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Используемые термины

Покупатель – человек, желающий приобрести квартиру.
Продавец – человек, желающий продать квартиру.
Сособственник – человек, имеющий с продавцом общую собственность (долю в квартире).
Новостройка – квартира в строящемся доме (иногда квартира в только что сданном доме).
Первичка – то же, что и новостройка.
Вторичка – квартира в доме, сданном в эксплуатацию.
Апартаменты – нежилое помещение, предназначенное для проживания людей.
Застройщик – компания, строящая новостройки.
Недострой – неоконченное строительство новостройки по причине банкротства застройщика.
«Яндекс» и «Гугл» (Google) – поисковые системы в Интернете.
МФЦ – многофункциональный центр, большинство справок по недвижимости в настоящее время вы можете получить именно там.
Предварительный договор купли-продажи – договор, в котором стороны обговаривают будущий договор купли-продажи и подтверждают свое намерение купить и продать указанную в договоре квартиру.
Авансовое соглашение – то же самое, что и предварительный договор.
Банковская ячейка (сейф) – охраняемая банком ячейка, в которую закладываются деньги на сделке в целях минимизации рисков и обмана.
Компания-регистратор (регистратор) – юридическое лицо, занимающееся облегчением подачи документов в регистрационную палату и помощью с написанием договора купли-продажи.
Заемщик/созаемщик – человек, берущий кредит в банке.
Поручитель – человек, который поручается перед банком за заемщика.
От автора

Рано или поздно в нашей жизни появляется момент, когда ты говоришь себе: «А не пора ли купить квартиру?» Ты оцениваешь свои возможности, наличность, перспективы и понимаешь, что в принципе да – пора. И вот тут перед тобой возникает масса новых задач, проблем и вопросов. Нет, я не буду рассказывать тебе, что нужно покупать, для этого есть менеджеры по продажам и жена. Я хочу рассказать, как правильно купить себе недвижимость, на что обращать внимание при покупке и в чем разница между новостройкой, вторичкой и апартаментами.
С уважением, Евгений Медведев



Глава 1.

Что брать?

Начнем, пожалуй, с конца, т. е. с разницы между новостройкой, вторичкой и апартаментами. Что же такое апартаменты? Это новое веяние в нашей суровой действительности. Пришло к нам из западных стран и, как обычно и бывает со всеми западными новшествами, в российской действительности весьма спорное. У апартаментов есть свои плюсы и минусы. На данный момент плюсы следующие:
– как правило, стоят дешевле обычных квартир;
– сделан качественный ремонт;
– оснащены бытовой техникой и мебелью;
– как правило, оснащены системой безопасности (видеокамеры, охрана) и парковочными местами.
Все это весьма неплохо – особенно более низкая цена, плохо то, что, экономя в одном, вы вполне можете потерять в другом, ведь минусы апартаментов тоже весьма существенны:
– в апартаментах нельзя прописаться, т. к. апартаменты являются нежилыми помещениями;
– налог на имущество для апартаментов будет выше приблизительно в 5 раз, чем для обычных квартир;
– в связи с тем, что апартаменты изначально строятся как нежилые помещения или перестраиваются из каких-либо нежилых помещений, то далеко не факт, что все необходимые для постоянного проживания людей нормы будут соблюдены.
Разница между новостройкой и квартирой на вторичном рынке не столь существенна, но тоже имеет место быть. Основная разница заключается в том, что в квартиру, купленную на вторичном рынке, вы вселяетесь сразу, а вот новостройку вам скорее всего придется подождать. Кроме того, обычно в новостройках не бывает ремонта (сдаются в черновую, без отделки), т. е. фактически вы получаете бетонные стены и придется выложить весьма крупную сумму на ремонт. Но зато новостройки в наше время – это намного более качественное жилье, чем панельные и кирпичные дома 70—90-х годов выпуска. Опять же, покупая квартиру на вторичном рынке, вы скорее всего все равно будете делать существенный ремонт, т. к. обычно квартира продается в весьма среднем состоянии, а для себя хочется лучшего.
Еще одним немаловажным плюсом новостройки будет ее цена, в 90 случаев из 100 новостройка существенно дешевле вторички. Происходит это из-за рисков получить «недострой», т. е. может случиться так, что у застройщика закончатся деньги и завершить строительство он не сможет или не сможет провести коммуникации в новый дом (да-да, такое, к сожалению, тоже бывает, когда застройщик недобросовестно отнесся к своим обязательствам). Вот из-за этого риска цена новостройки и будет меньше, чем у квартиры на вторичном рынке. Но чем ближе окончание строительства дома, тем дороже будет цена квартир в нем, так что если вы хотите сэкономить и готовы к определенному риску, то лучшим выбором для вас будет приобретение квартиры на этапе фундамента. К тому же в последние годы риск «недостроя» значительно снизился. Кризис 2008—2009-х годов очень хорошо проредил застройщиков и отделил добросовестных и ответственных от тех, кто не подготовил «страховую подушку». Кроме этого, кризис дал серьезный толчок в законодательных инициативах, и в последние годы было принято несколько важных законов, которые позволяют покупателям новостроек более уверенно смотреть в будущее. Так, например, одним из самых серьезных изменений стал закон, вступивший в силу 1 января 2014 г. об обязательном страховании застройщика. По этому закону ни один застройщик не имеет права начинать строительство дома, не заключив договор со страховой компанией или банком. Таким образом, если вдруг застройщик не сможет построить дом, то страховая компания или банк выплатят вам деньги, которые вы потратили на приобретение квартиры.
Покупаете вы апартаменты, вторичку или новостройку, везде есть свои плюсы и минусы, и, делая свой выбор, их нужно учитывать. Для наглядности все основные плюсы и минусы я отметил в таблице ниже.

Таблица плюсов и минусов типов недвижимости
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Конечно же, не всегда указанное в таблице совпадает с реальной жизнью на 100%. Бывают исключения, подтверждающие данные правила, но в 90% случаев параметры, указанные в таблице, верны.

Также в таблице все плюсы и минусы типов недвижимости указаны вкратце. Более подробно и с пошаговыми действиями, в том случае если вы решили купить квартиру на вторичном рынке, я расскажу вам в следующих главах. Если же вас заинтересовали новостройки или апартаменты, то увидимся в моей следующей книге по приобретению именно этих типов недвижимости.

Глава 2.

Покупаем вторичку

Где искать?

Итак, вы решились – покупаем квартиру на вторичном рынке. Что делать дальше?

Первое, что вы должны сделать, перед тем как начать поиск квартиры, это самим решить, что вы хотите получить в итоге и где, т. е. определить район поиска, максимальную цену, которую вы готовы потратить на квартиру, способ оплаты (наличные или ипотека), а вот дальше вы просто обязаны позвонить в агентство недвижимости или посетить его. Не волнуйтесь, я не буду пропагандировать важность и незаменимость риелторов, наоборот, за этот мой совет мои коллеги душевно плюнут мне в спину. Вы должны посетить риелторов с одной-единственной целью – понять, что вы можете получить за свои деньги. Вам обязательно расскажут примерно, на что вы можете рассчитывать, возможно, даже покажут несколько примеров, что, собственно, вам и нужно.

После сбора информации и получения четкого представления, что же вы хотите и можете получить за имеющиеся у вас деньги, самое время приступить непосредственно к поиску квартиры. Ах, да, если вы планируете покупать квартиру с помощью ипотеки, то перед тем, как начинать поиск квартиры, вам нужно обратиться в кредитный отдел банка с просьбой о предоставлении вам ипотеки. В данном случае приступать к поиску квартиры следует только после получения одобрения банком ипотеки.

Итак, поиск квартиры, как много в этом слове! Новые ощущения, новые задачи – интересно и немножечко страшно.

Многие начинают поиск квартиры, просто вбив в «Яндексе» или «Гугле» фразу «куплю квартиру». Это отличный способ утонуть в спаме и различных предложениях. Конечно, найти подходящую вам квартиру так тоже можно, но вот путь к ней действительно будет «путем в тысячу лиг». Можно еще зайти в «Яндекс. Недвижимость» и попытаться найти квартиру там, но «Яндекс» не является игроком рынка недвижимости и сам берет квартиры на других специализированных сайтах. А зачем вам тратить свое время, продираясь через поиск «Яндекса», ссылки и море ненужной вам информации, для того чтобы в конечном итоге попасть на специализированный ресурс? Не проще ли сразу начать свой поиск с этих ресурсов?

Вот они:

http://www.cian.ru

http://sob.ru

http://gdeetotdom.ru

http://www.metrinfo.ru

http://www.winner.ru

90% квартир, имеющихся в продаже на данный момент, вы точно увидите на этих сайтах. И только если вы вдруг не найдете подходящих вам квартир здесь, вот тогда ищите в «Яндекс. Недвижимости».

На что обращать внимание при поиске квартиры

– этаж (первый и последний этажи будут дешевле, но и вы получите вероятность как технических проблем с крышей (на последнем этаже), так и с отсутствием балкона и кражами (на первом этаже));

– инфраструктура (обязательно смотрите по «Яндекс. Картам» расположение магазинов, аптек, больниц, школ и т. п.);

– транспортная доступность (также очень важный фактор, чем проще вам будет добраться до работы, центра города, тем меньше сил и времени вы будете тратить на дорогу (нет, конечно, некоторые в пробках и рожать умудряются, но сомневаюсь, что по своему желанию :));

– промышленные зоны (при выборе квартиры очень важно, чтобы рядом не было бывших или настоящих промзон, любая промзона – это точно нехорошо для здоровья, да и вид не очень);

– как давно продается квартира (если квартира продается уже давно, значит, с ней что-то не так: либо цена завышена, либо сама квартира не соответствует);

– район (не секрет, что в Москве есть районы, в которых исторически сложились анклавы приезжих из соседних стран (армяне, узбеки, азербайджанцы и т. д.), соответственно, криминогенная обстановка там повышенная);

– если вам нравится какой-либо дом и вы хотели бы купить квартиру именно в нем, обратите внимание на все продающиеся квартиры в этом доме, так вы сможете получить представление о цене квадратного метра в этом доме и, уже исходя из этого, торговаться по цене понравившейся вам квартиры.

Кстати, если говорить о поиске квартиры в конкретном доме или улицы (т. е. берем небольшое количество рассматриваемых домов), самым лучшим для вас будет расклеить объявления с текстом «Куплю квартиру в вашем доме», только обязательно добавьте в объявление, что вы не агентство.

