
Проверка объекта 
недвижимости перед сделкой

Риски и их оценка. Практические рекомендации.
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Компания «Юридическое бюро»

• Более 8 лет успешной юридической практики;

• Дружная команда, состоящая из выпускников ведущих ВУЗов
страны;

• Одним из профилей нашей компании является проведение
оценки рисков при приобретении объекта недвижимости,
осуществление предварительной проверки объекта
недвижимости

(Due Diligence).

Описание состоявшихся проектов нашей компании можно
найти по ссылке: http://www.yurbureau.ru/ourclients/Projects/
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Нормативное регулирование

• Гражданский кодекс РФ;
• Постановление Конституционного суда РФ от 21 апреля 2003 года № 6-П по делу о

проверке конституционности положений пунктов 1 и 2 статьи 167 Гражданского
кодекса РФ в связи с жалобами граждан О.М. Мариничевой, А.В. Немировской,
З.А. Скляновой, Р.М. Скляновой и В.М. Ширяева;

• Постановление Пленумов ВС РФ и ВАС РФ № 10 / 22 от 29 апреля 2010 года «О
некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров,
связанных с защитой права собственности и других вещных прав»;

• Обзор судебной практики Президиума ВС РФ от 01 октября 2014 года по делам, 
связанным с истребованием жилых помещений от добросовестных 
приобретателей, по искам государственных органов и органов местного 
самоуправления;

• Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 13.11.2008 N 126
"Обзор судебной практики по некоторым вопросам, связанным с истребованием
имущества из чужого незаконного владения«;

• Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 28.04.1997 N 13
«Обзор практики разрешения споров, связанных с защитой права собственности и
других вещных прав»;

• Постановление Европейского суда по правам человека по делу «Гладышева против
России» (Жалоба №7097/10) от 06.12.2011г.
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Вопросы, возникающие при заключении 
сделок с недвижимостью:

3 основных блока вопросов для проверки:

 Связь объекта и субъекта сделки 

 Состояние  объекта сделки

 Правоспособность субъекта сделки
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Связь объекта и субъекта сделки
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Перед заключением сделки необходимо убедиться в том, что продавец
по сделке недвижимого имущества имеет право на распоряжение этим
имуществом.

Проверить наличие права собственности у продавца недвижимости можно
следующими способами:
1. Заказать из ЕГРП все возможные виды выписок. Их 5, первые две из которых
выдаются по запросу любого лица, остальные – по запросу собственника (лица,
действующего по доверенности от него):

• Обычная выписка из ЕГРП о текущем собственнике и наличии обременений (от 1
до 7 дней, в бумажном или электронном виде, получатель любое лицо);

• Выписка из ЕГРП о переходе прав на объект недвижимости (от 7 дней, только в
бумажном виде, получатель любое лицо);

• Справка из ЕГРП о лицах, получивших сведения об объекте недвижимости;

• Выписка из ЕГРП о содержании правоустанавливающих документов;

• Сведения из ЕГРП о признании правообладателя недееспособным или
ограниченно дееспособным.



Перед заключением сделки необходимо убедиться в том, что продавец по сделке
недвижимого имущества имеет право на распоряжение этим имуществом.

Проверить наличие права собственности у продавца недвижимости можно
следующими способами:

2. Заказать электронную выписку из ЕГРП на сайте

https://rosreestr.ru/wps/portal/p/cc_ib_services_new/cc_egrp_form_new.

На практике эта процедура занимает много времени и сил. Получение требуемых
документов займет, как минимум, 1-2 недели.

Наша компания предлагает Вам уникальную возможность оперативного
получения официальной информации из ЕГРП на недвижимое имущество, а также
возможность оформления подписки на изменения, вносимые в реестр (сделки,
изменение данных и т.д.) через интернет.

3. Получить справочную информацию об объекте недвижимости на сайте
https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request - БЕСПЛАТНО в режиме ON-LINE.
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Выписка из ЕГРП о 
переходе прав на объект 

недвижимости



ООО "Юридическое бюро"                                              

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru

Справка из 
ЕГРП о лицах, 
получивших 
сведения об 

объекте 
недвижимости
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Сведения из ЕГРП 
о признании 

правообладателя 
недееспособным 
или ограниченно 

дееспособным
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правоустанавливающих 
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Основные проблемы объекта недвижимости:

Виды объектов:
• Квартиры;
• Нежилые помещения;
• Жилые дома;
• Земельные участки с постройками и без;
• Права (участие в долевом строительстве)

Основные проблемы объектов:
1. Арест недвижимости.
2. Зарегистрированные лица  или лица, имеющие право на 

проживание в квартире / доме.
3. Перепланировка помещения, самовольная постройка.
4. Техническое состояние объекта недвижимости.
5. Сделки с помещениями общего пользования.
6. Ничтожность одной из сделок в цепочке (параллельные цепочки 

прав собственности на один и тот же объект). 
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Арест недвижимости
Узнать об аресте имущества, прежде всего, можно из выписки ЕГРП или on-line на сайте

https://rosreestr.ru/wps/portal/online_request.

Однако может возникнуть ситуация, когда вопрос о наложении ареста был разрешен судом (вынесено определение о
наложении ареста), но регистрирующий орган еще не наложил арест.

Заключение сделки в период между вынесением определения суда и непосредственно наложением ареста
регистрирующим органом может повлечь негативные последствия для приобретателя (суд может признать приобретателя
недобросовестным, т.к. информация по судебным делам является открытой).

Как проверить арест недвижимого имущества по судебному решению?

 Определить подсудность (родовая – районные суды / арбитраж; территориальная - по адресу нахождения объекта
недвижимости). Перечень районных судов г. Москвы на сайте www.mos-sud.ru, арбитражные суды:
http://www.arbitr.ru/as/subj/.

