Договор купли-продажи. Основные требования, варианты, моменты.
     Так, необходимо знать, что правильное оформление договора купли-продажи недвижимого имущества избавляет заинтересованных лиц от последствий возможных злоупотреблений, часто имеющих место при совершении сделок с недвижимым имуществом. Вступивший в силу Федеральный Закон "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" от 21.07.97г. № 122-ФЗ исключил необходимость нотариального удостоверения договора купли-продажи недвижимого имущества, но в случае, предусмотренном соглашением сторон, может быть нотариально удостоверен (п.2 ст.163 Кодекса).
Так, договор купли-продажи недвижимого имущества по форме и содержанию должен соответствовать требованиям, установленным действующим законодательством. 

Условия договора определяются по усмотрению сторон, кроме случаев, когда содержание соответствующего условия предписано законом или иными правовыми актами.

Примерный договор с перечислением вариантов условий, включаемых в договор
Даются рекомендации (с приведением редакций) по формулировкам условий договора, с пояснениями к ним и правовым обоснованием оснований для таких формулировок - статей Гражданского кодекса Российской Федерации (далее ГК РФ)

1. Наименование, где и когда заключен договор.
   1.1. (Наименование договора) Договор купли-продажи 
   1.2. (Место совершения договора) __________(город, поселок, иное)___________________
   1.3. (Дата совершения договора) ___________(число, месяц, год - прописью)_______________

2. ФИО, наименование сторон договора
(Примерный образец) 

Мы, нижеподписавшиеся, (полностью ФИО, число, месяц, год рождения, данные документа, удостоверяющего личность) проживающий(-ая) по адресу: _________________, именуемый(-ая) в дальнейшем "Продавец", с одной стороны, и (полностью ФИО, число, месяц, год рождения, данные документа, удостоверяющего личность) проживающий(-ая) по адресу: ___________________, именуемый(-ая) в дальнейшем "Покупатель", с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

Примечание
В соответствии с законодательством РФ заявитель может предъявить один из документов, удостоверяющих его личность: -паспорт гражданина РФ; -временное удостоверение личности гражданина РФ по форме №2П; -удостоверение личности или военный билет военнослужащего; -общегражданский заграничный паспорт; -паспорт моряка; удостоверение беженца; -свидетельство о рассмотрении ходатайства о признании беженцем; -виза по действительным документам для иностранных граждан или лиц без гражданства.

Фамилии, имена, отчества физических лиц, адреса их места жительства должны быть написаны полностью, наименования юридических лиц без сокращений, с указанием их места нахождения. Для юридических лиц - полное наименование, индивидуальный номер налогоплательщика, дата и место государственной регистрации, номер документа, подтверждающего факт внесения записи о юридическом лице в единый государственный реестр юридических лиц, адрес.
Договор может быть совершен одним лицом (представителем) от имени другого лица (представляемого) в силу полномочия, основанного на доверенности, законе либо акте уполномоченного на то государственного органа или органа местного самоуправления (ст.182 ГК РФ). При этом в договоре должны быть указаны представители и лица, за которых они действуют.

Вариант 1.

За несовершеннолетних, не достигших 14 лет, сделки совершают от их имени их родители, усыновители или опекуны (ст.28 ГК РФ) и в договоре указывают следующее 

Например:

Дмитриева Ольга Васильевна, 14.05.1964 года рождения, проживающая по адресу: УР, г. Глазов, ул. Кирова, д.28, кв.3, действующая за своего несовершеннолетнего сына Дмитриева Олега Ивановича, 04.05.2000 года рождения, свидетельство о рождении III-НИ №985674, выдано 14.05.2000г. Отделом ЗАГСа г. Глазова УР, и Дмитриев Иван Анатольевич, 02.09.1963 года рождения, проживающий по адресу: УР, г. Глазов, ул. Кирова, д.28, кв.3, действующий за своего несовершеннолетнего сына Дмитриева Олега Ивановича, 04.05.2000 года рождения)
Вариант 2.
Несовершеннолетние в возрасте от 14 до 18 лет совершают сделки с письменного согласия своих законных представителей - родителей, усыновителей или попечителей (ст.26 ГК РФ) и в договоре указывают следующее 

Например:

Дмитриев Виктор Иванович, 02.04.1991 года рождения,  паспорт гражданина РФ 94 05 №534564, выдан 25.04.2005г. УВД г. Глазова и Глазовского района УР, проживающий по адресу: УР, г. Глазов, ул. Кирова, д.28, кв.3, действующий с согласия своих законных представителей Дмитриева Ивана Анатольевича, 02.09.1963 года рождения, и Дмитриевой Ольги Васильевны, 14.05.1964 года рождения.
 
