглашение заключается сторонами в соответствии со ст. 39 ГПК РФ, а также с учетом ст. 101 ГПК РФ для целей устранения по обоюдному согласию возникшего спора, явившегося причиной предъявления указанного иска.
2. По настоящему мировому соглашению Ответчик обязуется:
— не позднее 01 июня 2007 года уплатить Истцу денежную сумму в размере 25 000 (двадцати пяти тысяч) рублей в качестве компенсации за нарушение предусмотренного договором об участии в долевом строительстве жилого дома по улице Энской г. Энска срока передачи объекта долевого строительства;
— не позднее 10 августа 2007 года уплатить Истцу денежную сумму в размере 20 000 (двадцати тысяч) рублей в качестве компенсации за нарушение предусмотренного договором об участии в долевом строительстве жилого дома по улице Энской г. Энска срока передачи объекта долевого строительства.
3. По настоящему мировому соглашению Истец отказывается от своих материально-правовых требований к Ответчику, составляющих предмет вышеуказанного иска, в полном объеме.
4. Остальные расходы, понесенные сторонами, не указанные в настоящем мировом соглашении, связанные прямо и/или косвенно с делом по указанному иску, сторонами друг другу не возмещаются и лежат исключительно на той стороне, которая их понесла.
Просим настоящее мировое соглашение утвердить, а производство по делу прекратить. Последствия прекращения производства по делу в связи с заключением мирового соглашения, предусмотренные ст. 221 ГПК РФ, сторонам настоящего соглашения понятны и ими признаются.
Стороны настоящего соглашения:
Петров Петр Петрович, Общество с ограниченной ответственностью
зарегистрирован по адресу: «Строительная фирма» г. Энск, ул. Космонавтов, д. 12, кв. 251 Саратовская область, г. Энск, ул. Энская, д.2
Истец ___________________ Петров П. П.
Представитель ответчика ___________________
В. Цена договора, сроки и порядок ее уплаты.
В соответствии со ст. 5 Закона об участии в долевом строительстве в договоре указывается цена договора, т. е. размер денежных средств, подлежащих уплате участником долевого строительства для строительства (создания) объекта долевого строительства. Цена договора может быть определена в договоре как сумма денежных средств на возмещение затрат на строительство (создание) объекта долевого строительства и денежных средств на оплату услуг застройщика.
Как правило, такая цена устанавливается в виде жесткой цифры, которая не подлежит изменению в период срока действия заключенного договора и именно такое условие привлекает достаточно большое число желающих приобрести недвижимость на стадии ее строительства.
Однако законом тем не менее предусмотрена возможность изменения цены договора по соглашению сторон. Цена договора может быть изменена после его заключения, если договором предусмотрены возможности изменения цены, случаи и условия ее изменения.
…
Внимание! Для изменения цены договора необходимо одновременное соблюдение двух условий: во-первых, необходимо соглашение сторон; во-вторых, условие об изменении цены должно быть предусмотрено в самом договоре. Таким образом, без Вашего согласия у застройщика нет абсолютно никакой возможности увеличить стоимость приобретаемого объекта долевого строительства.
Уплата цены договора производится путем внесения платежей единовременно или в установленный договором период, исчисляемый годами, месяцами или неделями.
Заключая договор, обратите внимание, чтобы порядок внесения денежных сумм в счет уплаты стоимости объекта долевого строительства был четко прописан в договоре, а Вы были бы уверены, что сможете выполнить взятые на себя обязательства, поскольку в противном случае у застройщика будут иметься законные основания для расторжения с Вами договора.
В случае если в соответствии с договором уплата цены договора должна производиться участником долевого строительства путем единовременного внесения платежа, просрочка внесения платежа в течение более чем трех месяцев является основанием для одностороннего отказа застройщика от исполнения договора.
В случае если в соответствии с договором уплата цены договора должна производиться участником долевого строительства путем внесения платежей в предусмотренный договором период, систематическое нарушение участником долевого строительства сроков внесения платежей, т. е. нарушение срока внесения платежа более чем три раза в течение 12 месяцев или просрочка внесения платежа в течение более чем трех месяцев, является основанием для одностороннего отказа застройщика от исполнения договора.
Также будьте готовы к тому, что если по каким-либо причинам Вы нарушили срок оплаты, то в этом случае застройщик будет вправе потребовать от Вас уплаты неустойки (пени) в размере одной трехсотой ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на день исполнения обязательства, от суммы просроченного платежа за каждый день просрочки.
Г. Гарантийный срок на объект долевого строительства.
В соответствии со ст. 7 Закона об участии в долевом строительстве застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства, качество которого соответствует условиям договора, требованиям технических регламентов, проектной документации и градостроительных регламентов, а также иным обязательным требованиям. Таким образом, обязанность застройщика — выполнить работу так, чтобы выстроенная квартира (дом) отвечала не только требованиям и характеристикам, которые предусмотрены действующим между сторонами договором, но и соответствовала действующим в строительстве стандартам и нормам.
В случае если объект долевого строительства построен (создан) застройщиком с отступлениями от условий договора и (или) указанных выше обязательных требований, приведшими к ухудшению качества такого объекта, или с иными недостатками, которые делают его непригодным для предусмотренного договором использования, участник долевого строительства, если иное не установлено договором, по своему выбору вправе потребовать от застройщика:
1) безвозмездного устранения недостатков в разумный срок;
2) соразмерного уменьшения цены договора;
3) возмещения своих расходов на устранение недостатков.
В случае существенного нарушения требований к качеству объекта долевого строительства или неустранения выявленных недостатков в установленный участником долевого строительства разумный срок участник долевого строительства в одностороннем порядке вправе отказаться от исполнения договора и потребовать от застройщика возврата денежных средств и уплаты процентов в соответствии с ч. 2 ст. 9 Закона об участии в долевом строительстве.
Нередки случаи, когда застройщик тем или иным образом пытается ограничить свою ответственность, пользуясь тем, что, как правило, текст договора составляется им самим и предлагается в уже разработанной редакции на подпись покупателю, у которого практически не остается выбора. Во избежание таких неправомерных ситуаций в ч. 4 ст. 7 Закона об участии в долевом строительстве предусмотрено, что условия договора об освобождении застройщика от ответственности за недостатки объекта долевого строительства являются ничтожными.
Гарантийный срок для объекта долевого строительства устанавливается договором и не может составлять менее чем пять лет. Указанный гарантийный срок исчисляется со дня передачи объекта долевого строительства участнику долевого строительства, если иное не предусмотрено договором.
Участник долевого строительства вправе предъявить застройщику требования в связи с ненадлежащим качеством объекта долевого строительства при условии, если такое качество выявлено в течение гарантийного срока.
Застройщик не несет ответственности за недостатки (дефекты) объекта долевого строительства, обнаруженные в пределах гарантийного срока, если докажет, что они произошли вследствие нормального износа такого объекта долевого строительства или его частей, нарушения требований технических регламентов, градостроительных регламентов, а также иных обязательных требований к процессу его эксплуатации либо вследствие ненадлежащего его ремонта, проведенного самим участником долевого строительства или привлеченными им третьими лицами.
При отсутствии в договоре условий, указанных выше, договор считается незаключенным. В связи с таким жестким положением законодательства о необходимости наличия в тексте договора указанных положений, устанавливающих гарантийный срок, в правильном и полном составлении договора, как правило, заинтересованы обе стороны. Именно поэтому не стоит «не глядя» подписывать договор, который предлагает Вам застройщик.
Риск случайной гибели или случайного повреждения объекта долевого строительства до его передачи участнику долевого строительства несет застройщик.
В случае смерти гражданина — участника долевого строительства его права и обязанности по договору переходят к наследникам, если федеральным законом не предусмотрено иное. Застройщик не вправе отказать таким наследникам во вступлении в договор.
Существующие на день открытия наследства участника долевого строительства имущественные права и обязанности, основанные на договоре, заключенном в соответствии с Законом об участии в долевом строительстве, входят в состав наследства участника долевого строительства в соответствии с ГК РФ.
Кроме того, следует также иметь в виду, что в случае, если Вы приобретаете объект долевого строительства исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, то к таким правоотношениям применяется законодательство РФ о защите прав потребителей в части, не урегулированной Законом об участии в долевом строительстве.
…
Внимание! В Законе об участии в долевом строительстве четко указывается целевое использование застройщиком полученных им денежных средств. Указанные денежные средства, уплачиваемые участниками долевого строительства по договору, могут быть использованы застройщиком исключительно для строительства (создания) им многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в соответствии с проектной документацией.

Передача объекта долевого строительства


Следующим по значимости после процедуры заключения договора участия в долевом строительстве является передача объекта долевого строительства.
Передача объекта долевого строительства застройщиком и принятие его участником долевого строительства осуществляются по подписываемым сторонами передаточному акту или иному документу о передаче.
При этом законодательством установлено обязательное условие: на момент приема-передачи объекта долевого строительства застройщик должен уже иметь разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости. В связи с этим первое, что необходимо проверить перед приемом объекта долевого строительства, — это наличие такого разрешения. В случае его отсутствия, даже если объект долевого строительства полностью готов и отвечает всем установленным требованиям, его передача будет незаконна.
После получения застройщиком в установленном порядке разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости застройщик обязан передать объект долевого строительства не позднее предусмотренного договором срока. При этом не допускается досрочное исполнение застройщиком обязательства по передаче объекта долевого строительства, если иное не установлено договором.
В законе предусмотрена специальная процедура порядка передачи объекта долевого строительства. Застройщик не менее чем за месяц до наступления установленного договором срока передачи объекта долевого строительства или в случае, если договором предусмотрен срок начала передачи и принятия объекта долевого строительства, не менее чем за 14 рабочих дней до наступления срока начала передачи и принятия обязан направить участнику долевого строительства сообщение о завершении строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости в соответствии с договором и о готовности объекта долевого строительства к передаче, а также предупредить участника долевого строительства о необходимости принятия объекта долевого строительства и о последствиях бездействия участника долевого строительства, предусмотренных Законом об участии в долевом строительстве. Сообщение должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения и уведомлением о вручении по указанному участником долевого строительства почтовому адресу или вручено участнику долевого строительства лично под расписку. При этом срок начала передачи и принятия объекта долевого строительства не может быть установлен ранее чем за 14 дней и позднее чем за один месяц до установленного договором срока передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства.
Участник долевого строительства, получивший сообщение застройщика о завершении строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости в соответствии с договором и о готовности объекта долевого строительства к передаче, обязан приступить к его принятию в предусмотренный договором срок или, если такой срок не установлен, в течение семи рабочих дней со дня получения указанного сообщения.
В случае если Вы по каким-либо причинам недовольны объектом долевого строительства, который Вам пытается передать застройщик (например, не выполнены все необходимые работы или выполнены некачественно и т. п.), Вы вправе до подписания передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства потребовать от застройщика составления акта, в котором указывается несоответствие объекта долевого строительства требованиям, указанным в Законе, и отказаться от подписания передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства до исполнения застройщиком своих обязанностей.
Однако если с Вашей стороны не поступило к застройщику каких-либо претензий, но тем не менее Вы по каким-либо причинам уклоняетесь от приема объекта долевого строительства, то застройщик также имеет определенные права.
Если иное не установлено договором, при уклонении участника долевого строительства от принятия объекта долевого строительства в предусмотренный срок или при отказе участника долевого строительства от принятия объекта долевого строительства (за исключением вышеназванного случая, когда работы выполнены ненадлежащим образом) застройщик по истечении двух месяцев со дня, предусмотренного договором для передачи объекта долевого строительства участнику долевого строительства, вправе составить односторонний акт или иной документ о передаче объекта долевого строительства (за исключением случая досрочной передачи объекта долевого строительства).
При этом необходимо обратить внимание, что риск случайной гибели объекта долевого строительства признается перешедшим к участнику долевого строительства со дня составления такого одностороннего акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства. Таким образом, если после составления одностороннего акта передачи произошел пожар и квартире был причинен ущерб, то застройщик уже не будет нести за это ответственности и не обязан возмещать вред.
Но при этом такой односторонний акт будет законным только в том случае, если застройщик обладает сведениями о получении участником долевого строительства направленного ему сообщения либо оператором почтовой связи заказное письмо возвращено с сообщением об отказе участника долевого строительства от его получения или в связи с отсутствием участника долевого строительства по указанному им почтовому адресу.
В отдельных случаях застройщик, обнаружив, что Вы произвели в принадлежащей Вам квартире определенные действия (например, «утопили» трубу, перенесли перегородку и т. п.), может вести речь об изменении с Вашей стороны проекта и требовать от Вас приведения квартиры в первоначальный вид. Конечно, вряд ли Вы будете являться единственным дольщиком, который произвел какие-либо действия, направленные на улучшение, с Вашей точки зрения, жилищных условий в еще не переданной Вам квартире. Но, возможно, именно Вы чем-то «обидели» застройщика и он решил Вам тоже «создать проблемы». Требования застройщика в данном случае будут обоснованными лишь в том случае, если он докажет, что: во-первых, указанные отклонения действительно могут повлиять на качество строительных работ, а во-вторых, что они произведены по Вашей вине. Принимая во внимание, что квартира Вам еще не передана и все работы согласно договору в ней должен вести застройщик, ему будет очень трудно доказать, что именно Вы, а не другие лица (доступ которых на этапе строительства практически не ограничен) совершили указанные отклонения от проекта. Поэтому, если Вы получили такое требование от «обиженного» застройщика, не пугайтесь — скорее всего, Вы сможете отстоять свои интересы без каких-либо потерь.

Расторжение договора


Приобретение квартиры в строящемся доме — чаще всего не случайная покупка, поэтому добровольный отказ от договора скорее исключение, чем правило. Но ситуации бывают разные и в некоторых из них действительно выгоднее расторгнуть договор со всеми вытекающими из этого последствиями. В связи с этим возможны следующие варианты расторжения договора.
1. Участник долевого строительства вправе в одностороннем порядке отказаться от исполнения договора в случае:
1) неисполнения застройщиком обязательства по передаче объекта долевого строительства в установленный договором срок;
2) неисполнения застройщиком обязанностей, которые предусмотрены в случае совершения им работ ненадлежащего качества;
3) существенного нарушения требований к качеству объекта долевого строительства;
4) нарушения застройщиком обязанностей, возложенных на него законодательством в случае прекращения поручительства или изменения его условий;
5) в иных установленных федеральным законом или договором случаях.
2. По требованию участника долевого строительства договор может быть расторгнут в судебном порядке в случае:
1) прекращения или приостановления строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, при наличии обстоятельств, очевидно свидетельствующих о том, что в предусмотренный договором срок объект долевого строительства не будет передан участнику долевого строительства;
2) существенного изменения проектной документации строящихся (создаваемых) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, в том числе существенного изменения размера объекта долевого строительства;
3) изменения назначения общего имущества и (или) нежилых помещений, входящих в состав многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;
4) в иных установленных федеральным законом или договором случаях.
Последствия расторжения договора по вышеназванным обстоятельствам следующие. В случае расторжения договора по основаниям, предусмотренным в первом варианте, застройщик в течение 20 рабочих дней со дня расторжения договора, а в случае расторжения договора по основаниям, предусмотренным во втором варианте, в течение 10 рабочих дней со дня расторжения договора, обязан:
1) возвратить участнику долевого строительства денежные средства, уплаченные им в счет цены договора;
2) уплатить проценты на эту сумму за пользование указанными денежными средствами в размере одной трехсотой ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на день исполнения обязательства по возврату денежных средств, уплаченных участником долевого строительства. Указанные проценты начисляются со дня внесения участником долевого строительства денежных средств или части денежных средств в счет цены договора до дня их возврата застройщиком участнику долевого строительства. При этом, если участником долевого строительства является гражданин, указанные проценты уплачиваются застройщиком в двойном размере.
Если в течение соответствующего установленного срока участник долевого строительства не обратился к застройщику за получением денежных средств, уплаченных участником долевого строительства в счет цены договора, и процентов на эту сумму за пользование указанными денежными средствами, застройщик не позднее дня, следующего за рабочим днем после истечения указанного срока, обязан зачислить денежные средства и проценты за пользование денежными средствами в депозит нотариуса по месту нахождения застройщика, о чем сообщается участнику долевого строительства.
Односторонний отказ от исполнения договора по инициативе застройщика возможен в следующих случаях:
1) если в соответствии с договором уплата цены договора должна производиться участником долевого строительства путем единовременного внесения платежа, просрочка внесения платежа в течение более чем трех месяцев является основанием для одностороннего отказа застройщика от исполнения договора;
2) если в соответствии с договором уплата цены договора должна производиться участником долевого строительства путем внесения платежей в предусмотренный договором период, систематическое нарушение участником долевого строительства сроков внесения платежей, т. е. нарушение срока внесения платежа более чем три раза в течение 12 месяцев или просрочка внесения платежа в течение более чем трех месяцев, является основанием для одностороннего отказа застройщика от исполнения договора.
При наличии хотя бы одного из указанных оснований застройщик вправе расторгнуть договор не ранее чем через 30 дней после направления в письменной форме участнику долевого строительства предупреждения о необходимости погашения им задолженности по уплате цены договора и о последствиях неисполнения такого требования.
При неисполнении участником долевого строительства такого требования и при наличии у застройщика сведений о получении участником долевого строительства предупреждения о необходимости погашения им задолженности по уплате цены договора и о последствиях неисполнения такого требования либо при возврате заказного письма оператором почтовой связи с сообщением об отказе участника долевого строительства от его получения или в связи с отсутствием участника долевого строительства по указанному им почтовому адресу застройщик имеет право в одностороннем порядке отказаться от исполнения договора.
В случае одностороннего отказа застройщика от исполнения договора по вышеуказанным основаниям застройщик обязан возвратить денежные средства, уплаченные участником долевого строительства в счет цены договора, в течение 10 рабочих дней со дня его расторжения.
Если в указанный срок участник долевого строительства не обратился к застройщику за получением денежных средств, уплаченных участником долевого строительства в счет цены договора, застройщик не позднее дня, следующего за рабочим днем после истечения указанного срока, обязан зачислить эти денежные средства в депозит нотариуса по месту нахождения застройщика, о чем сообщается участнику долевого строительства.
В случае нарушения застройщиком предусмотренного выше срока возврата денежных средств или срока зачисления этих денежных средств в депозит нотариуса застройщик уплачивает участнику долевого строительства проценты на эту сумму за пользование указанными денежными средствами в размере одной трехсотой ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей на день соответствующего исполнения обязательства по возврату денежных средств, уплаченных участником долевого строительства. Указанные проценты начисляются со дня, следующего за днем истечения срока возврата застройщиком денежных средств участнику долевого строительства или срока зачисления этих денежных средств в депозит нотариуса, до дня возврата денежных средств застройщиком участнику долевого строительства или дня зачисления таких денежных средств в депозит нотариуса. Если участником долевого строительства является гражданин, указанные проценты уплачиваются застройщиком в двойном размере.
При возврате застройщиком денежных средств в случае его одностороннего отказа от исполнения договора зачет требований по уплате участником долевого строительства неустойки (пеней), предусмотренной законом или договором, не допускается.
В случае одностороннего отказа одной из сторон от исполнения договора договор считается расторгнутым со дня направления другой стороне уведомления об одностороннем отказе от исполнения договора. Указанное уведомление должно быть направлено по почте заказным письмом с описью вложения.
В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения обязательств по договору сторона, не исполнившая своих обязательств или ненадлежаще исполнившая свои обязательства, обязана уплатить другой стороне предусмотренные законом и указанным договором неустойки (штрафы, пени) и возместить в полном объеме причиненные убытки сверх неустойки.

Уступка прав требований по договору


Нередко после заключения договора участия в долевом строительстве гражданином по каким-либо причинам принимается решение о необходимости передачи своей доли на возмездной основе третьему лицу. То есть речь идет об уступке участником долевого строительства прав требований по договору.
Такая уступка прав допускается при одновременном соблюдении следующих условий:
1. Только после уплаты первым участником цены договора или одновременно с переводом долга на нового участника долевого строительства в порядке, установленном ГК РФ.
2. Только с момента государственной регистрации договора до момента подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства.

Исполнение обязательств по договору


Разумеется, каждая из сторон договора хочет, чтобы другая сторона выполнила взятые на себя обязательства в полном размере и в установленный срок. Законодателем установлены следующие критерии определения исполнения сторонами обязательств:
обязательства застройщика считаются исполненными с момента подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства;
обязательства участника долевого строительства считаются исполненными с момента уплаты в полном объеме денежных средств в соответствии с договором и подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства.
Принимая во внимание, что все еще нередки случаи обмана и мошенничества на рынке строящегося жилья, законодателем предусмотрены определенные способы обеспечения исполнения обязательств по договору.
Исполнение обязательств застройщика должно обеспечиваться по всем договорам, заключенным для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости на основании одного разрешения на строительство, одним из следующих способов: залог или поручительство.
Указанными способами обеспечивается:
1) возврат денежных средств, внесенных участником долевого строительства, в случаях, предусмотренных федеральным законом и (или) договором;
2) уплата участнику долевого строительства денежных средств, причитающихся ему в возмещение убытков и (или) в качестве неустойки (штрафа, пеней) вследствие неисполнения, просрочки исполнения или иного ненадлежащего исполнения обязательства по передаче участнику долевого строительства объекта долевого строительства, и иных причитающихся ему в соответствии с договором и (или) федеральными законами денежных средств.
Залог. Возможно несколько вариантов обеспечения обязательств застройщика путем залога принадлежащего ему имущества.
1. Если Вы решили выступить одним из участников долевого строительства на самой начальной его стадии. В этом случае в целях обеспечения обязательств застройщика предметом залога будет выступать земельный участок, предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в составе которых будут находиться объекты долевого строительства, и принадлежащий застройщику на праве собственности, или в залог передается право аренды на указанный земельный участок и строящиеся (создаваемые) на этом земельном участке многоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости.
2. В случае, когда застройщик решил зарегистрировать право собственности на объект незавершенного строительства, указанный объект считается находящимся в залоге у участников долевого строительства с момента государственной регистрации права собственности застройщика на такой объект незавершенного строительства. Но при этом следует иметь в виду, что если возникли обстоятельства, позволяющие усомниться в «честности» застройщика, то Вы, как и любой другой участник долевого строительства, вправе выступить с требованием об обязании застройщика зарегистрировать право собственности на объект незавершенного строительства в судебном порядке. 3. При государственной регистрации права собственности застройщика на жилые и (или) нежилые помещения, входящие в состав многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, строительство (создание) которых осуществлялось с привлечением денежных средств участников долевого строительства, указанные помещения считаются находящимися в залоге у участников долевого строительства с момента государственной регистрации права собственности застройщика на такие помещения. Но если до заключения застройщиком договора с первым участником долевого строительства вышеуказанное имущество (земельный участок, объект незавершенного строительства или непосредственно жилые (нежилые) помещения) уже были переданы в залог в качестве обеспечения иных обязательств застройщика, привлечение застройщиком денежных средств участников долевого строительства допускается в случае обеспечения застройщиком исполнения своих обязательств по договору поручительством или при одновременном соблюдении следующих условий:
1) залогодержателем вышеуказанного имущества является банк;
2) от залогодержателя получено согласие на удовлетворение своих требований за счет заложенного имущества, а также согласие на прекращение права залога на объекты долевого строительства в случае, предусмотренном законом.
После заключения застройщиком договора с первым участником долевого строительства вышеуказанное имущество не может передаваться в залог без согласия участников долевого строительства, за исключением случая передачи в залог банку в обеспечение возврата кредита, предоставленного банком застройщику на строительство (создание) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входят объекты долевого строительства, при условии получения от банка согласия на удовлетворение своих требований за счет заложенного имущества и согласия на прекращение права залога на объекты долевого строительства.
В таких случаях застройщик вправе привлекать денежные средства участников долевого строительства, не превышающие в совокупности с полученными от банков кредитами указанной в проектной декларации стоимости строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости.
Поручительство. Исполнение обязательств застройщика по договору может обеспечиваться поручительством банка. Договор поручительства заключается до государственной регистрации договора участия в долевом строительстве и должен предусматривать:
1) солидарную ответственность поручителя перед участником долевого строительства по обязательствам застройщика по договору;
2) переход прав по договору поручительства к новому участнику долевого строительства в случае уступки прав требований по договору;
3) срок действия поручительства, который должен быть не менее чем на шесть месяцев больше предусмотренного договором срока передачи объекта долевого строительства участнику долевого строительства;
4) согласие поручителя на возможные изменения обязательств по договору, в том числе на изменения, влекущие за собой увеличение ответственности или иные неблагоприятные последствия для поручителя;
5) обязательство поручителя об уведомлении участника долевого строительства в случае досрочного прекращения поручительства в порядке, предусмотренном ч. 3 ст. 15.1 Закона об участии в долевом строительстве. В случае прекращения поручительства до истечения указанного выше срока действия поручительства поручитель и застройщик обязаны уведомить об этом участника долевого строительства не позднее чем за один месяц до даты прекращения поручительства. При этом застройщик обязан заключить другой договор поручительства в течение 15 дней с даты прекращения поручительства.
В случае нарушения поручителем указанной выше обязанности, он несет субсидиарную ответственность перед участником долевого строительства по обязательствам застройщика по договору.

