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Регистрацию права собствен-
ности на недвижимое имущест-
во осуществляет Управление 
Федеральной регистрацион-
ной службы. В комплект доку-
ментов для регистрации вхо-
дят: поэтажный план здания 
(заказывается в БТИ); право-
устанавливающие документы 
представляемых для регистра-
ции прав, возникающих на ос-
н о в а н и и  с п р а в к и  Ж К ,  Ж С К 
о выплаченном пае; учреди-
тельные документы ЖСК, ЖК 
(если на момент обращения 
заявителя сведения о данном 
к о о п е р а т и в е  о т с у т с т в у ю т ) ; 
справка ЖСК, ЖК (должны быть 
отражены сведения о полной 

выплате паевого взноса в двух 
экземплярах, о членстве за-
явителя в ЖСК, ЖК, описание 
объекта — место нахождения, 
п л о щ а д ь ,  н о м е р ) ;  в ы п и с к а 
из домовой книги на жилое по-
мещение.

М о м е н т  в о з н и к н о в е н и я 
права собственности на коопе-
ративную квартиру необычен 
для российского законодатель-
ства. Так, согласно ч.2. ст.8 
Гражданского кодекса РФ права 
на имущество, подлежащие го-
сударственной регистрации, 
возникают с момента регистра-
ции соответствующих прав 
на него, если иное не установ-
лено законом.

Действительно, полноцен-
ным собственником в нашей 
стра н е  ч е л о в е к  м о ж е т  п о -
чувствовать себя только после 
получения заветного свиде-
тельства о регистрации права 
собственности на квартиру, 
дачу и др. Беспрепятственно 

владеть, пользоваться и распо-
ряжаться своим имуществом 
можно только после прохожде-
ния такой регистрации.

Следует отметить, что при-
менительно к кооперативным 
квартирам, дачам и т. д. действу-
ет исключение из общего пра-

вила, поскольку право собс-
твенности у лица возникает 
с момента полной выплаты пае-
вого взноса. А вот если добро-
совестный член кооператива 
примет решение о продаже, да-
рении или ином способе отчуж-
дения объекта недвижимого 
имущества, то без предвари-

тельной регистрации 
права собственности не 
обойтись.

Довольно-таки прос-
той является процедура 
включения в наследс-
твенную массу коопера-
тивных квартир, если 
паевой взнос выплачен 
в полном объеме.

П р е д п о л о ж и м ,  ч т о 
наследодатель не успел 
при жизни получить сви-
детельство о регистра-
ции права собственнос-
ти. Это вовсе не означа-
е т,  ч т о  н а с л е д н и к а м 
придется добиваться 
в различных инстанциях 
у с т а н о в л е н и я  п р а в а 
на квартиру, так как не-
зависимо от регистра-
ции право собственнос-

ти уже возникло при жизни 
умершего и никаких препятс-
твий для приобретения в по-
рядке наследования такого 
имущества нет.
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Оформление в собственность кооперативной 

квартиры часто вызывает вопросы: какие 

документы необходимо собрать, где проходит 

регистрация права собственности, а также 

с какого момента возможно полноценно владеть, 

пользоваться и распоряжаться своим 

имуществом? Об этом читайте сегодня 

в «Домашнем консультанте».

Оформление права собственности 
на кооперативную квартиру

По договору купли-продажи продавец 
обязуется передать в собственность по-
купателя земельный участок, здание, со-
оружение, квартиру или другое недвижи-
мое имущество за определенную плату.

Существенным условием 
для такого соглашения явля-
ются данные, позволяющие 
точно установить имущество, 
подлежащее передаче, место 
его расположения или вхожде-
ние в состав другой недвижи-
мости — в противном случае соглаше-
ние будет считаться незаключенным.

Точно такие же последствия влечет за 
собой отсутствие в договоре пункта 
о цене жилья. Сторонам стоит помнить, 
что договор составляется обязательно 
в письменной форме.

Документы на государственную ре-
гистрацию подаются в Управление Фе-
деральной регистрационной службы 
(регистрации подлежит не только сдел-
ка, но и сам договор). Лицу, решившему 
передать недвижимое имущество имен-
но по договору купли-продажи, необхо-
димо знать о некоторых правовых мину-
сах данной сделки.

Так, человек, которому имущество 
передается, может находиться в браке. 
Полученная недвижимость в этом слу-
чае согласно п. 1 ст. 256 ГК РФ (общая 
собственность супругов) становится 
совместной собственностью супругов 
или может быть признана таковой в со-
ответствии со статьей 37 Семейного ко-
декса РФ (признание имущества каждо-
го из супругов их совместной собствен-
ностью), если будет установлено, что 
в период брака за счет общего имущест-
ва супругов, или имущества каждого 
из супругов, либо труда одного из суп-
ругов были произведены вложения, зна-
чительно увеличивающие стоимость 
этого имущества (капитальный ремонт, 
реконструкция, переоборудование и 
т. д.). Это имеет существенное значе-
ние, когда отношения в семье у приоб-
ретателя неблагополучные.

