
Оперативная проверка перед 
сделкой  c недвижимым 

имуществом с использованием 
сети Интернет 

Практические рекомендации 
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• Более 7 лет успешной юридической 
практики;  

• Дружная команда, состоящая из 
выпускников ведущих ВУЗов страны; 

• Одним из профилей нашей компании 
является консультирование по вопросам, 
связанным с недвижимостью и 
разрешение земельных споров; 

 



Вопросы, возникающие при 
заключении сделок с недвижимостью 

Можно выделить 3 основных блока  
вопросов: 
Связи объекта и субъекта сделки (право 

собственности) 
 Состояние  объекта сделки 
 Правоспособность субъекта сделки 
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Проблема связи объекта и субъекта 
сделки 

Перед заключением сделки необходимо убедиться в том, что продавец  
по сделке недвижимого имущества имеет право на распоряжение этим  
имуществом. 
Проверить  наличие права собственности у продавца недвижимости  
можно следующим образом: 
1) Заказать из ЕГРП три вида выписок – стандартная Выписка из ЕГРП о правах 

на объект недвижимого имущества, Справка о лицах, получивших сведения 
об объектах недвижимого имущества, а также выписка о совершенным с 
недвижимым имуществом сделках;  

2) Заказать электронную выписку из ЕГРП на сайте www.rosreestr.ru 
3) Получение справочной информации об объекте недвижимости на сайте 

www.rosreestr.ru (Государственные услуги - Перечень оказываемых услуг -
Дополнительные возможности – Справочная информация по объектам 
недвижимости в режиме on-line). 

 Возможность on-line поиска по кадастровому номеру, условному номеру или 
адресу. БЕСПЛАТНО И ON-LINE можно получить информацию о 
зарегистрированном праве и его ограничениях (аресте) 
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Через несколько минут на указанный  
в анкете адрес электронной почты 
поступит информация о заявке и 
реквизиты для оплаты сведений из ЕГРП 
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Явные проблемы объектов сделок с 
недвижимостью 

Виды объектов: 
• Квартиры в жилом доме 
• Земельные участки с постройками и без 
• Права (участие в долевом строительстве) 
 
Основные проблемы объектов: 
1. Арест недвижимости. 
2. Зарегистрированные лица или лица, имеющие право на 

проживание в квартире. 
3. Перепланировка жилого помещения. 
4. Техническое состояние объекта недвижимости. 
5. Сделки с помещениями общего пользования. 
6. Ничтожность одной из сделок в цепочке (параллельные цепочки 

прав собственности на один и тот же объект).  
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Арест недвижимости 
Узнать об аресте имущества, прежде всего, можно из выписки ЕГРП или on-line на сайте 
www.rosreestr.ru. 
 
Однако может возникнуть ситуация, когда вопрос о наложении ареста был разрешен судом  
(вынесено определение о наложении ареста), но регистрирующий орган еще не наложил арест.  
Заключение сделки в период между вынесением определения суда и непосредственно  
наложением ареста регистрирующим органом может повлечь негативные последствия для  
приобретателя (суд может признать приобретателя недобросовестным, т.к. информация по  
судебным делам является открытой). 
  
Как проверить арест недвижимого имущества по судебному решению? 
  
• Определить подсудность (родовая – районные суды; территориальная - по адресу нахождения объекта 

недвижимости). Перечень районных судов г. Москвы на сайте www.mos-sud.ru 
• Проверить на официальном сайте суда (например, http://dorogomilovsky.msk.sudrf.ru/) наличие судебных 

процессов, связанных с конкретным объектом и собственником объекта недвижимости. 
• Поиск возможно вести в разделе «Судебное делопроизводство» - «Поиск информации по делам», например, 

по фамилии собственника. 
• Проверить в общих базах решений судов общей юрисдикции: 
• http://судебныерешения.рф/ 
• http://rospravosudie.com/   
• http://actoscope.com/  
• http://www.gcourts.ru/  
• http://docs.pravo.ru/  
Также можно проверить продавца недвижимости на предмет возбуждения в отношении него исполнительного 
производства. Проверить on-line можно на сайте Службы судебных приставов http://www.fssprus.ru/.  
Если сумма к исполнению значительная, допускается возможность того, что недвижимость арестована. 
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Зарегистрированные лица или лица, 
имеющие право на проживание в квартире. 