Государственная регистрация договора


Как уже указывалось выше, обязательным условием заключения договора участия в долевом строительстве является соблюдение государственной регистрации такого договора.
В соответствии с Инструкцией об особенностях государственной регистрации договоров участия в долевом строительстве, прав, ограничений (обременений) прав на объекты недвижимого имущества в связи с долевым строительством объектов недвижимого имущества, утвержденной приказом Минюста России от 9 июня 2005 г. № 82, на государственную регистрацию договора участия в долевом строительстве, прав, ограничений (обременений) прав на объекты недвижимого имущества в связи с долевым строительством объектов недвижимого имущества наряду с документами, необходимыми для государственной регистрации в соответствии с Законом о регистрации прав (паспорта сторон, квитанции об оплате госпошлины за регистрацию и т. п.), представляются документы с описанием объекта долевого строительства с указанием его местоположения на плане создаваемого объекта недвижимого имущества и планируемой площади объекта долевого строительства.
На государственную регистрацию договора участия в долевом строительстве, заключенного застройщиком с первым участником долевого строительства, наряду с документами, необходимыми для государственной регистрации договора участия в долевом строительстве в соответствии с Законом о регистрации прав, застройщиком представляются:
— разрешение на строительство;
— проектная декларация;
— план создаваемого объекта недвижимого имущества с указанием его местоположения и количества находящихся в его составе жилых и нежилых помещений и планируемой площади каждого из указанных помещений.

Государственная регистрация права собственности на объект долевого строительства


Окончательным и наиболее приятным этапом завершения Вашего участия в долевом строительстве является государственная регистрация права собственности на объект долевого строительства. После такой регистрации Вы становитесь официальным и полноправным собственником выстроенной недвижимости.
Основанием для государственной регистрации права собственности участника долевого строительства на объект долевого строительства являются документы, подтверждающие факт его постройки (создания), — разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, и передаточный акт или иной документ о передаче объекта долевого строительства.
Застройщик передает разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости или нотариально удостоверенную копию этого разрешения в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, для государственной регистрации прав собственности участников долевого строительства на объекты долевого строительства не позднее чем через 10 рабочих дней после получения такого разрешения.
Участник долевого строительства или его наследники вправе обратиться в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, с заявлением о государственной регистрации права собственности на объект долевого строительства, построенный (созданный) за счет денежных средств такого участника долевого строительства в соответствии с договором, после подписания застройщиком и участником долевого строительства или его наследниками передаточного акта либо иного документа о передаче объекта долевого строительства.
У участника долевой собственности при возникновении права собственности на объект долевого строительства одновременно возникает доля в праве собственности на общее имущество в многоквартирном доме, которая не может быть отчуждена или передана отдельно от права собственности на объект долевого строительства. Государственная регистрация возникновения права собственности на объект долевого строительства одновременно является государственной регистрацией неразрывно связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество.

Ответственность за неправомерные действия в сфере строительства


В заключение следует обратить внимание на ужесточение ответственности за неправомерные действия в сфере строительства.
Согласно ст. 14.28 КоАП РФ установлена ответственность за следующие нарушения требований законодательства об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости.
1. Привлечение денежных средств граждан для целей строительства многоквартирных домов лицом, не имеющим на это права в соответствии с законодательством об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, — влечет наложение административного штрафа на должностных лиц в размере от 15 тыс. до 20 тыс. руб.; на юридических лиц — от 400 тыс. до 500 тыс. руб.
2. Опубликование в средствах массовой информации и (или) размещение в информационно-телекоммуникационных сетях общего пользования застройщиком проектной декларации (в том числе вносимых в нее изменений), содержащей неполную и (или) недостоверную информацию, предоставление застройщиком неполной и (или) недостоверной информации, опубликование, размещение или предоставление которой предусмотрено законодательством об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а равно нарушение сроков опубликования и (или) размещения проектной декларации либо вносимых в нее изменений — влекут наложение административного штрафа на должностных лиц в размере от 10 тыс. до 15 тыс. руб.; на юридических лиц — от 300 тыс. до 400 тыс. руб.
3. Непредставление в установленный срок в орган, осуществляющий контроль и надзор в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, отчетности в случаях, предусмотренных законодательством об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а равно представление отчетности, содержащей недостоверные сведения, — влечет наложение административного штрафа на должностных лиц в размере от 10 тыс. до 15 тыс. руб.; на юридических лиц — от 100 тыс. до 200 тыс. руб.
Вывод. За последние годы законодательство, касающееся долевого строительства, в значительной степени упорядочилось и включает многочисленные правовые гарантии защиты прав дольщиков. Именно поэтому у Вас есть все шансы защитить себя самостоятельно и в полном объеме. Остается лишь надеяться, что лица, желающие стать дольщиками или уже ими ставшие, смогут и захотят в полной мере реализовать все предоставленные им права и гарантии.



1.2. Как купить квартиру в кредит?


(Основные правила и особенности приобретения квартир и домов в кредит, ипотечное кредитование, социальная ипотека)
«Жизнь в кредит» вызывает у различных людей совершенно разные оценки — от крайне негативной до абсолютно положительной. Однако сколько бы ни было противников у системы кредитования, никто не будет спорить с тем, что независимо от нашего желания кредиты все чаще и стремительнее входят в нашу жизнь. И если для одних — это лишь уплата «безумных» процентов, то для других — единственно возможный шанс решить свои финансовые проблемы, в том числе жилищные, и совершить главную покупку в жизни — квартиру или дом, исполнив тем самым, возможно, свою мечту.



Ипотечное кредитование


Один из видов кредитования — ипотечное кредитование. Главным преимуществом ипотеки является то, что вместо многолетнего накапливания необходимой суммы на покупку жилья, возникает возможность сразу же после получения кредита приобрести новую квартиру или новый дом. С момента приобретения жилье сразу же переходит в собственность покупателя, а ипотека является лишь обременением — способом обеспечить обязательства заемщика перед банком. В новом жилье можно сразу же после его приобретения зарегистрироваться заемщику и членам его семьи. В целях безопасности операции ипотека сопровождается страхованием рисков утраты права собственности на квартиру и ее повреждения, а также потери заемщиком трудоспособности. Кроме того, в ряде регионов существует так называемая социальная ипотека.
Имущественный налоговый вычет. Если Вы получили кредит на приобретение жилья, даже обеспеченный ипотекой, то Вы вправе воспользоваться имущественным налоговым вычетом. В соответствии с указанным вычетом Вы сможете возвратить уплаченный налог на доходы физических лиц.
Согласно НК РФ заемщик по ипотечному кредиту имеет право на имущественный налоговый вычет в сумме, израсходованной на строительство либо покупку квартиры (дома) на территории Российской Федерации. При этом налоговый вычет включает сумму, потраченную на покупку (строительство), и сумму процентов по ипотечному кредиту. При строительстве или покупке жилого дома в налоговый вычет могут включаться:
— расходы на разработку проектно-сметной документации;
— расходы на приобретение строительных и отделочных материалов;
— расходы на приобретение жилого дома, в том числе недостроенного;
— расходы, связанные с работами или услугами по строительству и отделке;
— расходы на подключение к сетям или создание автономных источников электро-, водо-, газоснабжения и канализации.
При покупке квартиры в налоговый вычет могут включаться:
— расходы на приобретение квартиры или прав на квартиру в строящемся доме;
— расходы на приобретение отделочных материалов;
— расходы на работы, связанные с отделкой квартиры. Принятие к вычету расходов на достройку и отделку
приобретенной квартиры или дома возможно в том случае, если в договоре купли-продажи указано приобретение именно не завершенных строительством дома или квартиры без отделки.
Общий размер указанного имущественного налогового вычета не может превышать 1 млн руб. без учета сумм, направленных на погашение процентов по кредиту. Сумма процентов по ипотечному кредиту, которую можно предъявлять как налоговый вычет, законодательством не ограничена.
Для получения имущественного налогового вычета следует написать заявление и приложить к нему:
— документы, подтверждающие право собственности на квартиру (дом);
— договор о приобретении квартиры (дома) или прав на квартиру в строящемся доме;
— акт о передаче квартиры покупателю;
— платежные документы, подтверждающие факт оплаты расходов, включаемых в налоговый вычет (квитанции к приходным ордерам, банковские выписки о перечислении денежных средств со счета покупателя на счет продавца, товарные и кассовые чеки, акты о закупке материалов у физических лиц с указанием в них адресных и паспортных данных продавца и другие документы);
— кредитный договор.
Этот пакет документов представляется в налоговые органы вместе с налоговой декларацией по окончании года. Однако можно, не дожидаясь конца года, подать заявление работодателю о предоставлении указанного налогового вычета. В этом случае необходимо получить в налоговом органе документ, подтверждающий право на имущественный налоговый вычет.
Имущественный налоговый вычет, связанный с приобретением жилья, предоставляется гражданам только один раз. Повторное предоставление налогоплательщику такого имущественного налогового вычета не допускается.
Плюсы и минусы ипотечных кредитов. Однако, принимая решение о получении кредита, обеспеченного ипотекой, следует также реально оценивать те «минусы», которые присущи такому способу кредитования. Прежде всего это достаточно большая переплата в целом по кредиту. Что объясняется, во-первых, достаточно большой суммой, которая берется в кредит, и, во-вторых, длительным сроком его выплаты, в течение которого и образуется сумма переплаты. Кроме того, будьте готовы к дополнительным расходам — услуги нотариуса, оплата за предоставление кредита, открытие ссудного счета и т. п. Не меньше времени занимает и подбор необходимых документов, а также их правильное заполнение в соответствии с жесткими требованиями банка.
Впрочем, несмотря на указанные недостатки, ипотека по-прежнему остается достаточно востребованным банковским продуктом, и практически каждый банк в любом регионе готов предоставить Вам разнообразные программы ипотечного кредитования. В борьбе за заемщиков банки проводят масштабные рекламные кампании, предлагают все более и более выгодные проценты, завлекают минимальными требованиями к лицам, желающим получить ипотечный кредит… Как разобраться в таком количестве информации, если сталкиваешься с этим впервые?
Термины и определения. Прежде всего необходимо разобраться в определенных терминах и определениях, которые могут Вам повстречаться при изучении рынка ипотечного кредитования.
Ипотечный кредит — кредит (денежные средства), предоставляемые заемщику учреждением банка, в обеспечение возврата которого заключается договор ипотеки.
По договору об ипотеке одна сторона — залогодержатель (в данном случае — учреждение банка), являющийся кредитором по обязательству, обеспеченному ипотекой, имеет право получить удовлетворение своих денежных требований к должнику (заемщику) по этому обязательству из стоимости заложенного недвижимого имущества другой стороны — залогодателя преимущественно перед другими кредиторами залогодателя, за изъятиями, установленными федеральным законом.
Заемщик — физическое лицо, имеющее намерение получить ипотечный кредит и отвечающее требованиям, предъявляемым к получателям ипотечного кредита, которые устанавливаются учреждением банка индивидуально по каждой программе ипотечного кредитования.
Амортизация кредита — процесс постепенного погашения основного долга по ипотечному кредиту и выплаты процентов. Платежи по ипотечному кредиту обычно совершаются ежемесячно. График платежей закрепляется в кредитном договоре между кредитором и заемщиком.
Андеррайтинг — оценка платежеспособности заемщика (достаточность дохода для покрытия платежей по кредиту), кредитоспособность (уровень качества исполнения кредитных обязательств), активы заемщика (наличие достаточного объема ликвидных активов, необходимого для осуществления первоначального взноса и оплаты сопутствующих сделке расходов).
Аннуитетные платежи — ежемесячные равные платежи в счет возврата кредита и процентов за пользование кредитными средствами.
Выбор учреждения банка и ипотечной программы. Первым этапом и, пожалуй, наиболее сложным и ответственным решением, которое Вам предстоит принять, является выбор учреждения банка, в котором Вы хотели бы получить ипотечный кредит и выбор непосредственно самой программы ипотечного кредитования.
Для того чтобы разобраться во всем многообразии банков и представляемых ими кредитных программ, необходимо определиться с основными критериями, которые в основном отличают такие программы друг от друга. В зависимости от того, какой из указанных критериев является для Вас решающим, будет зависеть и выбор банка и ипотечной программы.
1. Размер первоначального взноса. Это условие может стать для заемщика основным в случае, если на момент получения кредита он не располагает достаточными денежными средствами для того, чтобы оплатить часть приобретаемой недвижимости самостоятельно. Как правило, чем меньше установлен минимальный размер первоначального взноса, тем выше процентная ставка по кредиту. Кроме того, внесение с Вашей стороны большего размера первоначального взноса может создать Вам дополнительную положительную репутацию при проверке банком Вашей платежеспособности и принятии решения о выдаче кредита.
2. Срок предоставления кредита. Как правило, такой срок ограничивается минимальным и максимальным сроком — например, от 3 до 30 лет. В рамках этого срока заемщик вправе уже самостоятельно решать, на какой срок ему брать кредит.
3. Наличие комиссии за ведение ссудного счета. Обратите внимание на указанное условие и его содержание в договоре кредитования. Обязательно уточните этот вопрос до подписания договора. Поскольку возможны ситуации, когда по ипотечному кредитованию банк предлагает достаточно низкую процентную ставку, но при этом предусматривает обязательный платеж за ведение ссудного счета, который может быть установлен в виде определенного процента:
— от остатка по кредиту (в этом случае он соответственно будет уменьшаться после каждого внесенного Вами платежа);
— суммы кредита (в этом случае величина комиссии за ведение ссудного счета постоянна и не будет изменяться на протяжении всего времени уплаты Вами кредита и процентов по нему). Оплата за ведение ссудного счета в этом случае может существенно увеличивать сумму ежемесячного платежа, поэтому лучше узнать об этом заранее, так как после подписания кредитного договора и получения кредита ничего уже нельзя будет изменить.
Кроме того, не следует смешивать понятия «оплата за ведение ссудного счета» и «оплата за открытие ссудного счета». Во втором случае речь идет о разовом платеже, который, как правило, присутствует в каждом банковском учреждении.
4. Процентная ставка. Чем ниже процентная ставка по кредиту — тем меньше Вы будете переплачивать денежных средств за весь период пользования кредитом. Однако, как правило, в случае особенно низкой процентной ставки банки уделяют наибольшее внимание доскональной проверке платежеспособности заемщика и абсолютной достоверности представленных им сведений.
5. Мораторий на досрочное погашение ипотечного кредита. Конечно, вряд ли можно предположить, что Вы обречете себя на требующий большого количества сил и времени подбор документов, оформление кредита, заключение договора ипотеки, если уже через месяц будете готовы его полностью погасить. Однако ситуации бывают разные и обстоятельства могут измениться таким образом, что Вы действительно будете готовы пусть и не через месяц, но через полгода — год погасить взятый кредит. И здесь Вас может поджидать неожиданность — оказывается, в кредитном договоре предусмотрен запрет на досрочное погашение кредита в течение трех лет с момента его выдачи. Во избежание таких казусов необходимо сразу же обратить внимание на наличие или отсутствие моратория на досрочное погашение кредита и его продолжительность. Как правило, в разных банках установлены различные по продолжительности моратории. Кроме того, нередки случаи, когда банк устанавливает штраф за досрочное погашение кредита.
6. Оплата очередных платежей по кредиту сверх сумм, установленных в графике платежей. В этом случае в различных банках предусмотрены различные схемы действий, но чаще всего предусматривается одна из следующих схем:
— в случае частичной переплаты происходит немедленный перерасчет процентов, подлежащих уплате, — это наиболее выгодный для заемщика, хотя и крайне редко встречающийся вариант;
— гораздо чаще банки предпочитают устанавливать определенный размер взноса (например, 30 тыс. руб.), после внесения которого происходит перерасчет процентов. Если, например, в текущем месяце Ваш платеж составляет 17 тыс. руб., а Вы вносите 29 тыс. руб., то проценты будут исчисляться без изменения суммы основного долга. Если же Вы вносите 31 тыс. руб., то в этом случае банк уменьшит сумму основного долга и пересчитает исходя из этого проценты за пользование кредитом. Но в любом случае Вы вправе вносить любые суммы, не меньше установленного размера ежемесячного платежа. В случае если переплаты не будет хватать для перерасчета процентов, то такая переплата будет копиться на Вашем счете, пока не наберется нужная сумма для перерасчета процентов.
Документы, необходимые для получения кредита. После того как Вы внимательно изучили все имеющиеся кредитные программы, предлагаемые различными учреждениями банка, и остановились на какой-то определенной, необходимо выяснить, какие именно документы Вам необходимо подобрать для того, чтобы приложить их к заявлению.
Обычно для оформления ипотеки заемщик должен предоставить в банк следующие документы:
1) заявление на получение ипотечного кредита и анкета банка;
2) копия паспорта или заменяющего его документа (для военнослужащих) — должны быть сняты копии со всех без исключения страниц паспорта, даже если на них нет никаких записей и/или отметок. Отсутствие регистрации в месте, где предполагается получить ипотечный кредит и приобрести жилье, может повлиять на возможность получения кредита, так же как и отсутствие российского гражданства;
3) копия страхового свидетельства государственного пенсионного страхования;
4) копия свидетельства о постановке на учет в налоговом органе физического лица по месту жительства на территории Российской Федерации (о присвоении идентификационного номера налогоплательщика (ИНН));
5) копия военного билета для лиц мужского пола призывного возраста;
6) копии документов об образовании (аттестаты, дипломы и т. п.);
7) копия свидетельства о браке/разводе и брачный контракт (при наличии). В случае смерти супруга(и) представляется копия свидетельства о смерти;
8) копии свидетельства о рождении детей. Если ребенок уже имеет паспорт, то вместо свидетельства о рождении представляется копия паспорта;
9) копия трудовой книжки, заверенная работодателем. На каждой копии разворота трудовой книжки должна быть поставлена печать организации, сделана надпись «Копия верна», проставлена подпись руководителя, сделана расшифровка его фамилии и инициалов. Таким образом, если на одной странице скопированы два разворота трудовой книжки, то должны быть заверены печатью и подписью руководителя либо каждый из них, либо печать и подпись должны быть проставлены таким образом, чтобы они захватывали оба разворота; 10)документы, подтверждающие доходы. При этом перечень доходов, принимаемых во внимание, и форма их подтверждения у каждого банка свои. Некоторые ипотечные банки требуют наличия определенного трудового стажа и поручителей. Как правило, банки требуют подтверждения доходов заемщика либо представлением справки по форме 2-НДФЛ либо справки о доходах по форме банка. В любом случае такие справки должны отражать доход заемщика за период, определенный банком, как правило 6-12 месяцев. В любом случае, справка должна быть подписана руководителем организации и главным бухгалтером. Если должность главного бухгалтера в организации не предусмотрена, то на справке должна быть сделана запись со следующим примерным содержанием: «Должность главного бухгалтера штатным расписанием не предусмотрена». Эта запись также должна быть заверена подписью и печатью руководителя. Если заемщик кроме основного места работы имеет дополнительное, то такой доход подтверждается справкой с этого места работы и трудовым договором. Кроме заработной платы, ипотечный банк может принять во внимание такие доходы, как получаемая арендная плата, дивиденды, проценты. Естественно, эти поступления должны быть регулярными, а не разовыми. Необходимо также представить документы, подтверждающие их фактическое получение за период, запрашиваемый кредитором.
Косвенным подтверждением стабильных высоких доходов заемщика может быть наличие у него значительных активов в виде квартиры, дачи, машины, земельных участков, банковских счетов, ценных бумаг и т. п.
Кроме доходов самого заемщика банк может рассмотреть зарплату супруга или поручителей. В этом случае от каждого созаемщика или поручителя потребуется для получения кредита справка о доходах.
Для получения ипотечного кредита индивидуальный предприниматель без образования юридического лица должен представить декларации о доходах за запрашиваемый банком период. На декларациях должна быть отметка налоговой инспекции. Если предприниматель осуществляет уплату налога на вмененный доход, то ему необходимо представить в банк свидетельство об уплате этого налога за период, указанный банком.
Дополнительно могут потребоваться следующие документы:
1) справка о регистрации по месту постоянной регистрации;
2) копии паспортов всех лиц, проживающих совместно с заемщиком, а также не проживающих совместно с заемщиком ближайших родственников (супруга, родителей, детей);
3) копия пенсионного удостоверения и справки о размере пенсии по неработающим родственникам;
4) копия свидетельства о смерти родителей, детей, супругов;
5) документы, подтверждающие наличие в собственности дорогостоящего имущества (дача, автомобиль, земельные участки и т. п.). В случае наличия в собственности квартиры (дома) представляется также характеристика жилого помещения. В случае наличия в собственности ценных бумаг представляются выписки из реестров владельцев ценных бумаг;
6) документы, подтверждающие наличие счетов в банках (карточных, депозитных, текущих, до востребования и т. п.), с выписками за период шесть месяцев;
7) документы, подтверждающие кредитную историю заемщика: копии документов, подтверждающих своевременное внесение квартирной платы, коммунальных, телефонных услуг и т. п. за последние полгода — год; кредитные договоры (при наличии) и документы, подтверждающие факт исполнения обязательств по этим договорам;
8) справка из наркологического диспансера;
9) справка из психоневрологического диспансера;
10) разрешение на ношение оружия (которое может заменить две вышеуказанные справки, так как его получение предполагает наличие этих справок);
11) сведения о предыдущих кредитах. Если ипотека — не первый кредит, то положительная кредитная история заемщика может быть дополнительным преимуществом при получении ипотеки. Но если предыдущие кредиты еще не погашены, то это, конечно, уменьшает потенциально возможную сумму ипотечного кредита.
По представленным копиям в момент подачи документов необходимо предъявить их оригиналы.
Если у заемщика ипотеки есть созаемщики или поручители, то им также необходимо представить в банк перечисленные документы.
Если заемщик является владельцем бизнеса, то, возможно, ему придется дополнительно представить в банк копии учредительных документов, бухгалтерские балансы и отчеты о прибылях и убытках за последние год — два, выписки по банковским счетам, копии основных договоров по деятельности компании, штатное расписание и прочие документы, подтверждающие финансовую устойчивость компании и положительную динамику ее деятельности.
Если заемщик является предпринимателем без образования юридического лица, то он должен представить в банк свидетельство о регистрации в качестве предпринимателя, патенты и лицензии на осуществляемую деятельность (при наличии), документы, подтверждающие уплату взносов в государственные социальные внебюджетные фонды, выписки по банковским счетам за последние год — два, копии договоров аренды и основные договоры по деятельности индивидуального предпринимателя, документы об уплате единого налога на вмененный доход и книгу учета доходов и расходов (если он использует упрощенную систему налогообложения).
Если заемщик — иностранный гражданин, осуществляющий трудовую деятельность на территории Российской Федерации, то ему необходимо дополнительно представить в банк копию вида на жительство или копию разрешения на временное проживание, а также копию разрешения на работу.
Условия покупки квартиры или жилого дома по ипотечному кредиту. Если Вы приняли решение получить ипотечный кредит в определенном банке или уже его получили, то обязательно поинтересуйтесь следующими условиями, которые Вам потребуется знать при подборе квартиры или жилого дома.
1. Срок перечисления банком денежных средств продавцу. В различных банках этот вопрос решается по-разному, но, как правило, такой срок определяется либо по отношению к дате подачи документов на сделку в регистрирующий орган, либо приурочивается к дате государственной регистрации перехода права собственности на недвижимость. В одних банках это является жестко определенным правилом, в других — заемщику предоставляется право выбора, но при этом может быть установлена дополнительная комиссия в случае, если заемщик выбирает вариант более быстрого перечисления денежных средств продавцу.
2. Место открытия лицевого счета продавцом, на который будут перечислены денежные средства. Как правило, банк настаивает на том, чтобы такой счет был открыт в его отделении, но возможны ситуации, когда банк не возражает против открытия такого счета в отделениях других или определенных им банков.
3. Срок рассмотрения документов, поданных для совершения сделки. Речь идет о сроке, который требуется банку для принятия решения об одобрении выбранной заемщиком недвижимости, документы о которой представлены в банк.
4. Кто решает вопросы, связанные с составлением догово-
ра купли-продажи недвижимости, подачей документов в регистрирующий орган, и т. п. организационные вопросы. Как правило, решение этих вопросов банк берет на себя, но в случае, если Вам удалось решить их быстрее предложенного банком срока, то банк может воспользоваться Вашим вариантом. Знание указанных условий понадобится Вам на этапе подбора недвижимости, поскольку, как правило, именно эти вопросы будут интересовать продавца как лицо, заинтересованное в наиболее скорейшем проведении сделки и получении денежных средств по договору.



