





Любовь Янковская

Как правильно оформить договор купли-продажи





Глава 1

Оформление договора купли-продажи недвижимого имущества



Одна из самых главных ценностей современного гражданина — это собственное жилье. Оно выступает неотъемлемым элементом достойного уровня жизни. Исходя из этого, важнейшие социальные и физиологические человеческие потребности достигаются именно благодаря собственному дому, квартире или хотя бы комнате.

Граждане, которые не имеют собственного жилья, в основном стремятся к использованию всех своих возможностей и финансовых средств с целью его приобретения. Кроме того, зачастую собственники предпочитают улучшать свои жилищные условия. Они продают жилье, которое у них имеется, и покупают жилье более качественное (с большей площадью, расположенное в лучшем районе, с более комфортными условиями и так далее). Все это наделяет договор купли-продажи жилья особой практической значимостью.

Если гражданин принял решение продать или приобрести жилье, ему понадобятся как минимум основные знания о том, каков порядок заключения и исполнения соответствующего договора купли-продажи. Учитывая высокую стоимость жилья и его социальную значимость в жизни каждого человека, допустить правовую неграмотность в этом вопросе нельзя.

Но не полагайтесь всецело на услуги, предлагаемые Вам риэлторами (то есть специалистами по заключению сделок, касающихся недвижимости). Рынок недвижимости в данный момент переполнен огромным количеством риэлторских компаний. Помните о том, что ошибки допускаются даже самыми профессиональными и опытными риэлторами. Кроме того, никогда не стоит забывать о возможности мошеннических или недобросовестных действий со стороны риэлтора. Средства массовой информации изобилуют историями о том, что разнообразные риэлторские «грешки» далеко не являются редкостью. Правила общения с риэлторами хорошо подходят под поговорку «доверяй, но проверяй».

Итак, покупатель или продавец жилья, перед тем, как он заключит договор купли-продажи жилья, должен обязательно запастись самыми главными правовыми знаниями в этой области.

Далее Вы ознакомитесь с основными правилами заключения и исполнения договора купли-продажи жилья, узнаете о типичных ошибках и ключевых аспектах, которые требуют Вашего особого внимания.

Но перед тем, как мы перейдем к рассмотрению вышеизложенной задачи, нужно определить трактовку понятия «жилье» и установить правовое содержание договора купли-продажи жилья.

Определение «жилье» является очень распространенным в обиходе, однако в законодательстве его встретить очень сложно. Законы и подзаконные нормативные акты гораздо чаще пользуются другим понятием — понятием «жилое помещение». Более того, к примеру, содержание статьи 293 Гражданского кодекса Российской Федерации и статьи 110 Жилищного кодекса Российской Федерации свидетельствует о том, что понятия «жилье» и «жилое помещение» совершенно равнозначны. Можно утверждать, что они являются идентичными по своему содержанию.

Часть вторая пятнадцатой статьи Жилищного кодекса Российской Федерации признает жилым помещение, которое является изолированным, недвижимым имуществом, пригодным для постоянного проживания граждан. Кроме того, оно должно соответствовать установленным техническим и санитарным норам и правилам, а также другим требованиям законодательства.

Часть первая шестнадцатой статьи Жилищного кодекса Российской Федерации относит к жилым помещениям следующие:

• жилой дом или его часть;

• квартира или ее часть;

• комната.

Из этого следует, что договор купли-продажи жилья, или жилого помещения, представляет собой сделку, обязывающую продавца передать жилой дом или его часть, квартиру или ее часть либо комнату в собственность покупателя. Покупатель же обязуется это имущество принять, уплатив за него цену, установленную обеими сторонами.

Стороны договора купли-продажи жилья — это покупатель и продавец.

Продавец — это, зачастую, сам собственник. Гораздо реже в этой роли выступает специально уполномоченное лицо (к примеру, если продается государственное либо муниципальное жилье, то продавцом являются уполномоченные органы исполнительной власти).

Покупателем же по договору купли-продажи жилья может выступать фактически любое лицо.

Договор купли-продажи жилья по своей правовой природе является возмездным, консенсуальным и взаимным.

Возмездность договора купли-продажи жилья предполагает обязательное встречное предоставление (оплату) цены договора за приобретенное (приобретаемое) имущество покупателем. Это отличает его от договора дарения жилья, предполагающего безвозмездность.

Консенсуальность договора купли-продажи жилья заключается в том, что он считается заключенным в тот момент, когда стороны достигли соглашения по всем его существенным условиям и его государственной регистрации. То есть вне зависимости от его реального исполнения, а именно оплаты и передачи жилья.

И наконец, взаимность договора. Она подразумевает наличие прав и обязанностей у обеих сторон договора: как у покупателя, так и у продавца.

Договор купли-продажи жилья оформляется в письменном виде. Для этого составляется один документ, который подписывают обе стороны. Такой договор имеет определенную форму, и ее несоблюдение влечет за собой недействительность заключенного договора.

В реальности Вы можете столкнуться с множественными утверждениями неспециалистов о том, что договор купли-продажи жилья в обязательном порядке нуждается в нотариальном удостоверении. Это мнение крайне ошибочно.

Раньше нотариальное удостоверение договора купли-продажи жилья было необходимым исходя из седьмой статьи Федерального закона от двадцать шестого января 1996-го года № 15-ФЗ «О введении в действие части второй Гражданского кодекса Российской Федерации». Позднее был введен в действие Федеральный закон от двадцать первого июля 1997-го года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ними». Когда этот закон вступил в силу, обязательное нотариальное удостоверение договора купли-продажи жилья требоваться перестало.

Но это не запрещает сторонам в добровольном порядке удостоверить договор купли-продажи жилья нотариально, это условие должно быть отражено в самом договоре непосредственно. Нотариальное удостоверение не является обязанностью сторон, это их право.

Из печатных изданий, радио и телевидения мы часто узнаем о мошенничествах и обманах, которые встречаются при совершении сделок, связанных с жильем. Эти случаи действительно случаются очень часто.

При этом на практике наиболее уязвимая сторона при заключении договоров купли-продажи жилья — это покупатель или лицо, которое предполагает стать покупателем. Именно на покупателя возлагаются основные риски, которые связаны с возможными неточностями права собственности продавца, правами на продаваемое жилье третьих лиц и так далее. Покупатель рискует гораздо больше в том случае, если в качестве порядка расчетов сторонами была согласована частичная или полная предоплата покупателем цены договора купли-продажи жилья до момента его государственной регистрации и перехода права собственности. Если в данном случае ситуация разрешится наихудшим образом, то благодаря обманным действиям продавца покупатель может лишиться и денег, и приобретаемого жилья.

Чтобы этого избежать существует ряд рекомендуемых действий, которые должен совершить покупатель, прежде чем заключить договор купли-продажи жилья.

1. Право собственности продавца на жилье, которое он продает, должно подтверждать свидетельство о государственной регистрации права, которое должно выдать соответствующее территориальное подразделение Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии. Оно должно соответствовать установленной форме.

Первое, что должен сделать покупатель перед тем, как начинать переговоры с продавцом относительно продажи жилья — это запросить вышеупомянутое свидетельство.

Безусловно, нужно также сверить паспортные данные, которые указаны в свидетельстве, с паспортными данными продавца.

Покупатель при этом должен учитывать то, что:

• в том случае, если жилое помещение является общей совместной собственностью двух лиц и более, свидетельство о государственной регистрации права будет перечислять всех правообладателей. Такое свидетельство выдают в единственном экземпляре на всех правообладателей.

• в том случае, если жиле помещение является общей долевой собственностью двух лиц и более, свидетельство о государственной регистрации права будет также перечислять всех правообладателей, но выдаваться оно будет каждому из собственников. Сведения о других участниках долевой собственности будут указываться на обратной стороне свидетельства. Там будут указаны фамилии, имена и отчества тех, кто являются участниками долевой собственности, а также их долю в праве.

Единственным исключением из этого правила о наличии свидетельства о государственной регистрации права является ситуация, когда возникновение права на жилье (объект недвижимого имущества) произошло до того, как в действие был введен Закон № 122-ФЗ, то есть до тридцать первого января 1998-го года. В связи с этим в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ними данное право продавца зафиксировано не было. Таким образом, свидетельств о праве, оформленных в соответствии с Законом № 122-ФЗ у продавца не окажется. Однако в таком случае у него непременно будут документы, которые подтверждают право на жилье (объект недвижимого имущества). Они должны быть выданы в порядке, который действовал на момент возникновения у продавца такого права (к примеру, продавец может располагать актом органа местного самоуправления, нотариально удостоверенным договором, договором на приватизацию и так далее). Таких документов будет вполне достаточно для того, чтобы подтвердить право собственности продавца на жилье, которое он продает.

2. Перед тем, как подписать договор купли-продажи жилого помещения и передать продавцу деньги, покупатель должен запросить у него выписку из Единого государственного реестра прав на приобретаемое жилое помещение. Любое лицо может получить эту выписку в территориальном подразделении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии. Для этого нужно иметь при себе удостоверение личности, а также документ, который подтверждает оплату государственной пошлины.

Заявление на предоставление выписки оформляется в подразделении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии непосредственно.

Выписку Вам предоставят в течение пяти рабочих дней. Ее могут также предоставить в течение одного рабочего дня в подразделениях Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии, которые оснащены электронными носителями ведения Единого государственного реестра прав.

Информационное значение выписки на жилое помещение огромно. Данная выписка фиксирует всю историю жилого помещения:

• описание жилого помещения (объекта недвижимости);

• сведения о зарегистрированных правах на жилое помещение;

• сведения об обременениях (ограничениях) прав на жилое помещение;

• сведения о правопритязаниях и заявленных в судебном порядке правах требованиях относительно данного помещения, которые существуют на момент выдачи выписки.

Таким образом, к примеру, благодаря выписке из Единого государственного реестра прав могут быть выявлены такие нежелательные для покупателя юридические недостатки жилого помещения, как:

• установленные в отношении данного жилого помещения доверительное управление, ипотека, аренда;

• арест, наложенный на жилое помещение уполномоченными органами;

• информация относительно того, имеются ли различные судебные споры и разбирательства относительно жилого помещения на момент предоставления выписки;

• поданные заявления о регистрации сделок и перехода права собственности относительно данного жилого помещения, то есть заявления, которые находятся на стадии регистрации на момент предоставления выписки.

3. Перед тем, как совершить сделку купли-продажи жилья, покупатель должен удостовериться в том, что приобретаемое жилье является свободным от любых прав третьих лиц. В жилом помещении не должны быть зарегистрированы (прописаны) какие-либо лица. Данные обстоятельства могут подтверждать следующие документы:

• справка о лицах, которые имеют право пользования жилым помещением, заверенная должностным лицом, которое ответственно за регистрацию граждан по месту жительства и месту пребывания (на сегодняшний день это должностные лица соответствующего территориального органа Федеральной миграционной службы);

• выписка из домовой книги;

• справка жилищно-эксплуатационной организации (ЖСК, ЖЭУ, ТСЖ, ДЕЗ и так далее) о лицах, которые проживают в жилом помещении.

Действующим законодательством предусмотрены следующие значительные условия договора купли-продажи жилья (то есть условия, не согласовав которые договор не будет считаться заключенным):

1. Стороны договора (согласно статьям 420 и 549 ГК РФ), а также их реквизиты. Если лицо является физическим — это фамилия, имя и отчество, место жительства, полные паспортные данные. Если лицо является юридическим — это полное наименование, а также юридический адрес (место нахождения), ИНН, ОГРН, лицо, которое действует без доверенности от имени юридического лица.

2. Если договор продажи заключает не собственник жилого помещения или не его покупатель, то в данном договоре нужно указать основания, согласно которым определенное договором продажи лицо или лица действуют от имени покупателя или продавца (правообладателя).

2. Предмет договора — в том числе данные, которые определяют расположение жилого дома или его части на соответствующем земельном участке, квартиры или ее части в составе многоквартирного жилого дома (статьи 432, 554 ГК РФ).

Жилье должно идентифицироваться согласно требованиям шестого пункта двенадцатого Закона № 122-ФЗ. Это означает, что в договоре должна быть указана следующая информация:

• местоположение (адрес) жилья;

• название (вид) жилья (жилой дом или его часть, квартира или ее часть, комната);

• площадь согласно документации (в основном, в соответствии с кадастровым паспортом);

• назначение (жилое);

• другая требующаяся информация (к примеру, этажность жилого дома, номер квартиры и этаж на поэтажном плане и так далее).

3. Цена жилого помещения, которая установлена соглашением обеих сторон договора. Допустимо указывать цену в рублевом эквиваленте суммы, которая определена в условных денежных единицах или в иностранной валюте (статья 317 ГК РФ). Также можно указать цену за единицу площади, таким образом, цена будет определяться исходя из площади жилого помещения (статья 555 ГК РФ). Если жилое помещение продается в кредит с условием о рассрочке или отсрочке платежа — необходимо указать цену, порядок, сроки и размеры всех платежей (статья 489 ГК РФ).

4. Список лиц, которые проживают в жилом помещении, сохраняя право им пользоваться после того, как его приобрел покупатель с указанием их прав на пользование жильем (статьи 292, 558 ГК РФ).

Если право продавца является обремененным (ограниченным), это также обязательно должно отражаться в договоре. Если в договоре указания на наличие подобных обременений (ограничений) отсутствует, в государственной регистрации договора продажи может быть отказано в силу того, что лицо, которое имеет ограниченные определенными условиями права, не указало эти условия при составлении документа (первый пункт двадцатой статьи Закона № 122-ФЗ).

Как показывает практика, договор купли-продажи жилого помещения может содержать не только все вышеперечисленные условия, но также и дополнительные — такие, как:

• сроки передачи и конкретный ее порядок продавцом покупателю жилого помещения;

• сроки, в которые продавец должен освободить жилое помещение от имущества, которое ему принадлежит;

• сроки оплаты и конкретный ее порядок покупателем цены, согласованной договором (предварительная оплата рассрочка или отсрочка платежа и так далее);

• предполагаемая форма расчетов (наличная, с использованием банковской ячейки, безналичная и так далее);

• а также другие условия.

Согласно статьям 551 и 558 ГК РФ, купля-продажа жилого помещения является основанием для государственной регистрации как перехода права собственности на жилье, так и самого договора купли-продажи.

Обратите особое внимание на то, что государственная регистрация перехода права собственности на жилье и государственная регистрация договора купли-продажи являются различными регистрационными действиями, которые могут не совпадать по времени. К примеру, сторонами была согласована отсрочка платежа и предусмотрено, что прием-передача жилого помещения будет происходить после того, как покупатель полностью оплатит цену по договору. В таком случае стороны должны первоначально подать заявления о государственной регистрации договора купли-продажи жилого помещения, а после того, как покупатель оплатит цену договора и приема-передачи жилья, — заявления о государственной регистрации перехода права собственности на жилое помещение.

Так или иначе, государственная пошлина будет уплачиваться отдельно за каждое регистрационное действие, как при раздельной, так и при одновременной государственной регистрации перехода права собственности на жилье и договора купли-продажи.

Государственная регистрация предполагает проведение правовой экспертизы документов и проверку законности сделки.

Учитывайте тот факт, что в соответствии с первым пунктом второй статьи Закона № 122-ФЗ государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним является юридическим актом, которым государство признает и подтверждает возникновение, обременение (ограничение), переход или прекращение прав на недвижимое имущество согласно ГК РФ.