Вариант 3.
От имени гражданина может действовать иное лицо на основании надлежащим образом оформленной доверенности (ст.185 ГК РФ), при этом в договоре указывают следующее 

Например:

Иванов Иван Иванович, 02.04.1951 года рождения, паспорт гражданина РФ 94 03 №538864, выдан 25.09.2005г. УВД г. Глазова и Глазовского района УР, проживающий по адресу: УР, г. Глазов, ул. Калинина, д.53, кв.3, действующий на основании доверенности от 12.12.2007г., удостоверенной нотариусом г. Глазова УР Шабалиной Л.М., зарегистрированной в реестре за № 1-1292, за Петрова Петра Петровича, 02.09.1963 года рождения, паспорт гражданина РФ 94 05 №534564, выдан 25.04.2005г. УВД г. Глазова и Глазовского района УР, проживающего по адресу: УР, г. Глазов, ул. Белова, д.24, кв.3.
Примечание
Во избежание нежелательных последствий участники подписания договора (представители сторон) должны представить друг другу документально оформленные на их имя полномочия на право подписания договора и желательно приложить к договору соответствующие документы, подтверждающие полномочия подписывающих договор лиц (свидетельство о рождении, доверенность, постановление о назначении представителя и т.д. и их копии).

3. Предмет договора и принадлежность его Продавцу.
3.1. Предмет договора

1. "Продавец" обязуется передать в собственность, а "Покупатель" принять и оплатить в соответствии с условиями настоящего договора (наименование предмета договора), находящуюся (-щийся) по адресу: __________________________.

Например: квартира, комната в квартире, жилой дом, земельный участок, садовый дом, доля в праве на квартиру, доля в праве на комнату в квартире, доля в праве на жилой дом, доля в праве на земельный участок, доля в праве на садовый дом.

Примечание
Предмет договора и адрес должен быть указан полностью. Данные должны быть отражены так, что дало бы возможность однозначно определить объект среди иных (например, указание на назначение, площадь, кадастровый (условный) номер, иное) (ст.432 ГК РФ). При этом стороны могут указать все характеристики объекта недвижимости в соответствии с документами технического учета и со ссылкой на данный документ. 
Например: Кадастровый (условный) номер квартиры 18:26:00:00:36782370:1002057. Указанная квартира состоит из одной жилой комнаты, полезная площадь квартиры 29,1 кв.м., жилая - 16,8 кв.м. Квартира находится на третьем этаже пятиэтажного жилого дома, введенного в эксплуатацию в 1993 году. Данные характеристики содержатся в выписке из технического паспорта на квартиру, исполненной ГУП "Удмуртский республиканский центр технической инвентаризации и учета недвижимого имущества" от 13.12.2003г.

или, например:  Кадастровый номер земельного участка 18:26:2035:12876. Площадь земельного участка 829,5 кв.м., расположен на землях населенных пунктах и предназначен для строительства жилого дома. 
Примечание
При продаже земельных участков в договоре обязательно отразить категорию земельного участка, согласно ст. 8 Земельного Кодекса РФ, желательно и разрешенный вид использования (данная информация указана в кадастровом плане на земельный участок).
В соответствии со ст.273 ГК РФ и ст.35 Земельного кодекса РФ отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке и принадлежащих одному лицу на праве собственности, проводится вместе с земельным участком, за исключением случаев, предусмотренных законом. И наоборот, не допускается отчуждение земельного участка без находящегося на нем здания, строения, сооружения в случае, если они принадлежат одному лицу на праве собственности. В связи с этим в предмете договора необходимо указание как на земельный участок, так и на объекты недвижимого имущества, находящиеся на данном земельном участке. И в случае продажи земельного участка с находящимися на нем объектами недвижимости (садовым домиком, жилым домом и иными постройками) возможно указание следующего:

Например: Земельный участок, общей площадью 447 кв.м., расположенный на землях сельскохозяйственного назначения и предназначенный для садоводства и огородничества с находящимися на нем садовым домом, постройками и пристройками: мансарда, веранда, теплица, баня, предбанник (далее объекты недвижимости), находящиеся по адресу: Удмуртская республика, Глазовский район, садоводческое некоммерческое товарищество «Березка», участок №254.
3.2. Основания принадлежности предмета договора "Продавцу"

2. Отчуждаемая квартира (жилой дом, земельный участок, иное) принадлежит Продавцу на праве собственности на основании (далее документ-основание).