Социальная ипотека


В ряде регионов (например, в Саратовской области) предусмотрен вариант так называемой социальной ипотеки, которая представляет собой компенсацию гражданам, признанным в установленном порядке нуждающимися в улучшении жилищных условий, части расходов, связанных с погашением (оплатой) процентов по ипотечному жилищному кредиту (займу), полученному для приобретения (строительства) жилого помещения. Компенсация предоставляется в размере до 50 % фактически произведенных расходов на погашение процентов по ипотечному займу (кредиту). Сам кредит компенсации не подлежит. Размер приобретаемого жилого помещения должен быть не менее учетной нормы на каждого члена семьи, улучшающей свои жилищные условия (не менее 14 кв. м общей площади), в противном случае семья с юридической точки зрения не улучшит свои жилищные условия и получить компенсацию части процентов по кредиту не сможет. В соответствии с договором компенсации части процентов по ипотечному жилищному кредиту и информации, полученной от кредитной организации о произведенных платежах, производится перечисление соответствующей суммы на личный счет участника социальной ипотеки.
Как правило, в каждом регионе разработаны свои нормативные акты, регулирующие правоотношения в области социальной ипотеки. Так, в Саратовской области нормативными актами, регулирующими вопросы социальной ипотеки являются:
1) Закон Саратовской области от 5 марта 2003 г. № 14-ЗСО «Об ипотечном жилищном кредитовании» (далее — Закон Саратовской области об ипотечном кредитовании);
2) постановление Правительства Саратовской области от 5 августа 2005 г. 265-П «О предоставлении гражданам компенсаций в форме субсидий за счет средств областного бюджета на возмещение части расходов по оплате процентов ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений» (далее — Постановление Правительства Саратовской области о предоставлении гражданам компенсаций).
Обязательным условием применения социальной ипотеки на территории Саратовской области является постоянное проживание заемщика на территории Саратовской области и получение им в установленном порядке ипотечного займа (кредита).
Условия предоставления такой компенсации в соответствии с Законом Саратовской области об ипотечном кредитовании:
1) заемщик и члены его семьи до получения ипотечного займа (кредита) не являлись нанимателями жилых помещений по договорам социального найма или собственниками жилых помещений, а также были обеспечены общей площадью жилого помещения на одного члена семьи не выше 14 кв. м либо проживали в коммунальных квартирах;
2) размер процентов по ипотечному займу (кредиту) не выше размера 1,4 ставки рефинансирования (учетной ставки) ЦБ РФ, действующей на момент заключения договора займа (кредита).
Расчет компенсации производится с учетом следующих показателей:
1) стоимости 1 кв. м общей площади приобретаемого (строящегося) жилого помещения, но не выше размера средней рыночной стоимости 1 кв. м общей площади жилого помещения, определяемой по области соответствующим федеральным органом исполнительной власти для расчета безвозмездных субсидий на приобретение жилого помещения;
2) площади приобретаемого (строящегося) жилого помещения, но не выше нормы предоставления площади жилого помещения из государственного жилищного фонда области с учетом корректирующего коэффициента 1,3.
Компенсация предоставляется в размере 50 % фактически произведенных расходов на погашение процентов по ипотечному займу (кредиту), но не выше 3/4 ставки рефинансирования (учетной ставки) ЦБ РФ, действующей на момент заключения договора займа (кредита). Признание граждан нуждающимися в получении компенсации осуществляется уполномоченным органом.
Гражданин для принятия решения о признании его нуждающимся в получении компенсации представляет в уполномоченный орган заявление, подписанное всеми совершеннолетними членами семьи, по следующей форме:
Приложение № 1
к Положению о предоставлении гражданам компенсации в форме субсидии за счет средств областного бюджета на возмещение части расходов по оплате процентов ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений
ЗАЯВЛЕНИЕ
Прошу признать меня и членов моей семьи нуждающимися в получении компенсации за счет средств областного бюджета на возмещение части расходов по оплате процентов ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений в соответствии с Законом Саратовской области «Об ипотечном жилищном кредитовании» с постановкой на жилищный учет.
Состав моей семьи _______ человек:
___________________________________________________
___________________________________________________
___________________________________________________
___________________________________________________
___________________________________________________
К заявлению прилагаю следующие документы:
___________________________________________________
___________________________________________________
___________________________________________________
___________________________________________________
___________________________________________________
Дата Подписи заявителя и членов семьи
К указанному заявлению прилагаются следующие документы:
1) документы, удостоверяющие личность всех членов семьи;
2) документы, подтверждающие численный состав семьи (свидетельство о браке, свидетельство о рождении, свидетельство о расторжении брака и т. д.);
3) справки соответствующего органа по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории Саратовской области об отсутствии (наличии) недвижимости на всех членов семьи, выданные не ранее, чем за 60 дней до момента предъявления, в том числе выданные на фамилию, имя, отчество, имевшиеся у заявителя и членов его семьи до их изменения;
4) справки организации по технической инвентаризации о правах на недвижимое имущество всех членов семьи, рожденных до 1 января 1998 г., выданные не ранее чем за 60 дней до момента предъявления, в том числе выданные на фамилию, имя, отчество, имевшиеся у заявителя и членов его семьи до их изменения;
5) копии документов, подтверждающие право собственности на жилое помещение, либо копию договора социального найма жилого помещения;
6) документы, подтверждающие право на дополнительную жилую площадь в соответствии с действующим законодательством, в случае наличия такого права;
7) справка о зарегистрированных лицах и лицах, снятых с регистрационного учета, но сохранивших право пользования жилыми помещениями, выдаваемая соответствующей жилищно-эксплуатаци-онной организацией, жилищным или жилищностроительным кооперативом и т. д., либо выписка из домовой книги;
8) справки о доходах всех членов семьи за шесть месяцев.
Поданное со всеми необходимыми документами и зарегистрированное в «Книге регистрации заявлений граждан о принятии на жилищный учет» заявление рассматривается в течение 15 рабочих дней со дня его поступления. По результатам проверки представленных документов уполномоченный орган:
— принимает решение о признании граждан нуждающимися в получении компенсации;
— принимает решение о постановке гражданина на жилищный учет или о мотивированном отказе в постановке на жилищный учет;
— формирует учетное дело гражданина, нуждающегося в получении компенсации;
— формирует список граждан, признанных нуждающимися в получении компенсации.
Гражданину, признанному нуждающимся в получении компенсации и принятому на жилищный учет, уполномоченный орган выдает справку по следующей форме:
Приложение № 3
к Положению о предоставлении гражданам компенсации в форме субсидии за счет средств областного бюджета на возмещение части расходов по оплате процентов ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений
Штамп (бланк) уполномоченного органа
СПРАВКА
Дана о том, что ___________________________________
____________________________ признан(а) нуждающимся
в получении компенсации за счет средств областного бюджета на возмещение части расходов по оплате процентов ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений в соответствии с Законом Саратовской области «Об ипотечном жилищном кредитовании» с постановкой на жилищный учет.
Номер жилищного учета №__________________________.
Максимальная величина ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений, часть процентов по которому будет компенсироваться в соответствии с Законом Саратовской области «Об ипотечном жилищном кредитовании»
___________________________________________________
___________________________________________________
Формула расчета максимальной величины ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений, часть процентов по которому будет компенсироваться в соответствии с Законом Саратовской области «Об ипотечном жилищном кредитовании»
___________________________________________________
___________________________________________________
(должностное лицо органа учета) (подпись) (фамилия, инициалы)
М.П.
КОРЕШОК СПРАВКИ
Справка дана о том, что ____________________________
___________признан(а) нуждающимся в получении компенсации за счет средств областного бюджета на возмещение части расходов по оплате процентов ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений в соответствии с Законом Саратовской области «Об ипотечном жилищном кредитовании» с постановкой на жилищный учет.
Номер жилищного учета №_.
Максимальная величина ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений, часть процентов по которому будет компенсироваться в соответствии с Законом Саратовской области «Об ипотечном жилищном кредитовании»
Численный состав семьи_человек.
Средняя рыночная стоимость 1 кв. метра общей площади жилья, принятая для расчета субсидии_рублей.
Максимальный размер приобретаемого (строящегося) жилого помещения по ипотечному займу (кредиту), часть процентов по которому будет компенсироваться в соответствии с Законом Саратовской области «Об ипотечном жилищном кредитовании»_кв. метра(ов).
Общая площадь имеющегося жилья, в котором остаются
члены семьи или которое планируется продать____________________________ кв. метра(ов).
Общая площадь имеющегося жилья, которым владеют на праве собственности члены семьи, претендующие на получение субсидии, _кв. метра(ов).
Формула расчета максимальной величины ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений, часть процентов по которому будет компенсироваться в соответствии с Законом Саратовской области «Об ипотечном жилищном кредитовании»
____________________________
____________________________
(должностное лицо органа учета) (подпись) (фамилия, инициалы)
М.П.
Подпись получателя справки:_____________________________
Уполномоченный орган осуществляет выдачу справок в пределах средств, предусмотренных в областном бюджете на соответствующий финансовый год на финансирование расходов по выплате компенсаций, с учетом ранее принятых Саратовской областью обязательств. Иным гражданам, состоящим на жилищном учете, справка для получения компенсации в текущем году может быть выдана только при условии увеличения размеров финансовых средств, предусмотренных законом об областном бюджете на текущий год, а также при условии остатка финансовых средств, не использованных уполномоченным органом в результате исключения граждан из списка нуждающихся в компенсации или снижения размера компенсации в связи с изменением условий их получения.
Справка выдается для представления ее в кредитные учреждения. Срок действия справки пять месяцев. Гражданин, получивший справку, но не получивший в установленном порядке ипотечный заем (кредит), имеет право на продление срока действия справки, если обратится в уполномоченный орган не позднее 15 дней по окончании действия справки. При продлении срока действия справки максимальный расчет величины ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений, часть процентов по которому будет компенсироваться, подлежит перерасчету в случае изменения размера рыночной стоимости 1 кв. м общей площади, определенной по Саратовской области соответствующим федеральным органом исполнительной власти, для расчета безвозмездных субсидий на приобретение жилого помещения.
Расчет максимальной величины ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений, часть процентов по которому будет компенсироваться в соответствии с Положением, утвержденным Постановлением Правительства Саратовской области о предоставлении гражданам компенсаций, осуществляется:
1) для граждан, не имеющих в собственности жилого помещения и не проживающих в жилом помещении по договору социального найма, по следующей формуле:
Р = С×Н×1,3,
где Р — максимальный размер возможного ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений, часть процентов по которому будет компенсироваться; С — размер рыночной стоимости 1 кв. м общей площади, определенной по Саратовской области соответствующим федеральным органом исполнительной власти, для расчета безвозмездных субсидий на приобретение жилого помещения; Н — норма предоставления жилого помещения из государственного жилищного фонда области на всех членов семьи;
2) для граждан, проживающих в жилом помещении, в котором планируют проживать отдельные члены семьи гражданина — получателя компенсации, по следующей формуле:
Р = С×(Н×1,3–Sо),
где — превышение общей площади занимаемого жилого помещения над нормой предоставления жилого помещения из государственного жилищного фонда области для членов семьи гражданина — получателя компенсации, остающихся проживать в занимаемом помещении (кроме жилых помещений, признанных в установленном порядке непригодными для проживания);
3) для граждан, имеющих в собственности жилое(ые) помещение(я), по следующей формуле:
Р = (С×Н×1,3)—(С×Si),
где Si — общая площадь имеющегося жилья, которым владеют на праве собственности гражданин — получатель компенсации и члены его семьи.
Состав семьи граждан — получателей компенсации для расчета размера компенсации на основании Закона Саратовской области об ипотечном кредитовании определяется в соответствии с жилищным законодательством.
Граждане — получатели компенсации, получившие ипотечный заем (кредит) на приобретение (строительство) жилого помещения, представляют в уполномоченный орган дополнительно к документам, определенным п. 6 указанного Положения, следующие документы:
1) копию договора купли-продажи жилого помещения, либо договора долевого участия (инвестирования) в строительстве жилого дома (квартиры), либо договора уступки права требования (цессии) по договору долевого участия (инвестирования) в строительстве жилого дома (квартиры), либо договора подряда на строительство индивидуального жилого дома, либо иного договора, за исключением безвозмездных, по которому приобретено жилое помещение;
2) копию свидетельства о праве собственности с указанием в разделе «обременения и ограничения» «ипотека», в случае регистрации права собственности в установленном порядке;
3) копию договора о предоставлении ипотечного кредита (займа, ссуды) для строительства или приобретения жилья, либо кредитного договора (договора займа) на строительство (приобретение) жилья, либо иного договора о предоставлении кредита (займа) на условиях ипотеки (залога недвижимого имущества) (далее — кредитный договор);
4) данные о лицевом счете и реквизитах банка, который будет использоваться для перечисления сумм компенсаций.
Уполномоченный орган в течение пяти рабочих дней с момента представления документов проводит проверку представленных документов, на основании учетного дела гражданина, нуждающегося в получении компенсации, формирует учетное дело гражданина — получателя компенсации, оформляет и подписывает договор с гражданином — получателем компенсации на перечисление сумм компенсации, либо мотивированно отказывает в предоставлении компенсации.
Расчет величины компенсации осуществляется:
— за первый месяц по формуле
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где Ркр — фактический размер величины ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений, часть процентов по которому будет компенсироваться, но не выше максимального размера возможного ипотечного займа (кредита) на приобретение (строительство) жилых помещений, часть процентов по которому будет компенсироваться; Пс — годовая процентная ставка за пользование ипотечным займом (кредитом), но не выше 1,4 ставки рефинансирования ЦБ РФ на момент получения кредита; Пс/2 — половина годовой процентной ставки за пользованием ипотечным займом (кредитом), но не выше 3/4 ставки рефинансирования ЦБ РФ на момент получения кредита;
— за второй и последующие месяцы по формуле
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где Рост — размер остатка основного долга по основному займу (кредиту), определяемый как разница между размером взятого займа (кредита), но не выше Ркр, и суммой уплаченных взносов в счет погашения долга по основному займу (кредиту).
Приобретаемое (строящееся) жилое помещение (в том числе индивидуальный жилой дом, часть дома) должны отвечать установленным санитарным и техническим требованиям.
Перечисление средств по договору осуществляется в безналичной форме на лицевой счет гражданина — получателя компенсации в кредитном учреждении после представления гражданином документа, подтверждающего оплату им сумм, установленных кредитным договором.
Исключение из списка нуждающихся в компенсации производится уполномоченным органом в случаях:
— подачи гражданином заявления о снятии его с жилищного учета;
— получения им в установленном порядке последней выплаты компенсации по договору;
— выявления в представленных им документах сведений, не соответствующих действительности и послуживших основанием для принятия его на жилищный учет, а также неправомерных действий должностных лиц уполномоченного органа, осуществляющего принятие на учет, при решении вопроса о принятии на жилищный учет;
— утраты гражданином оснований, дающих право на получение компенсации.
Уполномоченный орган ежеквартально представляет в Министерство экономического развития и торговли области отчет о выплаченных компенсациях.
Таким образом, для граждан, желающих оформить не только ипотеку, но и социальную ипотеку, предстоит собрать достаточное количество документов, которые необходимо подать в соответствующий орган для получения справки, подтверждающей право заемщика на компенсацию уплаченных процентов.
Если Вы понимаете, что не имеете ни времени, ни желания для осуществления всех вышеназванных действий, связанных со сбором и подачей документов на оформление ипотеки, социальной ипотеки, то Вы можете обратиться к так называемым ипотечным брокерам, которые являются посредниками между заемщиком и учреждением банка. Как правило, это либо риелторские, либо юридические фирмы, которые сотрудничают с различными банками, предлагающими ипотечное кредитование. Преимуществом обращения в такие фирмы является то, что Вы получаете возможность в одном месте получить максимально полную информацию практически обо всех имеющихся в Вашем регионе банках и ипотечных программах, которые они предлагают. Помимо этого, сотрудники такой компании подробно проконсультируют Вас по всем вопросам, связанным с получением кредита и оформлением необходимых документов, помогут собрать пакет необходимых документов, заполнят вместе с Вами анкету (заявление) в банк и без Вашего участия подадут указанный документ на рассмотрение в банковское учреждение, после чего сообщат Вам о принятом решении. В случае положительного решения банка Вам останется лишь подъехать в указанный банк, чтобы расписаться в кредитных договорах. Многие ипотечные брокеры предлагают и дальнейшие услуги, связанные с поиском необходимого жилья и проведением указанной сделки. Конечно, услуги ипотечных брокеров являются платными и, как правило, зависят от суммы кредита, одобренной банком (в среднем 0,5–1 % суммы кредита). Однако, доверившись профессионалам, Вы фактически освобождаете себя от регулярных походов в банк, постоянных исправлений неправильно заполненных документов, представления недостающих документов и т. п.
Но каким бы путем Вы ни воспользовались, если кредит получен, то необходимо его погашать. Способ и сроки погашения прямо прописаны в кредитном договоре. В разных ипотечных программах они различны — погашение кредита может осуществляться как наличными деньгами, так и в безналичной форме, в строго определенные дни либо в любой день месяца — эти условия определяются банком-кредитором.
В заключение можно сделать следующий вывод: прежде чем приобретать жилье в кредит, обязательно взвесьте все положительные и отрицательные последствия совершения такого поступка. Ведь ничто так не обременительно, как спонтанно взятый кредит.



1.3. Квартира в новом доме — новые проблемы?


