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 Телефон горячей линии

         8 (800) 600-67-33

Почта

jurist@33slona.ru

Ежедневно с 10:00 до 18:00 открыта 
горячая телефонная линия по 
производственным вопросам.



Занятие 3
«Экспертиза документов по 

сделке (I уровень)»



•Евразийский комиссар ЕОЭС 
   по вопросам  рынка недвижимости
•Заместитель директора, Руководитель 
проекта Недвижимость Фонда развития 
профессиональных квалификаций ТПП РФ
•Руководитель юридического блока 
  в Цифровом агентстве недвижимости     
  «33 Слона» Mail.ru Group
•Эксперт рынка недвижимости
•Опыт более 15 лет, более 3000 сделок
•Автор бестселлера 
 «Безопасные сделки с недвижимостью»

ЮЛИЯ ПЛЕТНЕВА 



1. Виды документов на Объект:

Правоустанавливающие 
и правоподтверждающие документы.

1. Свидетельство
2. Договоры (их виды)
3. Выписка из домовой книги
4. Паспорт собственника либо документы юридического 

лица
5. Другие документы

 С июля 2016г свидетельства не выдаются



Тема 1

Правоустанавливающие 
документы



Правоустанавливающие документы на квартиру 
–. 

•это набор документов, 
которые подтверждают, что 
конкретное лицо имеет 
право собственности на 
данный объект

•Обработкой, регистрацией и 
выдачей такого рода 
документов занимается 
подразделение Росреестра, 
который в народе принято 
называть Регистрационной 
палатой.



Основных правоустанавливающих документов всегда 
два – бумага, подтверждающая право собственности и 
документ-основание. 

•Свидетельство о 
регистрации права 
собственности. 

     До 2016 года право на 
владение квартирой 
подтверждается наличием у 
хозяина жилья свидетельства 
о регистрации права 
собственности. Вне 
зависимости от того, как была 
получена квартира – куплена, 
унаследована или обменяна. 

     Свидетельство – это 
документ строгой 
отчетности.



Он имеет несколько уровней защиты, 
аналогичной той, что применяется на денежных 
знаках. 

  В Свидетельстве содержаться 
информация:

•  номер и серия свидетельства; 

•данные о владельце квартиры, в том 
числе и паспортные; 

•сведения о самом жилье: адрес, 
номер этажа, площадь помещения; 
кадастровый номер объекта 
недвижимости; 

•информация о 
правоустанавливающем документе, 
на основании которого возникло 
право собственности на данную 
квартиру



      Свидетельства о регистрации права собственности, если 
квартира была получена до 2000 года может не быть – 
раньше их не выдавали. 
       В зависимости от того, когда именно возникло право 
собственности, бумаги могут быть следующих видов: 

   

•Регистрационное удостоверение 
из БТИ (если право собственности 
наступило до 31 января 1998 года); 

•Свидетельство о собственности на 
жилище (выдавалось 
Правительством Москвы в 90-е 
годы прошлого века при 
приватизации).



      ВНИМАНИЕ!
С 15 июля 2016 года Свидетельство о собственности 
НЕ ВЫДАЕТСЯ.

Вместо него выдавалась выписка из ЕГРП, она не является 
правоустанавливающим документом

С 1 января 2017 года ЕГРП (Единый Государственный Реестр 
Прав) реорганизован в ЕГРН (Единый Государственный 
Реестр Недвижимости)

С 1 января 2017 года выдается выписка из ЕГРН, 
подтверждающая регистрацию права собственности.

 

Выписка из ЕГРН не является правоустанавливающим 
документом.



Выписка из 
ЕГРН, 
подтверждает 
наличие права 
собственности и 
наличие либо 
отсутствие 
обременений 
(арестов, 
запретов).



Документы-основания:

•            Второй обязательной разновидностью 
правоустанавливающих документов на квартиру являются 
документы-основания – бумаги, говорящие о том, каким образом 
возникло право собственности на жилье. 

•         У вас может не быть свидетельства о госрегистрации права, 
но должен быть документ-основание. Поскольку способов 
получения жилья может быть много, то и типов документов-
оснований тоже немалое количество.