Государственная регистрация — это единственное доказательство того, что зарегистрированное право существует. Оспорить зарегистрированное право на недвижимое имущество можно только в судебном порядке.

Как уже отмечалось ранее, договору купли-продажи жилого помещения присуща взаимность, то есть права и обязанности по нему возникают у обеих сторон договора — продавца и покупателя.

Основной обязанностью продавца по договору является передача в собственность покупателя жилого помещения. В соответствии с первой частью статьи 556 ГК РФ передаче жилого помещения продавцом и принятию жилья покупателем должен предшествовать подписанный обеими сторонами передаточный акт или иной документ о передаче.

Основной обязанностью покупателя является принятие жилого помещения и уплата за него определенной сторонами цены.

Сторонами может быть согласован различный порядок уплаты покупателем стоимости договора:

• предварительная оплата, к примеру:

а) перед подачей документов и заявлений на государственную регистрацию перехода права собственности на жилье и договора;

б) после того, как были поданы документы и заявления на государственную регистрацию перехода права собственности на жилье и договора, но перед окончанием государственной регистрации перехода права и договора.

• рассрочка платежа — покупателем уплачивается цена договора в виде отдельных платежей согласно определенному в договоре сторонами графику платежей;

• отсрочка платежа — покупателем уплачивается цена договора не позднее того срока, который был согласован сторонами в договоре.

Безусловно, продавец рискует больше всего в том случае, если договором установлен порядок оплаты на условиях рассрочки или отсрочки платежа. Покупатель же рискует больше всего на условиях согласованной предварительной оплаты.

В связи с этим обратите свое внимание на очень удобную и лишенную рисков для обеих сторон договора форму оплаты — расчет с использованием банковской ячейки. При такой форме расчета банк, продавец и покупатель заключают трехстороннее соглашение (договор). В соответствии с этим соглашением (договором) покупатель помещает определенную денежную сумму в банковскую ячейку. Продавец сможет данную денежную сумму получить без непосредственного участия в этом покупателя по предоставлению в банк документации, которая будет подтверждать государственную регистрацию купли-продажи (то есть экземпляра договора купли-продажи жилья с пометкой регистрирующего органа о регистрации). В свою очередь обязанностью банка является обеспечение сохранности денежных средств, которые были помещены в ячейку. При этом за покупателем остается право вернуть себе денежные средства, которые были помещены в ячейку, если в течение срока, оговоренного договором, продавец за ними так и не обратился (в основном в договоре указывают срок, который необходим для того, чтобы подготовить и подать документы о государственной регистрации договора купли-продажи).

Предлагаемая форма расчетов является очень удобной благодаря тому, что она значительно минимизирует риски по договору для обеих его сторон. Продавец обретает уверенность в гарантированном получении денежных средств после того, как он выполнит необходимое условие — государственную регистрацию договора купли-продажи жилого помещения. В свою очередь покупатель точно знает, что окончательно со своими денежными средствами он расстанется только после того, как договором купли-продажи будет успешно пройдена государственная регистрация.

Услуги банковской ячейки предоставляются большинством банков. В сравнении с гарантиями, которые данные услуги обеспечивают, плата за них крайне незначительна.

Обратите особое внимание на важность того, что расчеты по договору купли-продажи жилого помещения должны фиксироваться документально. Такая необходимость связана с тем, что наличие документов, которые подтверждают расходы на покупку жилого помещения, влияют на право покупателя получить имущественный налоговый вычет, предусмотренный вторым подпунктом первого пункта статьи 220 НК РФ.

Запись в договоре купли-продажи жилого помещения о том, что между сторонами расчеты по договору были произведены полностью, для налоговых органов, как правило, считается недостаточным доказательством того, что покупатель произвел расходы.

Документы, которые подтверждают факт уплаты покупателем денежных средств по договору купли-продажи жилого помещения — это, к примеру, банковские выписки о том, что денежные средства были перечислены на счет продавца со счета покупателя, квитанции к приходным ордерам.

Если сделка совершается между физическими лицами, факт уплаты денежных средств за приобретаемое жилое помещение можно подтвердить распиской продавца, либо актом о произведении взаимных расчетов по договору купли-продажи. Нотариально удостоверять данные документы необязательно. Однако вышеперечисленные документы необходимо оформить надлежащим образом с указанием фамилий, имен и отчеств покупателя и продавца, их мест жительства, полных паспортных данных, а также ИНН, если это возможно.

Каждый из нас периодически сталкивается в своей жизни с необходимостью купить или продать какой-либо объект недвижимости. Кажется, что найти подходящую квартиру и заключить сделку с легкостью можно самостоятельно. Но в таком случае Вы подвергаетесь большой опасности совершить юридические ошибки, став жертвой мошенника.

Головная боль на покупателя квартиры падает в тот момент, когда он подобрал для себя подходящие апартаменты. Перед тем, как ударить по рукам, будет нелишним убедиться в юридической чистоте приобретаемой недвижимости. Можно проверить квартиру самостоятельно, воспользоваться помощью агентства недвижимости или консультацией страховой компании, которая застрахует вас по так называемому титульному страхованию на риск потери прав собственности по причине признания сделки купли-продажи недействительной.

Проверка юридической чистоты недвижимости — задача опытных риэлтеров. Обязательно удостоверьтесь в том, что у них есть в наличии лицензионная карточка, доверенность от агентства и лицензия на риэлтерскую деятельность самой фирмы. Также вам будет небесполезно ознакомиться с ситуациями, которые являются особенно сложными при заключении сделок, и которых нужно и вовсе избегать.

Прежде всего, удостоверьтесь, что продавец является дееспособным лицом, выряжаясь юридическим языком. Дееспособное лицо — это лицо, которое способно отвечать за свои действия. Лучше всего будет, конечно, если Вы потребуете у него справку из наркологического и психоневрологического диспансеров, но не всегда это бывает удобно. А вот если это будет не Ваше требование, а требование Вашего агента, который будет проверять юридическую чистоту квартиры, или же страховой компании, которая будет осуществлять услуги титульного страхования сделки — вот это уже будет совершенно другое дело. Если Вы стесняетесь потребовать у продавца медицинскую справку, то выводы о его психическом состоянии Вам придется делать при вашей с ним личной встрече. Обратите внимание, что человек может быть признанным частично или полностью недееспособным, к примеру, в связи со злоупотреблением спиртным, только в судебном порядке. И что самое удивительное, это может быть сделано даже задним числом. Например, Вам продали квартиру, а затем внезапно выясняется, что когда продавец подписывал договор, он уже считался недееспособным лицом. Что же получается в результате? Сделка становится ничтожной, а опекунами недееспособного лица Вам предъявляется иск о применении последствий при ничтожной сделке. Вследствие этого Вы возвращаете квартиру, получая деньги назад, если они еще не были потрачены.

Этот возвратный процесс носит название двусторонней реституции. Заметьте, что в соответствии с ГК РФ недействительные сделки подразделяются на ничтожные (которые совершил гражданин, признанный недееспособным в связи с психическим расстройством) и оспоримые (сделки, которые совершены ограниченно дееспособным гражданином, к примеру, страдающим наркоманией или алкоголизмом). Разница между ними состоит в том, что оспоримая сделка является недействительной только после того, как ее признал таковой суд. Ничтожная же сделка является недействительной уже в силу ее совершения, вне зависимости от признания. Исходя из оснований, по которым сделку признали недействительной, различают и сроки исковой давности. Таким образом, в соответствии со статьей 181 ГК РФ, иск о применении последствий недействительности ничтожной сделки можно предъявлять в течение десяти лет с того дня, когда началось исполнение этой сделки. Что же касается иска о признании оспоримой сделки недействительной и о применении последствий недействительности этой сделки, то его можно предъявлять в течение года с того дня, когда было прекращено насилие и угрозы, которые повлияли на совершение сделки, либо с того дня, когда истец узнал или же должен был узнать о других обстоятельствах, которые являются основанием для того, чтобы сделка была признана недействительной.

Иногда суд также может признать сделку недействительной, если одной из сторон будет доказано, что при покупке квартиры ею были неучтены многие существенные недостатки. Незаконным является и договор, которое подписало лицо, находясь в состоянии сильного нервного расстройства или опьянения. Неравномерной считается, естественно, и сделка, которая была совершена под влиянием угрозы или обмана. Оспорено может быть также соглашение о продаже или покупке недвижимости, если оно было подписано на очень невыгодных условиях. Речь здесь идет о ситуации, когда, например, покупатель воспользовался осложнившимися обстоятельствами продавца, вынудившими его продать квартиру по любой цене.

Однако не думайте, что как только недвижимость будет продана, ее покупатель тут же побежит в суд для того, чтобы доказать недействительность договора, потому что он не предполагал, что в купленной им квартире будет слышен скрипящий у соседей сверху пол. Или что продавец в срочном порядке заявит о незаконности сделки в связи с тем, что она оказалась для него крайне невыгодной. Доказать недействительность сделки в суде очень и очень непросто. И, естественно, то, что улица, на которую смотрят окна спальни, на самом деле оказалась шумнее, чем Вы предполагали, не будет считаться основанием для этого. Только в том случае, если имеются явные правонарушения и злоупотребления, если квартиру продали по цене, которая меньше рыночной в три раза, могут возникнуть обоснованные сомнения относительно того, была ли операция законной.

Бывают такие случаи, когда квартира продается не собственником, а его представителем по доверенности. В этом случае нужно требовать доверенность, которая была заверена нотариусом. Это как минимум будет служить гарантией того, что доверенность действительно выдал хозяин квартиры в присутствии нотариуса. Однако учитывайте то, что лицо, которое выдало доверенность, может отозвать ее в любой момент, что может прервать ход уже, возможно, завершающейся сделки. Также доверенность прекращается в том случае, если доверитель умер. Совсем недавно московской прокуратурой была возвращена в собственность города квартира, которая была приватизирована по доверенности. Выяснилось, что договор о приватизации подписал представитель старушки, которая уже умерла.

Узнать причину, по которой владелец сам не хочет заниматься продажей квартиры, также не будет лишним. Это вполне понятно, если хозяин квартиры — крайне занятый предприниматель. Однако вовсе не исключена возможность того, что им может оказаться какой-либо злоупотребляющий наркотиками и алкоголем гражданин, который подписал доверенность, не понимая даже ее смысла. Помните также о том, что нотариус, который заверяет документ своей подписью, подтверждает ею то, что документ является достоверным и законным и несет за это ответственность. Но его ответственность является ограниченной, и если что-нибудь случится, то часть убытков, которые были вызваны невнимательностью нотариуса, может также лечь и на Вас. Старайтесь избегать сделок по доверенности. А если же Вы все-таки приняли твердое решение о покупке квартиры, обязательно встретьтесь с доверителем предварительно.

Гораздо меньше беспокойства возникает при проверке юридической чистоты и при оформлении документов на квартиры, которые продаются в первый раз. Разумеется, даже для опытного риэлтера не так уж просто отследить законность всех сделок, которые проводились с недвижимостью, если она не раз покупалась и продавалась. Но такая проверка все равно является необходимой. Потому как если, например, первая из трех продаж была осуществлена незаконным образом, то все последующие осуществленные с ней операции могут быть признанными недействительными. Это значит, что в силу того, что первая сделка оказалась ничтожной, суд может обязать Вас вернуть продавцу приобретенную Вами квартиру. Ваши деньги продавец Вам вернет. Но этим процесс не закончится: поскольку закон был нарушен при первой продаже квартиры, хозяин, который получит ее назад, обязан вернуть ее предыдущему владельцу, а тот, в свою очередь, самому первому собственнику квартиры. Теперь представьте, что вы являетесь не последним звеном этой цепочки, а приблизительно средним: и квартиры больше у Вас нет, и денег, которые Вы за нее получили, тоже больше нет.

Юристы на это могут заметить, что если когда Вы покупали квартиру, Вам не было известно относительно более ранних нарушений в ее купле-продаже, то у Вас ее никто не отберет, ведь закон Вы не нарушали. Теоретически это замечание является верным. Однако же фактически судом может по-разному быть истолкован как закон, так и Ваше поведение в отношении него. Например, он может принять решение, что и агентству, и Вам в частности, было известно о том, что когда-то ранее были допущены некоторые нарушения, но вы решили это утаить. Таким образом, в одном из дел судом не был признан добросовестным пятый владелец квартиры, сделка о первоначальном отчуждении которой была признана недействительной в силу того, что на тот момент в ней проживали несовершеннолетние дети, которых с разрешения органа опеки и попечительства вселили в равноценную квартиру в общежитии, которое, однако, подлежало сносу.

Помните, что риэлторы должны будут выяснить, имеются ли в квартире зарегистрированные несовершеннолетние члены семьи собственника. Если они имеются, вначале продажу жилья нужно будет согласовать с органами опеки и попечительства. Верховный суд Российской Федерации, опираясь на судебную практику, утверждает, что очень часто во время осуществления сделок с жилплощадью интересы несовершеннолетних не учитываются, и к решению этого вопроса органы опеки не привлекаются. Если подобные случаи имеют место быть, суд, в основном, постановляет, что дети имеют право на ту жилплощадь, в которой они проживали со своими родителями. Последующие осуществленные с недвижимостью действия, которые были произведены без учета интересов несовершеннолетних детей и без привлечения к делу органов опеки и попечительства, являются нарушением прав несовершеннолетних, и вся сделка оказывается недействительной.

Также необходимо проверить, не был ли кто-либо из тех, кто ранее проживал в квартире, призван на военную службу, признан безвестно отсутствующим или осужден к лишению свободы. Поскольку когда эти люди вернутся, они могут быть снова вселены в квартиру, несмотря на то, что на тот момент ее собственником можете уже быть Вы. Это очередной интересный нюанс законодательства. К примеру, квартира была продана, но из нее по каким-либо причинам не выписались родственники собственника, которые проживали вместе с ним. Эти родственники останутся жить в проданной квартире даже после того, как она официально перейдет во владения нового хозяина. Поэтому договором о покупке недвижимости обязательно должна фиксироваться обязанность всех зарегистрированных (или же прописанных) граждан покинуть продаваемое жилье после того, как оно будет продано. Вопрос о том, куда им вписаться — заботы Вашего риэлтера. Обратите внимание, что жилье, которое Вы найдете для выезжающих жильцов, в обязательном порядке должно соответствовать жилищным нормам, в противном же случае им будет попросту отказано в новой регистрации.

Вас пугают трудности, которые связаны с покупкой жилья на вторичном рынке? Тогда имеет смысл подумать о приобретении квартиры у застройщика.

Казалось бы, вовсе не вчера был принят закон о государственной регистрации прав на недвижимое имущество. Однако, исходя из практики, которая сложилась в Москве, изменилось далеко не многое. Граждане платили и продолжают платить нотариусам приличные суммы денег. Кроме того, теперь они платят еще и Москомрегистрации. Но что же является необходимым на самом деле?

Если речь идет о материальных затратах, то, естественно, с появлением частных нотариусов мы избавились от жесткого государственного контроля, который регулирует цены на нотариальные действия. Однако, по сути, эти изменения скорее ухудшили положение участников сделки.

