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1. Основания и порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущества.
2. Акционерное общество обратилось в арбитражный суд с иском о признании недействительным договора купли-продажи, заключенного между предпринимателем и обществом с ограниченной ответственностью. В обоснование своих требований истец указал, что он продал строение предпринимателю, который, не уплатив его стоимости и не зарегистрировав перехода права собственности, перепродал строение обществу с ограниченной ответственностью. Получив плату за строение, предприниматель скрылся. Арбитражный суд в иске акционерному обществу отказал. 
Правильно ли решение суда? 
3. Составьте договор купли-продажи недвижимости. 



1. Основания и порядок государственной регистрации прав на недвижимое имущество
Государственная регистрация прав проводится в целях признания и подтверждения государством оснований возникновения, перехода, обременения или прекращения прав на объекты недвижимости.
Государственная регистрация прав проводится на всей территории Российской Федерации по установленной системе записей о правах на каждый объект недвижимого имущества в Едином государственном реестре прав (далее - ЕГРП) на недвижимое имущество и сделок с ним.
ЕГРП предназначен для ведения унифицированной в пределах РФ системы записей о правах на недвижимое имущество, о сделках с ним, а также данные об ограничениях (обременения) этих прав и об указанных объектах. Состоит реестр из отдельных разделов, идентифицированных кадастровым или условным номером определенного объекта недвижимости.
Во-первых, в структуру ЕГРП включены разделы, содержащие записи о каждом объекте недвижимого имущества. Разделы ЕГРП располагаются в соответствии с принципом единого объекта недвижимого имущества.
Каждый раздел ЕГРП состоит из трех подразделов:
Подраздел I - содержит описание объекта недвижимого имущества: адрес (местоположение), вид (название) объекта, его площадь (фактическая по кадастровому плану или по документам), назначение, иная информация.
Подраздел II - содержит записи о праве собственности и об иных вещных правах на объект недвижимого имущества, имени (наименовании) правообладателя: о праве собственности и иных вещных правах на каждый объект недвижимого имущества, имя (наименование) правообладателя, данные удостоверения личности физического лица и реквизиты юридического лица, адрес, указанный правообладателем, вид права, размер доли в праве, наименования и реквизиты право устанавливающих документов, дата внесения записи, имя регистратора и его подпись.
Подраздел III - записи об ограничениях (обременениях) права собственности и других вещных прав на объект недвижимого имущества: содержание ограничения (обременения), срок его действия, лица, в пользу которых ограничиваются права, сумма выданного кредита для ипотеки (залога), сумма ренты при отчуждении недвижимого имущества, наименование документа, на основании которого возникает ограничение (обременение) права, время его действия, содержание сделок с отложенным исполнением, стороны по таким сделкам, сроки и условия исполнения обязательств по сделкам, цены сделок.), заявления о праве требования в отношении объекта недвижимого имущества и других), дата внесения записи, имя регистратора и его подпись.
Во-вторых, в структуру ЕГРП включены дела, включающие в себя правоустанавливающие документы на недвижимое имущество. В дело помещаются все документы, поступающие для регистрации прав на указанный объект.
Правоустанавливающий документ - это документ (совокупность документов), который на основании законодательства и нормативных актов, действовавших в период его составления, бесспорно подтверждает право указанного в нем лица на указанный объект недвижимости и при этом не требует для установления зафиксированного в нем права каких-либо других документов.
В-третьих, в структуру ЕГРП включены книги учета документов, содержащие данные:
· о принятых на регистрацию документах об объекте недвижимого имущества, правообладателях, регистрируемом праве и заявителях; выданных свидетельствах о государственной регистрации прав;
· о выписках и справках из Единого государственного реестра прав, об иных документах.
· ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним ведется на бумажных носителях информации, а в тех районах (городах), где имеются возможности, и на магнитных носителях. При несоответствии записей на бумажном и магнитном носителях приоритет имеет запись на бумажном носителе (п. 8 ст. 12 Закона).
