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нормативного регулирования общественных отношений в сфере привлечения денежных средств граждан и юридических лиц для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, в которой Минстрой России осуществляет функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию 

Структура нормативного регулирования общественных отношений в сфере привлечения денежных средств граждан и юридических лиц  для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, в которой Минстрой России осуществляет функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию (далее – целевая структура) разработана во исполнение пункта 3 плана мероприятий («дорожной карты») по реализации механизма «регуляторной гильотины», утвержденного Председателем Правительства Российской Федерации Д.А. Медведевым 29 мая 2019 г. № 4714п-П36, и в соответствии с методикой исполнения плана мероприятий («дорожной карты») по реализации механизма «регуляторной гильотины» в целях проведения анализа системы регулирования правоотношений связанных с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц  для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости и выработки предложений по ее оптимизации.
Полномочия по государственному регулированию правоотношений, связанных с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц  для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости осуществляются Минстроем России в соответствии с частями 2 и 18 статьи 23 Федерального закона от 30 декабря 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), и постановлением Правительства Российской Федерации  от 18 ноября 2013 № 1038 «О Министерстве строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации».
Согласно статьи 23 Федерального закона №214-ФЗ, государственный контроль (надзор) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также согласно статьи 123.2 Жилищного кодекса Российской Федерации контроль (надзор) за привлечением денежных средств граждан для строительства жилищно-строительными кооперативами многоквартирных домов осуществляется уполномоченным органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации, на территории которого осуществляется данное строительство (далее - контролирующий орган). 


I. Текущая структура нормативного регулирования 

Описание текущей структуры нормативного регулирования
Сфера общественных отношений - правоотношения, связанные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости.
Сфера регулирования: 
- отношения, связанные с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, для возмещения затрат на такое строительство и возникновением у участников долевого строительства права собственности на объекты долевого строительства и права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости;
- отношения, связанные с осуществлением жилищно-строительным кооперативом за счет средств членов кооператива строительства многоквартирного дома.
Ключевые охраняемые законом ценности:  
- право собственности на объекты долевого строительства и право общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости (часть 1 статьи 1 Федерального закона №214-ФЗ);
- права членов жилищно-строительного кооператива на жилье (часть 1 статьи 110 Жилищного кодекса Российской Федерации).
Применяемые методы государственного регулирования:
1) нормативно-правовое регулирование отношений, связанных с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц, а также жилищно-строительных кооперативов для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости;  
Минимизируемые риски: нарушение прав и законных интересов граждан и юридических лиц, чьи денежные средства привлечены для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости; 
2) государственный контроль (надзор) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также за привлечением денежных средств граждан для строительства жилищно-строительными кооперативами многоквартирных домов;
Минимизируемые риски: неисполнение застройщиком обязательств по договору участия в долевом строительстве, а также жилищно-строительным кооперативом обязательств перед своими членами.
Анализ текущей структуры нормативного регулирования
Развитие механизмов государственного регулирования правоотношений связанных с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости ведется системно, обеспечивает снижение рисков причинения вреда, ущерба охраняемым законом ценностям, направленным на уменьшение регуляторного воздействия.
В целях использования эффективных способов воздействия на риски нормой Федерального закона от 25 декабря 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» исключены плановые проверки в отношении лиц, осуществляющих деятельность по привлечению денежных средств граждан и юридических лиц для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости.
Привлечение денежных средств граждан и юридических лиц для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости,  допускается только с использованием счетов, предусмотренных статьей 15.4 Федерального закона № 214-ФЗ по договорам участия в долевом строительстве, представленным на государственную регистрацию после 1 июля 2019 года, в отношении многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости (проекта строительства), 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 (проекта строительства), которые соответствуют установленным Правительством Российской Федерации критериям, определяющим степень готовности таких объектов и количество заключенных договоров участия в долевом строительстве.
Риски, воздействие которых может причинить ущерб охраняемым законом ценностям, будут минимизированы за счет депонирования денежных средств граждан и юридических лиц, на счетах эскроу в уполномоченном банке. Раскрытие счетов эскроу и передача денежных средств застройщику осуществляется только после ввода в эксплуатацию многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости.
По результатам анализа текущего регулирования выявлены дублирующиеся и излишние обязательные требования. 
Так проверка финансовой и бухгалтерской отчетности застройщика осуществляется контролирующим органом (пункт 6 части 6 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ) и Фондом защиты прав граждан - участников долевого строительства (далее - Фонд) (часть 5 статьи 11 Федерального закона № 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»(далее – Федеральный закон №218-ФЗ)).
Частью 6 статьи 16 Федерального закона от 25 июля 2019 года № 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» и отдельные законодательные акты Российской Федерации» (далее - Федеральный закон №151-ФЗ) с 28 июня 2021 г. предусмотрена отмена требования о получении заключения органа государственного строительного надзора застройщиками, перешедшими на привлечение денежных средств участников долевого строительства через счета эскроу. 
В этой связи, в целях уменьшения регуляторного воздействия государства, а также соответствия способов воздействия на риски современным требованиям и принципам «регуляторной гильотины» будут внесены изменения в законодательство о долевом строительстве, предусматривающие исключение положений о необходимости получения застройщиком, привлекающим денежные средства с использованием счетов эскроу, заключения о соответствии такого застройщика и проектной декларации требованиям, установленным пунктами 1, 2 - 6, 8 части 2 статьи 3 и статьями 20 и 21 Федерального закона № 214-ФЗ и осуществление проверочных мероприятий Фондом и введение запрета на проверку Фондом тех требований, которые проверяются в рамках осуществления государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также запрета на проведении проверок в целях, не предусматривающих оценку возможности исполнения застройщиком принятых обязательств перед участниками долевого строительства, с указанием необходимых изменений в Федеральный закон № 218-ФЗ.

