Веду прямой эфир я - представитель строительной компании - Эльвира Галяутдинова. Помогает разобраться в вопросах – эксперт Росреестра Татарстана - Альбина Алексеева. 
Вопрос 1: Альбина Рустамовна, давайте начнем с самого простого – разъясним, что включает в себя понятие  договор долевого участия? 
Ответ:  По договору участия в долевом строительстве одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок своими силами и (или) с привлечением других лиц построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответствующий объект долевого строительства участнику долевого строительства, а другая сторона (участник долевого строительства) обязуется уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого строительства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости.

Договор заключается в письменной форме, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации, если иное не предусмотрено настоящим Федеральным законом. Договор может быть заключен в форме электронного документа, подписанного усиленной квалифицированной электронной подписью.

Вопрос 2: Может ли выступать индивидуальный предприниматель в качестве застройщика по долевому строительству?

Ответ: Нет, таким застройщиком может быть только хозяйственное общество (ООО, ПАО, АО) наименование которого содержит слова «специализированный застройщик». 
Вопрос 3: А какие документы необходимы для того, чтобы можно было зарегистрировать договор долевого строительства?
Государственная регистрация договора участия в долевом строительстве осуществляется на основании заявления сторон договора (застройщика, участника долевого строительства),  разрешения на строительство, Плана создаваемого объекта недвижимости, проектной декларации, получаемой органом регистрации прав путем информационного взаимодействия федеральной государственной информационной системы ведения Единого государственного реестра недвижимости с единой; иных документов, необходимых для регистрации сделки и иных документов, необходимых для проведения государственной регистрации.

Вопрос 4: Почему, на Ваш взгляд, люди охотнее выбирают электронный формат  взаимодействия с Росреестром, нежели бумажный?

- Преимущества получения государственных услуг  в электронном виде  очевидны: во-первых, обеспечивается значительная экономия времени; во-вторых,  сокращение срока регистрации; в-третьих, не требуется пользоваться помощью курьеров или доверенных лиц для передачи бумаг в отделение многофункционального центра; кроме того, электронная регистрация может стать дополнительной защитой дольщика от незаконных действий, например, подделки документов. Если зарегистрированный договор участия в долевом строительстве будет кем-либо отредактирован, то он потеряет связь с усиленной квалифицированной электронной подписью регистратора, и документ станет недействителен; предусматривается  низкая ипотечная ставка от кредитных организаций и др. Учитывая множество достоинств электронной формы подачи документов на государственную регистрацию призываем потребителей государственных услуг использовать именно такой способ представления документов в орган регистрации прав.

Вопрос 5. Какие сроки осуществления государственной регистрации Росреестром договоров долевого участия?

Ответ: Государственная регистрация  первого договора участия в долевом строительстве проводится в течение семи рабочих дней  для заявлений, представленных через орган регистрации прав и в течение девяти рабочих дней для заявлений, представленных через МФЦ. Сроки осуществления государственной регистрации последующих договоров об участии в долевом строительстве регистрируются в течение 5 рабочих дней с даты поступления в регистрирующий орган необходимых документов, а в случае поступления документов в электронной форме - в течение 3 рабочих дней. При подаче же документов через многофункциональный центр  срок регистрации составит до 7 рабочих дней.

Вопрос 6: Скажите, как можно удостовериться, что ДДУ зарегистрирован?
По новым правилам, с 29.06.2022 государственная регистрация сделки, ограничения права, обременения объекта недвижимости, в том числе ипотеки, изменения ограничения права, обременения объекта недвижимости на основании договора или иной сделки, включая изменение или дополнение регистрационной записи об ипотеке на основании договора или иной сделки, удостоверяются выпиской из Единого государственного реестра недвижимости.
Потенциальному дольщику, ещё не заключившему договор, поможет выписка из ЕГРН о зарегистрированных ДДУ, которая содержит информацию о том, как идут продажи в конкретном строительном проекте, сколько квартир там уже продано. Данные эти общедоступны, получить их может любой желающий, обратившись в МФЦ.

Вопрос 7: С 1 марта 2022 года стало возможным осуществление государственной регистрации прав при строительстве индивидуальных жилых домов в границах территории малоэтажного жилого комплекса с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц по договору участия в долевом строительстве. В связи с этим, хотелось бы уточнить, расширился ли перечень документов, необходимых для государственной регистрации ДДУ в отношении объекта индивидуального жилищного строительства, заключенного с первым участником долевого строительства?

Ответ: Да, безусловно, для государственной регистрации ДДУ в отношении объекта ИЖС, заключенного застройщиком с первым участником долевого строительства, наряду с документами, предусмотренными для государственной регистрации необходимо дополнительно предоставить:
1) сведения об утверждении проекта планировки территории и проекта межевания территории и о внесении в Единый государственный реестр недвижимости сведений об утвержденном проекте межевания территории (учетный номер такого проекта межевания территории в реестре границ);

2) разрешение на строительство;

3) проектную декларацию;

4) план создаваемого объекта индивидуального жилищного строительства с указанием его местоположения, планируемой площади и каждого из помещений в таком объекте, описанием технических характеристик помещений в таком объекте;

5) план земельного участка, на котором осуществляется строительство объекта индивидуального жилищного строительства, с указанием его площади, условного номера и расположения.

