Заключение Ассоциации «Национальное объединение строителей» 
на проект Структуры 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

Государственный контроль (надзор) в сфере жилищного (долевого) строительства осуществляется с целью развития в данном сегменте благоприятного предпринимательского и инвестиционного климата, основанного на принципах конкурентоспособности и добросовестности участников рынка, в свою очередь, для целей достижения необходимых показателей в будущих периодах. 
Одной из задач государственного контроля (надзора) в сфере жилищного (долевого) строительства является защита прав и законных интересов всех, без исключения, участников рынка (а не только граждан). 
Исходя из данных положений, структуру государственного контроля (надзора) в сфере жилищного (долевого) строительства необходимо рассматривать значительно шире, учитывая все виды контроля, которым в настоящее время подвергаются компании – застройщики. В ходе реформы на рынке жилищного (долевого) строительства были созданы новые органы контроля с широким кругом полномочий. Все без исключения компании – застройщики подвергнуты такому виду контроля как «банковское сопровождение». Таким образом на рынке жилищного (долевого) строительства сформировался трехуровневый контроль (надзор) со стороны государства: 
- государственный (в т.ч. региональный) и муниципальный контроль, осуществляемый уполномоченными органами исполнительной власти по широкому перечню предметов контроля, связанного как с привлечением средств граждан, так и с реализацией всего цикла проекта, 
- финансовый и иные виды контроля со стороны Института развития АО «ДОМ.РФ» и созданного им ППК «Фонд защиты прав граждан – участников долевого строительства», 
- банковский контроль (сопровождение) всех компаний – застройщиков вне зависимости от выбранного механизма финансирования реализации проекта. 
В данной конструкции выявлены множественные избыточные и дублирующие виды контроля (надзора). Механизм «регуляторной гильотины» был призван провести необходимую работу по анализу и упразднению избыточного контроля (надзора). Тем не менее проект Структуры не учитывает принципов регуляторной гильотины и попросту игнорирует иные виды контроля застройщиков кроме как контроль за сохранностью денежных средств граждан. 
Авторы документа утверждают, что существующая структура оптимальна и не требует корректировок. Экспертное сообщество придерживается позиции, что текущая структура нормативного регулирования направлена на увеличение регуляторного воздействия, и неоднократно заявляло о необходимости упорядочивания законодательства о контроле (надзоре) в сфере жилищного (долевого) строительства. 
В предлагаемой структуре регулирования отсутствуют положения, направленные на исключение дублирующих положений контроля, например:
1. контроль за открытием счета банковского сопровождения и за запрещенными операциями, указанными в части 3 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ, осуществляется контролирующим органом и Фондом (часть 12, статьи 8 Федерального закона № 175-ФЗ);
2. контроль за целевым использованием денежных средств участников долевого строительства осуществляется уполномоченным банком (часть 18.2 Федерального закона № 214-ФЗ) и контролирующим органом (пункт 1 части 6 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ);
3. контроль за требованиями к застройщику, установленными частью 2 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ осуществляется контролирующим органом (подпункт «а» пункта 1.1 части 6 статьи 23 Федерального закона 
№ 214-ФЗ) и Фондом (части 5.1-5.2 статьи 11 Федерального закона 
№ 218-ФЗ);
4. контроль за раскрытием информации в соответствии со статьей 3.1 Федерального закона № 214-ФЗ осуществляется контролирующим органом (подпункт «б» пункта 1.1 части 6 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ) и Фондом (пункт 1 части 5.2 статьи 11 Федерального закона № 218-ФЗ);
5. контроль за соблюдением примерных графиков строительства осуществляется контролирующим органом (подпункт «в» пункта 1.1 части 6 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ) и Фондом (часть 6 статьи 11 Федерального закона № 218-ФЗ);
6. контроль за соответствием требованиям к органам управления застройщиков, установленных в статье 3.2 Федерального закона № 214-ФЗ, осуществляется контролирующим органом (части 7, 8 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ) и Фондом (пункт 2.1 части 5.2 статьи 11 Федерального закона № 218-ФЗ);
7. проверка финансовой и бухгалтерской отчетности застройщика осуществляется контролирующим органом (пункт 6 части 6 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ) и Фондом (часть 5 статьи 11 Федерального закона № 218-ФЗ). 
В Целевой структуре будущего нормативного регулирования в сфере долевого строительства должен быть зафиксирован полный отказ от государственного (в т.ч. регионального) контроля за рынком жилищного (долевого) строительства для застройщиков, которые реализуют проект с использованием механизма проектного финансирования и размещением средств граждан на счетах эскроу. Контроль, в том числе строительный, должен сконцентрироваться со стороны трех субъектов: АО «ДОМ.РФ», ППК «Фонд защиты прав граждан-участников долевого строительства» и уполномоченный банк. Также должна быть предусмотрена возможность изменения до 1 января 2021 года требований других нормативных правовых актов, определяющих нормативы финансовой устойчивости, предоставление отчетности и др. в части смягчения таких требований.