Федеральной закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» вступил в силу двадцать восьмого января 1998 года. Согласно ему региональные власти обязаны были создать территориальные органы, занимающиеся регистрацией сделок с жильем. С этих пор необходимость в нотариальном удостоверении договора купли-продажи квартиры отпала. Что же касается оформления, то, владея элементарными юридическими навыками, договор вовсе несложно правильно составить и самостоятельно. Или в этом могут помочь специалисты Москомрегистрации (Московского городского комитета по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним). Так или иначе, туда Вас обратиться придется, поскольку в соответствии с законом о государственной регистрации, договор купли-продажи недвижимости в обязательном порядке нужно зарегистрировать в специальном органе юстиции. В Москве этим органом юстиции и является Москомреистрация. Там Вы отдельно зарегистрируете и переход права собственности на приобретенную квартиру. Естественно, каждая из процедур требует особой платы.

Таким образом, согласно букве закона, зарегистрировать договор купли-продажи квартиры в Москомрегистрации важнее, чем удостоверить этот договор у нотариуса.

Более того, в соответствии со статьей 558 Гражданского кодекса Российской Федерации, государственная регистрация договора купли-продажи недвижимого имущества (к примеру, квартиры) также является обязательной. Кроме того, договор можно считать заключенным только после момента его регистрации. Говоря обычным языком, если договор не был зарегистрирован Вами в Москомрегистрации, в полном смысле слова его считать таковым нельзя, даже если Вы получили на него нотариальное удостоверение.

С формальной точки зрения не совсем понятно, что именно будет удостоверять нотариус, если без регистрации договор не существует. Не лучше ли для начала зарегистрировать сделку в органе юстиции, а затем, если обе стороны изъявят таковое желание, удостоверить ее у нотариуса?

Государственная регистрация представляет собой единственное доказательство существования зарегистрированного права. В нашем случае это право собственности на квартиру. Оспорить зарегистрированное право на недвижимость можно исключительно в судебном порядке. Таким образом, если Вами был зарегистрирован договор и Ваше право собственности на приобретенную квартиру, то в любом случае при возникновении какого-либо спора вторая сторона вынуждена будет обратиться в суд. И это никак не зависит от того, удостоверили Вы договор у нотариуса или не удостоверили. Если же договор Вы не зарегистрировали, но удостоверили его у нотариуса — приобретенная Вами квартира по-прежнему будет находиться в собственности продавца. Также если договор будет подписан, но какая-то из сторон будет всячески уклоняться от его регистрации, другая сторона опять-таки будет вынуждена обращаться в суд. В случае несоблюдения требования о государственной регистрации договора он становится ничтожным.

Если согласно закону нотариальное удостоверение договора купли-продажи квартиры не требуется, тогда зачем вообще нужно идти к нотариусу? Предположим, что все требования к форме договора были Вами выполнены. Нотариусы в свою защиту чаще всего приводят тот аргумент, что частнопрактикующий нотариус — а в Москве сейчас других и не сыщешь — несет за свою деятельность материальную ответственность. Москомрегистрация же (или государственный орган юстиции) только отслеживает своевременность и точность записей в реестре, полноту и подлинность выдаваемой информации. Частный нотариус действительно отвечает за свои действия материально. Но если Вы обратите свое внимание на некоторые детали, а именно — размер ответственности нотариуса и порядок его привлечения к ней — у Вас появится неслабый повод задуматься. В соответствии с законом, если нотариус, который занимается частной практикой, разгласил сведения о совершенном им нотариальном действии умышленно, или же совершил нотариальное действие, которое противоречит законодательству Российской Федерации, то он обязуется возместить ущерб, причиненный вследствие этого. Однако не просто так, а по постановлению суда. В иных случаях нотариус возмещает ущерб, если возместить ущерб в другом порядке невозможно. А теперь попробуйте оценить, насколько возможно будет доказать в суде умысел в действиях нотариуса, невозможность возместить ущерб в другом порядке или причинно-следственную связь. Правда, частный нотариус обязательно страхует свою деятельность. Вот только минимальный размер страховой суммы не вызывает ничего другого, кроме недоумения, если сравнивать его со стоимостью жилья в Москве. Он составляет стократный минимальный размер оплаты труда (десять тысяч рублей). Может быть, имеет смысл застраховать риски по договору в крупной солидной страховой компании?

К сожалению, не существует операций с недвижимостью, лишенных всевозможных рисков. Риски могут быть связаны с историей квартиры, отклонением суммы, которая указана в договоре, от суммы, которая была уплачена за квартиру в действительности, дееспособностью какой-то из сторон, способом передачи денежных средств и огромным множеством других факторов, о которых участники сделки не могли и подозревать, ведь ни риэлторам, ни нотариусам не интересно заострять на этих вещах внимание сторон. Страховая же компания досконально изучает все риски, и только после этого она выдаст Вам страховой полис. Поэтому целесообразно начинать переговоры о страховке еще до того, как договор купли-продажи будет подписан.

Какова стоимость нотариального удостоверения договора купли-продажи квартиры? Если этим вопросом будут заниматься нотариусы Москвы, то подавляющее большинство случаев свидетельствует о сумме размером в полтора процента от суммы сделки. При этом Вы можете услышать оправдания, говорящие о том, что такая сумма платы была установлена законодательством, и нотариусы не имеют к этому никакого отношения. Но так ли это на самом деле? Федеральным законом «О государственной пошлине» действительно установлена пошлина в размере полтора процента от суммы договора. Но в тех случаях, когда квартира продается супругу, детям (родным или усыновленным), родителям или родным сестрам и братьям, размер пошлины составляет половину от одного процента. Исходя из практики, если Вы лично не позаботитесь о том, чтобы напомнить об этой детали нотариусу, то, скорее всего, Вам об этом никто не скажет.

Но закон о государственной пошлине имеет действие только относительно нотариальных действий, совершаемых нотариусами государственных нотариальных контор. Ранее уже упоминалось о том, что таковых в Москве не осталось. Что же говорит закон о частнопрактикующих нотариусах? В соответствии с основами законодательства «О нотариате», плата, взимаемая частными нотариусами, должна соответствовать тарифу, равному государственной пошлине, только в тех случаях, когда согласно закону требуется обязательное нотариальное удостоверение действия. В иных же случаях (а случай с куплей-продажей квартиры является именно иным!) тариф определяют нотариус и лицо, которое к нему обратилось. Теперь подумайте. Вы идете к нотариусу, прежде всего, с той целью, чтобы он разъяснил Вам Ваши законные права. Но первое, с чем Вы сталкиваетесь — это слова о том, что полуторапроцентную оплату установило законодательство. Это говорит об одном из двух: либо Вас умышленно хотят ввести в заблуждение, либо нотариус и сам мало разбирается в законодательстве.

Во время частных бесед нотариусы объясняют, что понижение цен запрещено нотариальной палатой — по причине опасений того, что цены на нотариальные услуги, которые будут определены сторонами (когда будет, к примеру, учтена степень сложности сделки), достигнут слишком большого разброса. Также она вроде бы как обещала зверски карать отступников от этого запрета. Вот такая цеховая солидарность. Заметьте, что Московской области знакомы случаи, когда стоимость услуг нотариуса была определена именно исходя из соглашения сторон. В Москве же дела обстоят по-другому. Еще совсем недавно Вы хотя бы могли отыскать нотариуса, который взял бы с Вас за свое удостоверение полтора процента не от суммы сделки, а от стоимости квартиры по оценке БТИ. Сегодня же это практически невозможно.

Так стоит ли все-таки отказываться от нотариального удостоверения договора? Однозначного ответа на этот вопрос не существует — на него каждый должен ответить для себя сам. Скорее всего, еще на протяжении довольно длительного времени люди будут обращаться с таковой целью именно к услугам нотариуса. Зачастую человек обращается к нотариусу в связи с тем, что его толкают на это риэлтеры, а также в силу того, что самостоятельно справиться с составлением юридически грамотного договора он не может. Кроме того, он хочет, чтобы юрист ознакомился с той кипой документов, которую ему необходимо будет предоставить в Москомрегистрацию. Естественно, помощь юриста является здесь необходимой. И продавец, и покупатель должны узнать заблаговременно о том, с какими последствиями они могут столкнуться из-за недобросовестного поведения контрагента, и принять меры по защите от этих нежелательных последствий. Иметь представление о налоговых последствиях сделки для каждой из сторон очень важно. Все данные должны быть не просто внесены в договор, он должен быть составлен таким образом, чтобы каждый участник сделки был им защищен и понимал его.

Справиться с этой задачей может и нотариус, и юрист, который специализируется на сделках с жильем. За помощью можно обратиться в юридическую консультацию, в фирму, которая оказывает юридические услуги, или же в регистрирующий орган непосредственно. В Москве Вы можете получить консультацию при составлении договоров в простой письменной форме в нескольких приемных Москомрегистрации.

Для оформления процедуры купли-продажи квартиры потребуется следующий комплект документов:

1. Личный паспорт покупателя и продавца или его представителя, полномочия которого должны быть подтверждены доверенностью;

2. Правоустанавливающий документ, договор приобретения (договор купли-продажи, договор приватизации, дарственная и т. д.) плюс ксерокопия;

3. Технический паспорт квартиры нового образца. Направление брать в БТИ плюс ксерокопия;

4. Справка БТИ о баллансовой стоимость квартиры;

5. Свидетельство о регистрации права собственности плюс ксерокопия;

6. Нотариальная доверенность всех собственников старше четырнадцати лет, включая супруга, либо их личное присутствие плюс ксерокопия;

7. Нотариальное согласие на отчуждение квартиры всех совершеннолетних членов семьи, в том числе согласие супруга, а так же нотариальное согласие временно снятых с регистрационного учета плюс ксерокопия;

8. Нотариальное согласие супруга покупателя на покупку квартиры плюс ксерокопия;

9. Разрешение на отчуждение квартиры из Комитета по опеке и защите прав детства при наличии детей до восемнадцати лет. Справка действительна в течении месяца плюс ксерокопия;


10. Справка о составе семьи по отчуждаемой квартире, включая сведения о состоянии на регистрационном учете. Паспортист ЖЭУ. Действительна два-три дня плюс ксерокопия;

11. Справка из налоговой инспекции об отсутствии задолженности по налогам на имущество плюс ксерокопия;

12. Копия лицевого счета плюс ксерокопия;

13. Справка МУП ЭС об отсутствии задолженности за электричество плюс ксерокопия;

14. Домовая книга;

15. Чек на оплату оформления сделки;

16. Чек на оплату регистрации;

17. Чек на оплату изменения в реестре;

18. Договор купли-продажи — три экземпляра.

Если в квартире проживают несовершеннолетние дети, для оформления сделки купли-продажи квартиры необходимо официальное разрешение органов опеки и попечительства. Для получения такого разрешения необходимо подготовить следующие документы:

1. Заявление от обоих родителей. Пишется в органах опеки и попечительства;

2. Паспорта родителей;

3. Свидетельство о рождении ребенка или паспорт;

4. Свидетельство о регистрации права собственности жилья;

5. Договор о приватизации, купли-продажи;

6. Справка с места жительства о составе семьи (паспортист ЖЭУ);

7. Справка о состоянии лицевого счета оплаты коммунальных услуг;

8. Договор по приобретению жилья;

9. Ксерокопии всех вышеперечисленных документов, кроме паспортов;

10. Почтовый конверт с марками по России;

11. Справка из налоговой об уплате налога на имущество.



Глава 2

Оформление договора купли-продажи автомобиля



Практически любой автовладелец, и тем более тот, который планирует приобрести транспортное средство, должен будет столкнуться с оформлением сделки. Один из наиболее важных здесь моментов — оформление договора купли-продажи. Благодаря нижеизложенным материалам Вы ознакомитесь со всеми нюансами этой процедуры и сможете грамотно заключить договор купли-продажи автомобиля, не прибегая для этого к помощи юриста.

Раньше генеральная доверенность являлась наиболее распространенным методом оформления покупки и продажи автомобиля. В последнее же время ситуация изменилась кардинально. Связано это с тем, что теперь в России можно продать автомобиль, не снимая его с учета. Как результат — договор купли-продажи в сравнении с генеральной доверенностью стал гораздо более выгодным. Генеральная же доверенность на данный момент ассоциируется только с недостатками. Поэтому если Вам предложили продать или приобрести автомобиль по доверенности, то отнеситесь к этому предложению весьма настороженно, даже с определенной долей недоверия.

Составление договора купли-продажи — это самый основной момент заключения сделки. К слову, правильно оформить договор купли-продажи автомобиля вовсе не так уж сложно. Самое главное — усвойте некоторые моменты, о которых будут рассказано ниже.

Законодательство четко не регламентирует содержание сделки, но его суть заключается в том, что покупатель должен написать обязательство об оплате стоимости транспортного средства, которая указана в договоре. Продавец же, в свою очередь, обязан передать транспортное средство, являющееся предметом заключаемого договора, в собственность покупателю. Заполнить договор нужно в соответствии с определенной формой, приведенной в приказе МВД № 59.

Заметьте, что присутствие нотариуса для такого договора не требуется, но некоторые автолюбители, тем не менее, предпочитают проконсультироваться у юриста с целью составить договор правильно. Эта услуга, безусловно, является платной.

Прежде, чем Вы перейдете к ознакомлению с детальным описанием заполнения, отметьте, что на тот момент, когда будет заключаться договор, и продавец, и покупатель, должны иметь в наличии необходимые документы. К ним относятся: паспорт транспортного средства (ПТС), паспорт покупателя, паспорт продавца. Данные этих документов будут вноситься в договор купли-продажи. Если продавец в свое время приобрел транспортное средство по генеральной доверенности, то потребуется и заверенный у нотариуса оригинал генеральной доверенности с правом продажи автомобиля. Более того, если в автомобиле имеется газовое оборудование, то документы на него также будут необходимы. В случае их отсутствия у Вас возникнут проблемы, и оборудование Вам придется снимать.

Если все эти документы будут иметься в наличии, можно будет приступать к заполнению договора купли-продажи. Заполнить пустой бланк без образца не так просто, как это может показаться на первый взгляд. Поэтому лучше имейте при себе образец такого документа. Заметьте, что заполнять договор следует с самого начала его строчек. В том случае, если строка не заполняется, нужно поставить прочерк. Если пропустить нужно несколько строчек, то нужно поставить букву «Z». Необходимо это для того, чтобы была исключена возможность добавления данных какой-то из сторон договора после осуществления сделки.

Итак, прежде всего, нужно указать название населенного пункта, в котором этот договор заключается (вверху слева). Далее указывается дата заключения договора (вверху справа). Вторая строка договора заполняется фамилией, именем и отчеством продавца автомобиля, а четвертая — фамилией, именем и отчеством его покупателя.

Наиболее важный момент договора — пункт 1.1. В этом пункте нужно указать все данные автомобиля. Информация должна быть заполнена как можно более подробно, притом, не только та, которая предоставлена в документах, но также государственный номерной знак и регистрационные данные.

В пункте 2.1 должна быть указана стоимость автомобиля, как в числовом выражении, так и в буквенном (прописью).

В пункте 3.1 нужно указать период времени после осуществления оплаты, в течение которого продавец должен передать в собственность покупателю автомобиль.

В пункте 4.1 Вы можете указать адрес, по которому будет произведена передача транспортного средства. Но этот момент вовсе не является принципиальным, поэтому в этом месте Вы можете просто поставить прочерк. А вот к пункту 4.2 отнеситесь куда более серьезно. Здесь нужно перечислить все предметы, которые передаются продавцом покупателю в комплекте с автомобилем. В особенности обратите на этот пункт свое внимание, если Вы не продаете автомобиль, а покупаете его. Этот список должен состоять из документов (на дополнительное оборудование в том числе) и дополнительных предметов (например, набора инструментов, домкрата, комплекта резины, ключей, брелоков и так далее). Если Вы не уделите этому пункту должное значение, обещанный Вам продавцом набитый запчастями багажник может оказаться и вовсе пустым. А после того, как Вы заключите договор, предъявить претензии продавцу Вы уже не сможете. Но этого пункта в договоре может и не быть.