(Практические советы о том, как избежать разочарований, в том числе финансовых, приобретая квартиру в новостройке)
Новостройка… Как приятно, когда окружают новые стены, можно заполнить пространство новой мебелью или не заполнять вовсе, оставляя простор для полета фантазии. И все было бы замечательно, если бы не многие факторы, которые порой омрачают такие приятные моменты.
К сожалению, приобретение жилья в новостройке — это не только радость от новой квартиры, но и нередко дополнительные проблемы, связанные с недоделками и недоработками при строительстве, это сложности с оформлением необходимых документов для уплаты коммунальных платежей, это споры о вступлении или нет во вновь организованный или уже действующий кооператив и т. п.
Итак, что прежде всего отличает приобретение новостройки от квартиры «со стажем».
Прежде всего необходимо определить — был ли дом сдан в эксплуатацию и соответственно оформлено ли право собственности продавца на продаваемую им квартиру или нет. В связи с этим возможны различные ситуации.
1. Приобретение квартиры в новом доме, который еще не сдан в эксплуатацию, но правоотношения по строительству указанного дома подпадают по действие Закона об участии в долевом строительстве.
2. Приобретение квартиры в новом доме, который еще не сдан в эксплуатацию, и разрешение на строительство которого было получено до вступления в силу Закона об участии в долевом строительстве, т. е. до 1 апреля 2005 г.
3. Приобретение квартиры в новом доме, который уже сдан в эксплуатацию и имеется свидетельство о государственной регистрации права собственности на квартиру.
Первая ситуация фактически представляет собой приобретение квартиры в строящемся доме, поскольку пока дом не сдан в эксплуатацию и права участников на принадлежащие им квартиры не зарегистрированы, то дом можно считать строящимся. Все особенности совершения таких сделок были подробно рассмотрены в первом параграфе настоящей книги.
Вторая ситуация в настоящее время встречается реже, но тем не менее еще осталось достаточно много «долгостроев», которые начали строиться еще до вступления в силу Закона об участии в долевом строительстве, а следовательно, действие его положений на совершение сделок с таким имуществом на него распространяться не будет. Такая ситуация является наиболее сложной, поскольку именно в этом случае проще всего стать жертвой мошенников или просто совершить неправомерные действия.
Прежде всего необходимо разграничить ситуации, когда на стороне продавца выступает застройщик или подрядчик и когда в качестве продавца выступает дольщик — физическое лицо.
Если речь идет о юридическом лице, то:
1) необходимо выяснить основание возникновения прав застройщика и подрядчика на указанную квартиру. Подтверждением прав застройщика могут служить разрешение на строительство, оформленное право на земельный участок, а также план (или рабочий план) строительства жилого дома по указанному адресу. При этом разрешение на строительство и оформленное право на земельный участок, которое может быть подтверждено договором аренды или свидетельством о праве собственности на земельный участок, должны быть в наличии обязательно. Если застройщик по каким-либо причинам не хочет Вам их показывать или уклоняется от задаваемых Вами вопросов на эту тему, то стоит задуматься — насколько Вам необходима квартира в доме, построенном без соответствующего разрешения и/или на неоформленном земельном участке. Кроме того, обязательно проверьте у застройщика наличие действующей лицензии, которая должна включать такой вид деятельности, как строительство зданий и сооружений.
В случае если продавцом по сделке является подрядчик, то его полномочия на продажу квартиры необходимо проверять с повышенным вниманием. Прежде всего необходимо попросить предъявить Вам договор, на основании которого ему перешли квартиры. Как правило, это договор подряда на выполнение определенных работ в процессе строительства дома, в котором в качестве оплаты предусмотрена передача квартир. Необходимо проверить, чтобы продаваемая Вам квартира действительно была включена в перечень передаваемых квартир, и обязательно совпадал ее номер, расположение на этаже, количество комнат, метраж и другие характеристики. В случае, если имеются разночтения, то в обязательном порядке необходимо их устранить, в противном случае Вы рискуете впоследствии при возникновении спорных ситуаций лишить себя возможности доказать, какая именно квартира была Вам передана по договору;
2) необходимо проверить полномочия лиц, которые намереваются подписывать договор от имени продавца. Следует помнить, что в соответствии с действующим гражданским законодательством РФ правом представлять юридическое лицо без доверенности чаще всего обладает только единоличный руководитель юридического лица. Было бы неплохо перед совершением сделки попросить продавца представить Вам для ознакомления его устав. В указанном документе следует обратить внимание на следующие моменты: точное наименование руководителя (в договоре оно должно звучать именно так, как в уставе). Кроме того, необходимо проверить по уставу пределы полномочий руководителя, другими словами, выяснить, вправе ли он самостоятельно совершать такие сделки по отчуждению недвижимого имущества организации. В соответствии с действующим законодательством у руководителя имеются ограничения на совершение крупных сделок, и для их совершения нередко требуется дополнительное согласие, например, общего собрания учредителей (участников) и т. п. В этом случае подтверждением такого согласия будет являться протокол заседания (собрания) соответствующего органа, на котором будет решен вопрос об отчуждении принадлежащей юридическому лицу квартиры. Если наличие такого согласия предусмотрено, а протокол, подтверждающий его получение, отсутствует, то можно вести речь о недействительности сделки и, следовательно, Вам не имеет никакого смысла так рисковать;
3) необходимо проследить, чтобы квартира, которая переходит Вам по договору, была идентично указана во всех документах. Как правило, в процессе строительства рабочий проект корректируется и изменяется, что может повлечь, в свою очередь, изменение номера и площади квартиры. В этом случае должны быть в наличии документы, подтверждающие правомерность таких изменений;
4) и наконец, самое главное — заключение договора. В данном случае речь идет лишь о простой письменной форме заключения договора, поскольку государственная регистрация такого договора законодательством не была предусмотрена. А это, в свою очередь, влечет значительный риск для покупателей. Если договор не подлежит государственной регистрации, следовательно, нет реальной возможности убедиться в том, что указанная квартира до Вас никому не была продана, и в том, что после ее продажи Вам она также не будет еще раз реализована.
Итак, основным документом, подтверждающим приобретение Вами квартиры в новом, но еще не сданном доме, будет являться договор.
В случае если продавцом выступает застройщик, то, как правило, это будет опять же договор долевого участия в строительстве или договор инвестирования. Основные положения и необходимые условия, которые должны быть отражены в указанных видах договоров, рассмотрены в параграфе первом настоящей книги.
В случае если продавцом выступает подрядчик, то речь может идти лишь об одном виде договора — договоре уступки права требования. Предполагается, что на момент заключения договора у подрядчика имеется определенное требование к застройщику — о передаче ему квартиры, которая выступает предметом договора. Поэтому, заключая договор, подрядчик фактически передает право требования к застройщику другому лицу. В этом случае необходимо крайне внимательно отнестись к процедуре оформления договора уступки права требования, так как указанный договор фактически будет являться единственным основанием для оформления в дальнейшем квартиры в собственность после сдачи дома в эксплуатацию.
В соответствии со ст. 382 ГК РФ право (требование), принадлежащее кредитору на основании обязательства, может быть передано им другому лицу по сделке (уступка требования). В данном случае кредитором будет выступать подрядчик, поскольку у него имеется право требования по договору (например, подряда) к застройщику о передаче ему квартиры после сдачи дома в эксплуатацию.
Важным моментом является то, что согласно п. 2 ст. 382 ГК РФ для перехода к другому лицу прав кредитора не требуется согласие должника, если иное не предусмотрено законом или договором. Таким образом, прежде всего необходимо внимательно изучить договор, на основании которого у лица, передающего Вам право требования квартиры, возникло это право. Например, это подрядчик, и его право возникло на основании заключенного с застройщиком договора. В этом случае Вам необходимо прочитать все условия договора между подрядчиком и застройщиком. Возможно, в нем содержится специальное требование о необходимости получить разрешение (согласие) застройщика на совершение уступки права требования. В этом случае передача права будет возможна только в случае, если Вы получите такое письменное разрешение застройщика. Если такое специальное условие в договоре отсутствует, то действуют общие положения гражданского законодательства, которые не предусматривают получения согласия должника на переход права требования по договору.
Однако отсутствие необходимости получать согласие должника не означает, что нет необходимости его уведомить о переходе права требования от одного лица к другому. Прежде всего такое уведомление, например, застройщика в Ваших интересах, поскольку Вам необходимо, чтобы застройщик знал, что именно Вы теперь претендуете на указанную квартиру и именно Вам он должен предоставлять всю необходимую информацию по указанной квартире.
…
Внимание! Если должник не был письменно уведомлен о состоявшемся переходе прав кредитора к другому лицу, новый кредитор несет риск вызванных этим для него неблагоприятных последствий. В этом случае исполнение обязательства первоначальному кредитору признается исполнением надлежащему кредитору. Другими словами, если Вы не уведомили застройщика и он будет пытаться передать квартиру после сдачи дома в эксплуатацию по-прежнему подрядчику, игнорируя Вас, то его вины в этом не будет, так как Вы его своевременно и в письменной форме об этом не уведомили.
Если иное не предусмотрено законом или договором, право первоначального кредитора переходит к новому кредитору в том объеме и на тех условиях, которые существовали к моменту перехода права. В частности, к новому кредитору переходят права, обеспечивающие исполнение обязательства, а также другие связанные с требованием права, в том числе право на неуплаченные проценты. Таким образом, в случае уступки Вам права требования Вы получаете все без исключения права, которыми обладало лицо, передавшее Вам указанное право. Так, в случае просрочки сдачи дома в эксплуатацию Вы будете вправе обратиться в суд за взысканием компенсации; если Вам будет передана квартира, не отвечающая стандартам качества и требованиям, установленным договором, Вы будете вправе требовать от лица, ее передающего, устранения указанных недостатков и т. п. Кроме того, Вы получаете также право передать принадлежащее Вам право требования третьим лицам.
Должник вправе не исполнять обязательство новому кредитору до представления ему доказательств перехода требования к этому лицу. В связи с этим существует очень важный момент — одновременно с заключением договора уступки права требования, кредитор обязан передать документы, подтверждающие его права.
В соответствии с п. 2 ст. 385 ГК РФ кредитор, уступивший требование другому лицу, обязан передать ему документы, удостоверяющие право требования, и сообщить сведения, имеющие значение для осуществления требования. Таким образом, при подписании договора желательно истребовать от лица, передающего право требования, подлинные экземпляры всех документов, подтверждающих права кредитора. Это также будет служить дополнительной гарантией того, что у кредитора не появится желание и возможность еще раз передать права требования на эту же квартиру другим лицам.
Должник вправе выдвигать против требования нового кредитора возражения, которые он имел против первоначального кредитора к моменту получения уведомления о переходе прав по обязательству к новому кредитору. В связи с этим на момент заключения договора необходимо проверить, насколько полно были выполнены обязательства кредитора перед должником, иначе Вы рискуете кроме права требования также получить еще и не выполненные обязательства перед должником. В этом случае обязанность их исполнить правомерно может быть обращена к Вам.
Согласно ст. 388 ГК РФ можно назвать следующие условия уступки требования:
1) уступка требования кредитором другому лицу допускается, если она не противоречит закону, иным правовым актам или договору;
2) не допускается без согласия должника уступка требования по обязательству, в котором личность кредитора имеет существенное значение для должника.
Законодательно установлены также достаточно жесткие требования, которые предъявляются к форме уступки требования:
1) уступка требования, основанного на сделке, совершенной в простой письменной или нотариальной форме, должна быть совершена в соответствующей письменной форме;
2) уступка требования по сделке, требующей государственной регистрации, должна быть зарегистрирована в порядке, установленном для регистрации этой сделки, если иное не установлено законом;
3) уступка требования по ордерной ценной бумаге совершается путем индоссамента на этой ценной бумаге.
Как правило, в случае приобретения квартиры в новом доме происходит уступка права требования, основанная на договоре, требующем простой письменной формы, поэтому и сам договор об уступке права требования также должен предусматривать такую форму договора.
Первоначальный кредитор, уступивший требование, отвечает перед новым кредитором за недействительность переданного ему требования, но не отвечает за неисполнение этого требования должником, кроме случая, когда первоначальный кредитор принял на себя поручительство за должника перед новым кредитором.
Таким образом, предъявить какие-либо требования к лицу, которое передало Вам право требования, можно будет только в случае, если Вы докажете недействительность переданных Вам требований. Например, был заключен договор уступки права требования на определенную квартиру, но после сдачи дома в эксплуатацию при обращении в орган по государственной регистрации недвижимости было установлено, что указанная квартира уже зарегистрирована на другое лицо, которое приобрело на нее право ранее, чем с Вами был заключен договор уступки права требования. Таким образом, Вы сможете обратиться к лицу, передавшему Вам право требования, за взысканием понесенных расходов, так как им было передано Вам недействительное требование.
В случае если после заключения договора будет обнаружено, что должник не выполняет свои обязательства или выполняет их очень долго, с нарушением сроков, то предъявить в связи с этим какие-либо претензии к лицу, передавшему Вам право требования, будет нельзя.
Но если все прошло благополучно и Вы заключили договор об уступке права требования, который никем не оспаривается, то остается лишь ждать момента сдачи дома в эксплуатацию. После этого необходимо принять квартиру от застройщика и обратиться в орган по государственной регистрации недвижимости для государственной регистрации права собственности на квартиру. Основанием для приобретения такого права будет являться договор уступки права требования.
Однако неожиданности могут Вас поджидать и после того, как квартира Вам будет передана. Так как порой невозможно определить сразу качество объекта. Нередко это выясняется спустя определенное время или почти сразу после передачи квартиры, а иногда и непосредственно во время ее передачи.
Как и любая другая вещь, недвижимость должна отвечать определенным параметрам качества и стандартам. Если этого не происходит — значит, передана квартира ненадлежащего качества.
В случае передачи продавцом покупателю недвижимости, не соответствующей условиям договора продажи недвижимости о ее качестве, применяются правила ст. 475 ГК РФ, за исключением положений о праве покупателя требовать замены товара ненадлежащего качества на товар, соответствующий договору. Следовательно, законодателем предусмотрены варианты возможного поведения покупателя в случае обнаружения в приобретенной квартире каких-либо недостатков.
В соответствии со ст. 475 ГК РФ, если недостатки товара не были оговорены продавцом, покупатель, которому передан товар ненадлежащего качества, вправе по своему выбору потребовать от продавца соразмерного уменьшения покупной цены, безвозмездного устранения недостатков в разумный срок, возмещения своих расходов на устранение недостатков товара. Рассмотрим перечисленные пункты подробнее.
1. Соразмерное уменьшение цены, как правило, актуально в том случае, если недостатки выявляются в момент передачи новостройки, когда денежные средства за нее еще не переданы или не полностью переданы продавцу. В этом случае стороны фиксируют обнаруженные недостатки и договариваются, на сколько может быть снижена цена. Затем новая стоимость квартиры отражается в договоре, но при этом также оговариваются обнаруженные недостатки. В случае если Вы впоследствии обнаружите другие недостатки и дефекты — это не лишит Вас права обратиться к продавцу с новыми требованиями в связи с ненадлежащим качеством проданной квартиры.
2. Безвозмездное устранение недостатков в разумный срок. В тех случаях, когда на стороне продавца выступает застройщик, ему гораздо проще и экономнее устранить выявленные в новой квартире недостатки собственными силами и за свой счет. Поэтому если наличие недостатков и причина их возникновения не вызывают у сторон споров, то застройщик обычно не возражает против того, чтобы устранить такие «недоделки» силами своих же рабочих. Однако будьте внимательны — фактически застройщик уже продал квартиру, рабочим тоже вряд ли доплатят за такой внеурочный труд, соответственно отношение к работе может быть не всегда добросовестным. Так что, если Вы выбрали в качестве способа решения всех проблем данное требование к продавцу, то будьте готовы к тому, что потребуется Ваш постоянный контроль над ходом выполнения работ, иначе вряд ли Вас удовлетворит ее результат. Хотя, конечно, ситуации бывают разные и не исключена возможность, что дополнительные работы будут действительно выполнены качественно и максимально быстро.
3. Возмещение расходов на устранение недостатков товара. В случае если Вы решили воспользоваться данным правом и предъявить застройщику, который продал Вам квартиру ненадлежащего качества, именно это требование, то обратите внимание, каким образом необходимо оформить предъявление такого требования. Поскольку Вы будете самостоятельно устранять недостатки, то, следовательно, если Вы сами их никому не покажете, то соответственно после Ваших работ их результат никто и не сможет увидеть. Поэтому первая и важная задача — зафиксировать указанные недостатки. Если застройщик готов совместно с Вами осмотреть квартиру и признать свою вину за определенные недостатки и недоделки, то достаточно будет составить двусторонний акт осмотра квартиры, в котором отразить выявленные недостатки, описав их подробным образом и установить способ их устранения — допустим, силами покупателя при условии возмещения продавцом расходов на устранение недостатков. При этом если Вы хотите быть уверены в том, что застройщик возместит Вам произведенные расходы быстро и без судебных споров, то в этом же акте или в качестве приложения к нему можно предусмотреть смету предполагаемых ремонтных (строительных) работ, которая также подписывается сторонами. В случае если застройщик не желает участвовать в осмотре недостатков и зафиксировать их наличие, то единственная возможность доказать их существование и причину возникновения после проведенного ремонта — это провести независимую оценку. Как правило, проведение такой оценки не слишком дорого и в любом случае в дальнейшем Вы сможете взыскать потраченные денежные средства с продавца. И только после получения результатов такой оценки имеет смысл проводить работы по устранению недостатков. При этом проведение таких работ Вы также должны зафиксировать путем сохранения чеков, квитанций, если использовался наемный труд — договоров подряда и т. п. Только в этом случае Вы сможете быть уверены, что независимо от желания застройщика все потраченные Вами денежные средства на приведение квартиры в надлежащее состояние будут взысканы с продавца. В случае существенного нарушения требований к качеству квартиры или другого приобретенного объекта недвижимости (обнаружения неустранимых недостатков, недостатков, которые не могут быть устранены без несоразмерных расходов или затрат времени, или выявляются неоднократно либо проявляются вновь после их устранения, и других подобных недостатков) покупатель вправе отказаться от исполнения договора купли-продажи и потребовать возврата уплаченной за товар денежной суммы.
Наилучший способ разрешения сложившейся спорной ситуации — это мирное урегулирование спора. Но, к сожалению, так происходит далеко не всегда, а в связи с этим необходимо письменно предъявлять продавцу свои претензии, чтобы перевести переговоры в «официальную стадию». И именно от того, насколько правильно Вы начнете эту «официальную стадию», во многом будет зависеть вероятность получения в дальнейшем положительного результата. В самом первом письменном документе — претензии формируются Ваши основные требования, основные «жалобы», т. е. закладывается своего рода фундамент дальнейшего общения с продавцом. И изменить их без достаточных к тому оснований в дальнейшем практически невозможно. Порой просто некорректные формулировки могут позволить продавцу использовать такие недочеты в своих интересах.
Претензия — письменный документ. Следовательно, она должна обладать основными признаками документа.
Прежде всего в претензии должно быть точно указано — кому она адресована. Для этого следует определиться, кому именно Вы планируете предъявлять претензию. Необходимо указать наименование продавца, можно также указать фамилию, имя, отчество руководителя или лица, уполномоченного в организации решать такие вопросы. При указании наименования и особенно адреса будьте очень внимательны. В случае если Вы по каким-либо причинам укажете неверную информацию и впоследствии не сможете доказать, что именно такая информация была предоставлена Вам самим продавцом, то это будет являться ненадлежащим уведомлением, что, в свою очередь, может повлечь в некоторых случаях и отказ от удовлетворения Вашего пусть и законного требования.
Информацию о наименовании можно получить, например, из договора. Тогда у Вас останутся доказательства того, где именно Вы нашли соответствующую информацию. Претензию можно направить в адрес продавца либо почтой — в этом случае лучше оформить заказное письмо с уведомлением либо передать с нарочным. Если Вы лично принесли претензию в офис застройщика, то оставлять ее имеет смысл лишь в том случае, если на втором экземпляре сотрудник офиса расписался в принятии указанной претензии, а также указал свои фамилию, имя, отчество и должность.
Если выяснить адрес застройщика не представляется возможным, так же как и отправить почтовое отправление (например, неизвестен почтовый адрес или письма возвращаются невостребованными), то можно обратиться в налоговый орган с заявлением о предоставлении сведений из ЕГРЮЛ об интересующем Вас юридическом лице. Для этого необходимо знать лишь наименование юридического лица. Выдача такой информации является платной, и для получения необходимых сведений необходимо будет внести плату в бюджет в размере 200 руб. Через пять дней после подачи заявления и приложенной к нему квитанции об уплате госпошлины Вам выдадут выписку из ЕГРЮЛ, в которой среди прочих сведений будет также указан необходимый Вам адрес. Впоследствии Вы вправе взыскать с продавца, изготовителя уплаченную Вами госпошлину, так как Вам пришлось ее платить по вине продавца, т. е. Вы понесли убытки.
После того как Вы указали наименование адресата и его адрес, необходимо указать отправителя претензии, т. е. написать свои фамилию, имя, отчество, фактический адрес. Следует также указать контактный телефон, по которому с Вами можно связаться, в случае если продавец, изготовитель сочтут это необходимым в целях экономии времени или им нужно будет что-то уточнить.
В тексте самой претензии должно быть указано, какая именно квартира и когда была приобретена. После этого описывается, что именно Вас не устраивает, какие недостатки выявлены. Если было получено заключение независимого эксперта, то прикладывается его копия.
Самая важная часть претензии — Ваше требование. Оно должно быть сформулировано предельно четко и в соответствии с действующим законодательством. Не забудьте указать дату составления претензии и поставить свою подпись.
Правильно составленная претензия — это больше половины успеха в Вашем начинании, поэтому отнеситесь очень внимательно и ответственно к этому мероприятию. Законодатель установил достаточно большие сроки для предъявления претензии, и нет никакой необходимости спешить. После того как претензия составлена, к ней желательно приложить копии подтверждающих документов. В принципе законодатель не указывает на необходимость приложения копий указанных документов, но их наличие упрощает возможность продавца установить факт покупки, наличия существенного недостатка и тому подобных необходимых обстоятельств и экономит время.
Ниже приведен образец претензии, которая может быть предъявлена продавцу в зависимости от различных обстоятельств и выбранного Вами требования.
ООО строительная фирма «Стройка»
г. Энск, улица Энская, д. ХХ офис ХХХХ
от Ивановой Марины Петровны
проживающей г. Энск, проспект Энский, д. ХХ, кв. ХХ
контактный телефон ХХ-ХХ-ХХ
ПРЕТЕНЗИЯ
20 декабря 2006 года мной была приобретена двухкомнатная квартира общей площадью 70 кв. м, расположенная на седьмом этаже дома № 65 по улице Энской г. Энска. На второй день проживания в указанной квартире были обнаружены следующие недостатки:
___________________________________________________
_______________________
___________________________________________________
_______________________
Считаю, что указанные недостатки возникли до передачи мне указанной квартиры и по вине застройщика. Факт наличия недостатков подтверждается проведенной мной независимой экспертизой качества квартиры.
Прошу незамедлительно после получения указанной претензии устранить указанные недостатки своими силами и за свой счет, в противном случае буду вынуждена обратиться в суд за защитой своих интересов с возложением на ООО строительная фирма «Стройка» всех понесенных мной расходов.
22.12.2006 г. _Иванова М. П.
Конечно, начинать жизнь в новой квартире с хождения по инстанциям с различными жалобами — не самое приятное занятие, но порой это приносит достаточно быстрые результаты, и в этом случае уже никакие недостатки не будут омрачать Вашу жизнь в новой квартире.
Вывод: приобретение новой квартиры отнюдь не страхует Вас от избавления от «старых» проблем, возможно, их число даже увеличится. Но такие проблемы, как правило, решаемы, и в Ваших силах изменить ситуацию в свою пользу.



1.4. Если квартира не новая…


(Особенности приобретения квартир на вторичном рынке жилья)
Наверное, каждый хоть раз сталкивался с проблемой покупки жилья. Для одних это шаг от съемной квартиры к своей собственной, для других — расширение жилплощади, третьи, наоборот, разменивают слишком большую, но общую квартиру на несколько квартир поменьше, зато своих. Ситуаций на рынке недвижимости множество. Впрочем, об их увеличении, так же как и об увеличении постоянного спроса людей на покупку, обмен, размен квартир и домов, можно судить по постоянно «толстеющим» газетам с объявлениями по недвижимости и их достаточно быстрой продаваемости.
Итак, Вы приняли решение приобрести квартиру, причем четко осознаете, что ипотека и квартиры от застройщика Вам не подходят. Тогда к Вашим услугам рынок вторичного жилья. При этом вовсе не значит, что Вы можете приобрести исключительно старую и ветхую квартиру. Нет, определяющей особенностью вторичного рынка является то, что все выставленные на продажу квартиры уже зарегистрированы и имеют законного хозяина, который эту квартиру и продает.
В соответствии со ст. 454 ГК РФ по договору купли-продажи одна сторона (продавец) обязуется передать вещь (товар) в собственность другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и уплатить за него определенную денежную сумму (цену).
При этом в п. 3 указанной статьи оговаривается, что в случаях, предусмотренных ГК РФ или иным законом, особенности купли и продажи товаров отдельных видов определяются законами и иными правовыми актами. И в ГК РФ действительно имеется параграф, посвященный особенностям купли-продажи недвижимости.
В соответствии со ст. 549 ГК РФ по договору купли-продажи недвижимого имущества (далее также — договор продажи недвижимости) продавец обязуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество.
В ст. 550 ГК РФ строго оговорена форма договора продажи недвижимости. Договор продажи недвижимости заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. Таким образом, ошибочно существующее мнение о том, что такой договор должен быть обязательно нотариально удостоверен, является абсолютно необоснованным. И хотя запрета на нотариальное удостоверение договора купли-продажи недвижимости не существует, но смысла в этом тоже никакого нет — кроме потраченного времени на ожидание в очереди у нотариуса и уплаченной госпошлины за совершение нотариальных действий Вы фактически больше ничего не достигните. Поэтому наилучший способ застраховаться от каких-либо ошибок — это составить полный и качественный договор купли-продажи недвижимости, который бы включал в себя не только существенные условия, предусмотренные действующим законодательством, но и необходимые индивидуальные черты, присущие Вашей ситуации.
…
Внимание! Если Вы по каким-либо причинам пренебрегли письменной формой заключения договора купли-продажи недвижимости, то это влечет его недействительность. Что в соответствии со ст. 167 ГК РФ означает следующее — недействительная сделка не влечет юридических последствий, за исключением тех, которые связаны с ее недействительностью, и недействительна она с момента ее совершения. При недействительности сделки каждая из сторон обязана возвратить другой все полученное по сделке, а в случае невозможности возвратить полученное в натуре (в том числе тогда, когда полученное выражается в пользовании имуществом, выполненной работе или предоставленной услуге) возместить его стоимость в деньгах — если иные последствия недействительности сделки не предусмотрены законом. Таким образом, в случае если квартира будет передана, а деньги уплачены, но при этом не будет заключен договор в письменной форме, то стороны будут обязаны вернуть друг другу все полученное по сделке, т. е. продавец вернет покупателю деньги, а покупатель будет обязан вернуть продавцу квартиру.

Проверка полномочий продавца и информации о квартире


Особо внимательно следует отнестись к проверке полномочий продавца, который предлагает Вам квартиру. Прежде чем заключить с ним договор купли-продажи, обязательно посмотрите, какие документы на квартиру у него есть.
Прежде всего это должно быть свидетельство о государственной регистрации права собственности на предлагаемую Вам квартиру. В нем должны быть указаны данные (фамилия, имя, отчество) именно того продавца, у которого Вы собираетесь купить квартиру. Проверьте, чтобы квартира действительна полностью принадлежала продавцу, поскольку возможны и иные варианты, на пример, продавец владеет указанной квартирой на праве общей долевой собственности. В этом случае Вы сможете купить у него лишь принадлежащую ему долю в указанной квартире, а оставшуюся долю будет необходимо приобретать у другого продавца. Кроме того, в этом случае, прежде чем продавать Вам квартиру, продавец должен будет уведомить другого сособственника о продаже принадлежащей ему доли и предложить ему на тех же условиях выкупить эту долю. И только после этого может быть совершена сделка с третьим лицом.
Кроме свидетельства, подтверждающего право собственности продавца на указанную недвижимость, у продавца должен быть также документ, в соответствии с которым он получил право на указанную недвижимость. Это может быть договор купли-продажи, дарения, свидетельство о праве на наследство и тому подобные правовые основания возникновения прав на недвижимость.
Если продавец состоит в браке и такая квартира приобреталась супругами в период их совместного проживания, то на совершение сделки по отчуждению такой недвижимости обязательно потребуется нотариально удостоверенное согласие супруги (супруга).
Обязательно проверьте, кто зарегистрирован в указанной квартире. Обратите внимание на лиц, которые не достигли совершеннолетия или являются недееспособными. В случае нарушения их прав при снятии их с регистрации перед продажей квартиры такая сделка может быть оспорена в судебном порядке. Если Вы не оговорили иное, то на момент совершения сделки, т. е. подачи документов в регистрирующий орган, в указанной квартире никто не должен быть зарегистрирован. Указанный факт может подтвердить справка по форме № 1, которая выдается в паспортном столе по месту нахождения указанной квартиры.
И наконец, необходимо потребовать от продавца еще до заключения договора купли-продажи все квитанции и платежные документы, связанные с уплатой коммунальных платежей. В противном случае Вы рискуете приобрести квартиру с долгами, которые еще неизвестно кому придется погашать. Во избежание такой неприятной ситуации лучше потратить немного времени и уточнить в коммунальных службах, имеются ли долги по указанному адресу по уплате коммунальных услуг.
Если Вы получили исчерпывающую информацию по указанной квартире и не обнаружили в ней ничего «подозрительного», то наступает ответственный момент составления договора купли-продажи недвижимости.

