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РУБРИКАПРАвОвОе ПОЛе

на  цели, совершенно не  связанные 
со  строительством вашего дома. За-
стройщик в таком случае может рас-
торгнуть договор инвестирования 
и  реализовать квартиры самостоя-
тельно.

Уступка (она же — цессия) пред-
лагается многими юрлицами. Так, по-
добный договор на  покупку части 
квартир мы получили в офисе продаж 
ЖК «Магеллан». Уступаемое право 
возникло из договора долевого учас-
тия (застройщик — ООО «ТАТиммо-
билен»). Так как основной договор 
прошёл госрегистрацию, то и уступ-
ка будет зарегистрирована, что авто-
матически исключит возможность 
двойной продажи. Кроме того, за-
стройщик данного объекта не имеет 
серьёзных нарушений и положитель-
но зарекомендовал себя в  области 
долевого строительства.

И всё  же при подписании дан-
ного соглашения по переуступке пра-
ва требования на квартиру необходи-
мо внимательно ознакомиться с под-
линниками документов. При заклю-
чении договора цессии рекомендую 
внимательно проверить сроки пере-

дачи объекта по основному договору 
и не забыть составить акт приема-пе-
редачи документов. А  после оплаты 
приобретенной квартиры  — снять 
с неё залог (через регпалату).

Ближе к черному  Если вы решили 
купить новую квартиру через агент-
ство недвижимости и вместо догово-
ра долевого участия либо уступки 
прав требования по нему вам пред-
лагают другую сделку, то, как бы она 
не  называлась, разворачивайтесь 
и уходите.

Такой распространенной 
у агентств недвижимости схемой яв-
ляется заключение предварительно-
го договора купли-продажи. Соглас-
но ему гражданин вкладывает деньги 
не в строительство квартиры, а в обе-
щание оформить в  будущем ее куп-
лю-продажу. Минусов у  подобной 
схемы достаточно. Во-первых, дого-
вор не  регистрируется. Во-вторых, 
у  застройщика не  возникает обяза-
тельств по  передаче гражданину 
квартиры. В-третьих, в  договоре от-
сутствуют сроки завершения строи-
тельства. Это чревато тем, что в слу-

чае нарушения сроков заключения 
основного договора суд, как правило, 
отказывает в  его принудительном 
подписании, так как совершение куп-
ли-продажи несуществующей квар-
тиры является недопустимым из-за 
отсутствия объекта.

Согласно ГК РФ, если основной 
договор не  заключен в  указанный 
в нем срок, обязательства по пред-
варительному договору прекраща-
ются. Как правило, граждане начи-
нают беспокоиться именно после 
истечения всех сроков и  неод-
нократных обещаний застройщика 
все исправить. Ну, и наконец, недоб-
росовестный продавец может в свя-
зи с  ростом цен на  недвижимость 
заключать несколько предваритель-
ных договоров купли-продажи 
на одну и ту же квартиру или после 
завершения строительства один ос-
новной, но не с вами. В этом случае 
покупателем из всех дольщиков бу-
дет признан только один (как прави-
ло, заключивший основной дого-
вор), а всем остальным когда-нибудь 
возвратят их сильно обесценивши-
еся деньги.
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