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HeKOTOpble аспектьl дOгOвOра
купли-прOдажи недвижимOг0

имущества

Купля-продажи - одно из наи-
более распространенных дейст-
вий, которое каждый из нас так
или иначе совершает почти ках{-
дый день. Не важно, являетесь ли
вы бизнесменом и хотите прио-
брести предприятие, покутIаете
ли недвижимость или решили
приобрести машину, просто за-
шли в магазин за прод}т(тами -
в любом случае вам придется
совершить купдю-продажу.

Как правило, в любых дого-
ворах есть нюансы и особенно-
сти. Сегодня предлагаем остано-
виться на договоре купли-про-
дажи недвижимого имущест-
ва, обозначить некоторые его
свойства и обратить внимание
на то, что нужно знать при его
заключении.

В соответствии со ст.415 фа-
жданского кодекса Кыргызской
Республики по договору к)rпли-
продажи одна сторона (прода-
вец) обязуется передать товар
в собственность другой сторо-
не (покупателю), а покупатель
обязуется принять этот товар
и утIлатить за него определеннlто
денежную сумму (цену).

Таким образом, договор ку-
I1ли-продажи недвижимости по"

рождает обязательство по воз-
мездному отчуждению имуще-
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ства за денежное вознаI,ражде-
ние, что позволяет отделить elo
от др}тих договоров.

Так, например, договор даре-
ния пРедусматривает безвоз-
мездное отчух(ден ие им},Iцест"
ва. В договоре мены ts качестве
встречного товара выстуIIают не
деныи,4другоr1 товар. По доrо-
вору аренды имущество пере-
дается не в собственность, а во
временное владение и пользова-
ние. В отличие от доIовора ку-
пли-продажи, в договоре подря-
да предметом являк)тся не сами
вещи, а результаты деятельнос-
ти rIодрядчика, имеющие веще-
ственн}то форrу.

Существенными условиями
договора чrпли-продажи недви-
жимого имущества являются
условия о предмете и цене.

Условие о предмете доIовора
купди-продажи недвижимого
имущества должно содержать
данные, позволяющие опреде-
ленно установить (идентифи-
цировать ) недвижимое им1тце-
ство, подлежащее передаче по-
купателю по договору, т.е. дан-
ные, позволяющие определить
инвентарный номер им1тцества,
его располох(ение на соответст-
в),Iощем земельном r{астке или
в составе другого недвижимого
имуUlества) возмо)l(ные границы
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соседних (прилегающих к от-
чуждаемому имуществу) земель-
ных участков. Отсутствие в до-
говоре купли-продажи указан-
ных сведений может привести
к тому, что договор не сможет
Оыть исполнен, так каh в конеч-
ном счете не ясно, какое именно
имущество подлежит передаче.

Установить (идентифЙциро-
вать) отчуждаемое недвижимое
имущество помогут правоуста,
навливающие и правоудостове-
ряющие документы на данное
им}тцество.

кrправоустанавливающим от-
носятся документы, устанавли-
вающие, передающие, ограни-
чивающие или прекращающие
право собственности и другие
права на единицу недвижимо-
го имущества (договор к}тли-
продажи, договор дарения, сви-
детельство о праве на наследст-
во, р€ш€ние суда и т.ц.).

К правоудостоверяющим от-
носятся документы, подтвержда-
ющие право владения или поль-
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зование имуществом (техни-
ческий паспорт недвижимости
и государственный акт о пра-
ве частной собсr,венности (пра-
ве пользования) на земельный
участок).

.Щанные документы прохо-
дят обязательн}то регистрацию
в Управлении по землеустройст-
ву и регистрации прав на недви-
>Itимое имущество (Госрегистр).

Иначе говоря, первое, с чем
вам необходимо ознакомиться
при выборе имущества,- это
рассмотреть вопрос, имеет ли
продавец право распоряжаться
имуцеством, и попросить пред-
ставить подтверждающие пра-
воустанавливающие и правоу-
достоверяющие документы на
данное недвижимое имущество.
В дальнейшем при заключении
договора куIIли-продажи недви-
жимого им}тцества в тексте са-
мого договора также указывают
данные документы.

Недвижимое имущество, яв-
ляющееся предметом догово-
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ра, до.ц]кно быть способным
к от,чуждеIlию, т.е. свободным
от запрещения" Любое запре-
щение (ограничение, обремене-
ние, арест) прав на недвижимое
им}ацеств о подлежит обязатель-
ной государственной регистра-
ции в Едином государственном
реестре прав и ограничений.

Согласно ст. 1 Закона Кырrыз-
ской Республики <О государст-
венной регистрации прав на не-
движимое имущество и сделок
с ним), под ограничением пони-
мается оIраничение прав на вла-
дение) распоряжение, пользова-
ние недвижимым им)Tцеством,
в том числе ограничение прав
третьих лиц (т.е. аренда, залоц
ипотека, сервитуты, обязатель-
стRа по договори решения суда
об аресте имущества и другие
установленные законодатель-
ством Кырrызской Республики
права, оIраничивающие права
со б ств енни ка или подьзователя
недвижимости).