Просмотр квартир

После того, как вы подыскали несколько понравившихся вам квартир, самое время начать их смотреть. На что важно обращать внимание при просмотре квартиры:

– соседи (вам с ними жить, если соседи алкоголики, темные личности либо квартира сдается иммигрантам, то это важный фактор для того, чтобы далее квартиру не смотреть);

– хозяева (смотрите, как они выглядят, насколько опрятны, если получится, попробуйте узнать у соседей про хозяев, это очень важно для честного проведения сделки и для того, чтобы потом у вас не было проблем);

– трубы (не поленитесь залезть под раковину, к стояку и под ванну – проверьте трубы (если, конечно, вы не планируете менять их полностью), в старых домах большую часть труб проще выкинуть и поставить новые, чем ремонтировать, если вы видите, что трубы только что окрашены, то скорее всего с ними что-то не так);

– стены – обращайте внимание на места, где обои (если они есть, конечно) отклеиваются, это может быть связано с «мокнущими стенами» (особенно актуально для угловых, фасадных квартир старой постройки), подобные стены постепенно чернеют, и на них заводится лишайник (да-да-да, прямо под обоями). Единственный способ избавиться от этой напасти – утеплять стены с внешней стороны, что весьма дорого и муторно;

– коммунальные платежи – на данный момент становятся весьма популярны разные ТСЖ, где жители сами выбирают себе Управляющую компанию, соответственно, и цены за коммунальные услуги и услуги самой Управляющей компании могут различаться;

– обращайте внимание на перепланировки в квартире. На данный момент весьма ужесточилось законодательство в области неузаконенной (самовольной) перепланировки квартир и норм ремонта. Очень может быть так, что Регистрационная палата не пропустит вашу сделку, если в техническом паспорте БТИ будут видны отличия от реального положения. Основные причины отказа в сделке:

А) снос несущей стены;

Б) совмещение балкона / лоджии и комнаты / кухни;

В) снос порожка балкона / лоджии;

Г) вынос на балкон / лоджию отопительных панелей / батарей;

Д) теплый пол на балконе лоджии;

– документы на квартиру – самый важный фактор для покупки квартиры. Обязательно смотрите наличие документов. На первоначальном этапе просмотра квартиры важно понять: кому принадлежит квартира (сколько человек, какая доля собственности), есть ли среди владельцев несовершеннолетние, на каком основании принадлежит квартира (договор купли-продажи, ДДУ, договор приватизации, наследование, иное), важно посмотреть последнюю квитанцию по оплате (там вы увидите, есть ли долг по коммунальным платежам).

Обратите внимание на дату государственной регистрации (на свидетельстве регистрационной палаты), от этой даты зависит весьма многое, а именно – должен продавец платить налог на продажу квартиры или нет.

На данный момент есть 2 варианта оплаты налога при продаже квартиры.

Вариант 1

Если продаваемая квартира была куплена до 1 января 2016 г. и прошло меньше 3 лет с ее покупки. В этом случае продавец должен будет оплатить 13% от суммы доходов минус расходы. Соответственно, обычно платить налоги весьма не хочется и вам могут предложить вписать в договор меньшую сумму, чтобы не платить налог в размере 13% от прибыли между покупкой и продажей квартиры. Как относиться к такому предложению, дело ваше, да, фактически это нарушает закон, и я не призываю пользоваться данным видом ухода от налогов, но решать вам. Риски потерять деньги в данном случае минимальны, и при минимальных действиях по предотвращению обмана все у вас будет хорошо. Необходимые действия я описывать не буду, т. к. не хочу нарушать российское законодательство.

Обратите внимание, что квартиры, полученные по наследству, в дар от близкого родственника, по договору ренты (пожизненное содержание с иждивением), или приватизированные налогом не облагаются.

Вариант 2

Если продаваемая квартира была куплена после 1 января 2016 г. и прошло менее 5 лет с момента ее покупки. В этом случае продавец также должен заплатить 13% от суммы доходов минус расходы. Но есть один нюанс. Согласно новому закону, доходом от продажи квартиры, который должен быть задекларирован и с которого нужно платить налог, теперь считается следующим образом:

– договорная стоимость квартиры, если она выше ее кадастровой стоимости, умноженной на 0,7 (понижающий коэффициент);

– кадастровая стоимость квартиры, умноженная на 0,7, если она выше договорной стоимости.

Кадастровую стоимость берут по состоянию на 1 января того года, в котором продается квартира.

Посмотреть свою кадастровую стоимость можно, перейдя вот по этой ссылке: http://vashnal.ru/service/uznat-kadastrovuyu-stoimost-nedvizhimosti-kvartiry-doma-uchastka.


Подготовка к сделке

После того как вы просмотрели все выбранные вами квартиры и выбрали ту, в которой вам хотелось бы жить, перед вами встают новые задачи и сложности. Разберем по пунктам, что вы должны сделать.

Связаться с хозяином квартиры или его агентом и еще раз уточнить цену квартиры. У вас должно быть четкое понимание цены. Если по цене начинаются игры и квартира начинает увеличиваться в цене – ставьте вопрос жестко: либо продают по ранее оговоренной цене, либо сделка отменяется. В большинстве случаев в подобном повышении цены виноваты риелторы, таким нехитрым способом эти плохие люди пытаются повысить свою комиссию. Делать это нужно на любом этапе сделки, более того, проконтролируйте, чтобы в договоре аванса / залога было прописано, что если цена договора меняется, то вы оставляете право расторгнуть договор аванса без каких-либо штрафных санкций (идеальный вариант – если вам еще и аванс / залог в этом случае вернут в двойном размере).

Очень желательно запросить в Регистрационной палате сведения о квартире. Делается это очень просто в 5-дневный срок на сайте https://rosreestr.ru/site/activity/okazanie-gosudarstvennykh-uslug/perechen_okaz_usl/. Запросить эту информацию может любой человек по любой недвижимости. Необходима эта информация для того, чтобы понять историю квартиры и то, насколько вам говорят правду собственники квартиры.

Необходимо узнать у хозяев или агента владельцев квартиры, планируют ли владельцы одновременно с продажей покупать другую квартиру (так называемая альтернативная сделка) или хотят просто продать квартиру (прямая продажа). Если планируется альтернативная сделка, очень важно узнать, подобрана ли уже подходящая квартира для покупки. Помните, что альтернативные сделки более сложны и больше зависят от разных факторов. Если альтернатива еще не подобрана, то ваша сделка может затянуться, т. к. в данных случаях все сделки проводятся одновременно.

Запросите все имеющиеся копии документов на квартиру:

– свидетельство о государственной регистрации;

– документ, подтверждающий право собственности (договор, свидетельство о наследстве, иное);

– выписку из домовой книги;

– выписку из МФЦ об отсутствии прописанных лиц в квартире. Если в квартире кто-то прописан, необходимо будет в договоре отразить время на необходимость их выписки из квартиры;

– справку из наркологического диспансера;

– справку из психоневрологического диспансера;

– справку по оплате коммунальных услуг и задолженностей (берется в МФЦ);

– нотариальное согласие от супруга на продажу недвижимости (если супруг имеется, конечно, если супруга нет, то справку о ненахождении в браке);

– копию технического паспорта БТИ.



Помните, для проведения сделки регистрационная палата запросит следующие документы



— заявление о государственной регистрации перехода права (оригинал) – представляет лицо, отчуждающее объект недвижимости;

– заявление о государственной регистрации права (оригинал) – представляет лицо, приобретающее объект недвижимости;

– документ, удостоверяющий личность заявителя (оригинал);

– документ, подтверждающий полномочия представителя физического лица действовать от его имени, если от имени физического лица действует его представитель;

– документ, подтверждающий право собственности лица, отчуждающего объект недвижимости. (Если право на отчуждаемый объект недвижимости возникло до введения в действие Федерального закона от 21.07.1997 №122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (далее – Закона о регистрации) (до 31.01.1998) или в соответствии с Федеральным законом не с момента его государственной регистрации (например в порядке наследования) и данное право ранее не было зарегистрировано в установленном законом о регистрации порядке лицом, отчуждающим объект недвижимости, также представляются заявление о государственной регистрации права на отчуждаемый объект и иные необходимые для ее проведения документы);

– договор купли-продажи объекта недвижимости (если договор совершен в простой письменной форме – оригинал, не менее 2 экземпляров; если договор нотариально удостоверен – не менее 2 экземпляров, один из которых оригинал);

– иные документы, которые в установленных законодательством случаях необходимы для государственной регистрации, в том числе для проверки законности сделки, включая:

документ, подтверждающий исполнение продавцом условия договора купли-продажи, с исполнением которого стороны договора связывают возможность перехода права на объект недвижимости к покупателю (например когда договором предусмотрено, что право собственности на объект недвижимости сохраняется за продавцом до передачи покупателем продавцу обусловленной договором цены);

разрешение (согласие) органа опеки и попечительства на распоряжение имуществом лиц, не достигших 14 лет, и лиц, признанных судом недееспособными, их законными представителями (родителями, усыновителями, опекунами);

письменное согласие родителей, усыновителей или попечителей, если объект отчуждается (приобретается) несовершеннолетним в возрасте от 14 до 18 лет;

удостоверенное в установленном порядке согласие другого супруга на отчуждение объекта недвижимости либо документ, свидетельствующий о том, что отчуждаемый объект недвижимости не находится в совместной собственности супругов (брачный договор, соглашение о разделе общего имущества супругов, решение суда о разделе имущества и определении долей супругов (оригинал и копия, решение суда – не менее 2 экземпляров копий).

Остальные документы (справки из диспансеров) необходимы вам для вашей уверенности, что покупатель действует с пониманием своих действий и затем сделка не будет расторгнута по причине психической или наркологической недееспособности владельца. Паспорт БТИ важен для сравнения параметров квартиры и понимания, проводилась ли перепланировка. Выписка из домовой книги нужна для того, чтобы понимать, кто был прописан в квартире и все ли они были выписаны.


Авансовое соглашение

После того как просмотрены документы, обговорена цена и принято окончательное решение о покупке именно этой квартиры, возникает вопрос авансового соглашения. Далеко не всегда в нем есть необходимость, и далеко не всегда его заключают. Обычно не заключается авансовое соглашение в случаях, когда сделка купли-продажи планируется в ближайшее время (в пределах недели +/– пару дней). В таком случае авансовое соглашение представляет собой пустое бюрократическое действие, не нужное никому из сторон. Если же срок выхода на сделку купли-продажи планируется нескоро (2 недели, месяц и более), то тогда действительно авансовое соглашение необходимо сторонам (обычно продавцу) для уверенности в предстоящей сделке (дабы не раздумали покупать или не купили у кого-то другого).

Само по себе авансовое соглашение представляет собой документ, в котором перечислены основные параметры грядущего договора купли-продажи, а также указан срок, до окончания которого стороны договорились заключить договор купли-продажи, и штрафные санкции при нежелании или невозможности сделать это.



Приведу пример подобного авансового соглашения.