 Необходимые меры предосторожности перед сделкой: 
• Необходимо получить выписку из домовой книги. 
В выписке из домовой книги (за получением обращаться в паспортный стол) будут указаны  
все лица, проживающие и проживавшие в данной квартире. Сейчас такие сведения  
невозможно получить в электронном виде, однако, в ближайшее время на Портале  
государственных услуг www.gosuslugi.ru будет доступен сервис по получению выписки из домовой   
книги в электронном виде. Также можно будет узнать  адрес проживания физического лица, при  
его согласии на предоставление таких сведений. 
• Необходимо удостовериться в получении продавцом согласия органа опеки и  
попечительства на отчуждение недвижимого имущества, чтобы исключить ситуацию с  
притязаниями несовершеннолетних на приобретаемое жилое помещение. 
• Возможна ситуация, когда жилец был временно выписан из квартиры (служба в 
армии, работа за рубежом, пребывание в местах лишения свободы), и он сохраняет право на  
приватизацию и/или проживание и может его истребовать. В этом случае можно заблаговременно  
получить письменный отказ временно выписанного лица от всех притязаний на объект  
недвижимости. 
• Квартира была приобретена на основании договора ренты с пожизненным  
проживанием бывшего владельца. В этом случае обязательным документом является  
свидетельство о смерти бывшего владельца, поскольку продать квартиру собственник  
может и при его жизни, но за бывшим владельцем сохраняется право пользования жильем. 
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Лица, зарегистрированные по 
данному адресу 

По одному адресу могут быть зарегистрированы несколько юридических 
лиц. В случае покупки такого объекта или регистрации по такому адресу 
возникает масса неудобных моментов, таких как получение чужих 
почтовых отправлений, звонки на телефон и т.д. 

Что бы избежать такой ситуации необходимо заранее проверить адрес 
недвижимости. Это можно сделать при помощи сайта nalog.ru. 
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Техническое состояние объекта 
недвижимости, кадастр и перепланировка 

жилого помещения 
Техническое состояние объекта недвижимости имеет значение для  
вторичного рынка жилья. 
Документы, связанные с техническим состоянием жилого дома, можно запросить в  
управляющей компании или в объединении собственников жилья. Определить  
управляющую компанию или объединение собственников можно на сайте www.dom.mos.ru  
Также на данном сайте можно оперативно проверить информацию об услугах по  
содержанию и ремонту многоквартирного дома, паспорт Многоквартирного дома и пр. 
 
Объект недвижимости можно также проверить по публичной кадастровой карте  
на сайте www.maps.rosreestr.ru, а также www.wikimapia.org (обозначены линии прохождения  
метрополитена относительно наземных сооружений). 
 
Негативный аспект приобретения квартиры с незаконной перепланировкой состоит в  
том, что Мосжилинспекция на основании обращений жильцов многоквартирного дома  
сможет через суд требовать привести самовольно перестроенное помещение в прежнее 
состояние. 
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Публичная достоверность Публичной 
кадастровой карты 

    Публичная кадастровая карта не гарантирует достоверность, точность, полноту и своевременность 
Данных, степень соответствия Данных запросам Пользователя и потребностям (пп.3.п.5 Соглашения 
об использовании Публичной кадастровой карты: http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/terms.html). 

         
        Однако, стоит отметить, что Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и 

картографии среди оснований для приостановления государственной регистрации права 
собственности на здание выделяет выход здания за границы земельного участка по данным 
Публичной кадастровой карты. 

 
        Данная ситуация не соответствует самому назначению Публичной кадастровой карты, которая может 

быть использована только как справочная информация. 
          
  Например, если в пункте «Управление картой» на сайте выставить параметры «Карта России 

(Росреестр)», указанное выше Здание действительно выходит за границы земельного участка  № 
77:05:0001004:66  и  частично располагается на участке  77:05:0001004:70; однако при этом, если в 
пункте «Управление картой» на сайте выставить параметры «Космические снимки (Esri)», указанное 
выше Здание полностью располагается в границах земельного участка с кадастровым № 
77:05:0001004:66. 
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Недостоверность сведений 
Публичной кадастровой карты 

        Некоторые части земельных участков на Публичной кадастровой карте располагаются  на территории 
водоемов, что не соответствует Земельному и Водным кодексам РФ. 
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Ничтожность одной из сделок в 
цепочке 

В случае если одна из сделок в длинной цепочке перепродаж будет признана недействительной в связи с  
выбытием имущества помимо воли продавца, есть опасность для покупателя  потери недвижимости в  
связи с истребованием ее у него как у добросовестного приобретателя (виндикация). 
  
