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Предметом настоящего исследования является выявление признаков нарушения прав граждан, способных привести к оспариванию сделки в будущем и данных об имеющихся в настоящее время и имевшихся в прошлом правах на объект недвижимости. Настоящее заключение содержит выводы, сделанные на основании документов, предоставленных Заказчиком, упомянутых в настоящем заключении и актуально на дату составления настоящего заключения. Представленная Заказчиком информация и документы полагаются Исполнителем верными, не требующими дополнительного подтверждения. Исполнитель не занимается детективной деятельностью, поэтому не обязан осуществлять поиск скрытых обстоятельств, выходящих за рамки проверок, описанных в настоящем заключении, влияющих на выводы, изложенные в Настоящем заключении. В случае, если Заказчик сознательно умолчал о каком-либо обстоятельстве, имеющим существенное значение для выводов, указанных в настоящем Заключении, Исполнитель не несет ответственности за несоответствие выводов, изложенных в Отчете таким обстоятельствам. Информация, необходимая для составления настоящего Отчета получена добровольно от Заказчика, либо может быть получена Исполнителем из открытых источников. Исполнитель не несет ответственности за решения, принятые Заказчиком исходя из информации, полученной из настоящего заключения. Рекомендации Исполнителя основаны на исследованных в рамках настоящего заключения документах и фактах и не могут быть применимы к иным, не исследованным в рамках настоящего заключения ситуациям, в случае если заключением прямо не указано иное. Настоящее заключение представляет собой профессиональное мнение Исполнителя относительно наличия рисков и рекомендаций по их устранению при приобретении Объекта недвижимости. Все персональные данные, указанные в настоящем заключении, получены от Заказчика, в связи с чем, последний подтвердил свои правомочия по передаче их Исполнителю в целях составления заключения.
Заключение составлено на основе запроса   на проверку следующего объекта недвижимости:

1. Характеристики объекта недвижимости
                 1.1 Квартира назначение: жилое,  площадь   кв.м., этаж  .

Адрес  объекта:  Самарская обл., г. Самара,  ;

Владелец (субъект) права собственности:   ;                                                                                                      Кадастровый (условный) номер:  .

                   1.2. Правоподтверждающий документ:

Название документа:  Выписка из ЕГРН;

Кем выдан документ: Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Самарской области;

Когда выдан документ:  .

Регистрационная запись: 

              1.3. Правоустанавливающие документы:

Название документа:  

 ВЫВОД: Право собственности на объект возникло в результате заключения договора купли- продажи квартиры. Договор оформлен в соответствие с законодательством РФ, действовавшим на момент заключения договора. Договор является полностью исполненным, так как в соответствии с Договором купли-продажи, являющимся Актом передачи, продавец по указанному договору передал, а покупатель принял объект, а согласно п. 3 указанного договора расчеты по нему произведены полностью до его подписания. Замечаний к правоустанавливающим, правоподтверждающим документам нет.
Юридическая справка: Государственной регистрации подлежат права собственности и другие вещные права на недвижимое имущество и сделки с ним в соответствии со статьёй 131 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее ГК РФ).
С 15.07.2016 года подтвердить свое право собственности на недвижимый объект можно  только выпиской из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ЕГРН). (ст. 2 Федерального закона от 3 июля 2016 г. № 360-ФЗ "О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации"). Единый государственный реестра недвижимости (ЕГРН) – это достоверный источник информации об объектах недвижимости на территории Российской Федерации. Кадастровый учет, возникновение и переход права на объекты недвижимости подтверждаются выпиской из ЕГРН. Ранее проведенная государственная регистрация возникновения и перехода прав на недвижимость удостоверялась по выбору собственника: либо свидетельством о госрегистрации, либо выпиской из ЕГРП. При этом свидетельство о госрегистрации оформлялось только в форме документа на бумажном носителе (п. 1 ст. 14 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним"). 

В случаях, если законом предусмотрена государственная регистрация сделок, правовые последствия сделки наступают после ее регистрации, в соответствии со статьей 164 ГК РФ.  