II. Структура будущего нормативного регулирования 

1. Ключевые охраняемые законом ценности, защита которых должна быть предметом государственного регулирования:
- право собственности на объекты долевого строительства и право общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, права и законные интересы граждан и юридических лиц часть 1 статьи 1 Федерального закона №214-ФЗ;
- право членов жилищно-строительного кооператива на жилье (часть 1 статьи 110 Жилищного кодекса Российской Федерации).
2. Ключевые риски, воздействующие на ценности: 
- нарушение прав и законных интересов граждан и юридических лиц, чьи денежные средства привлечены для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, неисполнение застройщиком обязательств по договору участия в долевом строительстве;
- нарушение прав и законных интересов членов жилищно-строительного кооператива. 
Источник возникновения риска и способ воздействия на него приведен в таблице 1.
Таблица 1
	Источник возникновения рисков
	Способ воздействия 

	недобросовестные действия застройщика, жилищно-строительного кооператива, в том числе нецелевое расходование денежных средств участников строительства, нарушение обязательных требований законодательства 
	Государственный региональный надзор


3. Укрупненные группы обязательных требований:
а) требования к застройщику, привлекающему денежные средства участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости; 
Целью введения является повышение уровня гарантий сохранности инвестиций участников долевого строительства.
Способы контроля: государственный надзор за деятельностью застройщиков по привлечению денежных средств граждан и юридических лиц для строительства многоквартирных домов и иных объектов недвижимости путем проведения внеплановых проверок, проведения мероприятий по контролю без взаимодействия с застройщиком, мероприятий по профилактике нарушений. 
б) требования к деятельности застройщика, ЖСК.
Целью введения обязательных требований является предотвращение нарушения прав и законных интересов участников долевого строительства, а также членов жилищно-строительных кооперативов.
Способы контроля: проведение контролирующим органом ежеквартального анализа отчетности представленной застройщиком и жилищно-строительным кооперативом, а также контроль за полнотой, достоверностью и своевременностью предоставления таких сведений.
в) требование об информационной открытости застройщика и жилищно-строительного кооператива (размещении в Единой информационной системе жилищного строительства (далее – ЕИСЖС) информации, предусмотренной Федеральным законом №214-ФЗ и Жилищным кодексом Российской Федерации, а также правоустанавливающих документов на земельный участок, на котором осуществляется строительство (создание) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости.
Целью введения является получение достоверной информации о застройщике и проекте строительства.
Способы контроля: государственный надзор за деятельностью застройщиков по привлечению денежных средств граждан и юридических лиц для строительства многоквартирных домов и иных объектов недвижимости путем проведения внеплановых проверок, проведения мероприятий по контролю без взаимодействия с застройщиком, мероприятий по профилактике нарушений. 
За невыполнение указанных требований установлена статьями 13.19.3, 14.28, 19.5, Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях и статьей 200.3 Уголовного кодекса Российской Федерации.
Стратегия реагирования: необходимо воздействие на снижение рисков путем осуществления государственного регионального контроля (надзора), а также использование мер ответственности подконтрольных субъектов за негативное воздействие.
Введение перечисленных обязательных требований (без изменения) 
не потребует дополнительных финансовых затрат для подконтрольных субъектов и государства.