Например: Квартира, принадлежит Продавцу на праве собственности на основании свидетельство о праве на наследство по завещанию, выданное нотариусом (указание населенного пункта, например, г. Глазова УР, Фамилия и инициалы нотариуса, дата) зарегистрированного по реестру N _________, право собственности зарегистрировано в МП БТИ г. Глазова УР                      (указывается дата).
Примечание
 В качестве правоустанавливающего документа может быть указан и иной документ, на основании которого Продавец обладает правом собственности: договор дарения, договор мены, а также договор о купле-продажи, договор о передаче в собственность граждан жилых помещений. В любом случае должны быть полностью указаны реквизиты документа (наименование, дата, кем выдан, ссылка на данные о государственной регистрации.)

3. На момент заключения договора квартира (жилой дом, земельный участок, иное) принадлежит Продавцу на праве собственности, со слов Продавца квартира не заложена, не арестована, не является предметом исковых требований третьих лиц.

(Необходимость включения данного условия вызвана соблюдением требования ст.460 ГК РФ о том, что продавец обязан передать покупателю товар свободным от любых прав третьих лиц, за исключением случаев, когда покупатель согласился принять товар, обремененный правами третьих лиц. Отсутствие условия на наличие каких-либо ограничений на имущество в договоре является основанием к отказу в государственной регистрации (абз.7 п.1 ст.20 Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним")

4. Цена договора и порядок расчетов
Цена является существенным условием договора купли-продажи недвижимого имущества (п.1 ст.555 ГК РФ). Цена договора купли-продажи, порядок осуществления расчетов на каждый объект недвижимого имущества определяется по соглашению сторон. Указывается срок исполнения (до подписания договора, после подписания, частями в течение определенного периода времени и т.д.), место исполнения (ст.ст.314, 316 ГК РФ). Если место исполнения не определено законом, иными правовыми актами или договором, не явствует из обычаев делового оборота или существа обязательства, исполнение должно быть произведено по обязательству передать земельный участок, здание, сооружение или другое недвижимое имущество - в месте нахождения имущества.

4. Квартира (жилой дом, земельный участок, иное) сторонами оценена в сумму________(цифрами и прописью) рублей.

При отсутствии в договоре согласованного сторонами в письменной форме условия о цене недвижимости, договор о ее продаже считается незаключенным.

Например: Отчуждаемый садовый дом с постройками оценивается сторонами и продается за 15 000 (пятнадцать тысяч) рублей и отчуждаемый земельный участок оценивается сторонами и продается за 5 000 (пять тысяч) рублей. Оплата Покупателем садового дома с постройками и земельного участка производится до подписания настоящего договора.  

4.1. Расчет между сторонами будет осуществлен в следующем порядке: (по выбору сторон или иному их решению).

Вариант: Расчет между сторонами произведен полностью до подписания договора.

Вариант: Расчет между сторонами производится в день подписания договора в месте нахождения недвижимого имущества.

Вариант: После регистрации в установленном порядке договора и перехода права собственности к Покупателю, последний передает наличные деньги в сумме, предусмотренной в пункте 4.1. договора, Продавцу, в течение 2-х рабочих дней переводит указанную сумму на счет Продавца в указанном последним банке РФ и т.п.

4.2. Во исполнении условий настоящего договора Продавец обязуется передать отчуждаемую квартиру в собственность Покупателя, а последний обязуется принять и выплатить Продавцу согласованную между ними сумму в порядке и срок, установленный договором.

Примечание
Стороны могут предусмотреть в договоре условие о порядке передачи объекта недвижимого имущества (ст.556 ГК РФ). Обязательство "Продавца" передать квартиру (жилой дом, земельный участок, иное) "Покупателю" считается исполненным после подписания сторонами передаточного акта.
Например: Передача отчуждаемой квартиры (жилого дома, земельного участка, иного) "Продавцом" и принятие ее (его) "Покупателем" осуществляется по подписываемому сторонами передаточному акту. 
Примечание

Существенным условием договора продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома или квартиры, в которых проживают лица, сохраняющие в соответствии с законом право пользования этим жилым помещением после его приобретения покупателем, является перечень этих лиц с указанием их прав на пользование продаваемым жилым помещением (п.1ст.558 ГК РФ). Указанная квартира (жилой дом, часть квартиры или жилого дома) продается свободной от проживания третьих лиц, имеющих в соответствии с законом право пользования данным жилым помещением.

5. "В указанной квартире на момент продажи зарегистрированы: _____________________(фамилии, имена и отчества лиц). Лиц, имеющих и сохраняющих право пользования и проживания, не имеется.  
Ниже приведенный перечень условий является только рекомендацией (ориентиром), и стороны конкретного договора по своему желанию могут включать нижеприведенные условия,сократить их количество, не включать или наоборот расширить иными условиями применительно к отношениям сторон и согласованными между ними.

