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ЮРИДИЧЕСКОЕ  ЗАКЛЮЧЕНИЕ

для Отдела Управления Ресурсами и Службы Доверия
Евро-Азиатского Дивизиона Церкви Христиан АСД
Данное заключение составлено на основании следующих нормативно-правовых актов:

1. Конституция Российской Федерации — далее по тексту: «Конституция РФ».

2. Гражданский кодекс РФ (части первая, вторая и третья) – далее по тексту «ГК РФ».

3. Федеральный закон «О свободе совести и о религиозных объединениях» № 125-ФЗ от 26 сентября 1997 года — далее по тексту «Закон о свободе совести».

4. Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» №122-ФЗ от 21 июля 1997 года – далее по тексту «Закон о регистрации прав».
Также были использованы иные документы правоприменительного характера, ссылка на которые даётся в тексте настоящего заключения.

На поставленные вопросы даны следующие разъяснения действующего законодательства.

«1. В нашей церковной практике встречаются моменты, когда члены церкви изъявляют желание передать (подарить) свою недвижимость организации (или на имя организации). Не противоречит ли это законодательству РФ? Какой закон РФ это регулирует?».

Конституцией РФ гарантируется каждому право иметь имущество в собственности, владеть, пользоваться и распоряжаться им как единолично, так и совместно с другими лицами (ч.2 ст.35).

Договорные и иные обязательства, имущественные и связанные с ними личные неимущественные отношения, а также основания возникновения и порядок осуществления права собственности и других вещных прав регулируются нормами гражданского законодательства, а именно положениями ГК РФ, принятых в соответствии с ним федеральных законов и прочих подзаконных актов.

Собственник в соответствии со ст.209 ГК РФ вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

Согласно п.п.1,2 ст.21 Закона о свободе совести здания и земельные участки (недвижимость), а также иное имущество, необходимое для обеспечения деятельности религиозных организаций могут находиться собственности последних. Религиозные организации обладают правом собственности на имущество, приобретенное  или созданное ими за счет собственных средств (напр., по договору купли-продажи), пожертвованное гражданами (подаренное), организациями или переданное религиозным организациям в собственность государством либо приобретенное иными способами (напр., наследование по завещанию), не противоречащими законодательству Российской Федерации.

Таким образом, передача членами церкви (в т.ч. путем дарения) как физическому, так и юридическому лицу (напр., религиозной организации) имущества, являющегося их собственностью, не противоречит действующему законодательству РФ. Необходимо обратить внимание, что такие действия не должны нарушать права и охраняемые законом интересы других лиц, возможно также имеющих право на передаваемую (отчуждаемую) собственность (напр., при общей собственности, праве на обязательную долю, преимущественном праве и проч.). В противном случае данная сделка по передаче имущества может быть признана недействительной.
«2. Каким образом происходит этот процесс? С чего все должно начинаться?».

Согласно п.2 ст.218 ГК РФ право собственности на имущество, которое имеет собственника, может быть приобретено другим лицом на основании договора купли-продажи, мены, дарения или иной сделки об отчуждении этого имущества. В случае смерти гражданина право собственности на принадлежавшее ему имущество переходит по наследству к другим лицам в соответствии с завещанием или законом.

В ГК РФ (ст.572-581) содержатся положения о понятии договора дарения, его форме, ограничении дарения, отмене дарения и проч.
По договору дарения одна сторона (даритель) безвозмездно передает или обязуется передать другой стороне (одаряемому) вещь в собственность либо имущественное право (требование) к себе или к третьему лицу либо освобождает или обязуется освободить ее от имущественной обязанности перед собой или перед третьим лицом. При наличии встречной передачи вещи или права либо встречного обязательства договор не признается дарением.
Дарение имущества, находящегося в общей совместной собственности, допускается по согласию всех участников совместной собственности (п.2 ст.576 ГК РФ).

Форма договора дарения недвижимого имущества – письменная. Данный договор подлежит государственной регистрации в установленном законом порядке.