2. Заключение по собственнику объекта сделки:
2.1. Собственником объекта на момент проведения исследования является:

ВЫВОД (РЕКОМЕНДАЦИЯ):

Копия паспорт соответствует Постановлению Правительства РФ от 08.07.1997 N 828 "Об утверждении Положения о паспорте гражданина Российской Федерации, образца бланка и описания паспорта гражданина Российской Федерации" в том числе по срокам действия, оформлению и отсутствию нерегламентированных отметок.

         2.2. Информация о действительности паспорта.

По запросу о действительности паспорта РФ на официальном сайте МВД России  №   получен ответ о том, что данный паспорт «Среди недействительных не значится».

           2.3. Информация о наличии возбужденного исполнительного производства

Собственник объекта проверен по Банку данных исполнительных производств, в целях минимизации риска наложения ареста на объект, в процессе подготовки к сделке судебным приставом-исполнителем в рамках исполнительного производства, возбужденного в отношении собственника. По запросу «  » в базе данный ничего не найдено.

 2.4. Информация о наличии сведений о банкротстве

Анализ сведений, подлежащие опубликованию в соответствии со статей 213.7 Федерального закона от 26.10.2002 N 127-ФЗ   "О несостоятельности (банкротстве)", проведенный с использованием Единого федерального реестра сведений о банкротстве, показал, что в отношении собственника объекта не найдено ни одной записи.

Юридическая справка:

Изменения, внесенные в законодательство о банкротстве, позволили применять данную процедуру к гражданам, не являющимися индивидуальными предпринимателями. Согласно   Федерального закона от 26.10.2002 N 127-ФЗ   "О несостоятельности (банкротстве)", при введении в отношении должника процедуры реструктуризации долгов, должник может совершать сделки по приобретению, отчуждению недвижимого имущества только с выраженного в письменной форме предварительного согласия финансового управляющего.

Согласно   указанного закона, сделка, совершенная должником в течение одного года до принятия заявления о признании банкротом или после принятия указанного заявления, может быть признана арбитражным судом недействительной при неравноценном встречном исполнении обязательств другой стороной сделки, в том числе в случае, если цена этой сделки и (или) иные условия существенно в худшую для должника сторону отличаются от цены и (или) иных условий, при которых в сравнимых обстоятельствах совершаются аналогичные сделки (подозрительная сделка). Неравноценным встречным исполнением обязательств будет признаваться, в частности, любая передача имущества или иное исполнение обязательств, если рыночная стоимость переданного должником имущества или осуществленного им иного исполнения обязательств существенно превышает стоимость полученного встречного исполнения обязательств, определенную с учетом условий и обстоятельств такого встречного исполнения обязательств. 

В случае наличия информации на сайте соответствующего арбитражного суда о наличии заявления о признании Продавца объекта недвижимого имущества банкротом, проведение сделки по приобретению исследуемого недвижимого имущества НЕ РЕКОМЕНДУЕТСЯ в силу наличия значительного риска по признанию указанной сделки арбитражным судом недействительной.

Согласно   указанного закона, в ходе процедур, применяемых в деле о банкротстве гражданина, обязательному опубликованию подлежат сведения: о признании обоснованным заявления о признании гражданина банкротом и введении реструктуризации его долгов; о признании гражданина банкротом и введении реализации имущества гражданина; о наличии или об отсутствии признаков преднамеренного фиктивного банкротства; о прекращении производства по делу о банкротстве гражданина; об утверждении, отстранении или освобождении финансового управляющего; об утверждении плана реструктуризации долгов гражданина; о проведении торгов по продаже имущества гражданина и результатах проведения торгов; об отмене или изменении сведения и (или) содержащих указанные сведения судебных актов; о проведении собрания кредиторов; о решениях собрания кредиторов, если собранием кредиторов принято решение об опубликовании протокола собрания кредиторов; о неприменении в отношении гражданина правила об освобождении от исполнения обязательств; о завершении реструктуризации долгов гражданина; о завершении реализации имущества гражданина; иные предусмотренные сведения.