6. Иные положения

Например:

6.1. Расходы по оформлению настоящего договора несет - ______________________, а расходы по регистрации - ____________________.

6.2 Квартира (жилой дом, земельный участок, иное) до подписания договора осмотрена. Покупатель претензий к техническому и санитарному состоянию приобретаемого объекта недвижимости не имеет.

6.3 Сторонам известно о следующих положениях закона:

· недействительность сделки с момента ее заключения, если стороны имели целью прикрыть другую сделку (ст. 170 ГК РФ),

· возможность предъявления иска о признании сделки недействительной в случае совершения ее под влиянием обмана, насилия, угроз, вследствие стечения тяжелых обстоятельств в течение года со дня прекращения насилия, угроз, получения стороной сведений об иных обстоятельствах (cт. cт. 179, 181 ГК РФ),

· возможность расторжения договора по иску заинтересованных лиц, чьи интересы нарушены совершением настоящей сделки (cт. cт. 256, 292 ГКРФ),

· невозможность ссылаться на иные документы и требовать исполнения условий сделки, согласие сторон по которым не достигнуто в рамках настоящего договора (ст. 432 ГКРФ).

6.4. Настоящий договор, переход права и право собственности "Покупателя" подлежат государственной регистрации и в соответствии со ст.433 ГК РФ считается заключенным с момента его государственной регистрации. 

Примечание
Подлежат государственной регистрации договор купли-продажи жилого дома, квартиры, части жилого дома или квартиры (п.1 ст.558 ГК РФ). Договоры купли-продажи с нежилыми помещениями и земельными участками государственной регистрации не подлежат и считаются заключенными в момент подписания договора, и в них возможно указание следующего: Переход права и право собственности "Покупателя" подлежат государственной регистрации. 

6.5. Настоящий договор, может быть расторгнут в установленном законодательством порядке.

6.6. Ответственность сторон за неисполнение или ненадлежащее исполнение условий договора определяется в соответствии с действующим законодательством.

6.7. Настоящий договор составлен в трех экземплярах, из которых один находится у Продавца, второй - у Покупателя, третий - в Глазовском отделе Управления Федеральной регистрационной службы по Удмуртской Республике (указать наименование органа полностью).

Примечание
 Количество экземпляров договора устанавливается по соглашению сторон, но, как минимум, в количестве, равном числу сторон договора, либо по усмотрению заявителя еще один подлинный экземпляр договора купли-продажи (для приобщения к делу правоустанавливающих документов) (п.1 ст.13, п.1 ст.17, п.5 ст.18 Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним").

Подписи сторон:

Продавец ______________________(Подпись, ФИО полностью)

Покупатель ____________________(Подпись, ФИО полностью) 

Договор, составленный на нескольких листах, должен быть прошит и пронумерован. Приписки, подчистки, зачеркнутые слова и иные исправления, должны быть оговорены и подтверждены подписью лиц, участников договора, подписавших его.
       Рассмотрим несколько важных моментов, встречающихся при отчуждении недвижимого имущества. 

Так, Покупатель по договору продажи недвижимости, исполненному сторонами, не вправе распоряжаться данным имуществом, поскольку право собственности на это имущество до момента государственной регистрации сохраняется за продавцом. При этом следует иметь в виду, что продавец также не вправе им распоряжаться после передачи недвижимого имущества покупателю, но до государственной регистрации перехода права собственности, поскольку такое имущество служит предметом исполненного продавцом обязательства, возникшего из договора продажи, а покупатель является его законным владельцем.
Если Покупатель недвижимости зарегистрировал переход права собственности, однако не произвел оплаты имущества, продавец на основании п3 ст. 486 ГК РФ вправе требовать оплаты недвижимости и уплаты процентов соответствии со ст. 395 ГК РФ.  
При продажи доли в праве общей собственности с нарушением преимущественного права покупки продаваемой доли других участников долевой собственности любой участник долевой собственности имеет право требовать в судебном порядке перевода на него прав и обязанностей покупателя. Иск о переводе на истца прав и обязанностей покупателя должен быть заявлен не позднее чем в течение 3-х месяцев после продажи доли третьему лицу. Данный срок является пресекательным. Следует иметь в виду, что предъявленный в этой ситуации иск о признании сделки недействительной не подлежит удовлетворению.
Если имущество приобретено у лица, которое не имело права его отчуждать, собственник вправе обратиться с иском об истребовании имущества из незаконного владения лица, приобретшего это имущество. Покупатель не может быть признан добросовестным приобретателем, если к моменту совершения возмездной сделки в отношении спорного имущества имелись притязания третьих лиц, о которых покупателю было известно, и если эти притязания впоследствии признаны в установленном порядке правомерными.
