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Настоящий доклад по правоприменительной практике
при осуществлении регионального государственного контроля (надзора)
в области долевого строительства  многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Костромской области за 2 квартал 2019 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», на основе обобщения и анализа.
Цель мероприятия – доведение до сведения застройщиков, осуществляющих строительство с привлечением денежных средств участников долевого строительства информации о недопустимых действиях, а также санкциях, применяемых
к нарушителям. 
Надзорная деятельность отдела контроля (надзора) за долевым строительством (далее - Отдел) департамента строительства, ЖКХ и ТЭК Костромской области (далее - Департамент) при осуществлении государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Костромской области направлена на предупреждение, выявление и пресечение допущенных застройщиком, нарушений законодательства
в области долевого строительства посредством проведения проверок.
Контрольно-надзорная деятельность Отдела при осуществлении государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости Костромской области направлена на предупреждение, выявление и пресечение нарушений юридическими лицами – застройщиками, привлекающими денежные средства для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, требований законодательства о долевом участии в строительстве, посредством:
а) организации и проведения внеплановых проверок;
б) организации и проведения мероприятий по контролю без взаимодействия
с юридическими лицами.
В сфере государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Костромской области Отдел:
- осуществляет контроль за целевым использованием застройщиком денежных средств, уплачиваемых участниками долевого строительства по договору,
для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в соответствии с 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» (далее - Федеральный закон
№ 214-ФЗ);
- осуществляет контроль за деятельностью застройщиков, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости;
- осуществляет контроль за соблюдением застройщиком требований, установленных Федеральным законом № 214-ФЗ;
- осуществляет контроль (надзор) за привлечением денежных средств граждан жилищно-строительными кооперативами для строительства многоквартирных домов;
- направляет лицам, привлекающим денежные средства граждан для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, предписания
об устранении нарушений требований Федерального закона № 214-ФЗ, а также иных требований по вопросам привлечения денежных средств граждан для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, установленных нормативными правовыми актами Президента Российской Федерации, нормативными правовыми актами Правительства Российской Федерации, нормативными правовыми актами уполномоченного органа,
и устанавливает сроки устранения этих нарушений, в том числе в случае поступления уведомления от публично-правовой компании «Фонд защиты прав граждан - участников долевого строительства» в соответствии с пунктами 1 и 2 части 5.2 статьи 11 Федерального закона от 29 июля 2017 года № 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»;
- ежеквартально получает от застройщика отчетность об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, в том числе об исполнении застройщиком примерных графиков реализации проектов строительства, своих обязательств по договорам, сводной накопительной ведомости проекта строительства, а также промежуточную
и годовую бухгалтерскую (финансовую) отчетность, составленную в соответствии
с требованиями законодательства Российской Федерации;
- осуществляет производство по делам об административных правонарушениях,
в том числе составляет протоколы об административных правонарушениях
и рассматривает дела об административных правонарушениях, предусмотренных частью 1 статьи 13.19.2 (Неразмещение информации в соответствии
с законодательством Российской Федерации в государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства или нарушение установленных законодательством Российской Федерации порядка, способов и (или) сроков размещения информации, либо размещение информации не в полном объеме,
либо размещение недостоверной информации лицом, являющимся администратором общего собрания, - в части административных правонарушений, совершенных жилищно-строительными кооперативами, осуществляющими строительство многоквартирных домов), статьями 13.19.3 (Нарушение порядка размещения информации в единой информационной системе жилищного строительства), 14.28 (Нарушение требований законодательства об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости), 14.28.1 (Неисполнение обязанности по ведению реестра членов жилищно-строительного кооператива, осуществляющего строительство многоквартирного дома) и частью 4 статьи 19.5 (Невыполнение в установленный срок законного предписания органа, осуществляющего региональный государственный контроль (надзор в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости) Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях.
В соответствии с частью 2 статьи 8.2 Федерального закона № 294-ФЗ
в целях профилактики нарушений обязательных требований Отделом
на официальном сайте в сети «Интернет» в разделе «Контроль и надзор в сфере долевого строительства» размещен перечень актов, содержащих обязательные требования, соблюдение которых оценивается при проведении мероприятий
по контролю при осуществлении государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости на территории Костромской области. 

