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ИЗМЕНЕНИЕ ПРАКТИКИ В СФЕРЕ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ В ОТНОШЕНИИ ДОЛЕВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

В начале 2017 года вступили в силу многочисленные изменения в российском законодательстве. Существенное обновление затронуло нормативные правовые акты, которые регулируют отношения долевого строительства объектов недвижимости и регистрации прав дольщиков.

С целью соблюдения действующего законодательства Российской Федерации, защиты прав граждан, вложивших денежные средства в строительство многоквартирных домов, установления единой правоприменительной практики на всей территории Новосибирской области необходимо учитывать следующее. 

1. Привлечение денежных средств граждан в строительство  жилых помещений в многоквартирных домах допускается только:

1) на основании договора участия в долевом строительстве в соответствии с Федеральным законом от 30.12.2004 №214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости» (далее – Закон о долевом строительстве);

2) путем выпуска жилищных сертификатов (облигаций), закрепляющих право их владельцев на получение жилого помещения в соответствии с законодательством Российской Федерации о ценных бумагах;

3) жилищно-строительными кооперативами в соответствии с Жилищным кодексом РФ;

4) жилищными накопительными (специализированными) кооперативами в соответствии с Федеральным законом от 30.12.2004 года № 215-ФЗ «О жилищных накопительных кооперативах».

При привлечении денежных средств  граждан жилищно-строительными либо накопительными кооперативами право собственности на жилое помещение в многоквартирном доме приобретается членом кооператива после окончания строительства многоквартирного дома в случае полной выплаты паевого взноса.
Обращаем внимание, что жилищно-строительные и жилищно-накопительные кооперативы не могут привлекать денежные средства граждан путем заключения договоров долевого участия в рамках Закона о долевом строительстве.

2. До 01.01.2017 года на государственную регистрацию прав на вновь созданные объекты участники долевого строительства (далее – участники) должны были представить один экземпляр (подлинник) договора участия в долевом строительстве не зависимо от того совершена была уступка права требования по нему или нет.

С января 2017 года в соответствии с Федеральным законом от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (далее – Закон о регистрации) для государственной регистрации права участника на вновь созданные помещения необходимо представить договор участия в долевом строительстве или договор об уступке прав требований по договору участия в долевом строительстве, если такой договор об уступке прав требований заключен.
Таким образом, у участника появилась возможность представить на регистрацию только договор об уступке прав, по которой он приобрел помещение, без предоставления подлинника договора участия в долевом строительстве.

Кроме того, при регистрации права собственности участника на государственную регистрацию предоставляется акт приема-передачи. К акту, составленному после 01.01.2017 года, в обязательном порядке прилагается инструкция по эксплуатации квартиры, которая содержит необходимую информацию о правилах пользования, сроке службы квартиры и входящие в ее состав элементов отделки, систем инженерно-технического обеспечения.  

3. При государственной регистрации соглашения об уступке прав требования (далее – соглашение) по договору участия в долевом строительстве с 01.01.2017 года требуется дополнительно представить справку, подтверждающую полную или частичную уплату цены договора участия в долевом строительстве первоначальным участником застройщику с указанием размеров и сроков внесения платежей и выданную таким застройщиком или банком, через который осуществлялись указанные платежи.

В случае если правопреемником по соглашению является юридическое лицо, государственному регистратору прав необходимо проверить наличие в соглашении условия об уплате цены уступки прав требований после государственной регистрации указанного соглашения.
4. Нормы Закона о регистрации и Закона о долевом строительстве, вступившие в силу с 01.01.2017 года, предусматривают электронное взаимодействие регистрирующего органа с заявителями (участниками долевого строительства), застройщиками, Министерством строительства Новосибирской области.

С целью повышения качества оказываемой услуги по государственной регистрации прав необходимо включать в договор долевого участия (в раздел реквизиты сторон) адреса электронной почты застройщика и участника долевого строительства.

5. На основании части 2 статьи 21 Закона о регистрации тексты документов, представляемых для осуществления государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав в форме документов на бумажном носителе, должны быть написаны разборчиво, наименования юридических лиц – без сокращения с указанием их мест нахождения. 
Доводим до Вашего сведения, что отсутствие указания местонахождения юридического лица в акте приема-передачи, представленном в органы регистрации прав в качестве документа - основания для регистрации прав участников долевого строительства будет являться основанием для приостановления, а в последующем отказа в государственной регистрации права с 01.09.2017 г. 
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