Последние пункты, которые являются необходимыми для заполнения — это пункты 8.1 и 8.2. В этих пунктах должна быть указана полная информация о продавце и о покупателе, то есть их паспортные данные, место регистрации и так далее. После того, как Вы заполните все пункты договора, внимательно прочтите его, затем поставьте свою подпись на двух экземплярах. Договор будет считаться заключенным только после того, как подписи будут поставлены обеими сторонами договора.

Если Вы хотите на всякий случай перестраховаться, пригласите присутствовать при заключении договора двух или более свидетелей. Они тоже должны будут поставить свои подписи. Если вдруг возникнет какая-либо конфликтная ситуация, они смогут подтвердить факт передачи денег и так далее. Также можете попросить у продавца расписку о том, что он получил от Вас деньги. Сумма в расписке должна быть равной сумме стоимости автомобиля. Эта расписка будет подтверждать Ваши расходы на приобретение транспортного средства. В будущем, если Вы захотите продать купленный автомобиль, она может Вам пригодиться. В особенности, если продавать его Вы будете в течение ближайших трех лет. Продавец может попросить Вас указать в договоре меньшую сумму, объясняя это проблемами с налоговой. Но если Вы пойдете этой просьбе навстречу, в дальнейшем Вы рискуете столкнуться с проблемами лично.

Помните о том, что договор купли-продажи автомобиля может быть обжалован в суде. После этого автомобиль может вернуться в собственность продавца. В таком случае продавец будет обязан возместить покупателю ущерб. Это связано с тем, что договор только декларирует Ваши намерения. Документом о сделке он не является. Поэтому если Вы собираетесь купить автомобиль у человека, к которому не питаете особого доверия, Вы можете заверить договор у нотариуса. Но эта услуга требует оплаты в размере процента от стоимости автомобиля или же фиксированной суммы, которая составляет около тысячи рублей. Также Вы можете заключить договор с участием посредника. Он зафиксирует факт передачи продавцу денег, а покупателю — транспортного средства. При этом посредником будут внесены изменения в документы автомобиля. Документы о переходе права собственности будут находиться на хранении у посредника, в силу чего обратиться в суд и вернуть автомобиль продавец не сможет.

Учитывайте тот факт, что, несмотря на то, что заключить договор купли-продажи автомобиля, не снимая его с учета, — это наиболее простой способ оформления сделки, он, тем не менее, хранит в себе ряд некоторых недостатков. К примеру, Вы не застрахованы от того, что только что купленный Вами автомобиль может оказаться в розыске, и если Вы попытаетесь снять его с учета, Вы можете столкнуться с серьезными проблемами. Поэтому лучше всего, конечно, если продавец сам снимает автомобиль с учета, а покупатель сразу же поставит его на учет. Если эти операции осуществить в один и тот же день, это обойдется Вам дешевле. Если автомобиль, который Вы приобретаете, находится в другом городе, Вы можете оформить на него транзитные номера. Это позволит Вам законно доехать домой и оформить транспортное средство по месту жительства.

Если Вы продаете автомобиль, то после того, как Вы заключите договор купли-продажи, Вы будете должны до тридцатого апреля подать в налоговую инспекцию декларацию о доходах. Если Вы продали автомобиль после тридцатого апреля, подавать декларацию следует в следующем году. Если этого Вы не сделаете, Вам начислят штраф после того, как налоговой будут обработаны данные договора купли-продажи. Причем декларацию подать необходимо даже в том случае, если согласно налоговому законодательству налог за продажу автомобиля с Вас взимать в данном случае не требуется (к примеру, если стоимость автомобиля составляет меньше ста двадцати пяти тысяч рублей).

После того, как Вы разобрались с оформлением договора купли-продажи транспортного средства, Вы можете рассчитаться и получить заветные ключи. Но, ни в коем случае не забывайте о том, что при оформлении документов и заключении сделок нужно быть очень и очень внимательным. Если Вам удастся заполнить договор согласно всем вышеперечисленным правилам и внимательно изучить все его пункты, жертвой недобросовестных покупателей или продавцов Вы не станете и сможете избежать множества поджидающих Вас в будущем неприятностей.

Покупая автомобиль, покупатель сталкивается не только с техническими вопросами, но и с бюрократической волокитой. Покупая автомобиль, Вашего особого внимания заслуживает «чистота» его документов. Далее Вы ознакомитесь с тем, что нужно знать при покупке транспортного средства и какие документы нужно иметь при себе для постановки автомобиля на учет в ГИБДД.

Когда Вы покупаете автомобиль, он может пребывать в разных правовых состояниях, выражаясь юридическим языком.

1. Автомобиль может быть снят с учета и иметь транзитные номера.

Этот вариант имеет один единственный минус — неизвестность того, когда и каким образом автомобиль был снят с учета. Обратите на это внимание. Особенно актуальной эта ситуация может быть, если после того, как продавец получит деньги, возникнут какие-либо проблемы с постановкой автомобиля на учет (проблемы с осмотром, просроченные транзиты, арест имущества, назначение экспертизы на угон и так далее), а он откажется на них должным образом прореагировать. В этом случае вопрос постановки автомобиля на учет будет исключительно Вашей головной болью. Поэтому для того, чтобы заинтересовать продавца в процессе постановки купленного Вами транспортного средства на учет, передайте ему денежные средства в тот момент, когда документы уже будут переданы на оформление в ГИБДД непосредственно. Кроме того, минусом этого варианта являются еще и дополнительные расходы, связанные с получением новых государственных регистрационных знаков, поскольку при снятии с учета они были сданы в ГИБДД. Убедитесь в том, что у снятого с учета автомобиля есть бумажный ПТС. Поставить автомобиль на учет без этого документа будет очень проблематично.

2. Автомобиль может находиться в собственности и стоять на учете.

Этот вариант, при котором автомобиль стоит на учете, является наиболее предпочтительным. Его плюсы очевидны: Вы можете одновременно оформить снятие и постановку автомобиля на учет, обойдясь при этом минимальными затратами — можно обойтись без получения новых государственных номеров и прохождения осмотра при постановке на учет, Вам зачтут осмотр при снятии с учета. Кроме того, при снятии с учета в Вашем присутствии в основном есть возможность проследить за прохождением автомобилем осмотра и отчасти убедиться в отсутствии у него криминального прошлого. Поскольку если автомобиль снимался с учета без Вашего присутствия при этом процессе, Вы не можете знать о том, с помощью каких связей и действий, как и где это было осуществлено. При этом осмотр, произведенный при снятии с учета, будет зачтен при постановке на учет, если Вы напишете заявления об одновременном снятии автомобиля с учета и его постановке на учет.

Лучше не покупать автомобиль по доверенности, так как в будущем, когда Вы будете ставить автомобиль на учет, Вы можете столкнуться с проблемами, связанными с осмотром, назначением экспертизы на угон и так далее. Кроме того, все расходы относительно снятия с учета и постановки на учет будут возложены на Вас, поскольку Вы будете представлять продавца, а может одновременно и покупателя, если автомобиль останется у Вас в семье (то есть Вы будете оформлять его на одного из своих родственников, чтобы он мог пользоваться автомобилем в дальнейшем).

3. Другие варианты. Такие варианты, как автомобиль был снят с учета и не имеет транзитных номеров и так далее и тому подобное мы рассматривать не будем, поскольку они не являются типичными случаями и нуждаются в индивидуальном подходе и решении в каждом отдельном случае. Заметьте, что данные вопросы не всегда удается решить положительно или официальным способом. Наиболее правильная рекомендация в данном случае — откажитесь от приобретения автомобиля, даже если Вам удастся существенно сэкономить на его покупке в сравнении с рыночным ценами на данную модель транспортного средства.

Заметьте, что свидетельство о регистрации или паспорт регистрации ТС в ГИБДД не подтверждают право собственности. Хотя ПТС и содержит строку «собственник», но фактически, ни данная строка, ни ПТС документом, который подтверждает юридическое право собственности, не являются. Единственный документ, на основании которого в паспорте ТС устанавливается собственник автомобиля — это договор купли-продажи. Это означает, что Вы должны уделить особое внимание правильному составлению данного договора при покупке автомобиля и хранить его в сохранности все время владения транспортным средством.

Для того, чтобы Вам было удобнее предметно разобраться в этом вопросе, ниже Вы можете рассмотреть основные этапы при покупке автомобиля с перечнем документов, которые будут Вам необходимы. Требования при продаже и покупке транспортного средства являются идентичными и их должны соблюдать параллельно при осуществлении продажи или покупки разные стороны по договору — продавец и покупатель.

Первый этап выполняется продавцом и покупателем совместно. Подается заявление об одновременном снятии и постановке на учет. Форма заявления может быть заполнена самостоятельно или можно прибегнуть к платной услуге ее заполнения в ГИБДД непосредственно. Время операции — около пятнадцати минут.

Второй этап выполняется продавцом. Он предполагает оплату налогов: квитанции при снятии автомобиля с учета, квитанции о постановке автомобиля на учет, квитанции при снятии автомобиля с учета (снятие автомобиля с учета для последующей продажи является бесплатным). Оплата должна производиться через Сбербанк Российской Федерации. Можно оплатить при помощи пластиковой карточки через банкомат.

Третий этап также осуществляется продавцом. Он состоит в осмотре автомобиля и отметке об осмотре. На автомобиле нужно очистить маркировку и таблички от грязи. В том случае, если автомобиль осмотр не пройдет, он отправится на экспертизу. За проведение экспертизы нужно уплатить дополнительную пошлину. Можно также проверить автомобиль на угон в районных отделениях города. Время операции — от одной недели до нескольких месяцев.

Четвертый этап осуществляется продавцом и покупателем совместно. Он заключается в оформлении справки-счета. Процедура регистрации транспортных средств была изменена первого августа 2009 года. С этих пор, покупая автомобиль б/у, справку-счет оформлять не нужно. Сделки по продаже или покупке машин возможны только по договору купли-продажи. Такое введение связано с тем, что в справке-счете не указывается волеизъявление на покупку или продажу. На данном этапе оформляется договор купли-продажи. Его следует оформлять у нотариуса, это гарантирует волеизъявления покупателя и продавца. Покупатель и продавец могут составить договор купли-продажи и самостоятельно, но они в обязательном порядке должны учитывать все правовые нормы. Услуга оформления договора у нотариуса платная. Время операции — около двадцати минут.

Пятый этап осуществляется продавцом и покупателем совместно, но налоги оплачивает только покупатель. Этап предполагает подачу документации для снятия автомобиля с учета и постановку его на учет. Для этой процедуры при нотариальном заверении договора купли-продажи требуется только покупатель. Требующиеся документы: заявление о снятии и постановке на учет, налог — квитанция за снятие с учета, налог — квитанция за постановку на учет, паспорт ТС в бумажном виде, свидетельство о регистрации в виде ламинированной карточки, государственные номера, паспорт покупателя, тех. осмотр (является обязательным с 2012 года), действующая страховка для автомобиля (в качестве страхователя должен выступать новый собственник), справка-счет или договор купли-продажи. Время, затраченное на снятие автомобиля с учета и постановку его на учет с выдачей нового ПТС, составляет около двух часов. В том случае, если Вы захотите поменять номера на новые, старые Вам нужно будет сдать, а за новые заплатить квитанцию в Сбербанке Российской Федерации, после чего ее также нужно будет предоставить вместе со всеми другими документами. Если же старые номера окажутся малопригодными к дальнейшему использованию, то Вам заменят их совершенно бесплатно. Чтобы поставить автомобиль на учет, Вам понадобится: составить вместе с продавцом договор купли-продажи, оформить на свое имя страховку ОСАГО, снять государственные металлические или транзитные номера, взять тех. осмотр, к этому всему приложить тех. паспорт ТС, регистрационное свидетельство в виде пластиковой карточки, заявление с осмотром о снятии автомобиля с учета и постановке его на учет, Ваш паспорт, заполнить тех. паспорт автомобиля на его нового владельца (то есть на Вас) и сдать документы на оформление в ГИБДД. Регистрация постановки на учет займет около полутора часов.

Шестой этап осуществляется продавцом и покупателем совместно. Он состоит в получении копии справки-счета и документов, которые подтверждают оплату за автомобиль (расписку), или же в получении экземпляра договора купли-продажи вместе с подтверждающими оплату документами (распиской). Продавец должен получить справку о снятии автомобиля с учета. Все эти документы будут необходимы для налоговой отчетности. Седьмой этап осуществляется продавцом. Он заключается в отчете в налоговой.

Если Вы покупаете автомобиль в другом городе, то фактически Вами должны быть соблюдены все те же требования, что и при покупке транспортного средства в своем городе, с одной лишь разницей: здесь Вам нужно быть еще белее внимательными. Проверьте правильность составленного Вами с продавцом договора купли-продажи, поскольку переоформление этого договора может обойтись Вам очень дорого, кроме того, для его повторного оформления Вам нужно будет вернуться в тот город, в котором Вы купили автомобиль. Также Вам следует определиться с ОСАГО. Существует три возможных варианта:

• оформить ОСАГО на свое имя на год (для этого нужно, чтобы в Вашем городе находился филиал страховой компании, в которой Вы оформляете страховку);

• оформить страховку ОСАГО на срок порядка двадцати дней для перегона (при этом Вы должны понимать то, что в основном эта цена будет завышенной ценой страховки ОСАГО);

• перегнать автомобиль сроком в десять дней, не оформляя страховку ОСАГО (об этой возможности говорится во втором пункте ФЗ «Об обязательном страховании гражданской ответственности владельцев транспортных средств» четвертой статьи «Обязанность владельцев транспортных средств по страхованию гражданской ответственности» Главы II «Условия и порядок осуществления обязательного страхования», который был принят Государственной Думой от третьего апреля 2002 года. В нем говорится о том, что в случае возникновения права владения транспортным средством — приобретения автомобиля в собственность, получения его в оперативное управление или хозяйственное ведение и тому подобного — владелец транспортного средства в обязательном порядке должен застраховать свою гражданскую ответственность до того, как транспортное средство будет зарегистрировано, но не позднее, чем спустя десять дней с момента возникновения права владения автомобилем. При этом Вы должны знать о том, что если по Вашей вине наступит административная ответственность, именно с Вас будут взысканы все расходы).

В соответствии с тридцать третьим пунктом Правил регистрации АМТС, Утвержденных Приказом МВД РФ № 1001, в тех случаях, когда незарегистрированный автомобиль находится вне пределов территории, на которую распространяется деятельность регистрационного подразделения по его регистрации, владелец или собственник этого автомобиля в обязательном порядке должен на протяжении десяти суток получить в регистрационном подразделении по месту нахождения автомобиля регистрационные знаки «ТРАНЗИТ» соответствующих типов, которые установлены государственными стандартами Российской Федерации для того, чтобы перегнать автомобиль к месту регистрации или с целью вывоза автомобиля за пределы Российской Федерации для постоянного пребывания там. На автомобили, которые перегоняются к месту их регистрации в пределах территории Российской Федерации, изготовленные типографским способом регистрационные знаки «ТРАНЗИТ» могут выдавать также организации-изготовители автомобилей, торговые организации и предприниматели.