 Проверить на официальном сайте суда (например, http://dorogomilovsky.msk.sudrf.ru) наличие судебных процессов,
связанных с конкретным объектом и собственником объекта недвижимости.

Поиск возможно вести в разделе «Судебное делопроизводство» - «Поиск информации по делам», например, по
фамилии собственника.

 Проверить в общих базах решений судов общей юрисдикции:

• http://судебныерешения.рф/

• http://rospravosudie.com/

• http://www.gcourts.ru/

• http://docs.pravo.ru/

 Проверить продавца недвижимости на предмет возбуждения в отношении него исполнительного производства -оn-
line можно на сайте Службы судебных приставов http://www.fssprus.ru/.

Если сумма к исполнению значительная, существует возможность того, что недвижимость арестована.
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Судебный залог – новелла ГК

В настоящее время действует новая редакция ГК РФ, в том числе в части норм о залоге.
Законодатель ввел новое понятие – Судебный залог:

ч. 5 ст. 334 ГК РФ: «Если иное не вытекает из существа отношений залога, кредитор или иное
управомоченное лицо, в чьих интересах был наложен запрет на распоряжение имуществом,
обладает правами и обязанностями залогодержателя в отношении этого имущества с момента
вступления в силу решения суда, которым требования таких кредитора или иного
управомоченного лица были удовлетворены».

Таким образом, кредитор, по чьему требованию на имущество был наложен арест, сохраняет за
собой право на реализацию такого имущества для покрытия долга (на этапе исполнительного
производства). Моментом возникновения такого права является не регистрация ареста в ФРС, а
вступление в силу соответствующего решения суда.

Если обременение возникает на объекте в процессе регистрации сделки купли-продажи, снизить
риски Покупателя может помочь установление порядка расчетов через банковскую ячейку, так как
в данном случае нельзя говорить о добросовестном приобретателе, Покупатель будет являться
просто добросовестным участником сделки.

NB: Реестры уведомлений о залоге движимого имущества, как новый источник информации о
наличии обременений. Информацию о том, является ли имущество предметом залога, вы можете
получить по следующей ссылке: https://www.reestr-zalogov.ru/#/
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Система ГАС 
«Правосудие»

http://bsr.sudr
f.ru/bigs/sudrf

.html

http://bsr.sudrf.ru/bigs/sudrf.html
http://bsr.sudrf.ru/bigs/sudrf.html
http://bsr.sudrf.ru/bigs/sudrf.html


ООО "Юридическое бюро"                                               

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru



ООО "Юридическое бюро"                                                

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru



ООО "Юридическое бюро"                                                

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru



ООО "Юридическое бюро"                                                

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru 



ООО "Юридическое бюро"                                                

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru 



ООО "Юридическое бюро"                                                

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru 



ООО "Юридическое бюро"                                                

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru 



ООО "Юридическое бюро"                                                

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru 



ООО "Юридическое бюро"                                               

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru



ООО "Юридическое бюро"                                               

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru



Зарегистрированные лица и
лица, имеющие право на проживание в квартире.

Необходимые меры предосторожности перед сделкой:
 Необходимо получить расширенную (архивную) выписку из домовой книги.

В расширенной (архивной) выписке из домовой книги (выдается в паспортном столе (в
Москве – в МФЦ), по запросу собственника, по доверенности от собственника) будут указаны
все лица, проживающие и проживавшие в данной квартире.

 Необходимо удостовериться в получении продавцом согласия органа опеки и
попечительства на отчуждение недвижимого имущества, чтобы исключить ситуацию с
притязаниями несовершеннолетних лиц на приобретаемое жилое помещение.

 Возможна ситуация, когда жилец был временно выписан из квартиры (служба в армии,
работа за рубежом, пребывание в местах лишения свободы), но он сохраняет право на
проживание в данной квартире.

 Если квартира была приобретена на основании договора ренты с пожизненным
проживанием бывшего владельца, обязательным документом для проверки является
свидетельство о смерти бывшего владельца, поскольку продать квартиру собственник
может и при его жизни, но за бывшим владельцем сохраняется право пользования жильем.
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Сохранение права пользования квартирой 
при смене собственника

По общему правилу переход права собственности на квартиру к
новому собственнику является основанием для прекращения права
пользования жилым помещением членами семьи прежнего
собственника.

Однако, существует и исключение, предусмотренное статьей 19
Федерального закона "О введении в действие Жилищного кодекса
Российской Федерации»: члены семьи собственника ранее
приватизированного жилого помещения сохраняют за собой право
пользования им, при условии, что на момент приватизации данного
жилого помещения они имели равные права пользования этим
помещением с лицом, его приватизировавшим.

Недавно Конституционный суд РФ своим Постановлением от
24.03.2015г. по делу № 5-П признал норму статьи 19 Федерального
закона от 29.12.2004г. №189-ФЗ «О введении в действие ЖК РФ»
противоречащей Конституции.
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Недавно Конституционный суд РФ своим Постановлением от 24.03.2015г. по делу № 5-П
признал норму статьи 19 Федерального закона от 29.12.2004г. №189-ФЗ «О введении в
действие ЖК РФ» противоречащей Конституции.

Позиция органа конституционного контроля сводится к следующему: в данной ситуации
необходимо соблюдать баланс интересов всех участников соответствующих правоотношений.
В том числе, следует установить, знал ли Покупатель о том, что какие-либо лица имеют право
проживания в квартире, или он не был своевременно информирован о наличии соответствующих
обременений права.