Заключение договора купли-продажи недвижимости


При составлении договора купли-продажи особое внимание следует обратить на наличие в договоре существенных условий. Ели указанные условия или хотя бы одно из них не будут оговорены в договоре, то такой договор будет считаться незаключенным, что также не повлечет никаких правовых последствий.
Существенными условиями договора купли-продажи договора являются:
1. Предмет договора. В соответствии со ст. 554 ГК РФ в договоре продажи недвижимости должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче покупателю по договору, в том числе данные, определяющие расположение недвижимости на соответствующем земельном участке либо в составе другого недвижимого имущества. При отсутствии этих данных в договоре условие о недвижимом имуществе, подлежащем передаче, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным.
Таким образом, при составлении договора Вы должны подробнейшим образом описать предмет недвижимости. Поскольку речь идет о вторичном рынке жилья, то на квартиру или дом имеется свидетельство о праве собственности. Именно из него необходимо точно и подробно перенести всю информацию в договор. Если речь идет о квартире, то в обязательном порядке указывается: ее общая и полезная площадь; количество комнат; на каком этаже она расположена; точный адрес, включающий в себя наименование населенного пункта, улицу, номер дома и номер квартиры в точном соответствии со свидетельством о государственной регистрации права собственности на указанную квартиру.
Если речь идет о доме, то обязательно указываются также данные о земельном участке, на котором он расположен. В этом случае, как правило, имеются (или, по крайней мере, должны иметься) отдельно документы, подтверждающие право продавца на дом и его право на земельный участок (часть земельного участка), на котором расположен дом. Вся информация также переносится в договор купли-продажи в точном соответствии с указанными документами.
Если продавец не имеет надлежаще оформленных документов, подтверждающих его право на продаваемую им квартиру или дом, то в этом случае договор купли-продажи заключен быть не может.
Так, нередко встречаются ситуации, когда продавец получил недвижимость по наследству и имеет свидетельство о праве на наследование, например квартиры (или ее части), переход указанного права им не был зарегистрирован надлежащим образом, в связи с чем он не имеет соответствующего свидетельства о государственной регистрации права собственности. И хотя в этом случае продавец действительно является собственником указанной квартиры, заключать договор купли-продажи такой квартиры еще нельзя. Необходимо, чтобы продавец обратился в орган по регистрации недвижимости и зарегистрировал переход права собственности от умершего к нему в установленном законом порядке. В подтверждение данной процедуры ему будет выдано свидетельство установленного образца. И только после этого Вы можете заключать договор купли-продажи такой квартиры.
2. Цена в договоре продажи недвижимости. В соответствии со ст. 555 ГК РФ договор продажи недвижимости должен предусматривать цену этого имущества.
По общим правилам гражданского законодательства такая цена договора должна быть установлена в валюте РФ, т. е. в рублях. Если по каким-либо причинам стороны решили указать стоимость договора в валюте другого государства, то фактически это будет незаконно. В связи с этим можно предложить следующий выход из сложившейся ситуации. Необходимо сделать ссылку на стоимость имущества в условных единицах, каждая из которых эквивалентна, например, доллару США по курсу ЦБ РФ на день заключения договора.
При отсутствии в договоре согласованного сторонами в письменной форме условия о цене недвижимости договор о ее продаже считается незаключенным.
…
Внимание! Если Вы случайно допустили ошибку и в договоре имеются разночтения, например стоимость, указанная цифрами, не соответствует указанию ее прописью или общая сумма договора не соответствует суммарному итогу аванса и окончательного платежа и т. п., то цена договора будет считаться несогласованной, со всеми вытекающими отсюда последствиями.
Если иное не предусмотрено законом или договором продажи недвижимости, установленная в нем цена здания, сооружения или другого недвижимого имущества, находящегося на земельном участке, включает цену передаваемой с этим недвижимым имуществом соответствующей части земельного участка или права на нее. В связи с этим Вы должны четко представлять, что существует два варианта определения цены недвижимости, продаваемой вместе с земельным участком. Либо стоимость каждого объекта недвижимости определяется отдельно, в этом случае общая стоимость договора будет складываться из суммы этих двух цен, либо такой оговорки в договоре не сделано, в этом случае недвижимость и земельный участок, на котором она расположена, продаются по единой цене, указанной в договоре.
В случаях, когда цена недвижимости в договоре продажи недвижимости установлена на единицу ее площади или иного показателя ее размера, общая цена такого недвижимого имущества, подлежащая уплате, определяется исходя из фактического размера переданного покупателю недвижимого имущества. Так, если в договоре установлена только стоимость квадратного метра квартиры, то общая стоимость квартиры будет рассчитываться путем умножения общей площади квартиры на стоимость 1 кв. м.
Немаловажным условием договора купли-продажи является и условие о порядке расчетов между сторонами. Такой порядок может предусматривать как предоплату (полную или частичную), так и расчет после совершения сделки купли-продажи. Однако стороны, как правило, стараются приурочивать расчет непосредственно к моменту подачи документов на государственную регистрацию.
Порядок расчетов между сторонами должен быть четко предусмотрен в договоре купли-продажи. При этом желательно указать точные сроки отдельных выплат, если предусмотрена оплата в рассрочку, или срок внесения всей суммы по договору, если рассрочка не предусмотрена.
В случае если Вы отдаете денежные средства ранее заключения договора, то обязательно зафиксируйте факт передачи Вами денег и их получение продавцом. В зависимости от величины передаваемых денежных средств и Вашего желания это может быть и документ, составленный в простой письменной форме (например, расписка), и нотариально удостоверенный документ.
3. Перечень лиц, сохраняющих право пользования жилым помещением. Существенным условием договора продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома или квартиры, в которых проживают лица, сохраняющие в соответствии с законом право пользования этим жилым помещением после его приобретения покупателем, является перечень этих лиц с указанием их прав на пользование продаваемым жилым помещением. Такие ситуации случаются довольно редко, но если по каким-либо причинам Вы приобретаете квартиру, в которой зарегистрированы лица, имеющие право продолжать в ней проживать после перехода права собственности на данную недвижимость, то такие лица обязательно должны быть перечислены в договоре купли-продажи недвижимости.
Не менее важным условием договора купли-продажи является определение порядка передачи недвижимости.
Указанное условие регулируется ст. 556 ГК РФ, которая предусматривает, что передача недвижимости продавцом и принятие ее покупателем осуществляются по подписываемому сторонами передаточному акту или иному документу о передаче.
Если иное не предусмотрено законом или договором, обязательство продавца передать недвижимость покупателю считается исполненным после вручения этого имущества покупателю и подписания сторонами соответствующего документа о передаче.
Таким образом, неотъемлемой частью договора купли-продажи является акт приема-передачи имущества. Такая обязанность сторон принять и соответственно передать недвижимое имущество по соответствующему акту предусмотрена и в том случае, если в договоре об этом ничего не сказано. Более того, уклонение одной из сторон от подписания документа о передаче недвижимости на условиях, предусмотренных договором, считается отказом соответственно продавца от исполнения обязанности передать имущество, а покупателя — от обязанности принять имущество. Такой отказ может быть обжалован заинтересованной стороной в суд, и имущество может быть передано (принято) в принудительном порядке.
Но при этом принятие покупателем недвижимости, не соответствующей условиям договора продажи недвижимости, в том числе в случае, когда такое несоответствие оговорено в документе о передаче недвижимости, не является основанием для освобождения продавца от ответственности за ненадлежащее исполнение договора.
Единственным исключением из этого правила является ситуация, когда продавец и покупатель прямо оговорили в договоре, что заключение договора свидетельствует о приеме и передаче имущества сторонами, которые не имеют в связи с этим претензий друг к другу и акт приема-передачи ими дополнительно составляться не будет.
…
Внимание! Перед подписанием договора купли-продажи внимательно ознакомьтесь с его текстом. Прочитайте его полностью, даже если на это нет времени и желания. Ваша задача проверить, чтобы вся содержащаяся в нем информация соответствовала действительности и не была ошибочной.



Государственная регистрация договора и перехода права собственности


После того как договор подписан, сторонами формируется пакет документов на государственную регистрацию договора и перехода права собственности, поскольку в соответствии с требованиями ГК РФ переход права собственности на недвижимость к покупателю подлежит государственной регистрации.
Договор продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома или квартиры также подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.
Более того, ГК РФ прямо оговаривает, что исполнение договора продажи недвижимости сторонами до государственной регистрации перехода права собственности не является основанием для изменения их отношений с третьими лицами. Речь идет о том, что в случае если Вы и продавец до государственной регистрации перехода права собственности уже исполнили взаимные права и обязанности по отношению друг к другу, т. е. продавец передал Вам недвижимость, а Вы соответственно передали ему денежные средства в полном размере, то это не влечет правовых последствий для третьих лиц. Так, например, для коммунальных служб до момента государственной регистрации перехода права собственности на недвижимое имущество собственником указанного имущества все равно будет считаться продавец и т. д.
Но при этом случаются и такие ситуации, когда договор купли-продажи составлен и подписан сторонами, однако одна из сторон уклоняется от государственной регистрации перехода права собственности на недвижимость. В этом случае суд вправе по требованию другой стороны вынести решение о государственной регистрации перехода права собственности. Сторона, необоснованно уклоняющаяся от государственной регистрации перехода права собственности, должна возместить другой стороне убытки, вызванные задержкой регистрации.
Таким образом, государственная регистрация перехода права собственности — важнейший этап при покупке квартиры. Если Вы решили приобретать квартиру без помощи риелторов и юристов, то пройти этот этап без ошибок можно только в случае соблюдения следующих правил и учета нижеприведенных особенностей.
Прежде всего необходимо отметить, что государственная регистрация договоров купли-продажи и перехода права собственности осуществляется в органах государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним по месту нахождения указанного имущества в соответствии с Инструкцией о порядке государственной регистрации договоров купли-продажи и перехода права собственности на жилые помещения, утвержденной приказом Минюста России от 6 августа 2001 г. № 233 (далее — Инструкция № 233).
Данная Инструкция регулирует вопросы, касающиеся проведения территориальными органами Федеральной регистрационной службы (далее — территориальные органы Службы) государственной регистрации договоров купли-продажи жилых помещений и перехода прав собственности на жилые помещения, приобретаемые на основании договоров купли-продажи.
Положения Инструкции № 233 распространяются на жилые помещения: индивидуальные жилые дома (далее — жилые дома), части жилых домов, квартиры, части квартир.
Изучив отдельные положения указанной Инструкции, Вы без труда и без помощи сторонних специалистов сможете с первого раза подать правильный пакет документов на регистрацию сделки.
Как уже говорилось, договор продажи указанной недвижимости подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента государственной регистрации (п. 2 ст. 558 ГК РФ). В соответствии с п. 1 ст. 551 ГК РФ переход права собственности к покупателю по договору продажи недвижимости подлежит государственной регистрации. Согласно п. 2 ст. 8 и п. 2 ст. 223 ГК РФ право собственности у покупателя возникает с момента государственной регистрации права, если иное не установлено федеральным законом.
Договор продажи недвижимости и переход права считаются зарегистрированными со дня внесения записей соответственно о договоре продажи и о переходе права в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее — ЕГРП).
Договор продажи доли в праве общей долевой собственности на жилое помещение, а также переход доли в праве общей долевой собственности на жилое помещение, приобретаемой на основании договора продажи доли, также подлежат государственной регистрации (ст. 251 ГК РФ).
Ниже приводится примерная форма договора купли-продажи квартиры.
ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ КВАРТИРЫ
город Саратов Третье сентября две тысячи седьмого года
Мы, Орлов Сергей Вячеславович, паспорт _,
выданный_, зарегистрирован по адресу_,
в дальнейшем именуемый «Продавец», с одной стороны,
и Иванов Иван Иванович, паспорт _, выданный
_, зарегистрирован по адресу_, в дальнейшем именуемый «Покупатель», с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем.
Продавец продал и передал, а Покупатель купил и принял в собственность жилое помещение — двухкомнатную квартиру общей площадью 85,7 (восемьдесят пять целых семь десятых)
кв. м, в том числе_ (указывается
площадь каждой из комнат, полезная площадь и другие характеристики квартиры в соответствии со свидетельством о государственной регистрации права собственности на указанную квартиру), расположенную на втором этаже кирпичного дома №_, находящегося по адресу: _
Вышеуказанная квартира принадлежит Продавцу на праве собственности на основании договора купли-продажи от 23 ноября 1998 года № 1, иных документов: выписки ГУП «Сар-техинвентаризация» от 24 ноября 1998 года № 259, зарегистрированных в Учреждении юстиции по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним «Саратовская областная регистрационная палата». Свидетельство о государственной регистрации права серия 98 № 093572 выдано Саратовской областной регистрационной палатой за условным номером 64:48:4:0:661:9Д: А:0, о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним 26 ноября 1998 г. сделана запись регистрации № 64-1.48-8.1998–1013.1.
Продавец и Покупатель пришли к соглашению о цене отчуждаемой недвижимости в сумме 500 000 (пятьсот тысяч) рублей. Продавец указанную сумму от Покупателя получил до подписания настоящего договора и претензий не имеет.
Продавец гарантирует Покупателю, что до заключения настоящего договора отчуждаемая недвижимость никому не продана, не подарена, не отчуждена иным способом, не заложена, в споре и под запретом не состоит, судебного спора о ней не имеется.
Покупатель удовлетворен качественным состоянием указанной недвижимости, с которым ознакомлен путем внутреннего осмотра, проведенного им перед заключением настоящего договора.
Продавец гарантирует, что отчуждаемая недвижимость свободна от любых прав третьих лиц.
Стороны освобождаются от ответственности за частичное или полное неисполнение договора, если это неисполнение будет являться следствием непреодолимой силы, возникшей после подписания настоящего договора, в результате событий чрезвычайного характера, которые нельзя ни предвидеть, ни предотвратить разумными мерами.
В соответствии со ст. 556 ГК РФ Продавец передал, а Покупатель принял в собственность отчуждаемую недвижимость (ключи, план, документы) до подписания настоящего договора. Передаточный акт дополнительно сторонами составляться не будет.
Право собственности Покупателя возникает с момента государственной регистрации перехода права собственности на отчуждаемое недвижимое имущество.
После государственной регистрации права собственности в Учреждении юстиции «Саратовская областная регистрационная палата» Покупатель становится собственником отчуждаемой недвижимости и принимает на себя обязанности по уплате налогов на недвижимость, расходов по ремонту, эксплуатации и содержанию. Покупатель не вправе менять целевое назначение земельного участка без соответствующего разрешения органов местного самоуправления.
Расходы по заключению настоящего договора оплачивает Продавец.
В случае неисполнения или ненадлежащего исполнения сторонами условий настоящего договора все споры и разногласия между Продавцом и Покупателем разрешаются в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.
Настоящий договор составлен в четырех экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу. Два экземпляра находятся в Учреждении юстиции по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним «Саратовская областная регистрационная палата», по одному экземпляру выдается сторонам: Продавцу и Покупателю.
Подписи сторон:
Продавец:
Покупатель:
Документы, представляемые на государственную регистрацию договора продажи недвижимости, и требования к ним. На государственную регистрацию договора продажи недвижимости представляются:
1) заявления сторон договора или уполномоченных ими на то лиц при наличии у них нотариально удостоверенных доверенностей. При этом обратите внимание на то, что хотя в Инструкции № 233 и не оговорено точное содержание нотариальной доверенности, но практика показывает, что в такой доверенности должны быть указаны подробные полномочия лица, связанные с совершением сделки именно в отношении данного конкретного имущества. Общая форма нотариальной доверенности в указанном случае вряд ли подойдет;
2) подлинный платежный документ, подтверждающий уплату государственной пошлины за государственную регистрацию договора продажи, который с отметкой «Погашено» после проведения государственной регистрации возвращается заявителю, и его копия (для помещения в дело правоустанавливающих документов);
3) подлинники (для предъявления) и копии (для приобщения к делу правоустанавливающих документов) учредительных документов юридического лица со всеми действующими изменениями и дополнениями, документа, подтверждающего факт внесения записи о юридическом лице в ЕГРЮЛ (если в деле правоустанавливающих документов уже имеются копии названных документов, то возможно представление выписки из ЕГРЮЛ, свидетельствующей об отсутствии изменений и дополнений учредительных документов юридического лица);
4) подлинники и копии документа, подтверждающего полномочия лица, заключившего договор от имени юридического лица, документа, подтверждающего полномочия представителя юридического лица действовать от имени юридического лица при проведении государственной регистрации;
5) подлинник и копия правоустанавливающего документа, подтверждающего право собственности продавца на отчуждаемое жилое помещение;
6) удостоверенные организациями (органами) по учету объектов недвижимого имущества на территории регистрационного округа подлинники плана жилого помещения и документа, содержащего описание жилого помещения, в случаях, когда представленный на государственную регистрацию план жилого помещения не содержит всех сведений, необходимых для заполнения раздела ЕГРП, а также копии названных документов;
7) подлинники договора продажи, совершенного в простой письменной форме, не менее чем в двух экземплярах, один из которых после государственной регистрации возвращается правообладателю, второй — помещается в дело правоустанавливающих документов, или подлинный экземпляр договора продажи, совершенного в нотариальной форме, и его копия для приобщения к делу правоустанавливающих документов (п. 1 ст. 17, п. 5 ст. 18 Закона о регистрации прав); 8) подлинник и копия справки о лицах, имеющих право пользования жилым помещением с указанием этого права, заверенная должностным лицом, ответственным за регистрацию граждан по месту пребывания и месту жительства. На всей территории Российской Федерации применяются единые размеры государственной пошлины. Согласно ст. 333.33 НК РФ установлены следующие размеры государственной пошлины за государственную регистрацию, а также за совершение прочих юридически значимых действий:
а) за государственную регистрацию прав, ограничений (обременений) прав на недвижимое имущество, договоров об отчуждении недвижимого имущества:
— физическим лицам — 500 руб.;
— организациям — 7500 руб.;
— федеральным органам государственной власти, органам государственной власти субъектов РФ, органам местного самоуправления — 100 руб.;
б) за государственную регистрацию доли в праве общей собственности на общее недвижимое имущество в многоквартирном доме — 50 руб.;
в) за внесение изменений в записи ЕГРП (за исключением внесения изменений и дополнений в регистрационную запись об ипотеке):
— физическим лицам — 100 руб.;
— организациям — 300 руб.;
— федеральным органам государственной власти, органам государственной власти субъектов РФ, органам местного самоуправления — 50 руб.;
г) за государственную регистрацию:
договора об ипотеке, включая внесение в ЕГРП записи об ипотеке как обременении прав на недвижимое имущество:
— физическим лицам — 500 руб.;
— организациям — 2000 руб.;
соглашения об изменении или о расторжении договора об ипотеке, включая внесение соответствующих изменений в записи ЕГРП:
— физическим лицам — 100 руб.;
— организациям — 300 руб.
В случае если договор об ипотеке или договор, включающий соглашение об ипотеке, обеспечивающее исполнение обязательства, за исключением договора, влекущего возникновение ипотеки на основании закона, заключен между физическим лицом и юридическим лицом, государственная пошлина за указанные юридически значимые действия взимается в размере, установленном для физических лиц;
д) за государственную регистрацию:
— смены залогодержателя вследствие уступки прав по основному обязательству, обеспеченному ипотекой, либо по договору об ипотеке, в том числе сделки по уступке прав требования, включая внесение в ЕГРП записи об ипотеке, осуществляемой при смене залогодержателя, — 500 руб.;
— смены владельца закладной, в том числе сделки по уступке прав требования, включая внесение в ЕГРП записи об ипотеке, осуществляемой при смене владельца закладной, — 100 руб.;
е) за повторную выдачу правообладателям свидетельства о государственной регистрации права на недвижимое имущество (взамен утерянного, пришедшего в негодность, в связи с внесением в содержащуюся в ЕГРП запись о праве изменений, в том числе исправлением в данной записи технической ошибки, за исключением ошибок, допущенных по вине органа, осуществляющего государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним):
— для физических лиц — 100 руб.;
— для организаций — 300 руб.;
— федеральным органам государственной власти, органам государственной власти субъектов РФ, органам местного самоуправления — 50 руб.
Заявление о государственной регистрации договора продажи недвижимости представляется в единственном подлинном экземпляре, который после государственной регистрации договора продажи помещается в дело правоустанавливающих документов. Заявление о государственной регистрации договора продажи представляется продавцом (правообладателем) и покупателем, лицом (лицами), действующим на основании оформленной надлежащим образом доверенности, выданной правообладателем (продавцом) или покупателем жилого помещения. Заявление может быть представлено также лицом (лицами), действующим от имени правообладателя (продавца) или покупателя в случаях, предусмотренных федеральным законом, в том числе:
— родителями (усыновителями, опекунами) от имени несовершеннолетних, не достигших 14 лет;
— опекунами от имени граждан, признанных судом недееспособными.
Заявления о государственной регистрации договора продажи недвижимости, совершенного в простой письменной форме, представляют и продавец, и покупатель (их представители). Заявление о государственной регистрации договора продажи, совершенного в нотариальной форме, может быть представлено или продавцом, или покупателем (их представителями), что не исключает права второй стороны также представить заявление о государственной регистрации договора.
В случаях, когда на одной из сторон договора продажи выступают несколько лиц — участников общей долевой собственности (лиц, приобретающих жилое помещение в общую долевую собственность), заявления о государственной регистрации подают все участвующие в сделке на стороне продавца (или покупателя) лица. В указанных случаях названные лица (т. е. лица, действующие на стороне покупателя или продавца) могут представить отдельные заявления или составить и подписать одно заявление о государственной регистрации договора продажи недвижимости.
При этом независимо от того, участвуют ли в договоре продажи на стороне продавца или покупателя несколько лиц, территориальным органом Службы совершается одно регистрационное действие — государственная регистрация договора продажи, в связи с чем государственная пошлина за государственную регистрацию договора продажи уплачивается однократно.
В заявлении указывается в том числе следующее:
— данные о продавце (покупателе);
— цель обращения заявителя (т. е. проведение государственной регистрации договора продажи);
— наименование и реквизиты договора продажи;
— данные о жилом помещении (адрес, наименование, кадастровый номер объекта, если он известен заявителю);
— подпись заявителя и дата подписания заявления. Если заявителем является не правообладатель (или
покупатель), а лицо, действующее от его имени, то заявление составляется от имени указанного лица (заявителя). Названным лицом в заявлении дополнительно указываются основания, по которым оно действует от имени продавца (или покупателя), а также данные о себе, о продавце (или покупателе), определенные п. 18 Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденных постановлением Правительства РФ от 18 февраля 1998 г. № 219 (далее — Правила ведения ЕГРП).
Заявление о государственной регистрации может содержать просьбу заявителя о ее проведении в срок менее месяца и отметку в этом случае работника данного органа, уполномоченного на это должностной инструкцией, или руководителя (заместителя руководителя) территориального органа Службы о согласовании или несогласовании указанной просьбы, если актом территориального органа Службы не установлено иное.
Если право продавца на отчуждаемое жилое помещение возникло до введения в действие Закона о регистрации прав, и запись о нем отсутствует в ЕГРП, государственная регистрация такого права проводится в порядке, установленном Законом о регистрации прав. При этом территориальный орган Службы в порядке, установленном п. 3 ст. 8 Закона о регистрации прав, запрашивает у органа (организации), который до введения в действие указанного Закона осуществлял регистрацию прав на жилые помещения, информацию о наличии (об отсутствии) ограничений (обременений) права продавца, если сам территориальный орган Службы такой информацией не располагает. Указанная информация (т. е. документ, составленный и удостоверенный соответствующим органом) может быть представлена заявителем.
В случаях, когда в ЕГРП имеется запись о праве продавца на отчуждаемое жилое помещение, продавцом может быть представлен только подлинный экземпляр правоустанавливающего документа.
При проведении проверки законности договора продажи территориальный орган Службы будет учитывать в том числе следующие положения, на которые необходимо обратить внимание и Вам при составлении и подаче документов в регистрирующий орган.
Договор продажи заключается в письменной форме в виде одного документа, подписанного сторонами. Договор продажи совершается в простой письменной форме, если федеральным законом или соглашением сторон не предусмотрено его нотариальное удостоверение. Договор продажи должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным федеральным законом и иными правовыми актами РФ (императивными нормами), действующими в момент его заключения. При этом условия договора продажи определяются по усмотрению сторон, кроме случаев, когда содержание соответствующего условия предписано федеральным законом или иными правовыми актами РФ.
В соответствии с ГК РФ в договоре продажи указываются стороны договора (ст. 420, 549 ГК РФ), а также определяются следующие условия:
— предмет договора, в том числе данные, определяющие расположение жилого дома (части жилого дома) на соответствующем земельном участке, квартиры (части квартиры) в составе многоквартирного жилого дома;
— цена жилого помещения, установленная соглашением сторон договора (допускается указание цены в рублевом эквиваленте суммы, определенной в иностранной валюте или условных денежных единицах, указание цены за единицу площади, в связи с чем цена жилого помещения определяется исходя из его площади, а при продаже жилого помещения в кредит с условием о рассрочке платежа указываются цена, порядок, сроки и размеры платежей);
— перечень лиц, проживающих в жилом помещении, которые сохраняют право пользования этим жилым помещением после его приобретения покупателем, если иное не установлено федеральным законом, с указанием их прав на пользование жилым помещением.
Если договор продажи заключен не собственником жилого помещения или не покупателем, то в данном договоре указываются основания, по которым определенное в договоре продажи лицо (лица) действует от имени правообладателя (продавца) или покупателя.
Если право продавца ограничено (обременено), это отражается в договоре. При отсутствии в договоре указания на наличие таких ограничений (обременений) имеется основание для отказа в государственной регистрации договора продажи, поскольку лицо, которое имеет права, ограниченные определенными условиями, составило документ без указания этих условий.
Если собственником жилого помещения является несовершеннолетний, не достигший 14 лет, или недееспособный гражданин, то от его имени договор заключается (в том числе подписывается) родителями, усыновителями или опекунами. Если сторонами договора продажи являются несовершеннолетние в возрасте от 14 до 18 лет или граждане, ограниченные в дееспособности на основании решения суда, договор продажи заключается (в том числе подписывается) ими самостоятельно.
В случаях, предусмотренных законодательством РФ, на государственную регистрацию договора продажи представляются и иные документы (подлинники и копии), в том числе:
1) оформленная в установленном законом порядке доверенность на заключение договора, если одной из сторон договора является лицо, действующее на основании доверенности, выданной правообладателем (продавцом) или покупателем, и (или) на представление интересов стороны договора продажи при проведении государственной регистрации;
2) разрешение (согласие) органа опеки и попечительства, если отчуждаемое жилое помещение находится в собственности несовершеннолетних, ограниченно дееспособных или недееспособных лиц или в отчуждаемом жилом помещении проживают несовершеннолетние члены семьи собственника;
3) письменное согласие родителей, усыновителей или попечителей, если продавцом (правообладателем) или покупателем является несовершеннолетний в возрасте от 14 до 18 лет;
4) письменное согласие попечителя, если продавцом (правообладателем) или покупателем является лицо, ограниченное в дееспособности;
5) письменное согласие получателя ренты, если отчуждаемое жилое помещение было передано продавцу в обеспечение пожизненного содержания;
6) нотариально удостоверенное согласие супруга продавца, если продавцом является один из супругов, а жилое помещение находится в общей совместной собственности супругов;
7) нотариально удостоверенное согласие супруга покупателя, если покупателем является один из супругов, а жилое помещение приобретается в общую совместную собственность супругов;
8) иные документы, предусмотренные законодательством РФ и необходимые для проведения правовой экспертизы и проверки законности договора продажи.
Полномочия законных представителей несовершеннолетних, ограниченно дееспособных лиц, недееспособных лиц подтверждаются соответствующими документами, в том числе свидетельством о рождении несовершеннолетнего, удостоверениями опекуна, попечителя, выданными органами опеки и попечительства.
Письменное согласие родителей, усыновителей или попечителей на совершение договора продажи несовершеннолетним в возрасте от 14 до 18 лет, письменное согласие попечителя на совершение договора продажи ограниченным в дееспособности лицом может содержаться:
— непосредственно в тексте договора продажи (в этом случае данное согласие подтверждается личными подписями законных представителей);
— в заявлениях, представленных в территориальный орган Службы законными представителями;
— в иных документах, выражающих согласие (например, в нотариально удостоверенном документе, содержащем такое согласие, представленном заявителем (продавцом или покупателем)).
Документы, представляемые на государственную регистрацию перехода права. Для проведения государственной регистрации перехода права заявителями наряду с документами, указанными выше, дополнительно представляются:
1) заявление покупателя о государственной регистрации его права собственности и заявление продавца о государственной регистрации перехода права собственности к покупателю;
2) подлинный платежный документ, подтверждающий уплату государственной пошлины за государственную регистрацию перехода права, который с отметкой «Погашено» после проведения государственной регистрации возвращается заявителю, и его копия (для помещения в дело правоустанавливающих документов);
3) подлинные экземпляры, а также копии документов, подтверждающих выполнение условий в случаях, когда договор продажи совершен под условием;
4) иные документы, представление которых предусмотрено законодательством РФ.
Если договор продажи ранее уже был зарегистрирован, то при обращении за государственной регистрацией перехода права на жилое помещение не требуется повторного представления документов, копии которых были приобщены к делу правоустанавливающих документов при государственной регистрации договора продажи, за исключением подлинных экземпляров зарегистрированного договора (в целях внесения записи о выданном покупателю свидетельстве о государственной регистрации права).
Если на стороне покупателя выступает несколько лиц, приобретающих жилое помещение в общую долевую собственность, то в заявлении указывается на необходимость проведения государственной регистрации права общей долевой собственности (независимо от того, подается ли одно заявление, подписанное всеми лицами, участвующими в сделке на стороне покупателя, или каждый из них представляет отдельное заявление). Каждое из лиц, участвующее в сделке на стороне покупателя, в заявлении (в заявлениях) указывает размер доли в праве общей долевой собственности.
При государственной регистрации перехода, возникновения права общей совместной собственности заявление о государственной регистрации права совместной собственности может подать один из участников общей совместной собственности (например, один из супругов), если законодательством РФ или соглашением между ними не предусмотрено иное.
Если условия договора продажи и выраженное в заявлениях о государственной регистрации договора продажи и перехода права желание сторон договора продажи допускают государственную регистрацию договора продажи и перехода права одновременно, то документы, необходимые для государственной регистрации перехода права, могут быть представлены одновременно с документами, необходимыми для регистрации договора продажи.
В любом случае, представляются отдельные заявления на государственную регистрацию договора продажи и на государственную регистрацию перехода права, а также документы об уплате государственной пошлины за государственную регистрацию договора продажи и перехода права.
Государственная регистрация договора продажи и последующего перехода права при одновременной подаче заявлений и документов, необходимых для государственной регистрации указанных договора и перехода права, проводится не позднее чем в месячный срок со дня подачи заявления и документов, если иное не предусмотрено федеральным законом.
Если на государственную регистрацию договора продажи, совершенного несовершеннолетним в возрасте от 14 до 18 лет, или лицом, ограниченным в дееспособности судом, не представлено письменное согласие законных представителей, то государственная регистрация договора продажи приостанавливается с обязательным письменным уведомлением заявителей о причинах, приведших к ее приостановлению.
Для государственной регистрации договора продажи жилого помещения, приобретенного продавцом в порядке наследования или дарения, требуется представление справки из налогового органа об уплате продавцом жилого помещения налога на наследство или дарение.
Если права продавца на отчуждаемое жилое помещение обременены правами третьих лиц и в соответствии с законодательством РФ данное обременение сохраняется при переходе права к новому правообладателю, то в записи листов подраздела III ЕГРП вносятся соответствующие изменения.
Представленные на государственную регистрацию договора продажи документы регистрируются в книге учета входящих документов под одним номером (независимо от того, представили ли одно заявление несколько лиц, участвующих в договоре на той или иной стороне, или каждое из них представило отдельное заявление).
Представленные на государственную регистрацию перехода права документы также регистрируются в книге учета входящих документов под одним номером (независимо от того, представили ли одно заявление несколько лиц, участвующих в договоре на той или иной стороне, или каждое из них представило отдельное заявление).
Заявителю выдается расписка в получении документов на государственную регистрацию, в которую включаются: дата представления документов, перечень подлинных экземпляров документов и их копий с указанием наименования документов, реквизитов, количества листов в каждом документе, номера книги учета входящих документов и порядкового номера записи в книге учета входящих документов, копия которой помещается в соответствующее дело правоустанавливающих документов.
Расписка в получении документов на государственную регистрацию выдается каждому заявителю. При этом если заявителем одновременно были представлены документы и на государственную регистрацию договора продажи, и на государственную регистрацию перехода права, то заявителю может быть выдана одна расписка в получении всех представленных документов со ссылкой на соответствующие порядковые номера записей в книге учета входящих документов.
Если каждое из лиц, участвующих в договоре продажи на стороне покупателя (или продавца), представило отдельное заявление, то в этом случае могут быть выданы как отдельные расписки, в которых будут указаны только документы, представленные конкретным лицом, так и расписка, в которой будут поименованы все представленные ими документы. В последнем случае расписка выдается каждому лицу и в ней указываются все заявители (например, лица, участвующие в договоре продажи на стороне покупателя).
Запись о государственной регистрации договора продажи вносится в ЕГРП. Если на стороне продавца (или покупателя) выступает несколько лиц, то в графе «Лицо, отчуждающее объект» («Лицо, приобретающее объект») указываются сведения обо всех лицах. Если предметом договора продажи является, например, жилой дом и земельный участок, на котором расположен данный жилой дом, то записи о государственной регистрации договора продажи вносятся в подраздел II-2 раздела ЕГРП, содержащего записи о жилом доме.
Проведенная государственная регистрация договора продажи удостоверяется штампом регистрационной надписи на документах на всех подлинных экземплярах договора.
Запись о государственной регистрации права покупателя вносится в подраздел соответствующего раздела ЕГРП, а предыдущая запись о праве продавца погашается специальным штампом погашения регистрационной надписи.
В случаях, когда регистрируется право общей совместной собственности супругов, то в графе «Правообладатель» указываются данные обоих супругов, к которым переходит право общей совместной собственности на жилое помещение, а в графе «Вид права» указываются слова «общая совместная собственность».
Если регистрируется право общей долевой собственности, то записи о праве общей долевой собственности каждого из участников общей долевой собственности вносятся на отдельные листы с указанием в графе «Доля» соответствующих размеров долей в праве общей долевой собственности. При этом в графу «Вид права» каждого из отдельных листов вносятся слова «общая долевая собственность».
Государственная регистрация перехода права удостоверяется свидетельством о государственной регистрации права, выдаваемым покупателю. Свидетельство о государственной регистрации права заполняется и выдается в порядке, установленном Правилами ведения ЕГРП и Инструкцией о порядке заполнения и выдачи свидетельств о государственной регистрации прав, сообщений об отказах в государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним и информации о зарегистрированных правах, утвержденной приказом Минюста России от 18 сентября 2003 г. № 226 (далее — Инструкция № 226).
Если одновременно с государственной регистрацией права покупателя было зарегистрировано ограничение (обременение) его права, в выдаваемое покупателю свидетельство о государственной регистрации права вносятся сведения о наличии зарегистрированного ограничения (обременения) права.
Конечно, подавая документы на государственную регистрацию, хочется их получить в зарегистрированном виде как можно быстрее. Однако для этой процедуры в связи с ее большой значимостью установлены определенные сроки. Началом срока государственной регистрации прав является день подачи заявления о проведении государственной регистрации. Регистрационные действия начинаются с момента приема документов и осуществляются в указанной выше последовательности.
Согласно п. 3 ст. 192 ГК РФ срок, исчисляемый месяцами, истекает в соответствующее число последнего месяца срока. Так, если документы приняты 6 января, то окончание срока приходится на 6 февраля. Если в том месяце, на который приходится окончание срока, нет соответствующего числа (при подаче документов, например, 31 января), то срок истекает в последний день этого месяца (28 февраля или 29 февраля в високосном году). В случае, когда окончание срока приходится на нерабочий день, днем окончания срока является ближайший следующий за ним рабочий день. Нерабочими являются выходные дни и праздничные, в том числе и перенесенные Правительством РФ выходные дни.
Информация о зарегистрированных правах или мотивированный отказ заявителю выдаются в течение пяти календарных дней. Исчисление срока начинается в день поступления заявления и оканчивается на пятый день. Если последний день срока приходится на нерабочий день, то днем окончания срока считается следующий за ним рабочий день.
Приостановление государственной регистрации прав.
При возникновении у регистратора прав сомнений в наличии оснований для государственной регистрации и необходимости истребования в связи с этим дополнительных сведений и документов, регистратор в письменном виде должен известить об этом заявителя без принятия решения о приостановлении сроков государственной регистрации. В письме регистратор должен предупредить заявителя о том, что в случае, если дополнительные сведения не будут представлены в течение месячного срока регистрации, в государственной регистрации будет отказано.
В случае приостановления государственной регистрации регистратор выносит решение. В решении о приостановлении регистрации прав должны быть указаны:
— номер регистрационного дела;
— дата приема документов;
— срок выдачи документов;
— вид регистрации (в соответствии с заявлением);
— фамилия, имя, отчество заявителя (наименование юридического лица);
— адрес объекта;
— причина приостановления;
— срок приостановления;
— новая дата выдачи документов (не допускается назначение даты выдачи на нерабочие дни).
Государственный регистратор обязан в день принятия решения о приостановлении государственной регистрации прав в письменной форме уведомить заявителя (заявителей) о приостановлении государственной регистрации прав и об основаниях принятия такого решения.
При государственной регистрации ипотеки предусмотрена специальная норма — отложение регистрации ипотеки по основаниям, предусмотренным ст. 21 Федерального закона от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)».
Общий срок государственной регистрации с учетом времени приостановления регистрации не должен превышать в зависимости от причин приостановления от двух до четырех месяцев.