3. Заключение по объекту сделки

3.1. Информация о ретроспективных значимых событиях по объекту (история возникновения и перехода прав собственности):

       1.  Решение Самарского районного суда г. Самары от  г.;
Правообладатель:  ;

Вид права: собственность;

Дата возникновения права:   г.;

Дата окончания права: г.

       2.  Договор купли-продажи квартиры;

Правообладатель:   ;

Вид права: собственность;

Дата возникновения права:   г.;

ВЫВОД:

При проведении исследования сделан вывод, что первоначальное право собственности на объект возникло на основании решения суда о признании права собственности на квартиру в объекте незавершенного строительства (в связи с тем, что дом был построен, подключен к коммуникациям, однако не введен в эксплуатацию в связи с истечением срока действия разрешения на строительство, однако квартира была передана по акту приема-передачи, в заседании ответчик (застройщик) подтвердил отсутствие претензий по оплате и не возражал против удовлетворения требований),  по истечении трех лет владения объект был продан по договору купли-продажи. Переходы права собственности на исследуемый объект зарегистрированы надлежащим образом в органе, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Все собственники являлись совершеннолетними, информация, в открытых источниках, о их недееспособности (ограниченной дееспособности) отсутствует.
Юридическая справка: Вышеописанная информация отражает характер и количество проведенных сделок с объектом. Чем больше было переходов прав по объекту и чем больше собственников было в истории объекта, тем выше потенциальный риск нарушения прав бывших владельцев в процессе сделок. Число несовершеннолетних владельцев в случае нарушения закона могут усиливать негативные правовые последствия. Это вызвано особым режимом защиты государством прав несовершеннолетних, а также возможностью для них после наступления совершеннолетия обращаться в суд для защиты своих прав, восстанавливая при этом пропущенные сроки давности. Кроме того, потенциальный риск увеличивает количество переходов прав по договорам дарения (безвозмездных сделок) при этом учитывается потенциальная возможность возврата имущества по виндикационному иску - истребованию имущества от добросовестного приобретателя в соответствии с частью 2 статьи 302 Гражданского кодекса РФ. В этой статье указано, что «Если имущество приобретено (новым владельцем) безвозмездно от лица, которое не имело права его отчуждать, собственник (имеется ввиду предыдущий предпоследнему лицу собственник) вправе истребовать имущество во всех случаях» от последнего владельца, в том числе и от добросовестного приобретателя. Если имущество приобреталось по возмездному договору, то в соответствии с частью 1 статьи 302 Гражданского кодекса РФ бывший собственник вправе истребовать имущество у добросовестного приобретателя в том случае, если ранее оно выбыло помимо воли собственника к лицу, продавшему его добросовестному приобретателю. К таким обстоятельствам можно отнести: утрату объекта в результате хищения, подделки документов, мошенничества; сделки под воздействием насилия; продажу недвижимости законным представителем несовершеннолетнего вопреки интересам последнего; продажу имущества наследниками без учета прав на наследство других наследников;  наличие среди правоустаналивающих документов, в том числе неактуальных, договора дарения между лицами, не обладающими родственными отношениями;   отсутствие нотариально удостоверенного согласия на отчуждение Объекта от супруга собственника, в период брака с которым приобретен Объект. 
        3.2. Проверка информации из ЕГРН 

В соответствии с данными из  Выписки из ЕГРН была запрошена и получена в отношении объекта сделки выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ЕГРН) на основании которой выявлено следующее:

1.Ограничение (обременение) права: не зарегистрированы,

2.Правопритязания: отсутствуют.

3.Заявленные в судебном порядке права требования: отсутствуют;

4.Отметка о возражении в отношении зарегистрированного права: данные отсутствуют.