По итогам рассмотрения дела Конституционный суд указывает на необходимость
реформирования законодательства в данной сфере в целях установления правовой
определенности. В качестве универсального решения проблемы предлагается ввести
государственную регистрацию подобных прав и внесение их в Реестр, откуда любое
заинтересованное лицо сможет получить соответствующие данные.

Пока соответствующие изменения не будут внесены в закон, решение полностью остается на
усмотрение суда по конкретному делу, который с учетом фактических обстоятельств должен
отдать приоритет защите прав нового собственника, либо проживающих в квартире лиц.

При этом, хотя исход конкретного спора по-прежнему сложно предсказуем, у судов появился
прецедент для принятия решений в пользу приобретателя недвижимости, а у собственника
- возможность использовать позицию Конституционного суда при рассмотрении дела.

Все же, во избежание возможных проблем, мы рекомендуем осуществлять снятие с
регистрационного учета таких лиц до совершения сделки.
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Сохранение права пользования квартирой 
при смене собственника



Юридические лица, 
зарегистрированные по данному адресу

По одному адресу могут быть зарегистрированы несколько юридических
лиц (адрес массовой регистрации).

В случае покупки такого объекта возникает масса неудобных моментов,
таких как получение чужих почтовых отправлений, звонки на телефон и т.д.

Чтобы избежать такой ситуации необходимо заранее проверить адрес
недвижимости. Это можно сделать при помощи сайта www.nalog.ru
(https://service.nalog.ru/addrfind.do).
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Техническое состояние объекта недвижимости, 
кадастр и перепланировка

Техническое состояние объекта недвижимости имеет значение для вторичного рынка жилья.
По запросу собственника органами БТИ должен быть предоставлен Технический паспорт
помещения, отображающий его внутреннюю планировку и техническое состояние.

Документы, связанные с техническим состоянием жилого дома, также можно запросить в
управляющей компании или в объединении собственников жилья (ТСЖ). Определить
управляющую компанию или объединение собственников можно на сайте www.dom.mos.ru. Также
на этом сайте можно оперативно проверить информацию об услугах по содержанию и ремонту
многоквартирного дома, паспорт Многоквартирного дома и пр.

Объект недвижимости и земельный участок, расположенный под ним, можно также проверить по

публичной кадастровой карте на сайте http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/, а также на публичной

карте www.wikimapia.org (обозначены линии прохождения метрополитена относительно

наземных сооружений).

Негативный аспект приобретения квартиры с незаконной перепланировкой состоит в том,
что Мосжилинспекция на основании обращений жильцов многоквартирного дома может через
суд требовать привести самовольно перестроенное помещение в прежнее состояние. Кроме того,
если перепланировка была связана с переносом инженерных систем, в случае аварии, на
собственника перепланированного помещения может быть возложена не только обязанность по
возмещению имущественного вреда, но и административная и даже уголовная.
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Публичная достоверность 
Публичной кадастровой карты

Публичная кадастровая карта не гарантирует достоверность, точность,
полноту и своевременность предоставления данных, степень соответствия
данных запросам Пользователя и потребностям (пп.3.п.5 Соглашения об
использовании Публичной кадастровой карты:
http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/terms.html).

Однако, стоит отметить, что Федеральная служба государственной
регистрации, кадастра и картографии среди оснований для
приостановления государственной регистрации права собственности на
здание выделяет выход здания за границы земельного участка по данным
Публичной кадастровой карты.

Данная ситуация не соответствует самому назначению Публичной
кадастровой карты, которая может быть использована только как справочная
информация.
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Недостоверность сведений 
Публичной кадастровой карты

Некоторые части земельных участков на Публичной кадастровой карте располагаются  на  
территории водоемов, что не соответствует Земельному и Водным кодексам РФ.
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Ничтожность одной из сделок в цепочке
 Если квартира была получена по договору дарения, особенно если этот договор был

заключен не между близкими родственниками, следует очень внимательно отнестись к
установлению причин этого подарка. Если имела место продажа квартиры, оформленная
с помощью договора дарения, то сделка является притворной и недействительной.

 Сделка по продаже помещения общего пользования в многоквартирном жилом доме
может быть признана ничтожной, несмотря на тот факт, что формально регистрация
была произведена.

 В случае если одна из сделок в длинной цепочке перепродаж будет признана
недействительной в связи с выбытием имущества помимо воли продавца, есть опасность
для покупателя потери недвижимости в связи с истребованием ее у него как у
добросовестного приобретателя (виндикация).

В связи с этим перед заключением сделки следует получить максимальное количество
информации о всех сделках, совершенных с имуществом (например, из выписки о
переходе прав на недвижимое имущество).

Кто же такой добросовестный приобретатель?

В этом основополагающем понятии есть смысл разобраться поподробнее.
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Основные понятия по
Постановлению Пленумов ВС РФ и ВАС РФ № 10 / 22

Собственник недвижимости – лицо, обладающее первоначальным правом (титулом) на объект, но не владеющее
имуществом;

Незаконный владелец – лицо, которое приобрело имущество по недействительной сделке , и не имеет законного права
его отчуждать;

Добросовестный приобретатель – обладающее признаками добросовестности лицо, которое приобрело имущество по

возмездной, но недействительной сделке у лица, которое не имело права его отчуждать, согласно ст. 302 ГК РФ:

«Если имущество возмездно приобретено у лица, которое не имело права его отчуждать, о чем приобретатель не знал и не
мог знать (добросовестный приобретатель), то собственник вправе истребовать это имущество от приобретателя в случае,
когда имущество утеряно собственником или лицом, которому имущество было передано собственником во владение, либо
похищено у того или другого, либо выбыло из их владения иным путем помимо их воли. Если имущество приобретено
безвозмездно от лица, которое не имело права его отчуждать, собственник вправе истребовать имущество во всех случаях».