Вопрос 8: 
Правильно ли мы понимаем, что в случае заключения договора об участии в долевом строительстве с привлечением кредитных средств на объект долевого строительства всегда  требуется представление кредитного договора?
Ответ: В соответствии с пунктом 1 статьи 9 Федерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (далее – Закон № 102-ФЗ) в договоре об ипотеке должны быть указаны предмет ипотеки, его оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, обеспечиваемого ипотекой.
          При государственной регистрации ипотеки в силу закона внесение в Единый государственный реестр недвижимости (далее – ЕГРН) сведений о залогодержателе осуществляется на основании договора, из которого возникло обеспечиваемое ипотекой обязательство; при этом истребование у заявителя иных касающихся залогодержателя документов и сведений не допускается (абзац третий пункта 2 статьи 20 Закона № 102-ФЗ).

Учитывая изложенное, если в договоре об ипотеке, в договоре, из которого возникло обеспечиваемое ипотекой обязательство (например, в договоре участия в долевом строительстве содержится вся информация, необходимая для внесения в ЕГРН сведений об ипотеке, полагаем, что непредставление для государственной регистрации ипотеки кредитного договора, в обеспечение обязательств по которому заключен соответствующий договор, не может являться основанием для приостановления регистрационных действий.
Вопрос 9: Между застройщиком и юридическим лицом заключен один договор долевого участия, но на три объекта долевого участия. Какова стоимость государственной пошлины за регистрацию этого договора? 

Ответ: В рассматриваемом случае,  государственная пошлина составляет  6000 рублей, разделенные на количество участников договора, соответственно, от юридического лица – 3000 рублей и от застройщика -3000 рублей.
Вопрос 10:  Подскажите,  где можно  посмотреть список банков, имеющих право открывать счета эскроу?

Ответ: На сайте Центрального Банка Российской Федерации опубликован перечень банков, уполномоченных для открытия счетов эскроу для расчета по договорам долевого участия.

Вопрос 11:  Одним из документов, подтверждающих право на земельный участок у застройщика, является договор аренды данного участка. В текущем году были приняты меры поддержки для бизнеса и граждан в сфере аренды земли, в частности,  с этим возник вопрос: каковы условия продления договора аренды для застройщика?
Ответ: Чтобы продлить договор необходимо заключить с арендодателем дополнительное соглашение.  Для этого  Вы, как арендатор, вправе подать заявление в уполномоченный орган до 1 марта 2023 года и продлить договор не больше чем на три года.  Продление договора возможно при соблюдении следующих условий: срок договора аренды  не истек,  арендодатель не подал заявление на расторжение договора и, конечно, отсутствие нарушений земельного законодательства. При этом задолженность по договору и основания заключения договора аренды не влияют на возможность продления. 

Вопрос 12:  После регистрации договора долевого участия когда можно будет зарегистрировать право собственности? И что для этого нужно?
Право собственности может быть зарегистрировано в любое время после окончания строительства и получения разрешения на ввод в эксплуатацию. Для данной регистрации потребуются заявление о государственной регистрации права собственности и акт приема-передачи помещения. Размер государственной пошлины составит 2000 рублей.
Застройщики получили возможность подать электронное заявление на регистрацию права собственности за дольщиком, что значительно упрощает и сокращает процедуру регистрации прав для граждан.

Бумажный передаточный акт можно перевести в электронный образ. Для этого акт нужно отсканировать и заверить усиленной квалифицированной электронной подписью представителя застройщика. Электронная подпись дольщика при этом не требуется,

Для регистрации права собственности застройщик должен поставить объект на кадастровый учет и передать квартиру дольщику по акту приема-передачи. Далее участник долевого строительства или застройщик обращается с заявлением о регистрации прав. Напомню, застройщик может самостоятельно обратиться в Росреестр с заявлением о регистрации права собственности на построенные квартиры от имени дольщиков. Для этого нет необходимости оформлять доверенность на имя застройщика. Закон прямо указывает на то, что доверенность для подачи такого заявления не требуется.  Кроме того, по новым правилам,  застройщик вправе осуществить перевод передаточного акта (иного документа о передаче объекта долевого строительства) в форме документа на бумажном носителе в форму электронного образа документа путем его сканирования и заверить его усиленной квалифицированной электронной подписью лица, уполномоченного действовать от имени застройщика. Указанный электронный образ документа (передаточного акта (иного документа о передаче объекта долевого строительства) имеет ту же юридическую силу, что и документ на бумажном носителе. Изготовление указанного электронного образа документа осуществляется без взимания платы с участника долевого строительства.