 Объект по параметрам не соответствует сведениям из  ЕГРН. На плане, содержащемся в Выписке из ЕГРН, отсутствует сантехническое оборудование, плита, однако в квартире данное оборудование установлено. В случае выявления данного факта  органами, проводящими инвентаризацию объектов, в техническом паспорте будет стоять штамп переустройство. Переустройство  представляет собой установку, замену или перенос инженерных сетей, санитарно-технического, электрического или другого оборудования, требующие внесения изменения в технический паспорт жилого помещения и подлежит узаконению в установленном законодательством порядке.
Юридическая справка: Существует несколько типов обременений, которые отражает выписка. Самый распространенный – арест, при наличии которого регистратору запрещено вносить любые изменения в ЕГРН, а собственнику – производить отчуждение квартиры (п. 4 ст. 19 Закона № 122-ФЗ). Арест может быть наложен как на основании определения суда, так и на основании постановления судебного пристава. Отличительной чертой ареста является то, что он возникает в силу вынесения компетентным органом соответствующего распоряжения. Следующий тип обременений возникает в силу гражданско-правовых отношений между гражданами, то есть из договора. Так, к примеру, если продавец является заемщиком по договору займа, обеспеченного залогом в виде продаваемой квартиры, эти сведения будут отражены в ЕГРП, поскольку залог подлежит государственной регистрации. При наличии залога регистратору также запрещено регистрировать переход права на квартиру без согласия залогодержателя в силу ч. 2 ст. 346 ГК РФ. Вместе с тем существуют обременения, которые не препятствуют переходу права на квартиру, но могут создать большие неудобства новому собственнику. Так, к примеру, квартира может быть обременена договором аренды, заключенным на длительный срок. Напомню, госрегистрации подлежат договоры, заключенные на срок не менее года (ч. 2 ст. 651 ГК РФ), поэтому сведения об этом обременении также появятся в ЕГРН. Расторгнуть такой договор зачастую непросто даже в судебном порядке – как правило, продавец находится в сговоре с арендатором. А новый собственник рискует оказаться лишенным возможности использовать приобретенную квартиру. Дело в том, что переход права собственности на сданное в аренду имущество к другому лицу не является основанием для изменения или расторжения договора аренды (ч. 1 ст. 617 ГК РФ)
3.2.1 Проверка на предмет наличия объекта в базе Федеральной налоговой службы РФ как адреса массовой регистрации юридических лиц.
В базе ФНС РФ Квартира не является адресом массовой регистрации юридических лиц.

        3.3. Информация о лицах, зарегистрированных в объекте на 24.01.2018 г.:

На момент проведения исследования в объекте  никто не  зарегистрирован.

   3.4. Сведения о ранее зарегистрированных лицах:

 никто не был зарегистрирован.

3.5. Анализ риск-факторов, о снятии с регистрационного учета лиц, ранее зарегистрированных в объекте исследования во взаимосвязи с проведенными сделками (переходами права собственности):

	
	Риск факторы, признаки возможных нарушений
	Выявлено
	Примечание
	
	

	
	прав, благоприятные ситуации для нарушений
	Да
	Нет
	

	1
	Сохранение жильца на регистрационной учете после отчуждения квартиры при отсутствии родственных связей
	
	Нет
	

	2
	Сохранение права пользования жильца при неоднократном переходе прав
	
	Нет
	

	3
	Скорое выбытие одинокого правообладателя по смерти после приватизации
	
	Нет
	

	4
	Скорое выбытие одинокого правообладателя по смерти после заключения договора пожизненного содержания
	
	Нет
	

	5
	Выбытие одинокого правообладателя после продажи (дарения) не в другой адрес, а по смерти
	
	Нет
	

	6
	Выбытие несовершеннолетних в область (другой регион), в том числе после продажи квартиры
	
	Нет
	

	7
	Выбытие несовершеннолетних перед приватизацией квартиры и неучастие в ней
	
	Нет
	

	8
	Выбытие несовершеннолетних на площадь, значительно ухудшающую их жилищные условия
	