Даритель вправе отменить дарение в следующих случаях (в судебном порядке):

‑ одаряемый совершил покушение на его жизнь, жизнь кого-либо из членов его семьи или близких родственников либо умышленно причинил дарителю телесные повреждения (в случае умышленного лишения жизни дарителя одаряемым право требовать в суде отмены дарения принадлежит наследникам дарителя);

‑ обращение одаряемого с подаренной вещью, представляющей для дарителя большую неимущественную ценность, создает угрозу ее безвозвратной утраты;

‑ в договоре дарения обусловлено право дарителя отменить дарение в случае, если он переживет одаряемого.

Также в соответствии с п.3 ст.578 ГК РФ суд может по требованию заинтересованного лица отменить дарение, совершенное индивидуальным предпринимателем или юридическим лицом в нарушение положений Федерального закона №127-ФЗ от 26 октября 2002 года «О несостоятельности (банкротстве)» за счет средств, связанных с его предпринимательской деятельностью, в течение шести месяцев, предшествовавших объявлению такого лица несостоятельным (банкротом).
В случае отмены дарения одаряемый обязан возвратить подаренную вещь, если она сохранилась в натуре к моменту отмены дарения.

Обещание безвозмездно передать кому-либо вещь или имущественное право либо освободить кого-либо от имущественной обязанности (обещание дарения) признается договором дарения и связывает обещавшего, если обещание сделано в письменной форме и содержит ясно выраженное намерение совершить в будущем безвозмездную передачу вещи или права конкретному лицу либо освободить его от имущественной обязанности. Обещание подарить все свое имущество или часть всего своего имущества без указания на конкретный предмет дарения в виде вещи, права или освобождения от обязанности ничтожно (недействительно).

Договор, предусматривающий передачу дара одаряемому после смерти дарителя, ничтожен (является недействительным с момента его совершения). К такого рода дарению применяются правила гражданского законодательства о наследовании.

Права одаряемого, которому по договору дарения обещан дар, не переходят к его наследникам (правопреемникам), если иное не предусмотрено договором дарения. Обязанности дарителя, обещавшего дарение, переходят к его наследникам (правопреемникам), если иное не предусмотрено договором дарения.

Даритель вправе отказаться от исполнения договора, содержащего обещание передать в будущем одаряемому вещь или право либо освободить одаряемого от имущественной обязанности:
‑ если после заключения договора имущественное или семейное положение либо состояние здоровья дарителя изменилось настолько, что исполнение договора в новых условиях приведет к существенному снижению уровня его жизни;
‑ если одаряемый совершил покушение на его жизнь, жизнь кого-либо из членов его семьи или близких родственников либо умышленно причинил дарителю телесные повреждения (в случае умышленного лишения жизни дарителя одаряемым право отказаться от исполнения договора об обещании дарения принадлежит наследникам дарителя).
Отказ дарителя от исполнения договора дарения по вышеуказанным основаниям не дает одаряемому права требовать возмещения убытков.

Одаряемый вправе в любое время до передачи ему дара от него отказаться. В этом случае договор дарения считается расторгнутым. Если договор дарения заключен в письменной форме, отказ от дара должен быть совершен также в письменной форме. В случае, когда договор дарения зарегистрирован, отказ от принятия дара также подлежит государственной регистрации. Если договор дарения был заключен в письменной форме, даритель вправе требовать от одаряемого возмещения реального ущерба, причиненного отказом принять дар (ст.573 ГК РФ).

Также следует иметь в виду, что любая сделка может быть признана в судебном порядке недействительной (ст.166-181 ГК РФ), если будет установлено наличие оснований для признания ее таковой (оспоримая сделка), либо независимо от такого признания (ничтожная сделка).
Таким образом, при желании члена церкви, являющегося собственником недвижимого имущества, подарить организации данное имущество с самого начала необходимо определить следующее:
‑ данный договор будет являться договором дарения или договором обещания дарения;
‑ даримое имущество является собственностью одного человека или находится в общей совместной собственности супругов, детей и др.лиц;
‑ является ли даритель совершеннолетним, дееспособным, понимает ли он значение своих действий и может руководить ими, не действует ли он под влиянием заблуждения, нет ли со стороны одаряемого насилия или угрозы, и проч. (т.е. проверить наличие/отсутствие оснований для возможного признания в суде совершенной сделки недействительной);
‑ является ли даритель индивидуальным предпринимателем;
‑ иное по усмотрению одаряемого.

