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1. Введение 

Главное управление по государственному надзору Удмуртской Республики проводит публичные обсуждения   правоприменительной практики при осуществлении регионального государственного строительного надзора и государственного контроля (надзора) в области долевого строительства  многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Удмуртской Республики  за 2 квартал 2018 года.

Полномочия Главного управления определены  Положением о Главном управлении, утвержденном  постановлением Правительства Удмуртской Республики от 29 декабря 2017 года №  588, вступившим в законную силу 25.01.2018.

Главное управление по государственному надзору УР образовано путем присоединения к Инспекции государственного строительного надзора Государственной жилищной инспекции и Государственной инспекции по надзору за техническим состоянием самоходных машин и других видов техники при Министерстве сельского хозяйства и продовольствия Удмуртской Республики.


Указом Главы УР №3 от 10.01.2018 исполняющим обязанности начальника Главного управления назначен Поздеев Евгений Викторович.

Главное управление уполномочено на осуществление:

- регионального государственного строительного надзора; 

- государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Удмуртской Республики;

- регионального государственного жилищного надзора;

- лицензионного контроля в отношении юридических лиц или индивидуальных предпринимателей, осуществляющих деятельность по управлению многоквартирными домами на основании лицензии;

- лицензирования предпринимательской деятельности по управлению многоквартирными домами; 

- регионального государственного надзора за техническим состоянием самоходных машин и других видов техники.

Настоящий доклад по правоприменительной практике при осуществлении регионального государственного строительного надзора и государственного контроля (надзора) в области долевого строительства  многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Удмуртской Республики  за 2 квартал 2018 года подготовлен в рамках реализации статьи 8.2 Федерального закона от 26.12.2008 № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля», приоритетной программы «Реформа контрольно-надзорной деятельности», приоритетного проекта «Повышение качества реализации контрольно-надзорных полномочий в Удмуртской Республики» на основе обобщения и анализа, имеющихся в распоряжении Главного управления материалов.

Цель мероприятия – доведение до сведения застройщиков, технических заказчиков, лиц осуществляющих строительство, информации о недопустимых действиях при строительстве, реконструкции объектов капитального строительства, а также санкциях, применяемых к нарушителям. 

Надзорная деятельность Главного управления по государственному надзору УР  при осуществлении государственного строительного надзора и  государственного контроля (надзора) в области долевого строительства  многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Удмуртской Республики  направлена на  предупреждение, выявление и пресечение допущенных застройщиком, техническим заказчиком, а также лицом, осуществляющим строительство на основании договора с застройщиком или техническим заказчиком, нарушений законодательства о градостроительной деятельности, в том числе технических регламентов, и проектной документации посредством проведения проверок.

2. Изменения законодательства в области государственного строительного надзора, итоги деятельности Главного управления по государственному надзору Удмуртской Республики при осуществлении регионального строительного надзора  за 2 квартал 2018 года, типовые нарушения требований в области строительства 
В 2018 году постановлением Правительства Удмуртской Республики    № 22 от 05 февраля 2018 года утверждено Положение о порядке осуществления уполномоченным исполнительным органом государственной власти Удмуртской Республики отдельных перераспределенных полномочий в области градостроительной деятельности (далее – Положение).

Согласно данному Положению, полномочия по принятию решений о выдаче разрешения на строительство или об отказе в выдаче разрешения на строительство, а так же решений о продлении срока действия разрешений на строительство или об отказе в продлении срока действия разрешений на строительство, решений о внесении изменений в разрешения на строительство или об отказе во внесении изменений в разрешения на строительство в случае строительства, реконструкции объектов капитального строительства, проектная документация которых подлежит экспертизе в соответствии со статьёй 49 Градостроительного кодекса РФ (за исключением линейных объектов), полномочия по принятию решений о выдаче разрешений на ввод объектов капитального строительства  в эксплуатацию или об отказе в выдаче разрешений на ввод объектов капитального строительства  в эксплуатацию в случае строительства, реконструкции объектов капитального строительства, проектная документация которых подлежит экспертизе в соответствии со статьей 49 Градостроительного кодекса РФ (за исключением линейных объектов) на территории города Ижевска и Завьяловского района отнесены к Министерству строительства, жилищно-коммунального хозяйства и энергетики Удмуртской Республики.

В случае выдачи разрешения на строительство ранее 01 января 2018 года, изменения  в разрешения на строительство и выдача разрешений на ввод в эксплуатацию осуществляется органом местного самоуправления, выдавшим разрешение на строительство такого объекта.

28 ноября 2017 года Закон Удмуртской Республики от 6 марта 2014 года № 3-РЗ «О градостроительной деятельности в Удмуртской Республике» дополнен следующими пунктами:

Разрешение на строительство не требуется в случае:

8) строительства и (или) реконструкции антенно-мачтовых сооружений связи высотой до 50 метров включительно и (или) имеющих заглубление подземной части (полностью или частично) ниже планировочной отметки земли до 5 метров, предназначенных для предоставления на территориях сельских поселений высокоскоростного доступа к информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» посредством сетей мобильной связи;

9) строительства и (или) реконструкции линейно-кабельных сооружений связи, за исключением особо опасных, технически сложных сооружений связи.