Целевая структура будущего нормативного регулирования, ключевые предлагаемые изменения по сравнению с текущей моделью регулирования
 
С учетом проведенного анализа, а также недопустимости дублирования обязательных требований и борьбы с внешними рисками, определенного «Регуляторной гильотины», предлагается внести изменения в структуру нормативного регулирования, реализуя принцип «одного контролирующего органа» (без изменения обязательных требований).
Федеральные законы, устанавливающие обязательные требования:
Федеральный закон № 214-ФЗ. 
Федеральный закон № 218-ФЗ. 
Жилищный кодекс Российской Федерации 
В целях исключения дублирующихся и излишние обязательных требований предлагается внесение изменений в часть 5 статьи 11 Федерального закона
№ 218-ФЗ и в пункт 9 части 2 статьи 3, часть 5 статьи 15.4, части 2.1-2.3 статьи 19, пункт 3.4 части 3, пункт 1.2 части 6 статьи 23, пункт 2 части 5 статьи 23.3 Федерального закона № 214-ФЗ.  
2
Нормативно-правовые акты, регламентирующие переход отрасли жилищного строительства на проектное финансирование, были разработаны и приняты в 2019 году, таким образом, они в полной мере соответствуют современным требованиям, а также принципам «регуляторной гильотины», направленным на уменьшение регуляторного воздействия государства и не подлежат пересмотру. 
Целевая структура нормативного регулирования в сфере правоотношений связанных с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости
	Наименование нормативного правового акта
	Сфера регулирования
	Объекты, на которые направлено регулирование (источники риска)
	Ключевые риски, на минимизацию которых направлено регулирование
	Способы воздействия на риски (способ регулирования) с кратким обоснованием выбора данного способа регулирования
	Укрупненные группы обязательных требований с кратким описанием, как данные группы требований способствуют минимизации риска

	Федеральный закон № 214-ФЗ от 30.12.2014 г. «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации»

	Отношения, связанные с привлечением денежных средств участников долевого строительства для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, для возмещения затрат на такое строительство и возникновением у участников долевого строительства права собственности на объекты долевого строительства и права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, а также установление гарантий защиты прав, законных интересов и имущества участников долевого строительства.

	Юридические лица – застройщики,
ЖСК, лица, осуществляющие привлечение денежных средств участников строительства
	Нарушение прав и законных интересов участников долевого строительства, неисполнение застройщиком обязательств по договору участия в долевом строительстве 

	1. Нормативно-правовое регулирование путем установления обязательных требований.
2. государственный контроль(надзор) за деятельностью застройщиков по привлечению денежных средств граждан и юридических лиц для строительства многоквартирных домов и иных объектов недвижимости
3.  банковское сопровождение деятельности застройщика и осуществление  ППК «Фонд защиты прав граждан – участников долевого строительства» мониторинга соответствия застройщиков обязательным требованиям.  Обязательное требование о привлечении денежных средств участников долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, только с использованием счетов, предусмотренных статьей 15.4 Федерального закона №214-ФЗ, 
 Воздействие на риск невозможно без проведения проверочных мероприятий
	1. Требования к застройщику, привлекающему денежные средства участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости 
2.Требования к деятельности застройщика
3. Требования к информационной открытости


	Федеральный закон от 29.07.2017 г.
№ 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»
	защита прав и законных интересов граждан - участников строительства, в том числе участников долевого строительства, средства которых привлекаются для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) жилых домов блокированной застройки, состоящих из трех и более блоков, по договорам, предусматривающим передачу жилых помещений, машино-мест, нежилых помещений в соответствии с законодательством об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) жилых домов блокированной застройки, состоящих из трех и более блоков, и законодательством Российской Федерации о несостоятельности (банкротстве)

	Восстановление прав граждан - участников строительства 
и, в том числе участников долевого строительства 
	Нарушение прав и законных интересов участников долевого строительства, неисполнение застройщиком обязательств по договору участия в долевом строительстве 

	Нормативно-правовое регулирование деятельности Фонда по восстановлению прав и законных интересов граждан – участников строительства
	Установление мер по защите прав и законных интересов участников строительства и источников их финансирования.
Формирование компенсационного фонда и учет обязательных отчислений(взносов) застройщиков 

	«Жилищный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 г.
№188-ФЗ

	Отношения, связанные с привлечением ЖСК денежных средств участников строительства для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости
	ЖСК, осуществляющие привлечение денежных средств участников строительства
	Нарушение прав и законных интересов участников строительства, неисполнение ЖСК договорных обязательств перед участниками строительства
	Нормативно-правовое регулирование путем установления обязательных требований.