		 
                 Договор о внесении аванса

		 


Российская Федерация,

город Москва, _______ две тысячи _____________ года



Мы, гр. ___________________, __.__.19__ г. р., паспорт ___________, выдан ____________________________ _______.______._______ года, проживающие по адресу: _______________________________________,

именуем____ в дальнейшем «ПРОДАВЕЦ», с одной стороны, и гр. __________________________________, __.__.19__ г. р., паспорт__________, выдан ____________ _______._______._______ года, проживающего по адресу: _______________________, именуемый в дальнейшем «ПОКУПАТЕЛЬ», с другой стороны, при совместном наименовании «СТОРОНЫ», заключили настоящий Договор о нижеследующем.

1. Покупатель внес Продавцу аванс в сумме ____________ (____________) в счет платежей по договору купли-продажи квартиры по адресу: город _____________________________, дом ___ (________________), квартира ___ (___________________) – далее Недвижимость.

2. Внесенный аванс является частью полной стоимости указанной Недвижимости и вносится в обеспечение исполнения договора по ее отчуждению в пользу Покупателя и (или) лица по его указанию.

3. Продавец обязуется после получения аванса не осуществлять никаких действий, связанных с отчуждением указанной Недвижимости в пользу третьих лиц.

4. Если сделка по отчуждению указанной Недвижимости не осуществляется по вине Покупателя, то вся сумма аванса переходит в собственность Продавца вследствие невозможности исполнения обязательства. Если сделка не осуществляется по вине Продавца, то вся сумма аванса возвращается Покупателю в течение трех дней с момента требования. При продаже Недвижимости третьим лицам аванс возвращается в двойном размере.

5. Полная стоимость указанной Недвижимости составляет _________ (__________) и не подлежит изменению в дальнейшем.

6. Расходы по оформлению сделки купли-продажи включают:

– банковские расходы (аренда депозитарной ячейки в банке г. Москвы) – оплачивает _____________________;

– юридическое оформление договора отчуждения – оплачивает _______________________________;

– оплата регистрации и перехода права – за счет _______.

7. Недвижимость продается в том виде, в котором ее осмотрел Покупатель. Продавец удостоверяет, что на момент заключения настоящего договора:

– им не заключены договоры по отчуждению вышеуказанной Недвижимости с третьими лицами;

– она не состоит под арестом, судебным разбирательством, не заложена и на нее не имеется иных притязаний третьих лиц.

Отсутствуют иные факторы, которые могут в будущем ограничить владение, распоряжение или отчуждение Недвижимости новыми собственниками.

8. Юридическое освобождение Недвижимости – в _____-недельный срок с момента регистрации договора купли-продажи, а физическое – в течение ___________ дней с момента государственной регистрации договора. Особые условия: Стороны согласны на безнотариальное совершение настоящего Договора (в простой письменной форме). Выбор банка – по соглашению сторон. Центр регистрации сделки – по соглашению сторон. Сторона, отвечающая за подготовку договора – _________, – обязана представить его проект до совершения процедуры закладки денег. Продавец обязуется представить удостоверенное у нотариуса заявление на подтверждение согласия супруга на совершение сделки.

9. Стороны согласны все споры, которые могут возникнуть при исполнении настоящего Договора, решать путем ведения переговоров и принимать все меры по урегулированию разногласий для взаимного удовлетворения их интересов. Стороны освобождаются от ответственности за полное или частичное неисполнение обязательств по Договору только при наступлении форс-мажорных обстоятельств.

10. Срок действия настоящего Договора: до «___» _____________ 20___ года включительно.

11. Настоящий Договор составлен в двух, имеющих одинаковую юридическую силу, экземплярах, по одному – для каждой из сторон. Договор вступает в силу с момента подписания его обеими сторонами. Сроки государственной регистрации договора отчуждения Недвижимости не входят в срок действия настоящего Договора, который считается исполненным и прекращает свое действие с момента подачи документов на государственную регистрацию сделки и перехода права собственности.



ПРОДАВЕЦ: (Фамилия, Имя, Отчество – полностью, подпись) _______________________ ________________



ПОКУПАТЕЛЬ: (Фамилия, Имя, Отчество – полностью, подпись) _______________________ ________________



Обратите внимание на основное, что описано в авансовом соглашении

– п. 1 – сумма аванса и за что именно вносится аванс;

– п. 4 – штрафные санкции за отказ от сделки;

– п. 5 – указание полной стоимости квартиры, делается для того, чтобы в дальнейшем цена неожиданно не поднялась на пару сотен тысяч;

– п. 6 – предварительно оговаривают, кто платит за оформление сделки;

– п. 7 – передача квартиры в том состоянии, в котором договорились (в основном касается мебели) и в котором видел Покупатель на показе. Лучше всего для Покупателя будет перед внесением аванса еще раз посетить квартиру и сфотографировать ее. Это нужно вам будет в том случае, если хозяева решат вывезти из квартиры все, включая розетки и выключатели (увы, бывает и такое), в этом случае при наличии фотографий вы сможете отсудить понесенные потери;

– п. 8 – очень важный пункт, в котором продавец обещает выписаться из квартиры в указанный период;

– п. 10 – срок действия данного авансового соглашения.


Финишная прямая

После того как подписано авансовое соглашение (или не заключалось, если пришли к выводу, что это не нужно), начинаются последние шаги по подготовке к сделке.

Продавец собирает документы и справки



– свидетельство о государственной регистрации;

– документ, подтверждающий право собственности (договор, свидетельство о наследстве, иное);

– выписку из домовой книги;

– выписку из МФЦ об отсутствии прописанных лиц в квартире. Если в квартире кто-то прописан, необходимо будет в договоре отразить время необходимости их выписки из квартиры. Выписка обычно предоставляется уже на этапе подписания приемо-передаточного акта, т. к. на подписание договора купли-продажи и передачу его в регистрационную палату продавцу нужен паспорт, а при выписке паспорт забирается. Таким образом, предоставление документов на выписку из квартиры обычно происходит после заключения договора купли-продажи и подачи его в регистрационную палату;

– справку из наркологического диспансера;

– справку из психоневрологического диспансера;

– справку по оплате коммунальных услуг и задолженностей (берется в МФЦ).

Расчеты через банк

Кроме того, вы должны договориться о том, где будете проводить сделку (в каком банке), сколько банковских ячеек использовать, как будет проводиться закладка и получение денег из банковских ячеек, по каким документам. Почему говорю про банк и банковские ячейки, потому что это самый безопасный способ провести сделку.

При заключении договора о купле-продаже покупатель закладывает в сейф (банковскую ячейку) средства, предназначенные продавцу квартиры. Чаще всего срок аренды ячейки составляет 30 дней. После окончания срока госрегистрации в течение 5—7 дней продавец обладает правом забрать деньги, предоставив договор о регистрации, паспорт и ключ от сейфа (стороны могут договориться о каких-либо иных документах, необходимых для получения денег, например справки о выписке продавца из квартиры).

Если же сделка не состоялась по каким-то причинам, то покупатель может получить свои деньги обратно до завершения срока аренды ячейки, предоставив свой паспорт и ключ от сейфа, но только в том случае, если продавец не получал к нему доступа.

Таким образом, оба лица защищены от махинаций. В одно и то же время продавец и покупатель не имеют доступа к сейфу.



Сколько стоит аренда банковской ячейки при купле-продаже квартиры?

Стоимость аренды банковской ячейки зависит от ее размера и срока аренды. Эта сумма колеблется в пределах 2500—5000 рублей. Обычно срок аренды составляет 1 месяц. При необходимости договор аренды можно продлить.

Кто оплачивает банковскую ячейку при продаже квартиры?

Чаще всего аренда банковской ячейки оплачивается покупателем жилплощади, а продавец при желании может заплатить за проверку подлинности денежных средств. Однако, в договоре, заключенном с банком, по желанию сторон может быть указан и другой порядок расчетов.

Если квартира покупается в ипотеку, то банк может потребовать наличия дополнительных документов:

свидетельство о госрегистрации права или выписка из ЕГРП;

расписка о сдаче документов на госрегистрацию;

расписка о получении финансовых средств от покупателя.

Если договор продажи не был зарегистрирован, то доступ к ячейке приобретает покупатель. Он может забрать свои деньги после отмены права доступа к сейфу продавца и до завершения срока аренды.

У кого должен храниться ключ от банковской ячейки на время регистрации договора купли-продажи?

При составлении договора часто возникают сложности с хранением ключа, а точнее, с тем, кто будет ответственным за него. Лицо, у которого будет храниться ключ, должно быть указано в договоре. При этом у каждой стороны есть свои аргументы. Часто ключ отдается на хранение продавцу, ведь именно ему придется забирать деньги в случае продажи квартиры. Срок доступа продавца ограничен – после регистрации договора продажи он может забрать деньги в течение 5—7 дней. После этого он теряет право доступа к сейфу, а получает его покупатель. По этой причине продавцу невыгодно отдавать ключ на хранение покупателю. Разумеется, покупатель тоже не желает жертвовать ключом от сейфа, где хранятся его деньги. Ведь официально квартиру он еще не получил. Таким образом, обе стороны стараются максимально себя обезопасить. Нет никаких гарантий, что второй участник сделки окажется добропорядочным человеком или же с ним не произойдет непредвиденная ситуация.



Настоятельно рекомендую не проводить покупку квартиры без использования банковской ячейки. Да, она стоит денег, но спокойствие и отсутствие рисков важнее.

Договор купли-продажи

После того как вы выберете банк, в котором будет проводиться закладка денег в банковские ячейки, следующее, что вы должны сделать, это решить, как будете подавать документы в регистрационную палату и кто готовит договор купли-продажи. Вот здесь опять-таки настоятельно рекомендую вам использовать развитие сферы услуг и воспользоваться услугами специализированных компаний, занимающихся облегчением процесса регистрации. Данные компании весьма надежны и дешевы (их услуги стоят в пределах 10 тысяч рублей) и занимаются предоставлением весьма полезных услуг, как то:

– подготовка договора купли-продажи (богом заклинаю, не готовьте договор сами, даже если вы профессиональный юрист, малейшая ошибка в данных или в неучтенном факторе – и вы получите массу проблем);

– регистрация сделки – т. е. они забирают у вас документы по сделке (подписанный сторонами договор и соответствующие документы) и отвозят в регистрационную палату, там данные компании сдают ваши документы на регистрацию и спустя положенное законом время забирают зарегистрированный договор из регистрационной палаты. Фактически вам не нужно записываться в регистрационную палату, стоять в очередях, исправлять какие-то ошибки, которые обязательно вылезут на пустом месте. Вы отдаете документы под опись, выдаете на представителя компании нотариальную доверенность с правом зарегистрировать ваш договор и получить его из регистрационной палаты и спустя несколько дней забираете уже готовые документы. Просто, надежно, практично.



Но будете вы пользоваться услугами подобных компаний или нет, в любом случае вам необходимо иметь представление о договоре купли-продажи. Поэтому я предоставляю вам один из реальных договоров из своей богатой практики. А затем по уже устоявшейся практике разберу наиболее важные моменты договора, не видимые непрофессионалу в области недвижимости или юриспруденции.


