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ПРЕДИСЛОВИЕ К ЧЕТВЕРТОМУ ИЗДАНИЮ

В настоящее издание внесены изменения и дополнения, связанные с вступлением в силу ряда нормативных актов, тем или иным образом касающихся сделок с жилыми помещениями. Особенно следует выделить часть третью Гражданского кодекса Российской Федерации, вступившую в силу 1 марта 2002 года, где раздел V регулирует наследственные отношения.

Введение в действие нового наследственного права позволило выделить в отдельную главу вопросы, посвященные наследованию жилых помещений; кроме того, переработаны образцы документов, посвященных наследованию.

Июль 2002 г.

ПРЕДИСЛОВИЕ К ТРЕТЬЕМУ ИЗДАНИЮ

Первоначально данная работа была предназначена для слушателей школы права "Статут" по теме "Сделки с жилыми помещениями". В общем-то, структура книги, как и ее наполнение, была определена во многом благодаря пожеланиям слушателей. Так появилось первое издание (1997 г.).

После принятия Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" издательство предложило подготовить второе издание работы с учетом действия данного законодательного акта (1999 г.).

Избранная тема, бесспорно, очень актуальна. Сделки с жилыми помещениями совершаются в больших количествах. Только за 1999 г. в России было зарегистрировано более 3 млн. сделок и прав на жилье, а за 2000 г. - около 7 млн. (при том, что договоры найма жилого помещения и некоторые другие сделки регистрации не подлежат). На практике возникает много вопросов и споров, в том числе рассматриваемых в судебных органах. Третье издание дополнено главой, посвященной сделкам с долями в праве общей собственности на жилые помещения и с жилыми помещениями, принадлежащими на праве общей собственности. Дополнены также главы первой части работы (комментарии к гражданскому и жилищному законодательству). Доработаны уже имеющиеся и включены новые образцы документов, предлагается анализ новой судебной практики по сделкам с жилыми помещениями.

Февраль 2001 г.

ВВЕДЕНИЕ

Целью настоящего издания является освещение вопросов, связанных с совершением и исполнением сделок с жилыми помещениями.

Особенности таких сделок заключаются как в специфике объекта, так и в регламентации их совершения. Жилище имеет строго целевое назначение. Оно предназначено исключительно для проживания граждан. Следовательно, правоотношения по поводу жилых помещений имеют определенные законом пределы. Основная регламентация сделок с жилыми помещениями содержится в актах гражданского законодательства. Вместе с тем в актах жилищного законодательства также есть большое количество норм, регулирующих те ли иные сделки (например, договор социального найма жилого помещения, договор обмена и т.п.).

Для правильного применения правовых норм, регулирующих сделки, в которых в качестве объекта выступает жилое помещение, необходимо проводить черту между гражданским и жилищным законодательством. Гражданское законодательство регулирует вопросы, связанные с владением, пользованием и распоряжением жилыми помещениями, лишь тогда, когда жилье является предметом экономического оборота. Отношения, связанные с использованием жилища, его эксплуатацией, и целый ряд других вопросов регулируются жилищным законодательством. Нельзя не отметить то обстоятельство, что Конституция Российской Федерации относит к разной компетенции гражданское законодательство, с одной стороны, и жилищное - с другой.

Гражданское законодательство согласно ст. 71 Конституции РФ относится к исключительному ведению Российской Федерации, а по ст. 72 федеральной Конституции жилищное законодательство входит в совместную компетенцию России и ее субъектов. И поэтому отношения, о которых говорилось выше, по эксплуатации, пользованию и др., могут регулироваться как Российской Федерацией, так и ее субъектами.

Данная работа состоит из трех взаимосвязанных частей.

Первая часть содержит комментарии гражданского и жилищного законодательства, регламентирующего сделки с жилыми помещениями. Рассматриваемые сделки условно делятся на сделки, направленные на отчуждение жилых помещений, и сделки, направленные на передачу жилых помещений в пользование. Комментарии снабжены изложением некоторых спорных вопросов, рассмотренных в судебных органах.

Во второй части предложены образцы договоров с жилыми помещениями, а также образцы завещаний и иных документов, необходимых для приобретения жилых помещений в порядке наследования.

Третья часть <*> содержит тексты актов гражданского и жилищного законодательства, регламентирующих сделки с жилыми помещениями.

--------------------------------

<*> Не приводится.

Часть I. КОММЕНТАРИЙ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА

Глава 1. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

§ 1. Виды сделок с жилыми помещениями

Раскрывая содержание права собственности на жилое помещение, Гражданский кодекс Российской Федерации (далее - ГК) указывает на то, что собственник осуществляет права владения, пользования и распоряжения принадлежащим ему жилым помещением в соответствии с его назначением (п. 1 ст. 288). Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом (п. 2 ст. 209).

Владельцы жилых помещений вправе распорядиться своим жильем через гражданско-правовые сделки. Так, собственники вправе совершить сделки: купли-продажи, мены, дарения, завещания и залога. Граждане - собственники жилого помещения, члены жилищных и жилищно-строительных кооперативов, а также граждане, пользующиеся жилищем на основании договора социального найма, вправе заключить договор обмена жилыми помещениями.

Здесь уместно отметить, что согласно ст. 153 ГК РФ сделками признаются действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей.

При этом сделки могут быть двух- или многосторонними (договоры) и односторонними.

Односторонней считается сделка, для совершения которой в соответствии с законом, иными правовыми актами или соглашением сторон необходимо и достаточно выражения воли одной стороны (например, завещание).

Для заключения договора необходимо выражение согласованной воли двух сторон (двусторонняя сделка) либо трех или более сторон (многосторонняя сделка). К примеру, договор купли-продажи, ренты, социального найма жилого помещения.

§ 2. Жилые помещения как объекты

гражданско-правовых сделок

Объектами сделок с жилыми помещениями могут выступать жилые дома, квартиры в многоквартирных жилых домах, а также изолированные жилые комнаты в домах либо квартирах. В качестве исключения из общего правила Жилищный кодекс РСФСР предусматривает возможность заключения договора обмена неизолированной комнаты между родственниками.

Жилым признается помещение, отвечающее установленным санитарным, противопожарным, градостроительным и техническим требованиям и предназначенное для проживания граждан. Дома либо помещения после их строительства или переоборудования учитываются именно как жилые дома (помещения) уполномоченными на то органами <*>. В настоящее время в качестве таких органов, как правило, выступают бюро технической инвентаризации. В Москве такие обязанности возложены на Комитет муниципального жилья.

--------------------------------

<*> См.: Положение о государственном учете жилищного фонда в Российской Федерации, утвержденное Постановлением Правительства Российской Федерации от 13 октября 1997 г. N 1301.

Жилое помещение, являющееся объектом договора социального найма, как правило, должно быть благоустроенным применительно к условиям населенного пункта, в котором находится.

В соответствии с гражданским и жилищным законодательством жилые помещения являются недвижимым имуществом.

Гражданский кодекс Российской Федерации предусматривает специальную регламентацию некоторых отношений, складывающихся при пользовании жилыми помещениями, находящимися в многоквартирных домах. При этом ГК РФ устанавливает, что собственнику квартиры в многоквартирном доме, наряду с принадлежащим ему помещением, занимаемым под квартиру, принадлежит также доля в праве собственности на общее имущество дома.

В отличие от квартир, на жилые дома (изолированные части жилых домов) право собственности допускалось при любой социально-экономической ситуации, ограничения были только по количеству и размеру. Вместе с тем на практике возникает вопрос о праве собственников жилых домов на земельные участки, надворные постройки и другое имущество, расположенное вне строения. Как справедливо отмечается в юридической литературе, только в единстве всех своих частей, связанных общим хозяйственным назначением, располагаясь на земельном участке, жилой дом и является объектом права собственности <*>.

--------------------------------

<*> См.: Кузьмин В.Н. Право личной собственности на жилой дом в СССР (Основные проблемы): Автореф. дис... канд. юрид. наук. М., 1975. С. 15.

В Постановлении Пленума Верховного Суда СССР от 27 августа 1980 г., не утратившем своего значения, указывается на то, что принадлежностью признается вещь, назначенная служить главной вещи и связанная с ней общим хозяйственным назначением. Если законом или договором не установлено иное, принадлежность следует судьбе главной вещи.

В общем контексте построек, именуемых жилым домом, главной вещью признается строение, предназначенное для проживания. Остальные постройки служат для удовлетворения хозяйственных надобностей и не могут быть самостоятельным объектом права собственности на отведенном для постройки дома земельном участке.

Рассматривая конкретное дело, Пленум обратил внимание на то, что в договоре, заключенном сторонами, указано о продаже дома и не оговорено, что подсобные строения не проданы.

Из этого, учитывая вышеизложенное, суду надлежало сделать вывод, что договор заключен о продаже как дома, так и подсобных строений. В противном случае на одном земельном участке оказалось бы два собственника: один - жилого дома, а другой - подсобных строений, что недопустимо <*>.

--------------------------------

<*> См.: Судебная практика по жилищным спорам: Сборник постановлений, решений и определений федеральных судов. М.: Издательская группа "Норма-Инфра-М", 1999. С. 206 - 207.

Анализ норм, изложенных в гл. 17 "Право собственности и другие вещные права на землю" <*> и в других главах ГК РФ, позволяет говорить о том, что наряду с правом собственности на жилой дом собственник всегда обладает определенными правами на земельный участок и некоторое другое имущество, обслуживающее жилой дом. При этом объем прав на земельный участок может быть различным.

--------------------------------

<*> Глава 17 ГК РФ введена в действие 28 апреля 2001 г. (см.: Собрание законодательства Российской Федерации. 2001. N 17. Ст. 1644; см. также: Крашенинников П.В. Право собственности и иные вещные права на землю. Вводный комментарий к главе 17 Гражданского кодекса Российской Федерации. М.: Статут, 2001).

В обоснование сказанного можно привести конструкцию, предложенную ГК РФ в ст. 552, где регламентируются отношения, связанные с земельным участком при продаже находящейся на нем недвижимости.

Принимая во внимание то обстоятельство, что жилое помещение относится к недвижимости, следует, что одновременно с передачей права собственности на жилой дом передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этим жилищем и необходима для его использования. При этом возможны различные варианты.

Во-первых, если продавец является собственником земельного участка, на котором находится продаваемый дом, покупателю передается право собственности либо предоставляется право аренды на соответствующий земельный участок.

Во-вторых, если продавец не является собственником земельного участка, на котором находится продаваемый жилой дом, покупатель приобретает право пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях, что и продавец дома.

Вплоть до начала 90-х гг. объектами права собственности не могли выступать комнаты в квартирах, они могли быть только объектом договора найма жилого помещения. Некоторое отступление от данного правила впервые появилось с принятием законодательных актов так называемого переходного периода. Так, Законом РСФСР "О приватизации жилищного фонда в РСФСР" от 4 июля 1991 г. впервые было установлено исключение из общего запрета на приобретение в собственность гражданами комнат в коммунальных квартирах - "местные Советы народных депутатов, предприятия, учреждения вправе с учетом мнения коллективов принимать решения о приватизации... коммунальных квартир" <*>.

--------------------------------

<*> Впоследствии редакция ч. 2 ст. 4 названного законодательного акта была изменена.

Впоследствии Закон Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" от 24 декабря 1992 г. предоставил нанимателям, проживающим в коммунальной квартире, при освобождении соседних комнат, наряду с другими возможностями, возможность приобрести по договору купли-продажи освободившуюся комнату.

С принятием части второй Гражданского кодекса Российской Федерации окончательно закреплен правовой режим комнаты как самостоятельного объекта гражданского оборота, относящегося к жилым помещениям. Такое решение вряд ли можно отнести к достижениям законодательства, поскольку отдельные комнаты не могут в полной мере удовлетворить жилищно-бытовые потребности граждан. Однако законодатель не мог не отреагировать на сложившуюся социально-экономическую ситуацию в жилищной сфере. Сегодня сотни тысяч семей проживают в комнатах коммунальных квартир. Запрет на оборот комнат по существу означал бы ограничение прав граждан, в них проживающих, по сравнению с другими гражданами - пользователями других жилых помещений.

На практике имеют место случаи, юридическое обоснование которых встречает поддержку в литературе <*>, когда при продаже комнаты применяется право преимущественной покупки собственниками других комнат данной квартиры. В обоснование приводятся доводы о том, что здесь присутствует общая собственность на кухню и другие объекты общего пользования квартиры. По нашему мнению, право преимущественной покупки в данных случаях применяться не может, так как эта ситуация сходна с положением квартир по отношению к объектам общего пользования в многоквартирном доме.

--------------------------------

<*> Гришаев С.П. Ваше право собственности на жилой дом и квартиру. Справочное пособие. М.: БЕК, 1995. С. 33.

В соответствии с п. 38 Постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации и Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 1 июля 1996 г. "О некоторых вопросах, связанных с применением части первой Гражданского кодекса Российской Федерации" сделки, связанные с арендой (имущественным наймом), безвозмездным пользованием, а также иным, не связанным с проживанием граждан, использованием организациями жилых помещений, которые не были переведены в нежилые, в порядке, установленном жилищным законодательством, совершенные после введения в действие Кодекса, являются ничтожными по основаниям, предусмотренным ст. 168 (ст. 288) <*>.

--------------------------------

<*> См.: Постановление Пленума Верховного Суда Российской Федерации и Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 1 июля 1996 года "О некоторых вопросах, связанных с применением части первой Гражданского кодекса Российской Федерации" N 6/8 // Российская газета. 1996. 13 августа.

§ 3. Участники сделок с жилыми помещениями

Сторонами гражданско-правовых сделок с жилыми помещениями могут выступать различные субъекты экономического оборота. Основными участниками таких сделок выступают, конечно же, граждане и юридические лица.

В некоторых случаях совершать сделки с жилыми помещениями могут города и иные муниципальные образования, а также субъекты Российской Федерации в лице соответствующих органов, например при продаже муниципального или государственного жилья.

Российская Федерация не имеет возможности распоряжаться принадлежащим ей жильем, так как весь федеральный жилищный фонд находится исключительно на праве хозяйственного ведения или оперативного управления у государственных предприятий или учреждений. Вместе с тем Российская Федерация может выступать в роли наследника по завещанию или одаряемого по договору дарения.

Коммерческие организации, выступающие сторонами сделок с жилыми помещениями, должны обладать правоспособностью, которая возникает с момента государственной регистрации юридического лица. Если юридическое лицо относится к некоммерческим организациям либо является государственным или муниципальным предприятием, необходимо отражение в учредительных документах возможности совершения таких сделок. Юридические лица осуществляют сделки через свои органы.

Граждане, выступающие сторонами сделок с жилыми помещениями, должны обладать полной дееспособностью. То есть они должны достичь 18-летнего возраста, а в случае, когда законом допускается вступление в брак до достижения 18 лет, гражданин, не достигший этого возраста, приобретает дееспособность в полном объеме со времени вступления в брак; полная дееспособность также приобретается при эмансипации, т.е. объявлении несовершеннолетнего, достигшего 16 лет, работающего по трудовому договору (контракту) либо занимающегося предпринимательской деятельностью, полностью дееспособным.

На практике встречаются случаи совершения сделок с жилыми помещениями лицами, не наделенными такими правами.

Так, прокурор Хостинского района г. Сочи обратился в суд с заявлением в интересах Б. к З. о признании недействительным на основании ст. 167 - 169 ГК РФ договора купли-продажи квартиры в доме в г. Сочи, пос. Кудепста, удостоверенного 14 августа 1996 г. нотариусом г. Сочи и зарегистрированного БТИ г. Сочи 15 августа 1996 г., ссылаясь на то, что договор заключен неустановленным лицом, без согласия и ведома собственника квартиры Б.

Б. заявление поддержала, предъявив иск к покупателю квартиры З. о признании недействительным указанного договора и об устранении препятствий в пользовании квартирой.

Дело неоднократно рассматривалось различными судебными инстанциями.

Решением Хостинского районного суда г. Сочи (оставленным без изменения судебной коллегией по гражданским делам Краснодарского краевого суда) в удовлетворении заявленных требований отказано.

Заместитель Председателя Верховного Суда РФ в протесте поставил вопрос об отмене судебных решений ввиду неправильного применения и толкования норм материального права.

Президиум Краснодарского краевого суда 18 марта 1999 г. протест удовлетворил, указав следующее.

Принимая решение по делу, суд первой инстанции считал, что договор заключен с соблюдением письменной формы, зарегистрирован в установленном порядке, З. - добросовестный приобретатель, в связи с чем от него нельзя истребовать приобретенное имущество.

Между тем данные выводы основаны на неправильном применении и толковании норм материального права.

В соответствии со ст. 209 ГК РФ собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом, в том числе право отчуждать его в собственность другим лицам.

Исходя из этого и положений п. 1 ст. 454 ГК РФ, по договору купли-продажи продавцом, т.е. стороной, обязующейся передать вещь (товар) в собственность другой стороне (покупателю), может выступать собственник отчуждаемого имущества либо лицо, которому он передал право распоряжения имуществом (п. 2 ст. 209 ГК РФ).

Согласно ст. 550 ГК РФ договор продажи недвижимости заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами (п. 2 ст. 434). Несоблюдение формы договора продажи недвижимости влечет его недействительность.

Как установил суд, собственник квартиры Б. упомянутый договор о ее продаже не подписывала, участия в его заключении не принимала, денежную сумму (цену) за квартиру не получала.

При таком положении вывод суда о законности договора купли-продажи ошибочен. Сделка по отчуждению имущества, совершенная лицом, не являющимся собственником, не признаваемым стороной по договору купли-продажи, не соответствует требованиям названных норм закона - в силу ст. 168 ГК РФ она ничтожна.

Последствия недействительности такой сделки предусмотрены ст. 167 ГК РФ, в силу которой ответчик обязан возвратить полученное им имущество в натуре. Истица денежных сумм по сделке не получала, обязанности по их возврату не несет. Поэтому отказ в удовлетворении требований Б. об устранении препятствий в пользовании квартирой также нельзя признать законным.

Истица не лишена возможности судебной защиты своего права способом, избранным на основании ст. 12 ГК РФ - применение последствий недействительности ничтожной сделки, и в том случае, если приобретатель - добросовестный. В ст. 167 ГК РФ применение последствий не ставится в зависимость от вины лиц, совершивших такую сделку.

Нельзя согласиться и с выводом суда о том, что квартира не может быть истребована у З., так как он добросовестный приобретатель, поскольку она была отчуждена лицом, который временно владел ею с согласия собственника.

В соответствии со ст. 302 ГК РФ, если имущество возмездно приобретено у лица, которое не имело права его отчуждать, о чем приобретатель не знал и не мог знать (добросовестный приобретатель), собственник вправе истребовать это имущество от приобретателя в случае, когда имущество утеряно собственником или лицом, которому имущество было передано собственником во владение, либо похищено у того или другого, либо выбыло из владения иным путем помимо их воли.

В данном случае предмет спора - недвижимое имущество, право собственности и другие вещные права на которое, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации; право собственности у приобретателя возникает с момента такой регистрации, если иное не установлено законом (п. 1 ст. 131, п. 2 ст. 223 ГК РФ).

Однако, как предусмотрено п. 1 ст. 167 ГК РФ, недействительная сделка не влечет юридических последствий, за исключением тех, которые связаны с ее недействительностью, и недействительна с момента ее совершения. Таким образом, договор купли-продажи спорной квартиры недействителен с момента его заключения и не может служить основанием государственной регистрации перехода права собственности на квартиру от истицы к ответчику.

Переход прав на недвижимость в отличие от вещей, регистрация прав на которые не требуется, связан не с передачей во владение, а с государственной регистрацией прав. Передача недвижимости во владение без документов, содержащих волю собственника на отчуждение имущества, исключает законность сделки купли-продажи, совершенной владельцем.

Лицо, выступившее в качестве продавца по договору купли-продажи, не имело права распоряжаться квартирой и документами, позволяющими произвести отчуждение квартиры, т.е. определять ее юридическую судьбу, поэтому квартира выбыла из владения Б. помимо ее воли и может быть истребована от любого лица.

Кроме того, покупатель при совершении сделки вправе проверить подлинность документов и наличие у продавца полномочий на отчуждение имущества, подлежащего государственной регистрации, следовательно, может знать о праве продавца на заключение договора купли-продажи. При неосмотрительности, неосторожности в действиях покупатель не может быть признан добросовестным приобретателем.

З. нельзя признать добросовестным приобретателем и потому, что, приобретая двухкомнатную квартиру, как видно из договора, по цене 3300 тыс. рублей, он не мог не знать, что эта цена в несколько раз меньше действительной стоимости квартиры.

Вывод суда о том, что квартира куплена за другую цену, в нарушение ст. 54 ГПК РСФСР основан на недопустимых доказательствах: объяснениях ответчика об уплате за квартиру 110 млн. рублей и показаниях свидетелей об ошибочности указания в договоре названной цены вместо 30 млн. рублей. Договор купли-продажи недвижимости требует письменной формы, в связи с этим его условия могут подтверждаться только письменными доказательствами, в случае спора стороны лишены права ссылаться на свидетельские показания (п. 1 ст. 162 ГК РФ). Письменных доказательств об уплате иной, чем указано в договоре, покупной цены суду не представлено.

Согласно ч. 1 п. 1 ст. 330 ГПК РСФСР неправильное применение или толкование норм материального права является основанием к отмене судебных постановлений в надзорном порядке.

Поскольку обстоятельства дела судом установлены полно и правильно, но допущена ошибка в применении и толковании норм материального права, на основании п. 5 ст. 329 ГПК РСФСР судебные постановления отменены с вынесением нового решения (без передачи дела на новое рассмотрение) об удовлетворении заявления прокурора Хостинского района г. Сочи и иска Б. <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда РФ. 1999. N 8. С. 16 - 17.

Для защиты прав и законных интересов несовершеннолетних граждан Гражданский кодекс Российской Федерации установил правило, согласно которому любое отчуждение жилого помещения, в котором проживают несовершеннолетние члены семьи собственника, допускается только с согласия органа опеки и попечительства (п. 4 ст. 292).

При этом следует иметь в виду, что наличие такого согласия органа опеки и попечительства не всегда является достаточным подтверждением законности сделки. Критерием оценки действительности сделки является реальное соблюдение имущественных прав ребенка.

Приведем пример из судебной практики, рассмотренный Судебной комиссией по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации.

7 декабря 1995 г. Ц. купил у С. трехкомнатную квартиру с условием, что тот освободит жилое помещение в конце апреля 1996 г.

25 апреля 1996 г. С. был убит. Проживающие в названной квартире его сын с женой и их несовершеннолетний ребенок отказались освобождать квартиру, в связи с чем Ц. обратился в суд с иском к С. об истребовании данной квартиры из их незаконного владения. М. - бабушка и опекун второго сына С. - Ивана (несовершеннолетнего), которому по договору приватизации принадлежала половина квартиры, предъявила к Ц. встречный иск о признании сделки купли-продажи квартиры недействительной, ссылаясь на следующее. При стечении трудных обстоятельств, сложившихся после смерти жены в октябре 1995 г., С. был вынужден продать квартиру по явно заниженной цене в связи с угрозой его жизни и жизни его сына. Более того, по мнению М., эта сделка является фиктивной, поскольку деньги за квартиру С. не получал и в результате этой сделки ее внук Иван незаконно лишен права на жилое помещение.

Решением Октябрьского районного суда Республики Бурятия (оставленным без изменения судебной коллегией по гражданским делам и президиумом Верховного суда Республики Бурятия) иск Ц. удовлетворен, а встречный иск М. оставлен без удовлетворения.

Заместитель Генерального прокурора РФ в протесте поставил вопрос об отмене судебных постановлений, как вынесенных с нарушением норм материального и процессуального права.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ 29 августа 1997 г. протест удовлетворила, указав следующее. Разрешая спор, суд первой инстанции признал установленным факт продажи 7 декабря 1995 г. С. принадлежавшей ему и его несовершеннолетнему сыну Ивану квартиры Ц. Согласие органа опеки и попечительства на заключение договора купли-продажи было получено, договор нотариально оформлен.

Отказ во встречном иске суд мотивировал тем, что при совершении сделки установленные законом требования соблюдены, а доказательства фиктивности сделки М. не представлены. Однако данные выводы суда ошибочны.

В судебном заседании представители органа опеки и попечительства подтвердили факт получения С. согласия органов опеки и попечительства на отчуждение принадлежащей ему и его сыну квартиры, так как он заверил их в том, что для него с сыном будет приобретена квартира поближе к месту проживания его матери М. Между тем, оценивая это обстоятельство как решающее при рассмотрении вопроса о законности сделки, в результате которой несовершеннолетний сын С. был фактически лишен своей части квартиры и не получил за это никакой денежной или имущественной компенсации, суд не учел, что само по себе наличие согласия органа опеки и попечительства на совершение сделки по отчуждению имущества малолетнего ребенка не является достаточным подтверждением законности совершенной сделки.

В соответствии со ст. 28, 37 ГК РФ разрешение органа опеки и попечительства должно быть получено перед совершением сделки с целью обеспечить соблюдение законных имущественных прав малолетнего ребенка, в связи с чем именно реальное соблюдение этих прав - критерий оценки действительности сделки.

При рассмотрении дела суд не предложил истцу представить доказательства, свидетельствующие о том, что в результате совершенной сделки законные права Ивана, 1983 года рождения, соблюдены, а именно что каким-либо образом часть полученных от продажи квартиры средств была депонирована на счет ребенка в кредитном учреждении или израсходована в его интересах, например для приобретения для него другого жилья. При отсутствии таких доказательств сделка по отчуждению спорной квартиры не могла быть признана судом соответствующей закону.

М. правомерно поставила в суде вопрос о проверке законности этой сделки, заявила требование о применении последствий ничтожности сделки, не соответствующей закону и совершенной с целью, противной основам правопорядка и нравственности (ст. 168, 169 ГК РФ). Однако суд эти требования по существу не рассмотрел.

В ходе судебного разбирательства истец предложил для несовершеннолетнего Ивана однокомнатную квартиру. Данное обстоятельство не может рассматриваться иначе как признание Ц. наличия у него невыполненного перед Иваном обязательства, что при его утверждении о полном расчете за купленную у его отца квартиру явно противоречит правовому обоснованию заявленного им иска. Причина этого противоречия судом не выяснена. Более того, из текста решения и последующих судебных постановлений не ясно, почему суд посчитал Ивана обязанным переселиться в ту однокомнатную квартиру, от которой он отказался в ходе судебного разбирательства и на которую никакого юридически оформленного права он не приобрел. Кроме того, суд не принял во внимание и не рассмотрел по существу доводы М. о том, что сделка была совершена С. в связи с угрозой жизни его самого и членов его семьи, на крайне невыгодных для него условиях. Эти доводы были перечислены в исковом заявлении М., повторялись во всех судебных заседаниях и в соответствии со ст. 179 ГК РФ являлись самостоятельными основаниями заявленного иска.

Отсутствие в решении суда оценки указанных доводов свидетельствует о необоснованном ограничении судом оснований заявленных М. требований и о неправильном определении круга юридически значимых для дела обстоятельств.

Вывод суда об отсутствии достоверных доказательств неполучения С. денег за проданную квартиру противоречит материалам дела, в которых нет его расписки в получении от Ц. денег. В соответствии со ст. 50 ГПК РСФСР доказательства передачи этой денежной суммы С. должен был представить суду Ц.

Согласно договору купли-продажи спорной квартиры деньги за квартиру продавец получает до его заключения, отметки же о реальном исполнении этого условия договора сторонами нет.

Удовлетворяя требование истца о выселении из спорной квартиры С., его жены и их ребенка без предоставления другого жилого помещения, суд в нарушение требования ст. 90 ЖК РСФСР не указал в обосновании решения конкретной нормы материального права.

Кроме того, суд не учел доводы С. (имеющие существенное значение для правильного разрешения возникшего спора) о том, что он был включен в ордер на спорную квартиру, длительное время проживал там с родителями и братом, выбыл из нее временно в связи с обучением в техникуме и службой в армии и вновь поселился туда после смерти матери.

В протоколе судебного заседания от 6 декабря 1996 г. содержится запись о том, что суд обозревает имеющиеся в деле: адресный листок убытия, свидетельство о смерти, объяснение нотариуса П., справку о приватизации квартиры, карточки прописки, накладную из ТОО "Рубин", договор приватизации, справку из БТИ на С., справку органа опеки и попечительства для нотариальной конторы, договор от 10 апреля 1996 г. В описи материалов дела эти документы не указаны и в деле отсутствуют, что не позволяет считать доводы суда, основанные на правовой оценке этих документов, правильными.

При указанных обстоятельствах судебные постановления подлежат отмене <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда РФ. 1998. N 2. С. 5 - 7.

В целях защиты прав недееспособных граждан устанавливается опека и попечительство. Опекуны являются представителями подопечных в силу закона и совершают от их имени и в их интересах все необходимые сделки (п. 2 ст. 32 ГК). Однако опекун не вправе без предварительного разрешения органа опеки и попечительства совершать сделки по отчуждению, в том числе обмену или дарению, имущества подопечного, сдаче его внаем, безвозмездное пользование или в залог, сделки, влекущие отказ от принадлежащих подопечному прав, раздел его имущества или выдел из него долей, а также любые другие сделки, влекущие уменьшение имущества подопечного. Изложенные требования относятся и к попечителям, которые дают согласие на совершение тех сделок, которые граждане, находящиеся под попечительством (дети в возрасте от 14 до 18 лет, а также граждане, ограниченные судом в дееспособности), не вправе совершать самостоятельно.

Представляется, что должно учитываться и ограничение дееспособности совершеннолетнего члена семьи по основаниям, предусмотренным ст. 30 ГК (злоупотребление спиртными напитками или наркотическими веществами). Ограничение дееспособности по указанным основаниям выражается, в частности, в том, что гражданин лишается права совершать сделки по распоряжению имуществом без согласия попечителя <*>.

--------------------------------

<*> См.: Корнеев С.М., Крашенинников П.В. Приватизация жилищного фонда. Законодательство и практика. М.: Издательская группа "Инфра-М-Норма", 1996. С. 15 - 17.

§ 4. Условия действительности сделок с жилыми

помещениями

Для того чтобы сделки с жилыми помещениями были действительны, требуется соблюдение целого ряда условий.

Во-первых, необходимо, чтобы содержание сделки не противоречило закону. Недопустимы, в частности, сделки, направленные на отчуждение объектов общего пользования многоквартирного дома (например, технического подвала) либо квартиры (например, кухни).

Во-вторых, необходимо наличие у сторон правоспособности и дееспособности.

В-третьих, необходимо, чтобы отчуждателю или наследодателю жилое помещение принадлежало на праве собственности. Если отчуждателем выступает государственная или муниципальная организация, то жилье должно принадлежать: государственным и муниципальным предприятиям на праве хозяйственного ведения; государственным и муниципальным учреждениям, а также казенным предприятиям на праве оперативного управления. Правомерное владение, пользование и распоряжение жилищем подтверждается правоустанавливающим документом. К примеру: договор продажи, договор передачи и др. Для заключения договора обмена социального жилья право пользования подтверждается ордером.

В-четвертых, необходимо, чтобы волеизъявление участника сделки соответствовало его действительной воле, т.е. должно быть правильное понимание сделки и ее совершение должно быть добровольным.

В-пятых, необходимо письменное оформление указанных сделок (для ренты, ипотеки и завещания необходимо нотариальное оформление).

В-шестых, как правило, обязательна государственная регистрация по месту расположения квартиры. Если сделка направлена на отчуждение одной стороной жилого помещения и соответственно приобретения другой, то право собственности у приобретателя жилого помещения возникает с момента государственной регистрации сделки и (или) перехода права <*>. Одновременно с возникновением права собственности на приобретателя переходит риск случайной гибели или повреждения жилого помещения. Приобретая право собственности на жилое помещение в многоквартирном доме, лицо, как уже было указано выше, становится сособственником фундамента, крыши, лестничных клеток и других частей многоквартирного дома, а также получает право пользоваться придомовой территорией.

--------------------------------

<*> Подробнее о государственной регистрации права на жилые помещения и сделок с ними см. главу 6.

При отступлении от названных условий сделка считается недействительной.

Сделка, недействительная в силу признания ее таковой судом, признается оспоримой. Например, сделки, совершенные ограниченно дееспособными либо несовершеннолетними от четырнадцати до восемнадцати лет (ст. 175 и 176 ГК), совершенные под влиянием насилия или угрозы (ст. 179 ГК).

Сделка, недействительная в независимости от судебного решения, является ничтожной. Например, сделки, совершенные недееспособными либо не достигшими четырнадцати лет (ст. 171 и 172 ГК), сделки, совершенные без намерения создать соответствующие правовые последствия (п. 1 ст. 170 ГК).

Гражданский кодекс Российской Федерации в ст. 168 устанавливает принцип отнесения сделок к той или иной категории недействительности, если закон не указывает на оспоримость, сделки, не соответствующие закону или иным правовым актам, признаются ничтожными.

Глава 2. СДЕЛКИ, НАПРАВЛЕННЫЕ НА

ОТЧУЖДЕНИЕ И ПРИОБРЕТЕНИЕ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

§ 1. Купля-продажа жилых помещений

Бесспорно, самой распространенной сделкой, направленной на отчуждение и приобретение жилья, является договор купли-продажи жилого помещения. По такому договору продавец обязуется передать в собственность покупателя квартиру или другое жилище, а покупатель обязуется принять жилое помещение и уплатить за него определенную денежную сумму.

До вступления в силу Закона СССР "О собственности в СССР" (т.е. до 1 июня 1990 г.) законодательство содержало массу различных ограничений, сдерживающих нормальный оборот жилых помещений. Предусматривалось заключение договоров купли-продажи только жилых домов, и то не более чем один раз в три года. В случае если гражданину и членам его семьи на праве собственности принадлежало два жилых дома, то один из них необходимо было продать. Думается, что данное и другие ограничения, с одной стороны, сдерживали гражданский оборот, а с другой - подталкивали граждан к заключению мнимых сделок.

В качестве сторон по данному договору могут выступать граждане, юридические лица и муниципальные образования. По общему правилу продавцом в договоре купли-продажи выступает собственник жилой площади.

В отличие от прежнего законодательства Гражданский кодекс Российской Федерации ограничивается простой письменной формой заключения договора продажи путем составления одного документа, подписанного сторонами (ст. 550).

Новый Гражданский кодекс не предусматривает обязательное нотариальное оформление договора продажи (как, впрочем, и мены, и дарения) недвижимого имущества. Вся нагрузка по соблюдению законодательства при оформлении соответствующих соглашений ложится на учреждения юстиции - органы государственной регистрации.

В тех случаях, когда одна из сторон уклоняется от государственной регистрации перехода права собственности на жилое помещение, другая сторона на основании п. 3 ст. 551 ГК вправе обратиться в суд за защитой своих прав. Суд при выяснении всех обстоятельств может вынести решение о государственной регистрации перехода права. При этом сторона, необоснованно уклоняющаяся от регистрации, вынуждена будет возместить другой стороне убытки, вызванные задержкой регистрации.

Договор обязательно должен содержать характеристику продаваемого жилого помещения: полный адрес, количество комнат, общую площадь (на практике указывают и жилую площадь). При отсутствии этих данных договор считается незаключенным. Представляется, что для квартир необходимо указывать и этаж продаваемого жилья.

Некоторое исключение из общего правила, изложенного в части первой ГК, предусматривается в отношении цены продаваемого жилья и другой недвижимости. Согласно ст. 555 при отсутствии условия о цене договор купли-продажи жилого помещения считается незаключенным.

Для более полной защиты прав покупателей независимо от того, юридическое это лицо или физическое, в ГК (ст. 556) установлено правило, по которому передача жилого помещения продавцом и принятие его покупателем осуществляются по подписываемому сторонами передаточному акту или иному документу о передаче. При этом, если иное не предусмотрено договором, обязательство передать жилище считается исполненным после вручения его покупателю и подписания соответствующего документа о передаче.

Уклонение одной из сторон от подписания документа о передаче жилья на условиях, предусмотренных договором, считается отказом продавца от исполнения обязанности передать жилое помещение, а покупателя - его принять. Само по себе принятие покупателем жилого помещения, не соответствующего условиям договора, в том числе в случае, когда такое несоответствие оговорено в документе, не является основанием для освобождения продавца от ответственности за ненадлежащее исполнение договора.

При передаче жилого помещения, не соответствующего условиям договора, покупатель вправе по своему выбору потребовать от продавца:

во-первых, соразмерного уменьшения покупной цены;

во-вторых, безвозмездного устранения недостатков жилого помещения в разумный срок;

в-третьих, возмещения своих расходов на устранение недостатков жилища.

Если же обнаружены существенные нарушения требований к качеству жилища (неустранимые недостатки, недостатки, которые не могут быть устранены без несоразмерных расходов или затрат времени или выявляются неоднократно либо проявляются вновь после их устранения, и другие подобные недостатки), покупатель вправе по своему выбору:

отказаться от исполнения договора купли-продажи и потребовать возврата уплаченной за жилое помещение денежной суммы;

потребовать замены жилья ненадлежащего качества помещением, соответствующим договору.

Достаточно четко Гражданский кодекс урегулировал отношения, связанные с земельным участком при продаже находящейся на нем недвижимости. Из ст. 552 ГК следует, что одновременно с передачей права собственности на жилой дом передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этим жилищем и необходима для ее использования. При этом виды права на земельный участок могут быть различны.

Во-первых, если продавец является собственником земельного участка, на котором находится продаваемый дом, покупателю передается право собственности либо предоставляется право аренды на соответствующий земельный участок.

Во-вторых, если продавец не является собственником земельного участка, на котором находится продаваемый жилой дом, покупатель приобретает право пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях, что и продавец дома.

Гражданский кодекс Российской Федерации вводит специальную норму, устанавливающую особенности продажи жилых помещений, если в них проживают граждане, имеющие на это жилище самостоятельное право пользования. Например, когда происходит переход права собственности на жилое помещение, в котором остаются проживать члены семьи продавца, они согласно ст. 292 ГК сохраняют право пользования этим жилищем. Это возможно и при отчуждении жилого помещения, приобретенного по рентному договору, существенным условием которого было проживание отчуждателя на данной площади. В ст. 558 ГК устанавливается, что существенным условием договора продажи жилого помещения, в котором проживают лица, сохраняющие право пользования им после его приобретения покупателем (например, члены семьи собственника), является перечень этих лиц с указанием их прав на пользование продаваемым жилым помещением.

Закон Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" содержит прямой запрет на продажу заселенных домов государственного, муниципального и общественного жилищных фондов без согласия проживающих в них граждан. Причем данной норме придана обратная сила, т.е. она распространяется и на сделки, заключенные до вступления в силу названного Закона. Приведем конкретный пример.

Дом, состоящий из двух корпусов, находился на балансе НПО "Машиностроитель". В декабре 1991 г. НПО и Международная ассоциация делового сотрудничества "Пэком" заключили договор купли-продажи дома.

Проживающие в доме граждане обратились в суд с иском к НПО и ассоциации о признании договора недействительным. Ленинградский районный народный суд Москвы в удовлетворении иска отказал.

Судебная коллегия по гражданским делам Московского городского суда решение народного суда оставила без изменения.

Президиумом Московского городского суда дело не рассматривалось в связи с отсутствием кворума.

Заместитель Генерального прокурора Российской Федерации в протесте поставил вопрос об отмене судебных постановлений.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации 17 февраля 1995 г. протест удовлетворила по следующим основаниям.

Отказывая в иске, народный суд пришел к выводу о том, что при заключении договора не были нарушены требования закона. Договор заключен с согласия Министерства машиностроения СССР, нотариально удостоверен и зарегистрирован в БТИ.

Между тем решение вынесено народным судом вопреки требованиям Закона Российской Федерации от 24 декабря 1992 г. "Об основах федеральной жилищной политики" и без учета конкретных обстоятельств данного дела.

Как видно из материалов дела, дом, в отношении которого возник спор, относится к государственному жилищному фонду.

Согласно ч. 3 ст. 19 названного Закона не допускается продажа иным лицам заселенных квартир и домов государственного, муниципального и общественного жилищных фондов без согласия проживающих в них совершеннолетних граждан.

В материалах дела нет данных о том, что проживающие в доме граждане дали согласие на его продажу.

Постановлением Верховного Совета Российской Федерации от 24 декабря 1992 г. "О введении в действие Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" предусмотрено, что совершенные до принятия Закона договоры купли-продажи и аренды жилья, противоречащие ч. 3 ст. 17 и ч. 3 ст. 19 указанного Закона, подлежат отмене.

Эти требования Закона не были учтены судом <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда РФ. 1995. N 9. С. 4.

Федеральный закон "О товариществах собственников жилья" в ст. 13 содержит дополнительные требования для продавца при заключении договора купли-продажи помещений в многоквартирном доме. Эти требования связаны с предоставлением информации. При этом объем информации зависит от того, создано товарищество собственников жилья или нет. Во втором случае (когда товарищество не создано) продавец предоставляет данные о наличии или об отсутствии задолженности по оплате расходов по содержанию помещения и общего имущества, сведения о залоге помещений, сведения о страховании общего имущества в кондоминиуме. В первом случае (когда товарищество создано) в дополнение к перечисленным сведениям сообщаются данные действующего бюджета и финансового отчета товарищества, сведения о любых известных капитальных затратах, которые товарищество собирается произвести в течение двух предстоящих лет, и сведения о любых сборах и накоплениях, которые могут возникнуть в связи с этими затратами.

Кроме того, в дополнение к этим сведениям представляется устав товарищества, определяющий права и обязанности будущего собственника.

Представляется, что не вся информация по товариществу собственников жилья может быть точной и объективной, и следовательно, норма практически нерабочая. В тех случаях, когда законодатель использует такие обороты, как "любые известные ...", "сведения.., которые могут возникнуть ...", правоприменение весьма затруднительно.

§ 2. Мена жилых помещений

С расширением рынка недвижимости в жилищной сфере широкое распространение получил договор мены жилого помещения. В соответствии со ст. 567 Гражданского кодекса Российской Федерации по договору мены каждая из сторон обязуется передать в собственность один товар в обмен на другой. По такому договору собственник жилого помещения может обменять принадлежащее ему жилище на любое имущество, которое не изъято из гражданского оборота. Например, на другое жилье, автомобиль, гараж, предприятие, ювелирное изделие, ценные бумаги и т.п.

Если происходит мена одного жилища на другое, то каждый участник договора обладает правом собственности на обмениваемое помещение, при этом каждый из участвующих в договоре считается продавцом жилого помещения, которое он передает, и покупателем жилища, которое он получает. В связи с этим договор мены имеет много общего с договором купли-продажи. При мене жилье обменивается на какое-либо имущество (в данном случае на жилье), а при купле-продаже жилое помещение также обменивается, только на деньги. Правовое регулирование отношений по договору мены осуществляется по тем же правилам, что и в договоре купли-продажи (предмет, форма, переход права собственности, права и обязанности сторон и т.п.).

Прежнее гражданское законодательство предусматривало только мену равноценного имущества. Сегодня данное положение остается общим правилом. Обмениваемые жилые помещения предполагаются равноценными. Вместе с тем новый Гражданский кодекс предусматривает возможность заключения договора мены неравноценными товарами. В таких случаях сторона, обязанная передать помещение, цена которого ниже цены жилья, предоставляемого в обмен, должна оплатить разницу в ценах непосредственно до или после исполнения ее обязанности передать жилое помещение, если иной порядок оплаты не предусмотрен договором (п. 2 ст. 568 ГК). Например, договором мены может быть предусмотрен обмен пятикомнатной квартиры на двухкомнатную с доплатой либо четырехкомнатная квартира меняется на трехкомнатную и автомобиль.

Право собственности на обмениваемые жилые помещения возникает у каждой стороны с момента государственной регистрации по месту нахождения жилья. Например, при мене жилья, расположенного в г. Москве, на жилище, находящееся в г. Екатеринбурге, каждый переход права собственности следует регистрировать отдельно, соответственно в Москве и Екатеринбурге.

На практике встречаются случаи заключения договора мены с нарушением общих положений Гражданского кодекса. В качестве примера приведем спор, рассмотренный в судах различных инстанций.

Прокурор Головинской межрайонной прокуратуры г. Москвы обратился с требованием к акционерному обществу (АО) "Огни Арбата", департаменту муниципального жилья г. Москвы, гражданам Ж., Д., А. о признании недействительными договоров о передаче жилья в собственность, купли-продажи и мены квартир.

Он сослался на следующие обстоятельства. В четырехкомнатной квартире в г. Москве проживали Борисов И. и его сын Борисов В. Решением народного суда Борисов И. в 1975 г. признан недееспособным. Опекуном назначен сын Борисов В. С 1979 г. Борисов И. находился на стационарном лечении в психиатрической больнице.

В декабре 1992 г. Борисову В. квартира передана в собственность в порядке приватизации одному, с ущемлением прав недееспособного Борисова И., который в число собственников включен не был.

Затем Борисов В. заключил договор купли-продажи квартиры с АО "Огни Арбата", а по договору мены, заключенному между этим АО и гражданами Д., Ж., А., квартира перешла в собственность Ж.

Прокурор просил признать все эти договоры недействительными, выселить Ж. из квартиры, занимаемой Борисовыми.

Решением Головинского межмуниципального народного суда г. Москвы признаны недействительными: договор о передаче квартиры в собственность Борисову В. в порядке приватизации; свидетельство о его праве собственности на жилище; договор купли-продажи квартиры с указанием о возврате сторон в первоначальное положение; договор мены квартирами с приведением сторон в первоначальное положение. Тем же решением Ж. совместно с проживающим с нею ребенком выселена из двухкомнатной квартиры, полученной по договору мены, без предоставления другого жилого помещения.

Определением судебной коллегии Московского городского суда решение оставлено без изменения.

Заместитель Председателя Верховного Суда Российской Федерации в протесте поставил вопрос об отмене решения и кассационного определения в части последствий признания недействительными договора о передаче в собственность квартиры Борисову В., свидетельства о праве на жилье на его имя и договора купли-продажи этой квартиры, а также в части признания недействительным договора мены и последствий признания этого договора недействительным.

Президиум Московского городского суда 18 октября 1995 г. протест удовлетворил по следующим основаниям.

Суд обоснованно признал, что договор о передаче квартиры в собственность одному Борисову В. заключен с нарушением Закона Российской Федерации от 4 июля 1991 г. "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации" и ущемлением прав недееспособного Борисова И.

В связи с признанием недействительным договора о передаче квартиры Борисову В. в собственность судом правильно признаны недействительными свидетельство о его праве на квартиру и договор купли-продажи квартиры, заключенный им с АО.

Согласно ранее действовавшей ст. 48 ГК РСФСР (в ред. 1964 г.), по недействительной сделке, совершенной с нарушением закона, каждая сторона должна возвратить другой стороне все полученное по сделке, а при невозможности возвратить полученное в натуре - возместить его стоимость в деньгах, если иные последствия сделки не предусмотрены законом.

Признав недействительными передачу квартиры в собственность Борисову В. и договор купли-продажи квартиры, суд не определил конкретных мер, необходимых для приведения сторон в первоначальное положение; не обсудил вопрос о восстановлении прежнего режима жилого помещения и других последствиях признания сделки недействительной.

На день рассмотрения дела в суде покупатель квартиры (акционерное общество) передал ее по договору мены в собственность другим лицам - А., Д., Ж. Суд признал недействительным весь договор мены и указал, что стороны по этому договору следует привести в первоначальное положение, но фактически стороны в первоначальное положение не привел, а решил лишь вопрос о выселении Ж. из квартиры, проданной Борисовым В., указав, что она подлежит выселению без предоставления другого жилого помещения.

Как видно из договора мены, в нем были определены доли Д., А. и Ж. в праве собственности на коммунальную квартиру, которую они приватизировали; свои доли в праве собственности на эту квартиру они передали акционерному обществу, а оно взамен передало им в собственность отдельные квартиры.

По договору мены Ж. (трем родственникам) переданы в собственность две квартиры: трехкомнатная и двухкомнатная квартира, полученная акционерным обществом по договору купли-продажи с Борисовым В.

Выселяя Ж. без предоставления жилого помещения, суд нарушил требования закона о том, что каждая сторона по недействительной сделке должна возвратить все полученное по договору, поэтому при выселении из квартиры Ж. должна была получить то, что она передала акционерному обществу.

Вопрос об обязанности акционерного общества возвратить прежнее жилое помещение суд не решил, не учел, что квартира - собственность не только Ж., но и ее родственников.

Вопрос о возможности возврата им прежнего жилого помещения в коммунальной квартире судом не проверялся.