Иными словами, под ограни-
чением (запрещецием, обреме-
нением) понимается наличие
установленных законом запре-
щений, стесняющих правоо-
бладателя (собственника или
пользователя) при осу]цествле-
нии права собственно сти, либо
иных вещных прав на конкрет-
ный объект недвижимости. Сле-
довательно, любое нарушение
ограничений (запреrцений, об-
ременений) может повлечь не-
гативные посдедствия. В соот-
ветствии со ст" 423 фажданско-
го кодекса Кыргызской Респуб-
лики продавец обязан передать
покупателю товар свободным от
любых прав третьих лиц.

Наличие оIраничений (запре-
щений, обременений) препятст-
вует свободной продах<е недви-
жимого иму.Iцества. Ък, напри-
мер, если недвижимое имуще-
ство заложено, то его продажа
осуществляется только с пись-
менного согласия залогодержа-
теля. Несоблюдение данного ус-
ловия ведет к недействитедьно-
сти такого договора.

Важно также иметь в видy,
что, помимо собственника, прi-
вом подьзования жилым поме-
щением (квартира, дом) обла-
дают члены семьи собственни-
ка жилого помещения и иные
лица, проживающие совместно

Ребенок всегда способен прелодать
взросZому три урока:'

он Becell безо всякой причинъL
всегда чем-то занят и умеет любой ценой

добиватъся жеZаемого.
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с ним. К членам семьи собствен-
ника жилого помещения отно-
сятся супруг (супрlта), близкие
родственники, про}кивающие
совместно с ним) ведущие сlб-
щее хозяЙство и имеющие об-
щий бюджет. Щрутие родствен-
ники) нетрудосттособные ижди-
венцы и иные лица моrут быть
признаны членами семьи соб-
ственника, если ведут общее хо-
зяйство, имеют общий бюджет
и IIроживают совместно.

Согласно п.4 ст. 19 Жилищно-
го кодекса Кыргызской Респуб-
лики, переход права собственно-
сти на жилое помещение к дру-
Iому лицу является основанием
для прекращения права поль-
зования жилым помещением
членами семьи илииными пи-
цами, проживающими совмес-
тно с собственником, если иное
не предусмотрено соIлашением.
Ъм не менее на практике зача-
стую возникают споры, когда
выясняется) что в приобретен-
ном недвижимом жидом поме-
щении остаются прописаны чле-
ны семьи (и не только) бывшего
собственника. Как правило, дан-
ный вопрос может быть разре-
шен только в судебном порядке.
В связи с этим> приобретая жи-
лое помещение (квартиру или
дом), сдедует попросить у про-
давца представить справку из
Госуларственной реIистрацион-
ной с.тryжбы и убедиться, что все
пользователи выписаны.

Кроме этого, при заключении
договора купли-продажи недви-
жимого имуцества рекоменду-
ем просить у продавца послед-
ние счета за комм}т{альные услу-
ги, электричество, газ, телефон
и т.д., так как по счетам может
иметься задолженность, кото-
рую в итоге придется в после-
д)тощем погашать покупателю.

_Например, гражданин А.
обратился в суд с иском к гра-
жданину Б. о выселении. В обо-
снование иска он указал, что
гражданин А. приобрел у гра-
жданина С. земельный 1^racToK
с жилым домом. Сразу же по-
сле заключения договора купли-
tIродажи выяснилось, что данное
имуп{ество удерживают гражда-
нин Б., а также еще несколько
диц - грDкдане В. и Г. фажда-
нин А. неоднократно просил ос-
воОодить при надлежаший ему
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земельный участок и жилой
дом. По истечении четырех ме-
сяцев данный земельный уча-
сток и жилой дом так и не бы-
ли освобождены. фажданин
А" обратился в суд с просьбой
устранить препятствие в праве
пользования земельным участ-
ком и жилым домом путем вы-
седения граждан Б., В. и Г. Сул,
р),ководствуясь в том числе п.4
ст. 19 ЖилищноIо кодекса Кыр-
гызской Республики, удовлетво-
рил требования гражданина А.
и вынес решение о принудитель-
ном выселениииз жидого дома
Iраждан Б., В. и Г.

Ъперь о цене. В соответствии
со ст.448 фажданского кодекса
Кыргызской Республики поку-
патель обязан оплатить товар по
цене, предусмотренной догово-
ром купли-продажи.

I_{ена в договоре кFlли-про-
дажи - это доIоворное условие
сторон. На стоимость недвижи-
мого имущества могут повли-
ять месторасположение или сте-
пень обустроенности (состоя-
ния) или права на земельный
r{асток (частная собственность
или аренда), на котором нахо-
дится недвижимое имущество,
или квадратура, а также др)тие
условия.