Следует отметить, что при разделе 

имущества в соответствии с п. 2 ст. 39 
СК РФ (определение долей при разделе 
общего имущества супругов) суд может 
отступить от начала равенства долей ис-
ходя из интересов несовершеннолетних 

детей и (или) исходя из заслуживающе-
го внимания интереса одного из супру-
гов, в частности в случаях, если другой 
супруг не получал доходов по неуважи-
тельным причинам или расходовал 
общее имущество супругов в ущерб ин-
тересам семьи.

Следующий недостаток сделки выте-
кает из того, что продавец получает 
доход от продажи (реализации) имущес-
тва в виде стоимости квартиры, который 
в соответствии с п.п. 5 п. 1 ст. 208 Нало-
гового кодекса РФ (доходы от источни-
ков в Российской Федерации и доходы 
от источников за пределами Российской 
Федерации) облагается налогом.

Причем, несмотря на то, что опера-
ция может быть связана с имуществен-
ными и неимущественными отношения-
ми физических лиц, признаваемых чле-
нами семьи и (или) близкими родствен-

н и к а м и  в  с о о т -
ветствии с Семей-
ным кодексом Рос-
сийской Федера-
ц и и  ( р о д и т е л и 
и дети, дедушка, 
бабушка и внуки, 
полнородные и не-
п о л н о р о д н ы е 
(имеющие общих 
о т ц а  и л и  м а т ь ) 
братья и сестры, 
у с ы н о в и т е л и 
и усыновленные, 
лица, из которых 
хотя бы одно при-
знано судом не-
д е е с п о с о б н ы м 
вследствие психи-
ч е с к о г о  р а с -
стройства), полу-
ченная сумма все 
равно считается 
доходом.

О с т а н о в и м с я 
подробнее на документах, представляе-
мых в Управление Федеральной регист-
рационной службы:

— заявление о государственной ре-
гистрации прав на объект недвижимос-
ти и сделок с ними (два бланка: один за-
полняет продавец и просит зарегистри-

ровать договор купли-продажи, вто-
рой — покупатель с просьбой произвес-
ти государственную регистрацию права 
собственности на приобретаемое жилье 
и после внесения записи в Единый госу-
дарственный реестр прав на недвижи-
мость выдать свидетельство о праве 
собственности);

— квитанции об уплате государствен-
ной пошлины и их копии (квитанций 
должно быть две, так как продавец и по-
купатель производят оплату раздельно, 
сумма составляет по 500 рублей с каж-
дой стороны соответственно за регист-
рацию договора и регистрацию права 
собственности);

— договор купли-продажи и акт пере-
дачи квартиры, подписанный сторона-
ми, в количестве не менее трех экземпля-
ров — по одному для продавца и покупа-

теля и  один экземпляр — 
для регистрирующего органа;

— правоустанавливающие 
документы на недвижимость 
(свидетельство о государс-
твенной регистрации права 
собственности, документ, яв-

ляющийся основанием для его приобре-
тения (например, договор дарения, куп-
ли-продажи и др.);

— технический паспорт на жилое по-
мещение.

Дополнительно могут потребоваться:
— нотариально заверенное согласие 

н а  п р и о б р е т е н и е  н е д в и ж и м о с т и 
супруга(и) покупателя, если он(а) нахо-
дится в законном зарегистрированном 
браке;

— нотариально заверенное согласие 
на продажу недвижимости, являющейся 
совместной собственностью, супруга(и) 
продавца, если он(а) находится в закон-
ном зарегистрированном браке;

— нотариально заверенное согласие 
получателя ренты, если продавец обла-
дает правом собственности на отчужда-
емую недвижимость на основании дого-
вора пожизненного содержания с ижди-
вением и т. д.

Сотрудник Управления ФРС, прове-
рив весь пакет представленных доку-
ментов, выдает расписку об их приня-
тии, на основании которой спустя один 
месяц осуществляется выдача заре-
гистрированного договора купли-про-
дажи и свидетельства о праве собствен-
ности.
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Полосу подготовила Татьяна ФИЛЁВА.

Договор купли-продажи 

Гражданский кодекс предоставляет широкий спектр способов 

по отчуждению недвижимого имущества. Недвижимость можно 

продать или подарить, завещать, обменять, если удастся найти 

приемлемый вариант, причем необязательно квартиру 

на квартиру. Сегодня в «Домашнем консультанте» мы расскажем 

о такой распространенной операции с недвижимостью, как 

купля-продажа.

недвижимого имущества