Как указывают Ж. в надзорной жалобе, акционерное общество продало коммунальную квартиру агентству "Контакт". Это агентство к участию в деле не привлекалось.

В решении не указано, кому передается квартира, из которой Ж. выселена. Суд не обсудил вопрос о возможности признания недействительным договора мены только в части мены жилых помещений с Ж.

Президиум Московского городского суда отменил решение Головинского межмуниципального народного суда г. Москвы, определение судебной коллегии по гражданским делам Московского городского суда в части последствий признания недействительными договора о передаче в собственность квартиры Борисову В., свидетельства о праве на жилье на его имя и договора купли-продажи этой квартиры, а также в части признания недействительным договора мены и последствий признания этого договора недействительным и дело в отмененной части направил на новое судебное рассмотрение, в остальном решение суда оставил без изменения <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда РФ. 1996. N 4. С. 9.

§ 3. Дарение жилого помещения

Как следует из ст. 572 Гражданского кодекса Российской Федерации, по договору дарения жилого помещения собственник безвозмездно передает или обязуется передать другому лицу жилище.

Необходимо иметь в виду, что если жилье передается при наличии встречной передачи вещи или права, то такой договор дарением не признается. На практике такие случаи иногда встречаются. Зачастую органы местного самоуправления или организации обусловливают предоставление муниципального жилья нуждающимся гражданам обязанностью подарить имеющуюся у них квартиру муниципалитету. При оформлении договоров обменов жилыми помещениями различных форм собственности на практике можно встретить случаи "обмена квартиры в порядке дарения". На основании п. 2 ст. 170 ГК подобные сделки признаются притворными. Вместе с тем не превращает дарение в возмездный договор возмещение дарителю расходов, понесенных им в связи с дарением, если они по условиям договора не входят в ценность предмета дарения <*>.

--------------------------------

<*> См.: Маковский А.Л. Дарение // Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть вторая: Текст. Комментарии. Алфавитно-предметный указатель. М.: Международный центр финансово-экономического развития, 1996. С. 306.

Как правило, дарение жилых помещений происходит между близкими гражданами (родственниками, друзьями). Вместе с тем сторонами в договоре дарения могут выступать как физические, так и юридические лица. В качестве одаряемых могут выступать Российская Федерация, ее субъекты, а также города, иные муниципальные образования в лице их органов.

В отличие от прежнего законодательства обещание дарения также признается договором дарения и связывает обещавшего, если таковое было сделано в надлежащей форме и содержит ясно выраженное намерение совершить в будущем безвозмездную передачу жилого помещения или другого имущества.

Согласно ст. 573 ГК одаряемый вправе в любое время до передачи ему дара отказаться от него. В этом случае договор дарения считается расторгнутым. При этом отказ от подаренного жилья должен быть совершен в письменной форме. Кроме того, такой отказ подлежит государственной регистрации. В таких случаях даритель вправе требовать от одаряемого возмещения реального ущерба, причиненного отказом принять жилище в дар.

В силу ст. 575 ГК не допускается дарение жилых помещений:

от имени малолетних и граждан, признанных недееспособными, их законными представителями;

работникам лечебных, воспитательных учреждений, учреждений социальной защиты и других аналогичных учреждений гражданами, находящимися в них на лечении, содержании или воспитании, супругами и родственниками этих граждан;

государственным служащим и служащим органов местного самоуправления в связи с их должностным положением или в связи с исполнением ими служебных обязанностей;

в отношениях между коммерческими организациями.

Следует обратить внимание на то, что данный перечень может быть расширен только федеральным законом. Субъекты Российской Федерации не вправе устанавливать такие запреты, поскольку гражданское законодательство - в исключительной компетенции Российской Федерации (ст. 71 Конституции РФ).

Вместе с тем такие случаи, к сожалению, встречаются.

Так, гражданин Б. и индивидуальное частное предприятие (ИЧП) "Кавказ" обратились в суд с жалобой на отказ нотариуса Сочинского нотариального округа удовлетворить договор дарения ИЧП "Кавказ" квартиры Б. в г. Сочи и просили обязать нотариуса удостоверить этот договор. Как указали в подтверждение жалобы заявители, отказ в удовлетворении договора по мотиву того, что ст. 35 Закона Краснодарского края "О порядке регистрации, пребывания и жительства на территории Краснодарского края", предусматривающая запрещение нотариусам удостоверять договоры отчуждения любой формы собственности гражданам, не зарегистрированным (не прописанным) в Краснодарском крае, противоречит Конституции Российской Федерации, нарушает законные права и интересы собственника.

Решением Центрального районного суда г. Сочи (оставленным без изменения судебной коллегией по гражданским делам Краснодарского краевого суда) в удовлетворении жалобы Б. отказано.

Президиум Краснодарского краевого суда протест заместителя Председателя Верховного Суда РФ об отмене судебных постановлений оставил без удовлетворения.

Судебной коллегией по гражданским делам Верховного Суда РФ аналогичный протест был удовлетворен и указано следующее.

Согласно ст. 35 Конституции Российской Федерации право частной собственности охраняется законом; каждый вправе иметь имущество в собственности, владеть, пользоваться и распоряжаться им как единолично, так и совместно с другими лицами.

В соответствии с п. 2 ст. 209 ГК РФ собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

В силу ч. 3 ст. 55 Конституции Российской Федерации права и свободы человека и гражданина могут быть ограничены федеральным законом только в той мере, в какой это необходимо в целях защиты основ конституционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны и безопасности государства.

Отказывая в удовлетворении жалобы, суд исходил из того, что Б. не имеет прописки в Краснодарском крае и в соответствии с требованиями ст. 35 Закона Краснодарского края "О порядке регистрации, пребывания и жительства на территории Краснодарского края" (принятого Законодательным Собранием Краснодарского края 7 июня 1995 г.), предусматривающей запрещение нотариусам удостоверять договоры отчуждения любой формы собственности, нотариус обоснованно отказал в удостоверении договора дарения квартиры.

Этот вывод ошибочен, поскольку сделан без учета требований п. 2 ст. 209 ГК РФ.

Как разъяснил Пленум Верховного Суда РФ в п. 7 Постановления от 31 октября 1995 г. "О некоторых вопросах применения судами Конституции Российской Федерации при осуществлении правосудия", если при рассмотрении конкретного дела суд установит, что подлежащий применению акт государственного или иного органа не соответствует закону, он в силу ч. 2 ст. 120 Конституции Российской Федерации обязан принять решение в соответствии с законом, регулирующим данные правоотношения. Конституцией Российской Федерации предусмотрено, что ограничение права граждан Российской Федерации на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства в пределах Российской Федерации допускается только на основании федерального закона (ст. 55).

Согласно ст. 8 Закона Российской Федерации от 25 июня 1993 г. "О праве граждан Российской Федерации на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства в пределах Российской Федерации" право граждан Российской Федерации на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства в пределах Российской Федерации в соответствии с законами Российской Федерации может быть ограничено: в пограничной полосе; в закрытых военных городках; в закрытых административно-территориальных образованиях; в зонах экологического бедствия; на отдельных территориях и в населенных пунктах, где в случаях опасности распространения инфекционных и массовых неинфекционных заболеваний и отравлений людей введены особые условия и режимы проживания населения и хозяйственной деятельности; на территориях, где введено чрезвычайное или военное положение.

Указание в ст. 35 Закона Краснодарского края "О порядке регистрации, пребывания и жительства на территории Краснодарского края" на то, что нотариальные конторы вправе оформлять договоры отчуждения жилья независимо от форм собственности только при наличии у лица, приобретающего жилье, постоянной регистрации по месту жительства в Краснодарском крае или постоянной регистрации по месту жительства свыше 10 лет в Республике Адыгея, не соответствует требованиям ч. 2 ст. 3 Закона Российской Федерации "О праве граждан Российской Федерации на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства в пределах Российской Федерации", согласно которой регистрация или отсутствие таковой не могут служить основанием ограничения условий реализации прав и свобод граждан, предусмотренных Конституцией Российской Федерации и законами Российской Федерации, конституциями и законами республик в составе Российской Федерации.

Судебные постановления были отменены в связи с неправильным применением норм материального права <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда РФ. 1998. N 8. С. 12 - 13.

Организации, которым принадлежит жилище на праве хозяйственного ведения либо оперативного управления, могут подарить жилое помещение только с согласия собственника.

В исключительных случаях закон дает возможность дарителю отказаться от исполнения договора дарения либо вообще отменить дарение. В первом случае отказаться от договора можно, когда имущественное или семейное положение либо состояние здоровья дарителя изменилось настолько, что исполнение договора в новых условиях приведет к существенному снижению уровня жизни. Второй случай отмены дарения регулируется ст. 578 ГК, где указано, что даритель вправе отменить дарение, если одаряемый совершил покушение на его жизнь, жизнь кого-либо из членов его семьи или близких родственников либо умышленно причинил дарителю телесные повреждения. В случае умышленного лишения жизни дарителя одаряемым право требовать в суде отмены дарения принадлежит наследникам дарителя. Кроме того, даритель вправе потребовать в судебном порядке отмены дарения, если обращение одаряемого с подаренной вещью, представляющей для дарителя большую неимущественную ценность, создает угрозу ее безвозвратной утраты.

Договором может быть обусловлено право дарителя отменить дарение в случае, если он переживет одаряемого.

При отмене дарения одаряемый обязан возвратить подаренное жилье, если оно сохранилось в натуре к моменту отмены дарения, т.е. жилище сохранило свое прежнее состояние.

Согласно ст. 580 ГК вред, причиненный жизни, здоровью или имуществу одаряемого гражданина вследствие недостатков подаренной вещи, подлежит возмещению дарителем, если доказано, что эти недостатки возникли до передачи вещи одаряемому, не относятся к числу явных и даритель, хотя и знал о них, не предупредил о них одаряемого.

Новый Гражданский кодекс России предусмотрел новый (скорее хорошо забытый) вид дарения - пожертвование. Согласно ст. 582 пожертвованием признается дарение вещи или права в общеполезных целях. При дарении жилища эта цель не должна противоречить функциональному назначению жилых помещений - проживанию граждан. Нельзя дарить жилье с условием размещения в нем промышленного производства.

Субъектами пожертвования могут быть граждане, лечебные, воспитательные учреждения, учреждения социальной защиты и другие аналогичные учреждения, благотворительные, научные и учебные учреждения, фонды, музеи и другие учреждения культуры, общественные и религиозные организации, а также Российская Федерация, ее субъекты и муниципальные образования. При этом на принятие пожертвования не требуется чьего-либо разрешения или согласия.

Следует обратить внимание на то, что пожертвование жилища гражданину должно быть, а юридическим лицам может быть обусловлено жертвователем использованием его по определенному назначению. Например, с условием передачи его под семейный детский дом. При отсутствии какого-либо условия пожертвование жилого помещения гражданину считается обычным дарением, а в остальных случаях пожертвованное имущество используется одаряемым в соответствии с назначением имущества.

Организация, принимающая жилое помещение в качестве пожертвования, должна вести обособленный учет всех операций по его использованию.

В тех случаях, когда использование пожертвованного жилого помещения в соответствии с указанным жертвователем назначением становится вследствие изменившихся обстоятельств невозможным, оно может быть использовано по другому назначению лишь с согласия жертвователя, а в случае смерти гражданина-жертвователя или ликвидации юридического лица - жертвователя - по решению суда. Использование пожертвованного жилища не в соответствии с указанным назначением или изменение этого назначения дает право жертвователю, его наследникам или иному правопреемнику требовать отмены пожертвования.

§ 4. Рентный договор

Гражданский кодекс Российской Федерации устанавливает возможность собственникам произвести отчуждение имущества под выплату ренты либо за пожизненное содержание с иждивением. Данные отношения регламентируются главой 33 ГК. По рентному договору собственник имеет право передать другому лицу в собственность имущество, а последний, в обмен на имущество, будет выплачивать бывшему собственнику ренту в виде денежной суммы либо иного содержания (ст. 583 ГК). Договориться при этом можно об осуществлении выплат как бессрочно, так и пожизненно. Отсюда деление рентного договора на постоянную (бессрочную) и пожизненную ренту.

Рентный договор независимо от того, движимое или недвижимое имущество является его объектом, подлежит обязательному нотариальному удостоверению, а если в качестве объекта выступает жилище или иное недвижимое имущество, то договор подлежит также государственной регистрации (ст. 584 ГК).

Советское и российское законодательство до введения части второй Гражданского кодекса Российской Федерации в действие не предусматривало договоров постоянной ренты. Вместе с тем запрещения заключения подобных соглашений также не было. Существовала двойственная ситуация: отсутствие (точнее, забвение) сделок подобного рода приводило к отсутствию постоянных рентных отношений.

В отличие от постоянной пожизненная рента имела место в законодательстве и на практике. Однако ее применение сводилось лишь к сделкам, совершаемым первоначально с жилыми домами, а после вовлечения в экономический оборот (с введением в действие Закона СССР "О собственности в СССР", а также Закона РСФСР "О собственности в РСФСР") квартир в многоквартирных домах - и со всеми жилыми помещениями. Гражданский кодекс РСФСР 1964 г. предусматривал договор купли-продажи жилого дома с условием пожизненного содержания продавца, где в качестве продавца могли выступать только нетрудоспособные граждане, а в качестве объекта - только жилые дома, к другим жилым помещениям норма применялась по аналогии.

Отчуждение дома при жизни продавца было запрещено. Анализируя в литературе данную норму, отмечалось, что это необходимо для максимальной охраны интересов нетрудоспособного продавца на случай, если договор впоследствии будет расторгнут и возникнет вопрос о возврате дома <*>. Цена договора выражалась в предоставлении ежемесячного содержания до конца жизни продавца.

--------------------------------

<*> См.: Комментарий к Гражданскому кодексу РСФСР / Отв. ред. С.Н. Братусь, О.Н. Садиков. М., 1982. С. 290.

Вместе с тем фактически пожизненная рента применялась гораздо шире, а на практике часто данные отношения оформлялись либо договором дарения, либо завещанием, что, конечно же, в случае возникновения споров приводило и приводит к отсутствию надлежащей защиты участников данных отношений.

Отношения, вытекающие из договора купли-продажи с условием пожизненного содержания продавца, так же как и рентные отношения, по которым происходит переход права собственности, порождают в том числе и право пользования жилищем (если иное не вытекает из договора). Данное положение подтверждается судебной практикой.

Так, 31 мая 1995 г. между собственницей двухкомнатной квартиры в доме N 28 по ул. Пятницкой в г. Москве Селеновой А. и ее внучкой Селеновой С. был заключен нотариально удостоверенный и зарегистрированный в департаменте муниципального жилья Правительства г. Москвы договор купли-продажи названной квартиры с условием пожизненного содержания.

Селенова С. обратилась в паспортную службу милиции с заявлением о регистрации ее по месту жительства в упомянутой квартире. Это заявление 20 ноября 1996 г. паспортным управлением ГУВД г. Москвы оставлено без удовлетворения со ссылкой на то, что в соответствии с Постановлением Правительства г. Москвы от 2 апреля 1996 г. дом N 28 по ул. Пятницкой подлежит сносу, в связи с чем регистрация в нем не производится.

Отказ паспортного управления ГУВД г. Москвы в ее регистрации по месту жительства Селенова С. обжаловала в суд. По ее мнению, данным отказом нарушены ее право собственности на квартиру и право свободно избирать место жительства.

Решением Замоскворецкого межмуниципального суда Центрального административного округа г. Москвы (оставленным без изменения судебной коллегией по гражданским делам Московского городского суда) жалоба Селеновой С. оставлена без удовлетворения со ссылкой на Правила регистрации и снятия граждан Российской Федерации с регистрационного учета по месту жительства в г. Москве и Московской области, утвержденные Постановлением Правительств г. Москвы и Московской области от 26 декабря 1995 г. N 1030-43, в соответствии с которыми граждане не подлежат регистрации по месту жительства, если дом (жилое помещение) грозит обвалом, подлежит расселению в связи со сносом, реконструкцией или капитальным ремонтом с момента принятия решения Правительства г. Москвы или Правительства Московской области по данному вопросу.

Президиум Московского городского суда по протесту заместителя Председателя Верховного Суда РФ отменил судебные постановления, как вынесенные с нарушением норм материального права, указав следующее.

Права граждан на территории Российской Федерации свободно передвигаться, выбирать место жительства и иметь собственность гарантированы Конституцией Российской Федерации и являются непосредственно действующими.

В соответствии с ч. 1 ст. 27 Конституции Российской Федерации каждый, кто законно находится на территории Российской Федерации, имеет право свободно передвигаться, выбирать место пребывания и жительства.

Согласно ст. 35 Конституции Российской Федерации право частной собственности охраняется законом. Каждый вправе иметь имущество в собственности, владеть, пользоваться и распоряжаться им как единолично, так и совместно с другими лицами.

Эти конституционные права в силу ч. 3 ст. 55 Конституции Российской Федерации могут быть ограничены федеральным законом только в той мере, в какой это необходимо в целях защиты основ конституционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны страны и безопасности государства.

Регистрация граждан по месту их жительства предусмотрена Законом Российской Федерации от 25 июня 1993 г. N 5242-1 "О праве граждан Российской Федерации на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства в пределах Российской Федерации" в целях обеспечения необходимых условий для реализации гражданином Российской Федерации его прав и свобод, а также исполнения им обязанностей перед другими гражданами, государством и обществом (ст. 3 упомянутого Закона), а не как мера ограничения конституционных прав граждан Российской Федерации.

В ст. 6 данного Закона регистрация гражданина по месту жительства определена как уведомительная процедура: гражданин обязан сообщить о перемене места жительства, а орган регистрационного учета обязан зарегистрировать гражданина по месту его жительства не позднее трех дней со дня предъявления им документов на регистрацию.

Исходя из названных положений Конституции Российской Федерации и Закона Российской Федерации "О праве граждан Российской Федерации на свободу передвижения, выбор места пребывания и жительства в пределах Российской Федерации" в регистрации Селеновой С. по месту ее жительства в г. Москве могло быть отказано только в том случае, если бы ограничения в выборе места жительства в г. Москве были введены федеральным законом.

Федерального закона, ограничивающего право гражданина свободно выбирать место жительства и в полной мере реализовывать право собственности на жилые помещения в г. Москве, не существует, в связи с чем отказ в регистрации заявительницы по месту ее жительства в квартире в доме по ул. Пятницкой незаконен.

Нормативно-правовые акты субъектов Российской Федерации, противоречащие Конституции Российской Федерации и федеральному законодательству, не могут служить основанием для ограничения прав и свобод граждан и в силу указания на это в ст. 76 Конституции Российской Федерации судом применяться не могут.

В связи с этим ссылка суда на Правила регистрации и снятия граждан Российской Федерации с регистрационного учета по месту жительства в г. Москве и Московской области как на основание отказа в удовлетворении требований Селеновой С. о регистрации ее по месту жительства необоснованна.

Учитывая, что обстоятельства дела судом установлены с достаточной полнотой, но допущена ошибка в применении норм материального права, президиум Московского городского суда в соответствии с п. 5 ст. 329 ГПК РСФСР вынес новое решение об удовлетворении требований заявительницы <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда Российской Федерации. 1998. N 8. С. 11; N 9. С. 13.

Жилое помещение, которое отчуждается под выплату ренты, может быть передано получателем ренты в собственность плательщика ренты:

за выплату, в этом случае к отношениям сторон по передаче и оплате применяются правила о купле-продаже;

бесплатно, в этом случае применяются правила о договоре дарения.

Как следует из ст. 586 ГК, в случае отчуждения (например, продажи) жилого помещения лицом, приобретшим его по рентному договору, обязательства ренты переходят на нового собственника жилья. При этом лицо, передавшее такое жилье, несет дополнительную с отчуждателем ответственность по требованиям получателя ренты, возникшим в связи с нарушением договора ренты.

В целях обеспечения исполнения выплаты рентных платежей Гражданский кодекс устанавливает правило, по которому получатель ренты приобретает право залога на отчужденное жилье (ст. 587).

За просрочку выплаты ренты плательщик уплачивает проценты. Размер процентов устанавливается договором ренты, если же в договоре процент не оговорен, то он определяется учетной ставкой банковского процента на день исполнения обязательства.

Договор постоянной ренты

На основании ст. 589 ГК получателями постоянной ренты могут быть граждане, а также некоммерческие организации, если это не противоречит закону и соответствует цели их деятельности, закрепляемой в их учредительных документах. В частности, не могут быть получателями ренты учреждения, финансируемые собственником, уже в силу того, что им запрещено распоряжаться имуществом, приобретенным по смете <*>.

--------------------------------

<*> См.: Хохлов С.А. Рента и пожизненное содержание с иждивением // Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть вторая: Текст. Комментарии. Алфавитно-предметный указатель. С. 320.

Необходимо иметь в виду, что права получателя ренты могут переходить по наследству либо в порядке правопреемства при реорганизации юридических лиц, если иное не предусмотрено законом или договором. Кроме того, они (права) могут передаваться путем уступки требования в порядке, предусмотренном ст. 388 ГК.

Размер выплаты постоянной ренты устанавливается договором в рублях. Между тем в договоре может быть предусмотрена выплата ренты путем предоставления вещей, выполнения работ или оказания услуг, соответствующих по стоимости денежной сумме ренты.

Закон защищает получателя ренты тем, что согласно ст. 590 ГК размер выплачиваемой ренты автоматически увеличивается пропорционально увеличению установленного законом минимального размера оплаты труда. Постоянная рента выплачивается по окончании каждого календарного квартала.

Следует иметь в виду, что правила, касающиеся увеличения размеров и сроков выплат, могут изменяться договором.

Плательщик постоянной ренты вправе отказаться от дальнейшей выплаты ренты путем ее выкупа. В таком случае отказ заявляется плательщиком ренты в письменной форме не позднее чем за три месяца до прекращения выплаты ренты или за более длительный срок, предусмотренный договором. При этом обязательство по выплате ренты не прекращается до получения всей суммы выкупа получателем ренты, если иной порядок выкупа не предусмотрен договором.

Стороны договора могут предусмотреть, что право на выкуп постоянной ренты не может быть осуществлено при жизни получателя ренты либо в течение иного срока, не превышающего 30 лет с момента заключения договора.

Гражданский кодекс Российской Федерации (ст. 593) предусматривает случаи выкупа постоянной ренты по требованию получателя ренты:

во-первых, если плательщик ренты просрочил ее выплату более чем на один год, если иное не предусмотрено договором постоянной ренты;

во-вторых, если плательщик ренты нарушил свои обязательства по обеспечению выплаты ренты;

в-третьих, если плательщик ренты признан неплатежеспособным либо возникли иные обязательства, очевидно свидетельствующие, что рента не будет выплачиваться им в размере и в сроки, которые установлены договором;

в-четвертых, если жилое помещение, переданное под выплату ренты, поступило в общую собственность или разделено между несколькими лицами.

Требование получателя ренты о выкупе постоянной ренты может быть предусмотрено и в других случаях, определенных договором.

Выкуп постоянной ренты производится по цене, установленной договором.

При отсутствии условия о выкупной цене в договоре, по которому жилище передано под выплату ренты бесплатно, в выкупную цену наряду с годовой суммой рентных платежей включается цена жилого помещения, которая обычно взимается за аналогичное жилье при сходных обстоятельствах в том же населенном пункте. При возникновении разногласий такая аналогичность подтверждается актом оценки жилого помещения, составляемым профессиональным оценщиком недвижимого имущества.

Договор пожизненной ренты

В соответствии со ст. 596 Гражданского кодекса Российской Федерации пожизненная рента может быть установлена на период жизни гражданина, передающего имущество под выплату ренты, либо на период жизни другого указанного им гражданина. Возможно установление пожизненной ренты в пользу нескольких граждан, доли которых в праве на получение ренты, как правило, считаются равными. Например, супруги передали по рентному договору принадлежащее им на праве совместной собственности жилое помещение. При этом в случае смерти одного из получателей ренты его доля в праве на получение ренты переходит к пережившим его получателям, а в случае смерти последнего получателя ренты обязательство ренты прекращается.

Размер пожизненной ренты определяется в договоре в виде денежной суммы, периодически выплачиваемой получателю ренты в течение его жизни. Размер пожизненной ренты, определяемый в договоре, в расчете на месяц должен быть не менее минимального размера оплаты труда, установленного законом. При увеличении минимального размера оплаты труда соответственно увеличивается размер пожизненной ренты.

Если сроки пожизненной ренты не установлены договором, то пожизненная рента должна выплачиваться по окончании каждого календарного месяца.

Согласно ст. 599 ГК при существенном нарушении договора плательщиком получатель ренты вправе требовать от плательщика выкупа ренты либо расторжения договора и возмещения убытков. Если под выплату пожизненной ренты жилое помещение отчуждено бесплатно, получатель ренты вправе при существенном нарушении договора потребовать возврата этого жилья с зачетом его стоимости в счет выкупной цены.

Договор пожизненного содержания с иждивением

Разновидностью пожизненной ренты является договор пожизненного содержания с иждивением. Регламентация такой сделки осуществляется § 4 главы 33 ГК. Вместе с тем по сравнению с пожизненной рентой договор пожизненного содержания с иждивением обладает значительной спецификой. В частности, плательщик ренты по договору обязуется осуществлять пожизненное содержание с иждивением гражданина и (или) указанного им третьего лица (лиц). Предоставление содержания с иждивением может включать обеспечение потребностей в жилище, питании и одежде, а если этого требует состояние здоровья гражданина, также и уход за ним. Договором может быть предусмотрена оплата плательщиком ренты ритуальных услуг.

Договор пожизненного содержания с иждивением должен определять стоимость всего объема содержания с иждивением. При этом стоимость общего объема содержания в месяц не может быть менее двух минимальных размеров оплаты труда, установленных законом.

Стороны договора пожизненного содержания с иждивением вправе предусмотреть возможность замены предоставления содержания с иждивением в натуре выплатой в течение жизни гражданина периодических платежей в деньгах.

Гражданский кодекс Российской Федерации указывает на ограничения распоряжения имуществом, переданным ему в обеспечение пожизненного содержания. Как следует из ст. 604 ГК, плательщик ренты вправе отчуждать, сдавать в залог или иным способом обременять такое жилое помещение только с предварительного согласия получателя ренты.

Гражданский кодекс устанавливает основания прекращения пожизненного содержания с иждивением (ст. 605). К ним, в частности, относятся:

во-первых, смерть получателя ренты;

во-вторых, существенное нарушение плательщиком ренты своих обязательств.

В последнем случае получатель ренты вправе потребовать возврата жилого помещения, переданного в обеспечение пожизненного содержания, либо выплаты ему выкупной цены. При этом плательщик ренты не вправе требовать компенсацию расходов, понесенных в связи с содержанием получателя ренты.

§ 5. Обмен жилых помещений

В отличие от сделок, рассмотренных выше, договор обмена жилыми помещениями регулируется не только и не столько гражданским законодательством. Основная правовая регламентация таких сделок содержится в актах жилищного законодательства: Законе Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики", Жилищном кодексе РСФСР и некоторых других актах, в том числе и принимаемых субъектами Российской Федерации. Вместе с тем общие положения гражданского законодательства о сделках и договорах распространяются и на договор обмена жилыми помещениями. По нашему мнению, правовое регулирование таких сделок далеко от совершенства, и, вероятно, новый Жилищный кодекс Российской Федерации, который сегодня разрабатывается, должен содержать развернутую регламентацию обмена жилыми помещениями.

Согласно ст. 20 Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики" наниматель или арендатор жилого помещения в домах государственного, муниципального, общественного жилищных фондов имеет право с согласия проживающих совместно с ним совершеннолетних членов семьи произвести обмен занимаемого жилого помещения с другим нанимателем или арендатором, в том числе с проживающим в другом населенном пункте. Кроме того, данный Закон указывает на то, что наниматель или арендатор жилого помещения в домах государственного, муниципального, общественного жилищных фондов имеет право, с согласия собственника жилищного фонда или уполномоченного собственником лица (органа) и проживающих совместно с ним совершеннолетних членов семьи, передать права и обязанности по договору найма или аренды этого помещения собственнику частного жилищного фонда взамен приобретения права собственности на жилой дом (жилое помещение).

Если сравнивать данную норму с действующими до принятия Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики" нормативными актами, то можно без преувеличения сделать вывод о том, что ст. 20 Закона значительно расширяет возможности граждан по распоряжению занимаемыми жилыми помещениями. До принятия рассматриваемого Закона на федеральном уровне обмен регулировался Жилищным кодексом РСФСР и Инструкцией "О порядке обмена жилыми помещениями в РСФСР", утвержденной Приказом министра коммунального хозяйства РСФСР 9 января 1967 г. <*> Данные акты не предусматривали возможности обмена жилья, принадлежащего гражданину на праве собственности, на жилище, занимаемое по договору найма либо на основании членства в кооперативе.

--------------------------------

<*> Жилищное законодательство: Сборник нормативных актов и документов. М.: Спарк, 1996. С. 370 - 377.

Важно отметить, что участниками договора обмена могут выступать только граждане.

Рассмотрим возможных участников договора в соответствии с новейшим законодательством.

В качестве участников обмена могут выступать наниматели жилых помещений, проживающие на основании договора социального найма в домах государственного, муниципального и общественного жилищных фондов, с письменного согласия проживающих совместно с ними членов семьи, включая временно отсутствующих.

Законом РФ "Об основах федеральной жилищной политики" предоставляется возможность участия в обмене нанимателей жилых помещений, проживающих на основании договора коммерческого найма (аренды) в домах государственного, муниципального и общественного жилищных фондов, с письменного согласия проживающих совместно с ними граждан. На практике совершение обменов такими лицами не встречается. Думается, что включение таких субъектов в ст. 20 названного Закона произошло по недоразумению, поскольку в отличие от других сделок, указанных в данной норме, договор коммерческого найма (аренды) является срочным. Кроме того, следует иметь в виду, что глава 35 Гражданского кодекса Российской Федерации "Договор найма жилого помещения" не содержит указания на возможность совершения обмена нанимателями жилых помещений, проживающими на основании договора коммерческого найма (аренды) в домах государственного, муниципального и общественного жилищных фондов.

Участниками договора обмена могут быть члены жилищных и жилищно-строительных кооперативов, не выплатившие паевые взносы, с письменного согласия проживающих совместно с ними членов семьи, включая временно отсутствующих, и разрешения органа местного самоуправления. В уставах кооперативов, как правило, устанавливается необходимость получения согласия на обмен правления кооператива.

Собственники жилых помещений также могут быть участниками обмена, однако собственник может быть только одной стороной договора. Если обе стороны являются собственниками обмениваемых жилых помещений, то это будет уже договор мены с соответствующей регламентацией (глава 31 ГК).

В тех случаях, когда между членами семьи не достигнуто соглашение об обмене, в соответствии со ст. 68 ЖК РСФСР любой из них вправе требовать в судебном порядке принудительного обмена занимаемого помещения на помещения в разных домах (квартирах).

Граждане, желающие произвести обмен занимаемых жилых помещений, подают заявления в органы местного самоуправления либо в уполномоченные ими бюро по обмену жилыми помещениями. Кроме того, предъявляются документы, перечень которых в настоящее время устанавливается нормативными актами субъектов Российской Федерации.

Некоторой спецификой обладают так называемые родственные обмены. Речь идет о правиле, предусмотренном в ст. 70 ЖК РСФСР, где предусмотрено, что совершеннолетний член семьи нанимателя вправе, с письменного согласия нанимателя и остальных членов семьи (в том числе и временно отсутствующих, за которыми сохраняется право на жилую площадь), обменять приходящуюся на его долю жилую площадь с другим лицом при условии, что въезжающий в порядке обмена вселяется в качестве члена семьи нанимателя этого помещения. При этом для такого обмена не всегда требуется, чтобы въезжающий на общую жилую площадь родственник был до обмена членом семьи нанимателя. Достаточно, чтобы он вселялся в качестве такового и относился к лицам, которые признаются членами семьи.

В качестве примера можно привести постановление Президиума Московского городского суда.

Б. - наниматель четырехкомнатной квартиры размером 62,52 кв. м, в которой вместе с ней проживают ее сын и дочь, а также тетя - Ж., занимающая однокомнатную квартиру 19 кв. м, договорились об обмене, согласно которому Ж. согласилась переехать к племяннице и проживать с ней единой семьей, а в ее квартиру должен переехать В., сын племянницы. Поскольку в оформлении обмена отказано, был заявлен иск о признании необоснованным этого отказа.

Решением Свердловского районного народного суда г. Москвы (оставленным без изменения судебной коллегией по гражданским делам Московского городского суда) в иске отказано.

Президиум Московского городского суда, рассмотрев протест заместителя Председателя Верховного Суда РСФСР, отменил судебные постановления, указав следующее.

Тетя Б. - Ж., 1910 года рождения, одинокая, - изъявила желание проживать одной семьей с Б. и ее детьми, с которыми состоит в родственных отношениях, нуждается в повседневной помощи и присмотре; фактически она длительное время проживает с ними. В. - сын Б. - должен переехать в однокомнатную квартиру Ж. Такое право на обмен жилой площади одного из членов семьи при наличии письменного согласия других членов семьи предусмотрено ст. 70 ЖК РСФСР, на которую суд сослался в своем решении. От участников обмена при этом требуется соблюдения лишь одного условия - въезжающий в порядке обмена гражданин должен вселиться в качестве члена семьи нанимателя этого жилого помещения.

В мотивировочной части решения суд признал, что Ж. - старый и больной человек, фактически пользуется квартирой Б. и ввиду большего размера жилой площади квартиры своим проживанием не ущемляет их интересов. Однако вопреки такому признанию суд в иске отказал, указав, что истица не доказала проживания в данный период времени одной семьей с Ж.

Между тем ст. 70 ЖК не требует, чтобы въезжающий в порядке обмена гражданин являлся членом семьи нанимателя до обмена.

По делу не выяснены с достаточной полнотой взаимоотношения сторон и обоснованность отказа в оформлении обмена жилплощади <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда РСФСР. 1990. N 4. С. 9.

Жилищный кодекс РСФСР предусматривает случаи запрета заключения договора обмена (ст. 73). При этом данные запреты распространяются и на сделки, где одним из объектов является жилое помещение, принадлежащее участнику договора на праве собственности.

Обмен жилыми помещениями не допускается, если к нанимателю, члену кооператива или собственнику жилого помещения предъявлен судебный иск, т.е. право на жилое помещение поставлено под сомнение. Это могут быть иски о признании ордера недействительным, о расторжении или изменении договора найма, купли-продажи, мены, дарения, о признании недействительными обменов жилых помещений. В случае возникновения таких споров до разрешения судом вопроса о праве на жилое помещение договор не может быть заключен.

Не допускается обмен, если жилое помещение является предметом залога. Данный запрет прямо не предусмотрен в федеральных нормативных актах, однако многие субъекты Российской Федерации (думается, вполне оправданно) его предусмотрели. Залог - это способ обеспечения обязательств, при котором кредитор (залогодержатель) приобретает право в случае неисполнения должником обязательства получить удовлетворение за счет заложенного имущества (в данном случае жилого помещения) преимущественно перед другими кредиторами. Право на обмен возобновляется при прекращении обеспеченного залогом обязательства либо при замене с согласия залогодержателя жилого помещения, являющегося предметом залога, на иное имущество.

Запрещается обмен, если договор носит фиктивный характер. Под фиктивным понимается такой обмен, когда стороны не имеют намерения поселиться в обмениваемых помещениях, а производят только оформление обмена, продолжая при этом проживать в прежних жилых помещениях.

Не допускается обмен, если дом (жилое помещение) подлежит сносу или переоборудованию для использования в других целях, а также если дом (жилое помещение) грозит обвалом. В этих случаях решается вопрос о предоставлении гражданам, проживающим в таких домах (жилых помещениях), другого благоустроенного жилья. В случаях, когда дом грозит обвалом, выдается техническое заключение о состоянии дома, утвержденное органом местного самоуправления.

Запрещается обмен, если дом подлежит капитальному ремонту с переустройством и перепланировкой жилых помещений. В случаях капитального ремонта без переустройства и перепланировки обмен допустим.

Данная статья также предусматривает запрет осуществления обменов, если они носят корыстный характер. Представляется, что данный запрет в настоящее время потерял актуальность, поскольку обмениваемые жилые помещения не всегда являются равноценными и одна из сторон в качестве одного из условий выдвигает доплату в виде денежных сумм либо ремонта и т.п.

Однако в судебной практике периодически встречаются споры, связанные с так называемыми корыстными обменами.

Так, П. - наниматель двухкомнатной квартиры в доме N 98 по ул. Ленина в г. Тольятти - прописан в этой квартире с несовершеннолетним сыном. Его жена П. - наниматель однокомнатной квартиры в доме N 52 по ул. Ленина - прописана в ней со своим несовершеннолетним сыном Л. Фактически вся семья постоянно проживала в двухкомнатной квартире в доме N 98, однокомнатную же квартиру сдавала по договору поднайма.

2 марта 1995 г. был оформлен договор обмена жилыми помещениями, по которому П. стала нанимателем двухкомнатной квартиры в доме N 98 по ул. Ленина (вместе с ней в этой квартире прописаны оба сына), а П. - нанимателем однокомнатной квартиры в доме N 52. Фактически вся семья продолжала проживать в двухкомнатной квартире, но после расторжения брака в июне 1995 г. П. переселился в однокомнатную квартиру.

П. обратился в суд с иском к П. о признании договора обмена жилыми помещениями недействительным. По его мнению, сделка совершена под влиянием обмана со стороны ответчицы, принудившей его к совершению обмена под угрозой развода и обещавшей сохранить семью в случае оформления договора обмена. Кроме того, истец ссылался на невозможность проживания в однокомнатной квартире ввиду ее непригодности.

В ходе судебного разбирательства истец изменил основания иска о признании договора обмена жилыми помещениями недействительным, считая, что обмен носил корыстный характер с его стороны, поскольку ответчица обещала в случае совершения этого обмена купить ему импортный музыкальный центр.

Решением Центрального районного суда Самарской области (оставленным без изменения судебной коллегией по гражданским делам Самарского областного суда) иск П. удовлетворен по п. 2 ст. 73 ЖК РСФСР. Районный суд оценил стремление П. получить от материально обеспеченной жены музыкальный центр и сохранить с ней семейные отношения как корыстные побуждения к обмену жилыми помещениями.

Президиум Самарского областного суда отменил по протесту заместителя Председателя Верховного Суда РФ судебные постановления, указав следующее.

Как видно из материалов дела и объяснений сторон, до июня 1995 г. П. состояли в браке и проживали одной семьей.

Каких-либо данных о том, что они вели раздельное хозяйство и имели отдельные семейные бюджеты, в деле нет.

В соответствии с семейным законодательством вопросы воспитания детей и другие вопросы жизни семьи решаются супругами совместно. Каждый из супругов свободен в выборе занятий, профессии и места жительства.

Все нажитое супругами во время брака имущество признается их общей совместной собственностью.

Приобретение имущества в браке, в данном случае музыкального центра, не может рассматриваться как корыстное и противоправное деяние одного из супругов, совершенное в ущерб интересам другого супруга, поскольку у них возникает равное право на это имущество.

Кроме того, вывод суда не основан на фактических данных.

Достоверных доказательств совершения обмена жилыми помещениями под упомянутым условием истец суду не представил. Ответчица же утверждала, что никаких обещаний по приобретению музыкального центра за оформление обмена она П. не давала; покупку этой вещи после совершения обмена объясняла не как выполнение обязательства перед истцом, а как удовлетворение давнего и настойчивого желания истца иметь хорошую радиоаппаратуру, причем ранее они также приобретали музыкальную аппаратуру, но эти покупки П. не считал ни корыстными, ни связанными с исполнением П. каких-либо гражданско-правовых обязательств перед ним.

Договор обмена жилыми помещениями, приобретение супругами П. общего совместного имущества и их стремление сохранить семью - это проявления внутрисемейных отношений сторон. Обмен квартирами совершен с учетом интересов несовершеннолетних детей и не привел к нарушению законных прав истца на жилое помещение, поскольку из двухкомнатной квартиры, в которой он имел право на 14,2 кв. м жилой площади, он переселился в однокомнатную квартиру, жилая площадь которой составляет 16,4 кв. м.

Поэтому суд ошибочно руководствовался ч. 2 ст. 73 ЖК РСФСР при признании обмена жилыми помещениями недействительным.

Суд с достаточной полнотой выяснил фактические обстоятельства дела, но неправильно применил нормы материального права, что давало основание суду надзорной инстанции вынести по делу новое решение об отказе в удовлетворении иска П. в соответствии с п. 5 ст. 329 ГПК РСФСР <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда РФ. 1998. N 9.

Не допускается обмен жилыми помещениями, если в связи с обменом жилищные условия одной из сторон существенно ухудшаются, в результате чего граждане становятся нуждающимися в улучшении жилищных условий.

Запрещается обмен служебного жилья и жилых помещений, имеющих режим общежития. Правовое положение служебного жилого помещения не позволяет производить обмен этих квартир, так как служебное жилье предоставляется для заселения граждан, которые в связи с характером их трудовых отношений должны проживать вблизи от места работы. Обмен привел бы к изменению режима служебного жилья.

В качестве общежития жилое помещение предоставляется на период работы или учебы гражданина, поэтому обмен не допускается. В связи с тем что на практике споров, связанных с данным запретом, достаточно много, приведем конкретный судебный спор.

Семья Б. из трех человек, занимающая комнату площадью 27 кв. м, и З., проживающий в двухкомнатной квартире в другом доме, решили произвести между собой обмен жилых помещений, но владелец домов - производственное объединение "Саратовский агрегатный завод" в обмене им отказал, мотивируя тем, что жилое помещение, в котором проживают Б., находится в общежитии.

ПО предъявило в суде встречный иск к З. о признании его утратившим право на жилое помещение в двухкомнатной квартире, указав на то, что с 1992 г. он в квартире не проживает, плату за нее не вносит, лицевой счет после смерти родителей на свое имя не переоформил.

В октябре 1993 г. в квартиру З. вселилась семья Б., которых производственное объединение просило выселить. Фрунзенский районный народный суд г. Саратова в обоих исках отказал.

Судебная коллегия по гражданским делам Саратовского областного суда решение суда оставила без изменения.

Заместитель Председателя Верховного Суда Российской Федерации внес (ввиду отсутствия кворума в президиуме Саратовского областного суда) протест на судебные решения в Судебную коллегию по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации.

Судебная коллегия 20 февраля 1995 г. протест удовлетворила, указав следующее.

Судебные решения подлежат отмене в части отказа в иске З., Б. к ПО об устранении препятствий в производстве обмена занимаемых ими жилых помещений.

Принимая решение по спору, народный суд исходил из того, что комната, занимаемая Б., находится в общежитии и поэтому в силу ст. 73 ЖК РСФСР истцы не имеют права на обмен жилой площади.

Между тем суд не учел имеющиеся в материалах дела данные, свидетельствующие о том, что истице Б. комната была предоставлена в порядке обеспечения жилым помещением лиц, состоящих в списках очередников на получение жилого помещения.

Как видно из заявления Б. на имя заместителя директора объединения, она просила предоставить ей комнату с общей кухней до получения квартиры, указывая, что она - пятая в очереди на квартиру.

О выделении истице комнаты ходатайствовали администрация, профсоюзный комитет цеха, где работала Б.

На заявлении истицы имеется резолюция должностного лица от 25 ноября 1986 г. о взятии ее на учет для получения комнаты.

Ни в одном из этих документов нет ссылки на то, что Б. просила предоставить ей комнату в общежитии.

По решению исполкома Фрунзенского районного Совета народных депутатов г. Саратова Б. был выдан ордер от 8 февраля 1988 г. на право занятия жилого помещения размером 27 кв. м жилой площади, состоящего из одной комнаты в коммунальной квартире. И в контрольном талоне к ордеру указано, что истице предоставлена комната в коммунальной квартире. В эту комнату в том же месяце Б. вселилась с семьей.

С выводом суда (с которым согласилась и коллегия областного суда) о том, что ордер Б. на жилое помещение выдан ошибочно при массовом заселении построенного дома, нельзя согласиться.

ПО, зная, что Б. выдан ордер и что это влияет на правовой режим жилого помещения, в установленный срок и в предусмотренном законом порядке его действительность не оспорило.

Как видно из копии списка предоставления жилой площади работникам завода, утвержденного 11 февраля 1988 г. на заседании заводского комитета профсоюза, Б. с семьей предоставлялась комната жилой площадью 27 кв. м с общей кухней, и в этом тексте допечатано, что предоставляемое жилое помещение - общежитие.

Однако суд не истребовал подлинник списка и не выяснил, в связи с чем текст дополнен.

В судебном заседании и в кассационной жалобе истица указывала, что на основании ордера с нею был заключен договор жилищного найма, ей была выдана домоуправлением расчетная книжка на оплату квартиры и коммунальных услуг, что и другие жильцы дома имеют ордера на комнаты.

Однако эти доводы истицы суд с достаточной полнотой не проверил, хотя выяснение указанных обстоятельств имеет существенное значение по делу.

Так, если жилая площадь предоставлена истице в порядке улучшения жилищных условий, с ней был заключен договор жилищного найма, то она имеет право на обмен жилого помещения независимо от того, что жилой дом является общежитием.

Поэтому принятое решение подлежит отмене в части отказа в иске З. и Б <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда РФ. 1995. N 7. С. 11.

С сожалением приходится констатировать, что четко механизм осуществления обмена жилья в случае, когда одной из сторон договора является собственник жилья, нормативно на федеральном уровне не определен. Отдельные субъекты Российской Федерации устанавливают такой механизм <*>. Как правило, устанавливается, что гражданин - собственник жилого помещения, желающий обменять принадлежащее ему жилье с нанимателем, подает соответствующее заявление органу местного самоуправления по месту нахождения жилого помещения государственного, муниципального, общественного жилищных фондов.

--------------------------------

<*> См., например: Правила обмена жилых помещений в Свердловской области, утвержденные решением Малого совета Свердловского областного Совета народных депутатов от 10.06.92 N 133/7 // Жилищное законодательство Свердловской области и г. Екатеринбурга. Екатеринбург: Уральское юридическое издательство, 1996. С. 136 - 142.

В заявлении дается характеристика жилого помещения, принадлежащего гражданину на праве собственности (количество комнат, размер общей и жилой площади и т.п.), указывается основание возникновения права собственности (гражданско-правовая сделка: договор передачи в порядке приватизации, наследование, выплата паевого взноса за квартиру в доме жилищного или жилищно-строительного кооператива), называется правоустанавливающий документ (договор, время его совершения, номер и т.п.). В заявлении также указывается контрагент по обмену (наниматель, с которым собственник жилья желает произвести обмен) и дается характеристика жилого помещения, которое собственник жилья получит в результате обмена.

В тех случаях, когда обмениваемое жилое помещение принадлежит на праве общей собственности нескольким лицам, заявление подается от имени всех сособственников и соответственно ими подписывается. Если кто-либо из сособственников не проживает в обмениваемом жилом помещении, а находится в другом населенном пункте в связи с командировкой, учебой, характером работы и т.д. либо не может явиться к должностному лицу органа местного самоуправления, принимающему заявление (например, в связи с тем что находится на излечении в стационарном медицинском учреждении), то согласие отсутствующего сособственника на обмен жилого помещения может быть выражено в отдельном документе. Подпись такого лица должна быть удостоверена. Такое удостоверение возможно нотариусом, должностным лицом, уполномоченным на совершение нотариальных действий, организацией, в которой данный гражданин работает или учится, жилищно-эксплуатационной организацией по месту его проживания.

Наниматель жилого помещения, желающий произвести обмен с гражданином - собственником жилья, подает в орган местного самоуправления по месту нахождения "своего" жилого помещения заявление аналогичного содержания.

Заявление нанимателя подписывается всеми совершеннолетними членами его семьи. Согласие временно отсутствующих членов семьи нанимателя, за которыми сохраняется право на жилое помещение, может быть выражено в отдельном документе. Подпись временно отсутствующего члена семьи должна быть удостоверена кем-либо из ранее называвшихся субъектов.

После принятия органом местного самоуправления решения об обмене жилых помещений гражданам можно оформлять соответствующий договор.

Представляется, что введение нормы о том, что обращение к органу местного самоуправления должно предшествовать оформлению договора, помогло бы избежать конфликтных ситуаций. Если орган местного самоуправления принимает решение об обмене жилых помещений, значит, после оформления договора обмена жилыми помещениями проблем с выдачей ордера не должно быть. При нарушении указанной последовательности могла бы сложиться весьма противоречивая ситуация: существует договор обмена жилыми помещениями, но орган местного самоуправления отказывается выдать обменный ордер (например, на муниципальное жилье).