Законодательство в области долевого строительства
В соответствии с вступившими в силу изменениями в Федеральный закон
№ 214-ФЗ, в силу части 16 статьи 8 Федерального закона от 25.12.2018 № 478-ФЗ
«О внесении изменений в Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений
в некоторые законодательные акты Российской Федерации» и отдельные законодательные акты Российской Федерации» (далее - Федеральный закон
№ 478-ФЗ), привлечение денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, связанное с возникновением у них права собственности на объекты долевого строительства и права общей долевой собственности на общее имущество
в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, которые на момент привлечения таких денежных средств не введены в эксплуатацию в порядке, установленном законодательством о градостроительной деятельности, допускается только с использованием счетов, предусмотренных статьей 15.4 Федерального закона № 214-ФЗ (счетов эскроу), по договорам участия в долевом строительстве, представленным на государственную регистрацию после 1 июля 2019 года,
в отношении многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, если договоры участия в долевом строительстве с участниками долевого строительства таких объектов недвижимости заключались до 1 июля 2019 года, за исключением договоров участия в долевом строительстве, заключенных в отношении многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, которые соответствуют установленным Правительством Российской Федерации критериям, определяющим степень готовности таких объектов и количество заключенных договоров участия
в долевом строительстве. 
Методика определения соответствия многоквартирного дома
и (или) иного объекта недвижимости указанным в данной части критериям
и перечень документов, необходимых для определения соответствия таких объектов этим критериям, устанавливаются Правительством Российской Федерации. Контролирующий орган, выдает заключение о степени готовности объекта
и размещает соответствующие сведения в единой информационной системе жилищного строительства (далее - ЕИСЖС).
Также, с 23 марта 2019 года вступил в силу приказ Минстроя России
от 12.10.2018 N 656/пр «Об утверждении формы и порядка предоставления застройщиками в контролирующий орган отчетности об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, в том числе об исполнении примерных графиков реализации проектов строительства и своих обязательств по договорам, сводной накопительной ведомости проекта строительства», соответственно отчетность застройщиков должна предоставляться в контролирующий орган, согласно требованиям указанного приказа.
В соответствии с п. п. 8, 9 ст. 1 Федерального закона от 27.06.2019
№ 151-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об участии
в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости
и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (далее - Федеральный закон № 151-ФЗ) определены в том числе сроки размещения некоторых видов информации в ЕИСЖС.
В соответствии со статьей 9.4 Федерального закона № 151-ФЗ
внесены поправки в часть 5.1 статьи 11 Федерального закона от 29.07.2017 № 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».
С момента вступления указанных поправок в силу Фонд защиты прав граждан - участников долевого строительства на постоянной основе будет осуществлять мониторинг исполнения застройщиками дополнительных требований, установленных частью 1.1, 1.2, пунктами 1.1 - 8 части 2 статьи 3 и статьей 3.1 Федерального закона № 214-ФЗ, на основании информации, сведений и документов, размещенных в единой информационной системе жилищного строительства
в соответствии с требованиями Закона № 214-ФЗ.
Неисполнение застройщиком требований, закрепленных в статье 3.1 Закона
№ 214-ФЗ (в редакции от 27.06.2019), влечет за собой приостановку регистрации договоров участия в долевом строительстве.
В соответствии с п. 14 ст. 1 Федерального закона № 151-ФЗ субъект Российской Федерации вправе создать Фонд субъекта Российской Федерации в целях урегулирования обязательств застройщиков, признанных банкротами, перед участниками долевого строительства путем передачи Фонду субъекта Российской Федерации имущества (в том числе имущественных прав) и обязательств застройщиков для завершения строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимого имущества, строительство которых осуществляется
с привлечением средств граждан - участников долевого строительства в порядке, предусмотренном настоящим Федеральным законом, и (или) завершения строительства объектов инженерно-технической инфраструктуры, объектов социальной инфраструктуры, предназначенных для размещения дошкольных образовательных организаций, общеобразовательных организаций, поликлиник, объектов транспортной инфраструктуры и объектов капитального строительства, обеспечивающих подключение (технологическое присоединение) объектов строительства к сетям инженерно-технического обеспечения (далее - объекты инфраструктуры), для их последующей безвозмездной передачи в государственную или муниципальную собственность.