	Нет
	

	9
	Выбытие лиц в районы Крайнего Севера (и приравненные к ним) до приватизации
	
	Нет
	

	10
	Выбытие лиц в места лишения свободы до приватизации
	
	Нет
	

	11
	Выбытие лиц на службу в ВС РФ до приватизации
	
	Нет
	

	12
	Выбытие лиц в психо - неврологический интернат перед приватизацией
	
	Нет
	

	13
	Выбытие правообладателя в психо - неврологический интернат перед или после сделки
	
	Нет
	

	14
	Выбытие ранее зарегистрированного в квартире лица на фиктивный (несуществующий) адрес
	
	Нет
	

	15
	Отсутствие сведений о регистрации продавца в адресе убытия после продажи квартиры
	
	Нет
	

	
	
	
	
	


3.6.  Сведения о задолженностях или их отсутствии по коммунальным платежам и капитальному ремонту
В соответствии со сведениями Фонда капитального ремонта г. Самары, объект в списках не состоит, и взимание платы за кап. ремонт не производится.
ВЫВОД:

При проведении исследования, данных о выбытии с объекта граждан, которые в соответствии с действующим российским законодательством, сохраняли бы право пользования квартирой, что позволило бы им по закону требовать возобновления регистрации по данному адресу в будущем не выявлено.
Юридическая справка: Вышеописанная информация отражает сведения о всех ранее зарегистрированных в квартире лицах. Риск нарушения прав и наступления возможных негативных последствий, способных с высокой вероятностью привести к ограничению прав собственности на квартиру в будущем (пользование объектом недвижимости третьими лицами после регистрации перехода прав к новому собственнику). Риск увеличивается, если выбывшие из квартиры лица регистрируются по новому месту жительства на фиктивный адрес, на спорную площадь или адрес, используемый для «продажи прописка (регистрации)»; Сохранение жильца на регистрационной учете после отчуждения квартиры при отсутствии родственных связей; Выбытие одинокого правообладателя после продажи (дарения) не в другой адрес, а по смерти; Выбытие лиц в места лишения свободы до приватизации. А также выбытие перед приватизацией квартиры и неучастие в ней несовершеннолетних, сохраняющих право пользования недвижимостью в соответствии со ст. 7 Закона РФ от 4 июля 1991 г. N 1541-1 "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации". Следует отметить, что в соответствии с п.19 Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 2 июля 2009 г. N 14 "О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Федерации» собственник жилого помещения не лишен возможности по собственному усмотрению распорядиться принадлежащим ему жилым помещением (например, продать, подарить) и в том случае, если не истек срок права пользования этим жилым помещением бывшего члена семьи собственника, установленный судом на основании части 4 статьи 31 ЖК РФ. Если в период действия установленного судом срока права пользования жилым помещением бывшего члена семьи собственника право собственности этого собственника на жилое помещение прекращено по тем или иным основаниям (например, в связи со смертью собственника жилого помещения, в результате совершения собственником гражданско-правовых сделок), право пользования данным жилым помещением бывшего члена семьи собственника прекращается одновременно с прекращением права собственности до истечения указанного срока и он обязан освободить жилое помещение (часть 5 статьи 31, часть 1 статьи 35 ЖК РФ). Если бывший член семьи собственника не освобождает жилое помещение, новый собственник этого жилого помещения вправе требовать его выселения из данного жилого помещения в судебном порядке (часть 1 статьи 35 ЖК РФ).

В силу ст. 304 ГК РФ собственник может требовать устранения всяких нарушений его права, хотя бы эти нарушения и не были соединены с лишением владения.

В соответствии со ст. ст. 8, 35 Конституции РФ в Российской Федерации признаются и защищаются равным образом частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности. Право частной собственности охраняется законом. Каждый вправе иметь имущество в собственности, владеть, пользоваться и распоряжаться им. Никто не может быть лишен своего имущества иначе как по решению суда. Согласно ст. 304 ГК РФ собственник может требовать устранения всяких нарушений его прав, хотя бы эти нарушения и не были соединены с лишением владения. В силу ч. 2 ст. 292 ГК РФ переход права собственности на жилой дом или квартиру к другому лицу является основанием для прекращения права пользования жилым помещением членами семьи прежнего собственника, если иное не установлено законом. Таким образом, законодательство позволяет снять с регистрационного учета лиц, зарегистрированных в жилом помещении после перехода прав к новому собственнику, однако суд выносит решение об удовлетворении такого иска либо об отказе в его удовлетворении, в каждом конкретном случае, исходя из обстоятельств дела и представленных доказательств сторонами (ст.ст. 56,67 Гражданского процессуального кодекса).