Иными словами, Вы обязательно должны получить транзитные номера на транспортное средство, которое Вы приобрели за пределами своего региона, если у Вас нет возможности прибыть к месту регистрации в течение десяти суток. Если же десяти суток Вам будет достаточно, Вы можете двигаться к месту регистрации на старых транзитных номерах, даже если они уже просроченные, или же вовсе без них, если от прежнего собственника они Вам не достались. По прибытию на место регистрации транспортного средства транзитные номера Вам необходимо будет сдать.

В соответствии с положениями приказа МВД РФ № 1001, собственник в обязательном порядке должен зарегистрировать транспортное средство в течение десяти суток с момента его приобретения или же в течение действия транзитного знака.

Таким образом, согласно четвертому пункту «Правил регистрации автомототранспортных средств и прицепов к ним в государственной инспекции безопасности дорожного движения Министерства Внутренних Дел Российской Федерации», собственник автомобиля или же лицо, которое владеет, пользуется или распоряжается транспортным средством на законных основаниях от имени собственника, в обязательном порядке должны зарегистрировать транспортное средство или изменить его регистрационные данные в течение срока действия транзитного номера или в течение десяти суток с момента покупки автомобиля, его таможенного оформления, снятия с регистрационного учета, замены номерных агрегатов или возникновения других обстоятельств, повлекших за собой изменение регистрационных данных.

Нарушенные сроки регистрации ТС влекут за собой ответственность по статье 19.22 КоАП РФ.



Глава 3

Оформление договора купли-продажи гаража



Гараж является «редким» и «дефицитным» товаром, в особенности в самых крупных мегаполисах России. В чем заключается самая роковая ошибка автовладельцев, которые мечтают обзавестись вожделенной квартирой для своей любой машины по небольшой цене? Долго думать над ответом на этот вопрос не приходится: они готовы закрыть глаза на полное или частичное отсутствие правоустанавливающих документов на «домик» для автомобиля.

Но является ли такой риск оправданным? Далее мы рассмотрим различные аргументы, которыми следует (и не следует!) руководствоваться потенциальному покупателю.

Главные аргументы, защищающие в глазах автовладельца нелегальную покупку недвижимости — быстрота сделки и ее дешевизна. Продавец получает свои деньги, а покупатель — ключи от заветного гаража. Процесс не нуждается в беготне и сборе различных «бумажек», посещениях «дружелюбных» чиновников и выбивании из них необходимых справок.

Еще одним плюсом является то, что таким способом можно приобрести ту недвижимость, которую законным путем получить попросту невозможно. Это касается «дворовых» гаражей, расположенных в спальных районах города, на которые имеют право только инвалиды опорно-двигательного аппарата. Такая несправедливость исправляется «в темную», так как официально продать или купить такой «домик» для автомобиля может только человек, который имеет аналогичные проблемы со здоровьем.

Этими факторами мелкие плюсы такой сомнительной сделки заканчиваются. Самое время перейти к ее крупным минусам. Чем может грозить неправильно оформленная покупка гаража?

Самым главным и решающим аргументом «против» неправильного оформления сделки купли-продажи гаража является то, что оно напрямую ведет к потере собственных денег, притом, очень немалых. Если у продавца нет возможности предоставить все требующиеся документы, то осторожного покупателя это должно насторожить.

Все остальные негативные нюансы такой сделки дадут о себе знать уже во время эксплуатации недвижимости, которая была получена неправомерно.

Прежде всего, Вы сможете лишь пользоваться гаражом, но распоряжаться им у Вас прав не будет. То есть Вы не сможете официально продать его, сдать в аренду или завещать своим родственникам. Несмотря на то, что эта вещь принадлежит Вам, в глазах государства ее хозяином является совершенно другой человек.

Кроме того, если Вы купили гараж, который является самовольной постройкой, то потерять его Вы можете в любой момент. Рано или поздно Вы получите распоряжение о сносе самостроя. Ожидать этого момента можно несколько дней, месяцев или лет, но готовы ли Вы сидеть на такой вот «пороховой бочке»? Затраченные Вами средства могут не оправдать Ваши ожидания.

Далее — Вы рискуете столкнуться с непредвиденными обстоятельствами. Практика свидетельствует о немалом количестве случаев, когда о факте «упрощенной» покупки все быстро забывают после смерти ее свидетелей. Нет продавца или покупателя — значит, и сделки тоже нет. В судебном порядке доказать правду будет невозможно, так как государство всегда будет отстаивать интересы законного владельца недвижимости. А наследники уж постараются собрать все необходимые документы для того, чтобы получить дефицитную постройку в свое владение.

Есть еще один момент — а как Вы сможете узнать, что человек, который продает Вам гараж, действительно является его хозяином? Вовсе не исключена вероятность того, что по прошествии какого-то времени к Вам наведается законный владелец гаража и отберет у Вас приобретенную Вами неизвестно у кого недвижимость.

Вполне очевидно, что список факторов «против» является очень даже внушительным, что должно навсегда отбить у владельца машины желание пойти на покупку «домика» для машины «черным» путем. Чтобы оформить сделку купли-продажи гаража, Вам потребуется собрать немалый пакет документов, но когда Вы его соберете и перерегистрируете свою недвижимость, Вы станете полностью защищенным от всех вышеперечисленных неприятностей в будущем полноправным владельцем «квартиры» для своей машины.

Чтобы заключенная Вами сделка была успешной, не забывайте о простой истине: единственным документом, который подтверждает обретенные Вами права на объект недвижимости и позволяет Вам им распоряжаться, является государственный сертификат собственности, оформленный на Ваше имя.

Процедура регистрации всех объектов недвижимости была введена в 1998 году для того, чтобы навести порядок на этом рынке, который богат «махинациями». Известно о немалом количестве нашумевших случаев, связанных с потерей имущества в связи с квартирными аферами. Мошенники пользовались юридической безграмотностью населения и успешно проворачивали свои грязные делишки, а «дырявое» законодательство только помогало им достигать задуманного.

В соответствии с новым положением, государство должно проверить правоустанавливающие документы на гараж, и, в том случае, если они полностью соответствуют установленным нормам, оно может внести объект недвижимости в Единый Государственный реестр. Владелец получает сертификат собственности, подтверждающий его права и разрешающий ему официально распоряжаться приобретенной постройкой.

Относительно вопроса о защите покупателя, то с этой целью предусмотрены открытые составленные списки. Человек, который намеревается приобрести недвижимость, может обратиться с запросом в Регистрационную Палату. Это позволит ему, предварительно оплатив услугу стоимостью около ста пятидесяти рублей, проверить, кто в действительности является хозяином того объекта, в котором он непосредственно заинтересован.

Очень часто сделка до конца не доводится. Ее фигуранты считают достаточным просто подписать договор купли-продажи. Автовладельцы расслабляются благодаря тому факту, что гараж оформляется по упрощенной схеме и для этого не требуется собирать столь обширную документацию, как при покупке более крупного объекта недвижимости. Договор купли-продажи гаража не подлежит обязательному заверению у нотариуса. Это делается специально для того, чтобы снять с владельцев маленьких хозяйственных объектов «денежную» нагрузку.

Но не стоит путаться в последовательности оформления купли-продажи гаража. Договор является всего лишь одним из его обязательных этапов, но далеко не завершающим. Он нужен для того, чтобы можно было переоформить сертификат собственности на имя покупателя.

Сегодня официально зарегистрированными являются чуть более семидесяти процентов всех гаражей. Остальные же владельцы либо не хотят утруждать себя заботами, связанными с подачей в Регистрационную Палату необходимых документов, либо не хотят ввязываться в судебные разбирательства для того, чтобы подтвердить свои права.

Таким образом, благодаря государственной регистрации отсеивается проблемная недвижимость, четко указывая на ее недостатки, которые препятствуют ее правильному оформлению.

Представьте себе, что Вы положили глаз на незарегистрированный «домик» для автомобиля. Как Вы сможете оформить продажу гаража, если сертификат собственности у его хозяина отсутствует?

В этом случае существует только один единственный выход: Вы должны самостоятельно справиться с хлопотами по сбору необходимых документов и заставить собственника зарегистрировать его. После этого сделку можно спокойно оформить и приобрести гараж абсолютно законно.

Оптимальным вариантом является покупка гаража и земли одновременно. Но такой вариант — редкая удача. В основном участок является муниципальной собственностью, которая сдается владельцу в аренду. Продолжительность аренды зависит от того, насколько лояльны местные власти. Чаще всего такая аренда является краткосрочной — от одного до трех лет.

Выгодная сделка — это приобретение гаража, у которого участок выделен в вечное пользование. В этом случае в соответствии с законом о дачной амнистии (от тридцатого октября 2001 года) Вы сможете бесплатно приватизировать такую землю.

Гаражные кооперативы, которые имеют долгосрочную аренду земли, тоже могут выкупить свой пай, но для того, чтобы это было возможно, каждый владелец гаража должен пройти процедуру государственной регистрации права собственности.

Покупая гараж, обязательно внимательно ознакомьтесь с договором аренды земли и поинтересуйтесь у местного органа управления о его будущих планах относительно этого участка.

Существует некоторый алгоритм правильной продажи и покупки гаража. Рассмотрим его основные этапы для обоих участников сделки.

Продавец должен:

1) Предоставить покупателю полный пакет документации для продажи гаража. Все документы должны быть оригиналами.

2) Если гараж является общим имуществом супругов — предъявить разрешение от другой стороны.

3) Получить справку из БТИ об инвентаризационной стоимости гаража.

4) Заключить договор купли-продажи гаража.

5) Получить оплаты и выдать расписку.

6) По желанию получить акт о передаче гаража новому владельцу.

Покупатель должен:

1) Подать запрос в Регистрационную Палату, чтобы удостовериться в том, что он имеет дело с истинным владельцем гаража.

2) Получить весь перечень правоустанавливающих документов на гараж.

3) Заключить договор купли-продажи гаража.

4) Заплатить назначенную продавцом стоимость и получить соответствующую расписку.

5) Подать документы для перерегистрации права собственности.

В данном случае более уязвимым является покупатель, поскольку он отдает свои деньги, но не имеет сертификат собственности на свое имя на руках. Как вариант, сделку можно обезопасить следующим образом: прописать в договоре поэтапную оплату — половину суммы сразу, а вторую половину уже после того, как будет завершена перерегистрация гаража.

Статья 130 Гражданского кодекса Российской Федерации предусматривает, что имущество подразделяется на движимое и недвижимое. Она конкретно определяет, какое имущество следует относить к движимому, а какое — к недвижимому. Главный критерий, по которому определяется вид имущества, состоит в неразрывной связи с землей, а также в невозможности перемещения без нанесения несоразмерного ущерба. Однако, существует в гражданском обороте и такое имущество, которое можно отнести как к движимому, так и к недвижимому. Этим имуществом является гараж. Он может быть с фундаментом, кирпичной кладкой и так далее, то есть капитального строительства. Такой гараж будет считаться недвижимым имуществом в силу своей неразрывной связи с землей, на которой он построен, и переместить его, не нанеся ему несоразмерный ущерб, не представляется возможным. Однако так называемая «ракушка» также может считаться гаражом. Этот гараж можно просто установить на землю в любом удобном месте. Фундамент для его установки не требуется, и перемещать его можно, не нанося ему несоразмерный ущерб. Исходя из этого, в первом случае мы имеем дело с недвижимым имуществом. Во втором же случае — с движимым. Эти различия на первый взгляд могут показаться несущественными для владельца и пользователя гаража, однако они становятся весьма немаловажными в случае осуществления сделок по отчуждению этого имущества.

Далее Вы сможете подробно изучить особенности заключения договора купли-продажи гаража с учетом описанной выше двойственности, а также некоторые «подводные камни», на которые следует обратить свое внимание, заключая такой договор.

Начнем с договора купли-продажи гаража как движимого имущества.

В соответствии с общей статьей 454 ГК РФ, для заключения договора купли-продажи гаража как движимого имущества требуются собственник гаража (продавец), покупатель гаража и сам гараж как предмет договора. Права продавца на это имущество будут подтверждаться лишь его собственными словами, а также тем фактом, что он этим гаражом пользуется. Договор должен быть заключен в письменной форме, поскольку стоимость гаража, скорее всего, превысит сумму размером в одну тысячу рублей согласно статье 161 ГК РФ. Заключить договор проще всего, составив один документ, который должны подписать продавец и покупатель. К договору нужно приложить передаточный акт, согласно которому продавец передает имущество, а покупатель принимает его. Также нелишним будет приложить к договору расписку о том, что продавец получил от покупателя денежные средства за проданный им гараж. Если Вы сможете оформить всю документацию правильно в соответствии с приведенными выше пожеланиями, то Вы станете законным владельцем гаража, являющимся движимым имуществом. Право собственности на имущество такого рода государственной регистрации не подлежит, поэтому Вы можете смело распоряжаться им и владеть.

Вы можете также оформить договор купли-продажи гаража как движимого имущества в форме составленной расписки, однако такая форма не сможет полноценно защитить Вас от возможных притязаний на Ваше имущество со стороны посторонних лиц. Но если никакого другого варианта, кроме как составить расписку, Вам не предложено, обязательно проследите за тем, чтобы в ней были указаны полные фамилии, имена и отчества покупателя и продавца, а также отмечено, за что конкретно передается денежная сумма и в каком размере. Лучше также пригласить свидетеля, который подтвердит своей подписью факт того, что расписка была составлена в его присутствии. В том же случае, если Вы приобрели гараж и расплатились с продавцом на основе устной сделки, то если впоследствии между Вами возникнет спор, права сослаться на свидетельские показания, доказывающие заключенный между вами с продавцом договор купли-продажи, у Вас не будет. Сам договор будет являться действительным. Кроме того, помните о том, что в процессе владения и пользования своим имуществом, Вами не должны быть нарушены законные интересы и права других лиц. А нарушить такие законные интересы и права других лиц Вы можете очень легко и просто, благодаря пользованию своим гаражом как движимым имуществом. К примеру, выбором места для установки своего гаража. Если Вы собираетесь установить свой гараж на земле, принадлежащей Вам по праву собственности (к примеру, на придомовом или приусадебном участке), то Вы являетесь образцовым владельцем гаража. Но если же Вы собираетесь установить гараж на земле, которая не является Вашей собственностью (к примеру, во дворе дома или возле гаража соседа, на свободном месте), то, вероятнее всего, Вы намереваетесь нарушить законные интересы и права собственника земельного участка, а именно — органа местного самоуправления либо муниципального образования, а возможно и Российской Федерации. Если Вы столкнулись с подобной ситуацией, не забывайте о том, что Вам может быть предъявлен иск в судебном порядке об освобождении занятого Вами самовольно земельного участка. Также Вы должны будете в обязательном порядке привести его в прежнее состояние за свой счет и демонтировать установленный Вами на нем гараж. В сложившейся ситуации заявить о своем праве собственности на землю, которая находится под Вашим гаражом, Вы не сможете, так как Ваш гараж объектом капитального строительства не является. Единственное, что Вы можете сделать в этом случае — это перенести свой гараж в другое место, также не нарушая при этом законных интересов и прав посторонних лиц.

Теперь перейдем к договору купли-продажи гаража как недвижимого имущества.