Данные положения вступили в силу с момента опубликования 14 декабря 2017 года.

В соответствии со статьей 8.1 Федерального закона «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля» от 26 декабря 2008 года  № 294-ФЗ в целях оптимального использования трудовых, материальных и финансовых ресурсов, задействованных при осуществлении государственного надзора, снижения издержек юридических лиц, индивидуальных предпринимателей и повышения результативности своей деятельности органы государственного надзора применяют риск-ориентированный подход. 

Постановлением Правительства РФ от 25 октября 2017 года  № 1294  утверждены  изменения в Положение об осуществлении государственного строительного надзора в Российской Федерации, утвержденное постановлением Правительства Российской Федерации от 1 февраля 2006 года № 54 «О государственном строительном надзоре в Российской Федерации», которые вступили в силу  с 1 января 2018 года.

Согласно изменениям все поднадзорные объекты, в соответствии с критерием тяжести потенциальных негативных последствий возможного несоблюдения юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями требований, установленных федеральными законами и принимаемыми в соответствии с ними иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, подразделяются на следующие категории риска:

высокий риск – общественные  здания и сооружения, многоквартирные жилые дома, путепроводы, тоннели, мосты и эстакады, а также объекты капитального строительства с пролетом от 20 до 100 метров;

значительный риск – производственные здания;

умеренный риск  –  объекты капитального строительства, не указанные в абзацах третьем и четвертом настоящего документа.
При этом при осуществлении регионального государственного строительного надзора программа проверок разрабатывается исходя из установленной категории риска строящегося, реконструируемого объекта капитального строительства: 

для категории высокого риска – не более 12 проверок;

для категории значительного риска – не более 10 проверок;

для категории умеренного риска – не более 7 проверок.
При этом количество проверок за период строительства, реконструкции объекта капитального строительства, может быть увеличено не более чем на 2 проверки в случаях:

а) строительства, реконструкции объекта капитального строительства в условиях стесненной городской застройки (в соответствии с проектной документацией);

б) строительства, реконструкции объекта капитального строительства в сложных инженерно-геологических условиях (в соответствии с проектной документацией);

в) строительства, реконструкции объекта капитального строительства, общая площадь которого превышает 20000 кв. метров.

В Положении об осуществлении государственного строительного надзора в Российской Федерации, утвержденного постановлением Правительства Российской Федерации от 1 февраля 2006 г. N 54 "О  государственном строительном надзоре в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 2006, N 7, ст. 774; 2009, N 11, ст. 1304; 2012, N 7, ст. 864; 2016, N 48, ст. 6764) подпункт "а" пункта 2 дополнен словами "либо является модифицированной проектной документацией";

Окончательная версия звучит:

Государственный строительный надзор осуществляется:

а) при строительстве объектов капитального строительства, если проектная документация на их строительство подлежит государственной экспертизе в соответствии со статьей 49 Градостроительного кодекса Российской Федерации либо является модифицированной проектной документацией;

Так же вышеуказанное Положение дополнено пунктом 21.1. 
«21.1 Заключение о соответствии отзывается выдавшим его органом государственного строительного надзора на основании вступившего в законную силу решения суда.»
Данные изменения вступили в силу 10 марта 2018 года.
В рамках осуществления государственного строительного надзора   во 2 квартале 2018 года Инспекцией строительного надзора проведено 239   проверок, из них в соответствии с программами проверок – 184  , внеплановых проверок – 55, проверок по исполнению предписаний об устранении нарушений –  53. 

Количество выявленных нарушений при проведении проверок - 249
По результатам проведенных проверок выдано  86   предписаний.

 Анализ правонарушений, выявленных Главным управлением в ходе надзорных мероприятий во 2 квартале 2018 года, еще раз показывает, что основными допущения нарушений, являются:

1) отсутствие проектов производства работ, технологических карт при выполнении строительно-монтажных работ

2) нарушение технологии при производстве работ, отсутствие квалифицированных кадров

3) применение низкокачественных и/или не сертифицированных материалов, изделий и конструкций

4) несоответствие выполненных работ проектной документации

5) отсутствие исполнительной документации

6) нарушение требований по организации строительства (работы в ночное время, вынос грязи со строительной площадки, некачественное ограждение и т.д.)

7) нарушение требований охраны труда и техники безопасности.
3. Изменения законодательства  в области долевого строительства  многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости и итоги деятельности Главного управления по государственному надзору Удмуртской Республики при осуществлении  государственного контроля (надзора) в области долевого строительства  многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Удмуртской Республики  за 2 квартал  2018 года. Типовые  нарушения обязательных требований, соблюдение которых оценивается при проведении мероприятий по контролю (надзору)  за долевым участием в строительстве

Федеральным законом от 1 июля 2018 года № 175-ФЗ (далее – Федеральный закон № 175-ФЗ)  внесены изменения  Федеральный закон от 30 декабря 2004 года № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации». 