Следует отметить, что договор является основанием возникновения (перехода) права собственности и договор как документ является доказательством того, что совершена гражданско-правовая сделка - договор обмена жилыми помещениями.

В договоре обмена между собственниками и нанимателями жилья или членами жилищных, жилищно-строительных кооперативов дается характеристика обмениваемых жилых помещений, указывается круг лиц, становящихся собственниками получаемого по обмену жилого помещения, определяется доля каждого сособственника в праве собственности.

На основании такого договора гражданин, являющийся нанимателем, имеет право требовать от контрагента по обмену передачи ему жилого помещения в собственность.

Гражданин, собственник жилого помещения, получающий в результате обмена жилье в пользование на условиях найма, на основании договора и ранее принятого решения органа местного самоуправления об обмене жилых помещений вправе требовать от органа местного самоуправления выдачи обменного ордера и от контрагента по обмену передачи квартиры.

Договор обмена жилых помещений подлежит государственной регистрации. Именно с момента регистрации договора возникает право собственности на получаемое по обмену жилое помещение (в этот момент происходит переход права собственности от одного лица к другому). При этом фактическая передача жилья может происходить значительно позже (например, после получения обменного ордера стороной, получающей жилье в пользование, а не в собственность).

Уже указывалось на то, что договоры обмена и мены - разные соглашения. Их следует отличать по трем основным признакам.

Во-первых, при мене обе стороны (могут быть как физические, так и юридические лица) являются собственниками жилья. При обмене стороны всегда физические лица, при этом как минимум одна из сторон не является собственником жилого помещения.

Во-вторых, при мене стороны руководствуются Гражданским кодексом, а при обмене наряду с ГК РФ отношения регламентируются Жилищным кодексом РСФСР, Законом Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" и нормативными актами, принимаемыми субъектами Федерации.

В-третьих, у данных сделок различен порядок оформления. Для меняющихся - письменное оформление договора мены и государственная регистрация, для обменивающихся - оформление через орган местного самоуправления и, если одна из сторон - собственник, плюс государственная регистрация.

Кроме того, для сторон договора мены не действует часть условий, при которых обмен не допускается, таких, как существенное ухудшение жилищных условий в связи с обменом жилых помещений и др.

Глава 3. СДЕЛКИ, НАПРАВЛЕННЫЕ НА ПЕРЕДАЧУ

ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ В ПОЛЬЗОВАНИЕ

§ 1. Виды сделок, направленных на передачу жилых

помещений в пользование

В соответствии с п. 2 ст. 288 ГК жилые помещения могут сдаваться их собственниками для проживания на основании договора. В целом ряде случаев таким правом также обладают государственные и муниципальные предприятия, а также государственные и муниципальные учреждения, владеющие жилищным фондом на праве хозяйственного ведения или оперативного управления.

Сдача жилого помещения по договору возможна по различным основаниям, которые можно классифицировать по: виду договоров, субъектам - пользователям жилого помещения, срокам, возмездности, пределам передачи жилой площади, а также по регламентации.

Сдача жилого помещения осуществляется в соответствии с такими видами договоров, как:

договор найма жилого помещения, который, в свою очередь, делится на договор коммерческого найма жилого помещения, договор социального найма жилого помещения, договор найма жилого помещения в доме жилищного или жилищно-строительного кооператива, договор найма служебного жилого помещения и общежития;

договор аренды жилого помещения;

договор безвозмездного пользования жилым помещением.

По субъектам - пользователям жилого помещения договоры подразделяются на договоры, в которых в качестве пользователей выступают граждане, - это любой договор найма жилого помещения, и на договоры, где пользователями являются юридические лица, - это договор аренды жилого помещения. По отношению к безвозмездному пользованию жилищем закон прямо не указывает на запрет в предоставлении жилого помещения юридическим лицам, однако, исходя из целевого назначения жилья, представляется, что пользователем в данном случае может быть только гражданин.

По срокам договоры можно разделить на срочные и бессрочные.

К срочным относятся: договор коммерческого найма жилого помещения, договор найма жилого помещения в доме ЖСК, договор найма служебного жилого помещения и общежития, а также договор аренды жилого помещения и договор безвозмездного пользования жилым помещением.

К бессрочным договорам относится договор социального найма.

По возмездности договоры делятся на:

безвозмездные - договор безвозмездного пользования жилым помещением;

дотируемые - договор социального найма и договор найма служебного жилого помещения и общежития;

возмездные - договор коммерческого найма жилого помещения, договор найма жилого помещения в доме ЖСК и договор аренды жилого помещения.

По пределам передачи площади договоры подразделяются на нормируемые (договор социального найма и договор найма служебного жилого помещения и общежития) и на определяемые соглашением сторон (все остальные договоры, направленные на передачу жилых помещений в пользование).

По регламентации договоры можно разделить на:

регулируемые в основном гражданским законодательством; это договор коммерческого найма жилого помещения, договор аренды жилого помещения и договор безвозмездного пользования жилым помещением;

регулируемые в основном жилищным и в некоторой части гражданским законодательством все остальные договоры, направленные на передачу жилых помещений в пользование.

§ 2. Договор найма жилых помещений

Основным договором, с помощью которого жилые помещения передаются во временное возмездное владение и пользование, является договор найма жилого помещения. Права и обязанности участников данной сделки регулируются главой 35 ГК РФ и актами жилищного законодательства. Среди последних особо следует выделить Жилищный кодекс РСФСР и Закон Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики". Без преувеличения договор найма жилого помещения можно назвать основным институтом жилищного законодательства и одновременно одним из видов гражданско-правовых договоров.

Часть вторая Гражданского кодекса Российской Федерации несколько по-иному, чем прежнее законодательство, регулирует договорные отношения, складывающиеся по поводу возмездной передачи жилых помещений во владение и пользование. По существу ГК выделяет договор найма жилого помещения, по которому жилье предоставляется гражданам (глава 35), и арендный или иной договор, регулируемый главой 34 или другими положениями ГК, по которому жилое помещение предоставляется юридическим лицам, при этом ГК оговаривает возможность его использования только проживанием граждан (п. 2 ст. 288 и п. 2 ст. 671).

В соответствии с п. 1 ст. 671 ГК по договору найма жилого помещения одна сторона - собственник жилого помещения или управомоченное лицо (наймодатель) обязуется предоставить другой стороне (нанимателю) жилое помещение за плату во владение и пользование для проживания в нем.

В Гражданском кодексе наем жилого помещения подразделяется на договор социального найма жилого помещения (далее - договор социального найма) и договор найма жилого помещения (далее - договор коммерческого найма). Жилищное законодательство наряду с этими договорами выделяет также договор найма служебных жилых помещений, договор найма жилых помещений в общежитии, а также договор найма жилых помещений, находящихся в пользовании членов жилищных и жилищно-строительных кооперативов <*>.

--------------------------------

<*> Заключение и права и обязанности, вытекающие из договора найма служебных жилых помещений, договора найма жилых помещений в общежитии, а также договора найма жилых помещений, находящихся в пользовании членов жилищных и жилищно-строительных кооперативов, в данной работе не рассматриваются. Об этих сделках см.: Крашенинников П.В. Жилищное право. М.: Статут, 2001. С. 81 - 92, 129.

Объектом договоров найма может быть помещение, отвечающее определенным требованиям и формально юридически признанное жилым. Гражданский кодекс Российской Федерации указывает на то, что жилое помещение должно быть изолированным и пригодным для постоянного проживания (ст. 673). Для жилых помещений, выступающих объектом социального найма, жилищное законодательство, как правило, устанавливает дополнительное требование о благоустроенности жилого помещения применительно к условиям данного населенного пункта (ст. 40 ЖК РСФСР).

Не может быть объектом договора жилищного найма помещение, не признанное жилым, скажем, находящееся в дачном или садовом домике. Такое помещение может выступать, к примеру, объектом договора аренды; регулирование данных отношений при этом будет осуществляться главой 34 ГК. Неизолированное жилое помещение (смежная комната) либо часть комнаты также не могут быть объектами самостоятельного договора.

Из сказанного можно сделать вывод, что объектами договора найма жилого помещения могут выступать жилые дома, квартиры в многоквартирных жилых домах, а также изолированные жилые комнаты в домах либо квартирах.

По сравнению с аналогичными отношениями в одноквартирных домах отношения найма в многоквартирных домах более многообразны, поскольку объектом права здесь выступают не только жилые помещения, но и иное имущество, находящееся в этих домах. Впервые это получило закрепление в ст. 673 и ст. 290 ГК РФ. К такому имуществу Кодекс относит несущие конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры.

Не претендуя на исчерпывающее регулирование обоих видов найма жилых помещений (коммерческого и социального), глава 35 в первую очередь направлена на регламентацию отношений, связанных с коммерческим наймом. Вместе с тем целый ряд положений данной главы относится к двум указанным в ГК видам договора найма жилых помещений.

Во-первых, в Гражданском кодексе предусматривается письменная форма таких соглашений (ст. 674). При этом, однако, несоблюдение формы совершения договора не влечет его недействительности. Данное обстоятельство согласно ст. 162 ГК лишает стороны договора права ссылаться в подтверждение сделки и ее условий на свидетельские показания, но не лишает их права приводить письменные и иные доказательства. Здесь уместно отметить то обстоятельство, что в отличие от основной части сделок с жилищем договоры найма жилого помещения не подлежат государственной регистрации.

Во-вторых, гарантируется сохранение договора найма при переходе права собственности (ст. 675 ГК), хозяйственного ведения или оперативного управления. При отчуждении собственником (обладателем права хозяйственного ведения либо оперативного управления) жилого помещения приобретатель становится наймодателем до окончания срока договора на тех же условиях, что и предыдущий собственник. В случае нарушения прав со стороны нового наймодателя в соответствии со ст. 305 ГК наниматель имеет право на защиту своего владения.

В-третьих, устанавливается обязанность нанимателя использовать жилье только по целевому назначению для проживания, обеспечивать сохранность жилого помещения, поддерживать его в надлежащем состоянии, своевременно производить оплату. Если стороны не договорились о другом, наниматель обязан самостоятельно вносить коммунальные платежи (п. 1 ст. 671, ст. 678 и п. 1 ст. 681 ГК).

В-четвертых, формулируя обязанности наймодателя, ГК, с одной стороны, вводит нормы, распространяющиеся на любые жилые помещения, и, с другой стороны, выделяет регламентацию найма, где объектом выступают квартиры либо изолированные комнаты в многоквартирных домах. К общим нормам относятся, во-первых, регулирование обязанности передать нанимателю свободное жилое помещение и, что немаловажно, в состоянии, пригодном для проживания; во-вторых, если иное не установлено договором, обязанностью является капитальный ремонт сданного внаем жилого помещения. Для наймодателей жилых помещений, находящихся в многоквартирных домах, устанавливается обязанность осуществлять надлежащую эксплуатацию жилого дома, в котором находится сданное внаем жилое помещение, предоставлять или обеспечивать предоставление нанимателю за плату необходимых коммунальных услуг, обеспечивать проведение ремонта общего имущества многоквартирного дома и устройств, находящихся в жилом помещении. Переоборудование жилого дома, в котором находится сданное внаем жилое помещение, если такое переоборудование существенно изменяет условия пользования жилым помещением, без согласия нанимателя не допускается (ст. 676 и п. 3 ст. 681 ГК).

В-пятых, ГК в ст. 680 регламентирует право нанимателя и постоянно проживающих с ним граждан при их взаимном согласии и уведомлении наймодателя разрешить безвозмездное проживание временным жильцам (пользователям). При этом ГК ограничивает такое право сроком до шести месяцев и соблюдением требований законодательства о норме жилой площади на одного человека (12 метров жилой площади). У временных жильцов нет самостоятельного права пользования жилым помещением, всю ответственность за их действия перед наймодателем несет наниматель. Соответственно пользователи обязаны освободить жилое помещение по истечении согласованного с ними срока проживания. В случаях, когда срок не оговаривался, освобождение жилья должно произойти не позднее семи дней со дня предъявления соответствующего требования нанимателем или членами его семьи (для социального найма) либо гражданами, постоянно с ним проживающими (для коммерческого найма).

В-шестых, в Гражданском кодексе регулируется право нанимателя передавать все или часть нанятого помещения в пользование за плату поднанимателю (ст. 685). Договор поднайма заключается с согласия наймодателя. Для сдачи жилья, предоставленного по договору социального найма, требуется согласие членов семьи нанимателя (ч. 1 ст. 76 ЖК РСФСР). По договору поднаниматель не приобретает самостоятельного права пользования жилищем. Ответственным перед наймодателем по договору найма остается наниматель. Заключение договора поднайма возможно при условии соблюдения требований законодательства о норме жилой площади на одного человека. Нормы ГК (п. 4 и 5 ст. 685), относящиеся к сроку договора поднайма, не применяются к нанимателям, использующим жилье по договору социального найма. Поднаниматели не имеют преимущественного права на заключение договора на новый срок.

Вероятно, по договору поднайма должно предоставляться жилое помещение и юридическими лицами - арендаторами жилья, однако такие отношения имеют значительную специфику, и их регламентация должна найти место в новом Жилищном кодексе Российской Федерации.

Социальный наем

Договор социального найма в Гражданском кодексе регламентируется только в общем виде, подробное регулирование должно быть в новом Жилищном кодексе Российской Федерации <*> и иных актах жилищного законодательства как России, так и ее субъектов. В ГК указывается, что объектами данного соглашения могут быть жилые помещения, находящиеся лишь в домах государственного и муниципального жилищных фондов и предназначенные только для социального использования, т.е. то жилье, которое было предоставлено (либо предоставляется) очередникам органами местного самоуправления, а также государственными или муниципальными организациями.

--------------------------------

<*> До принятия нового Жилищного кодекса Российской Федерации действует Жилищный кодекс РСФСР 1983 г. в части, не противоречащей Конституции, Гражданскому кодексу, Закону РФ "Об основах федеральной жилищной политики" и некоторым другим законодательным актам.

Жилищное законодательство содержит определение жилищного фонда социального использования. В соответствии с ч. 1 ст. 12 Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" это совокупность всех жилых помещений, включая жилые дома, квартиры и иные жилые помещения, заселенные на условиях договора найма и предоставляемые в пределах нормы жилой площади, жилые помещения в коммунальных квартирах, специализированные дома и жилые помещения в них.

В соответствии с п. 3 ст. 40 Конституции Российской Федерации малоимущим, иным указанным в законе гражданам, нуждающимся в жилище, оно предоставляется бесплатно или за доступную плату из государственных, муниципальных и других жилищных фондов в соответствии с установленными законом нормами. В Основном законе России сформулировано основополагающее правило бесплатного предоставления жилых помещений. Бесплатное предоставление жилья государство гарантирует только малоимущим гражданам и некоторым другим лицам, перечень которых определяется законом. Данное правило должно найти свое развитие в новом (принятом после ныне действующих Конституции и Гражданского кодекса) жилищном законодательстве, пока же конституционная отсылка на закон фактически (и юридически) переводит данные отношения в русло старого (принятого в соответствии с прежней Конституцией) жилищного законодательства: ЖК РСФСР и основанных на нем Правил учета субъектов Российской Федерации.

В соответствии со ст. 28 ЖК РСФСР граждане, нуждающиеся в улучшении жилищных условий, имеют право на получение в пользование жилого помещения в домах государственного или муниципального жилищных фондов в порядке, предусмотренном жилищным законодательством. Жилые помещения предоставляются указанным гражданам, как правило, постоянно проживающим в данном населенном пункте, по общему правилу, в виде отдельной квартиры на семью.

Нуждающиеся в улучшении жилищных условий члены жилищно-строительных кооперативов, граждане, имеющие жилой дом, квартиру в собственности, и другие граждане, проживающие в этих домах, обеспечиваются жилыми помещениями на общих основаниях.

Как уже было указано, определенные категории граждан, признающихся законодательством нуждающимися в улучшении жилищных условий, перечислены в ЖК РСФСР (ст. 29), Правилах учета граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий и предоставлении жилых помещений, действующих в субъектах Российской Федерации.

Нуждающимися в улучшении жилищных условий признается достаточно большой круг лиц:

1) граждане, имеющие обеспеченность жилой площадью на одного члена семьи ниже уровня, устанавливаемого субъектом Российской Федерации. Например, в Областном законе Свердловской области "О предоставлении жилища в Свердловской области" от 28 апреля 1995 г. указывается, что нуждающимися признаются лица, отнесенные к указанной в данном акте категории и имеющие обеспеченность жильем не более 15 кв. м общей площади на одного человека <*>;

--------------------------------

<*> См.: Жилищное законодательство Свердловской области и г. Екатеринбурга. Екатеринбург: Уральское юридическое издательство, 1996. С. 89.

2) лица, проживающие в жилом помещении (доме), не отвечающем установленным санитарным и техническим требованиям (неустранимые: промерзание стен, повышенная влажность, неисправность санитарно-технического оборудования и т.п.);

3) лица, проживающие в квартирах, занятых несколькими семьями, если в составе семьи имеются больные, страдающие тяжелыми формами некоторых хронических заболеваний, при которых совместное проживание с ними (по заключению учреждений здравоохранения) в одной квартире невозможно;

4) граждане, проживающие в смежных неизолированных комнатах по две и более семьи при отсутствии родственных отношений;

5) граждане, проживающие в общежитиях, за исключением сезонных и временных работников, лиц, работающих по срочному трудовому договору, а также граждан, поселившихся в связи с обучением;

6) граждане, проживающие длительное время на условиях поднайма в домах государственного муниципального и общественного жилищных фондов, либо найма в домах жилищных и жилищно-строительных кооперативов, либо аренды (коммерческого найма) в жилых помещениях, принадлежащих гражданам на праве собственности, и не имеющие другой жилой площади.

Вместе с тем граждане признаются нуждающимися в улучшении жилищных условий и по иным основаниям, предусмотренным законодательством Российской Федерации и субъектов Российской Федерации.

Согласно ст. 30 ЖК РСФСР учет граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, осуществляется, как правило, по месту жительства органами местного самоуправления (в некоторых случаях граждане могут быть приняты на учет и не по месту их жительства).

Учет нуждающихся в улучшении жилищных условий граждан, работающих в государственных либо муниципальных организациях, имеющих жилищный фонд и ведущих жилищное строительство или принимающих долевое участие в жилищном строительстве, осуществляется по месту работы, а по их желанию также и по месту жительства. При этом наравне с ними должны приниматься на учет граждане, оставившие работу в этих организациях в связи с уходом на пенсию.

На основании ст. 33 ЖК РСФСР жилые помещения предоставляются гражданам, состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, в порядке очередности, исходя из времени принятия их на учет и включения в списки на получение жилых помещений. Вместе с тем для некоторых категорий граждан законодательство предусматривает первоочередное и внеочередное предоставление жилых помещений по договору жилищного найма. Такие лица включаются в отдельные списки.

Только федеральное законодательство предусматривает первоочередное предоставление жилых помещений нуждающимся в улучшении жилищных условий более чем 20 категориям граждан, вне очереди жилище предоставляется также более чем 20 категориям граждан <*>.

--------------------------------

<*> См.: Крашенинников П.В. Жилищное право. С. 58 - 62.

При этом следует иметь в виду, что нормативные акты субъектов Российской Федерации значительно расширяют круг лиц, имеющих право на первоочередное и внеочередное предоставление жилья.

По договору социального найма жилые помещения предоставляются, как правило, в виде отдельной квартиры. При этом жилое помещение предоставляется на одного человека в пределах 12 квадратных метров (ст. 38).

Жилое помещение, предоставляемое по договору социального найма, должно быть благоустроенным применительно к условиям данного населенного пункта, отвечать установленным санитарным и техническим требованиям. При этом не допускается заселение одной комнаты лицами разного пола старше девяти лет, кроме супругов. Жилое помещение предоставляется с учетом состояния здоровья граждан и других заслуживающих внимания обстоятельств (ст. 40, 41 ЖК РСФСР).

Закон РФ "Об основах федеральной жилищной политики" в ст. 11 устанавливает социальную норму площади жилья и порядок ее определения. В названной статье указывается, что социальная норма площади жилья эквивалентна минимальному размеру предоставления жилых помещений, который устанавливается субъектами Российской Федерации в зависимости от достигнутого уровня жилищной обеспеченности, состава семьи, применяемых типов жилых помещений в домах жилищного фонда социального использования и других факторов.

Следует отметить, что данный законодательный акт предписывает органам государственной власти и местного самоуправления предоставлять субсидии в пределах социальной нормы площади жилья и нормативов потребления коммунальных услуг с учетом совокупного дохода семьи, действующих льгот и соответствующего бюджета (ч. 2 ст. 15 Закона).

Субъекты Российской Федерации, принявшие нормативные акты, посвященные предоставлению жилых помещений после введения в действие Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики", как правило, в отличие от ЖК РСФСР устанавливают размер не жилой, а общей площади жилого помещения, куда включается площадь не только комнат, но и так называемых подсобных помещений (кухонь, ванных комнат, коридоров и т.п.). Например, Областной закон Свердловской области "О предоставлении жилища", принятый Свердловской областной Думой 28 апреля 1995 г., в ст. 30 устанавливает, что размер предоставляемого жилого помещения должен быть от 15 до 20 квадратных метров общей площади на одного человека. Сверх нормы жилой площади отдельным категориям граждан предоставляется дополнительная жилая площадь в виде комнаты или в размере 10 квадратных метров. Гражданам, страдающим тяжелыми формами некоторых хронических заболеваний, а также гражданам, которым эта площадь необходима по условиям и характеру выполняемой работы, размер дополнительной жилой площади может быть увеличен.

На основании решения органа местного самоуправления, государственного либо муниципального предприятия или учреждения о предоставлении жилья по договору найма гражданину органом местного самоуправления выдается ордер, который является единственным основанием для вселения в предоставленное жилое помещение.

Ордер может выдаваться только на свободное жилое помещение. В случае нарушения этого правила ордер может быть признан недействительным. Как разъяснил Пленум Верховного Суда СССР в Постановлении N 2 от 3 апреля 1987 г., "расторжение договора найма жилого помещения и признание ордера недействительным по мотиву выдачи его на жилое помещение, право пользования которым принадлежит другому гражданину, влечет выселение лиц, вселившихся на основании такого ордера, с предоставлением им другого жилого помещения, соответствующего по размеру и благоустройству, предоставленному по ордеру" <*>.

--------------------------------

<*> Сборник постановлений Пленумов Верховных Судов СССР и РСФСР (Российской Федерации) по гражданским делам. М.: Спарк, 1995. С. 170.

Получить ордер может либо гражданин, которому предоставляется жилое помещение, либо другое лицо на основании доверенности, удостоверенной в установленном порядке. Ордер на жилое помещение может быть признан в судебном порядке недействительным в случаях предоставления гражданами не соответствующих действительности сведений о нуждаемости в улучшении жилищных условий, нарушения прав других граждан и организаций на указанное в ордере жилое помещение, неправомерных действий должностных лиц при решении вопроса о предоставлении жилого помещения, а также в иных случаях нарушения порядка и условий предоставления жилых помещений.

Необходимо отметить, что исковое требование о недействительности ордера может быть заявлено в течение трех лет с момента выдачи ордера (ст. 48 ЖК РСФСР) <*>. В случае признания ордера на жилое помещение недействительным вследствие неправомерных действий получивших ордер лиц они подлежат выселению без предоставления другого жилого помещения. Если граждане, указанные в ордере, ранее пользовались жилым помещением в доме государственного, муниципального или общественного жилищных фондов, им должно быть предоставлено то жилое помещение, которое они занимали, или другое.

--------------------------------

<*> После принятия части первой ГК судебная практика пока не выработала единого подхода. Зачастую применяются сроки исковой давности к недействительности ничтожных сделок, тогда как очевидно, что в ЖК РСФСР устанавливается специальное правило, которое применяется только к требованиям о недействительности ордера.

В соответствии со ст. 100 ЖК РСФСР в случае признания ордера недействительным по иным основаниям граждане, указанные в ордере, подлежат выселению с предоставлением другого жилого помещения или помещения, которое они ранее занимали.

Договор найма жилого помещения социального использования заключается в письменной форме на основании ордера на жилое помещение между наймодателем - государственной либо муниципальной организацией или органом местного самоуправления, и гражданином, на имя которого выдан ордер. В договоре определяются права и обязанности сторон.

Как следует из ст. 14 Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики", право социального найма жилого помещения предоставляется гражданам, вновь получающим жилые помещения в домах государственного и муниципального жилищных фондов, в пределах нормы жилой площади. Договор социального найма является бессрочным. При этом за гражданами, проживающими в домах государственного, муниципального и, что немаловажно, общественного жилищных фондов (поскольку ранее режим общественного жилищного фонда был во многом аналогичен государственному), сохраняется право найма независимо от площади занимаемого жилого помещения.

Одной из сторон по такому договору выступают наймодатели - органы местного самоуправления и муниципальные организации в отношении муниципального жилищного фонда, а также государственные организации в отношении государственного жилищного фонда. Другой стороной могут быть только граждане, среди которых выделяется наниматель, которому выдается ордер на предоставление данного жилища.

В самом ордере и соответственно в договоре социального найма также указываются члены семьи нанимателя, которые проживают (намерены проживать) совместно с ним и, что следует особо подчеркнуть, согласно гражданскому и жилищному законодательству (п. 2 ст. 672 ГК и ч. 1 ст. 53 ЖК РСФСР) пользуются наравне с нанимателем всеми правами и несут все обязанности, вытекающие из договора найма жилого помещения. При этом совершеннолетние члены семьи несут солидарную с нанимателем имущественную ответственность по обязательствам, вытекающим из указанного договора.

К членам семьи нанимателя согласно указанной статье Жилищного кодекса РСФСР относятся супруг нанимателя, их дети и родители. Другие родственники, нетрудоспособные иждивенцы, а в исключительных случаях и иные лица могут быть признаны членами семьи нанимателя, если они проживают совместно с нанимателем и ведут с ним общее хозяйство. Как разъяснил Пленум Верховного Суда Союза ССР в Постановлении N 2 от 3 апреля 1987 г., разрешая вопрос о признании членами семьи нанимателя других лиц (кроме супруга, детей, родителей), суд обязан выяснить характер их отношений с нанимателем, членами семьи, в частности установить, имели ли место ведение общего хозяйства (общие расходы), оказание взаимной помощи, другие обстоятельства, свидетельствующие о наличии семейных отношений <*>. Если указанные граждане перестали быть членами семьи нанимателя, но продолжают проживать в занимаемом жилом помещении, они продолжают иметь такие же права и обязанности, как наниматель и члены его семьи.

--------------------------------

<*> См. п. 7 Постановления N 2 Пленума Верховного Суда СССР "О применении судами жилищного законодательства" с изменениями и дополнениями, внесенными Постановлением Пленума N 14 от 30 ноября 1990 г. // Сборник постановлений Пленумов Верховных Судов СССР и РСФСР (Российской Федерации) по гражданским делам. С. 171.

Жилищное законодательство регламентирует право нанимателя на вселение других граждан в качестве членов семьи в занимаемое им жилое помещение, устанавливая при этом правило, по которому граждане, вселенные нанимателем, приобретают равное с нанимателем и остальными членами его семьи право пользования жилым помещением, если эти граждане являются или признаются членами его семьи и если при вселении между этими гражданами, нанимателем и проживающими с ним членами его семьи не было иного соглашения о порядке пользования жилым помещением. Граждане, вселившиеся в жилое помещение нанимателя в качестве опекунов или попечителей, как правило, самостоятельного права на это помещение не приобретают. Признание их членами семьи возможно при предоставлении им указанного помещения в установленном порядке.

Согласно ст. 15 Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики" оплата жилья и коммунальных услуг по договору найма устанавливается в размере, обеспечивающем возмещение издержек на содержание и ремонт жилья, а также на коммунальные услуги. Переход на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг осуществляется поэтапно в течение 15 лет с использованием мер социальной защиты граждан, т.е. переходный период должен закончиться в 2008 г. Говоря о переходном периоде, нельзя не отметить, что законодатель неоднократно менял его периоды. Так, первоначально срок был установлен в пять лет, затем в 10 и в настоящее время на основании Федерального закона "О внесении изменений и дополнений в Закон Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" определен 15-летний переходный период <*>.

--------------------------------

<*> Собрание законодательства Российской Федерации. 1999. N 25. Ст. 3042.

Жилищный кодекс РСФСР устанавливает срок внесения квартирной платы. В соответствии со ст. 56 наниматель обязан вносить квартирную плату ежемесячно не позднее 10-го числа следующего за прожитым месяца. Плата за коммунальные услуги (водоснабжение, газ, электрическую, тепловую энергию и другие услуги) взимается помимо квартирной платы по утвержденным в установленном порядке тарифам. Некоторые категории граждан по действующему законодательству имеют льготы по квартирной плате и плате за коммунальные услуги.

При производстве капитального ремонта жилого дома, в котором находится жилое помещение, занимаемое по договору социального найма, когда ремонт не может быть произведен без выселения нанимателя, наймодатель согласно ст. 82 ЖК РСФСР обязан предоставить нанимателю и членам его семьи на время проведения капитального ремонта другое жилое помещение, не расторгая при этом договора найма ремонтируемого помещения. В случае отказа нанимателя от переселения в это помещение наймодатель может требовать переселения его в судебном порядке.

Предоставляемое на время такого ремонта жилье, как правило относящееся к маневренному фонду, должно отвечать санитарным и техническим требованиям <*>. Все переезды нанимателя и членов его семьи как из занимаемого ими жилого помещения на другую жилую площадь, так и обратно производятся наймодателем за его счет. В период проживания нанимателя в связи с капитальным ремонтом в другом жилом помещении он вносит квартирную плату лишь за помещение, предоставляемое ему на время ремонта.

--------------------------------

<*> О маневренном фонде см.: Крашенинников П.В. Жилищное право. С. 92 - 93.

Взамен предоставления жилого помещения на время капитального ремонта нанимателю и членам его семьи с их согласия может быть предоставлено в постоянное пользование другое благоустроенное жилое помещение.

Для тех случаев, когда жилое помещение, занимаемое нанимателем и членами его семьи, в результате капитального ремонта не может быть сохранено или существенно изменится, законодательство устанавливает два условия.

Во-первых, наймодателю необходимо получить согласие нанимателя на такое изменение (п. 3 ст. 681 ГК).

Во-вторых, если помещение существенно увеличится и у нанимателя образуется больше жилой площади, чем предусмотрено договором, нанимателю и членам его семьи должно предоставляться другое благоустроенное жилое помещение, причем до начала капитального ремонта (ст. 83 ЖК РСФСР). Если же в результате капитального ремонта жилое помещение существенно уменьшится, по требованию нанимателя ему и членам его семьи должно быть предоставлено другое благоустроенное помещение также до начала капитального ремонта.

В качестве примера приведем конкретный спор, рассмотренный президиумом Московского городского суда. В Постановлении президиума от 22 февраля 1996 г. указано, что жилищное управление "Таганское" обратилось в суд с иском к Д. и М. о выселении со всеми совместно проживающими лицами из жилого помещения размером 34,81 кв. м (три комнаты четырехкомнатной квартиры) и вселении в отдельную трехкомнатную квартиру жилой площадью 44,9 кв. м. Истец сослался на то, что в связи с капитальным ремонтом и перепланировкой дома, где проживают ответчики, им была предложена квартира для постоянного пользования, но они отказались от нее.

Ответчики иск не признали.

Решением Таганского межмуниципального районного народного суда Центрального административного округа г. Москвы (оставленным без изменения определением судебной коллегии по гражданским делам Московского городского суда) иск удовлетворен.

Заместитель Председателя Верховного Суда РФ в протесте поставил вопрос об отмене судебных постановлений и направлении дела на новое рассмотрение.

Президиум Московского городского суда 22 февраля 1996 г. протест удовлетворил, указав следующее.

Суд пришел к выводу о том, что иск основан на законе и подлежит удовлетворению, так как дом, где проживают ответчики, подлежит капитальному ремонту с перепланировкой и отселением жильцов, а предоставленная им квартира находится в новом доме со всеми удобствами и отвечает требованиям ст. 38, 40 ЖК РСФСР.

С данным выводом суда согласиться нельзя.

Согласно ст. 82 ЖК РСФСР при производстве капитального ремонта жилого дома государственного или общественного жилищного фонда, когда ремонт не может быть произведен без выселения нанимателя, наймодатель обязан предоставить нанимателю и членам его семьи на время проведения капитального ремонта другое жилое помещение, не расторгая при этом договор найма на ремонтируемое помещение. Взамен предоставления жилого помещения на время капитального ремонта нанимателю и членам его семьи с их согласия может быть предоставлено в постоянное пользование другое благоустроенное жилое помещение.

Из материалов дела видно, что дом, где проживают ответчики, подлежит капитальному ремонту, который не может быть произведен без отселения жильцов. Ответчикам на время капитального ремонта другая жилая площадь не предлагалась, согласия же на получение ими в постоянное пользование квартиры, в которую истец просил переселить ответчиков, они не давали. Как разъяснено в п. 2 "б" Постановления Пленума Верховного Суда РСФСР от 26 декабря 1984 г. "О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса РСФСР" (с изменениями и дополнениями, внесенными Постановлением Пленума от 29 августа 1989 г., в редакции Постановления Пленума от 21 декабря 1993 г.), суду не подведомственны споры о предоставлении нанимателю в постоянное пользование другого благоустроенного жилого помещения взамен того, которым он обеспечивается на время капитального ремонта, поскольку в указанных случаях жилое помещение может предоставляться в постоянное пользование лишь при согласии наймодателя, нанимателя и членов его семьи (ч. 5 ст. 82 ЖК РСФСР), и каждый из них не может принуждаться к этому.

В силу ст. 83 ЖК РСФСР в тех случаях, когда жилое помещение, занимаемое нанимателем и членами его семьи, в результате капитального ремонта не может быть сохранено или существенно увеличится и у нанимателя образуются излишки жилой площади, нанимателю и членам его семьи должно быть предоставлено другое благоустроенное жилое помещение до начала капитального ремонта.

Если в результате капитального ремонта жилое помещение существенно уменьшится, другое благоустроенное помещение до начала капитального ремонта должно быть предоставлено нанимателю и членам его семьи по его требованию.

Доказательств того, сохранится ли жилое помещение, занимаемое ответчиками, увеличится либо уменьшится в результате капитального ремонта, в материалах дела не имеется.

Судом не выяснялись данные обстоятельства, имеющие существенное значение для правильного разрешения спора и применения надлежащего закона.

При таких данных вынесенные по делу постановления подлежат отмене, а дело - направлению в суд для нового рассмотрения <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда Российской Федерации. 1996. N 12. С. 3.

В целях повышения благоустройства квартиры возможно осуществление переустройства и перепланировки жилого помещения. При этом законодательство устанавливает, что переустройство, перепланировка жилого и подсобных помещений могут производиться только с согласия нанимателя, совершеннолетних членов его семьи и наймодателя (ч. 2 ст. 678 ГК) и с разрешения органа местного самоуправления (ч. 1 ст. 84 ЖК РСФСР).

При невыполнении указанного требования наниматель, допустивший самовольное переустройство или перепланировку жилого или подсобного помещения, согласно ч. 3 ст. 84 ЖК РСФСР обязан за свой счет привести это помещение в прежнее состояние.

В связи с бессрочностью договора социального найма по одному соглашению в разное время могут проживать различные граждане, т.е. состав постоянно проживающих лиц может изменяться. При изменении состава семьи нанимателя договор сохраняет свое действие, меняется число лиц, пользующихся жилищем, и соответственно размер оплаты жилья и коммунальных услуг. Вместе с тем Жилищный кодекс РСФСР устанавливает правило, по которому совершеннолетний член семьи нанимателя может с согласия нанимателя и остальных совершеннолетних членов семьи требовать признания его нанимателем по ранее заключенному договору найма вместо первоначального нанимателя. Такое же право принадлежит в случае смерти нанимателя любому совершеннолетнему члену семьи умершего.

Закон допускает изменение договора социального найма в связи с изменением объекта соглашения и соответственно количества проживающих по такому договору. Это возможно, во-первых, по требованию члена семьи нанимателя (ст. 86 ЖК РСФСР) и, во-вторых, по требованию нанимателей, объединяющихся в одну семью (ст. 87 ЖК РСФСР).

В первом случае совершеннолетний член семьи нанимателя вправе требовать заключения с ним отдельного договора найма, если с согласия остальных проживающих с ним совершеннолетних членов семьи и в соответствии с приходящейся на его долю жилой площадью либо с учетом состоявшегося соглашения о порядке пользования жилым помещением ему может быть выделено изолированное жилое помещение. Суды достаточно часто рассматривают споры по данному вопросу. Так, Моисеева З., Моисеева Е., а также двое детей Моисеевой Е. (Евгения, 1986 г. р., и Александр, 1991 г. р.) проживали в квартире жилой площадью 37,3 кв. м в доме N 75 по ул. Паршина в г. Москве. Данная квартира состояла из трех комнат - двух смежных 17, 7 кв. м, 11,5 кв. м и одной изолированной 8,1 кв. м.

Моисеева З. обратилась в суд с иском к Моисеевой Е., префектуре Северо-Западного административного округа г. Москвы, муниципальному округу "Хорошево-Мневники" о заключении отдельного договора жилищного найма на комнату размером 8,1 кв. м, ссылаясь на то, что после смерти в 1991 г. ее сына, который был мужем Моисеевой Е., между ней и снохой сложились неприязненные отношения; истица предлагала ответчице произвести обмен занимаемой квартиры, но она отказалась.

Решением Хорошевского межмуниципального суда Северо-Западного округа г. Москвы от 25 июня 1997 г. (оставленным без изменения Судебной коллегией по гражданским делам Московского городского суда и президиумом Московского городского суда) в иске отказано.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ удовлетворила протест заместителя Председателя Верховного Суда РФ, отменила судебные постановления и вынесла новое решение об удовлетворении иска Моисеевой З., указав следующее.

Отказывая в иске об изменении договора жилищного найма, суд обосновал это тем, что квартира имеет кухню по размеру менее 6 кв. м и совмещенный санузел; размер изолированной комнаты, на которую претендует истица, менее нормы предоставления жилой площади. Судебная коллегия и президиум Московского городского суда, признавая решение межмуниципального суда правильным, также указывали на это.

Однако названные обстоятельства не могут служить основанием для отказа в иске об изменении договора жилищного найма.

В соответствии со ст. 86 ЖК РСФСР совершеннолетний член семьи нанимателя вправе требовать заключения с ним отдельного договора найма, если с согласия остальных проживающих с ним совершеннолетних членов семьи и в соответствии с приходящейся на его долю жилой площадью либо с учетом состоявшегося соглашения о порядке пользования жилым помещением ему может быть выделено помещение, удовлетворяющее требованиям ст. 52 этого Кодекса.

В силу ст. 52 ЖК РСФСР предметом договора найма может быть лишь изолированное жилое помещение, состоящее из квартиры либо одной или нескольких комнат. Не могут быть самостоятельным предметом договора найма часть комнаты или комната, связанная с другой комнатой общим входом (смежные комнаты), подсобные помещения.

Как видно из материалов дела, на каждого проживающего в упомянутой квартире жильца приходится по 9,3 кв. м жилой площади. Комната размером 8,1 кв. м, на которую Моисеева З. просила заключить отдельный договор найма, изолированная. Между Моисеевыми, как установлено в суде первой инстанции, состоялось соглашение о порядке пользования квартирой, согласно которому Моисеева З. длительное время пользовалась изолированной комнатой, а Моисеева Е. и двое ее детей - двумя смежными комнатами.

Статьями 52 и 86 ЖК РСФСР предусмотрены условия, при которых возможно заключение отдельного договора найма на жилое помещение в квартире.

Небольшой размер кухни и совмещенный санузел в квартире не являются препятствием по смыслу приведенных статей ЖК РСФСР для заключения такого договора найма.

Не может служить основанием для отказа в иске об изменении договора жилищного найма и то обстоятельство, что размер изолированной комнаты, на которую претендует истица, менее нормы предоставления жилой площади.

Как разъяснил Пленум Верховного Суда РФ в п. 15 Постановления от 26 декабря 1984 г. "О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при применении Жилищного кодекса РСФСР" (с последующими изменениями и дополнениями), в случае, когда одной из сторон в соответствии с приходящейся на ее долю жилой площадью можно выделить с учетом санитарных и технических требований изолированное помещение по размеру менее установленной ст. 38 ЖК РСФСР нормы жилой площади, суд не вправе отказать в удовлетворении иска со ссылкой только на это обстоятельство, поскольку закон не исключает возможность заключения договора найма жилого помещения площадью менее 12 кв. м <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда Российской Федерации. 1999. N 8. С. 17.

Во втором случае (по требованию нанимателей, объединяющихся в одну семью) граждане, проживающие в одной квартире и пользующиеся в ней жилыми помещениями по отдельным договорам найма, в случае объединения в одну семью вправе требовать заключения с кем-либо из них одного договора найма на все занимаемые ими помещения.

Гражданское законодательство устанавливает возможность расторгнуть договор по соглашению сторон, если иное не предусмотрено законом или договором (ст. 450 ГК). В свою очередь, жилищное законодательство предоставляет право нанимателю жилого помещения с согласия членов семьи в любое время расторгнуть договор социального найма. В тех случаях, когда наниматель и члены его семьи выехали на постоянное жительство в другое место, договор считается расторгнутым со дня выезда (ст. 89 ЖК РСФСР).

Важно отметить, что практика применения ст. 89 ЖК РСФСР сильно изменяется с введением в нашей стране права приобретать жилые помещения в собственность. Показательно в данном случае Определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации от 3 апреля 1998 г.

Гладина Т. и Гладин С. состояли в браке с 1985 г. и проживали с двумя несовершеннолетними детьми по договору найма в двухкомнатной квартире площадью 27,7 кв. м в доме по ул. Фрунзе в г. Ростове.

В феврале 1994 г. брак между Гладиными был расторгнут, по их взаимному согласию договор жилищного найма изменен:

Гладин С. стал нанимателем комнаты 10,4 кв. м, Гладина Т. с двумя детьми - комнаты 17,3 кв. м.

В декабре 1994 г. Гладиной Т. на семью из трех человек (она и двое детей) совместным решением администрации и профсоюзного комитета Ростовской нефтебазы выделена двухкомнатная квартира в жилом доме по ул. Спартаковской в г. Ростове, построенном за счет средств АООТ "Ярославнефтепродукт". В соответствии с условиями договора долевого участия в строительстве квартиры, заключенного между АООТ "Ярославнефтепродукт" и Гладиной Т., названная квартира подлежит частичной оплате и после полной оплаты переходит в собственность Гладиной Т. До этого времени Гладина проживала в квартире по договору аренды.

В феврале 1995 г. Гладина Т. с детьми переехала в квартиру по ул. Спартаковской в г. Ростове, сохранив за собой прописку в квартире по ул. Фрунзе.

В марте 1995 г. Гладину С. по его просьбе решением администрации г. Ростова от 21 марта 1995 г. был выдан ордер на всю квартиру по ул. Фрунзе.

В сентябре 1996 г. Гладина Т. обратилась в суд с иском к Гладину С., администрации Ростовского района о признании упомянутого ордера недействительным и признании за ней и несовершеннолетними детьми права на комнату размером 17,3 кв. м, ссылаясь на то, что она и дети не утратили права пользования указанной комнатой, оставили там свои вещи, сохранили прописку. Закрепление же жилой площади за ответчиком, по ее мнению, незаконно, поскольку он уже обеспечен жилой площадью по установленным нормам, а ее старший сын Александр имеет право на дополнительную жилую площадь, так как страдает бронхиальной астмой.

Гладин С., администрация Ростовского муниципального округа предъявили встречные иски о признании Гладиной Т. утратившей право на комнату 17,3 кв. м в связи с ее выездом на другое постоянное место жительства (ст. 89 ЖК РСФСР).

Решением Ростовского районного суда Ярославской области иски Гладина С. и администрации Ростовского муниципального округа удовлетворены, в иске Гладиной Т. отказано.

Судебная коллегия по гражданским делам Ярославского областного суда решение районного суда отменила и вынесла новое решение об удовлетворении иска Гладиной Т. и об отказе в исках Гладину С. и администрации Ростовского муниципального округа.

Президиум Ярославского областного суда кассационное Определение отменил и оставил в силе решение суда первой инстанции.

Заместитель Председателя Верховного Суда РФ в протесте поставил вопрос об отмене Постановления президиума Ярославского областного суда и оставлении в силе Определения судебной коллегии по гражданским делам Ярославского областного суда.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ 3 апреля 1998 г. протест удовлетворила по следующим основаниям.

Согласно ст. 89 ЖК РСФСР наниматель жилого помещения вправе с согласия членов семьи в любое время расторгнуть договор найма. В случае выезда нанимателя и членов его семьи на постоянное жительство в другое место договор найма считается расторгнутым со дня выезда.

Отменяя Определение суда кассационной инстанции ввиду неправильного применения ст. 89 ЖК РСФСР, президиум Ярославского областного суда пришел к выводу, что по смыслу данной нормы закона при решении вопроса о праве Гладиной Т. и ее детей на комнату 17,3 кв. м определяющее значение имеет сам факт выезда из этой комнаты без учета других обстоятельств дела.

Однако с таким выводом суда надзорной инстанции согласиться нельзя.

Как видно из материалов дела, квартира по ул. Спартаковской в г. Ростове получена Гладиной Т. на семью из трех человек не по договору найма жилого помещения, а приобретена в собственность по договору долевого участия в строительстве квартиры.

В соответствии с ч. 3 ст. 6 Закона Российской Федерации от 24 декабря 1992 г. "Об основах федеральной жилищной политики" частная собственность на недвижимость или ее часть в жилищной сфере не ограничивается по количеству, размерам и стоимости, обеспечивается правом неприкосновенности.

Следовательно, приобретение Гладиной Т. в собственность квартиры и проживание в ней автоматически не может расцениваться как отказ от ее прав нанимателя на комнату размером 17,3 кв. м. Тем более это не может быть признано правильным в отношении ее несовершеннолетних детей, которые права собственности на приобретенную ею квартиру не имеют.

Суд кассационной инстанции правильно указал в своем Определении на то, что права членов семьи собственника квартиры ограничены по сравнению с правами семьи нанимателя.

Таким образом, при решении вопроса о праве Гладиной Т. и ее несовершеннолетних детей на комнату 17,3 кв. м имеет значение не только сам факт ее выезда оттуда, но и другие юридически значимые обстоятельства дела, в частности желание истицы сохранить за ее семьей это жилое помещение.

По утверждению Гладиной Т., она в интересах детей не намеревалась отказываться от своих прав нанимателя комнаты 17,3 кв. м. В подтверждение намерений не расторгать договор найма комнаты Гладина Т. ссылалась на то, что после переезда сохраняла прописку по прежнему месту жительства и оставила там свои вещи. Оплату комнаты 17,3 кв. м и коммунальных услуг она производить не могла, так как после выдачи бывшему мужу ордера на всю квартиру в марте 1995 г., когда он стал нанимателем, от нее прекратили принимать квартплату по ее расчетному счету.

Пользоваться ранее занимаемой комнатой Гладина Т. не могла, поскольку ответчик врезал в дверь новые замки и ключей ей не дал.

Приведенные объяснения Гладиной Т. судом первой инстанции не были признаны недостоверными.

Более того, в судебном заседании Гладин С. не отрицал фактов смены замков в квартире и оставления Гладиной Т. вещей в комнате.

Поэтому судебная коллегия по гражданским делам Ярославского областного суда обоснованно не согласилась с выводом Ростовского районного суда о том, что договор найма жилого помещения на комнату 17,3 кв. м расторгнут с Гладиной Т. в марте 1995 г. и оснований для сохранения за ней и детьми права на эту жилую площадь не имеется.

Поскольку все обстоятельства, имеющие значение для дела, установлены, кассационная инстанция правомерно на основании п. 4 ст. 305 ГПК РСФСР отменила решение суда первой инстанции и вынесла новое решение об удовлетворении иска Гладиной Т.

С доводом президиума Ярославского областного суда о том, что при разрешении спора не имеет правового значения факт сохранения за Гладиной Т. прописки в ранее занимаемой комнате, согласиться нельзя. Действительно, наличие или отсутствие прописки (регистрации) само по себе не может служить основанием ограничения или условием реализации прав и свобод граждан, в том числе и права на жилище. Однако наличие или отсутствие регистрации (прописки) суд должен учитывать в совокупности со всеми другими материалами дела.

В данном случае наличие прописки Гладиной Т. в комнате 17,3 кв. м свидетельствует о ее намерении сохранить за собой и детьми право на пользование ею.