Дальнейшие действия одаряемого по оформлению данного договора зависят от полученной информации.
В случае, заключения договора обещания дарения одаряемый должен иметь в виду, что у дарителя есть право отказаться от исполнения данного договора при изменении материального или семейного положения либо состояния здоровья дарителя (п.1 ст.577 ГК РФ).
Если даримое имущество находится в собственности нескольких лиц необходимо их согласие на совершение сделки, а также соблюдение определенных условий при ее заключении (ст.246, 253 ГК РФ).
При выяснении обстоятельств, являющихся основанием для возможного признания в суде такой сделки недействительной по иску самого дарителя либо иных заинтересованных лиц (прокурор, опекун или попечитель и проч.), одаряемый может с самого начала отказаться от совершения данной сделки либо воспользоваться своим правом на отказ от принятия дара (ст.573 ГК РФ).
Если даритель является индивидуальным предпринимателем одаряемому необходимо помнить, что дарение, совершенное индивидуальным предпринимателем в нарушение положений закона о несостоятельности (банкротстве) за счет средств, связанных с его предпринимательской деятельностью, может быть отменено в судебном порядке по требованию заинтересованного лица (п.3 ст.578 ГК РФ).
«3. Какие документы (бланки, формы) нужны для оформления этой сделки, чтоб это имело юридическую силу?».

Сделки с недвижимым имуществом (жилые и нежилые помещения, в т.ч. здания, строения, сооружения, а также земельные участки и проч.) подлежат государственной регистрации. Несоблюдение требования о государственной регистрации сделки влечет ее недействительность – такая сделка считается ничтожной (ст.164, 165 ГК РФ).
Договор, подлежащий государственной регистрации, считается заключенным с момента такой регистрации. Следовательно, только зарегистрированный в надлежащем порядке договор дарения, заключаемый между членом церкви и организацией, будет иметь юридическую силу (п.3 ст.433 ГК РФ).

Право собственности у приобретателя вещи по договору возникает с момента ее передачи, если иное не предусмотрено законом или договором. В случаях, когда отчуждение имущества подлежит государственной регистрации (напр., отчуждение недвижимого имущества), право собственности возникает с момента такой регистрации, если иное не установлено законом. Недвижимое имущество признается принадлежащим добросовестному приобретателю на праве собственности с момента такой регистрации, за исключением случаев, когда собственник вправе истребовать такое имущество от добросовестного приобретателя (ст.223, 302 ГК РФ).
Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним ‑ юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с ГК РФ. Государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права. Зарегистрированное право на недвижимое имущество может быть оспорено только в судебном порядке (ст.2 Закона о регистрации прав).

Государственная регистрация прав проводится на всей территории Российской Федерации. Датой государственной регистрации прав является день внесения соответствующих записей о правах в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ЕГРП). Государственная регистрация прав осуществляется по месту нахождения недвижимого имущества в пределах регистрационного округа, если иное не установлено законом.

Отказ в государственной регистрации прав либо уклонение соответствующего органа от государственной регистрации могут быть обжалованы заинтересованным лицом в суд, арбитражный суд.
Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляется при представлении следующих документов:

1.Заявления.

Государственная регистрация носит заявительный порядок, если заявители не подали заявление о совершении определенного регистрационного действия (регистрации сделки или права), то оно не подлежит совершению (кроме регистрации обременений, ограничений в силу закона или судебного акта).
Как правило, заявления составляются на бланке установленного образца, предоставляемого территориальным органом Федеральной регистрационной службы по месту своего нахождения сторонам сделки и иным лицам.
2.Документы, подтверждающие уплату государственной пошлины за государственную регистрацию.

Регистрационная процедура начинается только при документальном подтверждении ее оплаты (п.1 ст.11, п.1 ст.13 Закона о регистрации прав).
К документам об оплате государственной пошлины относятся квитанция банка, платежное поручение с исполнением или его копия, извещение или его копия.
3. Документы о субъектах права (физических или юридических лицах).