Помимо вышеизложенного предлагается внести уточнения в предложенный текст Структуры 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: 
1. Стр. 3. Абзац со слов «В целях использования…» дополнить: 
В этих целях использования эффективных способов воздействия на риски с 1 июля 2019 года осуществляется поэтапный переход отрасли жилищного строительства на проектное финансирование с использованием счетов эскроу. Нормой Федерального закона от 25 декабря 2018 № 478-ФЗ… далее по тексту.
2. Стр. 3. После Абзаца 3, начинающегося со слов «Риски, воздействие которых…», добавить следующий абзац:
Внедрены новые подходы к формированию банками резервов при предоставлении кредитов застройщикам, которые используют счета эскроу, а также подготовлены и опубликованы методические рекомендации для банков и застройщиков по работе в рамках проектного финансирования.
3. Стр. 6  изложить последний абзац в следующей редакции: 
Приказ Минстроя России от 11 октября 2018 г. № 653/пр «Об утверждении формы заключения о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям, установленным частями 1.1 и 2 статьи 3, статьями 20 и 21 Федерального закона 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» подлежит отмене с 28.06.2021. 
Отмена требования о получении ЗОС застройщиками, перешедшими на привлечение денежных средств участников долевого строительства через счета эскроу с 28.06.2021, предусмотрена частью 6 статьи 16 Федерального закона от 27.06.2019 № 151-ФЗ.
4. В целях внедрения механизмов проведения мероприятий по контролю без взаимодействия с субъектом проверки, а также проведения общественного контроля, дополнить абзацем следующего содержания: 
с 1 января 2021 года обеспечить доступ уполномоченных контролирующих органов, осуществляющих контроль (надзор) за деятельностью застройщика к «закрытой» части информации, размещенной в ЕИСЖС, в том числе государственным органом регистрации прав».
5. Дополнить абзацем следующего содержания: 
постановление Правительства Российской Федерации от 1 августа 2018 года № 897 «Об утверждении состава документов, необходимых для проведения операций по расчетному счету застройщика» будет принят актуализированный нормативный правовой акт.
В Целевой структуре будущего нормативного регулирования не учтен действующий нормативный правовой акт, имеющий важное значение при привлечении денежных средств участников долевого строительства без применения счетов эскроу.
6. Дополнить абзацем следующего содержания:
будет принято постановление Правительства Российской Федерации «Об утверждении Порядка проведения публично-правовой компанией «Фонд защиты прав граждан – участников долевого строительства» проверки финансово-хозяйственной деятельности застройщиков в целях оценки возможности исполнения принятых обязательств перед участниками долевого строительства».
7. Дополнить абзацем следующего содержания: 
[bookmark: _GoBack]будет принято постановление Правительства Российской Федерации «Об утверждении требований к организации и проведению государственного контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости». 

В связи с вышеизложенным, предлагается доработать проект документа или разработать на площадке Рабочей группы при участии всех заинтересованных сторон полную структуру нормативного регулирования рынка жилищного (долевого) строительства с перечнем видов контроля и/или документов к отмене. 
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