Нельзя признать обоснованным и вывод суда надзорной инстанции о том, что из имеющегося в материалах дела письма директора Ростовской нефтебазы следует, что в связи с предоставлением Гладиной Т. новой двухкомнатной квартиры сохранение за ней жилой площади в прежней квартире не предусматривалось.

Суд первой инстанции при рассмотрении дела не установил такого факта. В соответствии со ст. 331 ГПК РСФСР суд, рассматривающий дело в порядке надзора, не вправе предрешать вопросы о достоверности или недостоверности того или иного доказательства и о преимуществе одних доказательств перед другими.

Кроме того, распределение освободившейся жилой площади в коммунальных квартирах регулируется ст. 46 ЖК РСФСР, ст. 16 Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" и не зависело в данном случае от волеизъявления администрации нефтебазы.

Согласно ст. 153 ГК РФ сделками признаются действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей.

Расторжение договора найма жилого помещения влечет за собой прекращение жилищных прав проживающих там лиц, в связи с чем вывод суда надзорной инстанции о том, что расторжение договора жилищного найма не является сделкой, ошибочен.

Поскольку на совершение сделок, влекущих утрату принадлежащих несовершеннолетним жилищных прав, требовалось предварительное согласие органов опеки и попечительства, а оно получено не было, суд кассационной инстанции обоснованно сослался на это обстоятельство в подтверждение своего вывода о сохранении за Гладиной Т. и ее несовершеннолетними детьми права на комнату размером 17,3 кв. м.

При таких данных Постановление президиума Ярославского областного суда подлежит отмене с оставлением в силе Определения судебной коллегии по гражданским делам Ярославского областного суда <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда Российской Федерации. 1998. N 9. С. 3.

В Обзоре судебной практики Верховного Суда Российской Федерации по гражданским делам за третий квартал 1998 г. указывается, что получение в собственность по договору дарения другой квартиры не является основанием к выселению из ранее занимаемого по договору найма жилого помещения.

Решением суда, оставленным без изменения последующими судебными инстанциями, удовлетворен иск М. к администрации города Р. о выселении Г. с семьей из двух комнат коммунальной квартиры и предоставлении этой жилой площади И., проживающей в третьей комнате этой квартиры. При этом суд сослался на то, что ответчица утратила право пользования комнатами, поскольку ей предоставлена трехкомнатная квартира.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ отменила судебные постановления и вынесла новое решение об отказе в удовлетворении иска, указав следующее.

Как установлено, трехкомнатная квартира была передана Г. АООТ в собственность по договору дарения в связи с гибелью на производстве ее мужа, более того, Г. не имела намерения оставить спорную жилую площадь, что подтверждено доказательствами по делу <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда Российской Федерации. 1999. N 3. С. 18.

Предусматривая возможность выселения граждан из занимаемых ими по договору найма жилых помещений, закон устанавливает два основания его осуществления: с предоставлением другого жилого помещения и без предоставления такового. Любое расторжение договора социального найма (за исключением добровольного) и, как следствие, выселение производятся в судебном порядке.

С предоставлением другого благоустроенного жилого помещения граждане выселяются в случаях, указанных в законе.

Во-первых, если дом, в котором находится жилое помещение, подлежит сносу в связи с отводом земельного участка для государственных или общественных нужд, жилое помещение предоставляется организацией, которой отводится земельный участок. В иных случаях сноса дома гражданам, выселяемым из этого дома, другое благоустроенное жилое помещение предоставляется организацией, которой принадлежит дом, либо органом местного самоуправления.

Во-вторых, если жилое помещение подлежит переоборудованию в нежилое, выселяемым из него гражданам другое благоустроенное жилое помещение предоставляется организацией, которой предназначается подлежащее переоборудованию жилое помещение.

В-третьих, если дом (жилое помещение) грозит обвалом гражданам, выселяемым из этого дома (жилого помещения), другое благоустроенное жилое помещение предоставляется по решению органа местного самоуправления за счет его жилищного фонда либо соответствующей организации (ст. 93 ЖК РСФСР).

Кроме того, согласно ст. 94 Жилищного кодекса РСФСР офицеры, прапорщики и мичманы, военнослужащие сверхсрочной службы Вооруженных Сил и приравненные к ним лица, уволенные с действительной военной службы в отставку или в запас, а также проживающие совместно с ними лица и другие лица, утратившие связь с Вооруженными Силами, могут быть выселены из занимаемых ими жилых помещений в военных городках с предоставлением другого благоустроенного жилого помещения. При этом жилое помещение может быть предоставлено и не в месте расположения военного городка. Жилье предоставляется органами местного самоуправления с возмещением расходов на приобретение или строительство из средств местного бюджета.

Предоставляемое гражданам в связи с выселением другое благоустроенное жилое помещение должно отвечать установленным санитарным и техническим требованиям, находиться в черте данного населенного пункта и быть размером не менее ранее занимаемого. При этом, если наниматель занимал отдельную квартиру или более одной комнаты, ему соответственно должна быть предоставлена отдельная квартира или жилое помещение, состоящее из того же числа комнат, если же наниматель имел излишнюю жилую площадь, жилое помещение предоставляется в размере не менее 12 квадратных метров жилой площади на одного человека, а нанимателю или членам его семьи, имеющим право на дополнительную жилую площадь и фактически пользовавшимся ею, - с учетом нормы дополнительной площади. Помещение, предоставляемое выселяемому, должно быть указано в решении суда о выселении нанимателя (ст. 96 ЖК РСФСР).

Жилищное законодательство предусматривает некоторые случаи, когда выселение возможно с предоставлением гражданам другого, в том числе и неблагоустроенного, жилого помещения.

Жилищный кодекс РСФСР на сегодняшний день предусматривает только один такой случай - в отношении граждан, получивших жилые помещения в домах колхозов, если они исключены из членов колхоза или вышли из колхоза по собственному желанию (п. 2 ч. 1 ст. 95).

В соответствии с ч. 6 ст. 15 Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики", если оплата жилья и коммунальных услуг по договору найма не производится в течение шести месяцев, граждане подлежат выселению в судебном порядке с предоставлением жилого помещения, отвечающего санитарным и техническим требованиям по нормам общежития.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации, рассматривая вопросы, связанные с расторжением договора социального найма жилого помещения в связи с невнесением нанимателем платы за жилье и коммунальные услуги в течение шести месяцев, указала на то, что, поскольку п. 6 ст. 15 Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" связывает возможность расторжения договора жилищного найма с предоставлением жилого помещения, отвечающего санитарным и техническим требованиям по нормам общежития, в исковом заявлении должно быть названо конкретное жилое помещение, удовлетворяющее перечисленным требованиям. В случае если данное обстоятельство истцом не указано, исковое заявление на основании ст. 130 Гражданского процессуального кодекса РСФСР подлежит оставлению без движения и истцу предоставляется срок для исправления недостатка. Если во время судебного заседания будет установлено, что исковое заявление, ошибочно принятое судом, не содержит указания на предоставляемое выселяемым жилое помещение и истец не может исправить данный недостаток либо указанное истцом помещение не отвечает требованиям п. 6 ст. 15 Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики", в иске должно быть отказано. По некоторым делам суды г. Москвы, руководствуясь названной нормой, отказали в удовлетворении исков о расторжении договора социального найма, ссылаясь на то, что истцами не было указано конкретное жилое помещение, куда в случае удовлетворения иска должны были быть выселены ответчики.

Принимая решение о расторжении договора социального найма жилого помещения и выселении, суд в резолютивной части решения должен указать жилое помещение, предоставляемое ответчикам.

Большинство судов при рассмотрении дел о расторжении договора жилищного найма создавали условия для исследования причин образовавшейся задолженности по оплате жилой площади, полагая, что она относится к обстоятельствам, имеющим юридическое значение в соответствии с п. 2 ст. 687 ГК РФ.

Уважительными причинами невнесения платы за жилье и коммунальные услуги суды признавали: длительные задержки выплаты заработной платы, пенсии, безработицу, тяжелое материальное положение в связи с болезнью, наличием в составе семьи инвалидов, детей и др. В некоторых случаях ответчиками заявлялись встречные иски о перерасчете в связи с наличием льгот по оплате жилой площади и коммунальных услуг, установленных Федеральным законом от 12 января 1995 г. "О ветеранах".

Установив, что наниматель имеет задолженность свыше шести месяцев по уважительной причине, суды отказывали в удовлетворении иска о расторжении договора найма, при этом требования о погашении задолженности удовлетворяли.

Так, муниципальное предприятие обратилось с иском к В-ым Т. и А. о расторжении договора найма жилого помещения и выселении. Суд установил, что Т., являясь нанимателем квартиры, в нарушение условий договора социального найма не вносит квартплату и оплату коммунальных услуг с августа 1996 г. (свыше шести месяцев). Общая сумма задолженности (с учетом пени) на 1 мая 1998 г. составила 1739 руб. 33 коп. Отказывая в расторжении договора социального найма жилого помещения и выселении на основании ст. 687 ГК РФ, ст. 15 Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики", суд учитывал, что ответчики находятся в тяжелом материальном положении (пятеро несовершеннолетних детей, совершеннолетняя дочь учится, не работает, муж Т. с февраля 1998 г. уволен с предприятия в связи с инвалидностью 2 группы, ответчица Т., работая в детском саду, имеет небольшой доход). На основании ч. 2 п. 2 ст. 687 ГК РФ ответчикам был предоставлен срок 12 месяцев для погашения задолженности.

Вместе с тем суды не ставили на обсуждение вопрос о причинах образования задолженности в случаях, когда ответчики длительное время не проживали в жилых помещениях и не оплачивали жилье и коммунальные услуги, были надлежащим образом извещены о времени и месте судебного заседания по последнему известному месту жительства, но в судебное заседание не являлись, о причинах неявки суд не уведомляли, письменные объяснения и доказательства не представляли.

Такая практика представляется правильной, поскольку обязанность доказывания уважительности причин образования задолженности в силу ст. 50 ГПК РСФСР лежит на ответчике-нанимателе. В соответствии с ч. 2 ст. 142 ГПК РСФСР непредставление ответчиком письменных объяснений и доказательств в случае его неявки в судебное заседание не препятствует рассмотрению дела по имеющимся в деле доказательствам.

Отказывая в удовлетворении иска о расторжении договора найма жилого помещения в связи с уважительностью причин невнесения квартирной платы и коммунальных платежей и удовлетворяя требование о взыскании суммы задолженности, суды не всегда учитывают, что им предоставлено право предоставлять нанимателю срок для ее погашения (так, по Тюменской области из группы дел, поступивших на обобщение, срок для погашения задолженности устанавливался судами крайне редко). Между тем предоставление данного срока позволяет учитывать материальное положение ответчиков, предотвращает заявление ходатайств об отсрочке, рассрочке исполнения решений.

Заслуживает внимания практика судов Удмуртской Республики, которые рекомендовали ответчикам добровольно погасить образовавшуюся задолженность, после чего по ряду дел производство было прекращено в связи с отказом истцов от исковых требований, так как сумма задолженности была погашена. По некоторым из изученных дел стороны заключили мировые соглашения, согласно условиям которых ответчики обязались выплатить суммы задолженностей в оговоренные сроки. По всем этим делам обязательства по мировым соглашениям исполнены.

Согласно п. 2 ст. 687 ГК РФ, если в течение определенного судом срока наниматель не устранит допущенных нарушений или не примет всех необходимых мер для их устранения, суд по повторному обращению наймодателя принимает решение о расторжении договора найма жилого помещения.

Случаи повторного обращения наймодателя с требованием о расторжении договора найма жилого помещения в связи с невнесением нанимателем необходимых платежей в срок, установленный судом при первичном обращении нанимателя с аналогичным требованием, крайне редки.

Вместе с тем при отсутствии уважительных причин невнесения нанимателем квартирной платы и коммунальных платежей за период свыше шести месяцев суды, с учетом обстоятельств конкретных дел, удовлетворяли иски о выселении.

Так, в Вологодской области имел место случай повторного обращения наймодателя с иском о расторжении договора социального найма жилого помещения и выселении нанимателя с семьей в другое жилое помещение. Суд установил, что, несмотря на наличие у ответчика А. дохода от строительства и торговли на момент образования задолженности, на предупреждение суда о возможности выселения, задолженность за пользование жильем и коммунальными услугами за срок свыше шести месяцев постоянно возрастала. Предоставляемое жилое помещение соответствует техническим и санитарным требованиям. На основании изложенного и в соответствии со ст. 687 ГК РФ, ст. 15 Закона Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики" суд удовлетворил иск.

Часть 2 п. 2 ст. 687 ГК РФ предоставляет суду право при вынесении решения о расторжении договора найма жилого помещения по просьбе нанимателя отсрочить исполнение решения на срок не более года. По смыслу приведенной нормы эта отсрочка дается нанимателю с целью подыскания другого жилья. При расторжении договора социального найма жилого помещения по рассматриваемому основанию нанимателю должно быть предоставлено другое жилое помещение, в связи с чем суд не может отсрочить исполнение решения на основании ч. 2 п. 2 ст. 687 ГК РФ, что не исключает (при наличии соответствующих обстоятельств) отсрочку исполнения решения на основании ст. 207 ГПК РСФСР. Изучение практики показало, что ходатайства об отсрочке исполнения решений о расторжении договоров жилищного найма заявляются редко <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда РФ. 2000. N 8. С. 22 - 24.

Другое жилое помещение, предоставляемое гражданам в связи с выселением, должно отвечать установленным санитарным и техническим требованиям и находиться в черте данного населенного пункта, а в сельской местности при выселении из домов колхозов и совхозов - в пределах территории поселкового или иного населенного пункта либо в пределах границ хозяйства колхоза или совхоза, расположенных на территории нескольких поселковых или иных населенных пунктов. Помещение, предоставляемое выселяемому, должно быть указано в решении суда о выселении нанимателя (ст. 97 ЖК РСФСР). Как разъяснил Пленум Верховного Суда СССР в п. 24 Постановления N 2 от 3 апреля 1987 г. (с изменениями и дополнениями от 30 ноября 1990 г.), рассматривая иски о выселении с предоставлением другого жилого помещения, отвечающего санитарным и техническим требованиям, суд обязан истребовать доказательства, подтверждающие возможность поселения ответчика в предоставляемое жилое помещение. При необходимости суд может обязать соответствующие органы (например, санитарно-эпидемиологической службы) провести обследование жилого помещения и представить заключение о его пригодности для проживания <*>.

--------------------------------

<*> См.: Сборник постановлений Пленумов Верховных Судов СССР и РСФСР (Российской Федерации) по гражданским делам. С. 176 - 177.

Согласно ст. 98 Жилищного кодекса РСФСР без предоставления другого жилого помещения выселяются наниматель, члены его семьи или другие совместно проживающие с ним лица, если они:

во-первых, систематически разрушают или портят жилое помещение;

во-вторых, используют его не по назначению;

в-третьих, систематическим нарушением правил общежития делают невозможным для других проживание с ними в одной квартире или одном доме, а меры предупреждения и общественного воздействия оказались безрезультатными.

Выселение возможно только при наличии вины. Выселение осуществляется по требованию наймодателя или других заинтересованных лиц и производится без предоставления другого жилого помещения.

Без предоставления другого жилого помещения могут быть выселены также лица, лишенные родительских прав, если их совместное проживание с детьми, в отношении которых они лишены родительских прав, признано невозможным.

Граждане, подлежащие выселению без предоставления другого жилого помещения за невозможностью совместного проживания, могут быть обязаны судом взамен выселения произвести обмен занимаемого помещения на другое жилое помещение, указанное заинтересованной в обмене стороной.

В соответствии со ст. 99 Жилищного кодекса РСФСР лица, самоуправно занявшие жилое помещение, выселяются без предоставления им другого жилого помещения.

Коммерческий наем

За последние годы законодатель неоднократно изменял подходы к регулированию срочного возмездного владения и пользования жилым помещением. Дело в том, что до 6 июля 1991 г. <*> применительно к таким отношениям применялось исключительно определение договора найма жилого помещения. После внесения изменений и дополнений в ЖК РСФСР из договора найма жилого помещения был выделен договор, для заключения которого гражданину не требовалось быть нуждающимся в улучшении жилищных условий.

--------------------------------

<*> 6 июля 1991 г. были внесены изменения и дополнения в Жилищный кодекс РСФСР, которые кроме всего прочего предусматривали регламентацию арендных отношений в жилищной сфере // Ведомости Съезда народных депутатов и Верховного Совета РСФСР. 1991. N 28. С. 963.

До вступления в силу части второй Гражданского кодекса Российской Федерации в законодательстве и на практике такие отношения именовались арендными, а соответствующие соглашения - договорами аренды. Договор аренды жилых помещений регламентировался некоторыми нормами таких законодательных актов, как Закон РФ "Об основах федеральной жилищной политики", Жилищный кодекс РСФСР и Закон РФ "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации".

Гражданский кодекс Российской Федерации, восстанавливая прежнее наименование договора, вместе с тем изменил не только форму, но и содержание рассмотренных выше отношений, четко отделив коммерческий наем от социального.

Во-первых, в отличие от разрозненного и фрагментарного регулирования вышеуказанными актами арендных отношений ГК упорядочил и почти полностью отрегулировал отношения, вытекающие из договора коммерческого найма.

Во-вторых, ГК установил ряд новых императивных (общеобязательных) правил, направленных, с одной стороны, на защиту пользующихся жилыми помещениями граждан, установив обязанности наймодателя, преимущественное право на заключение договора на новый срок, судебный порядок разрешения спорных вопросов, с другой стороны - на защиту собственников жилых помещений, предусмотрев обязанности нанимателя, срок договора.

В-третьих, ГК в основном развел в разные законодательные "коридоры" (гражданский и жилищный) во многом схожие отношения, предметом которых выступает один объект - жилые помещения. Как следует из ГК, обязательства, вытекающие из договора коммерческого найма, регулируются гражданским законодательством. Следовательно, в соответствии со ст. 71 Конституции РФ их регламентация является исключительной компетенцией Федерации, и соответственно обязательства, вытекающие из договора социального найма, регулируются жилищным законодательством, т.е. согласно ст. 72 Основного закона данная регламентация относится к совместной компетенции России и ее субъектов.

Заключению договора коммерческого найма жилых помещений не предшествуют те многочисленные административные предпосылки (нуждаемость, постановка на учет, получение ордера), которые, как правило, нужны для заключения договора социального найма. В данном случае необходимо достижение соглашения по всем существенным условиям договора.

В отличие от договора социального найма, где размер предоставляемых жилых помещений нормируется (предоставление производится в пределах нормы жилой площади ст. 1, 14 Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики"), площадь жилища, предоставляемого в коммерческий наем, определяется только соглашением сторон. Никаких предельных размеров Закон РФ "Об основах федеральной жилищной политики" не устанавливает. Более того, в данном Законе неоднократно подчеркивается, что такое жилье сдается без ограничения размеров и площадей (ст. 1 и ч. 1 ст. 17).

Гражданский кодекс РФ вводит новые категории лиц, участвующих в использовании жилого помещения, выступающего объектом договора коммерческого найма: наряду с нанимателем могут пользоваться жилыми помещениями лица, постоянно с ним проживающие, и (или) сонаниматели (ст. 677).

В отличие от прежнего законодательства, где в аналогичных отношениях употреблялась категория "члены семьи арендатора", ГК исходит из того, что в коммерческом найме может и не быть семейных или родственных отношений. Как было показано выше, все существенные условия договора, включая круг лиц, проживающих в нанимаемом помещении, определяются только договором. Граждане, включенные в договор в качестве постоянно проживающих, имеют равные с нанимателем права по пользованию жилым помещением. Вместе с тем всю ответственность за их действия перед наймодателем несет наниматель.

Заключая договор коммерческого найма, лица, желающие проживать в жилом помещении, вправе выступить и как сонаниматели. В таких ситуациях образуется множественность лиц в обязательстве, возникающем из договора коммерческого найма, где, с одной стороны, выступает наймодатель - физическое или юридическое лицо, которому принадлежит жилое помещение на праве собственности, праве хозяйственного ведения либо оперативного управления, а с другой стороны, наниматель - два или более гражданина одновременно, которые именуются сонанимателями и несут солидарную ответственность перед наймодателем (п. 4 ст. 677 ГК). В таком случае, как следует из ст. 323 ГК, наймодатель вправе требовать исполнения обязанностей, в том числе и по оплате жилья, как от всех сонанимателей совместно, так и от любого из них в отдельности, притом как полностью, так и в части долга. Если наймодатель не получил всю сумму долга от одного из сонанимателей, то он имеет право требовать недополученное от остальных. Сонаниматели остаются обязанными до тех пор, пока обязательство не исполнено полностью.

В соответствии со ст. 325 ГК исполнение солидарной обязанности полностью одним из должников освобождает остальных должников от исполнения обязанностей перед наймодателем по оплате жилого помещения.

В тех случаях, когда иное не установлено соглашением между сонанимателями, действуют правила, в соответствии с которыми:

во-первых, наниматель, исполнивший солидарную обязанность, имеет право регрессного требования к остальным сонанимателям в равных долях за вычетом доли, падающей на него самого;

во-вторых, неуплаченное одним из сонанимателей нанимателю, исполнившему солидарную обязанность, падает в равной доле на остальных сонанимателей.

Такие же правила действуют соответственно при прекращении солидарного обязательства зачетом встречного требования одного из сонанимателей.

При неисполнении наймодателем своих обязательств любой из сонанимателей вправе предъявить к должнику требование в полном объеме. До предъявления требования одним из сонанимателей должник вправе исполнять обязательство любому из них по своему усмотрению.

Исполнение обязательства полностью одному из сонанимателей освобождает наймодателя от исполнения остальным сонанимателям.

Сонаниматель, получивший исполнение от наймодателя, обязан возместить причитающееся другим сонанимателям в равных долях, если иное не вытекает из отношений между ними.

Гражданский кодекс предусматривает возможность заменить нанимателя. Согласно ст. 686 по требованию нанимателя и других граждан, постоянно с ним проживающих, и с согласия наймодателя наниматель в договоре найма жилого помещения может быть заменен одним из совершеннолетних граждан, постоянно проживающих с нанимателем. В случае смерти нанимателя или его выбытия из жилого помещения договор продолжает действовать на тех же условиях, а нанимателем становится один из граждан, постоянно проживавших с прежним нанимателем, по общему согласию между ними. Если такое согласие не достигнуто, все граждане, постоянно проживающие в жилом помещении, становятся сонанимателями.

Коммерческий наем жилого помещения является срочным договором. ГК устанавливает два вида срока такого договора: краткосрочный - до одного года и долгосрочный - от одного года до пяти лет. При этом если срок не определен, то он считается долгосрочным договором, заключенным на пять лет (ст. 683).

На практике встречаются случаи заключения таких договоров без указания срока, но с привязкой к какому-нибудь событию. Чаще всего такой "привязкой" выступает работа гражданина в организации, предоставившей жилище. В такой ситуации договор должен считаться заключенным на пять лет. С учетом того, что данное правило вступило в силу с 1 марта 1996 г., представляется, что по договорам, заключенным до указанного срока, течение срока должно начинаться с 1 марта 1996 г.

В целях обеспечения стабильности отношений, складывающихся по поводу коммерческого найма жилья, а также прав наймодателя и в особенности нанимателя ГК устанавливает преимущественное право нанимателя на заключение договора на новый срок (ст. 684).

Для соблюдения указанного права наймодателю необходимо не позднее чем за три месяца до истечения срока найма жилого помещения предложить нанимателю заключить договор на тех же или иных условиях. При согласовании прежних либо новых условий договора наниматель не вправе требовать увеличения числа лиц, постоянно с ним проживающих по договору найма жилого помещения.

В тех случаях, когда наймодатель по каким-то причинам решил не сдавать внаем жилое помещение более года, он обязан предупредить нанимателя об отказе от продления договора. Если же наймодатель не сделал такого предупреждения, а наниматель при этом не отказался от продления соглашения, договор считается продленным на тех же условиях и на тот же срок.

Если наймодатель отказался от продления договора в связи с решением не сдавать помещение внаем, но в течение года со дня истечения срока договора с нанимателем заключил договор найма жилого помещения с другим лицом, наниматель вправе требовать признания такого договора недействительным и (или) возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор.

Гражданский кодекс Российской Федерации предусматривает случаи расторжения договора коммерческого найма жилого помещения.

Расторжение договора возможно по взаимному согласию сторон (п. 1 ст. 450 ГК).

Гражданский кодекс устанавливает правило, по которому наниматель жилого помещения вправе с согласия постоянно проживающих с ним лиц в любое время расторгнуть договор найма с письменным предупреждением наймодателя за три месяца (п. 1 ст. 687).

Договор найма жилого помещения может быть расторгнут в судебном порядке по требованию наймодателя в случаях:

во-первых, невнесения нанимателем платы за жилое помещение за шесть месяцев, если договором не установлен более длительный срок, а при краткосрочном найме - более двух раз по истечении установленного договором срока платежа;

во-вторых, разрушения или порчи жилого помещения нанимателем или другими гражданами, за действия которых он отвечает;

в-третьих, аналогично прекращению права собственности на жилье ГК (ст. 293) предусматривает расторжение договора при использовании жилого помещения не по назначению либо при систематическом нарушении прав и интересов соседей.

В таких случаях наймодатель может предупредить нанимателя о необходимости устранения нарушения. Если же наниматель или другие граждане, за действия которых он отвечает, и после предупреждения продолжают использовать жилое помещение не по назначению или нарушать права и интересы соседей, наймодатель вправе в судебном порядке расторгнуть договор найма жилого помещения.

По всем трем случаям по решению суда нанимателю может быть предоставлен срок до года для устранения указанных нарушений. Если в течение определенного судом срока наниматель не устранит допущенных нарушений или не примет всех необходимых мер для их устранения, суд по повторному обращению наймодателя может принять решение о расторжении договора. При этом по просьбе нанимателя суд в решении вправе отсрочить исполнение решения на срок не более одного года.

По требованию любой из сторон договор может быть расторгнут в судебном порядке, если помещение перестает быть пригодным для постоянного проживания, а также в случае его аварийного состояния.

В качестве последствия расторжения договора найма жилого помещения ГК предусматривает выселение из жилого помещения на основании решения суда (ст. 688).

§ 3. Безвозмездное пользование жильем

Возможность безвозмездной передачи имущества, в том числе и жилых помещений, во владение и пользование закреплена в главе 36 Гражданского кодекса Российской Федерации.

В соответствии с договором безвозмездного пользования жилым помещением одна сторона (ссудодатель) обязуется передать или передает жилое помещение в безвозмездное временное пользование другой стороне (ссудополучателю, пользователю) для проживания.

Стороной, передающей жилище по договору безвозмездного пользования жилым помещением, как правило, выступают собственники. При этом закон значительно ограничивает коммерческие организации по заключению таких сделок с лицами, являющимися их учредителями, участниками, руководителями, а также членами их органов управления или контроля. Такое ограничение предусмотрено в ст. 690 ГК.

В отличие от договора найма жилого помещения срок договора безвозмездного пользования жилым помещением не ограничивается законом. Срок такого договора определяется только соглашением сторон. В тех случаях, когда срок не указан, сделка считается заключенной на неопределенный срок.

Как следует из ст. 691 ГК, ссудодатель обязан предоставить жилое помещение в состоянии, соответствующем условиям договора безвозмездного пользования и его назначению. Если жилище не передается, то пользователь вправе потребовать расторжения договора безвозмездного пользования и, что немаловажно, потребовать возмещения понесенного им реального ущерба.

Ссудодатель отвечает за недостатки жилища, которые он умышленно или по грубой неосторожности не оговорил при заключении договора безвозмездного пользования. При обнаружении таких недостатков пользователь вправе по своему выбору потребовать безвозмездного устранения недостатков либо досрочного расторжения договора и возмещения понесенного им реального ущерба.

Лицо, передающее жилище по договору безвозмездного пользования жилым помещением, извещенное о названных требованиях, может без промедления произвести замену ненадлежащего жилья другим аналогичным помещением, находящимся в нормальном состоянии.

Ссудодатель не отвечает за недостатки жилого помещения, которые были им оговорены при заключении договора либо были заранее известны пользователю. Кроме того, он не отвечает, если такие недостатки должны были быть обнаружены ссудополучателем во время осмотра жилья или проверки его исправности при заключении договора или при передаче жилого помещения.

Заключая договор безвозмездного пользования жилым помещением, ссудодатель обязан предупредить пользователя о всех правах третьих лиц на это жилое помещение, в частности: о членах семьи собственника жилого помещения, об ипотеке, пожизненном пользовании жилищем и др. Неисполнение этой обязанности дает пользователю право требовать расторжения договора и возмещения понесенного им реального ущерба (ст. 694 ГК).

Пользователь обязан поддерживать жилище в исправном состоянии, включая осуществление текущего и капитального ремонта, а также нести все расходы на его содержание, если иное не установлено договором.

Пользователь несет риск случайной гибели или случайного повреждения полученного в безвозмездное пользование жилья, если оно погибло или было испорчено в связи с тем, что он использовал его не в соответствии с договором безвозмездного пользования или назначением вещи либо передал жилое помещение третьему лицу без согласия ссудодателя. Пользователь несет также риск случайной гибели или случайного повреждения жилища, если с учетом фактических обстоятельств мог предотвратить его гибель или порчу (ст. 696 ГК).

Регламентируя права и обязанности сторон по договору безвозмездного пользования жилым помещением, закон предусматривает основания, которые дают повод для расторжения договора.

На основании ст. 698 ГК ссудодатель вправе потребовать досрочного расторжения договора безвозмездного пользования в случаях, если пользователь:

во-первых, использует жилое помещение не в соответствии с договором или назначением жилья;

во-вторых, не выполняет обязанностей по поддержанию жилья в исправном состоянии или его содержанию;

в-третьих, существенно ухудшает состояние жилища;

в-четвертых, без согласия ссудодателя передал жилое помещение третьему лицу.

Ссудополучатель вправе требовать досрочного расторжения договора безвозмездного пользования в случаях:

во-первых, обнаружения недостатков, делающих нормальное использование жилого помещения невозможным или обременительным, о наличии которых он не знал и не мог знать в момент заключения договора;

во-вторых, если жилье в силу обстоятельств, за которые он не отвечает, окажется в состоянии, непригодном для пользования;

в-третьих, если при заключении договора ссудодатель не предупредил его о правах третьих лиц на передаваемое жилище;

в-четвертых, при неисполнении ссудодателем обязанности передать жилье.

Каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, заключенного с указанием срока, известив об этом другую сторону за один месяц.

Пользователь вправе во всякое время отказаться от договора, заключенного с указанием срока.

При продаже или ином отчуждении жилого помещения, по поводу которого заключен договор безвозмездного пользования, право пользования по договору сохраняется. При этом новый собственник становится ссудодателем.

Если гражданин, передавший жилище по договору безвозмездного пользования жилым помещением, умер либо юридическое лицо - ссудодатель реорганизовано или ликвидировано, права и обязанности ссудодателя по договору безвозмездного пользования переходят к наследнику (правопреемнику) или к другому лицу, к которому перешло право собственности на жилище.

В случае реорганизации юридического лица - ссудополучателя его права и обязанности по договору переходят к юридическому лицу, являющемуся его правопреемником, если иное не предусмотрено договором.

На основании ст. 701 ГК договор безвозмездного пользования жилым помещением прекращается в случае смерти гражданина ссудополучателя или ликвидации юридического лица - ссудополучателя, если иное не предусмотрено договором.

§ 4. Договор аренды жилого помещения

До вступления в силу части второй Гражданского кодекса Российской Федерации договор аренды жилых помещений распространялся на отношения, связанные с возмездным владением и пользованием жилищем как гражданами, так и юридическими лицами. Регулированию таких отношений были посвящены нормы Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики" (ст. 17, 18), Жилищного кодекса РСФСР (ст. 131 - 136), Закона РФ "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации" (ст. 2).

В настоящее время законодатель изменил основания классификации договорных отношений, связанных с возмездным владением и пользованием жилыми помещениями. Критериями разграничения таких соглашений сегодня являются не только срок и условия оплаты жилого помещения.

Главным разграничением договоров найма и аренды в жилищной сфере выступает субъект - пользователь жилого помещения. Законодатель, не рассматривая в данном контексте иные различия соглашений, устанавливает четкий принцип деления договоров: "если пользователем выступает гражданин, то это договор найма жилого помещения, если юридическое лицо - то договор аренды" <*>. Соответственно в первом случае применяется глава 35, а во втором - глава 34 Гражданского кодекса Российской Федерации. В первом случае регламентация осуществляется применительно к договору коммерческого найма гражданским законодательством, по отношению к договору социального - в основном актами жилищного законодательства (как России, так и ее субъектов). Во втором - только актами гражданского законодательства (исключительно Российской Федерации).

--------------------------------

<*> Арендатором по договору аренды жилого помещения может выступать и индивидуальный предприниматель. Такой вывод можно сделать, учитывая то, что в соответствии с п. 3 ст. 23 ГК к предпринимательской деятельности граждан, осуществляемой без образования юридического лица, соответственно применяются правила ГК, которые регулируют деятельность юридических лиц, являющихся коммерческими организациями.

Итак, главное отличие договора аренды жилых помещений от договора найма жилых помещений определяет субъект возмездного владения и пользования жилищем.

Правовая регламентация арендных отношений в жилищной сфере содержится как в упоминавшейся главе 34 ГК, так и в ст. 17 Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики" в части, касающейся юридических лиц. Как следует из ст. 17 указанного Закона, собственники жилищного фонда имеют право предоставлять юридическим лицам квартиры или дома любой площади по договору аренды.

По договору аренды жилого помещения арендодатель обязуется предоставить арендатору, являющемуся юридическим лицом, жилое помещение за плату во временное владение или пользование. При этом арендатор не вправе использовать жилое помещение для промышленных, складских и тому подобных целей.

Единственная возможность использования жилища арендатором - сдать арендованное жилое помещение в субаренду (поднаем) своим сотрудникам или иным гражданам. Поскольку ГК РФ в ст. 615 указывает на необходимость получения согласия арендатора на заключение договора поднайма, думается, что такую возможность следует сразу указывать в договоре аренды жилого помещения.

Договор аренды жилого помещения заключается в простой письменной форме, и если срок договора превышает год, то в отличие от договора найма подлежит обязательной государственной регистрации.

Как следует из ст. 610 ГК, срок действия договора аренды жилого помещения определяется соглашением сторон, если же срок в договоре не указан, то считается, что он заключен на неопределенный срок. В последнем случае каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив другую сторону за три месяца. При этом соглашением может быть установлен другой срок для предупреждения.

Так же как и при регламентации договора коммерческого найма, Гражданский кодекс устанавливает преимущественное право арендатора перед другими лицами на заключение договора на новый срок (ст. 621). Однако данное право несколько отличается от права нанимателя жилого помещения. Для соблюдения преимущественного права арендатору необходимо не позднее времени, указанного в договоре, предложить арендодателю заключить договор на тех же или иных условиях.

Если арендодатель отказался от продления договора в связи с решением не сдавать помещение в аренду, но в течение года со дня истечения срока договора заключил аналогичный договор с другим лицом, арендатор вправе потребовать в судебном порядке перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и (или) возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор.

Поскольку любое жилище непосредственно связано с землей, закон предусматривает сохранение права пользования земельным участком, на котором расположено жилое помещение (многоквартирный дом, в котором расположено жилое помещение), даже при переходе права собственности на участок.

Договор аренды жилого помещения обязательно должен предусматривать размер арендной платы. При отсутствии таковой договор считается незаключенным (ст. 654 ГК). Закон РФ "Об основах федеральной жилищной политики" указывает также на необходимость установления в договоре размера оплаты коммунальных услуг (ч. 1 ст. 18).

Аналогично передаче жилого помещения по договорам купли-продажи и мены передача жилища по арендному договору осуществляется по приемосдаточному документу.

При прекращении договора аренды жилого помещения арендатор обязан вернуть жилище в том состоянии, в котором его получил, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном в договоре (например, с произведенным ремонтом).

Глава 4. НАСЛЕДОВАНИЕ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

§ 1. Основные положения о наследовании жилых помещений

Закон Российской Федерации "Об основах федеральной жилищной политики", указывая на право граждан приобретать жилые помещения в собственность по различным основаниям, наряду с другими предусматривает приобретение жилища в порядке наследования (абз. 5 ч. 1 ст. 19).

Наследование жилых помещений, находящихся в собственности, равно как и других вещей, а также имущественных прав и обязанностей граждан осуществляется на основании пятого раздела части третьей ГК РФ, вступившей в силу 1 марта 2002 г.

Согласно ч. 1 ст. 1111 наследование осуществляется по завещанию или по закону.

Наследство по действующему законодательству открывается в двух случаях.

Во-первых, после смерти наследодателя. Сам факт смерти наследодателя документально подтверждается свидетельством о смерти. Такое свидетельство выдается органами записей гражданского состояния.

Во-вторых, в случае объявления наследодателя умершим. Согласно ст. 45 ГК РФ гражданин может быть объявлен судом умершим, если в месте его жительства нет сведений о месте его пребывания в течение пяти лет, а если он пропал без вести при обстоятельствах, угрожавших смертью или дающих основание предполагать его гибель от определенного несчастного случая - в течение шести месяцев. Военнослужащий или иной гражданин, пропавший без вести в связи с военными действиями, может быть объявлен судом умершим не ранее чем по истечении двух лет со дня окончания военных действий. Днем смерти гражданина, объявленного умершим, считается день вступления в законную силу соответствующего решения суда. В случае объявления умершим гражданина, пропавшего без вести при обстоятельствах, угрожавших смертью или дающих основание предполагать его гибель от определенного несчастного случая, суд может признать днем смерти этого гражданина день его предполагаемой гибели.

Согласно ст. 1115 местом открытия наследства является последнее место жительства наследодателя. Если последнее место жительства наследодателя, обладавшего имуществом на территории Российской Федерации, неизвестно или находится за ее пределами, местом открытия наследства в Российской Федерации признается место нахождения такого наследственного имущества. Если указанное наследство расположено в разных местах, местом открытия наследства является место нахождения входящего в его состав недвижимого имущества или его наиболее ценной части, а при отсутствии недвижимого имущества - место нахождения движимого имущества или его наиболее ценной части. Ценность имущества определяется исходя из его рыночной стоимости.

В соответствии со ст. 20 ГК РФ, местом жительства несовершеннолетних, не достигших четырнадцати лет, или граждан, находящихся под опекой, признается место жительства их законных представителей - родителей, усыновителей или опекунов.

В случае неправильного определения места открытия наследства возможна ситуация, при которой будет заведено несколько наследственных дел у разных нотариусов в отношении имущества одного наследодателя, что, в свою очередь, почти неизбежно может повлечь нарушение прав и законных интересов отдельных наследников.

Гражданский кодекс РФ указывает на лиц, которые могут быть наследниками. Согласно ст. 1116 к наследованию могут призываться граждане, находящиеся в живых в день открытия наследства, а также зачатые при жизни наследодателя и родившиеся живыми после открытия наследства.

Российская Федерация может быть наследником по завещанию, а также по закону.

Юридические лица, субъекты Федерации, городские и иные муниципальные образования, иностранные организации и международные организации также могут выступать в качестве наследников, однако такая возможность ограничена только волеизъявлением наследодателя путем составления завещания.

Статьей 1117 ГК РФ определен круг граждан, которые не имеют права на получение наследства (недостойные наследники). К их числу ГК относит:

во-первых, граждан, которые своими противоправными действиями, направленными против наследодателя, кого-либо из наследников или против осуществления последней воли наследодателя, выраженной в завещании, способствовали или пытались способствовать призванию их самих или других лиц к наследованию либо способствовали или пытались способствовать увеличению причитающейся им или другим лицам доли наследства, если эти обстоятельства подтверждены в судебном порядке. Однако граждане, которым наследодатель после утраты ими права наследования завещал имущество, вправе наследовать это имущество (см. п. 1 ст. 1117). В последнем случае речь идет о предоставлении ГК завещателю права "простить" недостойных наследников, составив в их пользу завещание уже после совершения ими указанных противоправных действий <*>.

--------------------------------

<*> См.: Звеков В.П., Маковский А.Л., Шилохвост О.Ю. Вводный комментарий к проекту части третьей Гражданского кодекса Российской Федерации // Гражданский кодекс России. Часть третья. Проект. Наследственное право. Международное частное право. Текст. Вводный комментарий. М.: Статут, 2001. С. 26.

Противоправные действия должны быть подтверждены приговором суда, вступившим в законную силу.

Важно отметить, что не признаются недостойными наследниками лица, совершившие общественно опасные деяния в состоянии невменяемости, поскольку при этом они были лишены возможности отдавать себе отчет в своих действиях или руководить ими. В данном случае судом выносится не приговор, а определение суда об освобождении лица от уголовной ответственности.

Лицо, виновное в совершении умышленного преступления, повлекшего смерть наследодателя, отстраняется от наследования независимо от того, действовало ли оно в целях получения наследства, или его действия были вызваны другими причинами (месть, ревность, хулиганские побуждения и т.п.). Важно лишь, чтобы эти действия способствовали призванию лица к наследованию или увеличению его доли в наследстве.

Какого-либо специального решения суда о признании наследника недостойным не требуется. При наличии приговора суда о признании его виновным в совершении умышленного преступления, повлекшего смерть наследодателя, этот вопрос решает нотариус.

Противоправные действия, направленные против осуществления воли наследодателя, выраженной в завещании, могут заключаться в составлении фиктивного завещания, сокрытии подлинного завещания, понуждении завещателя к составлению завещания в пользу конкретного лица либо завещания с завещательным отказом, понуждении какого-либо из наследников по завещанию отказаться от наследства, а отказополучателей - от завещательного отказа и т.п. В данном случае вопрос о признании наследника недостойным решается судом;

во-вторых, родителей после детей, в отношении которых они были лишены родительских прав и не восстановлены в этих правах на момент открытия наследства (ч. 2 п. 1 ст. 1117 ГК РФ).

Отдельного решения суда о признании наследника не имеющим права наследовать при наличии названного основания не требуется. Если нотариусу представлено решение суда о лишении наследника родительских прав в отношении наследодателя и не имеется доказательств того, что он восстановлен в этих правах к моменту открытия наследства, нотариус может решить вопрос о признании наследника недостойным самостоятельно, отказав ему в выдаче свидетельства о праве на наследство.

При несогласии с таким решением заинтересованный наследник вправе обжаловать постановление нотариуса об отказе в совершении нотариального действия в судебном порядке;

в-третьих, граждан, злостно уклонявшихся от лежавших на них в силу закона обязанностей по содержанию наследодателя (п. 2 ст. 1117 ГК РФ).

Следует иметь в виду, что факт злостного уклонения наследников от исполнения своих обязанностей по содержанию наследодателя как основание для отстранения гражданина от наследования должен быть установлен только в судебном порядке.

В тех случаях, когда недостойный наследник все-таки получил имущество из состава наследства, он обязан его возвратить достойным наследникам, при его отказе заинтересованным лицам следует обратиться в суд.

Закон предоставляет гражданину право завещать свое имущество, в том числе и жилье или его часть, одному или нескольким гражданам. Жилое помещение может быть завещано и юридическим лицам, Российской Федерации, субъектам Российской Федерации, а также городам и иным муниципальным образованиям.

Часто завещание называют "последней волей", в этом выражении есть глубокий, в том числе и юридический, смысл. Поскольку завещание есть волевой акт, то составлять его может только полностью дееспособное лицо. В связи с тем что завещание реализуется после смерти, необходимо, чтобы оно было четким в смысле состава наследников и судьбы имущества. Именно поэтому закон строго требует, чтобы завещание было составлено в письменной форме, подписано и, как правило, нотариально удостоверено.

Предметом завещания является имущество, принадлежащее завещателю на праве собственности, не изъятое из гражданского оборота, а также имущественные и некоторые неимущественные его права. Не могут быть предметом завещания такие права, которые завещатель при жизни не мог передать другим лицам (например, право на получение алиментов).

Завещанное имущество может являться предметом наследования только в том случае, если к моменту открытия наследства оно принадлежало наследодателю на праве собственности. Исключение составляет лишь жилое помещение, которое наследник решил приватизировать и подал соответствующее заявление в приватизационные органы. При составлении завещания не требуется представления завещателем правоустанавливающих документов на имущество, являющееся предметом завещания. Поэтому нотариус может удостоверить, к примеру, завещание на имущество, которое завещатель только собирается приобрести.

Следует иметь в виду, что завещатель вправе в любое время отменить или изменить сделанное им завещание.

Это возможно либо путем составления нового завещания, либо путем подачи заявления об отмене завещания.

Завещание, составленное позднее, отменяет ранее составленное полностью или в части, в которой оно противоречит завещанию, составленному позднее. Если позднее составленное завещание только дополняет предыдущее (например, в первом завещании предметом его был дом, а вторым завещана квартира), то ранее сделанное завещание не считается измененным или отмененным.

Необходимо подчеркнуть, что отмена завещания путем составления нового окончательна и безвозвратна. Завещание, полностью отмененное позднее составленным завещанием, не восстанавливается, даже если позднее составленное завещание впоследствии отменено путем подачи об этом заявления (уведомления).

В случаях, когда завещания нет или в нем наследодатель не указал конкретно, кто из наследников какие комнаты приобретает, комнаты передаются в собственность в соответствии с долей наследника, но так, чтобы у последнего было не менее одной изолированной комнаты. Не допускается право собственности на часть комнаты. Если комната или комнаты по стоимости больше, чем доля, то наследник предоставляет другим наследникам денежную или иную компенсацию. Если комната меньше стоимости доли, то компенсация соответственно выплачивается ему. Споры между наследниками разрешаются в судебном порядке.

Наследование по закону происходит, когда нет завещания или когда завещана только часть имущества. Следует иметь в виду, что наследниками по закону могут быть граждане, находящиеся в живых к моменту смерти наследодателя, а также дети наследодателя, родившиеся после его смерти.

Гражданский кодекс РСФСР до 17 мая 2001 г. предусматривал две очереди призвания наследников к наследованию по закону. В связи с внесенными в ст. 532 изменениями и дополнениями круг родственников наследодателя, имеющих право наследования при отсутствии завещания, был значительно расширен: количество очередей наследников по закону увеличено до четырех <*>. Часть третья Гражданского кодекса Российской Федерации, вступившая в силу 1 марта 2002 г., устанавливает восемь очередей наследников по закону.

--------------------------------

<*> См.: Федеральный закон "О внесении изменений и дополнений в статью 532 Гражданского кодекса РСФСР" // Российская газета. 2001. 17 мая. N 93 (2705).

Расширение круга наследников по закону является, несомненно, прогрессивным шагом на пути совершенствования наследственных правоотношений, поскольку Гражданский кодекс РСФСР 1964 г. не в полной мере обеспечивал права и законные интересы граждан. Возможность сокращения случаев призвания государства к наследованию при наличии родственников наследодателя в значительной степени способствует становлению гражданского общества в нашей стране, а также укреплению и развитию основных начал гражданского законодательства.

Наследственное имущество делится поровну между наследниками призываемой очереди. Исключением из этого правила является наследование по праву представления.

На основании ст. 1142 ГК РФ в первую очередь наследуют дети, супруг и родители умершего, а также ребенок умершего, родившийся после его смерти. Внуки наследодателя и их потомки наследуют по праву представления.

Наследниками второй очереди являются полнородные и неполнородные братья и сестры наследодателя, его дедушка и бабушка как со стороны отца, так и со стороны матери (ст. 1143 ГК РФ).

Если к наследованию призваны братья и сестры наследодателя как наследники второй очереди и при этом кто-либо из них умер ранее наследодателя, в соответствии с п. 2 ст. 1143 ГК РФ наступает наследование по праву представления: дети братьев и сестер наследодателя (племянники и племянницы наследодателя) являются наследниками по закону, если ко времени открытия наследства нет в живых того из их родителей, который был бы наследником.

Племянники и племянницы наследодателя наследуют поровну в той доле, которая причиталась бы при наследовании по закону их умершему родителю. Отказ от наследства наследников по закону либо завещанию в пользу племянников наследодателя допустим в том случае, если племянники могут быть призваны к наследованию по закону в порядке представления или по завещанию.

Для призвания дедушки и бабушки к наследованию как наследников второй очереди необходимо их кровное родство с внуками-наследодателями.

Наследниками третьей очереди в соответствии со ст. 1144 ГК РФ являются братья и сестры родителей умершего (дяди и тети наследодателя). До 17 мая 2001 г. указанные лица к наследованию не призывались.