Приобретатель признается добросовестным, если докажет, что при совершении сделки он не знал и не должен был знать о
неправомерности отчуждения имущества продавцом, в частности принял все разумные меры для выяснения правомочий
продавца на отчуждение имущества, а также произвел оплату по сделке.

Законный владелец – владеющее имуществом лицо, приобретшее его у лица, обладающего признаками добросовестного
приобретателя. В соответствии со ст. 223 ГК РФ, «недвижимое имущество признается принадлежащим добросовестному
приобретателю на праве собственности с момента такой регистрации, за исключением случаев, когда собственник вправе
истребовать такое имущество от добросовестного приобретателя». Таким образом, лицо может быть признано Законным
владельцем только, если оно приобрело имущество у добросовестного приобретателя, добросовестность которого
установлена вступившим в законную силу решением суда об отказе в виндикационном иске собственника к
такому добросовестному приобретателю, либо в случае истечения срока исковой давности по таким требованиям.

Собственник
Незаконный 

владелец
Добросовестный 
приобретатель

Законный 
владелец

Сделка №1 Сделка №2 Сделка №3
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Основные понятия по
Постановлению Пленумов ВС РФ и ВАС РФ № 10 / 22

Виндикационный иск – требование собственника о возврате имущества из чужого незаконного
владения, согласно ст. 301 ГК РФ «Собственник вправе истребовать свое имущество из чужого
незаконного владения». Иными словами, это иск не владеющего собственника к владеющему не-
собственнику.

Реституция – возврат сторонами полученного по сделке имущества (его стоимости), в соответствии со
ст.167 ГК РФ: «При недействительности сделки каждая из сторон обязана возвратить другой все
полученное по сделке, а в случае невозможности возвратить полученное в натуре (в том числе тогда, когда
полученное выражается в пользовании имуществом, выполненной работе или предоставленной услуге)
возместить его стоимость, если иные последствия недействительности сделки не предусмотрены
законом».

Иск о признании права - с подобным иском может обратиться в суд лицо, считающее себя
собственником находящегося в его владении недвижимого имущества, право на которое
зарегистрировано за иным субъектом. Таким образом, иск о признании права может быть заявлен лицом,
фактически обладающим вещью, но у которого при этом отсутствует титул на такую вещь (например, в
случае владения вещью в силу приобретательной давности, признании права на самовольную постройку).

Иск о признании права отсутствующим – в случаях, когда запись в ЕГРП нарушает право лица, которое
не может быть защищено путем признания права или истребования имущества из чужого незаконного
владения (например, право собственности на один и тот же объект недвижимости зарегистрировано
за разными лицами, право собственности на движимое имущество зарегистрировано как на
недвижимое имущество, ипотека или иное обременение прекратились), оспаривание
зарегистрированного права или обременения может быть осуществлено путем предъявления иска о
признании права или обременения отсутствующими.
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На чьей стороне государство? 
Баланс интересов

В настоящее время государство в большей степени защищает Собственника
имущества, из обладания которого оно выбыло помимо его воли, чем
Добросовестного приобретателя.

Объясняется это тем, что нередко выбытие помимо воли имеет место при хищении
имущества, обмане и злоупотреблении доверием, то есть обманным, мошенническим
и преступным путем. Судебная практика знает много таких случаев, в том числе
связанных с подделкой документов.

Поскольку в рамках уголовного дела часто невозможно взыскать гражданско-
правовой ущерб, так как совершившие преступление лица не всегда могут быть
установлены по результатам следствия, Государство встает на защиту пострадавшего
Собственника, оставляя за ним право в таких случаях истребовать имущество, даже у
добросовестного приобретателя.

Добросовестный 
приобретатель

Собственник
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Постановление Пленумов ВС РФ и ВАС РФ 
№ 10 / 22 от 29 апреля 2010 года 

«О некоторых вопросах, возникающих в судебной 
практике при разрешении споров, связанных с защитой 

права собственности и других вещных прав»

В соответствии с позицией высших судов, выраженной в Постановлении № 10/22, в
случае признания сделки купли-продажи недвижимого имущества
недействительной, полученное по такой сделке имущество по общему правилу не
может быть истребовано собственником у добросовестного
приобретателя.

Согласно ст.301 ГК РФ, под добросовестным приобретателем имущества понимается
лицо, которое приобрело имущество возмездно, и в момент совершения сделки не
знало, и не могло знать о том, что продавец не вправе его отчуждать.

Таким образом, признание судом добросовестности покупателя недвижимости
в большинстве случаев снимает с него риски истребования купленного им имущества,
за исключением случаев, когда первоначальный собственник докажет
выбытие данного имущества из его владения помимо его воли (например,
сделка, совершенная неуполномоченным лицом, под влиянием заблуждения, обмана).
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Критерии добросовестности
В судебной практике сложилась ситуация, при которой добросовестный приобретатель
вынужден сам доказывать свою добросовестность, основываясь на ее критериях.

Однако, в настоящее время нет исчерпывающего перечня критериев добросовестности
приобретателя, надо учитывать, что каждое дело индивидуально, и рассматривается оно
Судьей, который принимает решение исходя из своего внутреннего убеждения.

Ранее указанное Постановление №10/22 относит к критериям добросовестности принятие
гражданином «всех разумных мер для выяснения правомочий продавца на отчуждение
имущества», в том числе:

1) осуществление проверки внесения данных о продавце в ЕГРП на момент совершения сделки,

2) осуществление проверки отсутствия в ЕГРП отметок о судебном споре в отношении имущества
на момент сделки.

При этом совершение указанных действий не гарантировало лицу статус добросовестного
приобретателя, оставляя во многом решение данного вопроса на усмотрение суда.