		 
        Договор купли-продажи квартиры

		 


Город Москва. «_____» ________ две тысячи _____ года.



Мы, гр. РФ _________, дата рождения __ ___________ 19__ года, место рождения ______, пол мужской, паспорт гр. РФ _________, выдан ___ __________ ____ года Отделением ____, код подразделения ___________, зарегистрированный по месту жительства: город Москва, __________________, именуемый в дальнейшем «Продавец», с одной стороны,

и гр. РФ _________, дата рождения ___ _____________ 19__ года, место рождения _____, пол мужской, паспорт гр. РФ __________, выдан ____ _____________ _______ года Отделением _______________, код подразделения ________, зарегистрированный по месту жительства: город Москва, _______________, именуемый в дальнейшем «Покупатель», с другой стороны,



заключили настоящий Договор о нижеследующем:



1. Продавец продал Покупателю, а Покупатель купил в собственность квартиру, находящуюся по адресу: город Москва, ____________, именуемую в дальнейшем «КВАРТИРА».

2. Указанная КВАРТИРА состоит из 1 (Одной) жилой комнаты, имеет общую площадь – 32,7 (Тридцать две целых семь десятых) кв. м.

3. КВАРТИРА принадлежит Продавцу на праве собственности на основании Свидетельства о праве на наследство по закону, выданного __ _______ ______ года ____, исполняющей обязанности нотариуса города Москвы _______, по реестру за № ___, о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним ___ __________ 20__ года Учреждением юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории города Москвы сделана запись регистрации номер _____, что подтверждается свидетельством о государственной регистрации права на бланке ____________, выданном ___ __________ 20__ года Учреждением юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на территории города Москвы.

4. Стороны оценивают указанную КВАРТИРУ на момент подписания настоящего Договора в ______ (____) рублей 00 копеек.

5. КВАРТИРА продается за ______ (_________) рублей 00 копеек.

6. Оплата квартиры Покупателем Продавцу производится с использованием индивидуального банковского сейфа в течение 1 (Одного) рабочего дня с момента государственной регистрации перехода права собственности на КВАРТИРУ по настоящему Договору в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве путем уплаты Покупателем Продавцу суммы в размере ______ (______) рублей 00 копеек.

7. Стороны договорились о том, что в соответствии с п. 5 ст. 488 Гражданского кодекса Российской Федерации право залога у Продавца на указанную КВАРТИРУ не возникает.

8. Полный и окончательный расчет за квартиру оформляется распиской Продавца, подтверждающей получение Продавцом денежных средств в соответствии с условиями настоящего Договора.

9. На день подписания настоящего Договора в отчуждаемой КВАРТИРЕ проживает и зарегистрирован по месту жительства Продавец. Лиц, сохраняющих право пользования указанной КВАРТИРОЙ после перехода права собственности на нее к Покупателю, не имеется. По соглашению сторон настоящего Договора Продавец обязуется освободить указанную КВАРТИРУ и передать ее Покупателю в течение 3 (Трех) дней, а также Продавец обязуется сняться с регистрационного учета по месту жительства в течение 3 (Трех) дней, считая с даты государственной регистрации перехода права собственности на КВАРТИРУ по настоящему Договору в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве.

10. С момента государственной регистрации перехода права собственности на КВАРТИРУ по настоящему Договору в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве Покупатель приобретает право собственности на КВАРТИРУ и принимает на себя обязанности по уплате налогов на недвижимость, расходов по содержанию и сохранению КВАРТИРЫ, осуществляет за свой счет ремонт и эксплуатацию КВАРТИРЫ, а также участвует в расходах, связанных с техническим обслуживанием и ремонтом, в том числе и капитальном, всего дома.

11. Продавец гарантирует, что до подписания настоящего Договора вышеуказанная КВАРТИРА никому не продана, не подарена, не заложена, в споре, под арестом или запрещением не состоит, рентой или какими-либо иными обязательствами не обременена, лиц, временно отсутствующих, но сохраняющих право пользования указанной КВАРТИРОЙ, в соответствии со ст. 558 Гражданского кодекса Российской Федерации, не имеется, брачный договор в отношении КВАРТИРЫ не заключался.

12. В соответствии со ст. 556 Гражданского кодекса Российской Федерации передача отчуждаемой КВАРТИРЫ Продавцом и принятие ее Покупателем осуществляется по передаточному акту, который должен регулировать совершение сторонами настоящего Договора действий по передаче и приемке вещей и документов, необходимых для надлежащего использования Покупателем своего права собственности на КВАРТИРУ, приобретаемую по настоящему Договору. Указанный передаточный акт должен быть в обязательном порядке подписан сторонами настоящего Договора в срок, согласованный сторонами в п. 9 настоящего Договора.

13. Лица, подписавшие настоящий Договор, подтверждают, что они не ограничены в дееспособности, под опекой, попечительством и патронажем не состоят, по состоянию здоровья могут самостоятельно осуществлять свои права и исполнять обязанности, не страдают заболеваниями, препятствующими осознавать суть подписываемого Договора и обстоятельства его заключения, что у них отсутствуют обстоятельства, вынуждающие их заключить данный Договор на крайне невыгодных для сторон условиях, договор не заключается под влиянием стечения тяжелых для сторон обстоятельств.

14. Со дня подписания настоящего Договора до фактической передачи КВАРТИРЫ Покупателю Продавец обязуется не ухудшать состояние КВАРТИРЫ, не сдавать ее в аренду, наем, безвозмездное пользование, не обременять правами пользования членов семьи Продавца и иных третьих лиц.

Стороны настоящего Договора пришли к соглашению, что до момента передачи КВАРТИРЫ Покупателю Продавец обязан оплачивать в полном объеме все услуги коммунальных служб, абонентскую плату за пользование телефонным номером, за междугородние и международные переговоры.

15. По соглашению сторон настоящего Договора Продавец обязуется передать указанную КВАРТИРУ в пригодном для проживания состоянии, свободную от прав и претензий третьих лиц, не обремененную задолженностями по квартплате, налогам, коммунальным платежам, оплате за электроэнергию, абонентской плате за пользование телефонным номером, за междугородние и международные переговоры. Покупатель произвел осмотр указанной КВАРТИРЫ и согласен на приобретение ее в данном техническом состоянии. Претензий по ее качеству Покупатель не имеет.

16. Стороны настоящего Договора, руководствуясь ст. 421 (Свобода договора), 461 (Ответственность продавца в случае изъятия товара у покупателя) Гражданского кодекса Российской Федерации, пришли к соглашению, что в случае признания судом настоящего Договора недействительным или расторжения настоящего Договора по обстоятельствам, возникшим по вине Продавца, а также вследствие предъявления претензий третьими лицами к Покупателю, в том числе со стороны супругов, или вследствие нарушения прав третьих лиц при приватизации, отчуждении или оформлении наследства и изъятии КВАРТИРЫ у Покупателя по этим и другим основаниям, возникшим до исполнения настоящего договора, Продавец обязуется приобрести на имя Покупателя равнозначное жилое помещение в доме аналогичной категории, в том же районе города Москвы или предоставить денежные средства для самостоятельного приобретения КВАРТИРЫ, исходя из стоимости аналогичного жилья, действующей на рынке недвижимости на момент расторжения настоящего Договора, а также возместить все понесенные убытки и расходы, связанные с приобретением настоящей КВАРТИРЫ. При этом КВАРТИРА не может быть изъята у Покупателя до полного возмещения убытков. Если третье лицо по основаниям, возникшим до исполнения настоящего Договора, предъявит к Покупателю иск об изъятии КВАРТИРЫ, Покупатель обязуется привлечь Продавца к участию в деле, а Продавец обязуется вступить в это дело на стороне Покупателя. Продавец, привлеченный Покупателем к участию в деле, но не принявший в нем участия, лишается права доказать неправильность ведения дела Покупателем. Продавец также должен возместить Покупателю все судебные издержки, связанные с ведением дела.

17. Руководствуясь ст. 211 «Риск случайной гибели имущества» Гражданского кодекса РФ, стороны пришли к соглашению, что риск случайной гибели или случайного повреждения КВАРТИРЫ до подписания передаточного акта указанной КВАРТИРЫ несет Продавец.

18. В случае отказа одной из сторон от государственной регистрации перехода права собственности на недвижимость суд вправе по требованию другой стороны вынести решение о государственной регистрации перехода права собственности на основании ст. 551 ГК РФ.

19. Настоящий Договор считается исполненным при условии выполнения сторонами следующих обязательств:

– передачи Покупателем Продавцу указанной в настоящем Договоре суммы денег за приобретаемую КВАРТИРУ;

– передачи Продавцом Покупателю указанной КВАРТИРЫ по подписываемому сторонами передаточному акту.

20. Содержание и последствия настоящего Договора, права и обязанности его сторон, порядок его заключения, изменения и расторжения, а также содержание ст. 131 «Государственная регистрация недвижимости», 161 «Сделки, совершаемые в простой письменной форме», 162 «Последствия несоблюдения простой письменной формы сделки», 167 «Общие положения о последствиях недействительности сделки», 181 «Сроки исковой давности по недействительным сделкам», 209 «Содержание права собственности», 213 «Право собственности граждан и юридических лиц», 223 «Момент возникновения права собственности у приобретателя по договору», 256 «Общая собственность супругов», 288 «Собственность на жилое помещение», 290 «Общее имущество собственников квартир в многоквартирном доме», 292 «Права членов семьи собственников жилого помещения», 420 «Понятие договора», 421 «Свобода договора», 450 «Основания изменения и расторжения договора», 460 «Обязанность продавца передать товар свободным от прав третьих лиц», 461 «Ответственность продавца в случае изъятия товара у покупателя», 549 «Договор продажи недвижимости», 550 «Форма договора продажи недвижимости», 551 «Государственная регистрация перехода права собственности на недвижимость», 554 «Определение предмета в договоре продажи недвижимости», 555 «Цена в договоре продажи недвижимости», 556 «Передача недвижимости», 557 «Последствия передачи недвижимости ненадлежащего качества», 558 «Особенности продажи жилых помещений» Гражданского кодекса Российской Федерации, ст. 34 «Совместная собственность супругов», 35 «Владение, пользование и распоряжение общим имуществом супругов» Семейного кодекса Российской Федерации, а также положения ст. 17 «Назначение жилого помещения и пределы его использования. Пользование жилым помещением», 30 «Права и обязанности собственника жилого помещения», 31 «Права и обязанности граждан, проживающих совместно с собственником в принадлежащем ему жилом помещении», 35 «Выселение гражданина, право пользования жилым помещением которого прекращено или который нарушает правила пользования жилым помещением», 36 «Право собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме», 37 «Определение долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме», 38 «Приобретение доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме при приобретении помещения в таком доме», 39 «Содержание общего имущества в многоквартирном доме» Жилищного кодекса Российской Федерации, лицам, подписавшим настоящий Договор, известны и понятны.