Перечень документов зависит от субъекта права:
‑ физические лица предоставляют документ, удостоверяющий личность заявителя;

‑ юридические лица предоставляют:

· учредительные документы и их нотариальные копии;

· документы, подтверждающие полномочия представителя юридического лица (оригинал);

· иные документы в зависимости от вида юридического лица.
4. Документы, описывающие объект права, удостоверенные органами, уполномоченными осуществлять государственный учет и техническую инвентаризацию.
К таким документам относятся тех.паспорта и справки БТИ, кадастровые планы земельных участков и проч. Предоставляются оригиналы данных документов либо их копии, заверенные выдавшими их организациями.
5. Документы, являющиеся основанием для государственной регистрации права, ограничения (обременения), сделки.
Документы ‑ основания (перечень см. в ст.17 Закона о регистрации прав) представляются в подлинниках и нотариально удостоверенных копиях.
6. Иные документы, предусмотренные требованиями действующего законодательства и необходимые для государственной регистрации прав.
Данные случаи должны быть представлены в случаях, установленных законом (например, согласие супруга, органов опеки и попечительства и др. случаи)
Полный перечень документов и порядок приема документов на государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним для каждого конкретного случая можно узнать непосредственно в территориальном органе Федеральной регистрационной службы 
«4. Где и кем оформляется эта сделка?».

Как уже было сказано выше ‑ см. ответ на вопрос 3, договор дарения и иные договора об отчуждении недвижимого имущества (купли-продажи, ренты и проч.) подлежат обязательной регистрации в установленном законом порядке.
В соответствии со ст.9 Закона о регистрации прав государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляют федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный в области государственной регистрации, и его территориальные органы, действующие в соответствующих регистрационных округах.
Органы по государственной регистрации действуют на основании общего положения, утверждаемого федеральным органом исполнительной власти в области юстиции. Структура органов по государственной регистрации и принципы их размещения на территориях регистрационных округов определяются федеральным органом в области государственной регистрации.
Регистрационный округ ‑ территория, на которой действует территориальный орган федерального органа исполнительной власти, уполномоченного в области государственной регистрации. Регистрационные округа создаются федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным в области юстиции.
Как правило, регистрационный округ включает в себя территорию одного или нескольких субъектов РФ. Соответственно, в данных округах созданы и осуществляют свою деятельность следующие территориальные органы: Главное Управление Федеральной регистрационной службы по Москве, Управление Федеральной регистрационной службы по Московской области, Управление Федеральной регистрационной службы по Санкт-Петербургу и Ленинградской области, Управление Федеральной регистрационной службы по Ростовской области, Управление Федеральной регистрационной службы по Архангельской области и Ненецкому автономному округу, Управление Федеральной регистрационной службы по Красноярскому краю и проч.
Адреса и контактные телефоны территориальных органов Федеральной регистрационной службы (Росрегистрации) можно узнать на сайте www.rosregistr.ru либо по телефону Росрегистрации: (495) 917-57-98, 917-48-52.
С 31 января 1998 года (дата вступления в силу Закона о регистрации прав) отменено обязательное нотариальное удостоверение совершаемых гражданами сделок с недвижимостью жилого назначения: квартирами, комнатами, жилыми домами, дачами, а также с земельными участками, ранее установленное законодательством (купля-продажа, дарении и проч.). Хотя, в некоторых случаях (например, при заключении договора ренты, пожизненного содержания с иждивением), нотариальное удостоверение до сих пор является обязательным.
Отмена правил об обязательном нотариальном удостоверении некоторых сделок с недвижимым имуществом, связанная с датой вступления в силу Закона о регистрации прав, не означает возложения функций нотариата на органы государственной регистрации. И нотариусы, и органы государственной регистрации осуществляют свои полномочия в порядке и пределах установленных действующим законодательством РФ.

