Информация

о правовых механизмах, регулирующих деятельность в области долевого строительства

Отношения, связанные с привлечением денежных средств граждан для долевого строительства многоквартирных домов и возникновением у участников долевого строительства права собственности на объекты долевого строительства урегулированы Федеральным законом от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации».

Привлечение денежных средств граждан, связанное с возникающим у граждан правом собственности на жилые помещения в многоквартирных домах, которые на момент привлечения таких денежных средств граждан не введены в эксплуатацию допускается только:

1) на основании договора участия в долевом строительстве; 
2) путем выпуска эмитентом, имеющим в собственности или на праве аренды, праве субаренды земельный участок и получившим в установленном порядке разрешение на строительство на этом земельном участке многоквартирного дома, облигаций особого вида - жилищных сертификатов, закрепляющих право их владельцев на получение от эмитента жилых помещений в соответствии с законодательством Российской Федерации о ценных бумагах;

3) жилищно-строительными и жилищными накопительными кооперативами в соответствии с федеральными законами, регулирующими деятельность таких кооперативов. 

Привлечение денежных средств граждан для строительства в нарушение вышеуказанных требований, запрещается.

Застройщик вправе привлекать денежные средства участников долевого строительства для строительства многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости только после совершения всех нижеуказанных действий в совокупности:

- получения разрешения на строительство; 

- опубликования, размещения и (или) представления проектной декларации;

-  государственной регистрации застройщиком права собственности на земельный участок, предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости, в состав которых будут входить объекты долевого строительства, либо договора аренды, договора субаренды такого земельного участка, либо договора безвозмездного срочного пользования таким земельным участком.

Договор участия в долевом строительстве заключается в письменной форме, подлежит государственной регистрации в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Амурской области (ее, филиалах) и считается заключенным с момента такой регистрации.  

Договор участия в долевом строительстве в обязательном порядке должен содержать:

1) определение подлежащего передаче конкретного объекта долевого строительства (жилого помещения) в соответствии с проектной документацией. 
2) срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участнику долевого строительства. 

Застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства не позднее срока, который предусмотрен договором. 

3) цену договора, сроки и порядок ее уплаты.

Цена договора, то есть размер денежных средств, подлежащих уплате участником долевого строительства для строительства объекта долевого строительства, может быть определена в договоре как сумма денежных средств на возмещение затрат на строительство объекта долевого строительства и денежных средств на оплату услуг застройщика.

По соглашению сторон цена договора может быть изменена после его заключения, если договором предусмотрены возможности изменения цены, случаи и условия ее изменения. 
Уплата цены договора производится путем внесения платежей единовременно или в установленный договором период, исчисляемый годами, месяцами или неделями.

4) гарантийный срок на объект долевого строительства.

1. Застройщик обязан передать участнику долевого строительства объект долевого строительства, качество которого соответствует условиям договора, требованиям технических регламентов, проектной документации и градостроительных регламентов.

Гарантийный срок для объекта долевого строительства, за исключением технологического и инженерного оборудования, входящего в состав такого объекта долевого строительства, не может составлять менее чем пять лет, и исчисляется со дня передачи объекта долевого строительства. 
 Гарантийный срок на технологическое и инженерное оборудование, входящее в состав передаваемого участникам долевого строительства объекта долевого строительства, не может составлять менее чем три года, и исчисляется со дня подписания первого передаточного акта.  

Передача объекта долевого строительства застройщиком и принятие его участником долевого строительства осуществляются по подписываемым сторонами передаточному акту или иному документу о передаче.

Передача объекта долевого строительства осуществляется только  после получения разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома.  


       Право собственности участника долевого строительства на объект долевого строительства подлежит государственной регистрации в порядке, предусмотренном Федеральным законом от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 
Основанием для государственной регистрации права собственности участника долевого строительства на объект долевого строительства являются:

- документы, подтверждающие факт его постройки (создания), - разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома, в состав которых входит объект долевого строительства;

- передаточный акт или иной документ о передаче объекта долевого строительства.
Разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома передается застройщиком в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, не позднее чем через десять рабочих дней после получения такого разрешения.

 Государственное регулирование в области долевого строительства многоквартирных домов осуществляется Федеральной службой по финансовым рынкам (119991, ГСП-1, г.Москва, Ленинский проспект, 9). 

Контроль и надзор в области долевого строительства многоквартирных домов на территории Амурской области осуществляются министерством строительства и архитектуры Амурской области (675000, г.Благовещенск, ул. Шевченко, 24).  