Следует отметить, что названная норма сохранила ранее существовавший общий принцип установления очередности призвания к наследованию, при котором наследники каждой последующей очереди призываются к наследованию лишь при отсутствии наследников предшествующей очереди или при непринятии ими наследства. Вместе с тем Закон дополнил этот принцип еще одним основанием, которое существовало в теории и на практике, однако отсутствовало непосредственно в законодательстве: наследники каждой последующей очереди призываются к наследованию в случае лишения завещателем права наследования всех наследников предшествующей очереди.

Наследниками четвертой очереди в соответствии с п. 2 ст. 1145 ГК РФ являются прадедушки и прабабушки умершего как со стороны дедушки, так и со стороны бабушки наследодателя. Так же как и наследники третьей очереди, прадедушки и прабабушки получили возможность быть призванными к наследованию с 17 мая 2001 г.

Круг наследников пятой, шестой и седьмой очередей установлен п. 2 и 3 ст. 1145 ГК РФ. Они призываются тогда, когда нет наследников предшествующих очередей.

В качестве наследников пятой очереди призываются к наследованию родственники четвертой степени родства - дети родных племянников и племянниц наследодателя (двоюродные внуки и внучки) и родные братья и сестры его дедушек и бабушек (двоюродные дедушки и бабушки).

В качестве наследников шестой очереди призываются к наследованию родственники пятой степени родства - дети двоюродных внуков и внучек наследодателя (двоюродные правнуки и правнучки), дети его двоюродных братьев и сестер (двоюродные племянники и племянницы) и дети его двоюродных дедушек и бабушек (двоюродные дяди и тети).

Если нет наследников предшествующих очередей, в качестве наследников седьмой очереди по закону к наследованию призываются пасынки, падчерицы, отчим и мачеха наследодателя.

Пятая, шестая и седьмая очереди до вступления в силу части третьей ГК РФ к наследованию не призывались.

Степень родства определяется числом рождений, отделяющих родственников друг от друга. Рождение самого наследодателя в это число не входит (ч. 2 п. 1 ст. 1145 ГК РФ).

До 17 мая 2001 г., т.е. до внесения изменений в ст. 532 ГК РСФСР, проверка степени родства производилась нотариусами без каких-либо особых затруднений. Доказательствами родственных отношений с наследодателем для наследников первой и второй очередей являлись свидетельства органов загса о заключении брака, о рождении и усыновлении. Конечно же, близким родственникам, как правило, значительно проще бывает подтвердить документально степень родства.

На основании п. 1 ст. 1148 ГК граждане, относящиеся к числу наследников по закону, нетрудоспособные к моменту открытия наследства, но не входящие в круг наследников той очереди, которая призывается к наследованию, наследуют по закону вместе с наследниками этой очереди, если не менее года до смерти наследодателя находились на его иждивении, независимо от того, проживали они совместно с наследодателем или нет.

К числу наследников по закону относятся нетрудоспособные лица, состоявшие на иждивении умершего не менее одного года до его смерти. При наличии других наследников, они наследуют наравне с наследниками той очереди, которая призывается к наследованию.

В тех случаях, когда отсутствуют наследники по закону и по завещанию, имущество умершего переходит в собственность Российской Федерации. Такое имущество именуется выморочным. С определенной долей условности Российскую Федерацию можно поставить в девятую очередь наследников по закону.

Для приобретения жилого помещения в порядке наследования наследник должен сделать юридически значимое действие - принять наследство.

Как уже указывалось выше, принятие наследства - это односторонняя сделка, которая может быть совершена только полностью дееспособным лицом.

Принятие наследства может быть осуществлено одним из двух способов:

- формально, т.е. путем подачи нотариусу заявления о принятии наследства;

- фактически, т.е. путем вступления во владение жилищем, сопровождающегося любыми действиями по управлению и пользованию им.

Принятие наследства любым из названных способов должно быть произведено в течение шести месяцев со дня открытия наследства.

Подпись наследника на заявлении о принятии наследства должна быть засвидетельствована нотариально, за исключением случаев личной явки наследника к нотариусу. В этом случае нотариус устанавливает личность наследника и проверяет подлинность его подписи, о чем делает отметку на заявлении с указанием наименования документа, удостоверяющего личность, и реквизитов этого документа.

Согласно ст. 1175 ГК РФ наследники, принявшие наследство, отвечают по долгам наследодателя солидарно. При этом каждый из наследников отвечает по долгам наследодателя в пределах стоимости перешедшего к нему наследственного имущества.

Кредиторы наследодателя вправе предъявить свои требования к принявшим наследство наследникам в пределах сроков исковой давности, установленных для соответствующих требований. До принятия наследства требования кредиторов могут быть предъявлены к исполнителю завещания или к наследственному имуществу. В последнем случае суд приостанавливает рассмотрение дела до принятия наследства наследниками или перехода выморочного имущества в порядке наследования к Российской Федерации. При предъявлении требований кредиторами наследодателя срок исковой давности, установленный для соответствующих требований, не подлежит перерыву, приостановлению и восстановлению.

Кредиторы наследодателя вправе предъявить свои претензии:

- до принятия наследниками наследства - к исполнителю завещания либо к наследственному имуществу;

- после принятия наследниками наследства - к принявшим наследство наследникам.

§ 2. Особенности наследования приватизированных

жилых помещений

На основании Закона Российской Федерации "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации" <*> жилые помещения в государственном и муниципальном жилищных фондах могут быть приватизированы гражданами, в них проживающими. При этом жилище может быть приобретено в собственность одного гражданина (индивидуальную) либо в собственность нескольких граждан (общую).

--------------------------------

<*> Ведомости Съезда народных депутатов и Верховного Совета РСФСР. 1991. N 28. С. 959. Впоследствии в данный законодательный акт неоднократно вносились изменения и дополнения.

Наследование приватизированных жилых помещений, находящихся в индивидуальной собственности, осуществляется в общем порядке. При этом переход права собственности на жилое помещение не зависит от того, проживает кто-либо на данной площади или нет. Другое дело, что жилище может быть обременено правами граждан, имеющих право пользоваться жилым помещением (членов семьи бывшего собственника, пожизненных пользователей и некоторых других). В таком случае наследник обязан не препятствовать осуществлению права пользования.

На практике вопрос о наследовании жилого помещения, приватизированного только одним супругом, решается неоднозначно. Имели место случаи признания таких жилищ общей совместной собственностью супругов. С вступлением в действие Семейного кодекса Российской Федерации таких случаев стало намного меньше, поскольку данный законодательный акт четко указал на то, что имущество, полученное одним из супругов по безвозмездным сделкам, является его собственностью (п. 1 ст. 36). В случае разногласий по поводу возникновения права собственности у одного из супругов другой супруг, считающий свои права нарушенными (например, отказ его от участия в приватизации был получен обманным путем либо была подделана его подпись на заявлении об отказе в участии приватизации и т.п.), может подать соответствующий иск, а договор передачи жилого помещения может быть признан судом недействительным по общим основаниям, установленным гражданским законодательством для признания сделок недействительными.

Нельзя не отметить то обстоятельство, что вышеизложенное положение распространяется только на приватизацию, осуществляемую по Закону РФ "О внесении изменений и дополнений в Закон РСФСР "О приватизации жилищного фонда в РСФСР" от 23 декабря 1992 г.

Согласно предыдущей редакции Закона (от 4 июля 1991 г.) передача жилья осуществлялась так называемым комбинированным способом (на безвозмездной и, в некоторой части, возмездной основе). Однозначного ответа на вопрос, какой вид права собственности возникает, если договор передачи был заключен только с одним лицом, ни законодатель, ни судебная практика пока не дают. С большей уверенностью можно утверждать, что если имела место приватизация с выплатой определенных денежных сумм, то в данном случае возникает общая совместная собственность супругов; если же передача произошла безвозмездно, то субъектом права собственности является лицо, с которым был заключен договор.

Приватизация жилого помещения в долевую собственность означает, что все ее участники имеют определенные доли. Как правило, доли указаны в договоре, если же доли не указаны, то они признаются равными.

И еще на одну особенность наследования приватизированных жилых помещений следует обратить внимание, точнее будет даже не приватизированных, а находящихся в процессе приватизации. Речь идет о случаях, когда граждане подали заявление на приватизацию жилых помещений, но до оформления и государственной регистрации умерли.

Пленум Верховного Суда Российской Федерации в Постановлении от 24 августа 1993 г. N 8 "О некоторых вопросах применения судами Закона Российской Федерации "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации" отметил, что если гражданин, подавший заявление о приватизации и необходимые для этого документы, умер до оформления договора на передачу жилого помещения в собственность или до регистрации такого договора, то в случае возникновения спора по поводу включения этого жилого помещения или его части в наследственную массу необходимо иметь в виду, что указанное обстоятельство само по себе не может служить основанием к отказу в удовлетворении требования наследника, если наследодатель, выразив при жизни волю на приватизацию занимаемого жилого помещения, не отозвал свое заявление, поскольку по не зависящим от него причинам был лишен возможности соблюсти все правила оформления документов на приватизацию, в которой ему не могло быть отказано <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда Российской Федерации. 1993. N 11. С. 4.

§ 3. Особенности наследования жилых помещений

в кооперативных домах

С 1 июля 1990 г. (с момента вступления в действие Закона СССР "О собственности в СССР" <*>) факт полной выплаты паевого взноса наделяет члена жилищного и жилищно-строительного кооперативов правом собственности на жилое помещение, в котором он проживает. Указанная норма успешно "перекочевала" первоначально в Закон РСФСР "О собственности в РСФСР" <**>, а затем в Основы гражданского законодательства Союза ССР и республик <***> и, наконец, с некоторым развитием (указанием лиц, участвовавших в выплате паевого взноса) была воспроизведена в Гражданском кодексе Российской Федерации. На основании п. 4 ст. 218 ГК член жилищного или жилищно-строительного кооператива, другие лица, имеющие право на паенакопления, полностью внесшие свой паевой взнос за квартиру, предоставленную этим лицам кооперативом, приобретают право собственности на занимаемое ими жилое помещение.

--------------------------------

<*> Ведомости Съезда народных депутатов и Верховного Совета СССР. 1990. N 11. Ст. 164.

<**> Ведомости Съезда народных депутатов и Верховного Совета РСФСР. 1990. N 30. Ст. 416.

<***> Ведомости Съезда народных депутатов и Верховного Совета СССР. 1991. N 26. Ст. 733.

В отличие от общего правила, установленного ст. 131 ГК по отношению к возникновению прав на недвижимое имущество, в рассматриваемом случае можно констатировать тот факт, что право собственности возникает не с момента государственной регистрации, а с момента завершения выплаты паевого взноса. Последующая государственная регистрация имеет лишь правоподтверждающее значение. Поэтому независимо от того, была ли осуществлена государственная регистрация, есть ли документ, подтверждающий право собственности на жилое помещение, после смерти члена ЖСК, выплатившего паевой взнос, жилище наследуется в общем порядке.

В связи с тем, что многие члены жилищных и жилищно-строительных кооперативов выплатили паевые взносы до 1 июля 1990 г., на практике возникают споры о наследовании кооперативных квартир в случаях, когда наследодатель (член ЖСК, выплативший паевые взносы) умер до указанной даты. Практика решения данной проблемы первоначально складывалась весьма разнообразно. Этот вопрос был решен в Постановлении Верховного Совета РСФСР от 24 октября 1991 г. N 1798-1. Как следует из данного Постановления, действие положения о возникновении права собственности у членов ЖСК распространяется на наследства, открывшиеся до 1 июля 1990 г., при условии, если на момент введения в действие Закона СССР "О собственности в СССР" не истекло шесть месяцев со дня открытия наследства. Таким образом, в соответствии с данным Постановлением, если наследство открылось после 1 января 1990 г. и паевой взнос за квартиру членом ЖСК был полностью выплачен при жизни, наследственным имуществом следует считать не паевые взносы, а именно жилое помещение.

На практике возникает вопрос о возможности выдачи свидетельства о праве на наследство по завещанию, составленному на сумму паенакопления, если к моменту открытия наследства наследодателем (членом ЖСК) паевой взнос за квартиру был выплачен полностью, но завещание при этом не переоформлялось. В таких ситуациях свидетельство о праве на наследство должно быть выдано на жилище, поскольку произошло изменение состава наследственной массы.

В тех случаях, когда сумма паенакопления за жилое помещение в кооперативном доме была внесена членом ЖСК в период брака, пережившему супругу по его желанию может быть выдано свидетельство об 1/2 доли в праве собственности на жилое помещение. Если же в течение брака была внесена лишь часть паевых взносов, пережившему супругу выдается свидетельство об 1/2 доли в праве собственности от доли, составляющей общую совместную собственность.

Например, из общей суммы паенакопления в 10 миллионов рублей супругом (членом ЖСК) до вступления в брак были выплачены паевые взносы в сумме 4 миллиона рублей. Остальная сумма взносов выплачивалась в период брака.

Особенность выдачи свидетельства о праве собственности состоит в том, что в данном случае совместной собственностью супругов является не вся квартира, а лишь определенная доля в праве общей собственности, выплаченная во время брака:

2/5 доли в праве общей собственности на квартиру - собственность умершего супруга, соответственно 3/5 доли - общая совместная собственность супругов.

Свидетельство о праве собственности должно быть выдано на 1/2 долю от 3/5 долей в праве общей собственности на квартиру, являющихся общей совместной собственностью супругов.

Наследственная масса будет составлять 7/10 долей в праве общей собственности на указанную квартиру.

С введением в действие 1 марта 2002 г. части третьей Гражданского кодекса Российской Федерации кардинально изменилось регулирование наследования прав в жилищных и жилищно-строительных кооперативах. До указанной даты преимущественное право на вступление в кооператив имели только наследники, проживающие в квартире, другие наследники, т.е. те, кто в этом жилом помещении не проживал, имели право наследовать только накопленное. Сегодня наследники умершего члена такого кооператива наряду с паем умершего члена кооператива приобретают право быть принятыми в члены соответствующего кооператива, и им не может быть отказано в приеме. Если пай переходит нескольким наследникам, то вопрос решается самими наследниками, а в случае спора - судами. Полагаем, что детально вопрос о том, кто среди наследников имеет преимущества по вступлению в кооператив, должен быть проработан в новом Жилищном кодексе Российской Федерации или других актах жилищного законодательства.

Глава 5. ОСОБЕННОСТИ СДЕЛОК С ДОЛЯМИ В ПРАВЕ ОБЩЕЙ

СОБСТВЕННОСТИ НА ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ И С ЖИЛЫМИ ПОМЕЩЕНИЯМИ,

ПРИНАДЛЕЖАЩИМИ НА ПРАВЕ ОБЩЕЙ СОБСТВЕННОСТИ

В соответствии с п. 2 ст. 246 Гражданского кодекса Российской Федерации участник долевой собственности вправе по своему усмотрению продать, подарить, завещать, отдать в залог свою долю либо распорядиться ею иным образом.

Следует иметь в виду, что продажа и мена доли в общей собственности допускаются лишь при соблюдении преимущественного права других участников на приобретение такой доли. Это означает, что продавец доли обязан известить в письменной форме остальных участников долевой собственности о намерении продать свою долю постороннему лицу с указанием цены и других условий, на которых продает ее. Если остальные участники долевой собственности откажутся от покупки или не приобретут продаваемую долю в праве собственности на жилое помещение в течение месяца со дня извещения, продавец вправе продать свою долю любому лицу. При продаже доли с нарушением преимущественного права покупки любой другой участник долевой собственности имеет право в течение трех месяцев требовать в судебном порядке перевода на него прав и обязанностей покупателя (ст. 250 ГК РФ).

Специальная норма, посвященная государственной регистрации сделок с долями в праве общей собственности на недвижимость, в том числе и на жилые помещения, содержится в п. 1 ст. 24 Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним".

Первоначально данной нормой предусматривалось, что в случае государственной регистрации права на долю в общей долевой собственности к заявлению о государственной регистрации со стороны других собственников должны были прилагаться в письменной форме документы с выражением согласия, которые должны были оформляться каждым сособственником в органе, осуществляющем государственную регистрацию прав, или быть нотариально заверены. При отсутствии согласия всех сособственников регистратор прав был обязан приостановить государственную регистрацию на два месяца и в трехдневный срок направить извещение о приостановлении государственной регистрации прав всем сособственникам, не выразившим свое согласие. Если в течение указанного срока сособственники не оформляли свои возражения в органе, осуществляющем государственную регистрацию прав, или не предоставляли нотариально удостоверенные возражения, государственная регистрация права на долю в общей долевой собственности проводилась без их согласия. Безусловно, такая норма изложенной процедурой (согласие в письменной форме, а не отказ или безразличие, как в ГК; возможность приостановки на два месяца и др.) существенно ограничивала право участника долевой собственности по сравнению с нормой, содержащейся в ст. 250 ГК РФ. Федеральным законом "О внесении изменений в статью 24 Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" <*> процедура государственной регистрации была приведена в соответствие с ГК РФ.

--------------------------------

<*> Собрание законодательства Российской Федерации. 2001. N 11. Ст. 997.

Жилое помещение, находящееся в долевой собственности, может быть разделено между ее участниками по соглашению между ними.

В случаях, когда соглашение о способе выдела не достигнуто, по иску любого участника квартира либо жилой дом делится в натуре, при этом необходимо, чтобы в собственности у гражданина находилось не менее одной изолированной комнаты. В противном случае выдел в натуре невозможен; возможно только получение денежной компенсации. Размер денежной компенсации за долю в праве общей собственности на жилое помещение определяется соглашением сторон. Если соглашение не достигнуто, то размер компенсации устанавливается судом, исходя из действительной стоимости жилого помещения на момент его раздела, которая устанавливается с участием сторон соответствующими специалистами - оценщиками недвижимости, с учетом потребительских качеств, а также других, имеющих значение для правильной оценки жилья, обстоятельств.

Наряду с существовавшим ранее правилом, по которому имущество, нажитое супругами во время брака, является их совместной собственностью, в Гражданском кодексе супругам предоставляется возможность заключения договора по поводу юридической судьбы приобретенного имущества (ст. 256). Семейный кодекс Российской Федерации развивает данное положение, называя такое соглашение брачным договором (п. 2 ст. 33 и глава 8).

Супруги вправе заключить такое соглашение как до вступления в брак, так и во время существования брачных отношений. Договор, заключенный мужчиной и женщиной до вступления в брак, вступает в силу после регистрации брака. В тех случаях, когда мужчина и женщина, будучи супругами, решили определить свое имущественное положение, соглашение вступает в силу с момента нотариального оформления (п. 2 ст. 41 СК РФ).

В договоре муж и жена могут предусмотреть долевую собственность на нажитое во время брака имущество, в том числе и жилье. К примеру, в договоре указывается, что у одного супруга доля на приобретенное во время брака имущество составляет 1/3, а у другого - 2/3. Супруги могут договориться и о том, что имущество, нажитое каждым супругом, является его собственностью.

В подавляющем большинстве случаев супруги не заключают брачный договор и, следовательно, являются участниками совместной собственности. Согласно ст. 253 ГК РФ и ст. 35 СК РФ они сообща владеют и пользуются общим имуществом. В тех случаях, когда супругом приобретается объект, в том числе и жилье, то возникает право общей совместной собственности. При этом такое право возникает вне зависимости от того, на чье имя зарегистрировано право собственности. Например, супруга приобрела жилой дом и зарегистрировала право на себя; если иное не установлено соглашением, жилье находится в общей собственности обоих супругов. Распоряжение общим имуществом осуществляется по согласию супругов, которое предполагается. К сожалению, в ГК РФ такое предположение не ограничивалось видом отчуждаемого имущества либо формой договора об отчуждении. По данной норме супруг мог самостоятельно продать (или распорядиться иным образом) любое имущество, включая жилые помещения.

Семейный кодекс (п. 3 ст. 35) ликвидировал этот пробел, указывая на необходимость нотариального удостоверения согласия супруга в случае отчуждения другим супругом находящихся в совместной собственности жилых помещений. (Следует иметь в виду, что такое согласие необходимо и для приобретения жилья.) Очевидно, что данная норма послужит защитой семьи от необдуманных решений нерадивых супругов, при этом она (норма) не противоречит ГК РФ, поскольку в п. 4 ст. 253 говорится о возможности установления отличного от ГК РФ режима владения, пользования и распоряжения совместной собственностью.

Каждый из супругов вправе требовать раздела общей совместной собственности как при расторжении, так и во время брака, при этом доли предполагаются равными. Как следует из ст. 39 СК РФ, в отдельных случаях суд может отступить от этого правила, учитывая интересы несовершеннолетних детей и (или) исходя из заслуживающего внимания интереса одного из супругов, в частности в случаях, если другой супруг не получил доход по неуважительным причинам или расходовал общее имущество в ущерб интересам семьи. При разделе жилого помещения, являющегося общей совместной собственностью супругов, суд определяет, какие комнаты подлежат передаче каждому из них. В случаях, когда одному из супругов передаются комнаты, стоимость которых превышает причитающуюся ему долю, другому супругу должна быть присуждена соответствующая компенсация.

Жилье не признается общей совместной собственностью в тех случаях, когда оно было приобретено при фактическом прекращении брака и, следовательно, второй супруг никаких прав на жилое помещение не приобретает.

В тех случаях, когда лица проживают совместно без регистрации брака (в быту иногда такие отношения называют гражданским браком), имущество, приобретенное ими совместно, в том числе и жилые помещения, находится у них на праве общей долевой собственности.

Следует обратить внимание на то, что в таких случаях приобретение жилья должно быть именно совместным, т.е. должна быть договоренность по всем существенным условиям договора, а также о размерах долей каждого в праве собственности.

Приведем пример, рассмотренный Судебной коллегией Верховного Суда Российской Федерации.

И. обратился в суд с иском к О. о признании права собственности на половину однокомнатной квартиры, приобретенной ответчицей по договору купли-продажи от 18 октября 1994 г. Он сослался на то, что с 1991 г. проживал с О. без регистрации брака единой семьей, вел общее хозяйство, квартира приобретена за счет общих средств, полученных от занятия торгово-закупочной деятельностью, оформлена на О. в связи с имевшимся на то время судебным спором о его праве пользования другим жилым помещением, с августа 1996 г. они совместно не проживают, его право собственности на квартиру ответчица не признала.

Сарапульский городской суд 20 ноября 1996 г. иск удовлетворил, право собственности на упомянутую квартиру признал за сторонами в равных долях.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного суда Удмуртской Республики Определением от 14 января 1997 г. решение отменила, вынесла новое решение, которым в иске И. отказала.

Президиум Верховного суда Удмуртской Республики 4 августа 1997 г. кассационное Определение отменил, решение Сарапульского городского суда оставил без изменения.

Заместитель Председателя Верховного Суда РФ в протесте поставил вопрос об отмене Постановления президиума, а также Определения судебной коллегии в части вынесения нового решения и о направлении дела на новое рассмотрение в суд первой инстанции.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ 15 октября 1998 г. протест удовлетворила, указав следующее.

Право собственности И. на половину спорной квартиры суд первой инстанции обосновал положениями ст. 244, 245 ГК РФ, в соответствии с которыми по соглашению участников совместной собственности, а при недостижении согласия по решению суда на общее имущество может быть установлена долевая собственность этих лиц. Если доли участников долевой собственности не могут быть определены на основании закона и не установлены соглашением всех ее участников, доли считаются равными.

Эти нормы материального права применила и надзорная инстанция, признавая решение суда правильным.

Между тем приведенное положение п. 5 ст. 244 ГК РФ регулирует порядок установления долевой собственности на общее имущество, находящееся в совместной собственности. Названная квартира в такой собственности сторон не находилась.

Согласно п. 3 ст. 244 ГК РФ общая собственность на имущество является долевой, за исключением случаев, когда законом предусмотрено образование совместной собственности на это имущество.

В решении суда первой инстанции не указаны нормы закона, позволяющие признать квартиру совместной собственностью сторон, не состоявших между собой в зарегистрированном браке. В связи с этим норма материального права, устанавливающая порядок преобразования совместной собственности в долевую, судом применена неправильно.

Поскольку общая собственность на данную однокомнатную квартиру могла возникнуть при поступлении этой квартиры в собственность сторон (п. 4 ст. 244 ГК РФ), суду в первую очередь следовало руководствоваться правовыми нормами, содержащимися в главе 14 ГК РФ, устанавливающей основания приобретения права собственности.

Пунктом 2 ст. 218 ГК РФ предусмотрено, что право собственности на имущество, которое имеет собственника, может быть приобретено другим лицом на основании договора купли-продажи, мены, дарения или иной сделки об отчуждении имущества.

Право собственности на упомянутую однокомнатную квартиру приобрела О. на основании договора купли-продажи от 18 октября 1994 г. со дня государственной регистрации сделки (ст. 131, 164, п. 2 ст. 223 ГК РФ). И. в этом договоре не назван, в связи с чем квартира могла быть признана общей собственностью лишь при доказанности, что между ним и О., указанной в договоре в качестве покупателя, была достигнута договоренность о совместной покупке квартиры и в этих целях он вкладывал свои средства на ее приобретение.

В соответствии со ст. 50 ГПК РСФСР каждая сторона должна доказать те обстоятельства, на которые она ссылается как на основания своих требований и возражений.

Таким образом, истец, оспаривающий существующее право ответчицы на квартиру, должен был доказать условия покупки квартиры и размер своих средств, вложенных в ее приобретение, а не О., из чего ошибочно исходил суд, ссылаясь на то, что ответчица не подтвердила, что имела доходы от предпринимательской деятельности.

В решении суда указанные обстоятельства не установлены, доказательства в их обоснование, как это предусмотрено ч. 4 ст. 197 ГПК РСФСР, не приведены. Совместное проживание и ведение общего хозяйства сторонами, не состоящими в браке, и наличие у истца дохода от предпринимательской деятельности само по себе не является достаточным основанием для возникновения общей собственности на квартиру.

При таком положении кассационная инстанция правильно отменила решение городского суда, указав на то, что установленных судом обстоятельств недостаточно для удовлетворения иска И. Вместе с тем новое решение об отказе в удовлетворении иска вынесено с нарушением норм процессуального права, что является основанием к отмене определения в этой части в порядке надзора (п. 2 ч. 1 ст. 330 ГПК РСФСР).

В силу ч. 1 ст. 146 ГПК РСФСР суд первой инстанции при рассмотрении дела обязан непосредственно исследовать доказательства по делу. При этом в соответствии с ч. 2 ст. 50 ГПК РСФСР суд определяет, какие обстоятельства имеют значение для дела, какой из сторон они подлежат доказыванию, ставит их на обсуждение, даже если стороны на какие-либо из них не ссылались.

Суд первой инстанции, допустив ошибку в применении норм материального права, упустил из виду юридически значимые обстоятельства по делу, на обсуждение их не ставил, доказательства по ним не представлялись и не исследовались. Это влечет отмену решения суда в кассационном порядке по основаниям, предусмотренным п. 1, 4 ст. 306 ГПК РСФСР.

Согласно п. 4 ст. 305 ГПК РСФСР суд, рассмотрев дело в кассационном порядке, вправе своим определением изменить решение или вынести новое решение, не передавая дело на новое рассмотрение, если обстоятельства, имеющие значение для дела, установлены на основании имеющихся, а также дополнительно представленных материалов, с которыми ознакомлены стороны.

Такие обстоятельства по делу судом кассационной инстанции не могли быть установлены, поскольку судом первой инстанции они не исследовались, дополнительные материалы не представлялись. В связи с этим судебная коллегия не вправе была разрешать спор по существу, дело подлежало направлению на новое рассмотрение в Сарапульский городской суд.

Надзорная инстанция также неправомочна оценивать доказательства и устанавливать новые обстоятельства. Оставляя решение суда без изменения, президиум Верховного суда Удмуртской Республики неправильно применил к возникшим отношениям положение п. 5 ст. 244 ГК РФ, что в силу ч. 1 ст. 330 ГПК РСФСР является основанием для отмены постановления президиума в порядке надзора.

При новом рассмотрении дела суду следует обсудить обстоятельства, связанные с условиями приобретения квартиры, предложить истцу представить доказательства в подтверждение договоренности о покупке квартиры в общую собственность, о вложении в этих целях своих средств и их размере, дать всестороннюю оценку всем представленным доказательствам <*>.

--------------------------------

<*> Бюллетень Верховного Суда Российской Федерации. 1999. N 5. С. 6 - 7.

На практике возникают вопросы, связанные с возможностью отчуждения доли в праве собственности (не части жилья, а именно доли) на жилое помещение, если жилье принадлежит на праве собственности одному лицу. (Например, гражданину принадлежит на праве собственности двухкомнатная квартира и он решил произвести отчуждение одной трети права на жилье.)

Данная возможность прямо не предусмотрена в действующем законодательстве, однако и прямых запретов также нет. Комплексный анализ нормативных положений ГК РФ, предусмотренных в п. 2 ст. 1: "...граждане (физические лица) и юридические лица приобретают и осуществляют свои гражданские права своей волей и в своем интересе. Они свободны в установлении своих прав и обязанностей на основе договора и в определении любых не противоречащих законодательству условий договора", в п. 2 ст. 421: "...стороны могут заключить договор, как предусмотренный, так и не предусмотренный законом или иными правовыми актами", а также ст. 209 и 288, из которых следует, что собственник жилья вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему жилого помещения любые действия, не противоречащие закону, позволяет сделать вывод о том, что сделка по отчуждению доли в праве собственности на жилое помещение возможна и соответствует действующему законодательству. Учреждения юстиции по регистрации прав не вправе отказывать в регистрации таких сделок; напротив, государственные регистраторы прав на недвижимое имущество и сделок с ним обязаны зарегистрировать: во-первых, договор и, во-вторых, долю лица, приобретшего право, и оставшуюся долю у лица, которое произвело отчуждение.

В приведенном примере зарегистрированный в учреждении юстиции по регистрации прав договор будет представлять собой правоустанавливающий документ, удостоверяющий тот факт, что доля в праве общей собственности на жилье гражданина, ранее являвшегося единоличным собственником, составляет 2/3, а доля в праве общей собственности на жилое помещение лица приобретшего составляет 1/3.

Глава 6. ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ПРАВ

НА ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ И СДЕЛОК С НИМ

Государственная регистрация является юридическим актом признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество, включая жилые помещения. При этом в соответствии с Федеральным законом от 21 июля 1997 г. N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права, что по существу означает презумпцию правильности регистрации прав. Соответственно зарегистрированное право может быть оспорено только в судебном порядке.

Гражданский кодекс Российской Федерации в ст. 131 устанавливает требование, согласно которому право собственности и другие вещные права на недвижимое имущество - возникновение, переход, ограничение и прекращение - подлежат государственной регистрации в Едином государственном реестре.

Регистрации подлежат следующие права на недвижимость: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, право аренды, ипотека, сервитут, а также иные права в случаях, предусмотренных законом.

Итак, законодательство именно с моментом государственной регистрации связывает возникновение и прекращение тех или иных прав на жилое помещение. То есть государственная регистрация имеет не техническое, а юридическое (правообразующее) значение. Права на жилье, приобретаемые различными лицами, возникают на основании юридического состава, включающего в себя, как правило, два юридических факта: соглашение и акт регистрации права. Только после государственной регистрации покупатели, меняющиеся, одаряемые приобретают право собственности и, следовательно, получают возможность по своему усмотрению владеть, пользоваться и распоряжаться недвижимостью, а арендаторы - право владеть и пользоваться арендованным имуществом и т.д.

Наряду со ст. 131 ГК РФ содержит еще целый ряд норм, указывающих на необходимость государственной регистрации прав и сделок на недвижимое имущество: ст. 164 "Государственная регистрация сделок", ст. 223 "Момент возникновения права собственности у приобретателя по договору", ст. 433 "Момент заключения договора", а также другие нормы, содержащиеся как в первой, так и во второй частях Кодекса.

Порядок государственной регистрации и основания отказа в регистрации устанавливаются Федеральным законом "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", Правилами ведения Единого государственного реестра и другими нормативными правовыми актами.

Как уже указывалось, требование государственной регистрации сделок с жилыми помещениями составляет общее правило, из которого есть некоторые исключения.

Так, не подлежат государственной регистрации права на жилые помещения, возникающие из договора коммерческого, социального и иного найма жилого помещения (глава 35 ГК РФ).

Член жилищного или жилищно-строительного кооператива, другие лица, имеющие право на паенакопление, полностью внесшие свой паевой взнос за квартиру, предоставленную этим лицам кооперативом, приобретают право собственности на указанное имущество (п. 4 ст. 218 ГК РФ), т.е. приобретают право собственности на жилое помещение не с момента государственной регистрации, а в силу закона.

Кроме того, не регистрируются права на жилье, вытекающие из договора безвозмездного пользования (глава 36 ГК РФ).

По поводу государственной регистрации договоров аренды жилых и нежилых помещений Президиум Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации в п. 2 информационного письма от 1 июня 2000 г. N 53 указал следующее: "Принимая во внимание то, что нежилое помещение является объектом недвижимости, отличным от здания или сооружения, в котором оно находится, но неразрывно с ним связанным, и то, что в Гражданском кодексе Российской Федерации отсутствуют какие-либо специальные нормы о государственной регистрации договоров аренды нежилых помещений, к таким договорам аренды должны применяться правила пункта 2 статьи 651 Гражданского кодекса Российской Федерации. В соответствии с пунктом 2 статьи 651 Гражданского кодекса Российской Федерации договор аренды нежилых помещений, заключенный на срок не менее одного года, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации. Договор аренды нежилых помещений, заключенный на срок менее одного года, не подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента, определяемого в соответствии с пунктом 1 статьи 433 Гражданского кодекса Российской Федерации".

В отличие от прежнего порядка регистрации недвижимого имущества Гражданский кодекс и Федеральный закон в ряде случаев предусматривают раздельную государственную регистрацию сделок и возникновения прав.

Первоначально рассмотрим соотношение государственной регистрации сделок и прав в сделках, направленных на отчуждение жилого помещения.

Нельзя не отметить, что в отношении купли-продажи и мены недвижимости действует общее правило, изложенное в ст. 551 ГК РФ. В соответствии с данной нормой не предусматривается государственная регистрация договора (соглашение действительно с момента подписания), регистрации подлежит только переход права собственности. Вместе с тем исключениями являются договоры купли-продажи и мены жилого помещения (п. 2 ст. 558 ГК РФ). Здесь регистрации подлежат как договор, так и переход права собственности.

Применительно к договору дарения закон также предусматривает раздельную регистрацию договора и перехода права собственности от дарителя к одаряемому.

Договор ренты, предусматривающий отчуждение жилья, подлежит нотариальному удостоверению и государственной регистрации. Кроме того, регистрации подлежит и переход права собственности.

При наследовании жилого помещения должен регистрироваться переход права собственности.

Договор доверительного управления недвижимым имуществом не подлежит государственной регистрации (п. 2 ст. 1017 ГК РФ), соответствующей регистрации требует переход права по договору.

На практике часто возникают вопросы о необходимости обязательного нотариального оформления сделок с жилыми помещениями.

В соответствии с п. 2 ст. 163 ГК РФ нотариальное удостоверение сделок обязательно в случаях, указанных в законе, а также в случаях, предусмотренных соглашением сторон. В связи с этим нотариальное оформление условно можно разделить на обязательное, производное и добровольное.

Обязательное нотариальное оформление предусмотрено для договора ренты (ст. 584 ГК РФ), а также ипотечного договора (п. 2 ст. 339 ГК РФ). Кроме того, предусматривается обязательное нотариальное удостоверение завещаний (в том числе при завещании жилых помещений).

Нотариальное оформление договоров, обязательное в силу уже существующих соглашений, считаем возможным называть производным (или акцессорным, дополнительным). К нему следует отнести два вида соглашений: договор залога движимого имущества или прав, если обязательство, обеспеченное залогом, содержится в нотариально удостоверенном договоре; уступку прав и перевод долга, основанные на договоре, совершенном в нотариальной форме. В обоих случаях жилье не выступает объектом договоров.

Добровольное нотариальное удостоверение сделок необходимо в случаях, предусмотренных соглашением сторон. Например, граждане договорились для квалифицированного оформления соглашения обратиться к нотариусу.

Бесспорно, регистратор обязан принять к регистрации документы, оформленные в простой письменной форме, если законом или договором не предусмотрено нотариальное оформление.

В тех случаях, когда одна из сторон уклоняется от государственной регистрации, другая сторона на основании п. 3 ст. 165 ГК РФ вправе обратиться в суд за защитой своих прав. Суд при выяснении всех обстоятельств может вынести решение о государственной регистрации перехода права. При этом сторона, необоснованно уклоняющаяся от регистрации, вынуждена будет возместить другой стороне убытки, вызванные задержкой регистрации.

Высший Арбитражный Суд Российской Федерации в информационном письме от 13 ноября 1997 г. N 21, посвященном обзору практики разрешения споров, возникающих по договорам купли-продажи недвижимости, указал, что если договор купли-продажи жилого дома исполнен одной стороной (покупатель оплатил стоимость жилья, а передача осуществлена по акту приема-передачи) и при этом само заключение договора не оспаривалось, то такой договор подлежит государственной регистрации. При уклонении стороны от регистрации суд вправе вынести соответствующее решение. Данное решение является основанием для возникновения у регистрирующего органа обязанности осуществить государственную регистрацию сделки <*>.

--------------------------------

<*> Вестник Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации. 1998. N 1. С. 81 - 82.

Анализ норм Гражданского кодекса и Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" позволяет выделить четыре взаимосвязанные составляющие государственной регистрации:

во-первых, единую процедуру государственной регистрации независимо от объекта регистрации и от региона;

во-вторых, единые регистрирующие органы - учреждения юстиции по регистрации прав;

в-третьих, единый государственный реестр прав на недвижимость. Первоначально такие реестры должны создаваться на территории муниципальных образований, затем - субъектов Российской Федерации и впоследствии - России в целом;

в-четвертых, открытость сведений о государственной регистрации прав. Учреждение юстиции по регистрации прав обязано предоставлять сведения об объектах недвижимости любому лицу, предъявившему документ, удостоверяющий личность, и соответствующее заявление.

Процедура государственной регистрации устанавливается в соответствии с Федеральным законом и в некоторой части - Правилами ведения Единого государственного реестра, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации от 18 февраля 1998 г. N 219 <*>.

--------------------------------

<*> Собрание законодательства Российской Федерации. 1998. N 8. Ст. 963.

Для осуществления государственной регистрации лица (правообладатели либо уполномоченные ими на то лица при наличии надлежащим образом оформленной доверенности), желающие зарегистрировать права на недвижимость, подают, а учреждения юстиции соответственно принимают документы, необходимые для государственной регистрации, и квитанцию об оплате регистрации. Учреждения юстиции проводят правовую экспертизу документов, а также законности сделки. После этого они устанавливают отсутствие (либо наличие) противоречий между заявляемыми правами и уже зарегистрированными правами на конкретный объект, а также других оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав. Если противопоказаний нет, то производится внесение записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество. И наконец, совершается запись на правоустанавливающих документах и выдаются удостоверения о произведенной государственной регистрации прав.

Подчеркнем, что государственная регистрация прав проводится не позднее чем в месячный срок со дня подачи необходимых документов.

В соответствии со ст. 10 Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", п. 2 Постановления Правительства Российской Федерации от 18 февраля 1998 г. N 219 "Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним", п. 4 разд. 6 Федеральной программы поэтапного развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденной Постановлением Правительства Российской Федерации от 9 апреля 2001 г. N 273 "Об утверждении Федеральной программы поэтапного развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" <*>, Министерство юстиции Российской Федерации Приказом от 6 августа 2001 г. N 233 утвердило Инструкцию о порядке государственной регистрации договоров купли-продажи и перехода права собственности на жилые помещения <**>.

--------------------------------

<*> Собрание законодательства Российской Федерации. 2001. N 16. Ст. 1602.

<**> Инструкция зарегистрирована в Минюсте 16 августа 2001 г. Регистрационный номер 2881 // Российская газета. 2001. 22 августа.

Важность данной Инструкции трудно переоценить, поскольку основная часть сделок с недвижимостью - это именно сделки с жилыми помещениями и, конечно же, упорядоченность проведения государственной регистрации договора и перехода права собственности на жилье, формирование единой практики государственной регистрации послужат установлению единого цивилизованного рынка недвижимости, позволят более полно охранять и защищать права и законные интересы граждан и иных лиц.

Названная Инструкция, устанавливая перечень документов, необходимых для государственной регистрации, разделяет его на документы, представляемые на государственную регистрацию договора продажи, и документы, представляемые на государственную регистрацию перехода права.

Для государственной регистрации договора продажи представляются:

заявление о государственной регистрации договора продажи;

подлинный платежный документ, подтверждающий внесение платы за государственную регистрацию договора продажи, который с отметкой "погашено" после проведения государственной регистрации возвращается заявителю, и его копия (для помещения в дело правоустанавливающих документов);

подлинники (для предъявления) и копии (для приобщения к делу правоустанавливающих документов) учредительных документов юридического лица со всеми действующими изменениями и дополнениями, свидетельства о регистрации юридического лица (если в деле правоустанавливающих документов уже имеются копии указанных документов, то возможно представление справки об отсутствии зарегистрированных изменений и дополнений учредительных документов, удостоверенной соответствующим органом по регистрации юридических лиц), документа о постановке на учет юридического лица как налогоплательщика;

подлинники и копии документа, подтверждающего полномочия лица, заключившего договор от имени юридического лица; документа, подтверждающего полномочия представителя юридического лица действовать от имени юридического лица при проведении государственной регистрации;

подлинник и копия правоустанавливающего документа, подтверждающего право собственности продавца на отчуждаемое жилое помещение;

удостоверенные органами (организациями), осуществляющими государственный учет и техническую инвентаризацию объектов недвижимости на территории регистрационного округа, подлинники плана жилого помещения и документа, содержащего описание жилого помещения, в случаях, когда представленный на государственную регистрацию план жилого помещения не содержит всех сведений, необходимых для заполнения раздела Единого государственного реестра прав, а также копии названных документов;

подлинники договора продажи (как минимум, в количестве, равном числу сторон договора) и копия договора продажи либо, по усмотрению заявителя, еще один подлинный экземпляр договора продажи (для приобщения к делу правоустанавливающих документов);

подлинник и копия справки о лицах, имеющих право пользования жилым помещением с указанием этого права, заверенная должностным лицом, ответственным за регистрацию граждан по месту пребывания и месту жительства.

Физическое лицо (в том числе представитель юридического лица) предъявляет документ, удостоверяющий личность (п. 4 ст. 16 Закона). При этом копия документа, удостоверяющего личность, не представляется.

Заявление о государственной регистрации договора продажи представляется в единственном экземпляре, который после государственной регистрации договора продажи помещается в дело правоустанавливающих документов.

Заявление о государственной регистрации договора продажи представляется продавцом, покупателем, лицом, действующим на основании оформленной надлежащим образом доверенности. Заявление может быть представлено также лицами, действующими от имени продавца или покупателя в случаях, предусмотренных федеральным законом, в том числе:

родителями (усыновителями, опекунами) от имени несовершеннолетних, не достигших 14 лет;

опекунами от имени граждан, признанных судом недееспособными.

Заявления о государственной регистрации договора продажи, совершенного в простой письменной форме, представляют и продавец, и покупатель, тогда как заявление, оформленное нотариально, может быть представлено или продавцом, или покупателем, что не исключает права второй стороны также представить заявление о государственной регистрации договора.

В случаях, когда на одной из сторон договора продажи выступают несколько лиц - участников общей долевой собственности (лиц, приобретающих жилое помещение в общую долевую собственность), заявления о государственной регистрации подают все участвующие в сделке на стороне продавца (или покупателя) лица. В указанных случаях названные лица могут представить отдельные заявления или составить и подписать одно заявление о государственной регистрации договора продажи.

В заявлении указывается следующее: данные о продавце (покупателе); цель обращения заявителя (т.е. проведение государственной регистрации договора продажи); наименование и реквизиты договора продажи; данные о жилом помещении (адрес, наименование, кадастровый номер объекта, если он известен заявителю); а также проставляются подпись заявителя и дата подписания заявления.

Если заявителем является не правообладатель (или покупатель), а лицо, действующее от его имени, то заявление составляется от имени указанного лица (заявителя). Названным лицом в заявлении дополнительно указываются основания, по которым оно действует от имени продавца (или покупателя), а также данные о себе, о продавце (или покупателе).

Необходимо отметить, что представление на государственную регистрацию договора продажи подлинного экземпляра правоустанавливающего документа, подтверждающего право собственности продавца, а также его копии требуется в случае, если право на данное жилое помещение возникло у продавца до момента введения в действие Закона и запись о нем отсутствует в Едином государственном реестре прав.

В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, на государственную регистрацию договора продажи представляются и иные документы, в том числе:

оформленная в установленном законом порядке доверенность на заключение договора, если одной из сторон договора является лицо, действующее на основании доверенности, выданной правообладателем (продавцом) или покупателем, и (или) на представление интересов стороны договора продажи при проведении государственной регистрации;

разрешение органа опеки и попечительства, если отчуждаемое жилое помещение находится в собственности несовершеннолетних, ограниченно дееспособных или недееспособных лиц или в отчуждаемом жилом помещении проживают несовершеннолетние члены семьи собственника;

письменное согласие родителей, усыновителей или попечителей, если продавцом (правообладателем) или покупателем является несовершеннолетний в возрасте от 14 до 18 лет;

письменное согласие попечителя, если продавцом (правообладателем) или покупателем является лицо, ограниченное в дееспособности;

письменное согласие получателя ренты, если отчуждаемое жилое помещение было передано продавцу в обеспечение пожизненного содержания;

нотариально удостоверенное согласие супруга продавца, если продавцом является один из супругов, а жилое помещение находится в общей совместной собственности супругов;

нотариально удостоверенное согласие супруга покупателя, если покупателем является один из супругов, а жилое помещение приобретается в общую совместную собственность супругов;

подлинник и копия договора о доверительном управлении жилым помещением, если жилым помещением распоряжается доверительный управляющий и в Едином государственном реестре прав отсутствует запись о наличии указанного обременения прав правообладателя, или только подлинник названного договора, когда в Едином государственном реестре прав имеется запись о наличии указанного обременения прав правообладателя;

подлинник и копия договора поручения, если жилым помещением распоряжается поверенный;

иные документы, предусмотренные законодательством Российской Федерации и необходимые для проведения правовой экспертизы и проверки законности договора продажи.

Для проведения государственной регистрации перехода права заявителями наряду с документами, указанными выше, дополнительно представляются:

заявление покупателя о государственной регистрации его права собственности и заявление продавца о государственной регистрации перехода права собственности к покупателю в случае, если договор совершен в простой письменной форме;

заявление покупателя или продавца, если договор продажи совершен в нотариальной форме, о государственной регистрации перехода права от продавца к покупателю и права покупателя;

подлинный платежный документ, подтверждающий внесение платы за государственную регистрацию перехода права, который с отметкой "погашено" после проведения государственной регистрации возвращается заявителю, и его копия (для помещения в дело правоустанавливающих документов);

подлинные экземпляры, а также копии документов, подтверждающих выполнение условий в случаях, когда договор продажи совершен под условием;

иные документы, представление которых предусмотрено законодательством Российской Федерации.

Важно отметить, что если договор продажи ранее уже был зарегистрирован, то при обращении за государственной регистрацией перехода права на жилое помещение не требуется повторного представления документов, копии которых были приобщены к делу правоустанавливающих документов при государственной регистрации договора продажи, за исключением подлинных экземпляров зарегистрированного договора (в целях внесения записи о выданном покупателю свидетельстве о государственной регистрации права).

При государственной регистрации перехода, возникновения права общей совместной собственности заявление о государственной регистрации права совместной собственности может подать один из участников общей совместной собственности, если законодательством Российской Федерации или соглашением между ними не предусмотрено иное.

Инструкция специально оговаривает, что если условия договора продажи и выраженное в заявлениях о государственной регистрации договора продажи и перехода права желание сторон договора продажи допускают государственную регистрацию договора продажи и перехода права одновременно, то документы, необходимые для государственной регистрации перехода права, могут быть представлены одновременно с документами, необходимыми для регистрации договора продажи.

В соответствии со ст. 5 Закона Российской Федерации от 12 декабря 1991 г. N 2020-1 "О налоге с имущества, переходящего в порядке наследования или дарения" <*> для государственной регистрации договора продажи жилого помещения, приобретенного продавцом в порядке наследования или дарения, требуется представление справки из налогового органа об уплате продавцом жилого помещения налога на наследство или дарение.

--------------------------------

<*> Ведомости Съезда народных депутатов Российской Федерации и Верховного Совета Российской Федерации. 1992. N 12. Ст. 593.