Федеральный закон от 21.07.1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок  с ним» (далее - Закон о регистрации) детально регламентирует процесс регистрации недвижимого имущества. Так, ст. 13 Закона о регистрации устанавливает порядок регистрации, последовательно определяя ее стадии в следующем виде:
· прием документов, необходимых для государственной регистрации и отвечающих требованиям этого закона;
· регистрация представленных документов с обязательным приложением документа об оплате регистрации;
· правовая экспертиза предоставленных документов и проверка законности сделки с недвижимостью;
· сопоставление заявленных прав на объект недвижимости с уже зарегистрированными на него правами с целью установить отсутствие возможных противоречий;
· при отсутствии указанных противоречий и других оснований для отказа в регистрации либо ее приостановления - внесение записи в ЕГРП на недвижимость;
· совершение регистрационных надписей на правоустанавливающих документах и выдача удостоверений о производственной регистрации, каковыми являются особого вида свидетельства о государственной регистрации прав (ст. 14 Закона).
Проведенная регистрация возникновения и перехода прав на недвижимость удостоверяется выпиской из ЕГРП (ранее – свидетельством о государственной регистрации права), а регистрация договоров и иных сделок -- посредством совершения специальной регистрационной надписи на документе, выражающем содержание сделки. 
Порядок государственной регистрации ограничений (обременении) прав определен п. 2 ст. 13 Закона о регистрации, где говорится, что регистрация ограничений (обременении) права собственности и иных вещных прав правами третьих лиц может проводиться по инициативе правообладателей или приобретающих указанные права лиц. Если ограничение (обременение) регистрируется не правообладателем, его регистрация проводится при обязательном уведомлении правообладателя о зарегистрированном ограничении (обременении). Регистрация ограничений (обременении) права возможна только при наличии регистрации ранее возникших прав на данный объект в ЕГРП
Регистрация прав проводится не позднее, чем в течение 10 рабочих днй, сроки регистрации по нотариально заверенным документам — 3 рабочих дня.  
Регистрация прав проводится на основании заявления правообладателя, стороны (сторон) договора или уполномоченного им (ими) на то лица при наличии у него надлежащим образом оформленной доверенности. Если право возникает на основании акта государственного органа или органа местного самоуправления, заявление о государственной регистрации права подается лицом, в отношении которого принят такой акт.
В случае, если права возникают на основании договоров, не требующих нотариального удостоверения, заявление о регистрации должно исходить от всех участников сделки. Круг сделок, требующих соблюдения квалифицированной письменной (нотариальной) формы, сведен к минимуму. Данное требование установлено только для связанного с отчуждением недвижимого имущества договора ренты (ст. 584 ГК РФ), а также для договора залога недвижимого имущества (ст. 339 ГК РФ). При этом Закон о регистрации прав применительно к ипотеке содержит изъятие из общего правила о порядке регистрации, устанавливая, что процедура регистрации залога недвижимости начинается только по заявлению залогодателя после государственной регистрации прав залогодателя на вещь, являющуюся предметом залога.
Государственная регистрация прав объектов недвижимости осуществляется по месту их нахождения. 
Регистрация носит открытый публичный характер. Любое лицо может получить выписку из ЕГРП, содержащую информацию о зарегистрированных правах на любые объекты недвижимости, ограничения (обременения) прав, а также описание объекта недвижимости. Но открытость сведений о соответствующих правах на объект недвижимости ограничена, что можно истолковать как защиту личной и коммерческой тайны. Сведения о правах на объект недвижимости предоставляются только соответствующим правообладателям, их представителям и наследникам, а также государственным органам, органам местного самоуправления, судебным, правоохранительным и налоговым органам. Сам правообладатель имеет право получать информацию о том, какие лица запрашивали и получали сведения о правах на соответствующие объекты недвижимости.
Государственная регистрации подлежат, кроме прав на недвижимое имущество, и все сделки с объектами недвижимости. Акту регистрации сделок с недвижимостью присущ ряд особенностей: целью регистрации сделок является придание им статуса заключенных; регистрация права собственности и регистрация сделки могут не совпадать по времени; при регистрации сделок требуется обеспечить максимальную быстроту регистрации.
Несоблюдение сторонами государственной регистрации сделки с объектами недвижимости влечет ничтожность сделки. Однако, если сделка, требующая государственной регистрации, совершена в надлежащей форме, но одна из сторон уклоняется от ее регистрации, суд вправе по требованию другой стороны вынести решение о регистрации сделки. При этом сторона, необоснованно уклоняющаяся от государственной регистрации заключенной сделки, должна возместить другой стороне убытки, вызванные задержкой регистрации.