В ответ на принятое Европейским судом по правам человека в г. Страсбурге Постановление от
19.11.2012г. по делу «Гладышева против России» (Жалоба №7097/10.
http://genproc.gov.ru/documents/espch/document-76432/), касающееся определения статуса
добросовестного приобретателя, Президиум Верховного суда РФ 01 октября 2014 года
утвердил Обзор практики, в котором более конкретно определены критерии
добросовестности (http://www.supcourt.ru/Show_pdf.php?Id=9493).
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Новые критерии добросовестности: Обзор ВС РФ

Суд возложил всю ответственность за подтверждение своего статуса на самого
Добросовестного приобретателя.

Теперь суды при определении добросовестности приобретателя недвижимости должны
учитывать, была ли проявлена гражданином разумная осмотрительность при заключении
сделки, какие меры предпринимались им для выяснения прав лица, отчуждавшего
имущество, а именно:

1) производился ли покупателем непосредственный осмотр приобретаемого имущества (данный
факт подтверждает наличие у продавца не только титула, но и фактического владения);

2) ознакомился ли приобретатель со всеми правоустанавливающими документами на
недвижимость,

3) выяснил ли основания возникновения у продавца права собственности;

4) сопутствовали ли совершению сделки обстоятельства, которые должны были вызвать у
покупателя разумные сомнения в отношении права продавца на его отчуждение (многократная
перепродажа имущества за короткий промежуток времени, заниженная цена).
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Новые критерии добросовестности: Обзор ВС РФ

Верховный суд обращает особое внимание на случаи обращения граждан к
профессионалам за проверкой юридической чистоты сделки (так называемый due
diligence), в процессе которой подробно и профессионально исследуются все необходимые
документы, выявляются возможные риски. В соответствии с новейшей судебной практикой, суды
связывают такое проявление осмотрительности покупателя с доказательством его
добросовестности при совершении сделки.

Действительно, непросто разобраться во всем объеме информации об объекте, даже если Вам
удалось получить ее из открытых источников, особенно если Вы не обладаете специальными
знаниями в сфере юриспруденции.

Специалисты Компании «Юридическое бюро» имеют обширный опыт в проведении
профессиональной проверки объектов недвижимого имущества перед сделкой.

Пример Отчета по результатам due diligence объекта недвижимого имущества перед
покупкой можно посмотреть по ссылке:

http://www.yurbureau.ru/userfiles/files/due_diligence_report.pdf

Более подробно о понятии Добросовестного приобретателя и практических рекомендациях по 
подтверждению подобного статуса рассказывается в нашей презентации на тему «Риски 
истребования имущества у покупателя недвижимости. Добросовестный приобретатель», 
размещенной на сайте нашей Компании по ссылке: 
(http://www.yurbureau.ru/services/webinars/vebinar_dobrosovestniit_priobretatel_nedvigimosti/).
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Проблемы, связанные с субъектом сделки:

1. Наследство.

2. Оформление полномочий на совершение сделки 
(доверенность).

3. Неспособность субъекта понимать значение своих 
действий в момент заключения сделки.

4. Притязания супругов и бывших супругов.

5. Сторона по сделке – юридическое лицо, в том числе 
иностранное (оффшорная компания).
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Наследство
 Необходимо проверить наличие иных наследников у предыдущего

собственника. Сделать это достаточно сложно, так как в открытом доступе
нет информации по наследственным делам. Если они есть - выяснить,
почему они не вступили в наследство.

 Ситуация с приватизацией. Необходимо заранее получить письменное
заявление от детей собственника (являвшихся несовершеннолетними на
момент приватизации и не участвовавших в ней), о том, что им известно о
нарушении их прав и об истечении срока исковой давности на оспаривание
сделки по приватизации.

 Возможны ситуации, когда объявляется наследник, не имевший ранее
возможности узнать об открытии наследства, кроме того, среди
наследников есть группы лиц, которые должны получить свою долю в
любом случае, даже если квартира была завещана кому-то другому, что
тоже следует иметь ввиду при анализе.
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Проверка полномочий на совершение сделки

Полномочия.

 Если собственник заключает сделку через агента, необходимо
проверить, надлежащим ли образом оформлены полномочия
агента.

 Обязательна нотариальная форма доверенности.

 Необходимо также проверить срок действия доверенности и
конкретные полномочия агента.

 Возможна ситуация, когда доверитель может заявляет о том, что
доверенность не выдавал или, что в момент выдачи доверенности
не был в состоянии понимать последствия своих действий.
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Проверка воли лица на заключение сделки 
Неспособность понимать свои действия в момент заключения сделки.

Сделка может быть оспорена, если будет доказано, что лицо в момент ее совершения не могло
понимать значение своих действий.

Если собственником квартиры является человек преклонного возраста, гражданин,
состоящий на учете в психоневрологическом диспансере, или алкогольно-зависимая
личность, то продавец может быть признан судом недееспособным, ограниченно
дееспособным или неспособным в момент сделки понимать значение своих действий, а сделка
- недействительной (ничтожной).

В подобных ситуациях необходимо заручиться справкой из психоневрологического и
наркологического диспансера относительно дееспособности собственника недвижимости.
Такую справку нельзя получить по доверенности, ее выдают только самому гражданину.

Есть возможность проведения добровольного медицинского освидетельствования в момент
заключения сделки, а также ретроспективной экспертизы (т.е. после смерти). Такая
экспертиза делается на основании документов из истории болезни ПНД.

В силу того, что ограничение дееспособности или признание гражданина полностью
недееспособным возможно только в судебном порядке, можно проверить, подавались ли
заявления о признании недееспособности контрагента по сделке в суд.