Здесь все обстоит гораздо сложнее. Прежде всего, оформление договора купли-продажи гаража как недвижимого имущества регулируется нормами статьи 549 ГК РФ, в которой говорится уже о недвижимом имуществе. Статья 550 ГК РФ прямо указывает на то, что договор купли-продажи недвижимости необходимо заключать в письменной форме, составив один документ, который должны подписать обе стороны. Если этого не сделать, договор будет признан недействительным. В таком договоре нужно указать продавца, покупателя, предмет договора — гараж, цену, а также другие возможные условия, которые стороны могут пожелать изложить в договоре. После того, как договор и передаточный акт будут подписаны, согласно статьям 219 и 551 ГК РФ необходимо произвести государственную регистрацию перехода права собственности на гараж. Помните, что право собственности на приобретенное Вами недвижимое имущество Вы обретете только после осуществления государственной регистрации, вне какой-либо зависимости от того, будет подписан договор или нет, будут переданы денежные средства или нет, вступили ли Вы фактически в права владения, распоряжения и пользования недвижимым имуществом или не вступили.

Перед тем, как заключить договор купли-про да жи гаража как недвижимого имущества, Вы должны удостовериться в полномочиях продавца на его продажу. В том случае, если продавец — надлежащий собственник гаража как недвижимого имущество, он без затруднений предоставит Вам свидетельство о государственной регистрации права справку органа технической инвентаризации, оформленную надлежащим образом (в том случае, если гараж был оформлен им в собственность до 2001 года).

Не забывайте о том, что если Вы хотите купить гараж в гаражно-строительном кооперативе, то Вам будет недостаточно одной справки от кооператива, которая подтверждает, что продавец выплатил свой паевой взнос полностью. Объясняется это тем, что, согласно вышеуказанным статьям ГК РФ это не вызывает после себя автоматического возникновения права собственности. Да, согласно статье 218 ГК РФ, лица, которые являются членами гаражно-строительных кооперативов, полностью выплатившими свой паевой взнос, обретают право собственности на имущество. Но в том случае, если полученное право собственности ими не было зарегистрировано надлежащим образом, Ваша сделка окажется под угрозой срыва.

Также продавец может выступать от имени собственника гаража как недвижимого имущества по доверенности. В таком случае лучше всего убедиться в том, что собственник не является лицом преклонного возраста, поскольку в этом случае Вы рискуете столкнуться с обратившимися в суд наследниками такого собственника, требующими признать Вашу сделку недействительной, исходя из различных оснований. Чтобы убедиться в этом, Вам будет достаточно изучить нотариально удостоверенную доверенность, в которой будет указана дата рождения собственника гаража как недвижимого имущества.

Кроме того, перед тем, как заключить договор, продавец обязан будет предоставить Вам технический паспорт на гараж как недвижимое имущество, который был выдан органами технической инвентаризации. Такой технический паспорт на недвижимое имущество действителен на протяжении пяти лет. Он содержит различные характеристики гаража, такие как: ширина, длина, высота, инвентаризационная стоимость, дата постройки и так далее.

Также обязательно поинтересуйтесь у продавца гаража землей, на которой он был возведен как недвижимое имущество. Идеальный вариант — земельный участок под гаражом находится в собственности у продавца. Тогда, согласно статье 552 ГК РФ, вместе с переходом права собственности на гараж к Вам перейдет и право собственности на землю. В том же случае, если земельный участок под гаражом находится в собственности другого лица, однако был предназначен специально для возведения на нем гаража, Вы приобретете право пользования тем земельным участком, на котором возведен гараж. Собственность на земельный участок также должна быть подтверждена такими документами, как свидетельство о государственной регистрации права, свидетельство о праве собственности на землю или государственный акт о праве собственности на землю, пожизненно наследуемого владения, бессрочного (постоянного) пользования землей (исходя из даты, когда земельный участок был приобретен продавцом). Также земельный участок необходимо поставить на государственный кадастровый учет и присвоить ему кадастровый номер. Собственник гаража как недвижимого имущества должен получить кадастровый паспорт земельного участка либо кадастровую выписку о земельном участке. В том случае, если гараж возвели на земельном участке, который изначально не был для этого предназначен, приобретение такого гаража как недвижимого имущества грозит Вам встречей с трудностями. Прежде всего, Ваш гараж будет считаться самовольной постройкой. При сложившихся определенным образом обстоятельствах Вас могут вынудить снести приобретенный гараж за собственный счет. Более того, Вам будет очень затруднительно признать право собственности на такой гараж как на самовольную постройку, ведь расположен он на земельном участке, который Вам не принадлежит и не предназначен для возведения на нем гаража. В том случае, если Вы купите у продавца гараж как недвижимое имущество, на который им не было зарегистрировано право собственности в установленном законном порядке, Вы будете вынуждены оформить всю необходимую документацию и зарегистрировать уже свое право собственности в судебном порядке. При этом не забудьте учесть все вышеизложенное касательно самовольной постройки на земельном участке, который не был предназначен для использования таким образом. Кроме того, если Вы не проверите полномочия продавца на продажу гаража как недвижимого имущества, впоследствии Вы рискуете столкнуться с реальным собственником гаража, который обратится в суд с требованиями вернуть ему его законное владение, которое находится у Вас в незаконном пользовании. В этом случае потребовать у него назад свои деньги Вы не сможете, поскольку он не получал их от Вас.

Из всего вышесказанного можно сделать вывод относительно того, что заключить договор купли-продажи гаража как движимого имущества гораздо проще, чем заключить договор купли-продажи гаража как недвижимого имущества. В случае с движимым имуществом, Вы можете заключить с продавцом письменный договор, можете обойтись составленной в письменной форме распиской, а можете и вовсе ограничиться устной договоренностью. Переход права собственности не нужно регистрировать в установленном государством порядке. Количество документов, которые необходимы для того, чтобы заключить сделку купли-продажи, сводится к минимуму. Главное условие — не нарушать законные интересы и права третьих лиц. Случай же с недвижимым имуществом требует от Вас скрупулезной проверки всей документации на гараж, свидетельства о регистрации права собственности продавца, землеустроительной и технической документации, а также регистрации Вашего права собственности на приобретенный гараж в обязательном порядке. Цена на гараж как недвижимое имущество гораздо внушительнее цены на гараж как движимое имущество. Но достоинства пользования и владения гаражом как недвижимым имуществом очевидны: Вы являетесь владельцем гаража и земельного участка, который находится под ним (или же пользователем этого земельного участка на законных основаниях), недвижимое имущество является более долговечным и более износоустойчивым, Ваше право на недвижимое имущество подтверждают официальные документы.



Глава 4

Оформление договора купли-продажи земельного участка



В последнее время все большую и большую популярность обретает приобретение различных садовых, земельных и дачных участков. Люди, постоянно работающие в мегаполисах, днями и ночами мечтают о том, чтобы иметь возможность отдохнуть на природе хотя бы один единственный денечек. Кто-то предпочитает строить уютные домики, чтобы иметь возможность отдыхать в них на выходных вместе со своими родными. А кто-то идет дальше и отстраивает целые коттеджи, чтобы за городом можно было жить постоянно. Кто-то же всего лишь хочет видеть на своем столе чистые и натуральные продукты, для чего и занимается огородничеством.

Спрос всегда порождал предложение и продолжает это делать. Загляните в любую газету, и Вы увидите множество объявлений о продаже дачных или садовых участков. Это, конечно же, очень хорошо, однако при оформлении купли-продажи подобного участка земли имеют место много различных нюансов. Эти мелочи могут отнять у Вас немало времени и нервных сил. Поэтому прежде, чем в это дело ввязываться, хорошенько ознакомьтесь со всеми его особенностями.

Не забывайте о главном — каждый отдельный случай оформления требует индивидуальный пакет документов. Во избежание сложностей лучше всего проконсультироваться у юриста.

Прежде всего, начните со знакомства с человеком, у которого Вы собираетесь купить участок или которому хотите его продать. В наше время очень много аферистов, практически каждый будет хотеть обмануть Вас и заработать на этом деньги.

В регистрационную комиссию, специально занимающуюся оформлением купли-продажи, необходимо предоставить документы, которые подтверждают Ваше право собственности на конкретный садовый участок. Это могут быть такие документы как договор купли-продажи участка, договор дарения участка, документ о наследовании участка и другие подобные бумаги, которые были зарегистрированы государственно в качестве основного документа, который подтверждает Ваше право собственности на этот садовый участок.

Вам необходимо будет составить письменный акт о купле-продаже участка, который должны будете подписать Вы и покупатель, и потрудитесь заверить его у нотариуса. Этот акт должен иметь три экземпляра, по одному на каждого из всех вас. В соответствии со статьей 34 Федерального закона о садоводческих и дачных некоммерческих собраниях граждан, Вы должны будете предоставить специальную справку правления садоводческого комитета. Затем Вам нужно будет получить выписку из кадастрового учета недвижимости об оценке Вашего садового участка. Также в обязательном порядке посетите налоговую. Там Вам нужно будет взять выписку о том, что Вы не имеете налоговых задолженностей. Вам понадобятся две ксерокопии паспорта, как продавца, так и покупателя, которые официально заверены у нотариуса. Все документы, предъявляемые Вами для государственной регистрации, должны быть официально заверенными оригиналами. Каждый документ Вы должны иметь как минимум в двух экземплярах.

Финальная часть договора купли-продажи дачного участка, который подписан обеими сторонами, должна четко описывать все части имущества (движимого и недвижимого), переходящего согласно этому договору в собственность покупателя. Также она должна четко фиксировать место, в котором находится недвижимая собственность на продаваемом участке. Кроме того, четко пропишите стоимость, как самой недвижимости, так и участка, на которой она находится. Это понадобится для возможности осуществить полную финансовую проверку госадминистрацией.

С основным правилами, которые нужно знать при продаже или покупке садового участка, Вы ознакомились. Однако не забудьте обратиться за квалифицированной консультацией к специалисту, поскольку каждому случаю присущи его индивидуальные особенности.

Кто же является собственником при оформлении договора купли-продажи дачного участка? Современному дачному рынку недвижимости характерна одна отличительная особенность — сомнительное правовое положение. В советское время садоводческие товарищества выделяли гражданам дачные участки в соответствии с актами, которые были изданы органами местного самоуправления. Ситуация парадоксальна тем, что сегодня эти акты документами не являются и право собственности на землю они не подтверждают. Поэтому все оформленные подобным образом в то время документы и сделки по купле-продаже дачных участков полноценными сейчас не считаются, а иногда даже и законными. Ведь зачастую дачный участок продавали следующим образом. Продавец наведывался к председателю дачного товарищества, ставил ему на стол бутылку коньяка и изъявлял свое намерение продать принадлежащий ему дачный участок. Затем новоиспеченный владелец без каких-либо проблем и затруднений вносился в списки членов кооператива, что свидетельствовало об успешном завершении сделки. Закон, который был принят в 2006 году, в народе прозвали «дачной амнистией». Он внес в установленный порядок оформления купли-продажи садовых участков серьезные поправки. В частности, теперь все хозяева дачных участков были обязаны оформить в собственность свою дачную недвижимость по-новому. Это положение Закона имеет распространение на дома, а также другие капитальные объекты (к примеру, гаражи), которые были построены на выделенном для индивидуального жилищного строительства участке. Согласно подсчетам столичных риэлтеров, воспользовались «дачной амнистией» только тридцать процентов хозяев дачных участков. Преимущественно эта цифра состоит из владельцев наиболее дорогих дач, расположенных в ближнем Подмосковье, а также из тех, кто поспешил узаконить площадь своего надела, которую он ранее увеличил путем самозахвата. Также дачные участки оформляются в собственность с целью их последующего дарения, продажи и передачи по наследству. За остальными владельцами спешки с оформлением пока замечено не было. Несмотря на то, что эта процедура была несколько упрощена, она все равно осталась достаточно сложной и дорогой. Не все готовы пожертвовать своим драгоценным временем для того, чтобы высидеть все необходимые очереди и заплатить немалые денежные суммы за межевание участка. А старым людям вообще неизвестно, как к этому всему можно подступиться. Поэтому те, кто желает приобрести дачный участок в свое владение, чаще всего сталкиваются именно с хозяевами неузаконенных земельных наделов. На руках у них будет разве что свидетельство, которое выдал местный административный орган. Но хозяин вполне может не располагать даже им, а только садовой книжкой с печатью садового кооператива. Это свидетельствует о том, что любая сделка с таким «жиденьким» набором документов грозит Вам как покупателю неоправданными рисками. Конечно, Вы можете переоформить приобретенный Вами дачный участок в соответствии с правилами, предусмотренными садовым товариществом. Но такая купля-продажа тоже может вызвать разнообразные негативные для Вас последствия, в особенности, если произойдет смена председателя товарищества или в списки садоводов будут внесены изменения. Оформлением купли-продажи дачного участка может быть предусмотрена выдача продавцом генеральной доверенности, дающей покупателю право возможность самостоятельно переоформить право собственности на садовый участок. Однако даже если у покупателя недвижимости будет на руках такая бумага, ее владельцем он все равно являться не будет. Для этого ему нужно будет оформить сделку купли-продажи или дарения от имени бывшего хозяина. Причем продать этот участок сам себе он не сможет.

Единственное, что он в этой ситуации может сделать — это «продать» его своей жене, ребенку или какому-либо другому родственнику. Если это сделано не будет, то официальным собственником участка так и останется продавец. Оформлять куплю-продажу дачного участка будет рискованно даже в том случае, если он был выделен по постановлению местной поселковой администрации. Рискованно это в связи с тем, что в советское время не все сельские округа обладали полномочиями на выделение земли, и многие их постановления такого рода являются нелегитимными. Поэтому если в Вашей жизни все-таки случилось так, что Вы стали хозяином неоформленного дачного участка, то для того, чтобы стать его законным владельцем, Вам нужно будет обратиться в суд. Подайте иск на признание права на приватизацию дачного участка или на установление права владения им. Когда Вы будете иметь на руках решение суда, Вы сможете смело обратиться в муниципальный орган, занимающийся оформлением земельных участков. Наиболее правильной защитой от возможных рисков и юридических сложностей при приобретении дачного участка является изначальное оформлением продавцом права собственности на недвижимость, которую он потом будет выставлять на продажу.

В соответствии с земельным законодательством Российской Федерации, к числу сделок, которые влекут за собой смену собственника земельного участка, относятся сделки купли-продажи земельных участков и земельных долей, обмена земельного участка и земельных долей, дарения земельного участка (статьи 572–582 ГК РФ). Также к ним относятся договора купли продажи земельной недвижимости, заключенные гражданами, их объединениями или собственниками приватизированных предприятий с целью осуществления предпринимательской деятельности, так как они всегда приводят к смене собственников земли на другое имущество (статьи 554–557 ГК РФ).

К сделкам подобного рода также относится и наследование земельных долей и земельных участков. В случае если наступает смерть гражданина, право собственности на земельную долю или земельный участок, который ему принадлежит, переходит к третьим лицам исходя из положений его завещания или по закону. Собственник земельной доли или земельного участка имеет право передать его гражданину или юридическому лицу, а также государству в соответствии с договором дарения, в качестве вклада. Являющиеся собственниками земельных долей и земельных участков граждане или юридические лица имеют право вносить (передавать) земельные доли или земельные участки в качестве вклада в складочный (уставный) капитал хозяйственных товариществ и обществ в качестве пая в потребительские и производственные кооперативы, утрачивая при этом свои права собственности на эти земельные доли или земельные участки.

