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Аннотация 

Вопросы правового регулирования отношений в сфере государственной регистрации 

права собственности и других вещных прав на недвижимое имущество, их признания с 

целью надлежащей правовой защиты имеют важное значение для развития рыночных 

отношений, основой которых является создание условий для надежного 

функционирования рынка недвижимого имущества и привлечения инвестиций в 

российскую экономику. Собственником впервые созданной вещи становится лицо, 

создавшее эту вещь, если иное не установлено законом или договором. В статье 

обосновываются положения о том, что проблема заключается в незавершенном процессе 

формирования соответствующих местных органов государственного архитектурно-

строительного контроля, а затем – и в порядке принятия в эксплуатацию законченных 

строительством объектов. Органам местного самоуправления предоставлено право, а не 

установлена обязанность, по образованию органов государственного архитектурно-

строительного контроля, а также срок реализации органами местного самоуправления, 

законодательством России не установлены 

 В работе показано, что требует уточнения Порядок государственной регистрации 

вещных прав на недвижимое имущество и их обременений в части согласования перечня 

документов, необходимых для регистрации права собственности на вновь созданное 

имущество, путем включения в Декларацию о готовности объекта к эксплуатации, справку 

о праве доверителя на приобретение в собственность объекта инвестирования и акта 

принятия-передачи объекта инвестирования в состав «системной папки застройщика». 

Для цитирования в научных исследованиях 
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Введение 

Правоприменительная практика нашла свое отражение в постановлении Пленума 

Верховного Суда Российской Федерации и Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской 

Федерации от 29 апреля 2010 г. N 10/22 г. Москва «О практике применения судами 

законодательства, регулирующего право частной собственности граждан на жилой дом» 

относительно возникновения права собственности с момента проведения его государственной 

регистрации». 

Основная часть 

Существует также проблема определения собственника недостроенного имущества 

[Гамбаров, 2017]. Согласно ч. 3 ст. 220 ГК РФ, до завершения строительства (создания 

имущества) лицо считается собственником материалов, оборудования и т. п., которые были 

использованы в процессе этого строительства (создания имущества). Объекты незавершенного 

строительства имеют главные признаки недвижимости – прочную связь с землей и 

невозможность перемещения без ущерба для объекта (сооружения) [Канчукоева, 2015; 

Синайский, 2019]. Единственным препятствием к вводу объекта незавершенного строительства 

в гражданский оборот, как недвижимости, является сложность осуществления государственной 

регистрации права собственности на такие объекты [Киселев, 2018]. 

Но законом не определено, о каком договоре идет речь и что именно регистрируется в 

реестре: объект незавершенного строительства как недвижимость или имущественные права на 

объект, который будет создан в будущем [Мейер, 2017]. Не определен момент регистрации и 

субъект права собственности. Непонятными являются также ссылки на обязательные 

договорные отношения и невозможность собственника зарегистрировать незавершенное 

строительство по факту существования. То есть, существует парадоксальная ситуация, когда 

собственник признается владельцем только в частном случае, например, при продаже объекта 

незавершенного строительства, а защитить право собственности не может, поскольку не 

считается собственником [Венедиктов, 1948]. 

Для проведения государственной регистрации права собственности на недвижимое 

имущество заявителем подается соответствующее заявление в бумажной или электронной 

форме в случаях, предусмотренных законодательством, оригиналы документов, необходимые 

для соответствующей регистрации, и документы, подтверждающие уплату административного 

сбора и/или внесения платы за предоставление информации из Государственного реестра 

вещных прав на недвижимое имущество [Унтерберг, 2012].  

Условия, основания и процедура проведения в соответствии с Федеральным Законом 122-

ФЗ «О государственной регистрации вещных прав на недвижимое имущество и их 

обременение» государственной регистрации права собственности на недвижимое имущество, 

объекты незавершенного строительства, перечень документов, необходимых для ее проведения, 

права и обязанности субъектов в сфере государственной регистрации прав, определяет Порядок, 

сам перечень документов, необходимых для проведения государственной регистрации прав на 

нововыстроенный объект недвижимого имущества, имеет техническое название «системная 

папка застройщика» и включает в себя документы, определенные п. 41 Порядка. 

Например, среди документов, необходимых для регистрации прав собственности на вновь 

созданный жилой дом, является документ, в соответствии с требованиями законодательства, 
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удостоверяющим соответствие законченного строительства объекта проектной документации, 

соответствующего государственным строительным нормам, стандартам и правилам [Стерник, 

Поплевина, 2015].  

Согласно п. 2, 3 Порядка принятия в эксплуатацию законченных строительством объектов, 

такими документами могут быть либо зарегистрированная декларация о готовности объекта к 

эксплуатации или сертификат, который выдается Государственной архитектурно-строительной 

инспекцией, в зависимости от уровня сложности объекта [Сергеев, 2014]. Регистрация деклара-

ции или выдача сертификата, или их дубликатов осуществляется путем внесения данных в ре-

естр с соблюдением требований Федерального Закона «Об административных услугах». 

