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Доклад о правоприменительной практике контрольно-надзорной деятельности Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Карачаево-Черкесской Республики

при осуществлении государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также за деятельностью жилищно-строительных кооперативов, связанной со строительством многоквартирных домов, 
за  2017 год
1. Настоящий доклад  о правоприменительной практике контрольно-надзорной деятельности Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Карачаево-Черкесской Республики (далее – Министерство) при осуществлении государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также за деятельностью жилищно-строительных кооперативов, связанной со строительством многоквартирных домов,  сформирован в рамках подготовки к проведению публичных мероприятий во исполнение положений приоритетной программы «Реформа контрольной и надзорной деятельности» и во исполнение пункта 3 части 2 статьи 8.2 Федерального закона от 26 декабря 2008г. № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля» на основе обобщения и анализа имеющихся в распоряжении Министерства материалов по двум основным направлениям:

- правоприменительная практика организации и проведения государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости;

- правоприменительная практика соблюдения обязательных требований.
Предметом контрольно-надзорной деятельности Министерства при осуществлении государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также за деятельностью жилищно-строительных кооперативов, связанной со строительством многоквартирных домов является:
- контроль за соблюдением застройщиками обязательных требований, установленных Федеральным законом № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее – Закон № 214-ФЗ) и принятыми в соответствии с ним иными нормативными правовыми актами;
- контроль за соблюдением положений законодательства Российской Федерации о долевом участии в строительстве объектов недвижимости;
- контроль за соблюдением жилищно-строительным кооперативом обязательных требований, установленных частью 3 статьи 110 ЖК РФ, за исключением последующего содержания многоквартирного дома, и частью 1 статьи 123.1 ЖК РФ.

Контрольно-надзорная деятельность Министерства при осуществлении государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также за деятельностью жилищно-строительных кооперативов, связанной со строительством многоквартирных домов реализуется посредством административных процедур:
проведение плановых и внеплановых проверок деятельности застройщика;

сбор и анализ отчетности застройщика об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства;

рассмотрение обращений участников долевого строительства.


На территории республики в отчетном периоде велось строительство многоквартирных жилых домов:

 с долевым участием граждан:


- 1-очередь 98 квартирного жилого дома по адресу г. Черкесск, пр-т Ленина 50, ул. Первомайская 14, ул. Гагарина 49 (ООО ДСК). Срок ввода объекта  в эксплуатацию запланирован в 4 квартале 2018 года;


- 2-очередь 148 квартирного жилого дома по адресу г. Черкесск ул. Ленина 50 (ООО ДСК). Срок ввода в эксплуатацию запланирован в 4 квартале 2018 года;


- 70-квартирный жилой дом по адресу г. Черкесск, ул. Октябрьская 27 (ООО Созвездие). Срок ввода объекта в эксплуатацию  запланирован в 3 квартале 2018 года.

с созданием ЖСК:


- 16-квартирный  жилой дом по адресу: г. Черкесск, ул. Кавказская 56Г (ЖСК «Жемчужина»).

39-ти квартирный жилой дом по адресу: г. Черкесск, ул. Международная 170 (ЖСК «Жемчужина»).
- 80-квартирный жилой дом по адресу: г. Черкесск, пер. Кузнечный 2 (ЖСК «Парковый»).
- 108-квартирный жилой дом по адресу: г. Черкесск, пер. Кузнечный 2Б(ЖСК «Парковый 1»).
- 238-квартирный жилой дом г. Черкесск, ул. Международная ул. Первомайская- ул. Гагарина (ЖСК «Центральный»);
-208 - квартирный жилой дом г. Черкесск, ул.  Космонавтов 41 «а» (ЖСК «Жилье молодым»).
В 4 квартале 2017 года указанными застройщиками представлено в Министерство 10 ежеквартальных отчетов, в том числе: 
- отчетность застройщика об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства - 4;

-отчетность об осуществлении деятельности жилищно-строительного кооператива, связанной с привлечением денежных средств граждан для строительства жилищно-строительным кооперативом многоквартирного дома, в том числе об исполнении таким кооперативом своих обязательств перед членами кооператива и иными лицами - 6.
Замечаний к составлению отчетности застройщиков в ходе проведения анализа не имеется. Все представленные отчеты составлены в соответствии с действующим законодательством.
В 4 квартале 2017 года плановые проверки, в соответствии с планом проведения плановых проверок юридических лиц и индивидуальных предпринимателей (далее – план), Министерством не проводились в связи с тем, что все подконтрольные объекты являются субъектами малого предпринимательства.
В соответствии с требованиями Федерального закона № 294-ФЗ подлежат включению в план юридические лица, не являющиеся субъектами малого и среднего предпринимательства.