Срок исковой давности в 3 года с момента сделки в настоящем случае неприменим, так как о
том, что право было нарушено, может быть заявлено наследниками (опекунами) такого лица в
момент, когда им станет известно о соответствующих нарушениях.
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Притязания супругов

Стоит обратить внимание на возможные притязания на квартиру со
стороны супруга собственника квартиры, если эта квартира была
приобретена в период брака.

Даже если собственник не состоит в брачных отношениях на момент
заключения сделки, необходимо проверить, состоял ли он в браке как
минимум за три года до заключения сделки.

Проверить это можно по штампу в паспорте продавца, но надежнее
заручиться нотариально оформленным заявлением продавца о том, что в
браке он не состоял и не состоит.

Если же продавец состоит в браке, необходимо получить нотариальный
отказ супруга от притязаний на объект недвижимости.
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Риски покупки квартиры, ранее 
приобретенной по ипотечному кредиту

Если квартира была приобретена предыдущими собственниками с использованием
средств ипотечного кредитования, крайне важно исключить риски, связанные с
использованием при расчетах по кредиту средств материнского капитала.

Данный источник средств часто используется на практике для улучшения жилищных
условий семьи путем внесения в счет погашения долга по ипотечному кредиту. Какие
тут существуют риски?

В соответствии с п.4 статьи 10 Федерального закона от 29.12.2006 г. № 256-ФЗ «О
дополнительных мерах государственной поддержки семей, имеющих детей», жилое
помещение, приобретенное с использованием средств материнского капитала,
оформляется в общую собственность родителей, детей (в том числе первого,
второго, третьего и последующих детей) с определением размера долей по
соглашению.

В соответствии с Постановлением Правительства РФ № 862 от 12 декабря 2007 года,
процедура получения материнского капитала в Пенсионном Фонде России требует,
чтобы родители предоставили нотариально заверенный документ, в котором
они обязуются в течение 6 месяцев после выплаты последнего взноса за
кредит оформить долю детей в праве собственности на квартиру.

Однако законодательством не предусматривается осуществление контрольных функций
за выполнением гражданами указанного письменного обязательства.
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Несоблюдение условия об оформлении права собственности
детей на приобретаемое на средства материнского капитала
жилое помещение влечет за собой ничтожность дальнейшей
сделки по отчуждению этого жилья.
Подать соответствующий иск могут:
1)Дети, которых не наделили собственностью. При этом срок
исковой давности для несовершеннолетних начинается с
момента исполнения им 18 лет.
2)Органы опеки и попечительства.
3)Пенсионный Фонд и иные контролирующие органы.

На настоящий момент проверить и исключить такой риск очень
сложно, так как отсутствует связь между информацией,
хранящейся в ПФР, органами опеки и попечительства и данными
Росреестра, в связи с чем такие сведения не отражаются в ЕГРП.
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Необходимые меры предосторожности перед сделкой по покупке 
квартиры, ранее приобретенной по ипотечному кредиту

Мы рекомендуем перед совершением сделки запросить у Продавца
справку из территориального отделения ПФР об остатке средств
материнского (семейного) капитала.

Если в соответствии со справкой остаток средств материнского капитала
равен размеру, установленному законодательством на дату заключения
сделки купли-продажи, то продавец еще не реализовывал свое право на
получение денег. Риски использования материнского капитала при
приобретении квартиры можно исключить.

Если остаток средств материнского (семейного) капитала меньше
законодательно установленного уровня либо равен нулю, скорее
всего соответствующие средства были использованы на погашение
ипотечного кредита (если продавцом не представлено доказательств
иного использования).

В таком случае продавец должен выделить в жилом помещении доли
супругу и детям, и только после этого продавать недвижимость.
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Сторона по сделке – юридическое лицо
1. Найти российское юр. лицо на бесплатном или платном сервисе в Интернете http://egrul.nalog.ru/.

Раздел «Проверьте, не рискует ли ваш бизнес?» (был продемонстрирован выше), где содержатся следующие
сервисы:

• Сведения о юр. лицах и индивидуальных предпринимателях, в отношении которых представлены документы
для государственной регистрации, в том числе для гос. регистрации изменений, вносимых в учредительные
документы юр. лица, и внесения изменений в сведения о юр. лице, содержащиеся в ЕГРЮЛ

• Сообщения юридических лиц, опубликованные в журнале "Вестник государственной регистрации" о
принятии решений о ликвидации, о реорганизации, об уменьшении уставного капитала, о приобретении
обществом с ограниченной ответственностью 20 % уставного капитала другого общества, а также иные
сообщения юридических лиц, которые они обязаны публиковать в соответствии с законодательством
Российской Федерации

• Сведения, опубликованные в журнале «Вестник государственной регистрации» о принятых
регистрирующими органами решениях о предстоящем исключении недействующих юр. лиц из ЕГРЮЛ

• Юридические лица, в состав исполнительных органов которых входят дисквалифицированные лица

• Адреса, указанные при государственной регистрации в качестве места нахождения несколькими
юридическими лицами

• Сведения о лицах, отказавшихся в суде от участия (руководства) в организации или в отношении которых
данный факт установлен (подтвержден) в судебном порядке

• Сведения о юридических лицах, связь с которыми по указанному ими адресу (месту нахождения), внесенному
в Единый государственный реестр юридических лиц, отсутствует.

2. Кроме того , Вы можете проверить наличие данных о контрагенте в Банке данных исполнительных
производств Федеральной службы судебных приставов www.fssprus.ru

3. Получить выписку из ЕГРЮЛ, проверить кто является директором и участником.