2. 	Акционерное общество обратилось в арбитражный суд с иском о признании недействительным договора купли-продажи, заключенного между предпринимателем и обществом с ограниченной ответственностью. В обоснование своих требований истец указал, что он продал строение предпринимателю, который, не уплатив его стоимости и не зарегистрировав перехода права собственности, перепродал строение обществу с ограниченной ответственностью. Получив плату за строение, предприниматель скрылся. Арбитражный суд в иске акционерному обществу отказал. 
Правильно ли решение суда? 

      Из ст.549 Гражданского кодекса РФ следует, что по договору купли-продажи недвижимого имущества (договору продажи недвижимости) продавец обязуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество (ст.130)
	Договор продажи недвижимости заключается в письменной форме. Несоблюдение формы договора продажи недвижимости влечет его недействительность.
	В соответствии с ч.1 ст.551 Гражданского кодекса РФ, переход права собственности на недвижимость по договору продажи недвижимости к покупателю подлежит государственной регистрации.
	Необходимо отметить, что ВАС разъяснил, что до государственной регистрации перехода права собственности покупатель по договору продажи недвижимости, исполненному сторонами, не вправе распоряжаться данным имуществом, поскольку право собственности на это имущество до момента государственной регистрации сохраняется за продавцом. После передачи недвижимого имущества покупателю, но до государственной регистрации перехода права собственности, продавец также не вправе им распоряжаться, поскольку указанное имущество служит предметом исполненного продавцом обязательства, возникшего из договора продажи, а покупатель является его законным владельцем (п.14 Постановления ВАС № 8).
	Из условия задачи не ясно, что значит:  «истец продал строение предпринимателю». Ведь продал – это передал имущество и получил за это деньги. Но деньги видимо, получены не были, но при этом был подписан договор купли-продажи и передан предпринимателю. В таком случае до момента государственной регистрации строение остается собственностью АО. Оно имеет право в рамках договора купли-продажи потребовать оплаты за строение или расторгнуть договор.
	Таким образом, арбитражный суд верно отказал в иске акционерному обществу.

3. Составьте проект договора купли-продажи недвижимости.

ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ КВАРТИРЫ
	Ростовская область, город Батайск
Пятнадцатого сентября две тысячи семнадцатого года

	Панфилова Валентина Алексеевна, пол женский, 19.06.1945 года рождения, гражданка Российской Федерации, место рождения: Ростовская область, Чертковский район, с. Арбузовка, паспорт  60 01 963731, выдан 14.11.2001г. Чертковским ОВД Ростовской области, код подразделения 612-066, зарегистрированная по адресу: Ростовская область, Чертковский район, х. Богуны, ул. Школьная, д. 2, кв. 1, именуемая далее «Продавец»,  с одной стороны,  и 
	Белоусова Галина Ансаровна, пол женский,  02.04.1981 года рождения, гражданка Российской Федерации, место рождения: г. Душанбе Таджикистан, паспорт 60 10 815095, выдан 24.02.2011 г. Межрайонным отделом УФМС России по Ростовской области в г. Гуково, код подразделения 612-026, зарегистрированная по адресу: Ростовская область, г. Гуково, ул. Мира, д. 18, кв. 4, именуемая далее «Покупатель», с другой стороны, совместно именуемые «Стороны», заключили настоящий договор о нижеследующем:
1. Продавец продал, а Покупатель купил в собственность квартиру с кадастровым номером 61:46:0012401:790, общей площадью 111,1 (сто одиннадцать целых одна десятая) кв.м., расположенную по адресу: Ростовская область, г. Батайск, ул. Ясеневая, № 17, кв. 1.
2. Указанная квартира принадлежит Продавцу на праве собственности на основании справки ЖСК «Березовая роща-2» № 50 от 25.07.2014 г., о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним 15.08.2014 г. сделана запись регистрации № 61-61-05/061/2014-530, что подтверждается Свидетельством о государственной регистрации права от 15.08.2014 г., выданным Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области.
3. По соглашению сторон стоимость приобретаемой квартиры составляет 1 000 000 (один миллион) рублей. Сторонам известно, что соглашение о цене является существенным условием настоящего договора, и в случае сокрытия ими подлинной цены недвижимого имущества и истинных намерений они самостоятельно несут риск признания сделки недействительной, а также риск наступления иных отрицательных последствий.