Федеральный закон № 175 - ФЗ вступил в силу с 1 июля 2018 года, за исключением  абзацев шестого и седьмого подпункта «в» пункта 2 статьи 1 указанного Федерального закона и с учетом особенностей  применения  статьи  2, частей 1.1, 2 – 2.2, 2.3 и 2.6 статьи 3, статей 18 – 18.2 Федерального закона № 214 – ФЗ, установленных статьей 8 Федерального закона № 175 - ФЗ.

К застройщикам, получившим разрешения на строительство после 1 июля 2018 года, предъявляются новые требования. 
Вводится понятие «специализированный застройщик».

У застройщика  либо у его основного или у иного дочернего общества такого общества должен быть не менее чем трёхлетний опыт участия в строительстве многоквартирных домов общей площадью не менее 10 000 кв.м. в совокупности. 
В соответствии с частью 1.1 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ, застройщик вправе привлекать денежные средства участников долевого строительства для строительства одного или нескольких многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, в соответствии с проектной документацией при условии, что строительство (создание) указанных многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости осуществляется в пределах одного разрешения на строительство, либо в пределах нескольких разрешений на строительство в соответствии с градостроительным планом земельного участка или утвержденным проектом планировки территории, либо в пределах одного или нескольких разрешений на строительство на одном или нескольких земельных участках, расположенных в границах застроенной территории, в отношении которой заключен договор о развитии застроенной территории, или территории, в отношении которой заключен договор о комплексном освоении территории или договор о комплексном развитии территории. Застройщик не вправе одновременно осуществлять деятельность по нескольким договорам о развитии застроенной территории, и (или) договорам о комплексном развитии территории, и (или) договорам о комплексном освоении территории.

В силу статьи 8 Федерального закона № 175-ФЗ, второе предложение части 1.1

HYPERLINK consultantplus://offline/ref=233A7CCB8867F46A0655FA6DE53013826D8A1544C7C27E0E2CB9073B88BA5BA1E2E8F145FEEDCC7EQC4BF 
 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ применяются без учета изменений, внесенных Федеральным законом от 29 июля 2017 года N 218-ФЗ "О публично-правовой компании по защите прав граждан - участников долевого строительства при несостоятельности (банкротстве) застройщиков и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" и Федеральным законом № 175-ФЗ, в отношении застройщиков, получивших разрешение на строительство до 1 июля 2018 года.

Застройщик имеет право на привлечение денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирного дома на основании договора участия в долевом строительстве при наличии проектной документации и положительного заключения экспертизы проектной документации.
Требования к уставному капиталу заменены требованиями к собственным средствам застройщика. Застройщики должны располагать собственными средствами в размере не менее десяти процентов от планируемой стоимости строительства.

При этом, на дату направления проектной декларации в уполномоченный орган власти субъекта РФ застройщик должен иметь на расчетном счете денежные средства в размере не менее 10% от проектной стоимости строительства, либо наличие на указанную дату кредитного договора, заключенного застройщиком с уполномоченным банком, предусматривающего предоставление уполномоченным банком застройщику целевого кредита на строительство (создание) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в размере не менее сорока процентов от проектной стоимости строительства.

Обязательства застройщика, не связанные со строительством недвижимости, не могут превышать 1% от проектной стоимости строительства.

Застройщик должен быть свободен от обязательств по займам, кредитам и ссудам за исключением обязательств по целевым кредитам, связанным со строительством объекта, на которое привлекаются денежные средства дольщиков и (или) предоставленных основным обществом застройщика целевых займов в размере, не превышающем двадцати процентов от проектной стоимости строительства, при условии, что проценты по такому займу не превышают действовавшую на дату заключения договора займа ключевую ставку Центрального банка Российской Федерации, увеличенную на два процентных пункта.

Застройщиком не осуществлены выпуск или выдача ценных бумаг, за исключением акций.
Принадлежащее застройщику имущество не используется для обеспечения исполнения обязательств третьих лиц, а также для обеспечения исполнения собственных обязательств застройщика, не связанных со строительством недвижимости.
Застройщик, технический заказчик, и генеральный подрядчик обязаны открыть банковские счета в одном и том же уполномоченном банке и осуществлять расчеты между собой только с использованием указанных счетов. Застройщик вправе иметь только один расчетный счет. Если застройщик привлекает денежные средства участников долевого строительства для строительства одного или нескольких многоквартирных домов в пределах нескольких разрешений на строительство, такой застройщик должен иметь отдельный расчетный счет в отношении каждого разрешения на строительство.