В связи с этим перед заключением сделки следует получить максимальное количество  
информации о всех сделках, совершенных с имуществом (например, из выписки о переходе прав  
на недвижимое имущество).  
 
Стоит обратить внимание на следующие случаи: 
• Сделки были заключены на основании договора долевого участия в строительстве. Участник 
долевого строительства, может уступить свои права по договору участия в долевом строительстве третьему лицу (п.  
1 ст. 11 Федерального закона № 214-ФЗ).  Например, дело № А40-134182/10 по иску Министерства обороны РФ  к ОАО  
«494 Управление начальника работ» о признании договора долевого участия в строительстве недействительным. 
 
О ничтожности договора долевого участия в строительстве можно  узнать на сайте арбитражного суда  
kad.arbitr.ru. Также доступна служба «Электронный страж», позволяющая отслеживать интересующие  
судебные дела. Подписаться на обновления можно на сайте guard.arbitr.ru. 
 
• Если квартира была получена по договору дарения, особенно если этот договор был заключен  
не между близкими родственниками, следует очень внимательно отнестись к установлению причин этого  
подарка. Если имела место продажа квартиры, оформленная с помощью договора дарения, то сделка  
является притворной и недействительной. 
 
• Сделка по продаже помещения общего пользования в многоквартирном жилом доме может быть  
признана ничтожной, несмотря на тот факт, что формально регистрация была произведена. 
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Ничтожность одной из сделок в 
цепочке 

Особое значение имеет выбор лицом, оспаривающим сделку, способа защиты своих прав. 
 
• В случаях, когда между лицами отсутствуют договорные отношения или отношения, связанные с  
последствиями недействительности сделки, спор о возврате имущества собственнику подлежит  
разрешать в порядке виндикации. Если стороны связаны договорными обязательствами, следует 
применять реституцию. 
 
При этом, согласно положениям совместного Постановления Пленума ВС РФ и ВАС РФ № 10/22, суд  
должен самостоятельно определить, какое требование по сути (а не по форме) предъявляет истец.  
Если он облекает требование о виндикации в реституционный иск, суду следует применять правила ст. ст.  
301, 302 ГК РФ. 
 
• При этом, лицо, считающее, что его права были нарушены, может восстановить их путем  
взыскании понесенных убытков с ответчика. 
 
Все это требует особой защиты прав добросовестного приобретателя. 
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Проблемы, связанные с субъектом 
сделки 

1. Наследство. 
2. Оформление полномочий на совершение 

сделки. 
3. Неспособность понимать значение своих 

действий в момент заключения сделки. 
4. Притязания супругов и бывших супругов. 
5. Сторона по сделке – юридическое лицо, в том 

числе иностранное (оффшорная компания). 
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Наследство 

• Необходимо проверить наличие наследников у собственника. Сделать это  
достаточно сложно, так как в открытом доступе нет информации по  
наследственным делам. 
Если они есть - выяснить, почему они не вступили в наследство. 
 
• Ситуация с приватизацией. Необходимо заранее  получить письменное  
заявление детей собственника (несовершеннолетних на момент приватизации), о  
том, что им известно о нарушении своих прав и об истечении срока исковой  
давности на оспаривание сделки по приватизации. 
  
• Возможны ситуации, когда объявляется наследник, не имевший возможности  
узнать об открытии наследства, кроме того, среди наследников есть группы лиц,  
которые должны получить свою долю в любом случае, даже если квартира была  
завещана кому-то другому. 
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Проверка полномочий на совершение 
сделки 

Полномочия. 
 
Если собственник заключает сделку через агента, необходимо 
проверить, надлежащим ли образом оформлены  
полномочия агента. Обязательна нотариальная форма 
доверенности. Необходимо также проверить срок действия 
доверенности и конкретные полномочия агента. Возможна 
ситуация, когда доверитель может заявляет о том, что 
доверенность не выдавал или, что в момент выдачи доверенности 
не был в состоянии понимать последствия своих  
действий. 
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Проверка воли лица на 
заключение сделки  

Неспособность понимать свои действия в момент заключения сделки. 
  