Если права продавца на отчуждаемое жилое помещение обременены правами третьих лиц и в соответствии с законодательством Российской Федерации данное обременение сохраняется при переходе права к новому правообладателю (напр., ст. 38 Федерального закона "Об ипотеке (залоге недвижимости)" <*>), то в записи листов подраздела III Единого государственного реестра прав вносятся соответствующие изменения.

--------------------------------

<*> Собрание законодательства Российской Федерации. 1998. N 29. Ст. 3400.

При этом если на основании законодательства Российской Федерации в указанных случаях необходимо получение согласия лица, в пользу которого установлены обременения права продавца (ст. 37 Федерального закона "Об ипотеке (залоге недвижимости)", ст. 604 ГК), то на государственную регистрацию договора продажи представляется такое согласие.

На основании ст. 54, 62 Федерального закона от 21 июля 1997 г. N 119-ФЗ "Об исполнительном производстве" <*> при продаже жилых помещений на публичных торгах, в том числе в порядке обращения взыскания на арестованное имущество, продавцом имущества должника выступает специализированная организация, имеющая право совершать сделки с недвижимостью, с которой заключен договор о проведении публичных торгов.

--------------------------------

<*> Собрание законодательства Российской Федерации. 1997. N 30. Ст. 3591.

На основании п. 2 ст. 11 указанного Федерального закона плата за регистрацию и предоставление информации о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и сделок с ним взимается в размерах, установленных субъектами Российской Федерации. При этом максимальный размер платежей на территории Российской Федерации устанавливается Правительством Российской Федерации.

Правительство Российской Федерации в Постановлении от 26 февраля 1998 г. N 248 "Об установлении максимального размера платы за государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним и за предоставление информации о зарегистрированных правах" <*> установило, что для граждан максимальный размер платы за государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним составляет три установленных законом минимальных размера оплаты труда; для юридических лиц - около пятидесяти. В тех случаях, когда объектом сделки является предприятие (как комплекс недвижимого имущества), максимальный размер платы за регистрацию составляет двести установленных законом минимальных размеров оплаты труда.

--------------------------------

<*> Собрание законодательства Российской Федерации. 1998. N 9. Ст. 1121.

В данных пределах субъект Российской Федерации может решать вопросы об оплате при срочной государственной регистрации, о градации плательщиков по тем или иным признакам (например, пенсионерам - один установленный законом минимальный размер оплаты труда, всем остальным - два установленных законом минимальных размера).

В тех случаях, когда предусмотрена раздельная регистрация сделки и права, субъект Федерации должен указывать раздельную плату, но она, как правило, должна быть в пределах максимальной. Например, плата за государственную регистрацию договора купли-продажи жилого помещения составляет один установленный законом минимальный размер оплаты труда, плата за регистрацию перехода права собственности на жилое помещение - два установленных законом минимальных размера оплаты труда.

За предоставление информации о зарегистрированных правах максимальные размеры оплаты составляют: для физических лиц - 25% установленного законом минимального размера оплаты труда; для юридических лиц - установленный законом минимальный размер оплаты труда. Максимальный размер платы за предоставление информации о зарегистрированных правах на предприятие как имущественный комплекс равен трем установленным законом минимальным размерам оплаты труда.

Часть II. ОБРАЗЦЫ ДОКУМЕНТОВ

1. ДОГОВОРЫ КУПЛИ-ПРОДАЖИ

1.1. Договор купли-продажи жилого дома

ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ

Город Москва

Тридцатое января две тысячи первого года

Мы, Вдовин Алексей Юрьевич, проживающий в городе Москве, по улице Чазова, в доме N 129, кв. 34, с одной стороны, и закрытое акционерное общество "Рубин", далее - ЗАО, в лице директора Фиртова Валерия Валентиновича, проживающего в городе Москве, по ул. Белинского, в доме N 258, кв. 39, действующего на основании Устава ЗАО, зарегистрированного Московской регистрационной палатой 29 мая 1994 года за N 287-в, и Свидетельства о государственной регистрации за N 3280, серия 11-ОИ, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Вдовин Алексей Юрьевич продал, а ЗАО "Рубин" купило домовладение под номером 15, находящееся в городе Москве, по улице Покова, полезной площадью 160,8 кв. м, площадь лестничных клеток 32,1 кв. м. Домовладение расположено на земельном участке размером 800 кв. м, предоставленном в постоянное (бессрочное) пользование по акту N 2-48 от 8 мая 1984 года Исполнительным комитетом Московского городского Совета народных депутатов.

2. Вдовину А.Ю. отчуждаемое домовладение принадлежит на праве собственности по свидетельству о праве на наследство, выданному 18 мая 1994 года за N 15-28, инвентарное дело N 201.

3. Отчуждаемое домовладение продано за четыреста сорок тысяч (440000) рублей, уплачиваемых ЗАО "Рубин" Вдовину А.Ю. полностью, путем перечисления указанной суммы на лицевой счет Вдовина А.Ю.

4. Инвентаризационная оценка отчуждаемого домовладения составляет четыреста семьдесят две тысячи восемьсот семьдесят (472 870) рублей.

5. Передача жилого дома и его принятие осуществляются по подписываемому сторонами передаточному акту.

6. До заключения настоящего договора отчуждаемое домовладение никому не заложено, не продано; в споре и под запрещением (арестом) не состоит.

7. ЗАО "Рубин" приобретает право собственности на домовладение под номером 15, находящееся в городе Москве, по улице Покова, и право бессрочного (постоянного) пользования земельным участком с момента государственной регистрации настоящего договора и перехода прав в органах государственной регистрации прав г. Москвы.

8. Содержание ст. 209, 213, 218, 288, 460, 551, 556, 557, 558 Гражданского кодекса Российской Федерации нотариусом разъяснено.

9. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает ЗАО "Рубин".

10. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса города Москвы, второй выдается Фиртову В.В., действующему на основании Устава ЗАО "Рубин", третий - Вдовину А.Ю.

ПОДПИСИ:

______________________________________________________________

Действующий на основании Устава ЗАО "Рубин"

______________________________________________________________

30 января 2001 года настоящий договор удостоверен мной, _______________, нотариусом города Москвы.

Договор подписан в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, полномочия представителя, правоспособность организации, а также принадлежность отчуждаемого домовладения Вдовину Алексею Юрьевичу проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации прав города Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________

Взыскано по тарифу ___________________________

Нотариус _____________________________________

1.2. Договор купли-продажи недвижимого имущества,

состоящего из земельного участка с насаждениями,

садового дома и др.

ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ

Город Екатеринбург Свердловской области

Двадцатое апреля тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Митрофанова Елена Владимировна, проживающая в городе Екатеринбурге, ул. Макаренко, д. 33а, кв. 44, именуемая в дальнейшем "ПРОДАВЕЦ", с одной стороны, и Боброва Наталья Антоновна, проживающая в городе Екатеринбурге, ул. Воеводина, д. N 10, кв. 19, именуемая в дальнейшем "ПОКУПАТЕЛЬ", с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. ПРОДАВЕЦ продал, а ПОКУПАТЕЛЬ купил земельный участок размером триста девяносто (390) кв. м под номером 15, находящийся в коллективном саду "Энергетик-8" АО "Свердловэнерго", предоставленный ему для садоводства, и находящийся на этом земельном участке садовый каменный дом общей площадью 40,0 (сорок целых ноль десятых) кв. м под крышей из шифера с кирпичной печью, а также имеющиеся на этом участке постройки: сарай и теплицу, а также плодово-ягодные насаждения (яблоня, смородина, вишня, слива, малина).

2. Отчуждаемый земельный участок принадлежит ПРОДАВЦУ на праве собственности по свидетельству о праве собственности на землю, выданному Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству 22 июля 1993 года за N СВО-59-000488/015 на основании Постановления главы администрации города Екатеринбурга от 20 мая 1993 года за N 183 и справки Комитета по земельным ресурсам Свердловской области от 10 апреля 1999 года за N 588/118.

Нормативная цена указанного земельного участка составляет сорок одну тысячу триста шестьдесят пять (41365) рублей.

Садовый дом, постройки и насаждения принадлежат ПРОДАВЦУ на праве собственности согласно акту N 1 от 15 апреля 1995 года правления коллективного сада "Энергетик-8".

Общая оценка строений и насаждений составляет пятьдесят тысяч (50000) рублей.

3. Земельный участок, садовый дом, постройки и насаждения проданы за сто двадцать одну тысячу (121000) рублей, уплачиваемых ПОКУПАТЕЛЕМ ПРОДАВЦУ полностью при подписании настоящего договора.

4. Передача участка, строений и насаждений и их принятие осуществляются по подписываемому сторонами передаточному акту.

5. До заключения настоящего договора отчуждаемый участок и дом никому не заложены, не проданы, в споре и под запрещением (арестом) не состоят.

6. Расходы по заключению настоящего договора оплачивают стороны в равных долях.

7. Право собственности на земельный участок возникает у ПОКУПАТЕЛЯ с момента государственной регистрации настоящего договора и перехода прав в органах государственной регистрации Свердловской области.

8. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса ____________ города Екатеринбурга Свердловской области, второй выдается Митрофановой Е.В., третий - Бобровой Н.А.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

20 апреля 1999 года настоящий договор удостоверен мной, ____________, нотариусом города Екатеринбурга Свердловской области.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность отчуждаемого земельного участка, жилого дома, построек и насаждений Митрофановой Е.В. проверены. Договор прочитан вслух.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области на основании ст. 164 ГК РФ по месту нахождения дома.

Зарегистрирован в реестре за N _______________

Взыскано по тарифу ___________________________

Нотариус _____________________________________

1.3. Договор купли-продажи квартиры

между физическими лицами

ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ

Город Москва

Двадцатое января тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Синицын Петр Ефимович, проживающий по адресу: город Москва, улица Садовая, дом 6а, квартира 112, именуемый в дальнейшем "ПРОДАВЕЦ",

и гр. Петрова Евдокия Семеновна, проживающая под адресу: город Москва, Симферопольский бульвар, дом 44, квартира 422, именуемая в дальнейшем "ПОКУПАТЕЛЬ",

заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. ПРОДАВЕЦ продал, а ПОКУПАТЕЛЬ купил квартиру по адресу:

город Москва, улица Перечная, дом 14, квартира 678, общей площадью 59,3 (пятьдесят девять целых и три десятых) кв. м, без учета лоджий и балконов - 57,4 (пятьдесят семь целых и четыре десятых) кв. м, состоящую из двух жилых комнат площадью 33,1 (тридцать три целых и одна десятая) кв. м.

2. Указанная квартира принадлежит ПРОДАВЦУ на праве собственности на основании договора передачи, удостоверенного 20 декабря 1996 года нотариусом города Москвы ___________________ в реестре за N 3-7456, зарегистрированного в Департаменте муниципального жилья города Москвы 14 января 1997 года за N 2-2382289; свидетельства о собственности на жилище N 1535331 от 14 января 1997 года.

3. Стоимость квартиры составляет 209000 (двести девять тысяч) рублей, что подтверждено справкой Московского городского бюро технической инвентаризации территориального БТИ N 4 от 10 января 1999 года за N 17/1007.

4. Указанная квартира по соглашению сторон продана за 300000 (триста тысяч) рублей. Расчет между сторонами будет произведен полностью вне помещения нотариальной конторы без присутствия нотариуса после регистрации договора в Комитете муниципального жилья города Москвы в тот же день.

5. Квартира до настоящего времени никому не отчуждена, под запрещением и арестом не состоит.

6. ПОКУПАТЕЛЬ становится собственником квартиры после государственной регистрации договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы.

Согласно ст. 551 ГК РФ в случае уклонения одной из сторон от государственной регистрации договор может быть зарегистрирован на основании судебного решения. При этом сторона, необоснованно уклоняющаяся от государственной регистрации перехода права собственности по договору, должна возместить другой стороне убытки, вызванные задержкой регистрации.

7. ПОКУПАТЕЛЬ осуществляет права владения, пользования и распоряжения принадлежащей ему квартирой в соответствии с ее назначением, осуществляет за свой счет эксплуатацию и ремонт квартиры, а также участвует соразмерно с занимаемой площадью в расходах, связанных с текущим содержанием, техническим обслуживанием и ремонтом, в том числе капитальным, всего дома.

8. Передача квартиры осуществляется после регистрации договора по подписываемому сторонами передаточному акту. Лиц, сохраняющих право пользования указанной квартирой в соответствии со ст. 558 Гражданского кодекса РФ, не имеется.

9. Содержание ст. 209, 288, 292, 460, 475, 477, 556, 557 Гражданского кодекса РФ сторонам разъяснено.

10. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает ПОКУПАТЕЛЬ.

11. Экземпляр настоящего договора хранится в делах нотариуса города Москвы____________ по адресу: город Москва, ____________, и по экземпляру выдается каждой из сторон.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

20 января 1999 года настоящий договор удостоверен мной, ____________, нотариусом города Москвы.

Договор подписан в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, полномочия исполнителя, а также принадлежность отчуждаемой квартиры проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Договор подлежит регистрации в Комитете муниципального жилья города Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________

Взыскано по тарифу ___________________________

Нотариус _____________________________________

1.4. Заявление о согласии супруга на продажу квартиры

Нотариусу ________________ гор. Москвы

от Кузнецовой Ирины Ивановны,

проживающей по адресу:

г. Москва, ул. Ленская, д. 34, корп. 3, кв. 65

ЗАЯВЛЕНИЕ

Я, Кузнецова Ирина Ивановна, настоящим выражаю согласие на продажу моим мужем Кузнецовым Алексеем Викторовичем приобретенной нами в браке квартиры, находящейся по адресу: г. Москва, ул. Ленская, д. 34, корп. 2, кв. 65, состоящей из 2 (двух) комнат и подсобных помещений общей площадью 52,3 (пятьдесят две целых и три десятых) кв. м, в том числе жилой - 31,0 (тридцать один) кв. м, за цену и на условиях по его усмотрению и мне известных.

Содержание ст. 35 Семейного кодекса РФ мне разъяснено.

Подпись ______________________________________________________

Шестое января две тысячи первого года

Заявление прочитано вслух.

Я, ____________, нотариус г. Москвы, свидетельствую подлинность подписи гр. Кузнецовой Ирины Ивановны, которая сделана в моем присутствии. Личность подписавшего документ установлена.

Зарегистрировано в реестре за N ______________

Взыскано по тарифу ___________________________

Нотариус _____________________________________

1.5. Заявление о согласии супруга на покупку квартиры

Нотариусу ________________ гор. Москвы

от Кузнецовой Ирины Ивановны,

проживающей по адресу:

г. Москва, ул. Ленская, д. 34, корп. 3, кв. 65

ЗАЯВЛЕНИЕ

Я, Кузнецова Ирина Ивановна, настоящим выражаю согласие на покупку моим мужем Кузнецовым Алексеем Викторовичем квартиры, находящейся по адресу: г. Москва, ул. Новослободская, дом 65, корп. 2, кв. 22, за цену и на условиях по его усмотрению и мне известных.

Содержание ст. 35 Семейного кодекса РФ мне разъяснено.

Подпись ______________________________________________________

Шестое января две тысячи первого года

Заявление прочитано вслух.

Я, ____________, нотариус г. Москвы, свидетельствую подлинность подписи гр. Кузнецовой Ирины Ивановны, которая сделана в моем присутствии. Личность подписавшего документ установлена.

Зарегистрировано в реестре за N ______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

1.6. Акт передачи недвижимости

Город Москва

Десятое июля одна тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Егоров Сергей Юрьевич, Егорова Марина Викторовна, действующая за себя и за своего несовершеннолетнего сына Егорова Алексея Сергеевича, проживающие по адресу: г. Москва, б-р Яна Райниса, д. 22, корп. 2, кв. 127, именуемые в дальнейшем "ПРОДАВЦЫ", с одной стороны, и гр. Виноградов Виктор Михайлович и Виноградова Ольга Владиславовна, проживающие по адресу: г. Москва, ул. Маршала Тухачевского, д. 32, корп. 2, кв. 358, именуемые в дальнейшем "ПОКУПАТЕЛИ", с другой стороны, в соответствии со статьей 556 Гражданского кодекса РФ составили настоящий акт о нижеследующем:

1. ПРОДАВЦЫ в соответствии с договором купли-продажи, удостоверенным нотариусом г. Москвы ____________ по реестру за N 5145 от 14 июня 1999 г., зарегистрированным в Комитете муниципального жилья г. Москвы 14 июня 1999 г. за N 2-1744728, продали ПОКУПАТЕЛЮ квартиру, находящуюся по адресу: г. Москва, б-р Яна Райниса, д. 22, корп. 2, кв. 127.

2. Сего числа стороны совместно произвели осмотр и передачу квартиры, указанной в п. 1, ПРОДАВЦЫ передали, а ПОКУПАТЕЛИ приняли указанную квартиру, ключи от квартиры, расчетные книжки по оплате коммунальных услуг, телефона, электроэнергии.

3. Осмотром квартиры установлено:

- двери, оконные рамы находятся в удовлетворительном состоянии;

- сантехническое оборудование - в удовлетворительном состоянии;

- потолок, стены, пол - в удовлетворительном состоянии;

- электрооборудование - в удовлетворительном состоянии;

- система отопления - в удовлетворительном состоянии;

- плита - в удовлетворительном состоянии.

4. При осмотре квартиры не обнаружено каких-либо видимых дефектов и недостатков. Квартира соответствует установленным санитарно-техническим нормам.

5. Претензий у ПОКУПАТЕЛЕЙ к ПРОДАВЦАМ по передаваемой квартире нет.

6. Расчеты между сторонами в соответствии с вышеуказанным договором купли-продажи произведены в полном объеме.

7. Настоящий Акт передачи недвижимости составлен в двух экземплярах, которые выдаются ПОКУПАТЕЛЯМ и ПРОДАВЦАМ.

Квартиру передал _____________________________________________

Квартиру принял ______________________________________________

1.7. Договор купли-продажи квартиры по доверенностям

покупателя и продавца

ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ

Город Москва

Четвертое марта тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Барков Валерий Петрович, проживающий по адресу: город Москва, Последний переулок, д. 14, кв. 31, действующий от имени Сергеева Игоря Леонидовича, проживающего по адресу: город Москва, ул. Стрелецкая, д. 85, корп. 2, кв. 412, на основании доверенности, удостоверенной 23 января 1999 года нотариусом города Москвы _________ в реестре за N 1-623, именуемый в дальнейшем "ПРОДАВЕЦ",

и гр. Степанова Жанна Викторовна, проживающая под адресу: город Москва, Нагорный бульвар, д. 21, кв. 122, действующая от имени Смирновой Екатерины Глебовны, проживающей по адресу: город Москва, ул. Госпитальная, д. 6, корп. 2, кв. 47, на основании доверенности, удостоверенной 13 февраля 1999 года нотариусом города Москвы _________ в реестре за N 1-87, именуемая в дальнейшем "ПОКУПАТЕЛЬ",

заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. ПРОДАВЕЦ продал, а ПОКУПАТЕЛЬ купил квартиру по адресу: город Москва, ул. Автозаводская, д. 14, кв. 44, общей площадью 59,3 (пятьдесят девять целых и три десятых) кв. м, состоящую из двух жилых комнат площадью 33,1 (тридцать три целых и одна десятая) кв. м.

2. Указанная квартира принадлежит ПРОДАВЦУ на праве собственности на основании договора передачи, удостоверенного 20 декабря 1996 года нотариусом города Москвы __________________ в реестре за N 1-6105, зарегистрированного в Департаменте муниципального жилья города Москвы 14 января 1997 года за N 2-1582289; свидетельства о собственности на жилище N 1535331 от 14 января 1997 года.

3. Стоимость квартиры составляет 109000 (сто девять тысяч) рублей, что подтверждено справкой Московского городского бюро технической инвентаризации территориального БТИ N 4 от 23 января 1999 года за N 17/1007.

4. Указанная квартира по соглашению сторон продана за 220000 (двести двадцать тысяч) рублей. Расчет между сторонами будет произведен полностью вне помещения нотариальной конторы без присутствия нотариуса после государственной регистрации договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы в тот же день.

5. Квартира до настоящего времени никому не отчуждена, под запрещением и арестом не состоит.

6. ПОКУПАТЕЛЬ становится собственником квартиры после государственной регистрации договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы. Согласно статье 551 ГК РФ в случае уклонения одной из сторон от государственной регистрации договор может быть зарегистрирован на основании судебного решения. При этом сторона, необоснованно уклоняющаяся от государственной регистрации перехода права собственности по договору, должна возместить другой стороне убытки, вызванные задержкой регистрации.

7. ПОКУПАТЕЛЬ осуществляет права владения, пользования и распоряжения принадлежащей ему квартирой в соответствии с ее назначением, осуществляет за свой счет эксплуатацию и ремонт квартиры, а также участвует соразмерно с занимаемой площадью в расходах, связанных с текущим содержанием, техническим обслуживанием и ремонтом, в том числе капитальным, всего дома.

8. Передача квартиры осуществляется после регистрации договора по подписываемому сторонами передаточному акту. Лиц, сохраняющих право пользования указанной квартирой в соответствии со статьей 558 Гражданского кодекса РФ, не имеется.

9. Содержание статей 209, 288, 292, 460, 475, 477, 556, 557 Гражданского кодекса РФ сторонам разъяснено.

10. Настоящий договор может быть расторгнут по соглашению сторон, а в случаях нарушения договора одной из сторон - по решению судебных органов (статья 450 ГК РФ). Соглашение об изменении, дополнении или расторжении настоящего договора совершается в той же форме, что и договор (статья 452 ГК РФ).

11. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает ПОКУПАТЕЛЬ.

12. Экземпляр настоящего договора хранится в делах нотариуса города Москвы ____________ по адресу: город Москва, ____________, и по экземпляру выдается каждой из сторон.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

Действующий по доверенности от имени Сергеева Игоря Леонидовича

______________________________________________________________

Действующая по доверенности от имени Смирновой Екатерины Глебовны

4 марта 1999 года настоящий договор удостоверен мной, ____________, нотариусом города Москвы.

Договор зачитан мною вслух и подписан сторонами в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, полномочия представителей, а также принадлежность отчуждаемой квартиры проверены.

Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

1.8. Договор купли-продажи квартиры между физическим

лицом и юридическим лицом

ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ КВАРТИРЫ

Город Москва

Третье сентября тысяча девятьсот девяносто восьмого года

Мы, Воронин Олег Васильевич, проживающий по адресу: г. Москва, Смоленский переулок, д. 32, кв. 213, с одной стороны,

и закрытое акционерное общество "СТРОЙИНВЕСТ", действующее на основании Устава, зарегистрированного Администрацией Кежемского района Красноярского края 21 ноября 1997 года за номером 639-Д, юридический адрес: ____________________________, в лице Романова Алексея Антоновича, проживающего по адресу: Московская область, поселок Тучково, ул. Лебедева, д. 2, кв. 43, действующего на основании доверенности N 112 от 1 сентября 1998 года, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Воронин О.В. продал закрытому акционерному обществу "СТРОЙИНВЕСТ" принадлежащую ему на праве собственности квартиру, находящуюся по адресу: г. Москва, улица Петровская, д. 14, кв. 39, состоящую из семи комнат общей полезной площадью 216,7 (двести шестнадцать целых семь десятых) кв. м, в том числе жилой - 141,8 (сто сорок одна целая восемь десятых) кв. м.

2. Указанная квартира принадлежит Воронину О.В. на основании договора купли-продажи квартиры, удостоверенного 27 декабря 1996 года ____________ нотариусом города Москвы, реестр N 2-585, зарегистрирован в Комитете муниципального жилья 30 декабря 1996 года за N 2-1358855.

3. Инвентаризационная оценка квартиры составляет 213142 (двести тринадцать тысяч сто сорок два) рубля 41 копейку, что подтверждается справкой N 16345, бланк N 0692149, выданной 1 сентября 1998 года территориальным БТИ N 3-4 Московского городского бюро технической инвентаризации.

4. Указанная квартира продается за 3285242 (три миллиона двести восемьдесят пять тысяч двести сорок два) рубля по согласованию сторон.

5. Закрытое акционерное общество "СТРОЙИНВЕСТ" в лице Романова А.А. купило у Воронина О.В. указанную квартиру за 3285242 (три миллиона двести восемьдесят пять тысяч двести сорок два) рубля.

Окончательный расчет между сторонами будет производится после регистрации договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы.

6. Закрытое акционерное общество "СТРОЙИНВЕСТ" приобретает право собственности на указанную квартиру после регистрации настоящего договора в Комитете муниципального жилья.

7. Закрытое акционерное общество "СТРОЙИНВЕСТ" осуществляет за свой счет ремонт и эксплуатацию указанной квартиры в соответствии с правилами и нормами, действующими в Российской Федерации для государственного и муниципального жилищных фондов.

8. Содержание ст. 167, 209, 223, 288, 292 и 556 Гражданского кодекса Российской Федерации сторонам разъяснено.

9. Указанная квартира продается свободной от проживания третьих лиц, имеющих в соответствии с законом право пользования данной квартирой.

10. Воронин О.В. гарантирует, что до подписания настоящего договора указанная квартира никому другому не продана, не подарена, не заложена, не обременена правами третьих лиц, в споре и под арестом (запрещением) не состоит.

11. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает закрытое акционерное общество "СТРОЙИНВЕСТ".

12. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса г. Москвы ____________ по адресу: г. Москва, ____________, по экземпляру выдается закрытому акционерному обществу "СТРОЙИНВЕСТ" в лице Романова А.А. и Воронину О.В.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

Договор подписан в моем присутствии после прочтения текста договора вслух. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, а также принадлежность отчуждаемой квартиры проверены.

Правоспособность закрытого акционерного общества "СТРОЙИНВЕСТ" и полномочия его представителя проверены.

Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

1.9. Договор купли-продажи квартиры

с рассрочкой платежа

ДОГОВОР КУПЛИ-ПРОДАЖИ КВАРТИРЫ

Город Екатеринбург Свердловской области

Пятое февраля тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Панова Надежда Васильевна, проживающая в Тюменской области, городе Пыть-Яхе, 2-м микрорайоне, в доме N 27, кв. 94, действующая за себя и по доверенности Пановой Юлии Анатольевны, удостоверенной Пыть-Яхской государственной нотариальной конторой Тюменской области 29 января 1996 года, зарегистрированной в реестре за N 394, с одной стороны, и Каляев Сергей Иванович, проживающий в городе Екатеринбурге, по улице Рижской, в доме N 12, кв. 194, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Панова Надежда Васильевна и Панова Юлия Анатольевна продали, а Каляев Сергей Иванович купил квартиру под номером 48, находящуюся в городе Екатеринбурге, по улице Снежной, в доме N 46, состоящую из одной комнаты жилой площадью 17,3 (семнадцать целых три десятых) кв. м, полезной площадью 30,8 (тридцать целых восемь десятых) кв. м.

2. Пановой Н.В. и Пановой Ю.А. отчуждаемая квартира принадлежит на праве общей собственности по договору мены, удостоверенной пятой Екатеринбургской государственной нотариальной конторой Свердловской области 21 января 1994 года, по реестру за N 1-180, зарегистрированному в Бюро технической инвентаризации города Екатеринбурга 2 февраля 1994 года, инвентарное дело N 5080, по справке БТИ Администрации города Екатеринбурга от 2 февраля 1999 года за N 684, и продана за пятьдесят четыре тысячи (54000) рублей, уплачиваемых Каляевым Сергеем Ивановичем: четыре тысячи (4000) рублей при подписании настоящего договора, а остальную сумму в размере пятидесяти тысяч (50000) рублей Каляев С.И. обязуется в срок до девятнадцатого февраля две тысячи первого года (19 февраля 2001 года) перечислить на счет Пановой Надежды Васильевны ____________, находящийся в филиале Западно-Сибирского коммерческого банка города Пыть-Яха РКЦ Нефтеюганска МФО ____________, кор. счет ____________.

3. Передача квартиры и ее принятие осуществляются по подписываемому сторонами передаточному акту.

4. До заключения настоящего договора отчуждаемая квартира никому не заложена, не продана, в споре и под запрещением (арестом) не состоит.

5. Содержание ст. 209 - 213, 218, 288, 289, 292, 551 Гражданского кодекса Российской Федерации сторонам разъяснено.

6. Расходы по совершению настоящего договора оплачивает Каляев С.И.

7. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса ____________ города Екатеринбурга Свердловской области, второй выдается Пановой Н.В., действующей за себя и по доверенности Пановой Ю.А., третий - Каляеву С.И.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

Действующая за себя и по доверенности Пановой Юлии Анатольевны

______________________________________________________________

5 февраля 1999 года настоящий договор удостоверен мной, ____________, нотариусом города Екатеринбурга Свердловской области.

Договор подписан в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, полномочия представителя, а также принадлежность отчуждаемой квартиры Пановой Надежде Васильевне и Пановой Юлии Анатольевне проверены. Текст договора прочитан вслух.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области после произведения окончательного расчета за отчуждаемую квартиру.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

1.10. Договор купли-продажи квартиры,

заключаемый между физическим лицом (продавцом)

и муниципальным предприятием

ДОГОВОР

Город Реж Свердловской области

Двадцать шестое мая тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Семенова Людмила Ивановна, проживающая в городе Реж, по улице Крестовского, в доме N 51, кв. 236, с одной стороны, и муниципальное предприятие Трамвайно-троллейбусное управление города Реж, далее - ТТУ, в лице Гаретовой Натальи Петровны, проживающей в городе Реж, по улице Бебеля, в доме N 148, кв. 190, действующей по доверенности ТТУ от 24 апреля 1996 года за N 012, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Семенова Л.И. продала, а муниципальное предприятие Трамвайно - троллейбусное управление города Реж купило квартиру под номером 236, находящуюся в городе Реж, по улице Крестовского, в доме N 51, состоящую из двух комнат жилой площадью 32,9 (тридцать две целых девять десятых) кв. м, полезной площадью - 59,9 (пятьдесят девять целых девять десятых) кв. м.

2. Отчуждаемая квартира принадлежит гр. Семеновой Л.И. на праве собственности по договору передачи квартиры в собственность граждан, заключенному с администрацией города Реж 10 апреля 1996 года, зарегистрированному в Бюро технической инвентаризации города Реж 12 апреля 1996 года, инвентарное дело N 62828.

3. Указанная отчуждаемая квартира продана за семьдесят восемь тысяч (78000) рублей, уплачиваемых ТТУ Семеновой Л.И. полностью при подписании настоящего договора путем перечисления указанной суммы на лицевой счет N _________ в ЦРКЦ города Реж МФО ____________, код ____________ Екатеринбургского филиала Московского акционерного коммерческого банка.

4. Инвентаризационная оценка отчуждаемого домовладения согласно справке БТИ администрации города Реж от 12 апреля 1999 года за N 33466 составляет пятнадцать тысяч сто двадцать (15120) рублей.

5. Передача квартиры и ее принятие осуществляются по подписываемому сторонами передаточному акту.

6. До заключения настоящего договора отчуждаемая квартира никому не заложена, не продана, в споре и под запрещением (арестом) не состоит.

7. ТТУ приобретает право хозяйственного ведения на квартиру по адресу: ул. Крестовского, дом N 51, кв. 236 после государственной регистрации настоящего договора и перехода прав в органах государственной регистрации Свердловской области.

8. Содержание ст. 209, 213, 218, 288, 551 ГК РФ нотариусом разъяснено.

9. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает ТТУ города Реж.

10. Настоящий договор составлен в двух экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса города Реж, второй выдается Гаретовой Н.П., действующей по доверенности ТТУ.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

Действующая по доверенности

______________________________________________________________

26 мая 1999 года настоящий договор удостоверен мной ____________, нотариусом города Реж Свердловской области.

Договор подписан в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, полномочия представителя, правоспособность организации, а также принадлежность отчуждаемого домовладения Семеновой Л.И. проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

1.11. Договор передачи квартиры в доме-новостройке

ДОГОВОР ПЕРЕДАЧИ

Город Москва

Двадцатое декабря тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, КОМИТЕТ МУНИЦИПАЛЬНОГО ЖИЛЬЯ Правительства города Москвы, находящийся по адресу: город Москва, Газетный переулок (бывшая улица Огарева), дом 1/12, в лице начальника Управления приватизации и оформления прав собственности Комитета муниципального жилья Правительства города Москвы ____________, действующего на основании Положения, утвержденного распоряжением мэра города Москвы от 14 октября 1996 года за N 388/1-РМ, доверенности, выданной Комитетом муниципального жилья от 5 декабря 1999 года за N К 96/2, и

Воробьев Василий Викторович, проживающий по адресу: Россия, Московская область, Подольский район, поселок Львовский, ул. Лесная, д. 13, кв. 74, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Комитет муниципального жилья Правительства города Москвы передает в собственность на основании распоряжения мэра города Москвы N 184/1-РМ от 5 августа 1999 года, Протокола о взаиморасчетах между ТОО фирмой "Трансгидрострой" и городскими организациями от 3 сентября 1999 года, договора-обязательства N 2/ТГС от 29 августа 1999 года, договора об уступке права передачи жилой площади от 2 декабря 1999 года, а Воробьев В.В. принимает в порядке погашения задолженности квартиру N 244 в жилом доме по адресу: город Москва, ул. Поречная, д. 5/14, состоящую из двух комнат общей площадью 59,3 (пятьдесят девять целых и три десятых) кв. м, в том числе жилой площади - 33,1 (тридцать три целых и одна десятая) кв. м, за 968000 (девятьсот шестьдесят восемь тысяч) рублей.

Расчет между сторонами произведен полностью.

2. Строительство указанного дома произведено на основании решения Мосгорисполкома N 1762 от 30 июня 1981 года об отводе земельного участка. Дом принят в эксплуатацию на основании Акта государственной приемочной комиссии о приемке в эксплуатацию законного строительного объекта от 25 июня 1999 года, утвержденного распоряжением заместителя префекта Юго-Восточного административного округа города Москвы N 1018 от 28 июня 1999 года.

3. Стоимость квартиры согласно справке Московского городского бюро технической инвентаризации от 5 декабря 1999 года N 14063 (бланк N 0405581) составляет 715670 (семьсот пятнадцать тысяч шестьсот семьдесят) рублей.

4. До настоящего времени указанная квартира никому не продана, не подарена, не заложена, в споре и под арестом, запретом не состоит. Дом, в котором расположена квартира, не подлежит сносу, капитальному ремонту.

5. Содержание ст. 160, 163, 164, 288, 289, 290, 292, 549 - 551, 556 ГК РФ, ст. 7 и 10 Жилищного кодекса РСФСР, распоряжения мэра города Москвы от 11.03.94 за N 110-РМ "О мерах по пресечению противоправного использования жилых помещений, находящихся в собственности граждан и юридических лиц" сторонам нотариусом разъяснено.

6. Воробьев В.В. обязуется использовать жилые помещения, а также подсобные помещения и оборудование без ущемления жилищных и иных прав и свобод других граждан.

7. После государственной регистрации договора и перехода прав в органах государственной регистрации города Москвы Воробьев В.В. становится собственником квартиры в соответствии со ст. 223 Гражданского кодекса РФ и принимает на себя обязанности по уплате налогов на недвижимость, расходам на ремонт, эксплуатацию и содержание квартиры, дома и придомовой территории пропорционально площади квартиры.

8. Расходы по удостоверению настоящего договора оплачивает Воробьев В.В.

9. Договор составлен в трех экземплярах, экземпляр договора хранится в делах у нотариуса ____________, город Москва, и по экземпляру выдается Воробьеву В.В. и ____________ для Комитета муниципального жилья Правительства города Москвы.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

20 декабря 1999 г. настоящий договор удостоверен мной ____________, нотариусом г. Москвы.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, а также правоспособность юридических лиц и полномочия их представителей проверены. Принадлежность отчуждаемой квартиры Правительству города Москвы проверена. В соответствии со ст. 131 и 164 Гражданского кодекса РФ настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации города Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

2. ДОГОВОРЫ МЕНЫ

2.1. Договор мены земельных участков

ДОГОВОР МЕНЫ

Город Зарайск Московской области

Четвертое ноября тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Петров Василий Дмитриевич, проживающий по адресу: г. Москва, Бескудниковский бульвар, д. 13, кв. 74, и гр. Афиногенов Геннадий Викторович, проживающий по адресу: г. Москва, Дальний пер., д. 43, кв. 31, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. По настоящему договору произведен обмен принадлежащего на праве собственности гр. Петрову В.Д. земельного участка без строений (далее по тексту - Участок 1) в границах плана, прилагаемого к настоящему договору, на принадлежащий на праве собственности гр. Афиногенову Г.В. земельный участок без строений (далее по тексту - Участок 2) в границах плана, прилагаемого к настоящему договору.

2. Обмениваемый земельный Участок 1, принадлежащий гр. Петрову В.Д., имеет площадь 623 кв. м, кадастровый N 50-14-5-2.2-71-485, расположен в пос. Авдеевский Зарайского района Московской области, предоставлен для индивидуального жилищного строительства.

Нормативная цена отчуждаемого земельного участка составляет 52105 (пятьдесят две тысячи сто пять) руб. согласно прилагаемому к настоящему договору акту.

3. Обмениваемый земельный Участок 2, принадлежащий гр. Афиногенову Г.В., имеет площадь 647 кв. м, кадастровый N 50-14-6-2.2-64-565, расположен в пос. Пулково Зарайского района Московской области, предоставлен для индивидуального жилищного строительства.

Нормативная цена отчуждаемого земельного участка составляет 87216 (восемьдесят семь тысяч двести шестнадцать) руб. согласно прилагаемому к настоящему договору акту.

4. В отношении обмениваемого Участка 1, принадлежащего гр. Петрову В.Д., не имеется земельных споров.

5. На момент заключения настоящего договора обмениваемый Участок 1 под арестом (запрещением) не состоит и свободен от имущественных прав и претензий третьих лиц, о которых в момент заключения договора Петров В.Д. не мог не знать.

6. В отношении обмениваемого Участка 2, принадлежащего гр. Афиногенову Г.В., не имеется земельных споров.

7. На момент заключения настоящего договора обмениваемый Участок 2 под арестом (запрещением) не состоит и свободен от имущественных прав и претензий третьих лиц, о которых в момент заключения договора гр. Петров В.Д. не мог не знать.

8. Обмен земельными участками по настоящему договору производится без доплат.

9. Расходы по заключению настоящего договора уплачиваются сторонами в равных долях.

10. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах ____________, нотариуса Зарайского района Московской обл., а остальные выдаются участникам договора.

11. В качестве неотъемлемой части к договору прилагаются:

- план или чертеж границ земельного Участка 1;

- план или чертеж границ земельного Участка 2;

- акт установления нормативной цены земельного Участка 1, выданный районным комитетом по земельным ресурсам и землеустройству;

- акт установления нормативной цены земельного Участка 2, выданный районным комитетом по земельным ресурсам и землеустройству.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

4 ноября 1999 года настоящий договор удостоверен мной, ____________, нотариусом Зарайского района Московской области.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность сторонам обмениваемых земельных участков проверены.

Текст договора мены прочитан вслух.

Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Московской области.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

2.2. Договор мены жилых домов

ДОГОВОР МЕНЫ

Город Наро-Фоминск Московской области

Второе июня тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Савельев Анатолий Федорович, проживающий по адресу:

г. Москва, Зеленый проспект, д. 97, кв. 113, и гр. Тимофеев Петр Степанович, проживающий по адресу: г. Москва, ул. Солнечная, д. 37, кв. 319, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Мы, гр. Савельев А.Ф. и гр. Тимофеев П.С., произвели мену принадлежащих нам по праву собственности жилых домов.

2. Принадлежащий гр. Савельеву А.Ф. жилой дом, находящийся по адресу: Московская обл., Наро-Фоминский район, д. Рассудово, состоит из двухэтажного кирпичного строения общей полезной площадью 164 кв. м, в том числе жилой площадью 92 кв. м, с хозяйственными и бытовыми строениями и сооружениями: ____________, и расположен на земельном участке размером 1123 кв. м, что подтверждается справкой-характеристикой, выданной БТИ Наро-Фоминского района Московской обл. 23 мая 1999 года N 3142, и принадлежит ему на основании договора дарения, удостоверенного ____________, нотариусом Наро-Фоминского района Московской обл. 14 октября 1998 года по реестру N 3256 и зарегистрированного в БТИ Наро-Фоминского района Московской обл. 21 октября 1998 года за N 4231.

Указанный жилой дом по договору переходит в собственность гр. Тимофеева П.С.

3. Принадлежащий гр. Тимофееву П.С. жилой дом, находящийся по адресу: Московская обл., Наро-Фоминский район, д. Шеломово, состоит из двухэтажного бревенчатого строения общей полезной площадью 189 кв. м, в том числе жилой площадью 112 кв. м, с хозяйственными и бытовыми строениями и сооружениями: ____________, и расположен на земельном участке размером 1307 кв. м, что подтверждается справкой-характеристикой, выданной БТИ Наро-Фоминского района Московской обл. 15 мая 1999 года N 3104, и принадлежит ему на основании свидетельства о праве на наследство, выданного нотариальной конторой г. Наро-Фоминска Московской обл. 4 августа 1997 года по реестру N 2457 и зарегистрированного в БТИ Наро-Фоминского района Московской обл. 28 августа 1997 г. за N 2316.

Указанный жилой дом по договору переходит в собственность гр. Савельева А.Ф.

4. Инвентаризационная стоимость жилых домов: принадлежащего гр. Савельеву А.Ф. по справке БТИ N 1023 от 23 мая 1999 года - 745630 (семьсот сорок пять тысяч шестьсот тридцать) руб., а гр. Тимофееву П.С. по справке БТИ N 1108 от 25 мая 1999 года - 646164 (шестьсот сорок шесть тысяч сто шестьдесят четыре) руб.

5. Я, гр. Тимофеев П.С., доплачиваю гр. Савельеву А.Ф. 50000 (пятьдесят тысяч) рублей.

6. До заключения настоящего договора обмениваемые жилые дома никому не проданы, не заложены, не подарены, в споре и под арестом (запрещением) не состоят.

7. Расходы по составлению и оформлению данного договора стороны оплачивают в равных долях.

8. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах ____________, нотариуса Наро-Фоминского района Московской обл., а остальные выдаются участникам договора.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

2 июня 1999 года настоящий договор удостоверен мной ____________, нотариусом Наро-Фоминского района Московской обл.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность обмениваемых жилых домов проверены.

Текст договора мены прочитан вслух.

Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Московской области.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

2.3. Договор мены квартир между физическими лицами

ДОГОВОР МЕНЫ

Город Москва

Двадцать третье мая тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Свиридов Петр Илларионович и Свиридова Анастасия Андреевна, проживающие по адресу: г. Москва, просп. Буденного, д. 18, кв. 13, и Тарасова Надежда Николаевна, проживающая по адресу: г. Москва, ул. Мелиораторов, д. 7, кв. 61, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Стороны производят мену квартир со взаимной передачей прав и обязанностей.

2. На момент заключения настоящего договора Свиридову П.И. и Свиридовой А.А. принадлежит на праве совместной собственности квартира, находящаяся по адресу: г. Москва, просп. Буденного, д. 18, кв. 13, состоящая из двух комнат жилой площадью 32,1 (тридцать две целых одна десятая) кв. м, полезной площадью - 48,0 (сорок восемь целых ноль десятых) кв. м, на основании договора передачи N 002305-122022 от 6 декабря 1994 г., выданного Государственным ремонтно-эксплуатационным предприятием N 9 Территориального управления "Соколиная Гора" Восточного административного округа г. Москвы, зарегистрированного в Департаменте муниципального жилья г. Москвы за N 2-1123862 от 11 января 1994 г., и свидетельства о собственности на жилище N 1289241 от 11 января 1994 г.

Стоимость квартиры составляет 962195 (девятьсот шестьдесят две тысячи сто девяносто пять) рублей, что подтверждено справкой Московского городского бюро технической инвентаризации территориального БТИ N 7 от 11 мая 1998 г. за N 17/1007.

2.1. Тарасовой Н.Н. принадлежит на праве собственности квартира, находящаяся по адресу: г. Москва, ул. Мелиораторов, д. 7, кв. 61, состоящая из одной комнаты полезной площадью 35,1 (тридцать пять целых одна десятая) кв. м, жилой площадью - 20,9 (двадцать целых девять десятых) кв. м, на основании договора купли-продажи, удостоверенного нотариусом города Москвы ____________ за N 4-2850 от 10 апреля 1993 г., зарегистрированного в Департаменте муниципального жилья г. Москвы за N 2-1258856 от 26 апреля 1993 г.

Стоимость квартиры составляет 734555 (семьсот тридцать четыре тысячи пятьсот пятьдесят пять) рублей, что подтверждено справкой Московского городского бюро технической инвентаризации территориального БТИ N 4 от 19 мая 1998 г. за N 05/1437.

3. Мена квартир производится сторонами без доплаты.

4. Передача квартир и их принятие осуществляются по подписываемым сторонами передаточным актам.

5. До заключения настоящего договора меняемые квартиры никому не заложены, не проданы, в споре и под запрещением (арестом) не состоят.

6. Расходы по удостоверению настоящего договора несут стороны в равных долях.

7. Содержание ст. 209 - 213, 288, 290, 551 ГК РФ нотариусом разъяснено.

8. В результате мены:

Свиридов П.И. и Свиридова А.А. становятся собственниками в равных долях каждый квартиры, находящейся по адресу: г. Москва, ул. Мелиораторов, д. 7, кв. 61.

Тарасова Н.Н. становится собственником квартиры, находящейся по адресу: г. Москва, просп. Буденного, д. 18, кв. 13.

9. Право собственности на квартиры возникает у обеих сторон с момента регистрации настоящего договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы.

10. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса, второй выдается Свиридову П.И. и Свиридовой А.А., третий - Тарасовой Н.Н.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

23 мая 1999 года настоящий договор прочитан сторонам вслух и удостоверен мной, ____________, нотариусом города Москвы.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, а также принадлежность отчуждаемых квартир проверены.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

2.4. Договор мены жилого дома на квартиру

ДОГОВОР МЕНЫ

Город Москва

Седьмое августа тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Васин Игорь Тимофеевич, проживающий по адресу: г. Москва, ул. Магнитогорская, д. 67, кв. 83, и гр. Рычков Олег Сидорович, проживающий по адресу: г. Москва, ул. Загородная, д. 41, кв. 94, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Я, гр. Васин И.Т., меняю принадлежащий мне на праве собственности жилой дом, находящийся по адресу: Московская область, Одинцовский район, пос. Юркино, ул. Первая, д. 8, на квартиру, находящуюся по адресу: г. Москва, ул. Загородная, д. 41, кв. 94.

2. Указанный жилой дом принадлежит гр. Васину И.Т. на основании договора купли-продажи, удостоверенного нотариальной конторой Одинцовского района Московской области 23 сентября 1995 г. по реестру N 2918 и зарегистрированного 25 сентября 1995 г. в БТИ Одинцовского района.

Указанный жилой дом состоит из одного кирпичного жилого строения общей полезной площадью 145 кв. м, в том числе жилой площадью 87 кв. м со всеми бытовыми сооружениями, что подтверждается справкой БТИ Одинцовского района Московской области от 26 июля 1999 г. N 7361.

Жилой дом расположен на земельном участке размером 873 кв. м (государственный акт от 12 января 1994 г. N 345876).

Инвентаризационная стоимость дома по справке БТИ N 7361 от 26 июля 1999 г. составляет 156784 (сто пятьдесят шесть тысяч семьсот восемьдесят четыре) рубля.

3. Указанная квартира состоит из двух комнат, кухни, ванной комнаты и подсобных помещений общей полезной площадью 48 кв. м, в том числе 31 кв. м жилой площади, и принадлежит гр. Рычкову О.С. по праву собственности на основании договора купли-продажи квартиры, удостоверенного ____________, нотариусом г. Москвы 30 июня 1995 г. по реестру N 1-1837, зарегистрированного Департаментом муниципального жилья г. Москвы 30 июня 1995 г. за N 2-1298347. Инвентаризационная стоимость квартиры составляет 163175 (сто шестьдесят три тысячи сто семьдесят пять) рублей по справке Московского городского бюро технической инвентаризации территориального БТИ N 4 от 3 августа 1999 г. за N 1357.

4. В результате настоящего договора мены в собственность гр. Васина И.Т. переходит квартира, находящаяся по адресу: г. Москва, ул. Загородная, д. 41, кв. 94, а в собственность гр. Рычкова О.С. переходит жилой дом, находящийся по адресу: Московская область, Одинцовский район, пос. Юркино, ул. Первая, д. 8.

5. Васин И.Т. осуществляет за свой счет эксплуатацию и ремонт квартиры соразмерно с занимаемой площадью, а также участвует в расходах, связанных с техническим обслуживанием и ремонтом, в том числе капитальным, всего дома.