Также, за отчетный период Министерством не проводились внеплановые проверки из-за отсутствия оснований, предусмотренных статьей 23 Закона № 214-ФЗ, а именно:
а) истечение срока исполнения предписания об устранении нарушения обязательных требований, установленных законодательством об участии в долевом строительстве;

б) выявление в ходе проведения анализа ежеквартальной отчетности застройщика признаков нарушения обязательных требований, установленных законодательством об участии в долевом строительстве;

в) поступление обращений граждан и организаций о фактах нарушений обязательных требований, установленных законодательством об участии в долевом строительстве.

 В 4 квартале  2017 года  заключено 22 договоров участия в долевом строительстве и 120 договоров об участии в ЖСК. Все договоры заключались в соответствии с требованиями законодательства. Договоры долевого участия  имеют государственную регистрацию.

Денежные средства граждан-участников долевого строительства  застройщиками привлекаются после государственной регистрации договоров участия в долевом строительстве. 

Разрешения на строительство объектов имеются и соответствуют требованиям градостроительного законодательства. 

Проектная декларация  ежеквартально обновляется.

В 4 квартале  2017 года  в результате проведенных контрольных мероприятий нарушений застройщиками обязательных требований действующего законодательства не установлено, протоколов об административных правонарушениях не составлено, постановлений не вынесено. 

 К административной ответственности  застройщики и должностные лица не привлекались, заявления в арбитражный суд на приостановление деятельности застройщика не подавались.

Процедуры банкротства в отношении указанных застройщиков не проводились.

Исполнительных документов, находящихся на исполнении в территориальных подразделениях Федеральной службы судебных приставов, по вопросам восстановления прав граждан, нарушенных при участии в долевом строительстве многоквартирных домов, не имеется.

Жалобы от участников долевого строительства в адрес Министерства не поступали.

Строительство указанных объектов ведется в соответствии с требованиями действующего законодательства.

2. С 01 января 2017 года вступили в законную силу изменения в законодательство о долевом строительстве. 

В соответствии с ч. 4 ст. 18 Закона № 214 - ФЗ  годовая бухгалтерская (финансовая) отчетность застройщика, привлекающего денежные средства участников долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, подлежит обязательному аудиту.

В соответствии с п. 2 ч. 2. ст. 3.1. Закона № 214 - ФЗ на официальном сайте застройщика в электронном виде должно быть размещено аудиторское заключение за последний год осуществления застройщиком предпринимательской деятельности в срок не позднее пяти рабочих дней с даты выдачи аудиторского заключения.

Застройщик в соответствии с законодательством Российской Федерации несет ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязанности по раскрытию информации, полноту и достоверность информации, подлежащей раскрытию (ч. 2 ст. 14 КРФ об АП).

Начиная с 2017 года, заказчики обязательного аудита обязаны публиковать сведения об аудиторском заключении в Едином федеральном реестре сведений о фактах деятельности юридических лиц.

Далее, приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 20 декабря 2016 г.                № 996/пр ( далее – приказ Минстроя России № 996/пр) утверждена форма проектной декларации;

Согласно части 2 статьи 19 Закона № 214-ФЗ проектная декларация до заключения застройщиком договора с первым участником долевого строительства многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости направляется застройщиком в уполномоченный орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации с использованием усиленной квалифицированной электронной подписи путем заполнения электронной формы проектной декларации на сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет», определенном уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, указанным в части 1 статьи 23 Закона № 214-ФЗ.

В силу части 2 статьи 3.1 на официальном сайте застройщика в отношении каждого многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, строящихся (создаваемых) с привлечением средств участников долевого строительства, в электронном виде должна быть размещена, в том числе проектная декларация и заключение уполномоченного органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации, указанного в части 2 статьи 23 Закона № 214-ФЗ, о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям, установленным частью 2 статьи 3, статьями 20 и 21 Закона № 214-ФЗ.

Соответствующая информация подлежит размещению на официальном сайте застройщика в течение пяти рабочих дней после дня получения заключения уполномоченного органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации, указанного в части 2 статьи 23 Закона № 214-ФЗ, о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям, установленным частью 2 статьи 3, статьями 20 и 21 Закона № 214-ФЗ.