Согласно ст. З93 фажданско-
Io кодекса Кыргызской Респуб-
лики, договор считается заклю-
ченным, если между сторонами
достигнуто соглашение по всем
суцественным условиям дого-
вора и он заключен в установ-
ленной форме. Существенны-
ми условиями договора явля-
ются условия, которые названы
в законодательстве как сущест-
венные или необходимые для
договоров данного вида, а так-
же все те условия, относительно
которых по заявлению одной из
сторон должно быть достигну-
то соглашение,

Следовательно,.стороны мо-
гут сами, для себя определить
кр}т существенных условий до-
говора купли-продажи недви-
жимоIо имуIцества. Ък, напри-
мер, условие о передаче недви-
х(имого иN{ущества может счи-
таться исполненным не после
подписания передаточного ак-
та, а после фактического вруче-
ния (передачу ключей продавцу,
elo tsселения) либо после пере-

даtIи денег. Это имеет большое
значение, т.к. договор считается
исполненным с момента испол-
нения обязательств по передаче.

Форма договора. Согласно
ст. 416 фажданского кодекса
Кыргызской Республики, дого-
вор к},пли-продажи недвих(и-
мости заключается в письмен-
ной форме, подлежит государст-
венной регистрации и не требу-
ет обязательноIо нотариальноIо
удостов ерения. Несоблюдение
требований о Iосударственной
регистрации сделки и прав, вы-
текающих из сделки, влечет ее
недействительность. Ъкая сдел-
ка считается ничтожной, а право
- недействительным"

Заключить договор купли-
продажи недвижимого имуще-
ства можно в Госрегистре по
району нахождения недвижи-
мого им}4щества. Если стороны *

продавец и покупатедь - при-
шли к согласию, что доIовор не-
обходимо заверить нотариаль-
но, то в договор к}4Iли-прода*(и
недвижимости Удостов еряет-
ся у нотариуса также по району
нахождения имущества и по-
сле этого представляется и ре-
Iистрируется в Госрегистре.

Регистрация договора ч,тIли-
продажи недвижимости в обо-
их сдучаях проводится в Госре-
гистре также по району нахо*
ждения недвижимости. Т.е., если
дом или квартира расположе-
ны в Сокулукском районе, ре-
гистрировать договор необхо-
димо в территориальном управ-
лении Госрегистра) а не по ме-
сту жительства покуп а,г е ля или
продавца.

Важно отметить) что поку-
патель становится собственни-
ком недвижимого им)ццества не
с момента заключения доIовора
к}ПIли-продажи, а только после
его регистрации в Госрегистре.

в заключение нам бы хотелось
разобрать слуrай, который, воз-
можно, поможет избежать не-
которых проблем при совер-
шении покупки недвижимого
им}тдества.

К нам обратился клиент, кото-
рый утверждал, что приобрел зе-
мельный участок, и представил
документ - нотариально заве-
ренное обязательство, что гра-
жданка А. обязуется продать ему
земельный участок. Срок пере-
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дачи земельного участка в обя-
зательстве не указан. В ходе из-
учения данного дела на основа-
нии данных из государственно-
го реестра выяснилось, что соб ,

ственником земельного участка
зарегистрирована не гражданка
А., которая представила вышеу-
помянутое обязательство, а дру-
гоЙ гражданин. Клиент уверял,
что часть денег за приобретен-
ныЙ земельныЙ 1^racToK он уже
отдал, но расписки об этом у не-
го не было.

По нашему мнению, факт
признания указанной сделки
состоявшейся весьма спорный.

Во-первых, гражданка А. не
является собственником зе-
мельного r{астка, значит, она не
имеет права распоряжаться им.
(-делка, совершенная от имени
другого лица лицом, не )тIолно-
моченным на совершение сдел-
ки, является недействитедьной.

.Щля совершения сделк}I собст-
венник может выдать доверен-
ность и определить кр}.г полно-
мочий представляемого. Однако
в рассматриваемом случае дове-
ренность на распоряжение пра-
вами по земельному r{астку не
была выдана.

Всl-вторых) для придания
юридической значимости ука-
занному обязательству необхо-
димо, чтобы оно было офор-
млено в форме предваритедь-
ного договора купли-продажи
земельного участка) который
в свою очередь должен содер-
жать все условия основного до-
Iовора купли-продажи, т.е.: 1)
предмет договора - точное опи-
сание продаваемого земельно-
го r{астка, его номер, площадь
и расположение; 2) цену, за кото-
рytо r{асток продается;3) срок,
в который стороны обязуются

закдючить основной договор
купли-продажи. Предваритель-
ный договор должен быть за-
регистрирован в Государствен-
ной регистрационной службе
по месту нахождения земель-
ного участка.

В-третьих, гражданка А. не
имела оснований для получе-
ния денежных средств за прода-
жу земельного участка, который
ей не принамежит. Следователь-
но, она совершила мошенниче-
ские действия.

Приведенный пример пока-
зывает, что несоблюдение тре-
бований закона при совершении
куIли-продажи недвижимости
может привести к тому, что кли-
ент потеряет деньги и останется
без недвижимости.

Соблюдение указанных усло-
вий позволит снизить риск воз-
никновения спорных и неправо-
вых ситуаций.
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