6. Мена произведена без доплаты.

7. Меняемые помещения никому не проданы, не заложены, в споре и под арестом (запрещением) не состоят.

8. Расходы по составлению и оформлению данного договора стороны оплачивают в равных долях.

9. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах ____________, нотариуса г. Москвы, а остальные выдаются участникам договора.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

7 августа 1999 года настоящий договор удостоверен мной, ____________, нотариусом г. Москвы.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность отчуждаемых квартиры и жилого дома проверены.

Текст договора мены прочитан вслух.

Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

2.5. Договор мены квартир между физическим лицом

и юридическим лицом

ДОГОВОР МЕНЫ

Город Алапаевск Свердловской области

Двадцатое декабря тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Куницин Вячеслав Семенович, проживающий в городе Алапаевске, по улице Бутасина, в доме N 7, кв. 107, с одной стороны, и Павлов Григорий Викторович, проживающий в городе Алапаевске, по улице Циолковского, в доме N 61, кв. 24, действующий по доверенности акционерного общества "Кумир" от 29 сентября 1999 года за N 5-2-7115, далее - Общество, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Куницин В.С. меняет принадлежащую ему на праве собственности квартиру под номером 12, находящуюся в городе Алапаевске, по проспекту Ленина, в доме N 36, состоящую из четырех комнат жилой площадью 55,9 (пятьдесят пять целых девять десятых) кв. м, полезной площадью 77,0 (семьдесят семь целых ноль десятых) кв. м, на принадлежащую на праве собственности Обществу квартиру под номером 6, находящуюся в городе Алапаевске, по проспекту Ленина, в доме N 36, состоящую из трех комнат жилой площадью 51,1 (пятьдесят одна целая одна десятая) кв. м, полезной площадью 71,4 (семьдесят одна целая четыре десятых) кв. м.

2. Куницину В.С. меняемая квартира принадлежит на праве собственности по следующим документам: договору купли-продажи, удостоверенному нотариусом города Алапаевска Свердловской области 15 декабря 1994 года, по реестру за N 4482, зарегистрированному в Бюро технической инвентаризации города Алапаевска 15 декабря 1996 года, инвентарное дело N 81892, по Регистрационному удостоверению, выданному Бюро технической инвентаризации администрации города Екатеринбурга 15 декабря 1996 года за номером 19854, регистрационный номер 81892.

Инвентаризационная цена указанной квартиры согласно справке БТИ администрации города Алапаевска Свердловской области от 15 декабря 1999 года за номером 19856 составляет двести девяносто шесть тысяч сто девяносто два (296192) рубля.

3. Обществу меняемая квартира принадлежит на основании договора купли-продажи, удостоверенного нотариусом города Алапаевска Свердловской области 8 октября 1999 года, по реестру за N 3876, зарегистрированного в Бюро технической инвентаризации города Алапаевска 11 ноября 1998 года, инвентарное дело N 73587.

Инвентаризационная цена указанной квартиры согласно справке БТИ администрации города Алапаевска Свердловской области от 16 декабря 1999 года за номером 19773 составляет триста одиннадцать тысяч четырнадцать (311014) рублей.

4. Передача квартир и их принятие осуществляются по подписываемым сторонами передаточным актам.

5. До заключения настоящего договора меняемые квартиры никому не заложены, не проданы, в споре и под запрещением (арестом) не состоят.

6. В результате мены:

6.1. Куницин В.С. приобретает право собственности на квартиру по адресу: пр. Ленина, дом N 36, кв. 6;

6.2. Общество приобретает право собственности на квартиру по адресу: пр. Ленина, дом N 36, кв. 12.

7. У Общества право собственности на квартиру по адресу: пр. Ленина, дом N 36, кв. 12, у Куницина В.С. право собственности на квартиру по адресу: пр. Ленина, дом N 36, кв. 6 возникает с момента государственной регистрации настоящего договора и перехода права в органах государственной регистрации Свердловской области.

8. Расходы по заключению настоящего договора уплачивает Куницин В.С.

9. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса города Алапаевска, второй выдается Куницину В.С., третий - Павлову Г.В., действующему по доверенности акционерного общества "Кумир".

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

20 декабря 1999 года настоящий договор удостоверен мной, ____________, нотариусом города Алапаевска Свердловской области.

Договор подписан в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, полномочия представителя, правоспособность организации, а также принадлежность меняемых квартир Куницину В.С. и акционерному обществу "Кумир" проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

2.6. Договор мены доли

в праве общей собственности на квартиру

ДОГОВОР МЕНЫ

Город Сысерть Свердловской области

Десятое октября тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Пырьева Галина Александровна, проживающая в городе Сысерти, по улице Крестовского, в доме N 31, кв. 12, с одной стороны, и Ярцева Наталья Дмитриевна, проживающая по тому же адресу, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Я, гр. Пырьева Г.А., меняю принадлежащую мне на праве собственности квартиру под номером 23, находящуюся в городе Сысерти, по улице Крестовского, в доме N 31, состоящую из двух комнат жилой площадью 29,5 (двадцать девять целых пять десятых) кв. м, полезной площадью 48,0 (сорок восемь целых ноль десятых) кв. м, на принадлежащую Ярцевой Н.Д. одну вторую (1/2) доли в праве собственности на квартиру под номером 12, находящуюся в городе Сысерти, по улице Крестовского, в доме N 31 и состоящую из трех комнат жилой площадью 40,5 (сорок целых пять десятых) кв. м, полезной площадью 64,2 (шестьдесят четыре целых две десятых) кв. м.

2. Пырьевой Г.А. меняемая квартира принадлежит на праве собственности по Регистрационному удостоверению, выданному Бюро технической инвентаризации администрации города Сысерти 19 сентября 1998 года за номером 7945, регистрационный номер 14911, по справке БТИ администрации города Сысерти от 22 сентября 1998 года за номером 7945.

Инвентаризационная оценка обмениваемой квартиры составляет сто двадцать одну тысячу сто семнадцать (121117) рублей.

3. Ярцевой Н.Д. меняемая одна вторая (1/2) доли в праве собственности на квартиру принадлежит по Регистрационному удостоверению, выданному Бюро технической инвентаризации администрации города Сысерти 27 сентября 1997 года за номером 8161, регистрационный номер 2602, по справке БТИ администрации города Сысерти от 12 октября 1998 года за номером 8614.

Инвентаризационная оценка меняемой одной второй (1/2) доли в праве собственности на квартиру составляет сто восемь тысяч двести (108200) рублей.

4. До заключения настоящего договора меняемые квартира и доля в праве никому не заложены, не проданы, в споре и под запрещением (арестом) не состоят.

5. В результате договора мены:

5.1. Одну вторую (1/2) доли в праве собственности на квартиру по адресу: ул. Крестовского, дом N 31, кв. 12 приобретает гр. Пырьева Г.А.

5.2. Право собственности на квартиру по адресу: ул. Крестовского, дом N 31, кв. 23 приобретает гр. Ярцева Н.Д.

6. Право собственности на одну вторую (1/2) доли в праве собственности на квартиру по адресу: ул. Крестовского, дом N 31, кв. 12 у гр. Пырьевой Г.А. и право собственности на квартиру по адресу: ул. Крестовского, дом N 31, кв. 23 у гр. Ярцевой Н.Д. возникают с момента государственной регистрации настоящего договора и перехода прав в органах государственной регистрации Свердловской области.

7. Содержание ст. 209 - 213, 218, 288, 289, 292, 551 ГК РФ нотариусом разъяснено.

8. Расходы по заключению настоящего договора оплачивают стороны пополам.

9. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса ____________ города Сысерти, второй выдается гр. Пырьевой Г.А., третий - гр. Ярцевой Н.Д.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

10 октября 1999 года настоящий договор удостоверен мной, ____________, нотариусом города Сысерти Свердловской области.

Договор подписан в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность меняемых квартиры и доли квартиры проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

2.7. Договор мены квартиры на простой вексель

ДОГОВОР МЕНЫ

Город Москва

Девятое октября тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, закрытое акционерное общество "ПРОМТОРГ", действующее на основании Устава, зарегистрированного администрацией Клинского района Тверской области 21 мая 1997 года за номером 451-Д, находящееся по адресу: Тверская область, г. Клин, ул. Центральная, д. 13, в лице Генерального директора Жилина Виктора Афанасьевича, проживающего по адресу: Тверская область, г. Клин, Юбилейный проспект, д. 45, кв. 73, с одной стороны,

и открытое акционерное общество "ПЕРМСТРОЙ", действующее на основании Устава, зарегистрированного решением главы администрации Свердловского р-на г. Перми 21 апреля 1991 года за номером 394, находящееся по адресу: г. Пермь, ул. Строительная, д. 7, в лице Генерального директора Васильева Геннадия Анатольевича, проживающего по адресу: г. Пермь, ул. К. Либкнехта, д. 11, кв. 3, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Закрытое акционерное общество "ПРОМТОРГ" в лице Жилина В.А. обменяло принадлежащую ему на праве собственности квартиру, находящуюся по адресу: город Москва, улица Делегатская, дом 14/19, строение 1, квартира N 22 (двадцать два), на простой вексель N 1740583, выданный ЗАО "ПРОМТОРГ" 17 апреля 1998 года в городе Москве, на сумму 2000000 (два миллиона) рублей, с оплатой по предъявлении, но не ранее 17 сентября 2001 года, законным векселедержателем которого является закрытое акционерное общество "ПРОМТОРГ".

2. Квартира, находящаяся по адресу: город Москва, улица Делегатская, дом 14/19, строение 1, квартира N 22 (двадцать два), состоит из семи комнат общей полезной площадью 216,7 (двести шестнадцать целых семь десятых) кв. м, в том числе жилой - 141,8 (сто сорок одна целая восемь десятых) кв. м.

3. Указанная квартира принадлежит закрытому акционерному обществу "ПРОМТОРГ" на основании договора купли-продажи, удостоверенного ____________, нотариусом г. Москвы, 3 сентября 1998 года по реестру N Зс-1658, зарегистрированного в Комитете муниципального жилья 9 сентября 1998 года за номером 2-1358855.

4. Инвентаризационная оценка квартиры составляет 213142 (двести тринадцать тысяч сто сорок два) рубля 41 копейку, что подтверждается справкой N 24-1, бланк N 1693030, выданной 30 сентября 1999 года территориальным БТИ N 9-10 Московского городского бюро технической инвентаризации.

5. Стороны признают обмениваемое имущество и ценные бумаги равноценными, мена производится без доплаты.

6. В результате настоящего договора:

Закрытое акционерное общество "ПРОМТОРГ" в лице Жилина В.А. становится законным держателем простого векселя N 1740583 на сумму в размере 2000000 (два миллиона) рублей.

Открытое акционерное общество "ПЕРМСТРОЙ" в лице Васильева Г.А. получает в собственность квартиру, находящуюся по адресу: город Москва, улица Делегатская, дом 14/19, строение 1, квартира N 22 (двадцать два).

7. Открытое акционерное общество "ПЕРМСТРОЙ" приобретает право собственности на указанную квартиру после регистрации настоящего договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы.

8. Открытое акционерное общество "ПЕРМСТРОЙ" осуществляет за свой счет ремонт и эксплуатацию указанной квартиры в соответствии с правилами и нормами, действующими в Российской Федерации для государственного и муниципального жилищных фондов.

9. Содержание ст. 167, 209, 223, 288 и 292 Гражданского кодекса Российской Федерации сторонам разъяснено.

10. До подписания настоящего договора указанное имущество никому другому не продано, не подарено, не заложено, не обременено правами третьих лиц, в споре и под арестом (запрещением) не состоит.

11. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает открытое акционерное общество "ПЕРМСТРОЙ".

12. Настоящий договор содержит весь объем соглашений между сторонами в отношении предмета настоящего договора, отменяет и делает недействительными все другие обязательства или представления, которые могли быть приняты или сделаны сторонами, будь то в устной или письменной форме, до заключения настоящего договора.

13. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса города Москвы ____________, по адресу: г. Москва, ____________, по экземпляру выдается открытому акционерному обществу энергетики и электрификации "ПЕРМСТРОЙ" в лице Васильева Г.А. и закрытому акционерному обществу "ПРОМТОРГ" в лице Жилина В.А.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

9 октября 1999 года настоящий договор удостоверен мной ____________, нотариусом города Москвы.

Договор подписан в моем присутствии после прочтения текста договора вслух. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, а также принадлежность отчуждаемого имущества закрытому акционерному обществу "ПРОМТОРГ", открытому акционерному обществу "ПЕРМСТРОЙ" проверены.

Правоспособность закрытого акционерного общества "ПРОМТОРГ" и полномочия его представителя проверены. Правоспособность открытого акционерного общества "ПЕРМСТРОЙ" и полномочия его представителя проверены.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________

Взыскано по тарифу ___________________________

Нотариус _____________________________________

2.8. Договор мены квартиры

на автотранспортное средство

ДОГОВОР МЕНЫ

Город Москва

Восьмое июля тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Балев Виталий Сергеевич, проживающий по адресу: г. Москва, ул. Бакунинская, д. 23, корп. 2, кв. 9, с одной стороны,

и гр. Дементьев Алексей Владимирович, проживающий по адресу: г. Москва, ул. 10-я Парковая, д. 76, корп. 3, кв. 453, с другой стороны,

заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Я, гр. Балев В.С., обменял принадлежащую мне на праве собственности квартиру, находящуюся по адресу: г. Москва, ул. Радио, д. 54, кв. 34, на автомобиль марки ВАЗ-21100, цвет серебристый темно-зеленый, идентификационный номер ХТА 2106, 1998 года выпуска, двигатель N 2106 4446369, кузов N 2106 4882042, номерной знак N М 905 АН 77, принадлежащий гр. Дементьеву А.В. на праве собственности на основании технического паспорта АА N 123456, выданного органом выдачи техдокументов 1 июля 1998 года.

2. Квартира N 34, находящаяся по адресу: г. Москва, ул. Радио, д. 54, состоит из одной комнаты общей полезной площадью 40,3 (сорок целых три десятых) кв. м, в том числе жилой - 24,2 (двадцать четыре целых две десятых) кв. м.

3. Указанная квартира принадлежит гр. Балеву В.С. на основании регистрационного удостоверения N 31245623 от 1 июля 1996 года, выданного Комитетом муниципального жилья г. Москвы.

4. Инвентаризационная оценка квартиры составляет 543789 (пятьсот сорок три тысячи семьсот восемьдесят девять) рублей 76 копеек, что подтверждается справкой N 3212, бланк N 023416, выданной 1 июля 1996 года территориальным БТИ N 4 Московского городского бюро технической инвентаризации.

5. Автомобиль марки ВАЗ-21100, цвет серебристый темно-зеленый, 1998 года выпуска принадлежит гр. Дементьеву А.В. на основании технического паспорта АА N 123456, выданного органом выдачи техдокументов 1 июля 1998 года.

6. Стоимость указанного автомобиля согласно акту оценки, выданному комиссионным магазином ООО "Фирма Сервис-мобиль-2" г. Москвы 1 июля 1999 года за номером N 1423, составляет 126000 (сто двадцать шесть тысяч) рублей 00 копеек.

7. Дементьев А.В. доплачивает Балеву В.С. 300000 (триста тысяч) рублей.

8. В результате настоящего договора:

Балев В.С. получает в собственность автомобиль марки ВАЗ-21100, цвет серебристый темно-зеленый, 1998 года выпуска.

Дементьев А.В. получает в собственность квартиру N 34, находящуюся по адресу: г. Москва, ул. Радио, д. 54.

9. Дементьев А.В. приобретает право собственности на указанную квартиру после государственной регистрации настоящего договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы.

10. Дементьев А.В. осуществляет за свой счет ремонт и эксплуатацию указанной квартиры в соответствии с правилами и нормами, действующими в Российской Федерации для государственного и муниципального жилищных фондов.

11. Содержание ст. 167, 209, 223, 288 и 292 Гражданского кодекса Российской Федерации сторонам разъяснено.

12. До подписания настоящего договора указанное имущество никому другому не продано, не подарено, не заложено, не обременено правами третьих лиц, в споре и под арестом (запрещением) не состоит.

13. Расходы по заключению настоящего договора стороны оплачивают в равных долях.

14. В соответствии со ст. 556 Гражданского кодекса Российской Федерации при передаче квартиры стороны составляют в обязательном порядке передаточный акт.

15. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса города Москвы _________ по адресу: г. Москва, _________, по экземпляру выдается гр. Балеву В.С. и гр. Дементьеву А.В.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

8 июля 1999 года настоящий договор удостоверен мной ____________, нотариусом города Москвы.

Договор подписан в моем присутствии после прочтения текста договора вслух. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, а также принадлежность отчуждаемого имущества проверены.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы и предъявлению в органы ГИБДД для перерегистрации транспортного средства.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

2.9. Договор мены квартиры и комнаты с участием

несовершеннолетних детей

ДОГОВОР

Город Екатеринбург Свердловской области

Пятнадцатое февраля одна тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Полыхаева Ольга Владимировна, действующая за себя и свою несовершеннолетнюю дочь Полыхаеву Анну Николаевну, 1991 года рождения (1 июля), проживающая в Астраханской области, Черноярском районе, поселке Каменный Яр, с одной стороны, и Минкина Ольга Владимировна, действующая за себя и своего несовершеннолетнего сына Минкина Кирилла Сергеевича, 1989 года рождения (29 ноября), проживающая в городе Екатеринбурге, по улице Серова, в доме N 32, кв. 126, с другой стороны, заключили настоящий договор о следующем:

1. Полыхаева Ольга Владимировна, Полыхаева Анна Николаевна меняют квартиру под номером 44, находящуюся в доме 39, по улице Черепанова, в городе Екатеринбурге, состоящую из двух комнат полезной площадью 48,50 кв. м, жилой площадью 29,00 кв. м, на две комнаты, находящиеся в квартире под номером 126, в доме 32, по улице Серова, в городе Екатеринбурге, жилой площадью 23,70 кв. м, принадлежащие Минкиной Ольге Владимировне, Минкину Кириллу Сергеевичу.

2. Полыхаевой О.В., Полыхаевой А.Н. меняемая квартира принадлежит на праве долевой собственности на основании договора передачи квартиры в собственность, заключенного с городским Советом народных депутатов 9 декабря 1992 года, справки БТИ от 27 января 1995 года за номером 6134, и оценивается сторонами в 445950 (четыреста сорок пять тысяч девятьсот пятьдесят) рублей.

Минкиной О.В., Минкину К.С. меняемые комнаты принадлежат на праве совместной собственности на основании договора передачи комнат в коммунальной квартире в собственность, заключенного с Администрацией города Екатеринбурга 18 января 1995 года, справки БТИ от 26 января 1995 года за номером 6632, и оцениваются сторонами в 469412 (четыреста шестьдесят девять тысяч четыреста двенадцать) рублей.

Инвентаризационная оценка обмениваемых помещений составляет ту же сумму.

3. Передача жилых помещений и их принятие осуществляются по подписываемым сторонами передаточным актам.

4. До совершения настоящего договора обмениваемые жилые помещения никому не проданы, не заложены, в споре и под запрещением (арестом) не состоят.

5. Содержание ст. 209 - 213, 218, 288 - 290, 292 ГК РФ нотариусом разъяснено.

6. Расходы по договору стороны оплачивают в равных долях.

7. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один хранится у нотариуса, второй и третий экземпляры выдаются сторонам.

8. В результате обмена:

право собственности на квартиру 44 в доме 39 по улице Черепанова в городе Екатеринбурге приобретают Минкина Ольга Владимировна, Минкин Кирилл Сергеевич в равных долях;

право собственности на две комнаты в квартире 126 в доме 32 по улице Серова в городе Екатеринбурге приобретают Полыхаева Ольга Владимировна, Полыхаева Анна Николаевна в равных долях.

ПОДПИСИ:

______________________________________________________________

Действующая за себя и свою несовершеннолетнюю дочь Полыхаеву А.Н., 1991 г.р. (01.07).

______________________________________________________________

Действующая за себя и своего несовершеннолетнего сына Минкина К.С., 1989 г.р. (29.11).

______________________________________________________________

15 февраля 1999 года настоящий договор удостоверен мной __________, нотариусом города Екатеринбурга Свердловской области. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Договор подписан в моем присутствии. Личности подписавших его установлены, их дееспособность, принадлежность обмениваемых жилых помещений Полыхаевой Ольге Владимировне, Полыхаевой Анне Николаевне, Минкиной Ольге Владимировне, Минкину Кириллу Сергеевичу, полномочия родителей проверены. Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области.

Зарегистрирован в реестре за N _______________

Взыскано по тарифу ___________________________

Нотариус _____________________________________

3. ДОГОВОРЫ ДАРЕНИЯ

3.1. Договор дарения жилого дома

ДОГОВОР ДАРЕНИЯ

Город Сысерть Свердловской области

Пятое апреля тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Медведева Анна Константиновна, проживающая в городе Сысерти, по улице Обувщиков, в доме N 52, кв. 1, с одной стороны, и Медведев Олег Андреевич, проживающий в городе Сысерти, по улице Начдива Онуфриева, в доме N 34, кв. 10, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Медведева А.К. подарила Медведеву О.А. четыре восьмых (4/8) доли жилого шлакобетонного дома N 52, находящегося в городе Сысерти, по улице Обувщиков, полезной площадью 38,5 (тридцать восемь целых пять десятых) кв. м, в т. ч. жилой - 30,1 (тридцать целых одна десятая) кв. м, с хозяйственными и бытовыми строениями и сооружениями: тремя службами, двумя уборными, ограждениями, расположенного на земельном участке размером четыреста сорок шесть (446) кв. м.

2. Медведевой А.К. даримые 4/8 доли жилого дома принадлежат на праве собственности по договору купли-продажи, удостоверенному Сысертской государственной нотариальной конторой Свердловской области 23 июня 1997 года, по реестру N 1-2251, зарегистрированному в Сысертском бюро технической инвентаризации 25 июня 1997 года за N 128-75, инвентарное дело N 2895, по справке БТИ администрации г. Сысерть от 21 марта 1998 года за N 211.

3. Медведев О.А. указанный дар принимает.

4. Даримое имущество оценивается сторонами в сумме пятьсот девяносто две тысячи пятьсот семнадцать (592517) рублей.

Инвентаризационная оценка даримых 4/8 долей указанного жилого дома составляет пятьсот девяносто две тысячи пятьсот семнадцать (592517) рублей.

5. До заключения настоящего договора даримые 4/8 доли жилого дома никому не заложены, не проданы, в споре и под запрещением (арестом) не состоят.

6. Содержание ст. 209 - 213, 218, 288, 289, 290, 574 ГК РФ нотариусом разъяснено.

7. Расходы по совершению настоящего договора оплачивает одаряемый - гр. Медведев О.А.

8. Настоящий договор составлен в двух экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса ____________ города Сысерти Свердловской области, второй выдается одаряемому - гр. Медведеву О.А.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

5 апреля 1999 года настоящий договор удостоверен мной, ____________, нотариусом города Сысерти Свердловской области.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность даримых 4/8 долей жилого дома гр. Медведевой А.К. проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

3.2. Договор дарения квартиры

ДОГОВОР ДАРЕНИЯ

Город Екатеринбург Свердловской области

Двадцать второе мая тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Зайцева Виктория Ивановна, проживающая в городе Екатеринбурге, ул. Морозова, д. 190, кв. 10, с одной стороны, и Коровин Семен Романович, проживающий в городе Екатеринбурге, улица Слесарей, д. 85, кв. 95, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Зайцева В.И. дарит квартиру под номером 10, находящуюся в доме N 190, по ул. Морозова, в городе Екатеринбурге, состоящую из трех комнат полезной площадью 58,7 (пятьдесят восемь целых семь десятых) кв. м, в т.ч. жилой - 41,2 (сорок одна целая две десятых) кв. м, гр. Коровину С.Р.

2. Даримая квартира принадлежит гр. Зайцевой В.И. на праве собственности согласно договору купли-продажи, удостоверенному государственным нотариусом седьмой Екатеринбургской государственной нотариальной конторы за N 2-28 от 13 января 1994 года, зарегистрированному в Бюро технической инвентаризации города Екатеринбурга за N 9587 от 13 января 1994 г., и справке БТИ N 879 от 11 февраля 1999 года.

3. Коровин С.Р. указанный дар принимает.

4. Даримое имущество оценивается сторонами в сумме 300139 (триста тысяч сто тридцать девять) рублей. Инвентаризационная оценка даримого имущества составляет 300139 (триста тысяч сто тридцать девять) рублей.

5. Даримое имущество никому не продано, не заложено, в споре и под арестом (запрещением) не состоит.

6. Содержание ст. 209 - 213, 218, 288, 289, 292, 574 ГК РФ нотариусом разъяснено.

7. Расходы по совершению настоящего договора уплачивает Коровин С.Р.

8. Экземпляр договора хранится в делах нотариуса ____________, экземпляр выдан на руки одаряемому - Коровину С.Р.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

22 мая 1999 года настоящий договор удостоверен и прочитан вслух мной, ____________, нотариусом города Екатеринбурга.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, а также принадлежность гр. Зайцевой В.И. квартиры проверены.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

3.3. Заявление о согласии супруга

на дарение квартиры

Нотариусу _____________ гор. Екатеринбурга

от Зайцева Михаила Поликарповича,

проживающего по адресу:

г. Екатеринбург, ул. Морозова, д. 190, кв. 10

ЗАЯВЛЕНИЕ

Я, Зайцев Михаил Поликарпович, настоящим выражаю согласие на дарение моей женой Зайцевой Викторией Ивановной приобретенной нами в браке квартиры, находящейся по адресу: г. Екатеринбург, ул. Морозова, д. 190, кв. 10, состоящей из трех комнат полезной площадью 58,7 (пятьдесят восемь целых семь десятых) кв. м, в т.ч. жилой - 41,2 (сорок одна целая две десятых) кв. м, гр. Коровину Семену Романовичу, проживающему по адресу: г. Екатеринбург, улица Слесарей, д. 85, кв. 95.

Содержание ст. 35 Семейного кодекса РФ мне разъяснено.

Подпись ______________________________________________________

Двадцать второе мая тысяча девятьсот девяносто девятого года.

Заявление прочитано вслух.

Я, ____________, нотариус г. Екатеринбурга, свидетельствую подлинность подписи гр. Зайцева Михаила Поликарповича, которая сделана в моем присутствии. Личность подписавшего документ установлена.

Зарегистрировано в реестре за N ______________

Взыскано по тарифу ___________________________

Нотариус _____________________________________

3.4. Договор дарения квартиры несовершеннолетнему

ДОГОВОР ДАРЕНИЯ

Город Березовск Свердловской области

Двадцать седьмое апреля тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Пашпуров Андрей Иванович, Пашпурова Анна Константиновна, проживающие в городе Березовске, по улице Волгоградской, в доме N 31, корпус 1, кв. 75, с одной стороны, и Верибова Антонина Андреевна, проживающая в городе Березовске, по улице Волгоградской, в доме N 31, корпус 1, кв. 132, действующая за своего несовершеннолетнего сына Верибова Евгения Александровича, 1985 года рождения (3 июня), с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Пашпуров Андрей Иванович и Пашпурова Анна Константиновна подарили Верибову Евгению Александровичу принадлежащую им квартиру под номером 75, находящуюся в городе Березовске, по улице Волгоградской, в доме N 31, корпус 1, состоящую из двух комнат жилой площадью 23,7 кв. м, полезной площадью 42,7 кв. м.

2. Пашпурову А.И., Пашпуровой А.К. даримая квартира принадлежит на праве собственности по договору передачи квартиры в собственность граждан, заключенному с Администрацией города Березовска 15 марта 1994 года, зарегистрированному в Администрации города Березовска 15 марта 1994 года, в Бюро технической инвентаризации города Березовска 4 апреля 1994 года, инвентарное дело N 12826, по справке БТИ Администрации города Березовска от 18 апреля 1994 года за N 1616.

3. Верибов Евгений Александрович в лице матери Верибовой Антонины Андреевны указанный дар принимает.

4. Даримое имущество оценивается сторонами в сумме 102430 (сто две тысячи четыреста тридцать) рублей.

Инвентаризационная оценка даримой квартиры составляет 102430 (сто две тысячи четыреста тридцать) рублей.

5. До заключения настоящего договора даримая квартира никому не заложена, не продана, в споре и под запрещением (арестом) не состоит.

6. Содержание ст. 209 - 213, 218, 288, 289, 292 ГК РФ нотариусом разъяснено.

7. Расходы по совершению настоящего договора уплачивает Пашпуров А.И.

8. Настоящий договор составлен в двух экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса ____________ города Березовска Свердловской области, второй выдается Верибовой А.А., действующей за своего несовершеннолетнего сына Верибова Е.А.

ПОДПИСИ:

Ввиду неграмотности Пашпуровой Анны Константиновны за нее, по ее личной просьбе, по прочтении текста договора нотариусом расписался Пашпуров Андрей Иванович.

______________________________________________________________

Действующая за своего несовершеннолетнего сына Верибова Евгения Александровича

______________________________________________________________

27 апреля 1999 года настоящий договор удостоверен мной ____________, нотариусом города Березовска Свердловской области.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности подписавших договор установлены, их дееспособность, а также принадлежность отчуждаемой квартиры Пашпурову Андрею Ивановичу и Пашпуровой Анне Константиновне, полномочия представителя проверены. Договор подписан за Пашпурову Анну Константиновну ввиду ее неграмотности Пашпуровым Андреем Ивановичем. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловского района.

Зарегистрирован в реестре за N _______________

Взыскано по тарифу ___________________________

Нотариус _____________________________________

3.5. Договор дарения квартиры

ДОГОВОР ДАРЕНИЯ

Город Екатеринбург Свердловской области

Двадцать шестое июля одна тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Зыбова Алампия Никифоровна, Зыбов Александр Николаевич, проживающие в городе Екатеринбурге, по улице Чехова, в доме N 131, кв. 65, и Баралгин Владимир Иванович, проживающий в городе Екатеринбурге, по ул. Токарей, в доме N 3, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Зыбова Алампия Никифоровна, Зыбов Александр Николаевич подарили Баралгину Владимиру Ивановичу принадлежащую им на праве совместной собственности квартиру под номером 65, находящуюся в городе Екатеринбурге, по улице Чехова, в доме под номером 131, состоящую из двух комнат жилой площадью 28,80 кв. м, полезной площадью 47,90 кв. м.

2. Даримая квартира принадлежит Зыбовой Алампии Никифоровне и Зыбову Александру Николаевичу на праве совместной собственности на основании договора передачи квартиры в собственность граждан, заключенного 5 ноября 1992 года, зарегистрированного в Бюро технической инвентаризации города Екатеринбурга 1 марта 1993 года за N Л-51-25 5688, зарегистрированного в исполнительном комитете городского Совета народных депутатов 10 ноября 1992 года и по справке БТИ города Екатеринбурга от 14 июля 1995 года за N 3878.

Баралгин Владимир Иванович указанный дар принимает.

Даримая квартира оценивается сторонами в сумме 426085 (четыреста двадцать шесть тысяч восемьдесят пять) рублей.

Инвентаризационная оценка даримой квартиры составляет 426085 (четыреста двадцать шесть тысяч восемьдесят пять) рублей.

3. До совершения этого договора даримая квартира никому не продана, не заложена, в споре и под запрещением (арестом) не состоит.

4. Содержание ст. 209 - 213, 218, 288, 290, 292, 574 ГК РФ государственным нотариусом разъяснено.

5. Расходы по совершению настоящего договора уплачивает одаряемый Баралгин В.И.

6. Один экземпляр договора хранится в делах нотариуса _____________, другой выдается Баралгину В.И.

ПОДПИСИ:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

26 июля 1999 года настоящий договор удостоверен и прочитан вслух мной, ______, нотариусом города Екатеринбурга Свердловской области. Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность квартиры Зыбовой Алампии Никифоровне и Зыбову Александру Николаевичу проверены.

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области.

Зарегистрирован в реестре за N _______________

Взыскано по тарифу __________________________

Нотариус ____________________________________

4. ДОГОВОРЫ РЕНТЫ

4.1. Договор ренты квартиры (постоянная рента)

ДОГОВОР РЕНТЫ

Город Москва

Шестое февраля тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Харитонов Матвей Тарасович, проживающий по адресу: город Москва, ул. Запрудная, д. 34, кв. 87, именуемый в дальнейшем "ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ",

и гр. Шишкин Юрий Данилович, проживающий по адресу: город Москва, ул. Щербаковская, д. 64, корп. 3, кв. 54, именуемый в дальнейшем "ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ",

заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ передает в собственность ПЛАТЕЛЬЩИКУ РЕНТЫ принадлежащую ему на праве собственности квартиру по адресу: город Москва, ул. Запрудная, д. 34, кв. 87, а ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ обязуется бессрочно в обмен на полученную квартиру выплачивать ПОЛУЧАТЕЛЮ РЕНТЫ денежную сумму в размере десяти минимальных заработных плат, установленных законом, ежеквартально.

2. Указанная квартира принадлежит ПОЛУЧАТЕЛЮ РЕНТЫ на праве собственности на основании договора купли-продажи, удостоверенного 3 сентября 1995 года нотариусом г. Москвы ____________, в реестре за N 1с-2341, зарегистрированного в Департаменте муниципального жилья г. Москвы 3 сентября 1995 г. за N 2-16524394.

3. Квартира общей площадью 75,4 кв. м состоит из трех комнат жилой площадью 45,6 кв. м.

4. Стоимость квартиры составляет 635876 (шестьсот тридцать пять тысяч восемьсот семьдесят шесть) рублей, что подтверждено справкой Московского городского бюро технической инвентаризации территориального БТИ N 2 от 29 января 1999 года за N 3126.

5. Указанная квартира передана за 200000 (двести тысяч) рублей. Расчет между сторонами произведен вне помещения нотариальной конторы без присутствия нотариуса.

6. В обеспечение выплаты ренты в силу п. 1 ст. 587 ГК РФ ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ приобретает право залога на указанную квартиру. За просрочку выплаты ренты ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ уплачивает ПОЛУЧАТЕЛЮ РЕНТЫ проценты в размере 0,1% от ежеквартальной суммы ренты за каждый день просрочки.

7. Квартира до настоящего времени никому не отчуждена, под запрещением и арестом не состоит.

8. Права ПОЛУЧАТЕЛЯ РЕНТЫ могут передаваться иным лицам путем уступки требования или по наследству. Обязанности ПЛАТЕЛЬЩИКА РЕНТЫ переходят вместе с переходом права собственности на указанную квартиру.

9. ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ имеет право во всякое время отказаться от дальнейшей выплаты ренты путем ее выкупа при условии, что отказ будет заявлен плательщиком не менее чем за три месяца до прекращения выплаты. Указанное право не может быть осуществлено ранее чем через 10 (десять) лет.

10. После государственной регистрации и перехода прав договора в органах государственной регистрации г. Москвы ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ становится собственником квартиры и принимает на себя обязанности по уплате налогов на недвижимость, расходам на ремонт, эксплуатацию и содержание квартиры, дома и придомовой территории.

11. Содержание ст. 288, 292, 318, 460, 593 Гражданского кодекса РФ сторонам разъяснено.

12. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ.

13. Экземпляр настоящего договора хранится в делах нотариуса города Москвы ____________ по адресу: город Москва, ____________, и по экземпляру выдается каждой из сторон.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

6 февраля 1999 года настоящий договор удостоверен мной ____________, нотариусом города Москвы.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность гр. Харитонову М.Т. квартиры проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

4.2. Договор ренты квартиры (пожизненная рента)

ДОГОВОР РЕНТЫ

Город Москва

Седьмое ноября тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Седов Кирилл Ярославович, проживающий по адресу: город Москва, Даниловская набережная, д. 45, кв. 85, именуемый в дальнейшем "ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ",

и гр. Логинова Тамара Александровна, проживающая по адресу: город Москва, Верхний переулок, д. 4, кв. 153, именуемая в дальнейшем "ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ",

заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ передает в собственность ПЛАТЕЛЬЩИКУ РЕНТЫ принадлежащую ему на праве собственности квартиру по адресу: город Москва, Даниловская набережная, д. 45, кв. 85, а ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ обязуется в течение жизни ПОЛУЧАТЕЛЯ РЕНТЫ в обмен на полученную квартиру выплачивать ПОЛУЧАТЕЛЮ РЕНТЫ денежную сумму в десять минимальных заработных плат, установленных законом, ежемесячно.

2. Указанная квартира принадлежит ПОЛУЧАТЕЛЮ РЕНТЫ на праве собственности на основании договора передачи N 032305 - 028622 от 6 декабря 1996 года, выданного Государственным ремонтно-эксплуатационным предприятием N 3 Территориального управления "Павелецкое" Центрального административного округа г. Москвы, зарегистрированного в Департаменте муниципального жилья г. Москвы за N 2-1358862 от 11 января 1997 года, и свидетельства о собственности на жилище N 1264241 от 11 января 1997 года.

3. Квартира общей площадью 82,4 кв. м состоит из трех комнат жилой площадью 52,3 кв. м.

4. Стоимость квартиры составляет 667893 (шестьсот шестьдесят семь тысяч восемьсот девяносто три) рубля, что подтверждено справкой Московского городского бюро технической инвентаризации Центрального ТБТИ от 31 октября 1999 года за N 5234.

5. Указанная квартира передана ПЛАТЕЛЬЩИКУ РЕНТЫ бесплатно.

6. В обеспечение выплаты ренты в силу п. 1 ст. 587 ГК РФ ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ приобретает право залога на указанную квартиру. За просрочку выплаты ренты ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ уплачивает ПОЛУЧАТЕЛЮ РЕНТЫ проценты в размере 0,1% от ежемесячной суммы ренты за каждый день просрочки.

7. При существенных нарушениях указанного договора ПЛАТЕЛЬЩИКОМ РЕНТЫ в случаях, предусмотренных ст. 593 ГК РФ, ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ вправе требовать выкупа ренты с возвратом квартиры и зачетом в выкупную цену стоимости квартиры.

8. Квартира до настоящего времени никому не отчуждена, под запрещением и арестом не состоит.

9. Права ПОЛУЧАТЕЛЯ РЕНТЫ могут передаваться иным лицам путем уступки требования или по наследству. Обязанности ПЛАТЕЛЬЩИКА РЕНТЫ переходят вместе с переходом права собственности на указанную квартиру.

10. После государственной регистрации договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ становится собственником квартиры и принимает на себя обязанности по уплате налогов на недвижимость, по расходам на ремонт, эксплуатацию и содержание квартиры, дома и придомовой территории.

11. Содержание ст. 288, 292, 318, 460, 593 Гражданского кодекса РФ сторонам разъяснено.

12. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ.

13. Экземпляр настоящего договора хранится в делах нотариуса города Москвы ____________ по адресу: город Москва, ____________, и по экземпляру выдается каждой из сторон.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

7 ноября 1999 года настоящий договор удостоверен мной, нотариусом города Москвы.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность гр. Седову К.Я. квартиры проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

4.3. Договор ренты квартиры с пожизненным

содержанием и иждивением

ДОГОВОР РЕНТЫ

Город Москва

Двенадцатое марта тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, гр. Прокошин Виктор Сергеевич, проживающий по адресу: город Москва, ул. Флотская, д. 39, кв. 42, именуемый в дальнейшем "ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ",

и гр. Воронин Владимир Никитович, проживающий по адресу: город Москва, ул. Весенняя, д. 75, корп. 1, кв. 63, именуемый в дальнейшем "ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ",

заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ передал в собственность ПЛАТЕЛЬЩИКУ РЕНТЫ принадлежащую ему на праве собственности квартиру по адресу: город Москва, ул. Флотская, д. 39, кв. 42, который принял указанную квартиру и обязуется осуществлять пожизненное содержание с иждивением ПОЛУЧАТЕЛЯ РЕНТЫ.

2. Указанная квартира принадлежит ПОЛУЧАТЕЛЮ РЕНТЫ на праве собственности на основании договора мены, удостоверенного 16 июля 1997 года нотариусом г. Москвы ____________, в реестре за N Зс-1841, зарегистрированного в Комитете муниципального жилья г. Москвы 16 июля 1997 г. за N 2-17245394.

3. Квартира общей площадью 48,9 кв. м состоит из двух комнат жилой площадью 30,1 кв. м.

4. Инвентаризационная стоимость квартиры составляет 397534 (триста девяносто семь тысяч пятьсот тридцать четыре) рубля, что подтверждено справкой Московского городского бюро технической инвентаризации территориального БТИ N 9-10 от 3 марта 1999 года за N 1623.

5. Обязанности ПЛАТЕЛЬЩИКА РЕНТЫ по предоставлению содержания с иждивением включают в себя:

- обеспечение продуктами питания;

- обеспечение лекарственными препаратами и медицинской помощью;

- предоставление отчуждаемой по настоящему договору квартиры для проживания;

- оплату ритуальных услуг в случае смерти ПОЛУЧАТЕЛЯ РЕНТЫ.

Стоимость всего объема содержания с иждивением определена сторонами в три установленных законом минимальных размера оплаты труда ежемесячно, при этом стоимость общего объема содержания в месяц, включая стоимость питания, одежды и ухода, определена сторонами в два минимальных размера оплаты труда.

6. Обязательство пожизненного содержания с иждивением прекращается со смертью ПОЛУЧАТЕЛЯ РЕНТЫ.

7. В случае просрочки выплаты ренты ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ уплачивает ПОЛУЧАТЕЛЮ РЕНТЫ проценты в размере, предусмотренном статьей 395 ГК РФ.

8. ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ в обеспечение обязательства приобретает право залога на отчуждаемую квартиру. Заложенная квартира оценивается в размере инвентаризационной стоимости. Право залога по настоящему договору прекращается в момент прекращения обязательства по выплате ренты.

9. ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ несет обязанности, принятые на себя по данному договору, и при случайной гибели или повреждении квартиры. Отчуждение, сдача в залог, иное обременение квартиры возможно только с предварительного согласия ПОЛУЧАТЕЛЯ РЕНТЫ.

ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ обязан принимать необходимые меры для того, чтобы в период предоставления пожизненного содержания с иждивением использование указанного имущества не приводило к снижению стоимости этого имущества.

10. При существенном нарушении ПЛАТЕЛЬЩИКОМ РЕНТЫ своих обязательств ПОЛУЧАТЕЛЬ РЕНТЫ вправе потребовать возврата квартиры либо выплаты ему выкупной цены. При этом ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ не имеет права требовать возврата расходов по содержанию ПОЛУЧАТЕЛЯ РЕНТЫ.

11. Квартира до настоящего времени никому не отчуждена, под запрещением и арестом не состоит.

12. После государственной регистрации договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ становится собственником квартиры и принимает на себя обязанности по уплате налогов на недвижимость, по расходам на ремонт, эксплуатацию и содержание квартиры, дома и придомовой территории.

13. Содержание ст. 288, 292, 318, 460, 584, 604, 605 Гражданского кодекса РФ сторонам разъяснено.

14. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает ПЛАТЕЛЬЩИК РЕНТЫ.

15. Экземпляр настоящего договора хранится в делах нотариуса города Москвы ____________ по адресу: город Москва, ____________, и по экземпляру выдается каждой из сторон.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

12 марта 1999 года настоящий договор удостоверен мной ____________, нотариусом города Москвы.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность квартиры проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

4.4. Договор пожизненного содержания с иждивением

ДОГОВОР

Город Москва

Двадцать первое апреля тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Горбов Анатолий Владимирович, проживающий в городе Москве, по улице Дольской, в доме N 66, корпус 3, кв. 228, с одной стороны, и Гусева Тамара Александровна, именуемая в дальнейшем "плательщик ренты", проживающая в городе Москве, по улице Дольской, в доме N 82, кв. 7, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Горбов Анатолий Владимирович передал, а Гусева Тамара Александровна приняла в собственность квартиру N 44, находящуюся в городе Москве, по улице Дольской, в доме N 82. Гусева Т.А. обязуется осуществлять пожизненное содержание с иждивением гражданки Борзовой Капитолины Прокопьевны, именуемой в дальнейшем "получатель ренты", в порядке и на условиях, предусмотренных в п. 3 настоящего договора.

2.1. Указанная квартира принадлежит Горбову А.В. на основании договора купли-продажи от 12 марта 1994 г., удостоверенного нотариусом г. Москвы Страховым Г.Г., зарегистрированного в Департаменте муниципального жилья Правительства Москвы 14 марта 1994 г., инвентарное дело 2431.

Квартира состоит из двух комнат. Общая площадь квартиры 68,5 кв. м, жилая площадь - 41 кв. м, одна комната - 24 кв. м, другая - 17 кв. м.

2.2. Инвентаризационная стоимость квартиры составляет 420502 (четыреста двадцать тысяч пятьсот два) рубля, что подтверждено справкой Московского городского бюро технической инвентаризации территориального БТИ N 6-12 от 4 апреля 1999 года за N 2341.

3.1. Плательщик ренты обязуется предоставлять получателю ренты в постоянное пользование комнату в указанной квартире площадью 24 кв. м. Получатель ренты вправе пользоваться местами общего пользования и подсобными помещениями указанной квартиры.

Коммунальные платежи вносит плательщик ренты.

3.2. Плательщик ренты обязуется обеспечивать потребности получателя ренты:

- в медицинских услугах;

- в питании;

- в одежде.

3.3. Плательщик ренты обязуется обеспечить осуществление ритуальных услуг стоимостью не менее 35 (тридцати пяти) минимальных размеров оплаты труда, установленных законом.

3.4. Общий объем содержания с иждивением (п. 3.2 настоящего договора) не может быть менее 3 (трех) минимальных размеров оплаты труда, установленных законом, в месяц.

4. До заключения настоящего договора указанная квартира никому не заложена, не продана, в споре и под запрещением (арестом) не состоит.

5. Содержание главы 33 Гражданского кодекса Российской Федерации нотариусом разъяснено.

6. Право собственности на указанную квартиру возникает у плательщика ренты с момента государственной регистрации настоящего договора и перехода прав в органах государственной регистрации г. Москвы.

7. По взаимной договоренности возможна замена представления содержания с иждивением на выплату в течение жизни Горбова Анатолия Владимировича периодических платежей в деньгах.

8. Настоящий договор составлен в четырех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса, экземпляр выдается Горбову А.В., экземпляр - получателю ренты и экземпляр - плательщику ренты.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

21 апреля 1997 года настоящий договор удостоверен и прочитан сторонам вслух мной, ____________, нотариусом города Москвы.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность отчуждаемой квартиры Горбову Анатолию Владимировичу проверены.

Договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

5. ЗАВЕЩАНИЯ И ИНЫЕ ДОКУМЕНТЫ ПО НАСЛЕДОВАНИЮ

ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

5.1. Завещание общей формы (на все имущество)

в пользу одного лица с написанием текста завещания

нотариусом со слов завещателя

ЗАВЕЩАНИЕ

Город Москва

Двадцатое мая две тысячи второго года

Я, Дашков Валентин Николаевич, проживающий в городе Москве, по ул. Строителей, в доме 146, кв. 74, настоящим завещанием делаю следующее распоряжение:

1. Все мое имущество, какое ко дню моей смерти окажется мне принадлежащим, в чем бы таковое ни заключалось и где бы оно ни находилось, я завещаю Рыбиной Ольге Ивановне.

2. Содержание статьи 1149 Гражданского кодекса РФ мне нотариусом разъяснено.

3. Текст завещания записан нотариусом с моих слов и до его подписания прочитан мною лично в присутствии нотариуса.

4. Настоящее завещание составлено в двух экземплярах, каждый из которых собственноручно подписан завещателем. Один экземпляр завещания хранится в делах нотариуса города Москвы Мировой Н.Н., а другой экземпляр выдается завещателю Дашкову Валентину Николаевичу.

Подпись завещателя:

5.2. Завещание в отношении части имущества

ЗАВЕЩАНИЕ

Город Москва

Двадцатое июня две тысячи второго года

Я, Бовов Иван Николаевич, проживающий в городе Москве, по ул. Индустриальной, в доме 76, кв. 34, настоящим завещанием делаю следующее распоряжение:

1. Из принадлежащего мне имущества квартиру под номером 54, находящуюся в городе Москве, по ул. Садовой, в доме N 6, я завещаю Федоскиной Ольге Сергеевне.

2. Содержание статьи 1149 Гражданского кодекса РФ мне нотариусом разъяснено.

3. Текст завещания записан нотариусом с моих слов и до его подписания прочитан мною лично в присутствии нотариуса.

4. Настоящее завещание составлено в двух экземплярах, каждый из которых собственноручно подписан завещателем. Один экземпляр завещания хранится в делах нотариуса города Москвы Тихомировой Н.Н., а другой экземпляр выдается завещателю Бовову Ивану Николаевичу.