Застройщики, получившие разрешения на строительство до 1 июля 2018 года,  в течение двух месяцев со дня вступления в силу Федерального закона № 175 – ФЗ, то есть до 1 сентября 2018 года, обязаны открыть банковский счет в одном уполномоченном банке в отношении каждого разрешения на строительство. Реквизиты данного счета должны быть указаны в проектной декларации застройщика. 

Банк будет контролировать списание денежных средств со счета застройщика. По расчетному счету застройщика могут осуществляться операции по зачислению и списанию денежных средств только в соответствии со ст. 18 Федерального закона № 214-ФЗ.

Состав документов, необходимых для проведения операций по расчетному счету застройщика, устанавливается Правительством Российской Федерации по согласованию с Центральным банком Российской Федерации.

В случае отказа в проведении операции по расчетному счету застройщика (при попытке нецелевого использования денежных средств)  уполномоченный банк должен уведомить об этом контролирующий орган и Фонд.

Застройщик обязан составлять промежуточную бухгалтерскую (финансовую) отчетность на ежеквартальной основе за следующие промежуточные отчетные периоды - первый квартал, полугодие и девять месяцев. Эта отчетность, а также годовая бухгалтерская (финансовая) отчетность и аудиторское заключение подлежат размещению в Единой информационной системе жилищного строительства. На раскрытие (опубликование на сайте) промежуточной отчетности отведено тридцать календарных дней после окончания соответствующего промежуточного отчетного периода, годовой отчетности и аудиторского заключения - 120 календарных дней после окончания отчетного года.
Денежные средства с расчетного счета застройщики могут использовать только на цели, указанные в этой статье 18 Закона об участии в долевом строительстве. Застройщики помимо ранее установленных целей вправе использовать денежные средства на:


приобретение в собственность земельных участков;

•
погашение основной суммы долга по целевым кредитам;
•
размещение временно свободных денежных средств на депозите;

•
оплату услуг уполномоченного банка по совершению операций с денежными средствами, находящимися на расчетном счете;

•
уплату налогов, сборов и иных обязательных взносов в бюджет и (или) государственные внебюджетные фонды (в том числе штрафов, пеней и иных санкций за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязанности по уплате налогов, сборов и иных обязательных взносов), а также административных штрафов и установленных уголовным законодательством штрафов;

•
уплату обязательных отчислений (взносов) в компенсационный фон;

•
возврат участнику долевого строительства денежных средств, внесенных им в счет цены договора участия в долевом строительстве, а также уплату процентов на эту сумму за пользование указанными денежными средствами в случаях, предусмотренных ст. 9 Федеральный закон № 214-ФЗ;

•
оплату труда при условии одновременной уплаты соответствующих налогов, страховых взносов в Пенсионный фонд Российской Федерации, Фонд социального страхования Российской Федерации, Федеральный фонд обязательного медицинского страхования;

•
оплату услуг коммерческой организации, осуществляющей функции единоличного исполнительного органа застройщика;

•
денежные выплаты, связанные с предоставлением работникам гарантий и компенсаций, предусмотренных ТК РФ;
•
оплату иных расходов, в том числе расходов на рекламу, 
коммунальные услуги, услуги связи, затрат, связанных с арендой нежилого помещения в целях обеспечения деятельности застройщика, включая размещение органов управления и работников застройщика, а также их рабочих мест и оргтехники.
Расходы, предусмотренные на содержание самого застройщика, не могут составлять более 10% от проектной стоимости строительства, а для застройщиков, которые или основные общества которых раскрывают консолидированную финансовую отчетность, подготовленную в соответствии с международными стандартами финансовой отчетности, указанные расходы не могут составлять более чем двадцать процентов от проектной стоимости строительства.

При этом  совокупный размер авансовых платежей в целях расходов на строительство, подготовки проектной документации и инженерных изысканий, строительства сетей инженерно-технического обеспечения, подготовки документации по планировке территории, строительства и (или) реконструкции в границах такой территории объектов инженерно-технической инфраструктуры, объектов социальной инфраструктуры,  не должен превышать тридцать процентов от проектной стоимости строительства. 
По расчетному счету застройщика не допускается совершение следующих операций:

1) операции, связанные с обеспечением исполнения обязательств третьих лиц;

2) операции, связанные с обеспечением исполнения собственных обязательств застройщика перед третьими лицами, не связанных с привлечением денежных средств участников долевого строительства и со строительством  многоквартирных домов;

3) предоставление ссуд, займов;

4) покупка ценных бумаг;

5) операции, связанные с созданием коммерческих и некоммерческих организаций, участием в уставных капиталах хозяйственных обществ, имуществе иных коммерческих и некоммерческих организаций, за исключением операций, связанных с созданием (участием в уставных капиталах) хозяйственных обществ - застройщиков, по отношению к которым застройщик является (становится) основным обществом;

6) оплата выпускаемых (выдаваемых) застройщиком ценных бумаг, за исключением оплаты выпускаемых им акций.