21. Во всем остальном, что прямо не предусмотрено настоящим Договором, стороны руководствуются действующим законодательством Российской Федерации.

22. Расходы по заключению настоящего Договора оплачивает Покупатель.

23. Настоящий Договор составлен в 3 (Трех) экземплярах, имеющих равную юридическую силу, один из которых передается в Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Москве, один экземпляр для Продавца и один экземпляр для Покупателя.

24. Переход права собственности, право собственности по настоящему Договору подлежат обязательной государственной регистрации в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по г. Москве.



Продавец: _____________________________________________



Покупатель: ___________________________________________



Теперь о главном в этом договоре, на что необходимо обращать пристальное внимание

– п. 6 – каким образом производится передача денег;

– п. 8 – полный расчет подтверждается распиской;

– п. 9 – кто прописан в квартире и порядок выписки;

– п. 12 – передача квартиры происходит по передаточному акту (данный передаточный акт на данный момент очень важен, он является доказательством факта передачи квартиры покупателю);

– п. 14 – не допускает ухудшение состояния квартиры, пока проводится сделка;

– п. 16 – страховка покупателя в случае расторжения сделки судом;

– п. 18 – очень важный пункт. С 1 марта 2013 г. договор купли-продажи квартиры на вторичном рынке является действующим с момента подписания, а не государственной регистрации. Таким образом, без наличия данного пункта в договоре одна из сторон может отказаться от подачи заявления на регистрацию сделки в регистрационную палату или протянуть этот момент до окончания действия аренды банковской ячейки и тем самым получить деньги назад, т. е. фактически совершить мошенничество, не заплатив за квартиру;

– п. 19 – еще одна страховка сторон сделки.

Конечно, и остальные пункты договора важны, но остальные пункты достаточно стандартны и есть всегда, а вот рассмотренных мной в договоре бывает и не бывает, и за их наличием стоит следить.

Также обратите внимание, что в одном из пунктов ведется речь о расписке на получение денежных средств. По устоявшейся практике обычно данные расписки подписываются на сделке и также закладываются в банковскую ячейку. Делается это для того, чтобы в дальнейшем не бегать за другой стороной и не пытаться получить данную расписку.

Расписка составляется в произвольной форме, но с соблюдением определенных правил.



Прилагаю образец подобной расписки.


Расписка

о получении денежных средств в оплату

по договору купли-продажи объекта недвижимости

Я, _______, паспорт серия_____ №_______ выдан _______________ ______ «____»_____ ___г., место рождения: _________________, проживающий (зарегистрированный по месту жительства) по адресу: ___________________________________________________,



получил от ______________, паспорт серия_____ №____________ выдан____________ «____»______________ ______г., место рождения: ______________, проживающего (зарегистрированного по месту жительства) по адресу:___________________________________________,



денежную сумму в размере _____ (__________________) рублей в качестве оплаты за объект недвижимости, расположенный по адресу:__________, кадастровый номер _____________________,



в соответствии с договором купли-продажи объекта недвижимости, заключенным сторонами «____»___________ ______ года в простой письменной форме.



Оплата произведена полностью, стороны претензий друг к другу не имеют.



Дата получения денег и составления расписки: «____»______________ ______ г.

Подпись:___________________/ _____________

Также в договоре есть упоминание о передаточном акте квартиры. Как я уже и говорил чуть ранее, в последнее время передаточный акт является фактическим подтверждением реальной передачи квартиры. Без данного документа вас ждут сложности в дальнейшем при попытке продать квартиру или в случае судебного разбирательства по сделке. Так что обязательно подписывайте данный акт, обязательно храните его вместе с остальными документами и всегда помните, что он не менее важен, чем договор купли-продажи.



Прилагаю образец передаточного акта.

Передаточный акт

Город Москва. “______” ____ 20__ года

Мы, гр. РФ ___________, дата рождения __ _______ 19___ года, место рождения ________________, пол мужской, паспорт гр. РФ __________, выдан __ __________ 20___ года Отделением ________________________, код подразделения __________, зарегистрированный по месту жительства: город Москва, _______________________________, именуемый в дальнейшем «Продавец», с одной стороны,

и гр. РФ ____________________, дата рождения __ ____________ 19__ года, место рождения _____________, пол мужской, паспорт гр. РФ ___________, выдан ___ _____________ 20___ года Отделением _________________, код подразделения _______________, зарегистрированный по месту жительства: город Москва, _________________________________, именуемый в дальнейшем «Покупатель», с другой стороны,



в соответствии со ст. 556 Гражданского кодекса Российской Федерации, а также на основании и во исполнение Договора купли-продажи квартиры, подписанного ___ ___________ 20____ года в городе Москве в простой письменной форме, стороны составили настоящий акт о нижеследующем:



1. В соответствии с указанным договором купли-продажи квартиры, находящейся по адресу: город Москва, _______________________________________________, Продавец передал указанную квартиру Покупателю, а Покупатель принял.



2. По настоящему акту Продавец передал все вещи и документы, относящиеся к передаваемому недвижимому имуществу, которые имеются у него на день подписания настоящего акта, а Покупатель осмотрел и принял указанную квартиру в пригодном для жилья состоянии, не обремененную задолженностями по квартплате, коммунальным платежам, оплате за электроэнергию и др. Продавец сообщает, что ему ничего не известно о скрытых (невидимых при осмотре) недостатках передаваемого по настоящему акту недвижимого имущества, скрытых недостатках технических сооружений, сетей и коммуникаций, находящихся в вышеуказанной квартире.

3. Все расчеты за передаваемое недвижимое имущество произведены Покупателем полностью и в сроки, установленные в вышеуказанном договоре купли-продажи. Взаимных претензий у сторон не имеется.

4. Покупатель получил от Продавца полный комплект ключей, необходимых для свободного доступа к передаваемому недвижимому имуществу, расчетные книжки без задолженностей по всем видам платежей.

5. С момента подписания настоящего акта считаются исполненными в полном объеме обязанности сторон вышеуказанного Договора по приемке-передаче квартиры.

6. Настоящий передаточный акт подписан в 2 (Двух) экземплярах, имеющих равную юридическую силу, один из которых передается Продавцу и один экземпляр – Покупателю.

ПОДПИСИ:

Продавец: _________________________________________



Покупатель: _______________________________________



Вот те документы, которые вы должны подготовить к сделке, а теперь перейдем непосредственно к сделке.

Сделка

Итак, у вас подготовлены все документы, документы продавца проверены. Пора приступать непосредственно к заключению договора купли-продажи. В этой главе я пошагово распишу ваши действия на сделке. Поехали!

– Запасаетесь терпением и корвалолом (особенно если в сделке участвует несколько квартир). Помнится, в моей практике чего только не было: на сделке и «скорую» вызывали, и сделка срывалась, а уж времени-то на все уходило просто немыслимое количество. Самая долгая сделка в моей жизни продолжалась около 17 часов, за это время продавец с покупателем 2 раза успели разругаться вдрызг и почти разбежаться, 4 раза переписывали условия договора и замучили банковских служащих одного из банков. Происходит все это, потому что, к сожалению, люди очень часто не слышат друг друга и в итоге беда приходит откуда не ждали, когда одна из сторон с удивлением начинает говорить, что, например, не соглашалась на передачу мебели и вообще под мебелью понимала только кухонный гарнитур.

– Подъезжаете в банк, где будет происходить подписание договора и закладка денег в банковские ячейки. Всегда сначала происходит подписание договора и закладка денег в ячейки, и только затем стороны едут в регистрационную палату или в компанию, оказывающую подобные услуги.

– Еще раз очень внимательно проверяете все документы продавца и покупателя, проверяете договор купли-продажи и все необходимые для сделки документы. Особенно внимательно проверяйте паспортные данные в документах, очень часто там вкрадываются ошибки, которые затем приводят к гигантским сложностям и процессу либо перерегистрации, либо приостановки регистрации и, соответственно, переделыванию договора.

– Также очень внимательно прочитайте договор аренды банковской ячейки и особенно те документы, которые нужно будет вам предоставить, чтобы получить доступ к ячейке.

– Еще раз обговорите все условия сделки. Особенное внимание уделите обстановке квартиры (если у вас была предварительная договоренность о том, что мебель передается покупателю), чтобы все стороны четко понимали, какая мебель должна остаться в квартире, а какую продавец должен вывезти из квартиры и до какого времени. Желательно оформить список остающейся в квартире мебели отдельным соглашением.

– Подписываете договор аренды банковской ячейки и договор купли-продажи.

– Спускаетесь в банковское хранилище (продавец и покупатель), пересчитываете деньги (в банке можно заказать проверку на фальшивые купюры), производите закладку денежных средств и (если была подобная договоренность) подписываете расписку и также закладываете в банковскую ячейку (расписка, естественно, в двух экземплярах).

– Если в сделке имеются риелторы или еще какие-либо лица, которым также передаются деньги, они также спускаются в хранилище, и в отдельные банковские ячейки закладывается их доля.

– Дальше вам нужно передать подписанные документы в регистрационную палату. Делается это двумя способами. Либо вы сами (всеми участвующими сторонами) едете в компанию, занимающуюся регистрацией, либо представитель компании приезжает на сделку и забирает документы. Напоминаю, что вам заранее нужно будет позаботиться о нотариальной доверенности на представителя компании.

– После передачи документов на регистрацию у вас есть время передохнуть перед заключительным этапом (10 дней).

– По истечении срока регистрации договора купли-продажи вы обращаетесь в компанию, ответственную за регистрацию (вполне достаточно позвонить по телефону), и узнаете, прошел ваш договор регистрацию или нет. Если прошел, то созваниваетесь со всеми участниками сделки и договариваетесь на встречу на квартире для передачи ключей и передаточного акта (затягивать со встречей не стоит, желательно проводить ее на следующий день после получения положительного ответа от регистраторов). При встрече перед подписанием приемо-передаточного акта Покупатель еще раз осматривает квартиру и, убедившись, что все в порядке, подписывает акт. Продавец не забывает принести на встречу квитки о полном погашении задолженности за квартиру. Передаются ключи на квартиру. Продавец не забывает получить ключ от банковской ячейки с деньгами (если он еще не у него).

– После этого стороны едут к регистраторам и получают зарегистрированный договор. С этим договором едут в банк и получают деньги. Все, сделка исполнена. Просто, не правда ли?

Моменты, где мозг начинает кипеть и старается убежать

– при альтернативной сделке, когда пытаешься понять схему сделки и кто чего хочет друг от друга;

– при планировании, сколько арендовать банковских ячеек, какие суммы в них закладывать и закладывать или нет в них расписки и передаточный акт;

– при составлении списка документов, на основании которых стороны получат доступ к банковской ячейке;

– на сделке (там включаются нервы и всегда страшно).


Глава 3.