Особенности купли-продажи жилого дома


Определенные особенности совершения сделок купли-продажи предусмотрены в случае, если предметом договора выступает жилой дом, находящийся на земельном участке.
По договору продажи жилого дома покупателю одновременно с передачей права собственности на такую недвижимость передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее использования. Если продавец является собственником земельного участка, на котором находится продаваемая недвижимость, покупателю передается право собственности либо предоставляется право аренды или предусмотренное договором продажи недвижимости иное право на соответствующую часть земельного участка.
Если договором не определено передаваемое покупателю недвижимости право на соответствующий земельный участок, к покупателю переходит право собственности на ту часть земельного участка, которая занята недвижимостью и необходима для ее использования. Поэтому обязательно проверьте, чтобы в договоре купли-продажи были определены и четко указаны характеристики не только жилого дома, но и площадь и характеристики земельного участка, право на который Вам передается.
Продажа недвижимости, находящейся на земельном участке, не принадлежащем продавцу на праве собственности, допускается без согласия собственника этого участка, если это не противоречит условиям пользования таким участком, установленным законом или договором. При продаже такой недвижимости покупатель приобретает право пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях, что и продавец недвижимости.
Однако какое бы недвижимое имущество ни выступало предметом договора купли-продажи — жилой дом с земельным участком или квартира, в любом случае каждый покупатель имеет право получить качественный товар, с которым впоследствии не возникнет неприятностей. Именно поэтому законодатель предусматривает последствия продажи (передачи) недвижимости ненадлежащего качества, предлагая покупателю в этом случае право выбора одного из требований, направленных на устранение создавшейся ситуации. Более подробно порядок предъявления таких требований рассматривался в предыдущем параграфе книги.
Вывод: хотя приобретение недвижимости и является очень ответственной процедурой, но, принимая во внимание, что необходимость такой покупки возникает не так часто, Вам вполне по силам провести ее самостоятельно и при этом избежать каких-либо ошибок. Конечно, многие граждане предпочитают приобретать жилье в новом жилом фонде, тем не менее рынок вторичного жилья по-прежнему востребован, а следовательно, востребован он и у мошенников. Именно поэтому стоит отнестись с крайней внимательностью к совершению таких сделок.



1.5. Риелтор — друг или враг?