Таким образом, требования по оформлению проектной декларации, содержащиеся в приказе Минстроя России № 996/пр, а также требования о необходимости размещения на официальном сайте застройщика заключения уполномоченного органа о соответствии застройщика и проектной декларации установленным требованиям, содержащиеся в пункте 4 части 2 статьи 3.1 Закона № 214-ФЗ, распространяются на отношения, связанные с привлечением денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, если государственная регистрация первого договора участия в долевом строительстве многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости осуществляется после 01.01.2017 года.
Заключение выдается Министерством (контролирующим органом, уполномоченным на осуществление государственного контроля (надзора) в области долевого строительства), по результатам рассмотрения проектной документации застройщика. В случае не представления заключения в орган регистрации права (Росреестр), последний запрашивает данный документ в контролирующем органе. 

Срок действия заключения о соответствии составляет 60 дней с момента его выдачи застройщику до дня предоставления договора, заключенного с первым участником. По истечении указанного срока пакет документов для регистрации договора долевого участия рассматривается как неполный, а просроченное заключение является основанием для приостановления регистрации прав и отказа в ее проведении. 

Если в Росреестр поступит уведомление контролирующего органа об отсутствии у застройщика права привлекать денежные средства граждан на строительство домов, государственная регистрация договоров участия в долевом строительстве, находящихся в стадии правовой экспертизы, будет приостановлена с последующим отказом в ее проведении. 

В Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) при этом вносятся дополнительные сведения об отсутствии у застройщика указанного права. Орган регистрации права обязан в течение пяти рабочих дней со дня внесения сведений в ЕГРН направить данную информацию участникам долевого строительства. 

По новым правилам проектная декларация направляется застройщиком для получения заключения о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям в контролирующий орган, путем заполнения электронной формы проектной декларации на сайте, утвержденном приказом Минстроя России от 10.01.2018 № 3/пр (http://dol.minstroyrf.ru) с использованием усиленной квалифицированной электронной подписи.
В соответствии с ч. 4 ст. 23.3 Закона № 214-ФЗ застройщики обязаны размещать в Единой информационной системе жилищного строительства (далее - Единая информационная система) информацию, аналогичную размещаемой на сайте о своей деятельности.

Требование о размещении указанной информации относится ко всем застройщикам, осуществляющим строительство с привлечением денежных средств граждан по договорам долевого участия в строительстве. 

При этом, в случае обращения застройщика за получением заключения о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям Закона № 214-ФЗ, информация в Единой информационной системе размещается после получения от контролирующего органа указанного заключения.
С 25.10.2017 года приступил к деятельности Фонд защиты прав граждан - участников долевого строительства (далее – Фонд).
Застройщики теперь должны осуществлять обязательные отчисления в компенсационный фонд в размере 1,2% от согласованной сторонами цены каждого договора участия в долевом строительства. Эти изменения касаются тех строящихся объектов, по которым произведена регистрация первого договора участия в долевом строительстве после создания Фонда (20.10.2017). 
При регистрации каждого из последующих договоров участия в долевом строительстве органом регистрации будет проводиться проверка факта уплаты застройщиком обязательных отчислений (взносов) в компенсационный фонд. Такую проверку проводит Росреестр путем направления запросов непосредственно в Фонд. 
Получение отрицательного ответа из Фонда или неполучение ответа в течение срока регистрации является основанием для приостановления государственной регистрации договора участия в долевом строительстве. 
Соответственно, при привлечении средств дольщиков для строительства таких объектов отменяется обязанность застройщика заключать договоры поручительства либо договоры страхования гражданской ответственности. 
Обязанность по отчислениям в компенсационный фонд при заключении договора участия в долевом строительстве, предусматривающего передачу нежилого помещения, у застройщиков не возникает. 
В отношении объектов, по которым регистрация первого договора участия в долевом строительстве произведена до создания Фонда, требования остаются прежними: при регистрации объекта долевого строительства (жилого помещения) ответственность застройщика должна быть застрахована либо обеспечена поручительством банка. 
За отчетный период ко всем подконтрольным министерству объектам указанные изменения законодательства не распространяются, так как эти изменения касаются тех строящихся объектов, по которым произведена регистрация первого договора участия в долевом строительстве после вступления в законную силу изменений в законодательство о долевом строительстве. 