Например с помощью базы http://www.k-agent.ru, заодно можно проверить - не является ли директор
массовым директором или учредитель массовым учредителем.
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Проверка информации о собственнике (Застройщике) –
юридическом лице на сайте арбитражного суда
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Особенности проверки объекта перед заключением 
Договора участия в долевом строительстве по 214-ФЗ

В соответствии с законом ДДУ заключается в письменной форме, подлежит
государственной регистрации и считается заключенным с момента такой
регистрации.

Согласно закону, ДДУ должен содержать:
• определение подлежащего передаче конкретного объекта долевого

строительства в соответствии с проектной документацией застройщиком
после получения им разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного
дома;

• срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику
долевого строительства;

• цену договора, сроки и порядок ее уплаты;
• гарантийный срок на объект долевого строительства;
• способы обеспечения исполнения застройщиком обязательств по договору.

В случае если какое-либо из перечисленных выше условий отсутствует в
Договоре, такой договор, в соответствии с законом, считается
незаключенным.
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Раскрытие Застройщиком информации:

В соответствии со статьей 19 ФЗ «Об участии в долевом
строительстве многоквартирных домов», Застройщик обязан
опубликовать проектную декларацию в СМИ в случае, если для
привлечения денежных средств дольщиков Застройщик использует
рекламу.

В иных случаях, Застройщик обязан предоставить проектную
декларацию любому заинтересованному лицу для ознакомления.

Информация в обязательном порядке предоставляемая
Застройщиком широкому кругу лиц - проектная декларация -
должна включать в себя информацию о Застройщике и информацию
об объекте строительства.
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Проектная декларация: информация о Застройщике
по закону должна включать в себя:

• информацию о фирменном наименовании, месте нахождения, режиме работы, о государственной
регистрации застройщика, об учредителях (участниках) застройщика –

• данную информацию потребителю имеет смысл проверить на соответствие данным ЕГРЮЛ;

• о проектах строительства, в которых Застройщик принимал участие в течение 3 последних лет, (с
указанием их места нахождения, сроков ввода в эксплуатацию - в соответствии с проектной
документацией и фактических) –

• данная информация призвана помочь потребителю определить степень надежности Застройщика;

• о виде лицензируемой деятельности, номере лицензии и сроке ее действия;

• о финансовом результате текущего года, размерах кредиторской и дебиторской задолженности на
день опубликования проектной декларации.

Кроме того, согласно императивному указанию закона, Застройщик обязан представить для ознакомления
любому обратившемуся к нему лицу:

• учредительные документы Застройщика –

• ознакомившись с данными документами, потенциальный дольщик сможет определить, кто обладает
полномочиями на заключение соответствующего Договора со стороны Застройщика (например,
определение цены Договора может быть отнесено Уставом к полномочию совета директоров
Застройщика);

• свидетельство о государственной регистрации Застройщика;

• свидетельство о постановке на учет в налоговом органе;

• утвержденные годовые отчеты, бухгалтерскую отчетность за три последних года;

• аудиторское заключение за последний год осуществления Застройщиком предпринимательской
деятельности.
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Проектная декларация: 
информация об объекте строительства

по закону должна включать в себя информацию:
• о цели, этапах и сроках реализации проекта строительства, о результатах экспертизы

проектной документации, о разрешении на строительство;

• о правах застройщика на земельный участок, о местоположении строящегося
многоквартирного дома и об его описании, подготовленном в соответствии с проектной
документацией, на основании которой выдано разрешение на строительство, о количестве в
составе строящегося многоквартирного дома самостоятельных частей (квартир); о
функциональном назначении нежилых помещений в многоквартирном доме, не входящих в
состав общего имущества в многоквартирном доме; о составе общего имущества в
многоквартирном доме;

• о предполагаемом сроке получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного
дома;

• о возможных финансовых и прочих рисках при осуществлении проекта строительства и мерах
по добровольному страхованию застройщиком таких рисков;

• о планируемой стоимости строительства многоквартирного дома;

• о перечне подрядчиков, осуществляющих основные строительно-монтажные и другие работы;

• о способе обеспечения исполнения обязательств застройщика по договору
(поручительство банка по обязательствам застройщика, либо договор страхования
гражданской ответственности застройщика, либо доказательства участия застройщика в
обществе взаимного страхования гражданской ответственности застройщиков);

• об иных договорах и сделках, на основании которых привлекаются денежные средства для
строительства многоквартирного дома, за исключением привлечения денежных средств на
основании договоров участия в долевом строительстве.
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• разрешение на строительство;

• технико-экономическое обоснование проекта строительства
многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости;

• заключение экспертизы проектной документации, если проведение
такой экспертизы установлено федеральным законом;

• проектную документацию, включающую в себя все внесенные в нее
изменения;

• документы, подтверждающие права застройщика на земельный участок.

Застройщик обязан предоставить всю вышеперечисленную
информацию, включенную Федеральным законом в состав проектной
декларации, всем заинтересованным лицам (посредством размещения в
СМИ, либо путем предоставления конкретному лицу).
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Также по требованию участника долевого строительства 
застройщик обязан представить для ознакомления:



Для того, чтобы установить соответствие деятельности Застройщика законодательству и оценить
риски на этапе заключения ДДУ, потенциальному дольщику необходимо запросить у
Застройщика и проанализировать все указанные документы.

На практике Застройщики часто пренебрегают своей обязанностью по предоставлению данной
информации, в связи с чем необходимо направить в адрес Застройщика соответствующий запрос
с просьбой предоставить все необходимые документы и информацию.