(Как правильно и не во вред самому себе воспользоваться помощью посредников; ситуации, когда без них не обойтись и когда можно справиться собственными силами)
С увеличением спроса на совершение различных операций с недвижимым имуществом возрастает не только количество предложений такой недвижимости, но и все возможные способы упрощения процедуры поиска подходящих вариантов. Именно с этой целью существует на рынке недвижимости институт посредничества или, как мы привыкли называть этих людей, — риелторы.
Риелтор — это посредник между двумя или несколькими сторонами, намеревающимися совершить какую-либо сделку с недвижимым имуществом, который берет на себя обязанности по поиску и подбору вариантов, устраивающих стороны, подготовке и оформлению необходимого пакета документов, сопровождению сделки с недвижимым имуществом, требующей государственной регистрации. Конечно, работа риелтора не безвозмездна и оценивается, как правило, в виде процента от стоимости сделки.
Поскольку каждая ситуация индивидуальна, сказать однозначно, что помощь риелтора нужна всегда или не нужна вовсе, невозможно. Поэтому необходимо учитывать следующие положительные моменты, которые имеются в случае обращения за помощью к риелтору.
Во-первых, Вы доверяете риелтору поиск интересующей Вас недвижимости, а следовательно, можете сэкономить время, которое потратили бы, если бы сами отслеживали рынок недвижимости, представленный в многочисленных газетах, прочих средствах массовой информации и на сайтах Интернета.
Во-вторых, возможно поиск квартиры произойдет гораздо быстрее, чем если бы Вы искали подходящую для Вас недвижимость самостоятельно, поскольку каждый риелтор или риелторская фирма имеют свою собственную клиентскую базу, так что могут даже не потребоваться длительный поиск и многочисленные просмотры.
В-третьих, риелтор может помочь с оформлением документов, поиском требуемой информации, в случае если окажется, что понравившаяся квартира не оформлена или не дооформлена.
И наконец, в-четвертьх, настоящий риелтор — это всегда профессионал, который имеет достаточный опыт, чтобы быстро и качественно оказать заказанную Вами услугу.
Но можно отметить и некоторые отрицательные моменты. Прежде всего в случае обращения к риелтору возникает необходимость дополнительных финансовых затрат. Как правило, риелторы берут за свои услуги в среднем от 2 до 5 % от стоимости сделки. Причем эти денежные средства оплачиваете ему Вы, являясь покупателем. Принимая во внимание, что цена недвижимости возрастает с каждым днем, то и вознаграждение риелто-ру может составлять довольно значительные денежные суммы. Так, например, приобретая квартиру за 1,5 млн руб., Вы будете должны заплатить за риелторские услуги от 30 000 до 75 000 руб. При этом не забудьте, что еще потребуются расходы на оформление перехода права собственности.
Еще один недостаток — это риск довериться непрофессиональному риелтору, который, наобещав Вам «золотые горы», либо вообще не выполнит взятые на себя обязательства, либо будет выполнять их не так, как Вам бы хотелось. В любом из этих случаев Вы рискуете потратить гораздо больше времени, чем если бы начали поиск квартиры (дома) самостоятельно.
Таким образом, если Вы рассчитываете на успешный результат, то главной задачей, которую необходимо решить, является выбор действительно профессионального риелтора. Например, можно ориентироваться на «помощь друга», т. е. выбирать риелтора по рекомендации. В случае если Ваши друзья, знакомые или родственниками пользовались услугами риелтора и остались довольны полученным результатом, то обязательно запишите телефон такого риелтора — возможно, он Вам пригодится. Однако в ситуации, когда без помощи риелтора Вам не обойтись, но никто не может вам порекомендовать конкретного специалиста, именно на Вас возлагается груз ответственности за его поиск.
Если выбор риелтора уже сделан, то обязательно проверьте его документы. Если он действует самостоятельно, то обязательно должен быть зарегистрирован в качестве индивидуального предпринимателя. Такой статус могут подтверждать следующие документы: свидетельство о государственной регистрации физического лица в качестве индивидуального предпринимателя; свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр индивидуальных предпринимателей (ЕГРИП); свидетельство о постановке на налоговый учет в качестве налогоплательщика; идентификационная справка из Статуправления. Если же риелтор является сотрудником риелторской фирмы, то в этом случае следует ознакомиться с учредительными документами такой компании, среди которых должны быть устав (возможно, также и учредительный договор), свидетельство о государственной регистрации, свидетельство о внесении записи в ЕГРЮЛ (если организация была зарегистрирована до 2002 г.), свидетельство о постановке на налоговый учет, идентификационная справка из Статуправления. Кроме того, можно пообщаться с руководителем данной риелторской компании. Необходимо также удостовериться, что в идентификационной справке из Статуправления в качестве основных видов деятельности указано посредничество при операциях с недвижимым имуществом.
Убедившись в определенной «законности» выбранного риелтора, следует оформить с ним отношения. Поскольку он предлагает оказать услуги по подбору подходящей для Вас недвижимости, то соответственно необходимо заключить договор возмездного оказания услуг. Как правило, разные риелторы и риелторские компании называют его по-разному — договор на предоставление консультационных услуг, информационных услуг, по изучению рынка недвижимости и подбору квартиры и т. п. Название в данном случае особой роли не играет. Для Вас важно, чтобы такой договор содержал прежде всего установленные законом условия и те условия, которые устраивают Вас. В соответствии со ст. 779 ГК РФ по договору возмездного оказания услуг исполнитель обязуется по заданию заказчика оказать услуги (совершить определенные действия или осуществить определенную деятельность), а заказчик обязуется оплатить эти услуги.
Вышеназванные правила применяются в том числе к договорам оказания консультационных, информационных услуг. Итак, в договоре должны быть указаны стороны. От имени исполнителя выступает либо риелтор (в этом случае он действует как индивидуальный предприниматель на основании свидетельства о государственной регистрации с указанием его номера, даты выдачи и органа, его выдавшего), либо организация (риелторская компания), которую представляет ее руководитель, действующий, как правило, на основании устава. Если для Вас важно, чтобы Вашими делами занимался определенный риелтор, попросите сделать указание об этом в договоре, поскольку в соответствии со ст. 780 ГК РФ, если иное не предусмотрено договором возмездного оказания услуг, исполнитель обязан оказать услуги лично. В противном случае по договору, заключенному с Вами риелторской компанией, услуги может выполнять каждый риелтор этой компании понемногу.
Законодатель возлагает на заказчика (т. е. на Вас) обязанность по оплате услуг исполнителя. Согласно ст. 781 ГК РФ заказчик обязан оплатить оказанные ему услуги в сроки и в порядке, которые указаны в договоре возмездного оказания услуг. В связи с этим следует внимательно отнестись к разделу договора, касающемуся оплаты услуг.
Обратите внимание на правильность размера вознаграждения услуг риелтора, сравните его с тем, который Вы обговорили в устном порядке, прочитайте положения, касающиеся порядка оплаты. Как правило, в риелторских договорах предусматривается аванс (обычно в процентах от основной суммы вознаграждения), который передается риелтору сразу же после подписания с ним договора, а оставшаяся сумма по договору передается в момент заключения сделки. Но поскольку при заключении с риелтором договора еще никто не знает, сколько именно будет стоить объект недвижимости, то обычно риелторы либо приурочивают выплату аванса к моменту утверждения выбранного объекта недвижимости заказчиком, либо закладывают в качестве аванса определенную фиксированную сумму, которая уплачивается в зачет окончательного вознаграждения риелтора, либо работают без аванса.
В случае невозможности исполнения, возникшей по вине заказчика, услуги подлежат оплате в полном объеме, если иное не предусмотрено законом или договором возмездного оказания услуг. В случае, когда невозможность исполнения возникла по обстоятельствам, за которые ни одна из сторон не отвечает, заказчик возмещает исполнителю фактически понесенные им расходы, если иное не предусмотрено законом или договором возмездного оказания услуг.
В законодательстве предусматривается возможность каждой из сторон отказаться от исполнения договора в одностороннем порядке. В соответствии со ст. 782 ГК РФ заказчик вправе отказаться от исполнения договора возмездного оказания услуг при условии оплаты исполнителю фактически понесенных им расходов. Как правило, при выполнении услуг, предусмотренных договором, риелтор практически не несет расходов, поэтому Ваш односторонний отказ от договора не влечет обычно с Вашей стороны дополнительных финансовых затрат. Но при этом обратите внимание, как в договоре отражена судьба аванса в этом случае. Аванс должен быть возвращен Вам исполнителем, в случае если Вы в одностороннем порядке отказались от исполнения договора. Кроме того, в договоре может быть предусмотрено условие о предварительном уведомлении исполнителя об одностороннем отказе от договора за определенный период времени и определена форма такого уведомления (письменная, устная, иная). В этом случае Вы будете обязаны соблюсти указанные условия.
Исполнитель вправе отказаться от исполнения обязательств по договору возмездного оказания услуг лишь при условии полного возмещения заказчику убытков. А вот Ваши убытки в этом случае могут быть в отдельных случаях действительно доказаны. Например, потраченное на ожидание оказания услуги время, за которое возросла стоимость недвижимости и т. п. Однако доказать такие убытки крайне сложно, поэтому, как правило, расторжение договора и в этом случае проходит без финансовых потерь для сторон.
В договоре должен быть четко и подробно указан предмет договора. Следовательно, должны быть очень подробно перечислены все услуги, которые выполняет исполнитель, оговорены способы их выполнения, когда это имеет значение, а если есть какие-то ограничения и особенности, то их также следует предусмотреть в договоре. Так, например, если Вы заранее знаете, что сможете просматривать предлагаемые риелтором квартиры только после 17.00 часов, то необходимо сделать об этом отметку в договоре.
Если риелтором в договоре предусмотрены ограничения по количеству просмотров, то в этом случае необходимо оговорить, какие именно просмотры будут засчитываться. Например, только отвечающие запросам заказчика по предварительным параметрам и т. п.
При этом в договоре также должна быть оговорена заявка заказчика на тот вид недвижимости, который его интересует, для того чтобы поиск недвижимости был конкретным и отвечал интересам заказчика.
Также в договоре указывается срок его действия, который может быть установлен в виде определенного промежутка времени, в течение которого действует договор. Такой срок может быть зависим также от количества выполненных мероприятий, связанных с подбором недвижимости (например, количества просмотров).
После того как объект недвижимости выбран, в договоре или в специальном приложении к нему делается, как правило, отметка об этом для того, чтобы зафиксировать результат работы риелтора. Обычно такой факт подтверждается подписями сторон.
Одновременно с этим риелтор будет заинтересован совершить все действия, направленные на обеспечение совершения сделки в будущем. Для того чтобы продавец и покупатель не передумали, как правило, заключается предварительный договор и уплачивается определенная денежная сумма в счет стоимости недвижимости (задаток), которая служит гарантией того, что указанная недвижимость станет предметом сделки именно этого покупателя и именно этого продавца.
В соответствии со ст. 429 ГК РФ по предварительному договору стороны обязуются заключить в будущем договор о передаче имущества, выполнении работ или оказании услуг (основной договор) на условиях, предусмотренных предварительным договором.
…
Внимание! В соответствии с п. 2 ст. 429 ГК РФ предварительный договор заключается в форме, установленной для основного договора, а если форма основного договора не установлена, то в письменной форме. Несоблюдение правил о форме предварительного договора влечет его ничтожность. Таким образом, принимая во внимание, что договор купли-продажи недвижимости требует государственной регистрации, то и предварительный договор должен быть тоже зарегистрирован. Однако на практике такие случаи большая редкость. Действительно, ведь между заключением основного и предварительного договора, как правило, проходит несколько дней, максимум дней 15. За это время предварительный договор даже невозможно зарегистрировать, не говоря уже о том, что потребуются дополнительное время и финансовые затраты для его регистрации. Поэтому такой договор обычно заключается в простой письменной форме, хотя это и противоречит законодательству.
Предварительный договор должен содержать условия, позволяющие установить предмет, а также другие существенные условия основного договора. То есть в предварительном договоре должен быть подробно описан объект недвижимости, включая все его характеристики.
Обратите внимание, что в предварительном договоре указывается срок, в который стороны обязуются заключить основной договор. Если такой срок в предварительном договоре не определен, основной договор подлежит заключению в течение года с момента заключения предварительного договора.
В случаях, когда сторона, заключившая предварительный договор, уклоняется от заключения основного договора, применяются положения, установленные п. 4 ст. 445 ГК РФ. Это значит, что если сторона, для которой в соответствии с ГК РФ или иными законами заключение договора обязательно, уклоняется от его заключения, другая сторона вправе обратиться в суд с требованием о понуждении заключить договор. Сторона, необоснованно уклоняющаяся от заключения договора, должна возместить другой стороне причиненные этим убытки.
Обязательства, предусмотренные предварительным договором, прекращаются, если до окончания срока, в который стороны должны заключить основной договор, он не будет заключен либо одна из сторон не направит другой стороне предложение заключить этот договор.
Ниже приводится примерный вариант предварительного договора.
ПРЕДВАРИТЕЛЬНЫЙ ДОГОВОР
г. Саратов «_»_2007 года
именуемый(ая) в дальнейшем «Продавец», с одной стороны, и_, именуемый(ая) в дальнейшем «Покупатель», с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:
1. Предмет договора
Стороны обязуются в срок, установленный настоящим предварительным договором заключить договор купли-продажи принадлежащего Продавцу на праве собственности недвижимого имущества на следующих условиях:
1.1. Продавец продает, а Покупатель покупает принадлежащие Продавцу на праве собственности_
(указать объект недвижимости) и земельный участок_
(именуемые в дальнейшем «Объект недвижимости»).
1.2. Согласованная сторонами цена продажи недвижимости, указанной в п. 1.1 настоящего договора, составляет_
_рублей.
1.3. Оплата Объекта недвижимости производится Покупателем не позднее дня заключения основного договора купли-продажи.
2. Права и обязанности сторон
2.1. Продавец обязуется:
предпринять все необходимые действия для подготовки к заключению основного договора купли-продажи:
а) получить свидетельство о государственной регистрации права собственности Продавца на указанный в п. 1.1 Объект недвижимости;
б) подготовить иные документы, необходимые для государственной регистрации основного договора купли-продажи и перехода права собственности на Объект недвижимости;
в) незамедлительно уведомить Покупателя о готовности документов для заключения основного договора купли-продажи Объекта недвижимости и государственной регистрации перехода права собственности на него.
2.2. Покупатель обязуется:
произвести расчеты с Продавцом в соответствии с условиями основного договора, которые должны соответствовать п. 1.2 и 1.3 настоящего предварительного договора.
2.3. Расходы, связанные с государственной регистрацией перехода права собственности от Продавца к Покупателю по договору купли-продажи, несет(ут)_
2.4. В течение трех дней с момента подписания настоящего предварительного договора Продавец обязан передать Объект недвижимости в безвозмездное пользование Покупателю на срок до государственной регистрации перехода права собственности на Объект недвижимости в соответствии с основным договором.
В процессе безвозмездного пользования Объектом недвижимости Покупатель вправе без согласования с Продавцом производить любой ремонт и (или) реконструкцию Объекта недвижимости, при этом в случае незаключения основного договора Продавец обязан в полном объеме возместить Покупателю стоимость произведенного ремонта и (или) реконструкции.
3. Ответственность сторон
3.1. В случае отказа от заключения основного договора купли-продажи в сроки и на условиях, установленных настоящим договором, виновная сторона обязана выплатить другой
стороне штраф в размере_
_рублей.
Сверх того, Сторона, ответственная за отказ от заключения основного договора купли-продажи либо иное неисполнение условий настоящего предварительного договора, обязана возместить другой Стороне понесенные в связи с этим убытки.
3.2. В случае отказа Продавца от заключения основного договора на условиях, установленных настоящим предварительным договором, Продавец обязуется сверх сумм, предусмотренных п. 3.1 настоящего предварительного договора, компенсировать Покупателю все затраты, произведенные им при реконструкции Объекта недвижимости.
3.3. Стороны не несут ответственности за неисполнение обязательств по настоящему договору, если это неисполнение вызвано наступлением обстоятельств непреодолимой силы, оказывающих влияние на выполнение сторонами своих обязательств по настоящему договору или на сроки выполнения договорных обязательств.
Сторона, ссылающаяся на обстоятельства непреодолимой силы, обязана представить для их подтверждения документ государственного компетентного органа.
К обстоятельствам непреодолимой силы не могут быть отнесены задержки сроков составления документов и (или) исполнения своих обязанностей государственными органами, учреждениями, а также иными юридическими и (или) физическими лицами.
3.4. За нарушение срока, установленного п. 4.1 настоящего предварительного договора, виновная сторона обязана выплатить другой стороне пени в размере 0,2 % от суммы, указанной в п. 1.2 настоящего договора, за каждый день просрочки.
3.5. Взаимоотношения сторон, не урегулированные настоящим договором, регулируются действующим законодательством Российской Федерации.
4. Порядок заключения основного договора
4.1. Продавец обязан подготовить все необходимые документы для заключения основного договора купли-продажи объекта недвижимости в срок до_
4.2. Основной договор купли-продажи объекта недвижимости должен быть заключен Сторонами в срок до_
4.3. До окончания срока, указанного в п. 4.2 настоящего предварительного договора, стороны вправе направить друг другу проекты договора, соответствующие условиям, изложенным в настоящем предварительном договоре.
Включение в договор условий, изменяющих условия, содержащиеся в настоящем предварительном договоре, не допускается.
4.4. Настоящий договор вступает в силу с момента его подписания обеими Сторонами.
Настоящий договор составлен в двух экземплярах, имеющих равную юридическую силу.
5. Адреса, реквизиты и подписи сторон
Продавец: _
Покупатель: _
В целях обеспечения заключения договора купли-продажи риелтор наверняка предложит Вам передать определенную денежную сумму продавцу в счет будущей оплаты за приобретаемую квартиру (дом). Такая сумма именуется задатком. Существует определенный порядок его передачи.
Согласно ст. 380 ГК РФ задатком признается денежная сумма, выдаваемая одной из договаривающихся сторон в счет причитающихся с нее по договору платежей другой стороне, в доказательство заключения договора и в обеспечение его исполнения. Таким образом, задаток в данном случае будет обеспечивать уже заключенный предварительный договор и заключение основного договора купли-продажи.
Соглашение о задатке независимо от суммы задатка должно быть совершено в письменной форме.
В случае сомнения в отношении того, является ли сумма, уплаченная в счет причитающихся со стороны по договору платежей, задатком, в частности вследствие несоблюдения формы договора, эта сумма считается уплаченной в качестве аванса, если не доказано иное. Таким образом, если Вы передадите продавцу денежную сумму, но при этом не будет составлено соглашение о задатке, то впоследствии такая сумма может и не быть признана задатком, а быть определена как аванс, что влечет совершенно другие правовые последствия и соответственно не может никаким образом гарантировать заключение основного договора купли-продажи.
…
Внимание! Правовые последствия невыполнения обязательства, обеспеченного задатком, предусмотрены в ст. 381 ГК РФ.
При прекращении обязательства до начала его исполнения по соглашению сторон либо вследствие невозможности исполнения задаток должен быть возвращен. Таким образом, в случае если стороны договорятся и не будут иметь друг к другу взаимных претензий о необходимости заключить основной договор купли-продажи (например, оба передумали) или по каким-либо причинам основной договор не может быть заключен по обстоятельствам, не зависящим от сторон, задаток должен быть возвращен без каких-либо удержаний.
Однако совершенно иные последствия наступают в случае, если одна из сторон по каким-либо причинам откажется от исполнения договора, а другая с этим согласна не будет.
Если за неисполнение договора ответственна сторона, давшая задаток, он остается у другой стороны. Если за неисполнение договора ответственна сторона, получившая задаток, она обязана уплатить другой стороне двойную сумму задатка. Таким образом, отдавая задаток, Вы должны понимать, что если вдруг передумаете и решите отказаться от приобретения указанной квартиры, то сумма задатка останется у продавца. Но и Ваш интерес тоже гарантирован законодателем. Если вдруг продавец решит данную квартиру не продавать, или продать ее не Вам, или иным образом изменить условия договора, то его обязанность — вернуть Вам двойную сумму задатка.
Кроме того, сторона, ответственная за неисполнение договора, обязана возместить другой стороне убытки с зачетом суммы задатка, если в договоре не предусмотрено иное.
Ниже приводится примерная форма соглашения о задатке.
СОГЛАШЕНИЕ О ЗАДАТКЕ
г. Саратов «_»_2007 г
именуемый(ая) в дальнейшем «Продавец», с одной стороны, и _
_, именуемый(ая)
в дальнейшем «Покупатель», с другой стороны, заключили настоящее соглашение о нижеследующем.
1. Настоящее соглашение составлено сторонами в качестве доказательства заключения в будущем договора купли-продажи недвижимого имущества, указанного в п. 2 настоящего соглашения.
2. Покупатель передает Продавцу денежную сумму в размере: ____________________
_рублей в счет причитающихся с него по
предстоящему договору купли-продажи_
(указываются объект продажи и его стоимость полностью) в доказательство заключения договора и в обеспечение его исполнения.
3. При прекращении договорного обязательства до начала исполнения по соглашению сторон или из-за невозможности исполнения задаток должен быть возвращен Покупателю полностью.
4. Если за неисполнение договора будет ответствен Покупатель, задаток остается у Продавца.
5. Если за неисполнение договора будет ответствен Продавец, он обязан уплатить Покупателю двойную сумму задатка.
6. Ответственная за неисполнение договора сторона обязана сверх того, что указано в п. 4 и 5 настоящего соглашения, возместить другой стороне убытки, с зачетом суммы задатка.
7. Споры, которые могут возникнуть при исполнении условий настоящего соглашения, стороны будут стремиться разрешать дружеским путем в порядке досудебного разбирательства: путем переговоров, обмена письмами, телеграммами и др. При этом каждая из сторон вправе претендовать на наличие у нее в письменном виде результатов разрешения возникших вопросов.
8. По всем вопросам, не нашедшим своего решения в тексте и условиях настоящего соглашения, но прямо или косвенно вытекающим из отношений сторон по нему, затрагивающих имущественные интересы и деловую репутацию сторон договора, стороны настоящего соглашения будут руководствоваться нормами и положениями действующего законодательства Российской Федерации.
9. Настоящее соглашение вступает в силу со дня подписания его сторонами, с которого и становится обязательным для сторон, заключивших его. Условия настоящего соглашения применяются к отношениям сторон, возникшим только после заключения настоящего соглашения.
10. Настоящее соглашение действует в течение_,
до момента окончания исполнения сторонами своих обязательств по нему.
Юридические адреса и реквизиты сторон
Продавец
Покупатель
Денежные средства в сумме_рублей
получил в полном объеме.
(подпись Продавца)
…
Внимание! Данная форма соглашения предусматривает собственноручную роспись продавца о том, что на момент подписания соглашения он получил сумму задатка полностью. Если при передаче задатка Вы пользуетесь не этой формой соглашения, то обязательно проверьте, чтобы такая расписка была либо включена в соглашение, либо составлена отдельным документом. Поскольку само по себе соглашение не подтверждает передачуденег, а лишь устанавливает Вашу обязанность в такой передаче.
Бывает, что когда дело доходит до оформления документов на уже подобранную для Вас и понравившуюся Вам квартиру, вдруг выясняется, что квартира не оформлена — вроде бы все документы, подтверждающие право собственности хозяина, имеются, но нет, например, государственной регистрации. Разумеется, риелтор убеждает Вас, что сможет быстро уладить все формальности и оформить недостающие документы. Это лишь вопрос финансирования. И вот тут может возникнуть спорная ситуация. Казалось бы, документы предоставляет продавец, а следовательно, именно он должен был бы побеспокоиться о надлежащем оформлении своей собственности. Но, с другой стороны, квартира Вам понравилась, и Вы теперь тоже заинтересованы в скорейшем получении на нее права собственности. И в этом случае необходимые расходы, в том числе оплата услуг риелтора, могут быть поделены поровну между сторонами. При возникновении такой ситуации необходимо будет составить еще один договор на оказание услуг риелтором, в котором четко прописать распределение между сторонами расходов, связанных с выполнением данного поручения.
Но бывает и другая ситуация, характерная для приобретения комнат в коммунальных квартирах. Если Вы намереваетесь приобретать такое жилье, то, скорее всего, столкнетесь с такой проблемой. Дело в том, что, как правило, каждая комната в коммунальной квартире — это имущество, находящееся в общей долевой собственности, а это, в свою очередь, влечет определенные особенности его купли-продажи.
Так, в частности, в соответствии со ст. 246 ГК РФ распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляется по соглашению всех ее участников.
Участник долевой собственности вправе по своему усмотрению продать, подарить, завещать, отдать в залог свою долю либо распорядиться ею иным образом с соблюдением при ее возмездном отчуждении следующих правил.
1. Согласно ст. 250 ГК РФ при продаже доли в праве общей собственности постороннему лицу остальные участники долевой собственности имеют преимущественное право покупки продаваемой доли по цене, за которую она продается, и на прочих равных условиях, кроме случая продажи с публичных торгов.
2. Продавец доли обязан известить в письменной форме остальных участников долевой собственности о намерении продать свою долю постороннему лицу с указанием цены и других условий, на которых ее продает. Если остальные участники долевой собственности откажутся от покупки или не приобретут продаваемую долю в праве собственности на недвижимое имущество в течение месяца со дня извещения, продавец вправе продать свою долю любому лицу.
3. При продаже доли с нарушением преимущественного права покупки любой другой участник долевой собственности имеет право в течение трех месяцев требовать в судебном порядке перевода на него прав и обязанностей покупателя.
Вышеуказанные правила применяются также при отчуждении доли по договору мены.
Таким образом, желая приобрести комнату, которая находится в общей долевой собственности, Вам будет необходимо запастись терпением, чтобы с помощью ри-елтора была соблюдена вся процедура преимущественной покупки — уведомлены все соседи, владельцы других долей; прошел месяц ожидания и т. п. А ведь кто-то может и купить эту комнату…
Именно поэтому риелтор наверняка предложит Вам другой вариант. Как уже было сказано, требования гражданского законодательства о преимущественном праве покупки распространяются только на отчуждение такого имущества в порядке его продажи или мены. Дарение в данном случае не упоминается. В связи с этим риелтор может предложить Вам приобрести указанную комнату путем ее дарения. Нельзя, конечно, назвать такие действия риелтора абсолютно законными, поскольку налицо явная подмена одной сделки другой. Ведь дарение предполагает безвозмездность, а Вы намереваетесь купить комнату. Но тем не менее такая практика существует. И рискует в данном случае в большей степени продавец, поскольку, подписывая договор дарения, он фактически уже совершил действие, связанное с отчуждением комнаты, а денег за это еще не получил. Но, как правило, риелтор отслеживает интересы продавца, в том числе старается максимально уменьшить время между подписанием договора и передачей денег. Совершать такую, по сути фиктивную, сделку или нет — решать Вам, но все же, прежде чем рисковать, попробуйте предпринять все попытки для законного оформления купли-продажи комнаты.
С учетом всего вышеизложенного можно сделать вывод, что ожидать положительного результата от обращения к риелтору и поручения ему поиска жилья и дальнейшего оформления сделки можно лишь в том случае, если Вы правильно оценили ситуацию и воспользовались услугами профессионального риелтора.
Учитывая резко возросший спрос на жилье, риелторы могут оказаться наиболее востребованными специалистами. Но именно поэтому стоит отнестись к решению этого вопроса со всей серьезностью.