Сделки, осуществляемые с землей, регулируют нормы ЗК, ГК РФ федеральных законов, учитывая особенности, которые установлены законодательствам об охране окружающей среды, о недрах, лесным, водным и другим специальным законодательством.

Совершая сделки с землей, не допускается самовольно изменять целевое назначение земельных участков. Делать это можно только в том порядке, который установлен законодательством. Совершить сделку с земельным участком можно только в том случае, если отсутствует земельный спор относительно принадлежности данного земельного участка.

Не допустимо заключать сделки с земельным участком, если такие сделки могут вызвать различные нарушения градостроительных, санитарных, агротехнических, экологических, противопожарных и других специальных требований (правил, норм и нормативов) или же невозможность соблюдения условий разрешенного пользования земельным участком и его целевого назначения.

ЗК закрепляет не только общие правила продажи земельных долей и земельных участков, но также и особенности продажи земельных участков, имеющих сельскохозяйственное и несельскохозяйственное целевое назначение, которые находятся в муниципальной и государственной собственности, а также земельных участков при приватизации муниципальных и государственных предприятий.

Земельные участки, которые были переданы гражданам в собственность с целью ведения животноводства, садоводства, индивидуального дачного, жилищного или гаражного строительства, а также приусадебные земельные участки подлежат продаже и приобретению без изменения их целевого назначения с созданной на них совместно другой недвижимостью.

Если приусадебный, садовый или дачный земельный участок продается, за его собственником не может остаться сверхнормативная неприватизированная часть земельного участка. В таком случае она переходит на том же праве покупателю. Покупатель имеет право приватизировать ее согласно установленному порядку.

В случае, если продаются незастроенные и неосвоенные земельные участки, которые находятся в собственности не более пяти лет, доходы от их продажи подлежат прогрессивному налогообложению согласно федеральным законам и законам субъектов РФ. Другие правила относительно купли-продажи земельных участков регулирует гражданское законодательство.

Согласно с договором купли-продажи земельного участка, его продавец в обязательном порядке должен передать в собственность покупателю продаваемый им земельный участок. Покупатель же в соответствии с этим договором в обязательном порядке должен принять в собственность земельный участок от продавца, уплатив ему при этом денежную сумму, которая была определена сторонами в договоре. Притом расходы, которые возникнут при оформлении земельно-правовой сделки кули-продажи, распределяются между сторонами по их взаимной договоренности.

Земельно-правовые сделки, связанные с куплей-продажей земельных участков, могут осуществляться двумя основными методами: методом свободной продажи и методом продажи земельного участка через аукционные или конкурсные торги. Применение второго метода купли-продажи земельных участков допускается только в том случае, если в действующем законодательстве содержится прямое указание на данный метод осуществления сделки.

Сделки, связанные с приобретением земельных участков вследствие купли-продажи, наследования, мены и так далее, должны осуществляться в соответствии с особой процедурой, предполагающей их регистрацию в местной администрации.

Форма, в которой заключаются сделки по приобретению земельных участков — квалификацированная письменная. Это означает, что сделки должны быть заверены нотариально и осуществляться в соответствии с типовой формой.

Список документов, которые необходимы для сопровождения сделок купли-продажи земельных участков:

1. Свидетельство о собственности на земельный участок;

2. Договор купли-продажи, по которому собственник приобрел права на объект недвижимости;

3. Кадастровый паспорт земельного участка или выписка из кадастрового паспорта земельного участка;

4. Копии Уставных документов юридического лица — собственника объекта недвижимости (полный пакет);

5. Ксерокопия паспорта физического лица — собственника объекта недвижимости.



Глава 5

Оформление договора купли-продажи породистой собаки



Сегодня действительно можно обзавестись щенком, так сказать, пет-класса (просто домашним любимцем), потенциальной шоузвездой или собакой интересных кровей, имеющей задатки племенного класса.

В зависимости от назначения приобретения животного будет меняться и цена на него, а также и Ваши надежды на ваше общее с собакой совместное будущее. Заводчик, в свою очередь, вложил в Вашего будущего питомца очень немало своих сил и средств. У него тоже будут свои требования к будущему владельцу результата его упорного труда.

Итак, мы имеем две заинтересованные стороны, каждая из которых имеет свои требования и пожелания. Иными словами, имеет место сделка. Сделка является основанием возникновения гражданских прав и обязанностей. В данном случае сделка носит двусторонний характер. Двусторонняя сделка представляет собой договор. Договор же — это универсальное средство, которое устанавливает, изменяет либо прекращает гражданские правоотношения.

Сегодня вопрос о необходимости заключения договора купли-продажи щенка в «собачьем» мире вызывает очень много споров. Есть ли необходимость в такой защите интересов обеих сторон? Некоторые заводчики предпочитают отказываться от заключения договора, аргументируя это своей сложившейся за годы племенной работы репутацией, а также своим честным словом. Для покупателя же вообще «бумажки» не имеют никакого смысла, в особенности, если они покупают щенка для себя и не собираются в дальнейшем вязать его и выставлять. Зачем ему это может быть нужно? Ведь теоретически никаких претензий возникнуть не должно, если от собаки он ожидает в будущем только приятное общение и ничего больше. Но будущему владельцу собаки еще неизвестно о том, что собака может иметь некоторые наследственные заболевания, ответственность за которые лежит на заводчике.

В таком случае договор необходим для того, чтобы урегулировать возникшую ситуацию. Юристы настоятельно рекомендуют обязательно заключать договор купли-продажи, приобретая щенка.

Для того чтобы составить договор купли-продажи щенка правильно, прежде всего, нужно определиться с тем, чем является щенок в сфере гражданских правоотношений. В соответствии со статьей 137 ГК РФ, к животным полагается применять те же общие правила, что и к имуществу. Таким образом, все нормы закона, которые действуют на имущество, будут действовать и на щенка. В этом вопросе имеет место лишь одно ограничение: осуществляя права, нельзя допускать жестокого обращения с животным, которое противоречит принципам гуманности. Исходя из этого, в дальнейшем мы будем рассматривать в данном контексте щенка, как имущество.

Куплю-продажу регулируют положения первого параграфа Главы 30 ГК РФ. Рассмотрим содержание и форму договора купли-продажи щенка. Форма договора купли-продажи щенка может быть различной в зависимости от суммы сделки. По закону требуется заключение простой письменной формы сделки в том случае, если сумма сделки больше десяти минимальных размеров оплаты труда. Если этого не сделать, то законодательством будет запрещено сторонам при возникновении споров о подтверждении сделки ссылаться на показания свидетелей, хотя они не будут лишены права привести письменные или какие-либо другие доказательства.

Содержание договора купли-продажи подразумевает совокупность прав и обязанностей обязательственного правоотношения, возникающего на основании этого договора. Иными словами, содержание договора купли-продажи щенка подразумевает совокупность всех существенных условий, без которых не может быть заключен договор купли-продажи. Действующее гражданское законодательство относит к существенным условиям договора купли-продажи условия, которые касаются количества и наименования товара. Двух вышеназванных условий достаточно для того, чтобы заключить договор. Поэтому для того, чтобы договор можно было считать заключенным, достаточно указать в нем клеймо и породу щенка. Но для того, чтобы защитить интересы обеих сторон, составляется более подробный договор купли-продажи щенка. Это помогает избежать возникновения недоразумений в будущем. Но в то же время договор купли-продажи щенка не должен быть перегружен излишними условиями, по сути, являющимися перепечаткой закона. Эти условия будут действовать вне какой-либо зависимости от того, указали Вы их в договоре или нет. Очень важно, чтобы договором были оговорены те условия, которые из действующего законодательства не следуют и являются при продаже щенка специфичными.

Помните о том, что кроме составления договора купли-продажи щенка, Вам нужно подписать еще и Акт приема-передачи товара. Этим документом будет подтверждаться факт передачи щенка, и описываться состояние, в котором щенка передавали. Акт приема-передачи должен подписаться в двух экземплярах (для каждой из сторон по одному) после того, как будет произведена оплата стоимости щенка и в тот момент, когда он будет передаваться его новому владельцу.

Также будет нелишним получить расписку, подтверждающую получение продавцом денежных средств от покупателя по договору купли-продажи щенка.

Оформив все эти документы, Вы станете счастливым обладателем щенка. И самое главное, что в случае наличия у Вас вышеперечисленного пакета документов Вы будете являться законным владельцем щенка. С этого момента все права на него будут принадлежать Вам. Вы сможете владеть, распоряжаться и пользоваться своим имуществом.

Содержание договора купли-продажи щенка и акта приема передачи товара, естественно, может дополняться и изменяться Вами или продавцом в зависимости от Ваших или его требований. Но не забывайте о том, что ни один пункт договора не должен противоречить законодательству Российской Федерации. Иначе этот пункт не только будет недействительным, но и может повлечь за собой недействительность сделки в целом. К примеру, практике известны множественные случаи того, как заводчик (продавец) при помощи договора пытался обязать нового владельца щенка (покупателя) стерилизовать собаку в будущем, чтобы избежать племенного использования собаки, не соответствующего стандарту. Или, например, продавец при помощи договора закреплял за собой право забрать себе уже взрослую собаку бесплатно в том случае, если ему станет известно о факте жестокого обращения с данным животным. Однако оба эти условия являются недействительными, поскольку как щенок, так и в будущем взрослая собака, будет являться законной собственностью владельца, которая абсолютно свободна от прав третьих лиц.

Только владелец вправе решать, хочет он стерилизовать свою собаку или нет. Принудить его сделать это не имеет права никто.

Второй же случай, к сожалению, можно в какой-то степени осуществить только при помощи статьи 241 ГК РФ, в соответствии с которой животное можно изъять путем выкупа (цена в данном случае устанавливается соглашением обеих сторон или же в случае возникновения спора — судом) лицу, которое предъявит в суд соответствующее требование. Но чтобы можно было обратиться в суд с таким требованием, жестокое обращение собственника с животным необходимо доказать.

Если договор отсутствует в принципе, или же им не предусмотрены пункты, касающиеся ответственности продавца за проявившиеся у собаки наследственные болезни или проявившийся у нее недостаток или дисквалифицирующий порок, это никоим образом не окажет ни малейшего влияния на право покупателя предъявить продавцу требования относительно возмещения стоимости собаки, а в некоторых случаях и относительно возмещения расходов, к примеру, на лечение собаки.

Согласно статье 469 ГК РФ, продавец обязан передать товар покупателю с теми качествами, которые соответствуют преследуемым покупателем целям. Невыполнение данного обязательства чревато последствиями, описанными статьей 475 ГК РФ, а именно — покупатель будет вправе потребовать у продавца соразмерного уменьшения покупной стоимости, бесплатного устранения недостатка в течение разумного срока или возмещения собственных расходов, затраченных с целью устранения недостатка товара. Если будут обнаружены существенные нарушения требований относительно качества товара (к примеру, наследственная дисплазия тазобедренных суставов), покупатель будет иметь право требовать заменить щенка или же отказаться исполнять договор купли-продажи щенка, потребовав возвратить ему уплаченную сумму.

Не забывайте о том, что продавец должен в обязательном порядке передать Вам вместе со щенком все имеющие к нему отношение документы. К ним относятся:

1) Ветеринарный паспорт щенка.

2) Щенячья карточка.

3) Родословная.

У продавца нет никакого основания удерживать у себя документы на щенка после того, как был подписан Акт приема-передачи. Также он не имеет совершенно никаких оснований удерживать у себя щенячью карточку или родословную, мотивируя такое свое желание тем фактом, что собака не предназначена для племенного разведения. Щенячья карточка или родословная — это документ о происхождении животного, а не допуск на разведение. Все, что в праве заводчика в данном случае — это сделать на общепометной карте, а также на щенячьей карточке, пометку о том, что данный щенок бракован и к допуску на разведение не рекомендуется.

Вполне очевиден тот факт, что договор купли-продажи щенка защищает права не только его покупателя, но и его продавца. Исходя из этого, если у щенка обнаружится наследственное заболевание или потенциальная шоу-собака окажется с недостатком, продавцом могут быть указаны пределы его ответственности, которые действующее законодательство четко не ограничивает. К примеру, пределом материальной ответственности за несоответствие стандарту собаки может быть ограничение до пятидесяти процентов стоимости щенка. В том же случае, если новый владелец собаки (покупатель) решит отказаться от прав на собаку в будущем, у продавца есть возможность закрепить за собой приоритетное право на выкуп у владельца собаки в договоре купли-продажи щенка соответствующим пунктом.

К сожалению, предусмотреть все возможные случайности и тонкости очень трудно, в особенности, если дело касается живого существа. Но вышеизложенная информация должна хоть немного помочь Вам разобраться в некоторых хитростях, связанных с оформлением договора купли-продажи щенка. Будет лучше, если ни один из пунктов об ответственности и последствиях, которые указаны в договоре, Вам никогда не пригодится.




Глава 6

Оформление договора купли-продажи мебели на заказ



В случае если Вы решили купить мебель — обязательно ознакомьтесь с содержимым этой главы, иначе Вы рискуете стать обладателем «кота в мешке».

Приобретение мебели на заказ является самым надежным способом получить наиболее подходящий для Вас вариант. Сегодня заказать услугу изготовления мебельного гарнитура по индивидуальному проекту можно практически в любой компании. Как остановить свой выбор на надежном исполнителе, который гарантированно сможет изготовить качественный гарнитур, точно в срок ее доставить, а также сделать все возможное для того, чтобы не столкнуться с недовольством со стороны покупателя? Помочь в этом Вам сможет тщательное изучение документации.

Естественно, в первую очередь будущий обладатель новенького симпатичного дивана или кухонного гарнитура будет обращать свое внимание на образцы мебели, которые представлены в магазине-салоне. Затем на цену, уровень компетентности и сервиса продавцов, имеющиеся (или отсутствующие) фотоальбомы с готовыми каталогами и интерьерами и так далее. Все эти моменты очень важны. И, тем не менее, когда чаша весов будет склоняться к тому или иному производителю, попросите у него бланк договора и детально с ним ознакомьтесь. Вдумчивый покупатель может о многом из него узнать.

Продавец обязан заключить договор с Покупателем, который выразил намерение купить товар по образцам, которые представлены в каталоге, магазине или каким-то иным способом в соответствии с Постановлением Правительства РФ № 918 от 1997-го года (в последней редакции от седьмого декабря 2000-го года) «Правила продажи товаров по образцам».

К слову, договор купли-продажи мебели Вам должны предоставить и при условии того, что Вы захотели приобрести набор мебели непосредственно из торгового зала. На практике же Продавец в основном старается ограничиться чеком или каким-либо другим финансовым документом. Согласно законодательству, это допустимо, однако может повлечь за собой негативные для покупателя последствия, с которыми Вы ознакомитесь далее.

Из чего должен состоять договор купли-продажи мебели?

1. Наименование договора. К примеру, «Договор на изготовление кухонного гарнитура в соответствии с индивидуальным проектом» или «Договор на изготовление дивана-кровати» и тому подобное.

2. Стороны договора. Исполнитель заказа должен указать свое точное название, а также юридический адрес. В том случае, если продавец не занимается изготовлением заказа или прибегает к услугам транспортировочной компании для его доставки, он должен указать названия, а также юридические адреса тех компаний, которые будут предоставлять покупателю эту услугу.

3. Срок исполнения заказа.

4. Срок расчета с исполнителем заказа (выплата остатка, предоплата).

5. Срок сборки, монтажа и подключения бытовой техники (в случае необходимости).