За невыполнение Застройщиком обязанности по предоставлению информации предусмотрена
административная ответственность, установленная статьей 14.28 КоАП РФ:

за опубликование в СМИ проектной декларации, содержащей неполную либо недостоверную
информацию, а также за предоставление неполной или недостоверной информации,
предоставление которой для Застройщика обязательно – на Застройщика может быть наложен
штраф от 200 000 до 400 000 рублей (на должностное лицо – от 5 000 до 15 000 рублей).

В соответствии с Федеральным законом контролирующим органом в области долевого
строительства является соответствующий уполномоченный орган государственной власти
субъекта РФ, на территории которого осуществляется строительство:

• для Московской области это - Управление контроля за долевым участием в строительстве (в
составе Министерства строительного комплекса) (вместо упраздненного Комитета МО по
долевому жилищному строительству, ветхому и аварийному жилью);

• для Москвы - Комитет города Москвы по обеспечению реализации инвестиционных проектов
в строительстве и контролю в области долевого строительства - http://invest.mos.ru/.

ООО "Юридическое бюро"                                                

тел.: +7 495 6259524; www.yurbureau.ru; E.Kazankova@yurbureau.ru 
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Предварительный договор

На практике существуют различные схемы привлечения денежных средств граждан
для строительства, не соответствующие действующему законодательству,
включая заключение:

• Предварительного договора купли-продажи квартиры в строящемся доме,

• Предварительного договора уступки прав по ДДУ,

• договора бронирования квартиры (заключается с организацией – агентом
Застройщика).

При заключении подобных договоров гражданин не получает гарантий,
предоставляемых 214-ФЗ.

Кроме того, согласно 214-ФЗ Договор участия в долевом строительстве и Договор
уступки прав требования по нему подлежат государственной регистрации, в
противном случае они являются незаключенными.

В соответствии со ст. 429 ГК РФ, предварительный договор заключается в форме,
установленной для основного договора, в противном случае он является ничтожным.

Таким образом, Предварительный договор купли-продажи квартиры в строящемся
доме, Предварительный договор уступки прав по Договору участия в долевом
строительстве – с точки зрения закона в отсутствие государственной регистрации
будет являться незаключенным, а, следовательно - не порождающим правовых
последствий, что влечет за собой серьезные риски для потребителя.
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Ответственность Застройщика и 
компаний - посредников

В соответствии со сложившейся на настоящий момент судебной практикой,
организации, привлекающие денежные средства граждан посредством
заключения с ними предварительных договоров купли-продажи на квартиры в
строящемся доме (Застройщики и компании – посредники), подлежат
привлечению к административной ответственности по ст. 14.28 КоАП
Нарушение требований законодательства об участии в долевом строительстве
многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости,
предусматривающей наложение административного штрафа на юридических
лиц - от 500 000 до 1 000 000 рублей.

(Постановление Президиума ВАС РФ от 13.05.2014г. по делу № А40-6078/2013,
http://presidium.arbitr.ru/#index/2014-05-13/93ea23af-0e8f-4b3b-a376-fc3cfb6d9110)

По аналогии к аналогичной ответственности должны привлекаться
организации, привлекающие денежные средства граждан посредством
заключения Предварительных договоров уступки прав по ДДУ, договоров
бронирования квартиры (заключается с организацией – агентом Застройщика).
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Банкротство застройщика

Для защиты социально значимой группы граждан, вкладывающих денежные
средства в строительство жилья, в ФЗ от 26.10.2002 N 127-ФЗ «О
несостоятельности (банкротстве)», в параграфе 7, предусмотрена
специальная процедура, применяемая при банкротстве Застройщика.

Особенностью данной процедуры является возможность предъявлять к
Застройщику не только денежные требования, но и требования о передаче
жилых помещений в натуре.

В процессе осуществления Застройщиком строительства, особенно в случае
замедления его темпов, целесообразно периодически проверять наличие
дела о признании Застройщика банкротом на сайте http://kad.arbitr.ru/.
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Дополнительная информация
Подробнее о проведении предварительной проверки недвижимого имущества перед покупкой,
защите прав добросовестного приобретателя в суде –
можно узнать из других презентаций, размещенных на сайте Компании «Юридическое бюро».

1. Вебинар «Добросовестный приобретатель» -
http://www.yurbureau.ru/services/webinars/vebinar_dobrosovestniit_priobretatel_nedvigimosti/; 

2. Вебинар «Due diligence недвижимости, предварительная проверка перед заключением 
договора участия в долевом строительстве» -
http://www.yurbureau.ru/services/webinars/webinar_due_diligence_nedvigimosti/; 
http://www.slideshare.net/exp3rt/due-diligence-214?related=4

3. Вебинар «Защита прав добросовестного приобретателя в суде» -
http://www.yurbureau.ru/services/webinars/webinar_zachita_prav_v_sude/ ; 
http://www.slideshare.net/exp3rt/ss-31423186?related=1

4. Вебинар «Изменения в ГК РФ 2013 по вопросам недвижимости» -
http://www.yurbureau.ru/services/webinars/webinar_changes_gk_rf/; 
http://www.slideshare.net/exp3rt/ss-27479614?related=1

5. Вебинар «Оперативная проверка недвижимости с использованием сети интернет» -
http://www.yurbureau.ru/services/webinars/webinar_real_property/; 
http://www.slideshare.net/YurBureau/ss-16755082?related=2.

6. Вебинар «Due Diligence – юридическая проверка компании» -
http://www.yurbureau.ru/services/webinars/webinar_due_diligence/;  
http://www.slideshare.net/exp3rt/due-diligence-26229068?related=3
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Контактные данные

• Сайт: www.yurbureau.ru

• Facebook: www.facebook.com/yurbureau

• Телефон: +7 495 625 95 24

• Факс: +7 495 625 95 24

• E.Kazankova@yurbureau.ru
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Спасибо за внимание!
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