Однако проблема заключается в незавершенном процессе формирования соответствующих 

местных органов государственного архитектурно-строительного контроля, а затем – и в порядке 

принятия в эксплуатацию законченных строительством объектов [Цатурян, 2015]. Органам 

местного самоуправления предоставлено право, а не установлена обязанность, по образованию 

органов государственного архитектурно-строительного контроля, а также срок реализации 

органами местного самоуправления, законодательством России не установлены. 

Перечень документов, входящих в «системную папку застройщика», будут отличаться с 

учетом способа оформления взаимоотношений между застройщиком и инвестором договора об 

участии в фонде защиты прав граждан долевого строительства (далее – ФЗПГДС) или договора 

о приобретении сертификатов фонда операций с недвижимостью (дальше – ФОН) (ст. 2 

Федерального закона от 13.07.2015 N 218-ФЗ (ред. от 02.08.2019) "О государственной 

регистрации недвижимости" (с изм. и доп., вступ. в силу с 23.01.2020) (далее – Закон); договора 

с участием корпоративного инвестиционного фонда или паевого инвестиционного фонда 

(институты совместного инвестирования); правила фонда операций с недвижимостью; 

регламентом корпоративного инвестиционного фонда или регламентом паевого 

инвестиционного фонда; свидетельством о внесении института совместного инвестирования в 

реестр институтов совместного инвестирования (п. 64, 65 Порядка).  

Среди существенных условий договора об участии в ФЗПГДС являются: вид ФЗПГДС; 

порядок передачи доверителем средств в управление управителю ФЗПГДС; ограничение 

относительно отдельных действий управляющего по управлению имуществом; права и 

обязанности управителя ФЗПГДС и доверителя; сведения об объекте строительства с указанием 

его местоположения и технических характеристик, планируемая дата (месяц и год) ввода 

объекта строительства в эксплуатацию; сведения о закрепленном за доверителем объекте 

инвестирования с указанием его технических характеристик; сроки и механизм возврата 

доверителю средств по его требованию, размер платежей, которые должен уплатить при этом 

доверитель; ответственность сторон за невыполнение условий договора; порядок 

взаимодействия доверителя и управителя ФЗПГДС в случае досрочного ввода объекта 

строительства в эксплуатацию и др [Баженов, Устюжанин, 2015]. 

Обращает на себя внимание тот факт, что согласно ч. 3 и ч. 6 ст. 19 Закона, справка о праве 

доверителя на приобретение в собственность объекта инвестирования и акт принятия-передачи 

объекта инвестирования являются документами для проведения государственной регистрации 

права собственности. Однако Порядок не вносит их в перечень документов, необходимых для 

проведения государственной регистрации права собственности на вновь созданное имущество. 

Также, однозначно положительным является тот факт, что согласно ст. 19 Закона, действия по 

регистрации недвижимого имущества осуществляются застройщиком своими силами и за свой 

счет через фонд финансирования строительства, фонд операций с недвижимостью [Липски, 
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2018]. Для избежания нежелательных для инвестора ситуаций и спорных моментов, 

целесообразно включить указанные документы в «системную папку застройщика» и дополнить 

перечень документов, необходимых для государственной регистрации прав, предусмотренных 

в Порядке. 

Заключение  

Требует уточнения Порядок государственной регистрации вещных прав на недвижимое 

имущество и их обременений в части согласования перечня документов, необходимых для 

регистрации права собственности на вновь созданное имущество, путем включения в 

Декларацию о готовности объекта к эксплуатации, справку о праве доверителя на приобретение 

в собственность объекта инвестирования и акта принятия-передачи объекта инвестирования в 

состав «системной папки застройщика». 
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Abstract  

Issues of legal regulation of relations in the field of state registration of property rights and other 

real rights to real estate, their recognition for the purpose of proper legal protection are important 

for the development of market relations, which are based on creating conditions for the reliable 

functioning of the real estate market and attracting investment in the Russian economy. The owner 

of the first created thing becomes the person who created this thing, unless otherwise established by 

law or contract. The article substantiates the provisions that the problem lies in the incomplete 

process of formation of the relevant local bodies of state architectural and construction control, and 

then – in the order of acceptance of completed construction objects into operation. Local self-

government bodies are granted the right, but not the obligation, to form state architectural and 

construction control bodies, as well as the term of implementation by local self-government bodies, 

are not established by the legislation of Russia 

 The paper shows that the procedure for state registration of property rights to real estate and 

their encumbrances needs to be clarified in terms of approving the list of documents required for 

registration of ownership rights to newly created property, by including in the Declaration of 

readiness of the object for operation, a certificate of the principal's right to acquire ownership of the 

investment object and the act of acceptance and transfer of the investment object to the "developer's 

system folder". 
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