Сделка может быть оспорена, если будет доказано, что лицо в момент ее совершения не могло понимать значение  
своих действий. 
  
Если собственником квартиры является человек преклонного возраста, гражданин, состоящий на учете в  
психоневрологическом диспансере, или алкогольно-зависимая личность, то продавец может быть признан  
судом  недееспособным, ограниченно дееспособным или неспособным в момент сделки понимать значение своих  
действий, а сделка - недействительной (ничтожной). В подобных ситуациях необходимо заручиться справкой  
из  психоневрологического и наркологического диспансера относительно дееспособности собственника  
недвижимости, такую справку нельзя получить по доверенности, ее выдают только самому гражданину. 
  
Есть возможность проведения медицинского освидетельствования в момент заключения сделки,  а также  
ретроспективной экспертизы (т.е. после смерти). Такая экспертиза делается на основании документов из истории  
болезни ПНД.  
В силу того, что ограничение дееспособности или признание гражданина полностью недееспособным возможно 
только в судебном порядке, можно проверить, подавались ли заявления о признании недееспособности контрагента по 
сделке в суд.   
 
Срок исковой давности по оспариванию сделки по указанному основанию начинает исчисляться с момента смерти,  
а не с момента, когда лицо узнало или должно было узнать о сделке. Хотя  иногда суды считают, что три года начинают 
течь с момента заключения сделки, а не с момента открытия наследства,. 
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Притязания супругов 

Стоит обратить внимание на возможные притязания на квартиру  
со стороны супруга собственника квартиры, если эта квартира  
была приобретена в период брака. 
  
Даже если собственник не состоит в брачных отношениях на  
момент заключения сделки, необходимо проверить, состоял ли  
он в браке как минимум за три года до заключения сделки. 
Проверить это можно по штампу в паспорте продавца, но  
надежнее заручиться нотариально оформленным заявлением  
продавца о том, что в браке он не состоял и не состоит.  
Если же продавец состоит в браке, необходимо получить  
нотариальный отказ супруга от притязаний на объект недвижимости. 
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Сторона по сделке – юридическое лицо 

 
1. Найти российское юр. лицо на бесплатном или платном сервисе в Интернете www.egrul.nalog.ru. 
 
Проверьте, не рискует ли ваш бизнес? 
• Сведения о юр.лицах и индивидуальных предпринимателях, в отношении которых представлены документы 

для государственной регистрации, в том числе для гос.регистрации изменений, вносимых в учредительные 
документы юр.лица, и внесения изменений в сведения о юр.лице, содержащиеся в ЕГРЮЛ 

• Сообщения юридических лиц, опубликованные в журнале "Вестник государственной регистрации" о 
принятии решений о ликвидации, о реорганизации, об уменьшении уставного капитала, о приобретении 
обществом с ограниченной ответственностью 20 % уставного капитала другого общества, а также иные 
сообщения юридических лиц, которые они обязаны публиковать в соответствии с законодательством 
Российской Федерации 

• Сведения, опубликованные в журнале «Вестник государственной регистрации» о принятых 
регистрирующими органами решениях о предстоящем исключении недействующих юр.лиц из ЕГРЮЛ 

• Юридические лица, в состав исполнительных органов которых входят дисквалифицированные лица 
• Адреса, указанные при государственной регистрации в качестве места нахождения несколькими 

юридическими лицами 
• Сведения о лицах, отказавшихся в суде от участия (руководства) в организации или в отношении которых 

данный факт установлен (подтвержден) в судебном порядке 
• Сведения о юридических лицах, связь с которыми по указанному ими адресу (месту нахождения), внесенному 

в Единый государственный реестр юридических лиц, отсутствует 
 
Кроме того , Вы можете проверить наличие данных о себе и контрагенте в Банке данных исполнительных 
производств Федеральной службы судебных приставов www.fssprus.ru  
 
2.  Получить выписку из ЕГРЮЛ,  проверить кто является директором и участником.  
Например с помощью базы  http://www.k-agent.ru, заодно можно проверить  - не является ли директор 
массовым директором или учредитель массовым учредителем 
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Контактные данные 
• Сайт: www.yurbureau.ru 
• Facebook: www.facebook.com/yurbureau 
• Телефон: +7 495 625 95 24 
• Факс: +7 495 625 95 24 
• E.Kazankova@yurbureau.ru 
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 Спасибо за внимание! 
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