В целях осуществления деятельности, любые расчеты по операциям, осуществляемым Фондом субъекта Российской Федерации, юридическими лицами, являющимися контрагентами Фонда субъекта Российской Федерации,
и юридическими лицами - контрагентами Фонда субъекта Российской Федерации, совершающими сделки с другими юридическими лицами, производятся с участием уполномоченного банка в сфере жилищного строительства. Финансирование текущей деятельности Фонда субъекта Российской Федерации осуществляется
за счет средств бюджета субъекта Российской Федерации, являющегося учредителем Фонда субъекта Российской Федерации. Годовой отчет о деятельности Фонда субъекта Российской Федерации, который включает в себя отчет о целевом расходовании средств, подлежит ежегодному размещению на его сайте
и на официальном сайте субъекта Российской Федерации в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» до 1 сентября года, следующего
за отчетным.
В соответствии с п. 15 ст. 1 Федерального закона № 151-ФЗ для реализации мероприятий по восстановлению прав граждан, чьи денежные средства привлечены для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, включенных в единый реестр проблемных объектов, расположенных на территории субъекта Российской Федерации, высшим должностным лицом субъекта Российской Федерации (руководителем высшего исполнительного органа государственной власти субъекта Российской Федерации) утверждается соответствующий план-график реализации таких мероприятий.
Единый реестр проблемных объектов представляет собой систематизированный перечень сведений о проблемных объектах. При этом
под проблемными объектами понимаются многоквартирные дома и (или) иные объекты недвижимости, в отношении которых застройщиком более чем на шесть месяцев нарушены сроки завершения строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости и (или) обязанности по передаче объекта долевого строительства участнику долевого строительства по зарегистрированному договору участия в долевом строительстве либо застройщик признан банкротом
и в отношении его открыто конкурсное производство в соответствии с Федеральным законом от 26 октября 2002 года N 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)». Единый реестр застройщиков, единый реестр проблемных объектов формируются
в электронной форме в единой информационной системе жилищного строительства средствами, предусмотренными программно-аппаратным комплексом этой системы, на основании сведений, размещаемых субъектами информации.
Также, в соответствии с п. 18 ч. 1 Федерального закона № 151-ФЗ контролирующий орган вправе запрашивать у уполномоченного банка информацию в отношении застройщиков, необходимую для осуществления своих полномочий
по государственному контролю (надзору) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, в порядке, установленном Правительством Российской Федерации по согласованию
с Центральным банком Российской Федерации.

Итоги деятельности отдела контроля (надзора) за долевым строительством первое полугодие 2019 года

В 1, 2 квартале 2019 года Отделом проведено 6 мероприятий по контролю
без взаимодействия с юридическими лицами в отношении 48 застройщиков, привлекающих денежные средства граждан для строительства многоквартирных домов (других объектов недвижимости), по раскрытию ими в соответствии
с ч. 2 ст. 3.1 Федерального закона № 214-ФЗ обязательной информации.
По результатам проведения указанных мероприятий выявлены признаки правонарушений законодательства в сфере долевого строительства, проведены внеплановые проверки. Лица, допустившие нарушения обязательных требования законодательства в сфере долевого строительства привлечены к административной ответственности.
Также проведено 49 внеплановых документарных проверок. По итогам проверок возбуждено 73 дела об административных правонарушениях. Вынесено
57 постановлений об административных правонарушениях с назначением наказания в виде предупреждения, 14 постановлений об административных правонарушениях
с назначением наказания в виде штрафа на общую сумму 505,0 тыс. рублей. Дела прекращены в 2 случаях – в виду подтверждения факта направления отчетности застройщика по почте в установленные законодательством сроки.
Протоколы об административных правонарушениях были составлены в связи
с нарушениями требований, предусмотренных статьями КоАП РФ: 13.19.3 (нарушение порядка размещения информации в единой информационной системе жилищного строительства), 19.5 (неисполнение предписания, выданного контролирующим органом) и 14.28 (нарушение требований законодательства
об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости).
В 1, 2 кварталах 2019 года выдано 31 заключение о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям Федерального закона № 214-ФЗ, а также
5 отказов в выдаче заключений, по причине несоответствия установленным требованиям. Также, в настоящее время Департаментом подготовлен проект постановления администрации Костромской области «О создании некоммерческой организации «Фонд долевого строительства Костромской области», который
в настоящее время проходит процедуру согласования. В полномочия указанной организации будет входить восстановление прав пострадавших участников долевого строительства, в том числе, достройку «проблемных» объектов. Одним
из предполагаемых источников финансирования станут средства федерального
и регионального бюджетов.
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