Договор о передачи жилья в 
собственность 

•Наличие этого документа у 
владельца говорит о том, что 
квартиру он получил в 
результате приватизации. 

•Несмотря на то, что основные 
волны бесплатной передачи 
жилья от государства 
физлицам уже прошли, до сих 
пор этот документ-основание 
нередко всплывает в ходе 
имущественных сделок.



Договор купли-продажи 

•Двусторонний договор 
между покупателем и 
продавцом, 
говорящий о том, что 
квартира была 
получена в ходе 
покупки. Наиболее 
распространенный 
документ-основание.



Свидетельство о праве на наследство
• Владельцы этой бумаги получили 
жилое помещение в результате 
наследования. Этот документ бывает 
двух видов, поскольку наследование 
может происходить двумя способами: 
по закону и по завещанию. В первом 
случае право собственности 
возникает у прямого наследника, 
если нет других претендентов на 
имущество умершего. С завещанием 
все проще – хозяином квартиры (или 
доли в ней) становится человек, 
упомянутый в завещании, 
составленном наследодателем до 
смерти. Свидетельство о праве на 
наследство оформляется у нотариуса 
через полгода с момента смерти 
прежнего хозяина квартиры.



Договор дарения 

•По своей сути похож на 
договор купли-продажи. 
Однако не предусматривает 
товарно-денежных отношений, 
а говорит о том, что нынешний 
собственник получил 
имущество в качестве подарка 
на безвозмездной основе.



Договор мены 

•Документ-основание относится к 
документам так называемого 
бартерного типа. 

•Его наличие говорит о том, что 
квартира была получена в 
результате обмена. 

•Договор мены может быть 
«чистым» или же в нем может быть 
указано, что одна из сторон сделки 
произвела доплату.



Договор ренты (или, как он называется 
официально, «договор пожизненного содержания 
с иждивением»)

• Договор ренты заключается, как правило, между 
пожилыми людьми и их родственниками (друзьями, 
сиделками). Его суть в том, что пожилой человек, 
который не в состоянии самостоятельно себя 
содержать передает право собственности второй 
стороне в обмен на пожизненное содержание. 
Важным элементом договора ренты является 
размер рентных платежей – ежемесячной суммы, 
которая тратится на содержание иждивенца. В 
соответствии с российским законодательством она 
не должна быть ниже двух прожиточных 
минимумов. Договор ренты может 
распространяться на третьих лиц. Например, 
мужчина может передать квартиру в собственность 
дальним родственникам, если они обяжутся 
содержать его престарелую мать.



Справка ЖСК о выплате пая 

•Если квартира была приобретена 
собственниками у жилищно-
строительного кооператива 
посредством выкупа пая, то 
правоустанавливающим 
документом является 
зарегистрированная справка из 
ЖСК. Она должна быть подписана 
председателем и главным 
бухгалтером кооператива, заверена 
печатью и содержать шифр 
Росреестра



Договор долевого участия,
договор уступки

       Все эти бумаги являются результатом 
инвестирования в строительство 
многоквартирного дома. Они оформляются у 
застройщика и позже, как и другие документы-
основания, регистрируются в Росреестре. 

• Договор долевого участия (ДДУ) 
подразумевает обязательство строительной 
компании сдать дом не позднее сроков, 
указанных в документе, а также обязательство 
дольщика вовремя выплатить все взносы и 
принять квартиру. 

• Договор уступки прав требования (договор 
цессии) аналогичен ДДУ, однако дольщик 
выступает здесь посредником-продавцом. Он 
раньше заключил ДДУ с застройщиком, а 
теперь продает право требования на 
недвижимость третьему лицу (то есть, 
переуступает свои права за плату). 
Распространенный вид документа-основания, 
если квартира была приобретена нынешним 
владельцем в новостройке.



Договор инвестирования

•Договор инвестирования отличается 
от ДДУ тем, что инвестор может 
направить на возведение 
многоквартирного дома не только 
деньги (как при долевом участии), но 
и любые иные капитальные 
вложения – имущество, технику, 
строительные материалы и т.д. 
Кроме того, договор инвестирования 
заключается в простой письменной 
форме между инвесторами и не 
подлежит государственной 
регистрации.