2. Окно за окно, квартира за квартиру


(Практические рекомендации по обмену квартир и домов как при их равной стоимости, так и в случае необходимости доплаты; особенности совершения нескольких сделок одновременно при сложных обменах и расселении)
Проблемы с жилплощадью решаются по-разному. И если для одних людей вполне приемлем вариант покупки новой квартиры, так сказать «с чистого листа», то для других приобретение новой жилплощади означает прежде всего расставание со старой. И промежуточного жилья у них просто нет, а поэтому вариант продать свою жилплощадь, а потом подбирать новую им просто не подходит — во-первых, это, возможно, действительно единственное место для проживания, а во-вторых, может показаться слишком рискованным хранение денег от проданной квартиры в ожидании квартиры приобретаемой. Именно поэтому для таких ситуаций наиболее оптимальным вариантом является обмен. При этом такой вариант может решить все проблемы — и с необходимостью увеличения жилплощади, и с ее уменьшением, с переездом в другой район или в другой город.
Совершение сделки через договор мены является более сложным процессом, чем заключение договора купли-продажи. Прежде всего это обусловлено тем, что при обмене речь идет сразу о двух объектах недвижимости, а следовательно, необходимо готовить одновременно документы на каждый объект, соотнести стоимость объектов по отношению друг к другу и т. п.
Порядок совершения обмена урегулирован ГК РФ. В соответствии со ст. 567 ГК РФ по договору мены каждая из сторон обязуется передать в собственность другой стороны один товар в обмен на другой.
Особенностью договора мены является то, что к положениям договора мены применяются соответственно правила о купле-продаже, если это не противоречит правилам главы 31 ГК РФ и существу мены. При этом каждая из сторон признается продавцом товара, который она обязуется передать, и покупателем товара, который она обязуется принять в обмен. Таким образом, фактически речь идет о двойной сделке купли-продажи.
Однако главным отличием договора мены от договора купли-продажи является определение цены договора. В договоре мены она практически отсутствует, поскольку предполагается именно обмен одной жилплощади на другую. Но все будет зависеть от наличия или отсутствия разницы в стоимости между обмениваемыми объектами.
Согласно ст. 568 ГК РФ, если из договора мены не вытекает иное, товары, подлежащие обмену, предполагаются равноценными, а расходы на их передачу и принятие осуществляются в каждом случае той стороной, которая несет соответствующие обязанности.
В случае, когда в соответствии с договором мены обмениваемые товары признаются неравноценными, сторона, обязанная передать товар, цена которого ниже цены товара, предоставляемого в обмен, должна оплатить разницу в ценах непосредственно до или после исполнения ее обязанности передать товар, если иной порядок оплаты не предусмотрен договором.
Таким образом, если обмениваются две квартиры, стоимость которых стороны признали неодинаковыми, то следует обратить внимание на условие договора мены, в котором в этом случае будет не только указана стоимость каждой из квартиры, но и предусмотрена обязанность стороны, меняющей более дешевую квартиру, оплатить разницу в цене другой стороне. При этом могут быть предусмотрены различные варианты такой оплаты: одномоментно или в рассрочку, срок платежа может быть указан — до государственной регистрации сделки или через определенное время после нее и т. п.
Кроме того, в договоре мены должен быть обязательно указан срок передачи квартир сторонами. Такая передача может происходить одновременно, т. е. одна сторона, передавая квартиру, будет принимать другую квартиру и наоборот. Однако срок передачи может и различаться, например, когда у одной стороны есть возможность передать квартиру, а второй для этого требуется определенное время. В этом случае в договоре мены обязательно должен быть указан срок передачи каждой квартиры от одной стороны другой. При этом согласно ст. 569 ГК РФ в случае, когда в соответствии с договором мены сроки передачи обмениваемых товаров не совпадают, к исполнению обязательства передать товар стороной, которая должна передать товар после передачи товара другой стороной, применяются правила о встречном исполнении обязательств. То есть речь идет о взаимных обязанностях сторон, и стороной, выполнившей свои обязательства по договору, будет считаться сторона, которая передала квартиру в установленный договором срок.
Важным моментом любой сделки является момент перехода права собственности на недвижимое имущество. В соответствии со ст. 570 ГК РФ, если законом или договором мены не предусмотрено иное, право собственности на обмениваемые товары переходит к сторонам, выступающим по договору мены в качестве покупателей, одновременно после исполнения обязательств передать соответствующие товары обеими сторонами. То есть по общему правилу независимо от того, какая из сторон раньше передала квартиру, право собственности у сторон возникнет только после передачи квартиры второй стороной. Однако в договоре может быть предусмотрен другой вариант перехода права собственности, например, отдельно для каждой из сторон — соответственно одновременно с передачей квартиры.
И наконец, во избежание спорных ситуаций в соответствии со ст. 571 ГК РФ предусмотрена ответственность за изъятие товара, приобретенного по договору мены. Сторона, у которой третьим лицом изъят товар, приобретенный по договору мены, вправе потребовать от другой стороны возврата товара, полученного последней в обмен, и (или) возмещения убытков при наличии следующих оснований:
— если основания для изъятия возникли до исполнения данного договора;
— если продавец не докажет, что покупатель знал или должен был знать о наличии таких оснований.
При этом соглашение сторон об освобождении продавца от ответственности в случае истребования приобретенного товара у покупателя третьими лицами или о ее ограничении недействительно.
Во избежание ошибок и трудностей при регистрации договоров мены необходимо руководствоваться общими положениями Инструкции о порядке государственной регистрации договора мены и (или) перехода прав на объекты недвижимого имущества, находящиеся на территориях различных регистрационных округов, утвержденной приказом Минюста России от 1 июля 2002 г. № 183 (далее — Инструкция № 183).
Названная Инструкция разработана на основании и в соответствии с Законом о регистрации прав, постановлением Правительства РФ от 18 февраля 1998 г. № 219 «Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним», Федеральной программой поэтапного развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденной постановлением Правительства РФ от 9 апреля 2001 г. № 273 «Об утверждении Федеральной программы поэтапного развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
Несмотря на то что Инструкцией № 183 регулируются вопросы, касающиеся особенностей проведения государственной регистрации договоров мены объектами недвижимости (долями в праве на объекты недвижимого имущества), расположенными на территориях различных регистрационных округов, и (или) перехода прав (доли в праве) на объекты недвижимости, расположенные на территориях различных регистрационных округов, тем не менее общие положения этой Инструкции можно по аналогии применять и к мене объектов, расположенных в одном регистрационном округе.
Договор мены подлежит государственной регистрации в случаях и порядке, предусмотренных ст. 131 ГК РФ и Законом о регистрации прав (ст. 164 ГК РФ).
Как уже было сказано, на основании п. 2 ст. 567 ГК РФ к договору мены применяются соответственно правила о купле-продаже (глава 30), если это не противоречит правилам главы 31 ГК РФ и существу мены.
Договор мены подлежит государственной регистрации в случае, если хотя бы одним из обмениваемых объектов недвижимого имущества является объект, договор купли-продажи которого подлежит государственной регистрации в соответствии с законодательством РФ (п. 2 ст. 567 ГК РФ).
Переход права собственности к каждой из сторон договора мены подлежит государственной регистрации (ст. 131, 223, 251, 551, 570 ГК РФ).
Внесение записей в ЕГРП при государственной регистрации договора мены и (или) перехода права осуществляется в порядке, установленном Правилами ведения ЕГРП и Инструкцией № 183.
Государственная регистрация договора мены проводится в любом из территориальных органов Службы, действующих в пределах регистрационных округов, на территории которых располагаются объекты недвижимого имущества, являющиеся предметом данного договора, по выбору сторон сделки.
Государственная регистрация перехода прав проводится территориальными органами Службы по месту нахождения объектов недвижимого имущества.
При поступлении в территориальный орган Службы заявлений и соответствующих документов на государственную регистрацию договора мены и (или) перехода права на один из объектов недвижимого имущества данный территориальный орган Службы в тот же день направляет сообщение об этом во второй территориальный орган Службы с целью внесения вторым территориальным органом Службы записи в ЕГРП об этих заявлениях, указывающей на существование правопритязания в отношении объекта недвижимого имущества, указанного в договоре мены и расположенного на территории регистрационного округа, в пределах которого действует второй территориальный орган Службы (п. 6 ст. 12 Закона о регистрации прав).
В названном сообщении территориальный орган Службы также запрашивает у второго территориального органа Службы сведения о зарегистрированном праве на соответствующий объект недвижимого имущества, о зарегистрированных ограничениях (обременениях) права, а также о наличии правопритязаний на данный объект недвижимого имущества. К названному сообщению территориальный орган Службы прилагает копию договора мены.
Запрашиваемая информация предоставляется вторым территориальным органом Службы в течение пяти дней в объеме, предусмотренном Инструкцией № 226.
При наличии в книге учета арестов, запрещений совершения сделок с объектами недвижимого имущества записи о поступивших в территориальный орган Службы копиях решений (постановлений, определений) о наложении или снятии арестов, запрещений совершения сделок с объектами недвижимого имущества, по которым отсутствуют разделы ЕГРП, второй территориальный орган Службы информирует об этом первый территориальный орган Службы с указанием наименования органа, вынесшего решение (постановление, определение), а также наименования и реквизитов данного документа.
В случае поступления во второй территориальный орган Службы информации (документов) о наложении ареста (запрещения совершения сделок с объектом недвижимого имущества), а также заявления о государственной регистрации сделки и (или) перехода, иного ограничения (обременения) права на данный объект недвижимого имущества в процессе проведения первым территориальным органом Службы государственной регистрации договора мены и (или) перехода права второй территориальный орган Службы в тот же день обязан дополнительно уведомить об этом первый территориальный орган Службы.
После принятия первым территориальным органом Службы соответствующего решения он направляет в течение пяти дней:
— информацию о проведенной государственной регистрации договора мены и (или) перехода права собственности к одной из сторон договора мены (ограничений (обременений) права при их наличии) с указанием дат (даты) и номеров (номера) государственной регистрации;
— копию сообщения об отказе в государственной регистрации договора мены и (или) перехода права собственности к одной из сторон договора мены;
— копию уведомления о прекращении государственной регистрации договора мены и (или) перехода права к одной из сторон договора мены (п. 4 ст. 20 Закона о регистрации прав);
— копию уведомления о приостановлении государственной регистрации договора мены и (или) перехода права собственности к одной из сторон договора мены.
После проведения первым территориальным органом Службы государственной регистрации договора мены и (или) перехода права собственности к одной из сторон данного договора второй территориальный орган Службы по представлении ему заявления и всех необходимых для проведения государственной регистрации документов проводит государственную регистрацию перехода права собственности к второй стороне сделки.
Второй территориальный орган Службы проводит государственную регистрацию перехода права на объект недвижимого имущества с учетом проведенной первым территориальным органом Службы проверки законности договора мены.
В случаях, когда договор мены подлежит государственной регистрации и был зарегистрирован первым территориальным органом Службы, второй территориальный орган Службы при проведении государственной регистрации запись в подраздел II-2 ЕГРП не вносит, а в графе «Документы-основания» подраздела ЕГРП дополнительно указывает дату и номер государственной регистрации договора мены, а также наименование первого территориального органа Службы, осуществившего государственную регистрацию данного договора.
При отказе первым территориальным органом Службы в государственной регистрации договора мены и (или) перехода права собственности к одной из сторон договора мены (либо при отказе заявителей от проведения государственной регистрации) второй территориальный орган Службы в графе «Особые отметки регистратора» ЕГРП погашает запись о наличии правопритязания.
В любом случае, при обращении в регистрирующий орган с целью регистрации перехода права собственности необходимо представить следующие документы:
— заявление от каждой стороны по сделке. Такое заявление, как правило, составляется сотрудником регистрирующего органа на основании представленных Вами документов и сведений;
— паспортов сторон, а также доверенности представителей, если сторона(ы) на сделке не присутствуют и доверили представление своих интересов третьим лицам. При этом доверенность должна быть заверена нотариусом и обязательно содержать полномочия лица на совершение сделки именно по отчуждению и (или) приобретению конкретного недвижимого имущества с указанием его точного места расположения, площади и т. п.;
— документы, подтверждающие право сторон распоряжаться принадлежащим им имуществом. То есть фактически представляются документы-основания. Во-первых, это свидетельство о государственной регистрации права, на котором стороне принадлежит имущество, а также документы, согласно которым такое право у лица появилось. Например, свидетельство о государственной регистрации и свидетельство о праве на наследство (т. е. первоначально появился документ, подтверждающий право на наследство, а затем на основании его уже было зарегистрировано право собственности на объект недвижимости);
— нотариальное согласие супруга(и), если имущество приобреталось в период брака;
— квитанция об оплате госпошлины;
— иные документы по требованию регистрирующего органа.
Таким образом, сделка мены, по сути, напоминает сделку купли-продажи, но при этом фактически речь идет о двойной сделке купли-продажи и поэтому отнестись к оформлению такой сделки следует с двойной внимательностью.
Однако нередки случаи, когда совершаются сложные сделки, так называемые цепочки сделок. То есть речь идет сначала об обмене квартир, затем о продаже одной из сторон вновь приобретенной квартиры. Сопровождение таких сделок чаще всего осуществляют риелторы. Но если получилось так, что Вы остались без его помощи и поддержки, то необходимо фактически выполнить требования, предъявляемые к совершению сделок мены, а затем применить правила купли-продажи. Но при этом следует иметь в виду, что первоначально будет приобретаться право собственности на обмениваемые квартиры, и лишь потом можно вести речь об отчуждении одной из сторон вновь приобретенной квартиры. Поскольку до этого момента у нее фактически будут отсутствовать документы, подтверждающие ее право собственности на указанную квартиру.
Вывод: обмен — не самая простая сделка с недвижимостью, но если Вы внимательно отнесетесь к подготовке документов и проверите их содержание, то можете рассчитывать на положительный исход дела. Но даже если к совершению такой сделки Вы привлечете риел-тора, юриста и других специалистов, то полностью перекладывать на них всю процедуру не стоит, поскольку Вы должны быть постоянно в курсе происходящего. Только в этом случае можно гарантированно избежать различных неприятных ситуаций.



3. Что-то Вы нервничаете… Может тут что-то не чисто?


(Практические советы о том, как вести себя при совершении сделки; как определить, что продавец говорит правду; какие признаки свидетельствуют о нечестности продавца; как вывести лживого продавца на чистую воду и т. п.)
Если Вы не риелтор и не совершаете сделки с недвижимостью каждый день, то покупка квартиры или жилого дома для Вас в любом случае станет очень ответственным и волнующим мероприятием. Скорее всего, Вас будут терзать сомнения не только по поводу правильности оформления всех документов, но и насколько честны продавец и представляющий его интересы риелтор, как не стать жертвой мошенников, о которых так часто пишут в газетах и рассказывают страшные истории по телевизору. Ведь деньги за квартиру платятся немалые, и никому не хочется оказаться обманутым — вряд ли такие деньги можно будет быстро вернуть, да и вернуть вообще.
Конечно, можно долго и усердно пытаться предугадать, что Вас ждет по окончании той или иной сделки, можно пытаться получить совет у друзей и родственников, можно обратиться к психологу или выпить успокоительного перед сделкой, однако ни один из этих способов не решит на сто процентов Вашу проблему и не будет гарантировать в конечном итоге положительный результат. Единственно верным выходом из данной ситуации может стать Ваша нацеленность на успех, предельная внимательность, разумная осторожность и знание основных правил совершения сделок и гарантий Вашей безопасности при их совершении.
Прежде всего, перед совершением сделки Вам необходима полная информация о недвижимости. В связи с этим Ваша задача получить не только максимально полную информацию, но и убедиться в ее достоверности. Основным источником такой информации является продавец и представляющий его интересы риелтор. Однако следует быть готовым к тому, что продавец и риелтор с его стороны являются заинтересованными в совершении сделки лицами, а потому могут представить Вам в лучшем случае неполную информацию, а в худшем — ввести Вас в заблуждение. Именно поэтому следует доверять лишь собственным знаниям и представлениям.
Первое, что должно Вас насторожить в поведении продавца — это его поспешность при показе квартиры, желание отвлечь Ваше внимание какими-либо разговорами. Более того, нередки случаи, когда Вам может потребоваться еще раз осмотреть квартиру, например показать ее мужу, сестре и т. п. И если продавец откажет Вам в таком просмотре, ссылаясь на занятость, на то, что квартиру уже смотрели и ничего нового в ней не появилось и т. п. — задумайтесь хорошенько — нужна ли Вам такая «загадочная» квартира.
Нередко продавец или риелтор с его стороны при показе квартиры усиленно нахваливают ее, рассказывают об очень низкой стоимости, хорошей планировке и т. д. Не слушайте никого — смотрите внимательно сами, постарайтесь взять время, хотя бы полчаса на то, чтобы еще раз все взвесить, причем желательно без участия продавца и риелтора. Учтите, что с точки зрения психологии решения, принятые под чьим-либо влиянием или в спешке, в большинстве случаев оказываются ошибочными или не подходящими для лиц, их принявших. Не забывайте, что Ваше одобрение на выбранную в спешке квартиру будет оформлено договором о передаче задатка, и если Вы потом примете другое решение, то цена такого решения равна сумме оставленного Вами задатка, поскольку в случае Вашего отказа от сделки он не возвращается.
После того как квартира осмотрена и Вам понравилась, наступает не менее ответственный момент — изучение документов, подтверждающих право продавца продавать указанную квартиру.
Внимание! Вы должны смотреть документы только в подлинных экземплярах! Если продавец говорит о невозможности представить Вам при осмотре квартиры подлинники, поинтересуйтесь, когда Вы сможете их увидеть. В случае, когда продавец начинает увиливать от ответа или тянуть время, стараясь не показывать Вам подлинники — не соглашайтесь на сделку. Достижения технического прогресса позволяют изготовить копию любого документа, которая может кардинально отличаться от подлинника либо вообще быть изготовленной в отсутствие такового. Именно поэтому не стоит доверять копиям документов, даже заверенным нотариально. В любом случае на совершение сделки продавец будет обязан представить подлинные экземпляры, вот только на самой сделке Вам будет уже гораздо менее удобно их внимательно изучать или проверять. Именно поэтому стоит насторожиться, заметив такое нежелание продавца показать Вам подлинники документов.
Особое внимание следует обратить на документы в случае, если продавец не является собственником продаваемой им квартиры, а выступает лишь как доверенное лицо собственника недвижимости. Необходимо внимательно изучить доверенность, удостоверяющую его права. В ней должны быть, во-первых, четко указаны полномочия лица на совершение сделки, во-вторых, очень подробно описан объект недвижимости, который подлежит продаже. И наконец, убедитесь, что собственник действительно доверил получить за него от Вас денежные средства. Если такое полномочие в доверенности отсутствует, а доверенное лицо показывает Вам какие-либо другие распоряжения собственника на этот счет — не передавайте денег такому лицу. В противном случае может оказаться, что Вы передадите денежные средства лицу без полномочий, а у собственника по-прежнему останется право требовать с Вас денежные средства за проданную от его имени квартиру. Согласитесь, что вряд ли приобретаемая Вами квартира стоит двойную цену.
После того как Вами изучены все документы, в любом случае Вам необходимо проверить содержащуюся в них информацию. Во-первых, Вы вправе обратиться в регистрационную службу, которая может выдать по Вашему запросу выписку из ЕГРП, в которой указан собственник недвижимости, а также информация о возможных обременениях или запретах по указанному объекту недвижимости. Во-вторых, Вам необходимо обратиться в товарищество собственников жилья или любой другой орган, управляющий домом, в котором Вы приобретаете квартиру, для того, чтобы уточнить количество зарегистрированных лиц, узнать есть ли среди них несовершеннолетние дети, а также имеется ли задолженность по данной квартире по коммунальным платежам.
…
Внимание! Если информация, предоставленная покупателем, и информация, которая стала Вам известна в результате Вашего «независимого расследования» расходится, то от приобретения такой квартиры все-таки стоит отказаться, ведь неизвестно — не окажется ли ложной и остальная информация, добыть которую у Вас не было возможности.
Немало случаев, когда определенные «махинации» совершаются и на стадии определения цены в договоре. Это объясняется, как правило, желанием продавца заплатить меньше налогов. Но в данном случае рискует не только продавец.
Прежде всего необходимо определить, что является причиной занижения стоимости квартир и жилых домов при их продаже.
Статьей 220 НК РФ установлены следующие возможности использования имущественных налоговых вычетов при исчислении и уплате налога на доходы физических лиц (далее — НДФЛ). Налогоплательщик имеет право на получение имущественного налогового вычета:
1) в суммах, полученных налогоплательщиком в налоговом периоде от продажи жилых домов, квартир, комнат, включая приватизированные жилые помещения, дач, садовых домиков или земельных участков и долей в указанном имуществе, находившихся в собственности налогоплательщика менее трех лет, но не превышающих в целом 1 млн руб.;
2) при продаже жилых домов, квартир, комнат, включая приватизированные жилые помещения, дач, садовых домиков и земельных участков и долей в указанном имуществе, находившихся в собственности налогоплательщика три года и более имущественный налоговый вычет предоставляется в сумме, полученной налогоплательщиком при продаже указанного имущества.
Таким образом, в случае, если продается квартира или жилой дом, которые находились в собственности продавца три года и более, то цена договора вообще не имеет значения, поскольку НДФЛ уплачиваться не будет. Также цена не будет иметь значения, если продавец в этом же году планирует приобретать квартиру или жилой домой стоимостью не меньше той, по которой он продает свою недвижимость. В этом случае действует следующее положение НК РФ — вместо использования права на получение имущественного налогового вычета, предусмотренного выше, налогоплательщик вправе уменьшить сумму своих облагаемых налогом доходов на сумму фактически произведенных им и документально подтвержденных расходов, связанных с получением этих доходов. При реализации имущества, находящегося в общей долевой либо общей совместной собственности, соответствующий размер имущественного налогового вычета, исчисленного в соответствии с подп. 1 п. 1 ст. 220 НК РФ, распределяется между совладельцами этого имущества пропорционально их доле либо по договоренности между ними (в случае реализации имущества, находящегося в общей совместной собственности).
Таким образом, если квартира находилась в собственности менее трех лет, то продавец будет обязан уплатить НДФЛ в размере 13 % от суммы, превышающей 1 млн руб. Именно поэтому при покупке такой квартиры или жилого дома может возникнуть ситуация, при которой продавец или риелтор с его стороны будут просить Вас указать в договоре заниженную стоимость квартиры — менее 1 млн руб. или приближенную к нему. С одной стороны, для Вас это не должно быть рискованным, так как больше рискует продавец — ведь Вы, основываясь на договоре, можете оплатить ему не всю стоимость, которую Вы оговорили, а ту самую стоимость, которую указали в договоре, т. е. «заниженную». Но с другой стороны, если по каким-либо причинам Ваша сделка будет признана недействительной, то вернут Вам лишь ту сумму, которая была указана в договоре. Конечно, риск признания сделки недействительной минимален, тем не менее, соглашаясь на условия продавца, Вы должны представлять себе последствия такого поступка, поэтому все же стоит подумать, стоит ли приобретать такую квартиру.
Не менее внимательным необходимо быть и при расчетах с продавцом.
В данном случае риск быть обманутым заключается в следующем. Как правило, порядок подачи документов на регистрацию сделки таков: сначала Вы подаете документы на регистрацию сделки, специалист регистрирующего органа их принимает, проверяет их полноту и правильность составления, после чего предлагает Вам пройти в комнату для расчетов, а затем вернуться к нему для дальнейшего оформления. Заметьте, договор купли-продажи еще не подписан, он находится в трех-четырех экземплярах у сотрудника регистрирующего органа. Но Вы идете в комнату для расчетов, где передаете все денежные средства продавцу, после чего должны вернуться обратно к специалисту, принявшему Ваши документы, чтобы расписаться в договоре, так как в нем указано, что на момент его подписания денежные средства переданы и получены в полном объеме. Во-первых, будьте внимательны при расчетах, не спешите и желательно не берите с собой денежных средств гораздо больше той суммы, которая причитается продавцу, риелтору и необходима для оплаты регистрационных услуг. Во-вторых, будьте внимательны — Вам необходимо, чтобы продавец вернулся к сотруднику, принявшему документы, и расписался в договоре, в противном случае Вы не докажите, что передали ему деньги. Именно поэтому, несмотря на то, что разница во времени между расчетом с продавцом и подписанием им договора купли-продажи, как правило, минимальна, лучше перестраховаться и в момент передачи денежных средств попросить от продавца расписку о том, что денежные средства в указанном размере он получил от Вас в счет платы за квартиру. Если продавец под какими-либо предлогами отказывается это сделать — задумайтесь, насколько Вам необходимо рисковать утратой такой значительной суммы денег. Ведь продавец может просто «убежать» от Вас с деньгами, не подписав договора купли-продажи. И доказать, что Вы передали ему деньги, будет практически невозможно!
При выборе понравившейся Вам квартиры во избежание каких-либо «сюрпризов» со стороны продавца поговорите с соседями. Порой среди них найдутся люди, которые смогут предоставить Вам достоверную информацию, имеющую для Вас определенное значение. Например, о том, что в указанной квартире зарегистрированы несовершеннолетние дети или душевнобольной человек и т. п.
Немало обманов имеет место и при продаже квартир, которые еще не зарегистрированы, т. е. когда речь идет об уступке права требования. Здесь велика вероятность либо оказаться не единственным покупателем такой квартиры, либо так и не дождаться сдачи дома в эксплуатацию. Большим риском чревата покупка таких квартир, которые еще не сданы в эксплуатацию, а получение разрешения на строительство дома, в котором они находятся, произошло ранее вступления в силу Закона об участии в долевом строительстве. Дело в том, что практически невозможно проверить — действительно ли указанная доля в строительстве этого дома в виде передаваемой Вам квартиры не была продана до этого никому другому. Ведь в этом случае заключается договор в простой письменной форме об уступке права требования. Даже передача Вам подлинных документов, на основании которых произошла переуступка права требования, не может служить абсолютной гарантией безопасности указанной сделки, поскольку никто не может гарантировать, что после Вашего ухода продавец не достанет из ящика стола еще один (а возможно, и не один) точно такой же комплект документов на эту же самую квартиру. Но если Вы все же решили, что Вам необходимо приобретать именно такую квартиру в несданном доме, то отнеситесь к совершению такой сделки с повышенным вниманием и серьезностью. Помимо документов, которые Вы составляете с продавцом, т. е. договором уступки права требования, проверьте непосредственно сами документы-основания. Прежде всего уточните, что явилось основанием для появления у продавца такого требования к застройщику. Прочитайте этот первоначальный договор. Проверьте полномочия лиц, его подписавших. Перед подписанием договора уступки права требования обязательно обратитесь к застройщику, чтобы узнать по возможности судьбу продаваемой Вам квартиры. Если продавец всеми силами пытается недодать Вам какую-либо информацию или не допустить Вашего общения с застройщиком или его представителем — задумайтесь о необходимости совершения такой сделки. Ведь фактически основанием для владения Вами квартирой станет лишь договор уступки права требования, совершенный в простой письменной форме, а весь обман выяснится только при государственной регистрации права собственности на указанную квартиру, которая может наступить и через несколько лет. Найти непорядочного продавца и взыскать с него неправомерно полученные денежные средства через такое большое количество времени будет крайне сложно, если вообще возможно.
Насторожить в искренности и честности продавца Вас должна и слишком низкая стоимость квартиры по сравнению с подобными квартирами на рынке недвижимости. Конечно, причиной такой низкой цены может действительно стать желание продавца как можно быстрее продать квартиру, например, из-за переезда в другую местность и тому подобных причин. Тем не менее все же стоит с большой осторожностью отнестись к совершению такой сделки. По крайней мере, необходимо попытаться проверить достоверность причин такой срочной продажи квартиры, заявленных продавцом, поскольку их неподтверждение будет являться для Вас достаточным доказательством того, что совершать такую сделку будет слишком опасно.
Вообще поведение продавца при встрече с Вами может многое рассказать. Если продавец тороплив, суетится, пытается уйти от прямых вопросов или слишком надолго задумывается при ответе на них — то можно говорить о том, что в данном случае его что-то беспокоит, он, возможно, пытается что-то скрыть, утаить от Вас ту информацию, которая может поменять Ваше мнение о приобретаемой квартире.
С большой осторожностью следует также относиться к приобретению комнат в коммунальных квартирах. Поскольку в данном случае велика вероятность того, что продавцом может быть не соблюдена или неправильно соблюдена процедура уведомления каждого из дольщиков о продаже указанной комнаты. А это, в свою очередь, может повлечь для Вас фактически отмену сделки. Именно поэтому желательно самому проверить, действительно ли был уведомлен каждый из участников долевой собственности о такой продаже. Лучше до сделки убедиться в ее невозможности, чем узнать об этом после передачи денежных средств продавцу. Приобретая такое долевое имущество также неплохо поговорить с будущими соседями. Поскольку совместное проживание с ними наверняка будет предполагать совместное несение и определенных видов расходов. В связи с этим продавцом может быть осознанно скрыта от Вас такая информация, которая хоть напрямую и не относится к порядку совершения сделки, однако может иметь для Вас порой определяющее значение. Если же продавец всеми силами старается исключить Ваше общение с соседями, то отнеситесь к совершению такой сделки с осторожностью.
Вывод: невозможно предугадать все уловки недобросовестного продавца, который имеет намерение Вас обмануть, но можно и нужно построить свое поведение с продавцом таким образом, чтобы он понял, что Вы на мерены в любом случае самостоятельно узнать недостающую информацию, касающуюся объекта недвижимости и проверить дополнительно ту информацию, которую предоставил Вам продавец. Поверьте, в большинстве случаев недобросовестный продавец сам не захочет иметь отношения с таким «недоверчивым» покупателем и под тем или иным предлогом откажется от совершения сделки с Вашим участием. Ведь такому продавцу гораздо проще продать квартиру доверчивому покупателю, которого он найдет пусть и не с первого раза, чем быть разоблаченным внимательным покупателем и лишиться возможности вообще продать имеющуюся у него квартиру. Именно поэтому Ваша задача — не только внимательно относиться к сделке и пытаться проверить всю имеющуюся по ней информацию, но и не скрывать своего стремления к этому перед продавцом. В этом случае Вам будет гарантирован успех.



Заключение


Итак, если Вы дочитали книгу до конца, то можно говорить уже о приобретении Вами пусть и теоретического, но все-таки опыта в совершении сделок с различными жилыми помещениями. Не бойтесь совершать первые шаги на этом пути — поверьте, у Вас обязательно все получится!
Конечно, в книге не могут содержаться абсолютно все рекомендации и быть предусмотрены все случаи, которые могут с Вами произойти, но в ней имеются типовые проблемы и нестандартные способы их разрешения. Таким образом, не стоит бояться сделать что-либо самому и тем более не стоит спешить вызывать специалистов. Если Вы внимательно прочитали книгу, то на многие вопросы Вы уже получили ответы. Поэтому хочется пожелать Вам удачи и поскорее стать новоселами!
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