4. В рамках проверки объекта были исследованы следующие его характеристики и источники:

               1. Обременение объекта правами третьих лиц,

               2. История перехода права собственности на объект с момента его создания,

                3. Добросовестность отчуждения прав на объект при переходе и возможность      возникновения прав на объект у третьих лиц,

               4. Проверка регистрации объекта в ЕГРН,

               5. Сведения о зарегистрированных лицах,

               6. Копии документов, предоставленных клиентом,

               7. Сведения Базы данных нотариусов России (при актуальности),

               8. Сведения Банка данных исполнительных производств,

               9. Сведения Единого федерального реестра сведений о банкротстве,

               10.Сведения Реестра отмененных доверенностей (при актуальности),

               11. Сведения публичной кадастровой карты (при актуальности),

               12. Сведения Списка действительных паспортов (при необходимости),

                13. Сведения Фонда капитального ремонта.

5. Выявленные риски и рекомендации
Риск 1.  .
Риск 2:  .

 Рекомендации:
1. Получить у Продавца, на момент сделки,  копии платежных документов, подтверждающих оплату коммунальных и иных платежей за содержание и обслуживание объекта, а также справки об отсутствии задолженностей по данным платежам.

2. Выявить наличие/отсутствие обстоятельств, вынуждающих совершить Продавцом сделку на крайне невыгодных для себя условиях. 

3. Получить у Продавца, нотариальное согласие супруги на продажу квартиры.

4. Подготовить предварительный договор с указание правильного адреса объекта и отвечающего всем требованиям Банка, предоставляющего кредит на приобретение объекта.

5. Провести сделку через аккредитивный счет или банковскую ячейку.

6. Осуществить титульное страхование приобретаемого Объекта.

Анализ имеющихся данных показывает, что в течение срока исковой давности признаков нарушений прав лиц,  являющихся собственниками в  момент проведения проверки в данной квартире, наиболее актуальных для сделок с недвижимостью, способных с высокой вероятностью привести к утрате прав собственности на квартиру  - не имеется.
Данных о выбытии с объекта граждан, которые в соответствии с действующим российским законодательством, сохраняли бы право пользования квартирой (убытие в места заключения, Вооруженные Силы, районы Крайнего Севера и др.), что позволило бы им по закону требовать возобновления регистрации по данному адресу в будущем - нет.
Заключение основано на сведениях, в том числе из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, доступных на 24.01.2017 года, а также на основе документов и информации, предоставленных его Заказчиком, доступных в свободном доступе (как на безвозмездной основе, так и за плату). Использование сведений, содержащихся в настоящем заключении, допускается в соответствии с законодательством России способами или в иной форме, которые не наносят ущерб правам и законным интересам правообладателей.

Все персональные данные, указанные в настоящем заключении получены от Заказчика в связи с чем последний при их передаче подтвердил наличие прав на их передачу составителю заключения в рамках исполнения договора по проверке объекта сделки.

Данное Заключение предназначено для выявления Заказчиком основных рисков утраты прав собственности при проведении сделок с данным объектом недвижимости, полная минимизация которых возможна только на основе углубленных исследований.

Заключение составлено в рамках Договора на оказание юридических услуг №РГ 1056/18 от 17.01.2018 г. С момента передачи заключения Заказчику обязательства Исполнителя считаются выполненными в полном объеме. Исполнитель не несет ответственности за дальнейшие действия сторон сделки и юридические факты, которые впоследствии могут повлечь за собой риск утраты права собственности.
Исполнитель:                                                                                                              _____________
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