«Личный бюджет», Ноябрь 2008
http://www.lbudget.ru 

Автор: Анастасия Романова
Дом, милый дом

В мечтах помещика Манилова дом «с таким высоким бельведером, что можно оттуда видеть даже Москву» чудесным образом строился сам. «Вот бы мне так», - вздохнет владелец скромной дачи, не один месяц в процессе приобретения недвижимости мыкавшийся по разным инстанциям с ворохом бумаг.
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Даже если беготню по лабиринтам бюрократической системы вы доверили опытному бегуну (читай: риелтору), знать о ключевых моментах покупки и оформления дома необходимо. Весь путь оформления, от осмотра участка до получения свидетельства о праве собственности, займет не меньше полутора месяцев. Насколько тернистым он будет, зависит от расторопности хозяев и «занудства» обеих сторон — в том смысле, что важно не упустить ни одной мельчайшей детали.

ЭТАП 1. СБОР ДОКУМЕНТОВ
	СЕРВИТУТ - это право ограниченного пользования чужой вещью
В нашем случае — участком (когда, например, единственный выход к озеру — через участок соседей). Если отношения с соседями хорошие, сервитут устанавливается по согласию обеих сторон. Соседи развесили по периметру колючую проволоку? Сервитут придется устанавливать через суд. Соглашение желательно приложить к общему пакету при оформлении права собственности.


С продавца вам нужно спросить ПОЭТАЖНЫЙ ПЛАН и ЭКСПЛИКАЦИЮ ДОМА, ДОКУМЕНТ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЙ ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ (этим документом может быть не только постановление о приватизации, но и договор купли-продажи, договор мены или, например, дарения), СПРАВКУ ОБ ОТСУТСТВИИ АРЕСТОВ И ЗАПРЕЩЕНИЙ. Обязательно запросите КАДАСТРОВЫЙ ПЛАН УЧАСТКА — в нем должны быть указаны границы и особые рекреационные зоны (пруд с карпами к ним относится). Без этой бумаги с продавцом не о чем разговаривать: кадастровый план входит в обязательный набор документов. На будущее, если когда-нибудь решите продавать участок: поэтажный план и экспликацию получают в БТИ, кадастровый план — в Кадастровом комитете (адреса, пароли, явки — на сайте Федерального агентства кадастра объектов недвижимости www.kadastr.ru), бумагу об отсутствии арестов — в Земельном комитете.

Справку из налоговой о том, что налог на имущество за текущий год заплачен, в некоторых областных регистрационных органах не требуют — этот вопрос хозяину следует уточнить на месте.

ЭТАП 2. ВЫ СОСТАВЛЯЕТЕ ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ
В простой письменной форме или у нотариуса. Первый вариант обойдется ощутимо дешевле, так как обычно нотариус берет определенный процент от суммы, указанной в договоре. При этом страх некоторых подозрительных граждан по поводу не заверенных нотариально договоров не оправдан: оба варианта законны, и управление Росрегистрации примет у вас договор в письменной форме без проблем. Обратите внимание: документы на регистрацию подаются в двух экземплярах — от продавца и от вас, покупателя.

Договоры, как правило, типовые, с ними можно ознакомиться в Интернете, на сайтах юридических контор или агентств недвижимости. Если не доверяете электронным источникам, обратитесь в ближайшее агентство недвижимости или к знакомому юристу и попросите образец договора. Что в нем должно быть указано? В обязательном порядке: размер и местонахождение участка, цель его использования (сельскохозяйственная деятельность, дачное или индивидуальное жилищное строительство) и стоимость.

Продавец, возможно, будет настаивать на том, чтобы вы не вписывали полную сумму, а ограничились 1 млн руб. Ему это выгодно, если он владел недвижимостью менее трех лет: доход свыше 1 млн руб. в этом случае будет облагаться 13%-ным налогом. В чем потенциальная опасность договора с неполной стоимостью? Если по каким-либо причинам сделка будет признана недействительной (например, появится еще один неучтенный собственник и заявит на дом свои права), вам, покупателю, вернут сумму, указанную в договоре, то есть все тот же не облагаемый налогом миллион рублей. И ни копейкой больше. Так что риелторы рекомендуют оформлять договор с неполной стоимостью только в том случае, если вы уверены в продавце.

ЭТАП 3. СОСТАВЛЯЕТСЯ ПЕРЕДАТОЧНЫЙ АКТ
Этот документ официально подтверждает передачу земельного участка и дома новому владельцу.

ЭТАП 4. ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ СОСТАВЛЕН
Далее вы и продавец относите два пакета документов в местное управление Росрегистрации (например, по Московской области).

Стандартный «бумажный» набор выглядит следующим образом:
· заявление на регистрацию договора;

· правоподтверждающий документ на землю;

· передаточный акт;

· кадастровый план;

· квитанция об оплате регистрационного сбора;

· паспорт.

Если сделка совершается по ипотечной программе, дополните «личное дело» ипотечным договором. Ну и справкой об уплате налога на имущество, если она требуется.

ЭТАП 5. ТЕРПЕЛИВОЕ ОЖИДАНИЕ
Стандартная процедура регистрации занимает 30 рабочих дней. Если дом вы покупаете по ипотеке, то 14 дней.