4. Покупатель передает Продавцу в день подписания настоящего договора в счет приобретаемой квартиры собственные денежные средства в размере 700 000 (семьсот тысяч) рублей, оставшуюся сумму в размере 300 000 (триста тысяч),  а также согласованную сторонами стоимость неотделимых улучшений Покупатель обязуется оплатить Продавцу за счет кредитных средств, предоставленных Покупателю Открытым Акционерным Обществом «Сбербанк России»  (генеральная лицензия Банка России на осуществление банковских операций № 1481 от 08.08.2012 года, ИНН 7707083893, местонахождение: 117997, г. Москва, ул. Вавилова, 19) Ростовское отделение № 5221, в течение 3-х дней с даты регистрации перехода права собственности на объект недвижимости к Покупателю в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области. Объект недвижимости будет находится в залоге у Ростовского отделения № 5221 ОАО «Сбербанк России» с даты государственной регистрации ипотеки Объекта недвижимости в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Залогодержателем по данному залогу (на правах управления) является Ростовское отделение № 5221 ОАО «Сбербанк России», права залогодержателя удостоверяются закладной. Право залога у Продавца на указанный объект недвижимости не возникает.
5. Передача Продавцом отчуждаемой квартиры и принятие ее Покупателем осуществлена посредством вручения правоустанавливающего документа – договора купли-продажи, а также передачи ключей и иной относящейся  к отчуждаемой квартире документации. Покупатель удовлетворен качественным состоянием отчуждаемой квартиры, установленным путем ее осмотра перед заключением данного договора купли-продажи, и не обнаружили при осмотре каких-либо дефектов и недостатков, о которых ему не сообщил Продавец. С учетом изложенного, согласно ст. 556 ГК РФ Стороны признают настоящий договор имеющим силу передаточного акта.
6. Продавец гарантирует, что на момент подписания настоящего договора, вышеуказанная отчуждаемая жилая квартира никому другому не продана, не подарена, не заложена, в споре, под арестом и запрещением не состоит.
7. Продавец передает отчуждаемую квартиру свободной от любых имущественных прав третьи лиц, о которых Стороны не могли не знать в момент заключения договора. Задолженность по налогам, коммунальным услугам, услугам связи на момент подписания настоящего договора отсутствует. 
8. На момент подписания настоящего договора в отчуждаемой квартире никто не зарегистрирован и фактически не проживает, равно как отсутствуют лица, сохраняющие право пользования данной квартирой после ее отчуждения Покупателем.
9. Продавец гарантирует, что он заключает настоящий договор не вследствие стечения тяжелых обстоятельств на крайне невыгодных для себя условиях, и настоящий договор не является для него кабальной сделкой.
10. Стороны подтверждают, что не лишены дееспособности, не страдают заболеваниями, препятствующими осознавать суть договора, а также отсутствуют обстоятельства, вынуждающие совершить данный договор на крайне невыгодных для себя условиях.
11. Содержание ст. 164, 209, 218, 223, 256, 292 ГК РФ, а также ст. 17 ЖК РФ Сторонам разъяснено.
12. Настоящий договор содержит весь объем соглашений между сторонами  в отношении предмета договора, отменяет и делает недействительными все другие обязательства или представления, которые могли быть сделаны или сделаны Сторонами в устной или письменной форме.
13. Ответственность и права Сторон, не предусмотренные в настоящем договоре купли-продажи квартиры, определяются в соответствии с законодательством Российской Федерации.
14. Настоящий договор считается заключенным с момента его подписания. Покупатель приобретает право собственности на вышеуказанную квартиру с момента государственной регистрации права в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области. 
15. Настоящий договор вступает в силу с момента его подписания. Расходы по заключению настоящего договора, а также его государственной регистрации по соглашению Сторон несет Покупатель.
16. Настоящий договор купли-продажи недвижимости составлен в четырех экземплярах, имеющих одинаковую юридическую силу, один из которых хранится в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Ростовской области, один в ОАО «Сбербанк России» и по экземпляру у каждой из Сторон.
17.  Адреса и подписи сторон:
ПРОДАВЕЦ
____________________________________________________________________ПОКУПАТЕЛЬ
____________________________________________________________________
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