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Важно: это модельный образец с вымышленными обстоятельствами. Перед использованием необходимо заменить сведения о сторонах и объекте, проверить подсудность, сроки, обязательную форму, государственную пошлину и актуальную редакцию законодательства.
Когда применяется
Используется до сделки или до выбора способа защиты для системной оценки документов, юридических фактов и рисков. Заключение не заменяет выписку ЕГРН, техническое обследование или оценку, а объединяет результаты проверок и формулирует условия безопасного поведения.
Модельная ситуация
Участники: Заказчик - ООО «ПромИнвест»; подрядчик - ООО «МонолитСтрой»; собственник участка - ООО «ПромИнвест». Объект: земельный участок площадью 2 400 кв. м, кадастровый номер 50:15:0060402:517.
По участку анализируются категория земель, вид разрешенного использования, территориальная зона, предельные параметры строительства, красные линии, зоны с особыми условиями использования территории и техническая возможность подключения. В ГПЗУ отражена охранная зона линии электропередачи, уменьшающая пятно застройки на 18 процентов.
Текст документа
Заказчик заключения: [ФИО / наименование] Объект проверки: [описание объекта] Дата подготовки: [дата] Исполнитель: [юрист / юридическая фирма]
ПРАВОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О ВОЗМОЖНОСТИ СТРОИТЕЛЬСТВА НА ЗЕМЕЛЬНОМ УЧАСТКЕ
1. Задание и пределы проверки
Заказчик просит оценить юридическую допустимость действий в отношении объекта: земельный участок площадью 2 400 кв. м, кадастровый номер 50:15:0060402:517. Проверка проводится по представленным документам и доступным официальным источникам на дату подготовки заключения. Техническое состояние, рыночная стоимость и скрытые инженерные дефекты оцениваются профильными специалистами и не подменяются юридическим анализом.
2. Исследованные документы
1. Актуальная и исторические выписки ЕГРН.
1. Документ-основание возникновения права и последующие соглашения.
1. Паспорт, доверенность и документы о семейном положении правообладателя.
1. Технический план, поэтажный план, экспликация, межевой план и ГПЗУ - по виду объекта.
1. Сведения о судебных спорах, исполнительных производствах и банкротстве.
1. Договоры аренды, ипотеки, сервитута и иные документы об обременениях.
1. Переписка сторон, документы о расчетах и фактическом владении.
3. Установленные обстоятельства
По участку анализируются категория земель, вид разрешенного использования, территориальная зона, предельные параметры строительства, красные линии, зоны с особыми условиями использования территории и техническая возможность подключения. В ГПЗУ отражена охранная зона линии электропередачи, уменьшающая пятно застройки на 18 процентов.
4. Правовой анализ
Право на недвижимость и ограничения права оцениваются по сведениям ЕГРН в совокупности с документами-основаниями. Выписка не устраняет необходимость проверки правоспособности сторон, обязательной нотариальной формы, согласий, прав пользования и риска оспаривания сделки.
Проверяется непрерывность переходов права, совпадение характеристик объекта, отсутствие противоречий между договором, технической документацией и ЕГРН. Отдельно анализируются сделки между взаимозависимыми лицами, отчуждение по цене, существенно отличающейся от рыночной, и финансовое положение продавца.
5. Матрица рисков
	Риск
	Вероятность
	Последствия
	Мера контроля

	Неполнота титульных документов
	Средняя
	Отказ в регистрации или спор о праве
	Получить регистрационное дело и оригиналы оснований

	Права супруга или пользователя
	Средняя
	Оспаривание сделки или сохранение права проживания
	Нотариальное согласие, выписки, заверения и удержание цены

	Банкротный риск продавца
	Средняя
	Оспаривание сделки
	Рыночная цена, прозрачный расчет, проверка долгов и экономической цели

	Техническое несоответствие
	Средняя
	Приостановка регистрации, расходы на приведение
	Техническое обследование, условие об устранении до сделки

	Необъявленное обременение
	Низкая / средняя
	Ограничение использования
	Повторная выписка ЕГРН в день сделки, безопасный расчет


6. Вывод и рекомендации
· Допустить сделку только после выполнения перечисленных обязательных условий контроля.
· Повторно получить выписку ЕГРН и проверить продавца непосредственно в день подписания и раскрытия аккредитива.
· Включить в договор заверения, удержания и последствия выявления скрытого обременения или права третьего лица.
Доказательства и связь с обстоятельствами
Документы следует расположить в хронологическом порядке и пронумеровать. В тексте рекомендуется указывать номер приложения рядом с соответствующим фактом. Для электронных доказательств сохраняются исходные файлы, заголовки писем, сведения об отправителе и доставке, а для переписки в мессенджере - данные аккаунта, дата и способ получения.
Если подлинность документа оспаривается, необходимо представить оригинал либо объяснить его местонахождение, заявить об истребовании и при необходимости поставить вопрос об экспертизе. Отчет оценщика или заключение специалиста не заменяют судебную экспертизу, но могут обосновывать требование, цену и необходимость исследования.
Приложения
1. документ, подтверждающий полномочия подписанта или представителя.
1. актуальная выписка ЕГРН и документ-основание права.
1. документы, подтверждающие изложенные факты и расчеты.
1. доказательства направления документа и его вручения адресату.
1. договор подряда, проектная и сметная документация.
1. календарный график и исполнительная документация.
1. акты выполненных и скрытых работ.
1. заключение технического специалиста и расчет стоимости устранения дефектов.
Что заменить перед использованием
· Наименование адресата, суда и состав участников.
· ФИО, идентификаторы, адреса, банковские и корпоративные реквизиты.
· Точное описание объекта по актуальной выписке ЕГРН.
· Даты, номера договоров, суммы, периоды и формулы расчетов.
· Фактическую хронологию и ссылки на приложения.
· Правовые нормы и судебную практику, актуальные на дату использования.
· Просительную часть, чтобы она точно соответствовала выбранному способу защиты.
Процессуальные и договорные риски
· Заключение устаревает после появления новых записей ЕГРН, судебных актов или обстоятельств продавца, поэтому ключевые проверки повторяются непосредственно перед сделкой.
· Отсутствие сведений в открытом источнике не доказывает отсутствие риска; значимые обстоятельства подтверждаются оригиналами и официальными ответами.
· Риск нельзя объявлять низким без объяснения вероятности, возможных последствий и меры контроля.
Подпись
«» _______ 20__ года [ФИО / должность] __________________ / подпись
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