Решение суда 

•Нередки случаи, когда квартира становится 
предметом споров (например, между 
родственниками, когда речь заходит о 
дележе наследства). В итоге дело доходит 
до суда, который своим решением 
определяет права на недвижимость либо за 
истцом, либо за ответчиком. Решение суда в 
этом случае является документом-
основанием. Также возможен вариант, когда 
разбирательство закончилось примирением 
сторон. В этом случае 
правоустанавливающим документом 
является мировое соглашение.



Иные виды документов-оснований 

     Кроме вышеперечисленных существуют иные 
правоустанавливающие документы-основания. Однако они менее 
распространены: 

•Свидетельство о приобретении квартиры на открытых торгах. 
Выдается в случае покупки жилья на аукционе. 

•Закладная. Становится документом-основанием, когда квартира 
взыскивается с прежних владельцев в качестве залога. 

•Брачный договор или соглашение о разделе имущества. 
Появляется после перераспределения собственности супругов, 
расторгающих брак. 

•Соглашение об определении долей. Выдается собственникам при 
переходе собственности из статуса совместной в категорию 
долевой.



Наличие согласия супруга/бывшего супруга на продажу



2. Проверка личных документов 

продавцов (паспорт, свидетельство о 

рождении):





Типовые признаки 
недействительности 
документов/проблемы: 
1.  Срок
2. Посторонние записи, 
кляксы и т.п.
3. Подделка документов
4. Подмена личности











Справки ПНД и НД



Справки ПНД и НД



Выписка из домовой книги



Выписка из домовой книги
-----------------------------------------¬----------------------------------¬
 ¦  Фамилия       Имя Отч Дата     Область   Город     Район     Н/пункт   ТД ¦
 ¦  --------------------------------------------------------------------------¦
-- ф.и.о. -----------------------------¬-------------------------- идентиф.код ¬
¦ МИРОНОВ                              ¦¦Прибытие  с детьми - Обл¦  47126097   ¦
¦ АНДРЕЙ                               ¦-- национальность -------L----- пол ----
¦ АЛЕКСЕЕВИЧ                           ¦¦                            ¦МУЖ      ¦
-- рождение ---------------------------¬-- прописан(а) ------------------------¬
¦ дата  28.01.1976                     ¦¦ дата 13.04.2004  п.и.:               ¦
¦ гос:                                 ¦¦ гор:                                 ¦
-- перемена ---------------------------¬-- информация -------------------------¬
¦ ф:                                   ¦¦ листок составлен 13.04.2004          ¦
¦ и:                                   ¦¦ введен/исправл. 02.06.2005/..        ¦
¦ о:                                   ¦¦ оператором      /0                   ¦
-- место работы и должность -----------¬---------------------------------------¬
¦                                      ¦¦                                      ¦
¦                                      ¦¦                                      ¦
-- документ, удостоверяющий личность --¬¦                                      ¦
¦ вид:                                 ¦¦                                      ¦
¦ серия: 46 00      номер: 661892      ¦¦                                      ¦
¦ дата выдачи:  22.03.2001             ¦---------------------------------------¬
¦ орг.в/д: ОВД ЭЛЕКТРОГОРСКОЕ МО       ¦¦ детей: 1 ¦ категория населения:      
¦
-- детей до 14 лет: -----------------------------------------------------------¬
¦ВЕРОНИКА**ЖЕН*23.11.2002                                                      ¦
-- ф.и.о. -----------------------------¬-------------------------- идентиф.код ¬
¦ МИРОНОВА                             ¦¦Прибытие - Область      ¦  47126098   ¦
¦ ТАТЬЯНА                              ¦-- национальность -------L----- пол ----
¦ СЕРГЕЕВНА                            ¦¦                            ¦ЖЕН      ¦
-- рождение ---------------------------¬-- прописан(а) ------------------------¬
¦ дата  17.09.1977                     ¦¦ дата 13.04.2004  п.и.:               ¦



3. Типовые ошибки при работе с 
документами

•Невнимательность

•Не загрузка документов

•Загрузка нечитаемых документов



Коллеги, желаю вам  
безопасных сделок! 

© Юлия Плетнева

ЮЛИЯ ПЛЕТНЕВА 