Руководитель, главный бухгалтер и участники специализированного застройщика должны соответствовать этим требованиям статьи 3.2 Федерального закона № 214 – ФЗ.
Так, руководителем, главным бухгалтером и участником застройщика не может являться:

лицо, имеющее неснятую или непогашенную судимость за преступления в сфере экономической деятельности или преступления против государственной власти;

лицо, в отношении которого не истек срок, в течение которого оно считается подвергнутым административному наказанию в виде дисквалификации;

лицо, которое было привлечено к субсидиарной ответственности по обязательствам юридического лица и (или) ответственности в виде взыскания убытков с юридического лица, если со дня исполнения лицом обязанности, установленной судебным актом, прошло менее пяти лет;

лицо, которое в течение пяти лет, предшествовавших дате направления проектной декларации в уполномоченный орган, осуществляло функции руководителя юридического лица, признанного банкротом;
лицо, которое владело в течение трех лет, предшествовавших дате направления проектной декларации в уполномоченный орган, более 5 % долей  застройщика, признанного арбитражным судом несостоятельным (банкротом).

Физическое лицо, которое в конечном счете прямо или косвенно (через третьих лиц) владеет (имеет в капитале участие более чем пять процентов корпоративным юридическим лицом - застройщиком, должно соответствовать  этим же требованиям.
В случае принятия решений о прекращении полномочий руководителя застройщика, об избрании (назначении) нового руководителя, а также об образовании временного единоличного исполнительного органа застройщик обязан уведомить о таком решении контролирующий орган и представить информацию о соответствии указанных лиц установленным требованиям. Исполнить эту обязанность застройщик должен в течение трех рабочих дней с момента принятия решения.
О счетах эскроу.

Счета эскроу открываются в уполномоченном банке.

Если застройщик принял решение привлекать денежные средства дольщиков с использованием этих счетов, то все участники долевого  строительства вносят денежные средства в счет уплаты цены договора   на 
счет эскроу.

В этом случае договором участия в долевом строительстве д.б. предусмотрена обязанность дольщика уплатить цену договора до ввода в эксплуатацию дома путем внесения денежных средств в сроки и размере, которые установлены ДДУ,  на счет эскроу. В ДДУ д.б. указан банк в котором открыт такой счет (наименование, фирменное наименование, место нахождения и адрес, адрес электронной почты, номер телефона).

Обязанность дольщика по уплате цены договора считается исполненной с момента поступления денежных средств на счет эскроу.
Для застройщиков, использующих счета эскроу, контролирующий орган выдает заключение о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям, установленных пунктами 1,  2 – 6,  8 части 2 статьи 3 и ст. 20 и 21 Федерального закона № 214-ФЗ.
Контролирующий орган при выдаче заключения о соответствии будет проверять застройщика по вопросам: 

1) наличие проектной документации и положительного заключения экспертизы проектной документации;

2) в отношении застройщика не проводятся процедуры ликвидации, 

3) в отношении застройщика не проводятся процедуры банкротства, 

4) в отношении застройщика отсутствует решение суда о приостановлении его деятельности в качестве  меры административного наказания,  

5) застройщик отсутствует в реестре недобросовестных поставщиков (подрядчиков, исполнителей),  

6) отсутствует в реестре недобросовестных участников по продаже земельного участка, либо аукциона на право заключения договора аренды земельного участка, 

Органы управления застройщика (директор и главный бухгалтер) и его участники соответствуют статье 3.2.

Соответствие застройщика требованиям части 1.1 и пунктов 1.1 - 1.8, 7 части 2 статьи 3  Федерального закона № 214-ФЗ в случае привлечения застройщиком денежных средств участников долевого строительства с использованием счетов эскроу не требуется.

Застройщик может строить одновременно несколько домов по разным разрешениям на строительство.

К застройщику не применяются требования к размеру собственных средств,

Застройщик может не иметь денежные средства на счете в размере не менее десяти процентов от проектной стоимости строительства, либо кредитный договор с уполномоченным банком,
Застройщик может иметь обязательства по любым кредитам, займам, ссудам,
Застройщик может выпускать любые ценные бумаги,
Застройщик иметь обязательства, не связанные с привлечением денежных средств участников долевого строительства,
Имущество, принадлежащее застройщику, может использоваться для обеспечения исполнения обязательств  третьих лиц любых собственных обязательств,
У застройщика могут быть обязательства по обеспечению исполнения обязательств третьих лиц,

Застройщик может не соблюдать нормативы финансовой устойчивости,

Отсутствует требование к размеру недоимки.

Земельный участок, на котором осуществляется строительство жилого дома, находится в залоге у банка. Право залога прекращается с момента передачи дольщику объекта долевого строительства.