Сделки с осложнениями

Ну а теперь, когда вы уже представляете, как проходит обычная простая сделка купли-продажи, перейдем, пожалуй, к особенностям, а именно:

– покупка квартиры через ипотеку;

– продажа квартиры с несовершеннолетним;

– материнский капитал;

– продажа квартиры по доверенности;

– продажа комнаты или доли в квартире.

Ипотека

Ипотека – как много в этом слове. Как часто ее сравнивают с исчадиями ада и каторгой. Как часто клянутся никогда с ней не связываться. Но так ли это? Действительно ли плоха ипотека или, быть может, стоит дать ей шанс? Об этом мы и поговорим в этой главе. Для начала стоит напомнить, что видов ипотеки несколько:

– обычная ипотека (когда вы берете ипотеку для покупки квартиры без каких-то льгот на стандартных условиях);

– социальная ипотека;

– ипотека с материнским капиталом;

– военная ипотека;

– ипотека с господдержкой (работает только с новостройками).

Обычная ипотека

Отличается от обычной сделки незримым и очень весомым присутствием банка.

В случае ипотеки вы не заморачиваетесь составлением договора купли-продажи, вам его сделает банк. Он же проверит документы продавца на квартиру (самим, конечно, тоже не помешает убедиться, но уже неплохо). Главное не забудьте, что подавать заявление в банк на получение ипотеки нужно ДО начала выбора квартиры, а не после. Иначе вполне может оказаться, что вам либо не дадут ипотеку, либо дадут не ту сумму, на которую вы рассчитывали. Для того чтобы у вас не было проблем с проведением сделки, предлагаю вам вот эту шпаргалку с пошаговыми действиями:

А) обращаетесь в банк (можно и не в один) с заявлением о получении ипотеки. К заявлению прикладываете необходимые документы;

Б) после подачи документов ждете решения кредитного отдела банка. Если решение о вас отрицательное или сумма вас не устраивает, подаете заявку в другой банк. Если решение банка положительное и сумма ипотеки вас устраивает, то вот теперь самое время начинать поиск квартиры;

В) ищете квартиру;

Г) предоставляете в банк пакет документов по выбранной квартире. В пакет документов по квартире обычно входят следующие документы:

договор-основание приобретения Объекта недвижимости (предварительный договор купли-продажи; договор купли-продажи; договор купли-продажи с отсрочкой платежа). Обычно подается предварительный договор, и, как я уже говорил ранее, на основании предварительного договора основной договор купли-продажи готовят юристы банка;

Д) банк рассматривает выбранную вами квартиру и при положительном решении готовит кредитное соглашение и кредитную документацию. Также в этот момент вы должны будете открыть в банке счет и положить на него первоначальный взнос;

Е) покупатель подписывает кредитное соглашение;

Ж) происходит подписание договора купли-продажи, и документы отправляются на государственную регистрацию в регистрационную палату. Срок регистрации для ипотеки – 5 рабочих дней. Обратите внимание, в этом случае банковские ячейки не арендуются (за исключением расчетов с риелторами (если они, конечно, присутствуют на сделке)), так как денежные средства банком передаются продавцу на его счет, без выдачи наличных денег Покупателю. Если же сделка альтернативная (т. е. участвует несколько продавцов и покупателей) и необходимо общую сумму стоимости квартиры разбить на несколько лиц, в этом случае все заинтересованные лица также открывают банковские счета в этом же банке;

З) после регистрации сделки покупатель обращается в банк, предоставляет копию зарегистрированного договора купли-продажи и банк перечисляет продавцу и всем заинтересованным лицам указанные в договоре денежные суммы.

Список документов, необходимых для получения ипотеки

Без подтверждения доходов и трудовой занятости:

заявление-анкета заемщика;

паспорт заемщика с отметкой о регистрации;

второй документ, подтверждающий личность (на выбор):

– водительское удостоверение;

– удостоверение личности военнослужащего;

– удостоверение личности сотрудника федеральных органов власти;

– военный билет;

– загранпаспорт;

– страховое свидетельство обязательного пенсионного страхования.



При подтверждении доходов и трудовой занятости:

заявление-анкета заемщика / созаемщика;

паспорт заемщика / созаемщика с отметкой о регистрации;

документ, подтверждающий регистрацию по месту пребывания (при наличии временной регистрации);

документы, подтверждающие финансовое состояние заемщика / созаемщика:

– справка предприятия / учреждения / организации за последние 6 месяцев по форме 2-НДФЛ;

– справка по образцу государственного учреждения, внутренними распорядительными документами которого установлены ограничения на предоставление своим работникам справок по форме 2-НДФЛ, содержащая следующие обязательные реквизиты:

• фамилия, имя, отчество работника;

• полное наименование государственного учреждения или номер войсковой части;

• почтовый адрес учреждения (адрес войсковой части допускается не указывать);

документы, подтверждающие трудовую занятость заемщика / созаемщика:

– копия трудовой книжки, или

– выписка из трудовой книжки, или

– справка от работодателя, содержащая сведения о занимаемой должности и стаже работы (сроке службы), либо копия договора / контракта с последнего места работы (для физических лиц, в отношении которых законодательством Российской Федерации допускается отсутствие трудовой книжки).

Если в качестве обеспечения по кредиту оформляется залог иного объекта недвижимости:

Документы по предоставляемому залогу.



Помните, что при подаче одновременной заявки на ипотеку в несколько банков вам придется делать несколько пакетов документов. Ну и у разных банков могут быть небольшие коррективы по документам.


Жилищная ипотека для военнослужащих

Если раньше военнослужащие традиционно обеспечивались жильем, которое им причитается, в натуральной форме, то теперь им выделяются денежные средства. Военная ипотека для военнослужащих предусматривает, что на каждого россиянина в погонах заводят накопительный ипотечный счет. На него государством каждый месяц переводятся определенные суммы, которые зависят от многих условий.

Что же хорошего в ипотеке для военнослужащих?

Во-первых, переход от натурального обеспечения жильем к льготному кредитованию очень выгоден для государственного бюджета, из-за чего с 1 января 2014 года был совершен стопроцентный переход на эту систему обеспечения жильем военнослужащих.

Во-вторых, ипотека военнослужащим предоставляет реальный выбор жилья по всей территории страны. До недавнего времени военнослужащие довольствовались лишь той жилой площадью, которая предоставлялась государством. Нередко она располагалась не в самой выгодной местности, не отвечала потребностям семьи военнослужащего. Теперь же он мог сам планировать, где брать ему жилье и какое – квартиру или дом.

В-третьих, был расширен спектр военных, на которых распространяется программа. Следовательно, больше военнослужащих будут получать финансовые средства на покупку своего жилья.

И, наконец, для всех рангов и уровней предусмотрены одинаковые выплаты. Каждый год они индексируются, из-за чего величина госпомощи с момента ее старта выросла на текущий момент на 600%, продолжая ежегодно наращивать суммы выплат. На 2016 год сумма, начисляемая государством участнику НИС (накопительная ипотечная система), составляет 245 880 рублей.

Но справедливо и то, что выделяемые суммы, которые представляют собой целевой жилищный заем, не всегда достаточны для покупки дома или квартиры в том или ином регионе. Из-за этого таким заемщикам приходится обращаться в банковские учреждения, которые работают с военной ипотекой, чтобы получить у них кредит на недостающую сумму.

Работает это следующим образом. Военный запускает социальную ипотеку для военнослужащих, заключая два соглашения на заем средств: один с государством, а другой с кредитным учреждением, те деньги, которые поступают на счет военнослужащего от Росвоенипотеки, будут служить в качестве обеспечения первоначального взноса, а кредитор перечисляет оставшуюся сумму, которой не хватает для приобретения жилой недвижимости. Все эти деньги поступают на накопительный счет военнослужащего, которые идут на погашение обоих кредитов. Поэтому от самого военного денег не требуется. Сама процедура военной ипотеки внешне напоминает оформление обычного соглашения об ипотеке.

Помните, чтобы обратиться в банк за оформлением кредита по программе военной ипотеки, необходимо иметь при себе свидетельство участника накопительной ипотечной системы. Оно выдается командованием военнослужащего после его обращения с письменным рапортом. Программа обеспечения ипотекой военнослужащего, которая разработана и внедрена в действие государством, предоставляет защитникам Отечества различные и интересные способы приобретения собственной жилой недвижимости. Какой из них подходит – решается лично военнослужащим в строго индивидуальном порядке.

Условия получения ипотеки

Чтобы иметь возможность получения жилья по военной ипотеке, военнослужащий должен отвечать некоторым условиям, а именно:

– с момента заключения контракта должно пройти как минимум три года;

– он должен получить свидетельство участника накопительной ипотечной системы;

– сумма кредита, на которую может претендовать участник программы, составляет от 300 тыс. рублей до 2,5 млн рублей;

– ипотека предоставляется на срок не меньше, чем 3 года;

– кредит предоставляется при условии, что заемщик застраховал свою жизнь и здоровье, свое имущество.

Полученное таким образом жилое имущество поступает в полное распоряжение военнослужащего, участника программы. Он имеет право прописывать в нем, кого посчитает нужным.

Но в том случае, если его увольняют за какое-либо нарушение или он по собственной инициативе разрывает контракт, полученные им льготы становятся недействительными.

Нововведения в законодательстве предусматривают, что все участники программы военной ипотеки, которых уволили или которые увольняются самостоятельно, имеют право выплачивать кредит за свои собственные финансовые средства. Для этого им необходимо только располагать документальным подтверждением от командования военной части, в которой они проходил службу.

Сумма ипотеки для военнослужащих в 2016 году, Единая денежная выплата (ЕДВ), представляет собой финансовую помощь от государства, которая имеет персональное предназначение для каждого военнослужащего, имеющего право на нее в следующем году. К полученным таким образом средствам военные могут добавить собственные сбережения и материнский капитал, после чего купить жилье в любом удобном для них регионе РФ.

Существует особое условие: если за время прохождения военной службы гражданин не воспользовался причитающейся ему субсидией – то ее размер увеличивается. Значит, чем больше выслуга лет – тем на больший платеж может рассчитывать военнослужащий на момент выхода в запас.

Например, те защитники Отечества, у которых срок службы не меньше трех лет, у них нет семьи, претендуют на ЕДВ в сумме от 3 млн рублей. Те же, у кого выслуга превышает 25 лет, у них семья из трех и более иждивенцев, уже претендуют на сумму до 13,5 млн рублей.


Процентные ставки по военной ипотеке

Для разных заемщиков действуют разные размеры процентных ставок. Играет роль возраст заемщика и какое жилье приобретается – с первичного или вторичного рынка. Уже в 2015 году процентные ставки определялись следующим образом. Если заемщику до 22 лет, то размер процентной ставки на первичном рынке составляет 10,75%, а на вторичном – 11,25%. Для тех, кому от 23 до 25 лет, эти показатели составят 10,5% и 11%. Следующая категория – военнослужащие от 26 до 28 лет, для которых процентная ставка на первичном рынке составляет 10,25%, а на вторичном – 10,75%. И, наконец, для военных, кому 29 лет и больше, процентная ставка составляет 9,75% и 10,25% соответственно.