Подпись завещателя:

5.3. Завещание с возложением

ЗАВЕЩАНИЕ

Город Москва

Двадцатое марта две тысячи второго года

Я, Малышев Иван Данилович, проживающий в городе Москве, по ул. Чуркина, в доме 46, кв. 74, настоящим завещанием делаю следующее распоряжение:

1. Из принадлежащего мне имущества квартиру под номером 10, находящуюся в городе Наро-Фоминске Московской области, по ул. Ленина, в доме N 11, я завещаю Устюжаниной Ольге Львовне.

2. Возлагаю на нее обязанность передать школе N 233 города Москвы принадлежащую мне библиотеку.

3. Содержание статьи 1149 Гражданского кодекса РФ мне нотариусом разъяснено.

4. Текст завещания записан нотариусом с моих слов и до его подписания прочитан мною лично в присутствии нотариуса.

5. Настоящее завещание составлено в двух экземплярах, каждый из которых собственноручно подписан завещателем. Один экземпляр завещания хранится в делах нотариуса города Москвы Тихомировой Н.Н., а другой экземпляр выдается завещателю Малышеву Ивану Даниловичу.

Подпись завещателя:

5.4. Завещание с лишением наследства

всех наследников по закону без

назначения наследника

ЗАВЕЩАНИЕ

Город Москва

Двадцатое июня две тысячи второго года

Я, Горбунский Павел Васильевич, проживающий в городе Москве, по ул. Малышева, в доме 46, кв. 74, настоящим завещанием делаю следующее распоряжение:

1. Всех моих наследников по закону наследства лишаю.

2. Содержание статьи 1149 Гражданского кодекса РФ мне нотариусом разъяснено.

3. Текст завещания записан нотариусом с моих слов и до его подписания прочитан мною лично в присутствии нотариуса.

4. Настоящее завещание составлено в двух экземплярах, каждый из которых собственноручно подписан завещателем. Один экземпляр завещания хранится в делах нотариуса города Москвы Герк Н.Н., а другой экземпляр выдается завещателю Горбунскому Павлу Васильевичу.

Подпись завещателя:

5.5. Завещание с завещательным отказом и

назначением исполнителя завещания

ЗАВЕЩАНИЕ

Город Москва

Двадцатое июня две тысячи второго года

Я, Сидоркин Марк Андреевич, проживающий в городе Москве, по ул. Малышева, в доме 46, кв. 74, настоящим завещанием делаю следующее распоряжение:

1. Из принадлежащего мне имущества 1/2 (одну вторую) долю денежного вклада с причитающимися процентами, хранящегося в Акционерном банке "Альтаир" в городе Москве на счете N 876, открытом на имя моей жены Сидоркиной Елены Геннадьевны, внесенного нами в период брака, я завещаю дочери - Меньшиковой Ирине Марковне.

2. Жилой дом с хозяйственными и бытовыми строениями и сооружениями, находящийся в поселке Солнечное Московской области, по ул. Калинина, под номером 5, я завещаю моим сыновьям - Сидоркину Максиму Марковичу и Сидоркину Игорю Марковичу.

При этом выражаю желание, чтобы сыновья пользовались указанным домом следующим образом: Сидоркин Максим Маркович - комнатой размером 40 кв. м, расположенной на первом этаже дома, Сидоркин Игорь Маркович - комнатой размером 45 кв. м, также расположенной на первом этаже дома.

3. Возлагаю на Сидоркина М.М. и Сидоркина И.М. обязанность предоставить в пожизненное безвозмездное пользование Калининой Антонине Александровне весь второй этаж вышеуказанного жилого дома. В случае продажи сыновьями дома на них возлагается обязанность по обеспечению Калининой А.А. жильем в виде другого жилого дома жилой площадью не менее 40 кв. м либо однокомнатной благоустроенной квартиры по ее усмотрению. Жилое помещение должно быть предоставлено Калининой А.А. на праве пользования. Всеми надворными постройками и земельным участком, на котором расположен жилой дом, Сидоркин Максим Маркович, Сидоркин Игорь Маркович и Калинина Антонина Александровна должны владеть и пользоваться вместе и сообща.

4. Все остальное имущество, какое ко дню моей смерти окажется мне принадлежащим, в чем бы таковое ни заключалось и где бы оно ни находилось, я завещаю внуку - Пушкареву Антону Валентиновичу.

5. На Меньшикову Ирину Марковну, Сидоркина Максима Марковича и Сидоркина Игоря Марковича возлагаю также обязанность захоронить мой прах на Хованском кладбище города Москвы рядом с могилой, в которой похоронена моя жена. Расходы по организации и проведению моих похорон указанные в настоящем завещании наследники должны распределить между собой поровну.

6. Исполнителем завещания назначаю Шевелева Михаила Петровича, который по моему желанию присутствовал при составлении настоящего завещания.

7. Содержание статьи 1149 Гражданского кодекса РФ мне нотариусом разъяснено.

8. Текст завещания записан нотариусом с моих слов и до его подписания прочитан мною лично в присутствии нотариуса.

9. Настоящее завещание составлено в двух экземплярах, каждый из которых собственноручно подписан завещателем. Один экземпляр завещания хранится в делах нотариуса города Москвы Тихомировой Н.Н., а другой экземпляр выдается завещателю Сидоркину Марку Андреевичу.

Подпись завещателя:

5.6. Заявление наследника первой очереди

о принятии наследства

Нотариусу ________________ г. Москвы

от Костина Виктора Сергеевича,

проживающего по адресу:

г. Москва, Ломоносовский проспект, 24-102

ЗАЯВЛЕНИЕ

28 декабря 2001 года умерла моя мать - Костина Ирина Михайловна, проживавшая по адресу: г. Москва, ул. Барышева, дом 25, кв. 12.

Настоящим заявлением ставлю Вас в известность, что я принимаю наследство, оставшееся после ее смерти, в чем бы ни заключалось и где бы ни находилось наследственное имущество.

Город Москва, десятое января две тысячи второго года.

Подпись:

5.7. Заявление наследника первой очереди

о принятии наследства и выдаче свидетельства

о праве на наследство по закону

Нотариусу ________________ г. Москвы

от Власова Андрея Олеговича,

проживающего по адресу:

г. Москва, Ломоносовский проспект, 2-10

ЗАЯВЛЕНИЕ

Прошу выдать мне свидетельство о праве на наследство по закону.

28 декабря 2001 года умерла моя мать, Власова Ираида Юрьевна, проживавшая по адресу: г. Москва, ул. Правды, дом 125, кв. 32.

Наследниками являются:

сын - Власов Андрей Олегович, проживающий по вышеуказанному адресу;

дочь - Пылинкина Елена Борисовна, место жительства которой мне неизвестно.

Наследственное имущество заключается в:

жилом доме, находящемся в с. Архангельском Московской области, по ул. Вокзальной, N 51, инвентаризационная оценка которого 124000 (сто двадцать четыре тысячи) рублей;

денежном вкладе в сумме 10000 (десять тысяч) рублей с причитающимися процентами, хранящемся в Ленинском отделении Сбербанка РФ N 1173/0082 г. Москвы на счете N 176531;

автомобиле марки "Волга", 1980 года выпуска, шасси N 12445, двигатель N 8196, государственный номерной знак Т 44-01 СВ, оценка которого составляет 24000 (двадцать четыре тысячи) рублей;

паенакоплении в сумме 52000 (пятьдесят две) тысячи рублей в жилищно-строительном кооперативе "Молодежный" в г. Москве.

Настоящим заявлением наследство я принимаю и прошу выдать мне свидетельство о праве на наследство.

Других наследников первой очереди, наследников по праву представления, а также нетрудоспособных лиц, которые находились бы на иждивении наследодателя не менее одного года до его смерти, не имеется.

Город Москва, десятое марта две тысячи второго года.

Подпись:

5.8. Свидетельство о праве на наследство по закону,

выдаваемое нескольким наследникам

Герб Российской Федерации

СВИДЕТЕЛЬСТВО О ПРАВЕ НА НАСЛЕДСТВО ПО ЗАКОНУ

Город Москва

Десятое апреля две тысячи второго года

Я, Иванова М.С., нотариус города Москвы, удостоверяю, что на основании статьи 1143 Гражданского кодекса РФ наследниками имущества гр. Перепелкина Алексея Петровича, умершего 25 сентября 2001 года, являются в равных долях каждый:

брат - Перепелкин Антон Петрович (паспорт серии XXIV-АИ, N 848488, выдан ОВД Ленинского района г. Екатеринбурга 11.09.95), 1970 года рождения (12.06), проживающий по адресу: г. Москва, ул. Суздальская, дом 51, кв. 6;

сестра - Лебедева Марина Петровна (паспорт серии XIV-АИ, N 893304, выдан ОВД Ленинского района г. Екатеринбурга 10.08.92), 1967 года рождения (22.08), проживающая по адресу: г. Екатеринбург, ул. Циолковского, дом 80, кв. 16.

Наследственное имущество, на которое выдано настоящее свидетельство, состоит из:

жилого помещения - квартиры под номером 9, находящейся в городе Екатеринбурге, по ул. Мичурина, в доме 17, принадлежащей наследодателю на праве частной собственности на основании договора купли-продажи, удостоверенного нотариусом города Екатеринбурга Соколовой М.И. 2 сентября 1998 года, по реестру N 4572, зарегистрированного в Учреждении юстиции Свердловской области по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним 14 сентября 1998 года за N 2644.

Свидетельство о государственной регистрации права собственности выдано 18 сентября 1998 года за N 66-01/01-5/2000-177.

Указанная квартира расположена на третьем этаже четырехэтажного кирпичного дома и состоит из двух комнат, общей полезной площадью 47,4 кв. м, в том числе жилой площадью - 28,4 кв. м, что подтверждается справкой Бюро технической инвентаризации города Екатеринбурга от 10 марта 2002 года за номером 014987877.

Кадастровый номер квартиры - 66:41:00 0/12656/Б/21 0/0048-1.

Инвентаризационная оценка квартиры составляет 60000 (шестьдесят тысяч) рублей.

Переход права собственности на основании настоящего свидетельства подлежит регистрации в Учреждении юстиции, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

    Печать          Зарегистрировано в реестре за N ______________

    нотариуса       Взыскан тариф ________________________________

                    N (наследственного дела) _____________________

                    Нотариус _____________________________________

5.9. Свидетельство о праве на наследство

по праву представления

Герб Российской Федерации

СВИДЕТЕЛЬСТВО О ПРАВЕ НА НАСЛЕДСТВО ПО ЗАКОНУ

Город Москва

Десятое июня две тысячи второго года

Я, Иванова М.И., нотариус г. Москвы, удостоверяю, что на основании ст. 1142 Гражданского кодекса РФ наследниками имущества гражданина Степанова Ивана Анатольевича, умершего 15 ноября 2001 года, являются:

в 1/2 доле:

сын - Степанов Александр Иванович (паспорт серии XXIV-АИ, N 848488, выдан ОВД Ленинского района г. Екатеринбурга 11.09.95), 1970 года рождения (12.06);

в 1/4 доле каждый:

внук - Нефедов Игорь Петрович (свидетельство о рождении IV-АИ N 154328, выдано отделом загса Кировского района г. Екатеринбурга 15.10.89), 1989 года рождения (11.09);

внучка - Нефедова Марина Петровна (свидетельство о рождении VI-АИ N 847331, выдано отделом загса Кировского района г. Екатеринбурга 20.02.91), 1991 года рождения (15.01),

проживающие в г. Екатеринбурге, по ул. Мамина-Сибиряка, 32 - 29, мать которых, Нефедова Маргарита Ивановна, являвшаяся дочерью наследодателя, умерла 12.08.96.

Наследственное имущество, на которое в указанных долях выдано настоящее свидетельство, состоит из:

1) жилого дома, находящегося в г. Екатеринбурге, по ул. Московской, под номером 8, принадлежащего наследодателю на основании договора дарения, удостоверенного нотариусом г. Екатеринбурга Матвеевой Н.В. 20.06.93 по реестру N 1163 и зарегистрированного в Бюро технической инвентаризации г. Екатеринбурга 21.06.93 за N 1876. Указанный жилой дом состоит из основного каменного строения полезной площадью 120 кв. м, в том числе жилой площадью 88 кв. м, с хозяйственными и бытовыми строениями и сооружениями: баней, теплицей, тремя сараями, гаражом, расположен на земельном участке в 1000 кв. м, на который у наследодателя имелось право бессрочного (пожизненного) пользования на основании свидетельства о праве бессрочного (пожизненного) пользования, выданного Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству г. Екатеринбурга 28.09.96 за номером 11-АБ 525442. Кадастровый номер жилого дома - 66:41:00 0/12687/б/21 0/0048-1.

Инвентаризационная оценка дома составляет 130000 (сто тридцать тысяч) рублей, что подтверждается справкой БТИ г. Екатеринбурга от 12.03.02 N 18316;

2) денежного вклада с причитающимися процентами, хранящегося в отделении Сбербанка РФ в г. Екатеринбурге N 7112/0078 на счете 231546.

Переход права собственности на жилой дом на основании настоящего свидетельства подлежит регистрации в Учреждении юстиции, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

    Печать          Зарегистрировано в реестре за N ______________

    нотариуса       Взыскан тариф ________________________________

                    N (наследственного дела) _____________________

                    Нотариус _____________________________________

5.10. Свидетельство о праве на наследство

по праву представления

Герб Российской Федерации

СВИДЕТЕЛЬСТВО О ПРАВЕ НА НАСЛЕДСТВО ПО ЗАКОНУ

Город Москва

Десятое апреля две тысячи второго года

Я, Иванова М.И., нотариус г. Москвы, удостоверяю, что на основании ст. 1144 Гражданского кодекса РФ наследниками имущества гражданки Котовой Татьяны Юрьевны, умершей 15 сентября 2001 года, являются :

в 1/2 доле:

дядя - Котов Геннадий Михайлович (паспорт серии XXIV-АИ, N 848488, выдан ОВД Ленинского района г. Екатеринбурга 11.09.95), 1960 года рождения (12.06);

в 1/4 доле каждый:

двоюродный брат - Нестеров Игорь Петрович (свидетельство о рождении IV-АИ N 154328, выдано отделом загса Кировского района г. Екатеринбурга 15.10.91), 1991 года рождения (11.09),

двоюродная сестра - Нестерова Марина Петровна (свидетельство о рождении VI-АИ N 847331, выдано отделом загса Кировского района г. Екатеринбурга 20.02.89), 1989 г. рождения (15.01),

проживающие в г. Екатеринбурге, по ул. Мамина-Сибиряка, 32 - 29, мать которых, Нестерова Маргарита Михайловна, являвшаяся тетей наследодателя, умерла 12 августа 2001 г.

Наследственное имущество, на которое в указанных долях выдано настоящее свидетельство, состоит из:

1) жилого дома, находящегося в г. Екатеринбурге, по ул. Московской, под номером 8, принадлежавшего наследодателю на основании договора дарения, удостоверенного нотариусом г. Екатеринбурга Матвеевой Н.В. 20.06.93 по реестру N 1163 и зарегистрированного в Бюро технической инвентаризации г. Екатеринбурга 21.06.93 за N 1876.

Указанный жилой дом состоит из основного каменного строения полезной площадью 120 кв. м, в том числе жилой площадью 88 кв. м, с хозяйственными и бытовыми строениями и сооружениями: баней, теплицей, тремя сараями, гаражом, расположен на земельном участке 1000 кв. м, на который у наследодателя имелось право бессрочного (пожизненного) пользования на основании свидетельства о праве бессрочного (пожизненного) пользования, выданного Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству г. Екатеринбурга 28.09.96 за номером 11-АБ 525442. Кадастровый номер жилого дома - 66:41:00 0/12687/б/21 0/0048-1.

Инвентаризационная оценка дома составляет 130000 (сто тридцать тысяч) рублей, что подтверждается справкой БТИ г. Екатеринбурга от 12.03.02 N 18316;

2) земельного участка без каких-либо строений и сооружений, расположенного в г. Серове Свердловской области с кадастровым номером 66:41:00 0/12611/б/01 0/0024 в границах плана (чертежа), прилагаемого к настоящему свидетельству, площадью 1000 кв. м, предназначенного для индивидуального жилищного строительства и ведения личного подсобного хозяйства, принадлежавшего наследодателю на праве собственности на основании Свидетельства о праве собственности на землю серии РФ-ХХХ-СВ 024, выданного Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству г. Серова 04.03.97 согласно Постановлению главы Администрации г. Серова от 01.03.97 N 112.

Свидетельство о государственной регистрации права собственности выдано Учреждением юстиции Свердловской области, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, 20 марта 2000 г. за N 66-01/01-5/2000-221. Нормативная стоимость земельного участка составляет 7000 (семь тысяч) рублей, что подтверждается актом, выданным Комитетом по земельным ресурсам и землеустройству г. Серова 25.10.01 за N 65.

Переход права собственности на жилой дом и земельный участок на основании настоящего свидетельства подлежит регистрации в Учреждении юстиции, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

    Печать          Зарегистрировано в реестре за N ______________

    нотариуса       Взыскан тариф ________________________________

                    N (наследственного дела) _____________________

                    Нотариус _____________________________________

5.11. Свидетельство о праве на наследство

по завещанию

Герб Российской Федерации

СВИДЕТЕЛЬСТВО О ПРАВЕ НА НАСЛЕДСТВО ПО ЗАВЕЩАНИЮ

Город Москва

Десятое апреля две тысячи второго года

Я, Иванова М.И., нотариус г. Москвы, удостоверяю, что на основании завещания, удостоверенного нотариусом г. Москвы Кондратьевым М.И., 17 июля 1994 года по реестру N 1276, наследниками указанного в завещании имущества гражданина Горохова Анатолия Павловича, умершего 12 сентября 2001 года, являются:

в 1/3 доле - Гришанова Надежда Васильевна (паспорт серии III-АИ N 605849, выдан ОВД Чкаловского РИК г. Свердловска 20.02.74), 1958 года рождения (17.01), проживающая по адресу: г. Волгоград, ул. Победы, 19 - 42;

в 2/3 долях - Калашикова Галина Александровна (паспорт серии XXIV-АИ, N 848488, выдан ОВД Ленинского района г. Екатеринбурга 11.09.95), 1970 года рождения (12.06), проживающая по адресу: г. Карпинск Свердловской области, ул. Попова, 24.

Наследственное имущество, на которое выдано настоящее свидетельство, состоит из жилого помещения - квартиры под номером 25, находящейся в городе Екатеринбурге, по ул. Азина, в доме 124, принадлежащей наследодателю на праве частной собственности на основании договора купли-продажи, удостоверенного нотариусом города Екатеринбурга Голубевой А.И. 02.09.98 по реестру N 4572, зарегистрированного в Учреждении юстиции Свердловской области по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним 14.09.98 за N 2644. Свидетельство о государственной регистрации права собственности выдано 18.09.98 за N 66-01/01-5/2000-177.

Указанная квартира расположена на третьем этаже четырехэтажного кирпичного дома и состоит из двух комнат общей полезной площадью 84,4 кв. м, в том числе жилой площадью - 60,0 кв. м, что подтверждается справкой Бюро технической инвентаризации города Екатеринбурга от 10.10.01 за N 014987877.

Кадастровый номер квартиры - 66:41:00 0/12656/Б/21 0/0048-1.

Инвентаризационная оценка квартиры составляет 60000 (шестьдесят тысяч) рублей.

В соответствии с п. 2 ст. 1122 Гражданского кодекса РФ в пользование Гришановой Надежды Васильевны переходит комната в указанной квартире размером 20 кв. м, оценкой 20000 (двадцать тысяч) рублей; в пользование Калашниковой Галины Александровны - комната размером 40 кв. м, оценкой 40000 (сорок тысяч) рублей.

Переход права собственности на основании настоящего свидетельства подлежит регистрации в Учреждении юстиции, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

    Печать          Зарегистрировано в реестре за N ______________

    нотариуса       Взыскан тариф ________________________________

                    N (наследственного дела) _____________________

                    Нотариус _____________________________________

5.12. Соглашение о разделе наследственного имущества

СОГЛАШЕНИЕ О РАЗДЕЛЕ НАСЛЕДСТВЕННОГО ИМУЩЕСТВА

Город Москва

Десятое апреля две тысячи второго года

Мы, Кочергина Марина Николаевна и Кочергина Галина Николаевна, проживающие по адресу: г. Москва, ул. Можайская, дом 25, кв. 12,

Кочергин Виталий Николаевич, проживающий по адресу: г. Екатеринбург, ул. Восточная, дом 17, кв. 7, и Соколовская Елена Николаевна, проживающая по адресу: г. Сергиев Посад Московской области, ул. Пролетарская, дом 21, заключили настоящее соглашение о нижеследующем:

1. Согласно свидетельству о праве на наследство по закону, выданному нотариусом г. Москвы Игнатовой О.А. 10.10.2001 по реестру N 3765, мы являемся наследниками в равных долях каждый имущества умершего Кочергина Николая Евгеньевича, состоящего из:

квартиры в г. Екатеринбурге, по ул. Восточной, в доме 17, кв. 7;

автомобиля марки "Волга", 1990 года выпуска, государственный номерной знак Т 44-01 МВ;

денежного вклада в Октябрьском отделении Сбербанка РФ N 1986/1008 в г. Москве;

паенакопления в ЖСК "Надежда" г. Москвы.

2. В соответствии со ст. 559 Гражданского кодекса РСФСР настоящим соглашением мы производим раздел указанного наследственного имущества следующим образом:

2.1. В собственность Кочергина Виталия Николаевича переходит квартира под номером 7, находящаяся в г. Екатеринбурге, по ул. Восточной, в доме 17, расположенная на третьем этаже четырехэтажного кирпичного дома, состоящая из двух комнат, общей полезной площадью 68,4 кв. м, в том числе жилой площадью 28,9 кв. м. Кадастровый номер квартиры - 66:41:00 0/12656/Б/21, инвентаризационная оценка 80000 рублей.

2.2. В собственность Соколовской Елены Николаевны переходит паенакопление в жилищно-строительном кооперативе "Надежда" г. Москвы в сумме 60000 рублей.

2.3. В собственность Кочергиной Марины Николаевны переходит автомобиль марки "Волга", 1990 года выпуска, шасси N 12455, двигатель N 8196, государственный номерной знак Т 44-01 МВ, оценка которого - 85000 рублей.

2.4. В собственность Кочергиной Галины Николаевны переходит денежный вклад в Октябрьском отделении Сбербанка РФ N 1986/1008 в г. Москве на счете N 21091 в сумме 40000 рублей с причитающимися процентами.

3. Денежной доплаты за разницу в стоимости частей наследственного имущества стороны не производят.

4. Расходы по заключению настоящего соглашения уплачивает Кочергин В.Н.

5. Настоящее соглашение составлено в пяти экземплярах, один их которых хранится в делах нотариуса г. Москвы Игнатовой О.А. и по одному экземпляру выдается каждому из участников настоящего соглашения.

Подписи наследников:

6. ДОГОВОРЫ НАЙМА

6.1. Договор найма жилого дома

ДОГОВОР

Город Москва

Десятое января тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Носов Степан Захарович, проживающий по адресу: г. Москва, ул. Медников, д. 121а, кв. 4, с одной стороны, и Волков Владимир Николаевич, проживающий по адресу: Челябинская область, Балкашинский район, село Новоникольское, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Я, гр. Носов С.З., сдал внаем Волкову В.Н. одну вторую (1/2) долю в праве собственности на жилой бревенчатый дом, находящийся по адресу: г. Москва, ул. Медников, д. 121, полезной площадью 87,9 (восемьдесят семь целых девять десятых) кв. м, в том числе жилой - 39,2 (тридцать девять целых две десятых) кв. м, с хозяйственными и бытовыми строениями и сооружениями: двумя службами, уборной, ограждениями, расположенный на земельном участке размером две тысячи пятьсот тридцать четыре (2534) кв. м.

2. Носову С.З. сдаваемая внаем 1/2 доля в праве собственности принадлежит по договору дарения, удостоверенному седьмой государственной нотариальной конторой г. Москвы 5 января 1988 года, по реестру за N 19, зарегистрированному в Бюро технической инвентаризации 11 января 1988 года за N 285-126, инвентарное дело N 3580.

3. Одна вторая (1/2) доля в праве собственности на жилой дом сдается внаем сроком на восемнадцать месяцев с ежемесячной оплатой в сумме десять тысяч (10000) рублей.

Сумма договора составляет сто восемьдесят тысяч (180000) рублей.

4. Доля жилого дома сдается Волкову В.Н. для проживания, и ему запрещается использовать жилое помещение по другому назначению и сдавать его вподнаем.

5. Волков В.Н. обязан содержать нанимаемую долю дома в чистоте и исправности, производить за свой счет текущий ремонт, оплачивать по означенной доле дома все налоги, коммунальные услуги, вносить плату за воду, газ, электроэнергию.

6. Носов С.З. может требовать изменения или расторжения договора в том случае, если Волков В.Н. ухудшит состояние жилого помещения, не внесет плату в течение срока, оговоренного договором, будет использовать жилое помещение не по назначению.

7. Расходы по удостоверению настоящего договора оплачивает Волков В.Н.

8. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса ____________ города Москвы, второй выдается Носову С.З., третий - Волкову В.Н.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

10 января 1999 года настоящий договор удостоверен мной ____________, нотариусом города Москвы.

Договор подписан сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность Носову С.З. сдаваемой в аренду 1/2 (одной второй) доли жилого дома проверены. Текст договора прочитан нотариусом вслух.

Зарегистрирован в реестре за N _______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

6.2. Договор найма квартиры

ДОГОВОР

Город Москва

Первое ноября тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Максимова Валентина Петровна, проживающая в городе Москве, по ул. Энгельса, в доме N 38, кв. 2, с одной стороны, и Юсупов Глеб Федорович, проживающий в городе Москве, по ул. Ванина, в доме N 70, кв. 393, с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Я, Максимова В.П., сдала внаем Юсупову Г.Ф. квартиру под номером 2, находящуюся в городе Москве, по улице Энгельса, в доме N 38, состоящую из двух комнат жилой площадью 28,3 (двадцать восемь целых три десятых) кв. м, полезной площадью 42,2 (сорок две целых две десятых) кв. м.

2. Сдаваемая внаем квартира принадлежит Максимовой В.П. на праве собственности по договору передачи квартиры в собственность граждан, заключенному с АО "Моссантехмонтаж" 7 апреля 1994 года, зарегистрированному в Департаменте муниципального жилья Правительства Москвы 27 апреля 1994 года, инвентарное дело N 13938.

3. Квартира сдается внаем сроком на три месяца с ежемесячной оплатой в сумме шесть тысяч (6000) рублей.

Сумма договора составляет восемнадцать тысяч (18000) рублей, уплачиваемых Юсуповым Г.Ф. Максимовой В.П. полностью до подписания настоящего договора.

4. Квартира сдается Юсупову Г.Ф. для проживания, и ему запрещается использовать жилое помещение по другому назначению, а также сдавать его вподнаем.

Вместе с Юсуповым Г.Ф. постоянно проживать в указанной квартире имеют право:

1) Юсупова Инна Эдуардовна;

2) Юсупов Антон Глебович.

5. Юсупов Г.Ф. обязуется оплачивать коммунальные услуги по означенной квартире, электроэнергию (показания электросчетчика на момент сдачи квартиры в аренду составляют 1604 кВт/ч), телефон. Он обязан содержать квартиру в чистоте, оборудование - в исправности, а в случае приведения в непригодность или ухудшения их состояния произвести за свой счет необходимый ремонт.

Юсупов Г.Ф. обязан обеспечить противопожарную безопасность указанной квартиры.

6. Срок действия настоящего договора - три месяца - устанавливается с первого ноября одна тысяча девятьсот девяносто девятого года (1 ноября 1999 года) по тридцать первое января двухтысячного года (31 января 2000 года).

Если за 14 дней ни одна сторона не заявит о прекращении действия настоящего договора, то он может быть пролонгирован на три месяца. Пролонгация настоящего договора оформляется дополнительным соглашением.

7. Изменение условий настоящего договора или его досрочное расторжение может иметь место только по соглашению сторон. Все спорные случаи рассматриваются в судебном порядке.

8. Максимова В.П. может потребовать в бесспорном порядке изменения или расторжения настоящего договора, если Юсупов Г.Ф. не произведет текущего ремонта, значительно ухудшит состояние квартиры или будет использовать ее не по назначению.

9. Расходы по заключению настоящего договора оплачивает Юсупов Г.Ф.

10. Настоящий договор составлен в двух экземплярах, один из которых выдается Максимовой В.П., второй - Юсупову Г.Ф.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

7. ДОГОВОР АРЕНДЫ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ

ДОГОВОР АРЕНДЫ

Город Москва

Второе марта тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Квинтов Сергей Борисович, проживающий в городе Москве, по ул. Садовая Борисовская, в доме N 11, кв. 411, действующий за себя и по доверенности Квинтовой Капитолины Семеновны, удостоверенной первой московской государственной нотариальной конторой 21 января 1999 г., зарегистрированной в реестре за N 132-876, далее - "Арендодатель", с одной стороны, и ООО "Заза" в лице генерального директора Снежова Бориса Сергеевича, действующего на основании Устава ООО "Заза", далее - "Арендатор", с другой стороны, заключили настоящий договор.

1. "Арендодатель" передает в аренду квартиру N 56, состоящую из четырех комнат общей площадью 120 кв. м, в т.ч. жилой - 82 кв. м, по адресу: город Москва, Дубнинская улица, дом N 17.

2. "Арендатор" за пользование жилым помещением уплачивает арендную плату (приложение к договору).

3. Оплата производится ежемесячно не позднее 10-го числа следующего месяца путем перечисления денежных средств на счет "Арендодателя".

В случае невнесения в срок арендной платы "Арендатор" уплачивает неустойку за каждый день просрочки в размере 1% от суммы ежемесячной оплаты.

В случае невнесения арендной платы в течение шести месяцев "Арендодатель" имеет право расторгнуть договор в судебном порядке.

4. "Арендатор" вносит установленную плату за эксплуатационные расходы и коммунальные услуги.

5. "Арендатор" обязуется использовать жилое помещение строго по назначению.

Передача жилого помещения в субаренду допускается только для проживания.

6. "Арендатор" обязуется:

а) использовать жилое помещение в соответствии с настоящим договором;

б) пользование жилым помещением производить в соответствии с правилами пользования жилыми помещениями и придомовой территорией;

в) не производить реконструкции и перепланировки помещения без согласия "Арендодателя";

г) своевременно производить за свой счет текущий ремонт арендуемого жилого помещения;

д) своевременно оплачивать эксплуатационные расходы и коммунальные услуги;

е) своевременно вносить арендную плату.

7. "Арендодатель" обязуется:

а) в месячный срок после подписания договора передать жилое помещение "Арендатору" и обеспечить доступ в жилое помещение;

б) производить за свой счет капитальный ремонт жилого помещения;

в) производить текущий ремонт жилого помещения, связанный с капитальным ремонтом дома;

г) в случае аварий немедленно принимать все меры к их устранению.

8. Срок действия договора - с 1 февраля 2001 г. по 2 февраля 2003 г.

9. По истечении срока настоящего договора "Арендатор" обязуется возвратить жилое помещение в надлежащем состоянии.

В случае нарушений условий настоящего пункта "Арендатор" возмещает "Арендодателю" убытки, понесенные за произведенный ремонт жилого помещения.

10. По истечении срока настоящего договора "Арендатор" имеет при прочих равных условиях преимущественное право перед другими лицами на возобновление договора аренды.

11. При возобновлении настоящего договора на новый срок условия договора могут быть изменены по соглашению сторон.

Отказ одной из сторон от включения изменений в договор аренды влечет за собой прекращение договора.

12. Если "Арендатор" продолжает пользоваться жилым помещением по истечении срока, предусмотренного в п. 8 настоящего договора, при отсутствии возражений со стороны "Арендодателя", настоящий договор считается возобновленным на неопределенный срок. При этом каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону не менее чем за один месяц.

13. Изменение условий настоящего договора и его досрочное прекращение допускаются по соглашению сторон.

По требованию одной из сторон настоящий договор может быть изменен или расторгнут в судебном порядке в случаях:

а) если "Арендатор" использует жилое помещение не в соответствии с настоящим договором;

б) если "Арендатор" ухудшает состояние переданного ему в пользование по настоящему договору жилого помещения в результате систематического разрушения и порчи жилого помещения и мест общего пользования;

в) если "Арендатор" своими действиями нарушает законные права и интересы других граждан и его поведение делает невозможным совместное проживание в доме;

г) в иных случаях, предусмотренных действующим законодательством.

14. Споры по настоящему договору разрешаются в судебном порядке, если стороны не пришли к обоюдному согласию.

ПОДПИСИ СТОРОН:

    "АРЕНДОДАТЕЛЬ"

    ____________________                   _______________________

    (Ф.И.О.)                               (Подпись)

    "АРЕНДАТОР"

    ____________________                   _______________________

    (Ф.И.О.)                               (Подпись)

Настоящий договор подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации г. Москвы.

8. СОГЛАШЕНИЕ ОБ ОПРЕДЕЛЕНИИ ДОЛЕЙ В СОВМЕСТНОЙ

СОБСТВЕННОСТИ НА КВАРТИРУ

СОГЛАШЕНИЕ

Город Екатеринбург Свердловской области

Седьмое июня тысяча девятьсот девяносто девятого года

Мы, Помякова Надежда Ивановна, Помяков Евгений Анатольевич, проживающие в городе Екатеринбурге, по улице Мира, в доме N 39, кв. 88, заключили настоящее соглашение о нижеследующем:

1. Нам, вышеуказанным гражданам, принадлежит на праве совместной собственности квартира под номером 88, находящаяся в городе Екатеринбурге, по улице Мира, в доме N 39, состоящая из трех комнат жилой площадью 37,3 кв. м, полезной площадью 56,7 кв. м.

2. Помяковой Н.И. и Помякову Е.А. указанная квартира принадлежит на праве совместной собственности по договору передачи квартиры в собственность граждан, заключенному с Администрацией города Екатеринбурга 1 февраля 1994 года, зарегистрированному в Администрации города Екатеринбурга 11 марта 1994 года, в Бюро технической инвентаризации города Екатеринбурга 20 апреля 1994 года, инвентарное дело N 12993, по справке БТИ Администрации города Екатеринбурга от 18 мая 1999 года за N 2395.

3. В связи с тем что доли не были установлены, мы по взаимному соглашению устанавливаем доли в праве общей собственности на указанную квартиру следующим образом:

доля Помяковой Надежды Ивановны определяется как одна вторая (1/2);

доля Помякова Евгения Анатольевича определяется как одна вторая (1/2).

4. Расходы по заключению настоящего договора уплачивает Помяков Е.А.

5. Настоящее соглашение составлено в трех экземплярах, один из которых хранится в делах нотариуса ____________ города Екатеринбурга, второй выдается Помяковой Н.И., третий - Помякову Е.А.

ПОДПИСИ СТОРОН:

______________________________________________________________

______________________________________________________________

7 июня 1999 года настоящее соглашение удостоверено мной ____________, нотариусом города Екатеринбурга Свердловской области.

Соглашение подписано сторонами в моем присутствии. Личности сторон установлены, их дееспособность, а также принадлежность квартиры Помяковой Надежде Ивановне и Помякову Евгению Анатольевичу проверены. Текст соглашения прочитан нотариусом вслух. Настоящее соглашение подлежит государственной регистрации в органах государственной регистрации Свердловской области.

Зарегистрировано в реестре за N ______________________________

Взыскано по тарифу ___________________________________________

Нотариус _____________________________________________________

ССЫЛКИ НА ПРАВОВЫЕ АКТЫ

(Перечень ссылок подготовлен специалистами

КонсультантПлюс)

"КОНСТИТУЦИЯ (ОСНОВНОЙ ЗАКОН) РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ - РОССИИ"

(принята ВС РСФСР 12.04.1978)

"КОНСТИТУЦИЯ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ"

(принята всенародным голосованием 12.12.1993)

"ГРАЖДАНСКИЙ КОДЕКС РСФСР"

(утв. ВС РСФСР 11.06.1964)

"ГРАЖДАНСКИЙ ПРОЦЕССУАЛЬНЫЙ КОДЕКС РСФСР"

(утв. ВС РСФСР 11.06.1964)

"КОДЕКС О БРАКЕ И СЕМЬЕ РСФСР"

(утв. ВС РСФСР 30.07.1969)

"ЖИЛИЩНЫЙ КОДЕКС РСФСР"

(утв. ВС РСФСР 24.06.1983)

ЗАКОН СССР от 06.03.1990 N 1305-1

"О СОБСТВЕННОСТИ В СССР"

ЗАКОН РСФСР от 24.12.1990 N 443-1

"О СОБСТВЕННОСТИ В РСФСР"

"ОСНОВЫ ГРАЖДАНСКОГО ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА СОЮЗА ССР И РЕСПУБЛИК"

(утв. ВС СССР 31.05.1991 N 2211-1)

ЗАКОН РФ от 04.07.1991 N 1541-1

"О ПРИВАТИЗАЦИИ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ"

ЗАКОН РФ от 12.12.1991 N 2020-1

"О НАЛОГЕ  С  ИМУЩЕСТВА,  ПЕРЕХОДЯЩЕГО  В ПОРЯДКЕ НАСЛЕДОВАНИЯ ИЛИ

ДАРЕНИЯ"

ЗАКОН РФ от 23.12.1992 N 4199-1

"О ВНЕСЕНИИ ИЗМЕНЕНИЙ И ДОПОЛНЕНИЙ В ЗАКОН РСФСР  "О  ПРИВАТИЗАЦИИ

ЖИЛИЩНОГО ФОНДА В РСФСР"

ЗАКОН РФ от 24.12.1992 N 4218-1

"ОБ ОСНОВАХ ФЕДЕРАЛЬНОЙ ЖИЛИЩНОЙ ПОЛИТИКИ"

ЗАКОН РФ от 25.06.1993 N 5242-1

"О ПРАВЕ  ГРАЖДАН  РОССИЙСКОЙ  ФЕДЕРАЦИИ  НА СВОБОДУ ПЕРЕДВИЖЕНИЯ,

ВЫБОР  МЕСТА  ПРЕБЫВАНИЯ  И  ЖИТЕЛЬСТВА  В   ПРЕДЕЛАХ   РОССИЙСКОЙ

ФЕДЕРАЦИИ"

"ГРАЖДАНСКИЙ КОДЕКС РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ (ЧАСТЬ ПЕРВАЯ)"

от 30.11.1994 N 51-ФЗ

(принят ГД ФС РФ 21.10.1994)

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН от 12.01.1995 N 5-ФЗ

"О ВЕТЕРАНАХ"

(принят ГД ФС РФ 16.12.1994)

"СЕМЕЙНЫЙ КОДЕКС РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ" от 29.12.1995 N 223-ФЗ

(принят ГД ФС РФ 08.12.1995)

"ГРАЖДАНСКИЙ КОДЕКС РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ (ЧАСТЬ ВТОРАЯ)"

от 26.01.1996 N 14-ФЗ

(принят ГД ФС РФ 22.12.1995)

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН от 15.06.1996 N 72-ФЗ

"О ТОВАРИЩЕСТВАХ СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ"

(принят ГД ФС РФ 24.05.1996)

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН от 21.07.1997 N 119-ФЗ

"ОБ ИСПОЛНИТЕЛЬНОМ ПРОИЗВОДСТВЕ"

(принят ГД ФС РФ 04.06.1997)

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН от 21.07.1997 N 122-ФЗ

"О ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ  ПРАВ  НА  НЕДВИЖИМОЕ  ИМУЩЕСТВО  И

СДЕЛОК С НИМ"

(принят ГД ФС РФ 17.06.1997)

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН от 16.07.1998 N 102-ФЗ

"ОБ ИПОТЕКЕ (ЗАЛОГЕ НЕДВИЖИМОСТИ)"

(принят ГД ФС РФ 24.06.1997)

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН от 17.06.1999 N 113-ФЗ

"О ВНЕСЕНИИ  ИЗМЕНЕНИЙ  И  ДОПОЛНЕНИЯ В ЗАКОН РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

"ОБ ОСНОВАХ ФЕДЕРАЛЬНОЙ ЖИЛИЩНОЙ ПОЛИТИКИ"

(принят ГД ФС РФ 31.03.1999)

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН от 05.03.2001 N 20-ФЗ

"О ВНЕСЕНИИ   ИЗМЕНЕНИЯ   В   СТАТЬЮ  24  ФЕДЕРАЛЬНОГО  ЗАКОНА  "О

ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО И  СДЕЛОК

С НИМ"

(принят ГД ФС РФ 15.02.2001)

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН от 14.05.2001 N 51-ФЗ

"О ВНЕСЕНИИ ИЗМЕНЕНИЙ  И  ДОПОЛНЕНИЙ  В  СТАТЬЮ  532  ГРАЖДАНСКОГО

КОДЕКСА РСФСР"

(принят ГД ФС РФ 11.04.2001)

"ГРАЖДАНСКИЙ КОДЕКС РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ (ЧАСТЬ ТРЕТЬЯ)"

от 26.11.2001 N 146-ФЗ

(принят ГД ФС РФ 01.11.2001)

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ВС РФ от 24.10.1991 N 1798-1

"О ПОРЯДКЕ  ПРИМЕНЕНИЯ  ЧАСТИ  ВТОРОЙ  СТАТЬИ  7  ЗАКОНА  СССР  "О

СОБСТВЕННОСТИ В СССР" НА ТЕРРИТОРИИ РСФСР"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ВС РФ от 24.12.1992 N 4219-1

"О ВВЕДЕНИИ  В  ДЕЙСТВИЕ  ЗАКОНА  РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ "ОБ ОСНОВАХ

ФЕДЕРАЛЬНОЙ ЖИЛИЩНОЙ ПОЛИТИКИ"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Совмина РСФСР от 31.07.1984 N 335

"О ПОРЯДКЕ   УЧЕТА   ГРАЖДАН,  НУЖДАЮЩИХСЯ  В  УЛУЧШЕНИИ  ЖИЛИЩНЫХ

УСЛОВИЙ, И ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ В РСФСР"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Правительства РФ от 13.10.1997 N 1301

"О ГОСУДАРСТВЕННОМ УЧЕТЕ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Правительства РФ от 18.02.1998 N 219

"ОБ УТВЕРЖДЕНИИ ПРАВИЛ ВЕДЕНИЯ  ЕДИНОГО  ГОСУДАРСТВЕННОГО  РЕЕСТРА

ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО И СДЕЛОК С НИМ"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Правительства РФ от 26.02.1998 N 248

"ОБ УСТАНОВЛЕНИИ  МАКСИМАЛЬНОГО  РАЗМЕРА  ПЛАТЫ ЗА ГОСУДАРСТВЕННУЮ

РЕГИСТРАЦИЮ ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО  И  СДЕЛОК  С  НИМ  И  ЗА

ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ ИНФОРМАЦИИ О ЗАРЕГИСТРИРОВАННЫХ ПРАВАХ"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Правительства РФ от 09.04.2001 N 273

"ОБ УТВЕРЖДЕНИИ ФЕДЕРАЛЬНОЙ ПРОГРАММЫ ПОЭТАПНОГО РАЗВИТИЯ  СИСТЕМЫ

ГОСУДАРСТВЕННОЙ  РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО И СДЕЛОК

С НИМ"

"ИНСТРУКЦИЯ О ПОРЯДКЕ ОБМЕНА ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ"

(утв. приказом Минкоммунхоза РСФСР от 09.01.1967 N 12)

ПРИКАЗ Минюста РФ от 06.08.2001 N 233

"ОБ УТВЕРЖДЕНИИ  ИНСТРУКЦИИ  О ПОРЯДКЕ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ

ДОГОВОРОВ КУПЛИ-ПРОДАЖИ И ПЕРЕХОДА ПРАВА  СОБСТВЕННОСТИ  НА  ЖИЛЫЕ

ПОМЕЩЕНИЯ"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Пленума Верховного Суда СССР от 27.08.1980

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Пленума Верховного Суда РФ от 26.12.1984 N 5

"О НЕКОТОРЫХ   ВОПРОСАХ,   ВОЗНИКШИХ   В   СУДЕБНОЙ  ПРАКТИКЕ  ПРИ

ПРИМЕНЕНИИ ЖИЛИЩНОГО КОДЕКСА РСФСР"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Пленума Верховного Суда СССР от 03.04.1987 N 2

"О ПРАКТИКЕ ПРИМЕНЕНИЯ СУДАМИ ЖИЛИЩНОГО ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Пленума Верховного Суда РФ от 24.08.1993 N 8

"О НЕКОТОРЫХ   ВОПРОСАХ   ПРИМЕНЕНИЯ   СУДАМИ   ЗАКОНА  РОССИЙСКОЙ

ФЕДЕРАЦИИ "О ПРИВАТИЗАЦИИ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ"

ОПРЕДЕЛЕНИЕ Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда

РФ от 17.02.1995

ОПРЕДЕЛЕНИЕ Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда

РФ от 20.02.1995

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Президиума Московского городского суда от 18.10.1995

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Пленума Верховного Суда РФ от 31.10.1995 N 8

"О НЕКОТОРЫХ  ВОПРОСАХ  ПРИМЕНЕНИЯ  СУДАМИ  КОНСТИТУЦИИ РОССИЙСКОЙ

ФЕДЕРАЦИИ ПРИ ОСУЩЕСТВЛЕНИИ ПРАВОСУДИЯ"

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Президиума Московского городского суда от 22.02.1996

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Пленума Верховного Суда РФ N 6, Пленума ВАС РФ N 8

от 01.07.1996

"О НЕКОТОРЫХ  ВОПРОСАХ,  СВЯЗАННЫХ  С  ПРИМЕНЕНИЕМ  ЧАСТИ   ПЕРВОЙ

ГРАЖДАНСКОГО КОДЕКСА РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ"

ОПРЕДЕЛЕНИЕ Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда

РФ от 29.08.1997

ИНФОРМАЦИОННОЕ ПИСЬМО Президиума ВАС РФ от 13.11.1997 N 21

"ОБЗОР   ПРАКТИКИ  РАЗРЕШЕНИЯ  СПОРОВ,  ВОЗНИКАЮЩИХ  ПО  ДОГОВОРАМ

КУПЛИ-ПРОДАЖИ НЕДВИЖИМОСТИ"

ОПРЕДЕЛЕНИЕ Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда

РФ от 03.04.1998

ОПРЕДЕЛЕНИЕ Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда

РФ от 15.10.1998

ПОСТАНОВЛЕНИЕ Президиума Краснодарского краевого суда

от 18.03.1999

ИНФОРМАЦИОННОЕ ПИСЬМО Президиума ВАС РФ от 01.06.2000 N 53

<О ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ДОГОВОРОВ АРЕНДЫ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ>

ЗАКОН Свердловской области от 04.05.1995 N 14-ОЗ

"О ПРЕДОСТАВЛЕНИИ ЖИЛИЩА В СВЕРДЛОВСКОЙ ОБЛАСТИ"

(принят Областной Думой 28.04.1995)

ЗАКОН Краснодарского края от 23.06.1995 N 9-КЗ

"О ПОРЯДКЕ  РЕГИСТРАЦИИ  ПРЕБЫВАНИЯ  И  ЖИТЕЛЬСТВА  НА  ТЕРРИТОРИИ

КРАСНОДАРСКОГО КРАЯ"

(принят ЗС КК 07.06.1995)

РЕШЕНИЕ Свердловского областного Совета от 10.06.1992 N 133/7

"О ПРАВИЛАХ ОБМЕНА ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ В СВЕРДЛОВСКОЙ ОБЛАСТИ"

РАСПОРЯЖЕНИЕ Мэра Москвы от 11.03.1994 N 110-РМ

"О МЕРАХ   ПО   ПРЕСЕЧЕНИЮ   ПРОТИВОПРАВНОГО  ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  ЖИЛЫХ

ПОМЕЩЕНИЙ, НАХОДЯЩИХСЯ В СОБСТВЕННОСТИ ГРАЖДАН И ЮРИДИЧЕСКИХ ЛИЦ"

РАСПОРЯЖЕНИЕ Мэра Москвы от 14.10.1996 N 388/1-РМ

"ОБ УТВЕРЖДЕНИИ  ПОЛОЖЕНИЯ  И  ЧИСЛЕННОСТИ КОМИТЕТА МУНИЦИПАЛЬНОГО

ЖИЛЬЯ (МОСЖИЛКОМИТЕТ)"

РАСПОРЯЖЕНИЕ Мэра Москвы от 05.08.1999 N 184/1-РМ