C 1 января 2018 года работает Единая информационная система жилищного строительства (ЕИС ЖС). Содержащаяся в системе информация  является открытой и общедоступной. Наполнять систему должны застройщики, контролирующий орган, уполномоченный орган, орган регистрации прав, Фонд, органы государственной власти субъектов Российской Федерации, уполномоченные на осуществление государственного строительного надзора, орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации, орган местного самоуправления, уполномоченные на выдачу разрешений на строительство.
Застройщики обязаны размещать в системе информацию, указанную в ч. 2 ст. 3.1 Федерального закона № 214 - ФЗ, а именно:

•
 разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирных домов (иных объектов недвижимости), в строительстве которых принимал участие застройщик (его основное общество или дочерние общества такого основного общества) в течение трех лет, предшествующих опубликованию проектной декларации (то есть застройщик подтверждает наличие опыта строительства);

•
 разрешение на строительство;

•
 заключение экспертизы проектной документации;

•
документы, подтверждающие права застройщика на земельный участок;

•
 проектную декларацию;

•
 заключение уполномоченного органа о соответствии застройщика и проектной декларации установленным требованиям;

•
проект договора участия в долевом строительстве (других договоров, используемых застройщиком для привлечения денежных средств участников);

•
 сведения об уплате застройщиком обязательных отчислений (взносов) в компенсационный фонд;

•
бухгалтерскую (финансовую) отчетность (включая промежуточную) и аудиторское заключение;

•
фотографии, отражающие текущее состояние строительства многоквартирного дома;

·  градостроительный план земельного участка;

·  схема планировочной организации земельного участка, выполненная в соответствии с информацией, указанной в градостроительном плане земельного участка, с обозначением места размещения объекта капитального строительства, подъездов и проходов к нему, границ зон действия публичных сервитутов, объектов археологического наследия;

·  документ, содержащий информацию о расчете размера собственных средств и нормативах финансовой устойчивости застройщика;

·   сведения о введении одной из процедур, применяемых в деле о банкротстве в соответствии с Федеральным законом от 26 октября 2002 года N 127-ФЗ "О несостоятельности (банкротстве)";

·  извещение о начале строительства, реконструкции объекта капитального строительства, направленное в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности;

·  сведения об открытии или о закрытии расчетного счета застройщика с указанием номера такого счета, наименования уполномоченного банка и его идентификаторов (идентификационный номер налогоплательщика, основной государственный регистрационный номер);

·  иная информация, предусмотренная настоящим Федеральным законом.

Контролирующий орган будет размещать в системе:

•
информацию о выданных заключениях о соответствии застройщика и проектной декларации установленным требованиям либо мотивированный отказ в выдаче таких заключений;

•
информацию о проведенных проверках деятельности застройщика, предписаниях застройщику, а также сведения о вступивших в законную силу постановлениях контролирующего органа о привлечении застройщика, его должностных лиц к административной ответственности за нарушение требований Закона об участии в долевом строительстве;

•
информацию о должностных лицах, наделенных полномочиями на размещение информации в системе;

· уведомления контролирующего органа, указанные в части 2.6 статьи 3 (уведомления в орган регистрации прав  об отсутствии у застройщика права привлекать денежные средства, о неисполнении застройщиком обязанности по передаче дольщику объекта долевого строительства по зарегистрированному договору участия в долевом строительстве - в течение шести месяцев со дня наступления такой обязанности)  Федерального закона № 214-ФЗ.
Обязанность по размещению информации в ЕИС ЖС возникает с 1 октября 2018 года. На сайте ЕИС ЖС по адресу наш.дом.рф в личном кабинете застройщика  выложена инструкция пользователя по работе. 

Личный кабинет позволяет заполнять электронную форму проектной декларации (изменения в ПД) для подачи ее на рассмотрение контролирующих органов в электронном виде.

Проектная декларация, информация о соответствии физического лица, определенного в части 4 статьи 3.2 Федерального закона № 214-ФЗ, требованиям указанной статьи до заключения застройщиком договора с первым участником долевого строительства многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости направляются застройщиком в контролирующий орган с использованием усиленной квалифицированной электронной подписи путем заполнения электронной формы проектной декларации на сайте единой информационной системы жилищного строительства, в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет".

Контролирующий орган, в срок не более тридцати дней со дня получения проектной декларации осуществляет подготовку и выдачу застройщику заключения о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям, установленным частями 1.1 и 2 статьи 3, статьями 20 и 21  Федерального закона № 214 - ФЗ, или отказ в выдаче такого заключения.

Отказ в выдаче заключения будет выдаваться,  в том числе и в случае  нарушения застройщиком на дату направления проектной декларации застройщиком срока ввода в эксплуатацию многоквартирного дома  (или иного объекта), строительство которых осуществляется с привлечением средств участников долевого строительства, указанного в проектной декларации, представленной для государственной регистрации договора участия в долевом строительстве, заключенного застройщиком с первым участником долевого строительства таких объектов недвижимости, на три и более месяца.

Во 2 квартале 2018 года Главным управлением проведено 448 внеплановых документарных проверок.