6. Подписание акта приемки-передачи выполненных работ.

7. Обязательства сторон по договору, а также возможные штрафные санкции.

Впоследствии к договору следует приложить дизайн-проект, который должен быть согласован с заказчиком, либо же детальное описание необходимого предмета мебели. К этому вопросу нужно отнестись крайне внимательно: вернуть приобретенный товар Вы сможете только в том случае, если у него будут обнаружены существенные недостатки или несоответствия его описанию.

Ключевым моментом любого договора являются его сроки — срок исполнения, срок доставки готовой продукции, срок сборки, срок устранения недостатков, срок удовлетворения претензий покупателя и так далее. Проследите за тем, чтобы все пункты, касающиеся сроков по договору, были совершенно ясно в нем прописаны.

Немаловажная деталь — доставка мебели. Самые распространенные жалобы в адрес мебельных компаний касаются именно невыполнения заявленных сроков по доставке мебели. И именно благодаря договору в случае возникновения конфликта Вы сможете не только заставить продавца выполнить в конечном итоге свои обязательства, но и выплатить Вам предусмотренную договором неустойку.

Заметьте, что неустойка бывает разной. Исходя из этого, если мебель не попала к Вам в оговоренные с покупателем и указанные в договоре сроки, то Вы имеете право потребовать неустойку в размере трех процентов от полной стоимости заказа за каждый последующий день просрочки, но эта сумма не должна превысить стопроцентную стоимость заказа. Об этом говорится в двадцать восьмой статье Закона «О защите прав потребителей». Согласно несложным подсчетам, полную стоимость исполнитель должен будет выплатить Вам через тридцать четыре дня. Обратите внимание на то, чтобы исполнителем в договоре не были занижены размеры неустойки (вместо трех процентов он может указать, к примеру, полпроцента).

Именно сроки являются основной причиной для того, чтобы заключить договор купли-продажи в случае покупки мебели по каталогу или прямо из магазина. Товарным чеком или иным финансовым документом сроки поставки четко не оговариваются! На практике случаи, когда на протяжении месяца или даже дольше покупатель не может получить полностью оплаченный им товар, далеко не являются редкостью. А это, между прочим, нарушает двадцатую, двадцать первую и двадцать вторую статьи Закона «О защите прав потребителей», за что полагается неустойка за каждый день просрочки в размере одного процента от цены товара. Хотя, принято считать, что если продавцом Вам был предоставлен чек, то Вы автоматически заключили с ним договор купли-продажи. Но лучше всего всегда иметь на руках документ, в котором четко указаны обстоятельства сторон.

Особую важность имеют гарантии. Уделите особое внимание пункту, которым оговариваются гарантийные сроки. Изготовленная по индивидуальному заказу бытовая мебель имеет законодательно установленный гарантийный срок, который составляет восемнадцать месяцев с момента получения заказа (различные виды мебели могут иметь различные сроки гарантии и составлять от двенадцати до восемнадцати месяцев с момента получения заказа). На практике известны случаи, когда продавцом были занижены гарантийные сроки, и в дальнейшем он отказывался принимать от покупателя претензии, аргументируя это Законом «О защите прав потребителей», который уже и был нарушен им же.

Обратите внимание и на устранение недостатков. Ненадлежащее или несвоевременное устранение недостатков также заслуживает штрафных санкций. В этом случае размер пени составляет один процент от полной стоимости заказа за каждый день просрочки, и какие-либо ограничения по сумме в данном случае отсутствуют.

Безусловно, ни одним продавцом не будут включены в договор все пункты Закона «О защите прав потребителей», но внимательному продавцу обязательно должна броситься в глаза фраза «Продавец несет ответственность в объеме действующего законодательства» или «по статьям 22, 23, 29 Закона «О защите прав потребителей»».

Но не думайте, что сроки должны быть соблюдены только Продавцом. У Покупателя есть не только обязанность своевременно расплатиться за товар, но и вовремя его принять. В том случае, если какие-либо причины помешают ему это сделать, договором должна предусматриваться определенная сумма за каждый день хранения товара на складе Продавца (законодательством сумма не урегулирована, что дает возможность каждой компании назначить свою).

Транспортировку и монтаж Покупатель по своему желанию может осуществить собственными силами. Естественно, это должно быть оговорено договором, и в этом случае если с заказом что-нибудь случится во время доставки или сборки, то изготовитель мебели за это ответственность нести не будет. Но здесь тоже есть некоторый момент, который нуждается в предварительном уточнении. В случае самостоятельного монтажа Вам должны предоставить инструкцию по сборке мебели, включающую схему монтажа, а также комплектовочные документы (инструкцию по уходу и эксплуатации). Если эти документы Вам предоставлены не будут, то в случае повреждения мебели, вызванного неправильным ее использованием, Вы можете обратиться к Продавцу с претензиями, так как это является нарушением Вашего права на получение полной информации о приобретенном Вами товаре.

Если же в договоре вообще будут отсутствовать пункты, касающиеся транспортировки и монтажа, а самостоятельно заниматься решением этого вопроса Вы не собираетесь, Вы должны настоять на внесении корректив. Иначе Вы столкнетесь с большими сложностями, доказывая, что недостатки мебели были вызваны процессами транспортировки или сборки, за что Продавец должен нести ответственность. Будет проще, если весь цикл работ — от составления дизайн-проекта до сборки мебели — был пройден с Вами одной фирмой-исполнителем. Гораздо сложнее, если таких фирм было несколько.

Следует всегда помнить о том, что договор является документом, подлежащим подписи двумя сторонами: продавцом и покупателем, исполнителем и заказчиком. Поэтому если Вы приняли решение о приобретении мебели у конкретного продавца, но договором остались недовольны, не стесняйтесь и вносите туда свои коррективы. Если недочеты договора не являются злым умыслом продавца, он всегда пойдет Вам навстречу в этом вопросе. Если же нет — задумайтесь над тем, стоит ли отдать свои деньги этой компании.

Также Вам должно быть известно о такой существующей на рынке услуге, как экспертиза документов. Вы можете обратиться с бланком договора в соответствующие организации, где Вас проконсультируют на предмет того, правильно ли был составлен договор и как Вы можете максимально обезопасить себя от некачественного выполнения заказа, если какие-то пункты договором не предусмотрены или вызывают у Вас сомнение. Возможно, пока еще это не совсем привычно, однако учтите: как правило, заказанная мебель подлежит к использованию на протяжении как минимум семи — десяти лет. Может быть лучше все-таки предпринять все возможные усилия, которые обеспечат Ваше спокойствие?

В соответствии с последней редакцией Закона «О защите прав потребителей» от 2005-го года (Закон РФ от двадцать первого декабря 2004-го года № 171-ФЗ), в договоре должна быть указана цена только в рублевом выражении, а не в условных единицах, долларах или евро.





Глава 7

Договор купли-продажи будущей вещи (недвижимости на нулевой стадии строительства)



Возможность заключения договора купли-продажи вещи, которая пока не создана, предусмотрена законом. В обычной жизни у нас может возникнуть вопрос — когда и, главное, зачем может потребоваться заключение такого рода документа, но на самом деле подобные договоры очень распространены. Речь, в первую очередь, идет о покупке недвижимости, которая, пока, находится на нулевой стадии строительства. Естественно, что такой договор имеет свои особенности и нюансы.

Начать стоит с того, что возможность заключения подобного документа (договора купли-продажи недвижимости, которая еще не создана, но будет построена продавцом в скором времени) предусмотрена Гражданским кодексом РФ.




Статья 455. Условие договора о товаре

1. Товаром по договору купли-продажи могут быть любые вещи с соблюдением правил, предусмотренных статьей 129 настоящего Кодекса.

2. Договор может быть заключен на куплю-продажу товара, имеющегося в наличии у продавца в момент заключения договора, а также товара, который будет создан или приобретен продавцом в будущем, если иное не установлено законом или не вытекает из характера товара.

3. Условие договора купли-продажи о товаре считается согласованным, если договор позволяет определить наименование и количество товара.





Тем не менее, заключение такого договора не слишком распространено — гораздо чаще используется другая юридическая конструкция — так называемый предварительный договор купли-продажи. Он идеально подходит для тех случаев, когда объектом договора выступают вещи, собственником которых пока еще не является продавец. Но важно понимать, что предварительный договор купли — продажи, в силу своих особенностей, не может рассматриваться как полноценный инструмент обслуживания потребностей современного гражданского оборота. Например, некоторые юристы считают, что возможность передачи денег по такому договору весьма сомнительна, а также при уклонении одной из сторон от исполнения обязательств по предварительному договору, установление основного договорного обязательства по решению суда.

Итак, что говорит Гражданский кодекс о договоре купли-продажи будущей вещи? Гражданский кодекс не запрещает заключение договоров купли-продажи в отношении объектов недвижимости даже в том случае, если продавец пока не является их собственником и его право не зарегистрировано в Едином Государственном Реестре Прав на недвижимое имущество на момент заключения договора. При этом важно понимать, что такое право по условиям договора непременно должно возникнуть у продавца в будущем и его отсутствие на данный момент не является самостоятельным основанием для признания такого договора недействительным. Следовательно, стороны договора купли-продажи будущих вещей смогут отразить в договоре как денежное обязательство покупателя перед продавцом, так и срок исполнения договора до момента приобретения права собственности продавцом. Например, можно указать приблизительную дату, до наступления которой необходимо оплатить будущую вещь, и приблизительный день, когда этот объект недвижимости должен быть передан покупателю. В итоге продавец получит от покупателя денежные средства, например, необходимые для приобретения объекта недвижимости, подлежащего передаче в будущем у третьего лица, либо направит денежные средства на покрытие расходов, связанных с возведением объекта недвижимости, подлежащего передаче покупателю в будущем.

При продаже готового и зарегистрированного объекта недвижимости для индивидуализации предмета купли-продажи достаточно указания кадастрового номера объекта. Если же предметом купли-продажи является будущий объект, то данных кадастрового учета, разумеется, еще нет. В этом случае придется использовать другие доступные сведения, в том числе ориентировочные. При заключении договора купли-продажи будущей вещи особенно важно уделить внимание инициализации объекта сделки. Для этого (чтобы понять, какой объект должен быть передан покупателю) в договоре необходимо обязательно указать в документе такие сведения, как:

• местонахождение возводимой недвижимости;

• ориентировочную площадь будущего здания или помещения;

• иные характеристики и свойства недвижимости, определенные, в частности, в соответствии с проектной документацией;

• цену продаваемого имущества.

Последний из показателей, как указал Пленум ВАС, может быть установлен за единицу площади. При этом нужно понимать, что в том случае, когда в тексте договора купли-продажи недвижимой вещи недостаточно данных для индивидуализации проданного объекта недвижимости, однако они имеются (например, в акте приема-передачи, составленном сторонами во исполнение заключенного ими договора), такой договор не может быть признан незаключенным.

Важно также понимать, что если сторонами заключен договор, поименованный ими как предварительный (по условиям такого договора, как правило, стороны в скором времени обязуются заключить основной договор о продаже недвижимого имущества, которое будет создано или приобретено в последующем) то предварительный договор устанавливает обязанность приобретателя имущества до заключения основного договора уплатить цену недвижимого имущества. Такой предварительный договор можно квалифицировать как договор купли-продажи будущей недвижимой вещи с условием о предварительной оплате.

В договоре купли-продажи будущей вещи необходимо указать, что право собственности на объект сделки непременно возникнет у продавца в будущем. Однако в настоящее время вопрос о квалификации договора купли-продажи будущей вещи остается актуальным, поскольку могут возникать спорные ситуации, например, когда при заключении договора купли-продажи продавец ошибочно считал себя собственником вещи, указав об этом в договоре. Поскольку в действиях продавца нет умысла, а имеется заблуждение, то возникает вопрос, будет ли действительным такой договор купли — продажи при условии, что после его заключения продавец приобрел право собственности на вещь и совершил действия по передаче права собственности покупателю на основании ранее подписанного договора. В подобной ситуации, можно предположить, что права покупателя защищены законом. И если продавец не передаст право собственности на объект недвижимости покупателю в указанный в договоре срок, либо в разумный срок, если срок передачи в договоре не указан, то покупатель вправе его расторгнуть в связи с существенным нарушением условий договора продавцом. Однако это мнение не является абсолютным и единственным, поскольку вызывает постоянные дискуссии.

В целом договор купли-продажи будущей вещи совершенно подходит для использования в сфере недвижимого имущества. Так, договор купли-продажи объектов нежилого фонда вступает в силу с момента его подписания сторонами, а значит, с этого момента у сторон возникают взаимные права и обязанности, в частности право требования уплаты цены по договору. Что же касается договора купли-продажи объектов жилого фонда, то он считается заключенным с момента прохождения процедуры государственной регистрации договора. При этом регистрирующий орган одновременно регистрирует и договор купли-продажи жилой недвижимости, и переход права собственности с продавца на покупателя. Но для прохождения государственной регистрации перехода права собственности в Едином государственном реестре на недвижимое имущество, которое переходит от продавца к покупателю, продавец должен обладать правом собственности на него. Следовательно, можно сделать вывод, что момент заключения договора купли-продажи жилой недвижимости, как и момент возникновения обязательственных прав по нему, в том числе права требования, не могут возникнуть ранее, чем право собственности продавца. Но помните, что если на момент исполнения договора купли-продажи у продавца отсутствует имущество, которое он должен передать по сделке, либо право собственности продавца на эту недвижимость не зарегистрировано в ЕГРП, суд не может заставить его зарегистрировать право собственности на объект и исполнить свое обязательство по сделке.

Покупатель вправе обратиться в суд с требованием к продавцу передать недвижимость, являющуюся предметом договора.

Такой иск суд удовлетворит, только когда спорное имущество действительно создано и им владеет ответчик (продавец), право собственности которого на спорное имущество зарегистрировано в ЕГРП. Соответственно, в суд необходимо представить доказательства наличия имущества и регистрации права собственности.

Одновременно с требованием передать имущество, покупатель вправе требовать госрегистрации перехода права собственности. Требовать через суд регистрации права покупатель может также, когда продавец исполнил свое обязательство по передаче имущества, но право собственности на объект по-прежнему зарегистрировано за продавцом (п. 3 ст. 551 ГК РФ).

Говоря о договорах купли — продажи будущих вещей, объектом которых является недвижимое имущество, нельзя не сказать и об участии в долевом строительстве. Для регулирования данной ситуации законодатель создал отдельный документ — Федеральный закон «О долевом участии в строительстве». Подобные меры необходимы для защиты от попыток недобросовестных застройщиков обойти императивные требования действующего законодательства РФ в сфере долевого строительства, с помощью договора купли-продажи будущей вещи. Тем не менее, иногда договора купли-продажи будущей вещи применяются для регулирования отношений между продавцом-участником долевого строительства и физическим лицом — покупателем данного помещения. Возможно, в будущем такой договор станет прекрасной заменой используемой в настоящее время конструкции — уступки прав требования по договору участия в долевом строительстве. Однако применение конструкции договора купли-продажи будущей вещи вместо использования уступки права ставит покупателя «за рамки» действующего законодательства РФ о долевом участии в строительстве, что не слишком хорошо.

Издательство «Фанки Инк.» существует с января 2007 года. За пять лет существования издательства было издано более 500 наименований книг около ста российских авторов. Издательство специализируется на продвижении молодых российских авторов. В настоящее время успешно сотрудничает с издательским домом «Рипол классик».
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