В соответствии с Основами законодательства РФ о нотариате (утв. Верховным Советом РФ 11 февраля 1993 года №4462-1) нотариус при удостоверении сделок обязан разъяснить сторонам сделки смысл и значение представленного ими проекта сделки и проверить, соответствует ли его содержание действительным намерениям сторон и не противоречит ли требованиям закона. В том числе, нотариус должен установить личность сторон сделки, проверить их право- и дееспособность, проверить полномочия представителей, принадлежность отчуждаемого имущества, отсутствие противоречий требованиям действующего законодательства и проч. Также нотариус оказывает оплачиваемые услуги по составлению проекта договора купли-продажи, дарения и др., удостоверяет доверенности от имени одного или нескольких лиц, на имя одного или нескольких лиц, свидетельствует верность копий представленных документов и выписок из них, и т.д.
Следует отметить, что вне зависимости от удостоверения нотариусом договора (купли-продажи, дарения и т.п.) органы государственной регистрации обязательно также проводят проверку действительности поданных заявителя документов, правовую экспертизу и проверку законности сделки с недвижимым имуществом, в том числе устанавливают отсутствие противоречий между заявляемыми правами и уже зарегистрированными правами на данный объект недвижимого имущества, осуществляют проверку других оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав (ст.ст.13, 19, 20 Закона о регистрации прав).
Таким образом, обращение сторон договора дарения к нотариусу ‑ это право граждан и организаций, но не обязанность. Для составления проекта договора, проверки полномочий представителей, подготовки и сбора правоустанавливающих документов и проч. стороны сделки (даритель и одаряемый) могут обратиться к юристу, адвокату и другим лицам, оказывающим профессиональную юридическую помощь. Также они вправе самостоятельно подготовить и собрать все необходимые документы для их обязательного представления в органы государственной регистрации.

Но в любом случае необходимо помнить, что только зарегистрированный в установленном законом порядке договор дарения и полученное одаряемым свидетельство государственной регистрации права и внесении соответствующей записи в ЕГРП будут подтверждать переход права собственности на подаренное имущество и являться доказательством существования зарегистрированного права.
«5. Какова стоимость таких сделок? С чего она складывается?».

Согласно ст.11 Закона о регистрации прав за государственную регистрацию прав в соответствии с налоговым законодательством взимается государственная пошлина.
Так, ст.333.33 Налогового кодекса РФ в подпункте 20 пункта 1 установлено, что за государственную регистрацию прав, ограничений (обременений) прав на недвижимое имущество, договоров об отчуждении недвижимого имущества (за исключением юридически значимых действий, предусмотренных подп.19, 20.1., 20.2, 22-24, 52 пункта 1 ст.333.33 Налогового кодекса РФ) физические лица уплачивают госпошлину в размере 500 рублей, юридические лица (организации) – 7500 рублей, федеральные органы государственной власти, органы государственной власти субъектов РФ, органы местного самоуправления – 100 рублей.
За повторную выдачу правообладателям свидетельства о государственной регистрации права на недвижимое имущество (взамен утерянного, пришедшего в негодность, в связи с внесением в содержащуюся в ЕГРП запись о праве изменений, в том числе исправлением в данной записи технической ошибки, за исключением ошибок, допущенных по вине органа, осуществляющего государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним) физические лица уплачивают госпошлину в размере 100 рублей, юридические лица (организации) – 300 рублей, федеральные органы государственной власти, органы государственной власти субъектов РФ, органы местного самоуправления – 50 рублей (подп.26 пункта 1 ст.333.33 Налогового кодекса РФ).
Также возможны текущие расходы, связанные со сбором недостающих правоустанавливающих документов, получение копий или дубликатов документов, дополнительных справок и иных документов (доверенность и проч.).
Кроме того, стоимость сделок помимо обязательной уплаты государственной пошлины за совершение регистрационных действий зависит также от того, будут ли участники сделки обращаться к нотариусу, либо иным лицам, оказывающим профессиональную юридическую помощь. Стоимость их услуг можно узнать непосредственно у данных лиц.
«6. Какие могут возникнуть трудности (или проблемы) и как их избежать при оформлении сделки? Особенно важно учесть родственников».

При совершении сделок с недвижимым имуществом неизбежно возникновение каких-либо трудностей или проблем. Большинство из них можно предупредить, заранее обратившись за квалифицированной консультацией к юристу, специализирующемуся в данных вопросах.

______________________________________________________
______________________________________________________
«7. Есть ли несколько вариантов сделок и чем они отличаются друг от друга?».

Право собственности на имущество, которое имеет собственника, может быть приобретено другим лицом на основании договора купли-продажи, мены, дарения или иной сделки (напр., ренты и проч.) об отчуждении этого имущества. Отличие названных договоров состоит в возмездном/безвозмездном характере данных сделок, правах и обязанностях сторон, существенных условиях договора, правовых последствиях и проч.
Также возможно приобретение права собственности на основании завещания.

______________________________________________________

______________________________________________________
Настоящее заключение подготовлено юристом Гавришовой Н.С.
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