Среди недостатков, которые имеет новая социальная ипотека для военнослужащих, отмечают следующие:

во-первых, военному потребуется ждать три года с момента начала участия в НИС (накопительная ипотечная система), после чего он сможет получить законные выплаты;

во-вторых, размер ЕДВ и банковского займа ограничен, что позволяет приобрести далеко не все желаемые объекты недвижимости.

Социальная ипотека

Помимо военной ипотеки имеется еще и социальная ипотека. Она представляет собой льготное социальное кредитование, направленное на приобретение жилья. Данная ипотека предоставляется следующим лицам:

– люди, уже стоящие в очереди на улучшение жилья;

– семьи, на каждого из членов которых приходится не более 12 кв. м жилья;

– люди, работающие в учреждениях и предприятиях, финансируемых за счет государственного бюджета;

– молодые семьи.

Если вы состоите в одной из указанных категорий – смело собирайте бумаги на получение социальной ипотеки. Однако, не следует питать иллюзии относительно возможного получения дорогостоящих апартаментов. Государство может выделить материальную помощь в размере, строго ограниченном нормами. Согласно им, на одного человека приходится не более 18 кв. м.

Данная государственная программа реализуется местными властями. Выдача социальной ипотеки может происходить на разных условиях, в зависимости от региона. Однако общие принципы и порядок предоставления указанной льготы является общим для всех.

Социальная ипотека имеет следующие преимущества:

– размер первоначального взноса составляет не менее 10% от стоимости жилья. В случае оформления кредита на стандартных условиях финансовое учреждение может потребовать внесения аванса от 20%;

– наименьшая процентная ставка составляет 10,3% годовых. Это гораздо ниже средних ставок по ипотеке, которые превышают 14% годовых;

– ипотека может быть дополнительно увеличена за счет суммы материнского капитала;

– можно снизить переплату по кредиту посредством получения материальной компенсации по процентам из бюджета государства;

– можно приобрести недвижимость по цене, гораздо меньше рыночной. Этот пункт касается только жилья эконом-класса.

Есть еще один нюанс – оформление социальной ипотеки у заемщика исключает возможность самостоятельного выбора жилья. Предоставление кредита возможно на покупку лишь тех объектов недвижимости, которые были построены за счет бюджета государства. Как правило, муниципальное жилье представляет собой панельные дома стандартной планировки, расположенные не в самых благоустроенных районах.

Для социальной ипотеки нужен следующий пакет документов:

– заявление, заполненное по соответствующей форме. Она выдается в органах местного самоуправления;

– копия паспорта каждого из членов семьи;

– свидетельство о заключении брака / разводе;

– свидетельство о рождении каждого ребенка;

– документы из регистрационной палаты, подтверждающие отсутствие любой другой недвижимости;

– если есть материнский капитал, нужно предоставить копию сертификата на его получение;

– копии документов, являющихся подтверждениями права собственности на жилое помещение;

– справка о составе семьи;

– документы относительно финансового состояния семьи;

– справка, подтверждающая участие в федеральной государственной программе.

Однако, прежде всего обязательно нужно встать на учет граждан, которые нуждаются в улучшении жилья.

На рассмотрение бумаг и вынесение решения дается срок в 15 рабочих дней. В случае положительного решения заявителю выдается справка, подтверждающая право на получение ипотеки. С ней следует обратиться в любой банк, производящий по ней выплаты.

Материнский капитал и ипотека

Как таковой материнской ипотеки в России пока не существует, но вот использовать материнский капитал для получения ипотеки или в качестве оплаты ипотеки вполне возможно. Как лучше распорядиться материнским капиталом при получении ипотеки, я вам сейчас и расскажу.

Начну, пожалуй, с главного – не используйте материнский капитал иначе как для погашения ипотеки. Почему? Потому что в ином случае вы будете переплачивать.

Если вы планируете взять ипотеку и хотите использовать материнский капитал в качестве первоначального взноса – оставьте эту идею, ну или обращайтесь к ней только в том случае, если деваться больше некуда.

Использование материнского капитала для получения кредита ведет к повышению процентной ставки по нему. Рассмотрим это на примере. Если у вас есть собственные средства для первоначального взноса в размере 30%, процентная ставка может колебаться от 8 до 10% годовых. При меньшем первоначальном взносе, например в 10% от стоимости жилья, процентная ставка вырастает до 12—12,5% годовых. Как только первоначальный взнос в 10% уплачивается с комбинированным использованием собственных средств и материнского капитала, процентная ставка по кредиту вырастает до 14% годовых и выше. Получается, что основная часть средств материнского капитала уйдет на оплату составляющих разницу процентов. Кроме того, само перечисление материнского капитала из пенсионного фонда в банк занимает время (1—2 месяца), и все это время вы фактически платите 2 кредита. Пока деньги не поступят из пенсионного фонда к кредитору, считается, что заемщик пользуется полученными деньгами по второму кредиту. И за это придется платить проценты, которые, как указано выше, привязываются к ставке рефинансирования Центробанка страны.

Таким образом, наилучшим вариантом является погашение ипотеки материнским капиталом, использование его средств для погашения части кредита.


Ипотека с господдержкой – что это значит?

Хоть данный вид ипотеки и не подходит для покупки жилья на вторичном рынке, но уж коли заговорили об ипотеке, то вкратце представлю и этот вид ипотеки. Итак.



Ипотека с господдержкой – это вид ипотеки, предназначенный для приобретения квартир в новостройках на этапах строительства (т. е. до ввода дома в эксплуатацию) под фиксированный процент 11,4%. Предоставляет данный вид ипотеки на данный момент уже вполне большое количество банков. Естественно, основными из них являются Сбербанк, ВТБ24, Дельта Кредит и т. д. Первоначальный взнос составляет 20%. Получить данный вид ипотеки могут:

– граждане РФ не меньше 21 года;

– на момент полного погашения кредита заемщику не должно быть больше 65 лет. Исключение составляет Сбербанк, который допускает предельный возраст погашения кредита в 75 лет;

– на последнем месте работы стаж должен быть минимум 6 месяцев;

– доход должен быть подтвержден справкой установленного образца (как правило, 2-НДФЛ);

– у потенциального кредитополучателя должна быть возможность использовать созаемщика или поручителя.

Фактически право на данный вид ипотеки имеют почти все.



P. S. Данный вид ипотеки может быть не продлен на 2017 год.

Последствия ипотеки

Главным последствием ипотеки является то, что купленная квартира находится в залоге у банка, а следовательно, до тех пор, пока вы не погасите ипотеку, продать, обменять, подарить квартиру вы не сможете.

Что же делать, если понадобилось срочно продать квартиру?

Обращаться в банк, выдавший вам ипотеку с просьбой выдать вам разрешение на продажу квартиры (стоит помнить, что деньги за квартиру в размере долга по ипотеке в этом случае банк сразу же заберет себе, вы их даже не увидите, т. к. все деньги будут находиться на специальном счету банка, выдавшего ипотеку). К сожалению, далеко не все банки дают такое разрешение, так, например, Сбербанк такое разрешение не дает.

Если банк не выдал вам разрешение на продажу квартиры, то у вас остается единственный путь – взять потребительский кредит, погасить ипотеку, снять обременение и только после этого продать квартиру.

В любом случае после того, как вы погасили ипотеку, не забудьте снять обременение с квартиры. Для этого необходимо обратиться в банк за справкой, подтверждающей отсутствие у вас долга по ипотеке, после чего вместе с представителем банка обратиться в регистрационную палату с заявлением о снятии обременения.

Продажа квартиры по доверенности

Бывает так, что хозяин квартиры не может по каким-либо причинам приехать на сделку, в этом случае он выдает доверенность с правом на продажу квартиры на другого человека, которому он доверяет.

Юридически подобная продажа по доверенности вполне законна, но есть определенные нюансы, которые стоит учитывать покупателю, перед тем как соглашаться на покупку подобной квартиры.

Доверенность должна быть заверена нотариусом

Кто является настоящим собственником жилья.

Где находится доверитель на момент заключения сделки.

Состояние его физического и психического здоровья.

Правильно ли оформлена доверенность.

Действует ли доверенность на момент сделки.

Продать квартиру можно только по доверенности, заверенной нотариусом. Если вам предлагают купить квартиру по доверенности, не заверенной нотариусом, – вас обманывают.

Узнать, кто является настоящим собственником жилья, можно, обратившись за выпиской в регистрационную палату. Подобная выписка дается всем обратившимся в кратчайший срок.

Где находится и справки о состоянии здоровья можно запросить непосредственно у собственника. Пусть сходит по месту нахождения в диспансеры, получит необходимые справки и вышлет их своему представителю, ну а представитель покажет их вам.

Правильно оформлена доверенность или нет, можно уточнить у юристов, благо сейчас предлагают весьма много бесплатных консультаций.

Действие доверенности на момент сделки можно уточнить у нотариуса, выдавшего доверенность. На самом бланке доверенности всегда есть данные нотариуса, заверившего документ. Позвоните ему, уточните, не отзывал ли доверенность владелец квартиры.

Материнский капитал

Еще одним способом облегчить себе приобретение квартиры является материнский капитал. С целью повышения рождаемости наше государство реализует программу материнского капитала.

Напомню, что для того, чтобы родители могли претендовать на материнский капитал, их ребенок должен:

родиться или быть усыновленным в указанном диапазоне времени;

быть вторым, третьим или следующим по счету, то есть – не являться первенцем.

В большинстве случаев материнский капитал используется как раз для приобретения недвижимости. Что же нужно для того, чтобы купить квартиру с использованием материнского капитала?

Сначала необходимо собрать документы на получение материнского капитала. Документы собираются достаточно просто, и вряд ли у вас уйдет на их сбор более недели.



Потребуются следующие документы:

– заявление на получение материнского капитала;

– документ, который подтверждает личность и место прописки гражданина, желающего получить материнский сертификат. Им может служить паспорт гражданина России или способный заменить его документ (например временное удостоверение личности);

– документ о рождении несовершеннолетнего, относительно которого собираются бумаги на материнский сертификат. Его заменой может служить документ, подтверждающий факт усыновления несовершеннолетнего, по поводу которого собирается пакет документов на сертификат. Подтверждение того, что ребенок является гражданином РФ. Это можно установить по особой отметке в документе о рождении, который проставляется паспортно-визовой службой;

– СНИЛС (страховой номер индивидуального лицевого счета) заявителя.

Предоставляется данный пакет документов в ПФР. В ПФР от вас могут потребовать еще какие-либо документы, это нормально, если сотрудники хотят убедиться в том, что материнский капитал пойдет на декларированные нужды.