ЭТАП 6. ПЕРЕДАЧА ДЕНЕГ
Деньги продавец забирает только после того, как покупателю будет выдано Свидетельство о праве собственности. То есть на бумаге сделка совершается намного раньше, чем фактически. Из всех документов, поданных в управление Росрегистрации, должно следовать, что расчет уже состоялся (это не относится к ипотечным сделкам). Иначе у вас эти документы даже к рассмотрению не примут. Такое уж законодательство.

По сути, единственная гарантия продавца, что свое он таки получит, — договор об аренде банковской ячейки, где деньги лежат. Согласно ему продавец получает ключ от ячейки сразу после регистрации договора купли-продажи. Обычно доступ для продавца открыт на протяжении 2-3 недель.

Банковская ячейка — действительно самый надежный вариант и для продавца, и для покупателя. Она арендуется за несколько часов до подписания договора купли-продажи и подачи документов на регистрацию. Обойдется аренда в зависимости от банка примерно в 5 000 руб. в месяц.

Продавец может предложить оформить доверенность на кого-либо из ваших знакомых или родственников, чтобы они выступали от его, продавца, имени. Мол, вам так спокойнее будет. Не поддавайтесь. Эксперты советуют по возможности все документы проводить непосредственно через продавца.

Могут возникнуть ситуации, когда понадобится его личное присутствие, а он под предлогом оставленной доверенности может уже быть далеко.

ЭТАП 7. ПОТРЕБУЙТЕ РАСПИСКУ
Это важный момент, которым многие пренебрегают. В обязательном порядке потребуйте от продавца расписку — именно в рукописной форме — о том, что он получил все причитающиеся ему деньги. Договор аренды банковской ячейки, присутствие банковского работника при передаче денег — все это может служить доказательством на суде, но зачем вам лишняя нервотрепка? Обычно такую расписку дают одновременно с передачей ключа от банковской ячейки. То есть продавцу лучше подготовить ее заранее.

КОММЕНТИРУЮТ ЭКСПЕРТЫ
Денис Шевчук, заместитель генерального директора ипотечного брокера Interfinance:
«Различные неприятности, например претензии со стороны третьих лиц, обычно всплывают после покупки. Юридически риелтор не несет никакой ответственности за предлагаемый объект. В последнее время появились организации, которые предлагают застраховать сделку, но это в первую очередь касается элитного сегмента недвижимости, где и без того покупатель зачастую привлекает именитое адвокатское бюро. Рекомендую в любом случае внимательно прочитать Земельный кодекс, заказать выписку из ЕГРП, посетить местную администрацию, Земельный комитет и Кадастровую палату и задать вопрос о юридической чистоте объекта покупки.

Кроме истории земли неплохо поинтересоваться и ее будущим (информацию можно запросить в районной администрации). Власти Московской области (да и других регионов) вынашивают самые смелые планы по расширению дорожной инфраструктуры, возведению новых городов и поселков. Избежать "несостыковок" между частными лицами, покупающими землю, и властями, планирующими прокладку новых скоростных дорог и т. п., в долгосрочной перспективе практически невозможно.

Правда, планы властей могут сыграть вам на руку: возведение трассы может существенно улучшить транспортную доступность района, сократить время в пути. Как правило, в таких случаях стоимость недвижимости подрастает на 10-15%».

Любовь Глухова, директор московского агентства недвижимости «Ларит»:
«Почему вариант с банковской ячейкой наиболее надежен? Дело в том, что до регистрации хозяин дома деньги не получает. Риск в том, что продавец может потребовать немедленно передать ему деньги, не дожидаясь результатов регистрации. Покупатель, в свою очередь, — уступить и передать деньги, предположим, в нотариальной конторе. А если документы продавца окажутся не в порядке? Покупатель останется и без денег, и без недвижимости.

Кроме того, передавая деньги в нотариальной конторе, вы рискуете быть... ограбленными. Ведь определить дату и время передачи денег в этом случае несложно, за вами могут проследить. Тогда как в банке деньги хранятся до момента окончания регистрации, а сроки извлечения денег вы можете установить любые — и для продавца, и для себя (если сделка не будет зарегистрирована и вы решите забрать деньги). И никто, кроме вас, не знает, когда именно вы за ними придете».

ПОД ЗАПРЕТОМ
Об ограничениях, связанных с эксплуатацией земли, мы уже писали в «Личном бюджете» 03/08.

Например, если участок отнесен к садовым, на нем можно смело выращивать патиссоны, возводить альпийские горки, строить дачу и, собственно, разбивать сады. Чтобы оформить регистрацию в доме, расположенном на земле, которая не предназначена для индивидуального жилищного строительства, потребуется обеспечить участок необходимой инфраструктурой: отоплением, водоснабжением, электричеством. Если загородный дом соответствует определенным техническим параметрам, вас в нем зарегистрируют. Наличие на участке телефонных кабелей, газовых труб накладывает на пользование землей определенные ограничения. Слишком высоко строить и чересчур глубоко сажать непозволительно: есть риск повредить систему коммуникаций, обслуживающую соседние участки.
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