Из 448 внеплановых проверок основанием для проведения внеплановых проверок явились:

в 3 случаях  истечение срока исполнения предписания об устранении нарушения обязательных требований, установленных законодательством об участии в долевом строительстве;

в 142 случаях проверка отчетности застройщиков об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства;

261  проверка проектных деклараций на соответствие их требованиям статьям 20 и 21 Федерального закона  № 214-ФЗ, своевременности внесения изменений в проектные декларации, касающихся сведений о финансовом результате, о размерах кредиторской и дебиторской задолженности; 

14 проверок сайтов застройщиков,

28 проверок застройщиков на соответствие требованиям части 2 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ.

По результатам 27 проверок были выявлены 47 нарушений  законодательства о долевом участии в строительстве, юридическим лицам выданы 9 предписаний об устранении нарушений законодательства, составлено  20 протоколов об административном правонарушении.  

По результатам проверок выданы 17 заключений о соответствии застройщика и проектной декларации требованиями Федерального закона № 214-ФЗ и 11 отказов в выдаче заключений о соответствии.
Типовые нарушения обязательных требований, соблюдение которых оценивается при проведении мероприятий по контролю (надзору)  за долевым участием в строительстве

В результате проведения контрольно-надзорных мероприятий во 2 квартале 2018 года выявлены следующие типовые нарушения обязательных требований:

1. при проверке отчетности застройщиков об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства:
1) непредставление в установленный законодательством срок в контролирующий орган отчетности застройщика за 2 квартал 2018 года;

2) представление отчетности застройщика, содержащей недостоверные сведения, а именно:

а) неверно указана информация о внесении изменений в проектную декларацию;

б) отсутствует полная информация о разрешении на ввод объекта в эксплуатацию;

2. при проверке изменений, вносимых в проектные декларации:

нарушение сроков размещения обязательных изменений, вносимых в проектную декларацию по результатам 1 квартала 2018 года, а именно:

а) о финансовом результате за три месяца 2018 года;

б) о размерах дебиторской и кредиторской задолженности на 31 марта  2018 года. 

3. при проверке проектных деклараций, представленных для получения заключения о соответствии их требованиям, установленным статьям 20 и 21 Федерального закона  № 214-ФЗ:
Информация о проекте строительства содержит недостоверные сведения:

1) о результатах экспертизы проектной документации и результатах инженерных изысканий (п. 1 ч. 1 ст. 21):

а) отсутствует информация о всех экспертизах проектной документации (указывается одна из нескольких экспертиз),

б) класс энергоэффективности, указанный в проектной декларации, не соответствует классу энергоэффективности, указанной в экспертизе проектной  документации, в соответствии с Приказом Минстроя России от 06.06.2016г. № 399/пр,

2) о местонахождении и основных характеристиках строящихся (создаваемых) в рамках проекта строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, сумме общей площади всех жилых и нежилых помещений (п. 5 ч. 1 ст. 21):

а) адрес объекта капитального строительства, указанный в проектной декларации, не соответствует адресу, указанному в разрешении на строительства объекта,

б) сумма общей площади всех жилых и нежилых помещений не соответствует данным экспертизы проектной документации,

3) о планируемом подключении (технологическом присоединении) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости к сетям инженерно-технического обеспечения, размере платы за такое подключение и планируемом подключении к сетям связи (п. 6 ч. 1 ст. 21):

а) отсутствует размер платы за подключение к сети инженерно-технического обеспечения (не заполнена графа),
4) о способе обеспечения исполнения обязательств застройщика по договору (п. 11 ч. 1 ст. 21):  отсутствует способ обеспечения исполнения обязательств застройщика по договору (не заполнена графа 19.3.1 «Уплата обязательных отчислений в компенсационный фонд»: не поставлен знак «V»).

4. Результаты правоприменительной практики при осуществлении регионального строительного надзора и осуществлении  государственного контроля (надзора) в области долевого строительства  многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Удмуртской Республики  за 2 квартал 2018 года.

1. Должностные лица, осуществляющие государственный контроль (надзор) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Удмуртской Республики, наделены полномочиями по составлению  протоколов об административных правонарушениях, предусмотренных  частью 1 статьи 13.19.2 (в части административных правонарушений, совершенных ЖСК, осуществляющими строительство многоквартирных домов), статьями 14.28, 14.28.1 и частью 4 статьи 19.5 КоАП РФ.  
По результатам проверок во 2 квартале 2018 года составлено 20 протоколов об административных правонарушениях, из них 18 протоколов за нарушения обязательных требований.

По части 2 статьи 14.28 КоАП РФ за опубликование в средствах массовой информации и (или) размещение в информационно-телекоммуникационных сетях общего пользования застройщиком проектной декларации (в том числе вносимых в нее изменений), содержащей неполную и (или) недостоверную информацию; предоставление застройщиком неполной и (или) недостоверной информации, опубликование, размещение или предоставление которой предусмотрено законодательством об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а равно нарушение сроков опубликования и (или) размещения проектной декларации либо вносимых в нее изменений составлено 6 протоколов на юридических лиц.