В целом использовать материнский капитал для покупки недвижимости весьма просто. Ищете подходящую вам квартиру. Договариваетесь с продавцом о покупке с использованием материнского капитала (далеко не все готовы ждать 1—2 месяца, пока ПФР перечислит деньги). Подаете документы на получение материнского капитала. Расплачиваетесь с продавцом. Сама сделка в данном случае ничем не отличается, за исключением дополнения договора купли-продажи условиями оплаты части стоимости квартиры за счет средств материнского капитала.

О том, как лучше всего использовать материнский капитал при ипотеке, я писал ранее.


Продажа квартиры с несовершеннолетним

Когда ваш выбор квартиры падает на квартиру с одним собственником, имеющим другое постоянное место жительства, – вам, можно сказать, неплохо подфартило. Когда же в квартире обнаруживаются в числе собственников несовершеннолетние дети (до 18 лет), у вас появляются сложности.

Сделки с несовершеннолетними одни из самых проблематичных. Связано это с тем, что несовершеннолетний не может сам распоряжаться своим имуществом и распоряжаются имуществом несовершеннолетнего его родители (опекуны), но по сделкам, связанным с лишением несовершеннолетнего жилья, его родителям (опекунам) необходимо получить разрешение органа опеки и попечительства. Процесс этот небыстрый и весьма трудоемкий. Более того, есть определенные условия, при которых орган опеки и попечительства дает свое добро на продажу квартиры. Заключаются эти условия преимущественно в требованиях к родителям (опекунам), касающиеся обеспечения ребенка жилой площадью, соответствующей той, что продана, или открытием на несовершеннолетнего счета в банке, куда перечисляется денежная сумма за его долю в квартире. В органы опеки предоставляются бумаги, подтверждающие эти действия.

Но даже если выполнено это условие и деньги лежат на счету несовершеннолетнего, органы опеки не позволят выписать его «на улицу», поэтому, даже если недвижимость продается без цели приобретения нового жилья, родители или опекуны ребенка должны предоставить ребенку прописку в другом жилье.

Таким образом, если в квартире есть владелец несовершеннолетний, то, во-первых, на 90% сделка будет альтернативной и, во-вторых, без разрешения органа опеки и попечительства сделка не пройдет.

В том случае если несовершеннолетний не имеет права собственности в квартире, а только прописан в ней, все значительно проще. В этом случае его родители имеют право провести продажу квартиры без разрешения органа опеки и попечительства, естественно, не забыв прописать ребенка в другое жилое помещение. Но и в этом случае очень важно будет проверить отсутствие у ребенка законных прав на долю в квартире, и желательно этот вопрос уточнить либо у своего риелтора, либо обратиться к юристам.

Продажа комнаты или доли в квартире

В тех случаях когда ваш выбор падает на покупку комнаты в квартире или доли в квартире, вам нужно понимать несколько моментов.

– Очень может быть, что остальные собственники не будут рады продаже и могут начать препятствовать вам в покупке. Сделать им это достаточно просто. Для того чтобы продать долю в квартире или комнату в квартире, продавцу необходимо отправить другим собственникам письменное извещение (желательно отправлять с уведомлением, иначе потом перед вами могут сделать круглые глаза и заявить, что никакого письма не получали). В данном извещении нужно оповестить о своем желании продать долю / комнату и предложить другим сособственникам купить данную долю / комнату по такой-то цене, т. е. вы указываете цену, за которую вы хотите продать комнату / долю. На ответ у других сособственников есть 1 месяц. Если по истечении 1 месяца вы не получили ответ или получили отрицательный ответ – можно продавать долю / комнату. Но помните, что продать ее вы обязаны по цене не ниже той, которая была указана в письме вашим сособственникам.

– Квартиры, которые продаются покомнатно, обычно весьма старой постройки, и за прошедшее время в этих квартирах обычно собирается достаточно большое количество бывших собственников и прописанных лиц. Соответственно, документы на комнаты нужно проверять с особой тщательностью, если вылезет какой-либо неудовлетворенный собственник, вы свои деньги за комнату потеряете практически на 100%.

– Приобретать долю в квартире тоже весьма опасно. Если доля выделена судом в отдельное помещение, то все нормально, но если доля не выделена, если другие сособственники против нового жильца, то вам будет весьма плохо. Начиная с того, что вашего угла у вас не будет, и заканчивая тем, что в вашу общую собственность другие сособственники смогут привести кучу арендаторов интересных национальностей, грубо говоря, сделают так, что жить вы там не сможете и сами сбежите.

Продавцам

Как вы, наверное, уже заметили, большая часть книги в первую очередь рассказывает о действиях покупателя, да, конечно, и для продавца тут тоже многое можно почерпнуть, особенно касательно документов, проведения сделки и т. п., но вот выбор квартиры, поиск квартиры – это прерогатива в первую очередь покупателя. А что же продавцы? Неужели все, что им нужно, это сидеть на попе ровно и ждать, пока к ним придет покупатель? Нет, конечно. Продавцам так же, как и покупателям, нужно приложить весьма немаленькие усилия для того, чтобы продать свою квартиру.

Основных проблем у продавца всего 2:

– не ошибиться с ценой продажи;

– получить деньги.

Если о том, как получить деньги за квартиру. я уже рассказывал ранее, то вот о том, как не ошибиться с ценой, самое время рассказать.

Большинство продавцов к определению цены подходят, мягко сказано, спустя рукава. Ориентируются на то, что «вот в соседнем доме кто-то продал квартиру, как у меня, за 8 миллионов, значит, я поставлю цену точно не меньше 8 миллионов». При этом не учитывается куча факторов, начиная с метража квартиры и заканчивая этажом и состоянием. А ведь все эти вроде бы мелкие факторы весьма влияют на стоимость. Кроме того, даже видя, что похожие квартиры в этом районе продаются, скажем, за 8 миллионов, продавец забывает о такой мелочи, как «обещать не значит жениться», т. е. продавать можно и за 10 миллионов, а вот за сколько ее реально продадут?

Таким образом, основной задачей продавца является правильно определить цену. Запросите мало – быстро продадите, но с убытком. Запросите много – продавать будете если не вечно, то очень долго. Как же правильно определить цену продажи?

– Можно обратиться к риелторам за оценкой квартиры, но вот тут тоже есть опасность. Очень многие риелторы настолько стремятся получить клиента, что готовы соглашаться с ценой продавца, какой бы завышенной или заниженной она ни была. Рассуждают подобные риелторы в таких случаях примерно так: «Занижена цена? Неплохо, быстро продам», «Завышена цена? Ну ладно – главное получить клиента, а дальше через месяцок я его потихоньку в цене понижать буду». Вот только вам от любого из вариантов хорошо не станет. Поэтому, выбирая риелтора для сотрудничества и слушая цену, которую он предлагает вам назначить, смотрите на то, чем обосновывает цену риелтор. У хорошего специалиста должны быть не просто цифры из головы, а подтверждения его слов: расчет квадратного метра, список похожих квартир в районе и сравнение цен по ним, расчет плюсов и минусов вашей квартиры. Фактически риелтор должен предоставить вам рыночную оценку вашей квартиры.

– Делайте то же самое, что и хороший специалист по недвижимости – рыночную оценку своей квартиры. Просматривайте сайты по недвижимости, сравнивайте похожие на вашу квартиры, вычисляйте стоимость квадратного метра в вашем районе, оценивайте ситуацию на рынке недвижимости (спад спроса или, наоборот, повышенный спрос).

После того как вы определитесь с ценой квартиры, вам стоит начать ее рекламировать. В основном рекламировать стоит через Интернет, но и не забывайте про листовки и флаеры. Весьма эффективно будет расклеить листовки и флаеры по району на досках объявлений перед подъездами. В Интернете старайтесь рекламироваться на основных порталах по недвижимости.
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Итак, вы сделали оценку квартиры, начали рекламу своей квартиры, последнее, что вам осталось, это привести свою квартиру в товарный вид. Не нужно делать качественный ремонт квартиры, да и вообще ремонт делать не нужно. Поймите, 80% покупателей покупают не ваш ремонт, а стены вашей квартиры. И часто бывает так, что тот ремонт, которым вы так гордились и который сделали специально для продажи, покупатель просто не замечает или, того хуже, сразу же переделывает все по-своему. Так зачем выкидывать деньги и силы на ненужную работу? Да, конечно, есть миф, что хорошо отремонтированную квартиру можно продать дороже, но цена повышения стоимости квартиры всегда будет меньше стоимости ремонта. Так что оставим мифы в мифологии и просто приведем квартиру в порядок. Сделаем тщательную уборку, подклеим отклеившиеся обои, подкрасим подтеки, ржавчины на трубах. Как метод определения, что нужно поправить в квартире, можно сделать следующим образом: выходите из квартиры на пару минут, заходите и смотрите, что бросается вам в глаза – вот это и нужно подправить.

Главное – обязательно в квартире должно быть чисто и не должно быть разбросанных вещей.


Риелторы

Сотрудничать или не сотрудничать с риелторами, дело сугубо ваше. Хороший риелтор очень сильно упростит вам жизнь, плохо, что хорошие встречаются редко. Также все очень сильно зависит от вашей профессии, вашего количества свободного времени и вашей готовности рисковать. От себя скажу так, если у вас планируется простая сделка (даже если это ипотека) без альтернатив, несовершеннолетних детей и т. п., то, в принципе, вы можете справиться сами. Если же планируется альтернатива или еще какие-то сложности, то лучше всего будет нанять риелтора.

Как правильно выбирать риелтора

Не ведитесь на раскрученность компании, как показывает практика, в больших разрекламированных компаниях число безграмотных и ленивых риелторов даже выше, чем в маленьких агентствах. Связано это в первую очередь с тем, что маленькие агентства обычно открывают профессионалы и набирают к себе не массовку, а действительно хороших специалистов.

Внимательно читайте договор, особенно в части обязанностей и денег. Очень часто бывает так, что в договорах скрыта дополнительная комиссия: за подготовку документов, за проведение альтернативной сделки, за подбор подходящей квартиры и т. д., вариантов может быть много, а в итоге комиссия агентству вырастает с изначально заявленных 150 тысяч до 600 тысяч.

Проверяйте, как рекламируется ваша квартира, очень часто риелторы ставят цену ниже оговоренной, а потом при наличии покупателя уже сбивают цену вам.

Заключайте эксклюзивный договор только с тем риелтором, который действительно работает. Серьезные риелторы действительно стараются не участвовать в «крысиных бегах» и предпочитают, чтобы клиент работал с ним одним, но договориться на 2-недельную отсрочку на заключение эксклюзивного договора вполне реально, а за эти 2 недели вы вполне увидите, как работает данный специалист и, если вам понравится, уже заключите договор.

Обязательно уточните фронт работ риелтора и добейтесь полного внесения этих работ в договор. Таким образом, вы получите проверку документов и иные необходимые для безрисковой сделки действия не на словах, а в действительности.
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