	Требования к деятельности ЖСК
Требования к информационной открытости ЖСК


	Постановление Правительства РФ от 26.12.2018 г.
№ 1683
 «О нормативах финансовой устойчивости деятельности застройщика»
	Отношения, связанные с привлечением денежных средств участников долевого строительства, для возмещения затрат на такое строительство 
	Юридические лица – застройщики

	Не исполнение обязательств перед участниками долевого строительства 
	Издание нормативно-правовых актов, определяющих порядок осуществления расчета нормативов финансовой устойчивости застройщика
	Установление численных показателей требований, установленных законом 

	Постановление Правительства РФ от 26.03.2019 г.
№ 319
«О единой информационной системе жилищного строительства»
	Отношения, связанные с исполнением застройщиком и ЖСК обязательных требований по осуществлению деятельности по привлечению денежных средств участников долевого строительства
	Юридические лица – застройщики, ЖСК 
лица, осуществляющие привлечение денежных средств участников строительства
	Привлечение денежных средств участников долевого строительства, лицом, не имеющим на это право
	Утверждение порядка раскрытия застройщиком и ЖСК информации и обеспечение свободного доступа к ней
	Обеспечение застройщикам и ЖСК исполнение обязанности по  размещению в системе информации, предусмотренной Федеральным законом №214-ФЗ, обеспечение информационной открытости их деятельности


	Приказ Минстроя России от 12.10.2018 г.
№ 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»
	Отношения, связанные с привлечением денежных средств участников долевого строительства, для возмещения затрат на такое строительство и возникновением у участников долевого строительства права собственности на объекты долевого строительства и права общей долевой собственности на общее имущество в многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, а также установление гарантий защиты прав, законных интересов и имущества участников долевого строительства
	Юридические лица – застройщики,
лица, осуществляющие привлечение денежных средств участников строительства
	Недостоверное отражение застройщиком результатов 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. Выявление и предотвращение нарушения застройщиком, прав и законных интересов участников долевого строительства
	Утверждение 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, форму сводной накопительной ведомости проекта строительства.
Проведение анализа ежеквартальной отчетности об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости
	Требования по предоставлению 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 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

	Приказ Минстроя России от 15.05.2019 г.
№ 278/пр «Об утверждении порядка расчета норматива обеспеченности обязательств и норматива целевого использования средств»
	Отношения, связанные с предоставлением застройщику права на привлечение денежных средств участников долевого строительства 
	Юридические лица – застройщики
	Привлечение денежных средств участников долевого строительства, лицом, не имеющим на это право
	Издание нормативно-правовых актов, определяющих порядок осуществления расчета нормативов обеспеченности обязательств и норматива целевого использования средств застройщика
	Установление численных показателей требований установленных законом

	Приказ Минстроя России от 03.07.2017 г.
№ 955/пр 
«Об утверждении формы отчетности об осуществлении деятельности ЖСК, связанной с привлечением денежных средств граждан для строительства ЖСК многоквартирного дома, в том числе об исполнении таким кооперативом своих обязательств перед членами кооператива и иными лицами, и порядка предоставления ЖСК указанной отчетности в контролирующий орган» 
	Отношения, связанные с привлечением денежных средств граждан для строительства ЖСК многоквартирного дома  
	ЖСК
	Недостоверное отражение ЖСК результатов деятельности, связанной с привлечением денежных средств
граждан для строительства ЖСК многоквартирного дома  

	Утверждение формы и порядка предоставления ЖСК в контролирующий орган отчетности об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств
граждан для строительства ЖСК многоквартирного дома  

	Требования по предоставлению отчетности об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств граждан для строительства ЖСК многоквартирного дома  


	Приказ Минстроя России от 20.12.2016 г.
№ 996/пр «Об утверждении формы проектной декларации»
	Отношения, связанные с привлечением денежных средств участников долевого строительства, для возмещения затрат на такое строительство 
	Юридические лица – застройщики,
лица, осуществляющие привлечение денежных средств участников строительства
	Привлечение денежных средств участников долевого строительства, лицом, не имеющим на это право
	Утверждение формы и порядка предоставления застройщиками в контролирующий орган проектной декларации
	Требования по предоставлению застройщиками в контролирующий орган проектной декларации