По части 3 статьи 14.28 КоАП РФ за непредставление в установленный срок в Главное управление, отчетности в случаях, предусмотренных законодательством об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а равно представление отчетности, содержащей недостоверные сведения, или представление отчетности не в полном объеме, составлено 12 протоколов на юридических лиц.

По части 4 статьи 19.5 КоАП за невыполнение в установленный срок законного предписания Главного управления составлено 2 протокола на юридических лиц.

По результатам рассмотрения протоколов об административном правонарушении  в 2 квартале 2018 года было вынесено  постановлений о назначении административных наказаний:

14 постановлений о назначении административного наказания в виде предупреждения (во всех случаях применены положения ст.4.1.1 КоАП РФ – замена  административного наказания в виде административного штрафа предупреждением) из них по ч.2 ст.14.28 – 3, по ч.3 ст.14.28 – 10, по ч.4 ст. 19.5 – 1. 

3 постановления о назначении административного наказания в виде административного штрафа на общую сумму  470 000 рублей, из них по ч.2 ст.14.28 – 2, по ч.3 ст.14.28 – 1.

2. По результатам проверок при осуществлении регионального государственного строительного надзора во 2 квартале 2018 года составлено 62 протокола об административных правонарушениях, из них:

49 протоколов в отношении юридических лиц,

3 – в отношении должностных лиц; 

10 – в отношении физических лиц.

Из 62 – 20 протоколов составлены за нарушения обязательных требований.

По ч.1 ст.9.4 КоАП за  нарушение требований технических регламентов, проектной документации составлено 19 протоколов, в отношении юридических лиц-18, должностных лиц-1.

 По результатам рассмотрения назначено административное  наказание  в виде предупреждения – по 10 материалам, 8 административных штрафов на общую сумму 720 000 рублей, 1 постановление о прекращении в связи с отсутствием состава административного правонарушения.

По ч.2 ст.9.4 за  нарушение требований технических регламентов, проектной документации, которые повлекли отступление от проектных значений параметров зданий и сооружений, и затрагивают конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности объектов капитального строительства и (или) их частей или безопасность строительных конструкций, участков сетей инженерно-технического обеспечения составлен 3 протокола (2 в отношении юридических лиц, 1 в отношении должностного лица), по результатам рассмотрения по 2 административным материалам  наложены штрафы в размере 171 000 рублей,   один материал не рассмотрен.

По ч.1 ст.9.5 КоАП за строительство без разрешения составлено 8 протоколов (6 протоколов в отношении юридических лиц, 2 – в отношении физических лиц). Рассмотрены все материалы, по результатам рассмотрения приняты следующие решения: 4 предупреждения на юридическое лицо (применены положения ст.4.1.1 КоАП РФ – замена  административного наказания в виде административного штрафа предупреждением), 3-адм.штрафа на сумму 262 000 рублей, 1 материал не рассмотрен.

По ч.2 ст.9.5  КоАП РФ за нарушение сроков направления извещение о начале строительства, реконструкции, или неуведомление о сроках завершения работ, которые подлежат проверке, составлено 4  протокола на юридическое лицо. По результатам рассмотрения по 1 материалу наложен штраф на юридическое  лицо  - 10 000 рублей, по 2 материалам предупреждения, по 1 материалу производство прекращено в связи с отсутствием события административного правонарушения.

По ч. 5 ст. 9.5 КоАП РФ за эксплуатацию объекта капитального строительства без разрешения на ввод его в эксплуатацию было составлено 15 протоколов (7 протоколов на юридических лиц, 8 на физических лиц) по результатам рассмотрения по 12 материалам наложены штрафы на сумму 47 000 рублей  (из них 4 на юридических лиц, 8 на физических лиц), 2 предупреждения на юридические лица. За неисполнение предписаний Главного управления было возбуждено 13 дел об административных правонарушениях по части 6 статьи 19.5 КоАП. 

По результатам рассмотрения Арбитражным судом в отношении 1 юридического лица вынесено решение о привлечении к административной ответственности и о назначении административного штрафа на общую сумму 60 000 рублей, по 1 материалу судом вынесено решение о прекращении производства в связи с малозначительностью совершенного правонарушения.

По ст.19.7 КоАП РФ за непредставление Главное управление, сведений (информации), во 2 квартале составлен 1 протокол, суд принято решение о привлечении к адм.отвественности в виде предупреждения.

По ч.6 ст.20.4. КоАП РФ за  нарушение требований пожарной безопасности, повлекшее возникновение пожара составлен 1 протокол в отношении юридического лица, Главным управлением МЧС России по Удмуртской Республике вынесено предупреждение.

Во 2 квартале 2018 отмечен рост протоколов за неисполнение предписания в области строительства.
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