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Приложение 2.

Проблемы применения Федерального закона № 214-ФЗ 
в редакции Федерального закона № 218-ФЗ (развёрнутое описание)
Федеральный закон 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» (далее – Федеральный закон № 218-ФЗ) в очередной раз изменил правила игры на рынке долевого строительства. При этом отдельные положения указанного закона, подготовленного и принятого в необоснованно короткие сроки без проведения процедур общественного обсуждения, оценки регулирующего воздействия и антикоррупционной экспертизы, разрушают институциональные основы жилищного строительства и блокируют реализацию большинства инвестиционно-строительных проектов. По мнению представителей профессионального сообщества, требования Федерального закона № 218-ФЗ неизбежно приведут к дестабилизации строительного рынка: непреднамеренное банкротство и ликвидация застройщиков, относящихся к малому и среднему бизнесу, уменьшение объёмов строительства жилья крупными девелоперскими компаниями и, как следствие, рост стоимости жилья, массовое сокращение работников организаций строительного комплекса, уменьшение налоговых поступлений в бюджеты всех уровней, срыв реализации государственных и муниципальных жилищных программ. 
В этой связи представители строительной отрасли консолидировано считают целесообразным отметить следующие проблемы реализации Федерального закона № 214-ФЗ в редакции Федерального закона № 218-ФЗ.
1.
Модель финансирования строительства объектов социальной и транспортной инфраструктуры исключает возможность использования в этих целях денежных средств участников долевого строительства.
Внедрение принципа «один застройщик – одно разрешение на строительство» влечёт невозможность применения установленных законодательством механизмов финансирования строительства объектов социальной, транспортной, инженерно-технической инфраструктуры за счёт средств участников долевого строительства. 

При реализации комплексных проектов жилищного строительства один объект социальной инфраструктуры относится к нескольким строящимся многоквартирным домам, а строящиеся объекты транспортной и инженерно-технической инфраструктуры предназначены для обслуживания всей территории. На практике, как правило, все эти многоквартирные дома строит одно юридическое лицо, распределяя затраты на строительство объекта социальной инфраструктуры на все запланированные к продаже жилые и коммерческие помещения. Это же юридическое лицо выступает застройщиком такого объекта социальной инфраструктуры. 
При организации строительства каждого многоквартирного дома отдельным юридическим лицом не представляется возможным определить, какое конкретно юридическое лицо будет выступать застройщиком в отношении объектов инфраструктуры и как для финансирования таких объектов смогут использоваться средства участников долевого строительства, привлечённые иными юридическими лицами. Согласно части 3 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ осуществление операций по расчётному счёту застройщика возможно только в целях строительства объектов недвижимости в пределах одного разрешения на строительство. Отсутствует механизм распределения затрат на строительство социальных объектов между несколькими многоквартирными домами, строящимися по разным разрешениям, но в границах одного элемента планировочной структуры.
По сути, после принятия Федерального закона № 218-ФЗ объект инфраструктуры становится объектом долевого строительства нескольких юридических лиц, строящих многоквартирные дома по разным разрешениям на строительство, или объектом их совместной деятельности. Такая новая модель не апробирована на практике, потребует серьёзных усилий по её внедрению, а также создаёт большие риски, в том числе законодательные (например, риск признания нецелевыми таких расходов за счёт средств участников долевого строительства).

Кроме того, внесены изменения в статью 18 и часть 1 статьи 181 Федерального закона № 214-ФЗ, исключающие возможность возмещения затрат застройщика за счёт средств, привлечённых по договорам долевого участия. В новой редакции допускается только прямое расходование привлечённых средств. При этом часть 1 статьи 181 Федерального закона № 214-ФЗ устанавливает, что строительство объекта социальной инфраструктуры и (или) уплата процентов и основной суммы долга по целевым кредитам на его строительство допускаются при условии, если после ввода такого объекта в эксплуатацию на такой объект возникает право общей долевой собственности у участников долевого строительства или такой объект безвозмездно передаётся застройщиком в государственную или муниципальную собственность.

На стадии строительства объекта социальной инфраструктуры его будущий собственник может быть неизвестен, соответственно, установить правомерность расходования денежных средств, привлечённых по договорам долевого участия, на строительство социального объекта можно только после ввода такого объекта в эксплуатацию. Такой подход создаёт очевидные риски для застройщика и затрудняет деятельность контролирующих органов, а также банка в части контроля за целевым расходованием денежных средств, привлечённых по договорам долевого участия.

Строительство объектов социальной, инженерной и транспортной инфраструктуры осуществляется застройщиками также в рамках реализации проектов комплексного и устойчивого развития территории. В указанных случаях строительство таких объектов ведётся параллельно со строительством жилых объектов или в опережающем порядке. При этом финансирование строительства объектов инфраструктуры производится за счёт реализации всего проекта. В свою очередь, финансирование строительства указанных объектов в рамках отдельного этапа реализации проекта на основании единого разрешения на строительство на основной объект (например, на один многоквартирный дом) и на объекты инфраструктуры несёт в себе риски недофинансирования строительства как объектов инфраструктуры, так и этапа реализации проекта в целом, что влечёт риск невозможности реализации всего проекта комплексного и устойчивого развития территории. 
Одним из выходов из сложившейся ситуации может быть строительство объектов социальной, инженерной и транспортной инфраструктуры на финальной стадии реализации проектов комплексного и устойчивого развития территории. Однако такой подход негативно отразится на уровне комфортности таких проектов и может повлечь негативные последствия как для государства, так и для застройщика, поскольку строительство объектов инфраструктуры будет осуществляться за счёт собственных средств застройщика, а безвозмездная передача объектов инфраструктуры публичным образованиям облагается налогом на прибыль. 
Проблемы возникнут также в случае заключения инвестиционных соглашений. По условиям таких соглашений на инвестора, как правило, возлагают не обязательство по строительству объекта социальной инфраструктуры, а обязательство осуществить финансирование строительства или ремонта (реконструкции) объектов, принадлежащих городу. У инвестора кроме денежных обязательств никаких строительных функций при этом не возникает – ему не передаётся земельный участок в целях строительства, инвестор не является ни заказчиком, ни подрядчиком.  Такая практика распространена во многих регионах.  Не приняв на себя вышеназванные обязательства, застройщик не сможет построить жильё с привлечением денежных средств участников долевого строительства.  При этом отсутствует механизм, позволяющий органам местной власти проконтролировать исполнение застройщиком многоквартирного дома обязательства по финансированию строительства объекта социальной инфраструктуры, строительство которого будет осуществляться иным застройщиком. Аналогичные вопросы возникнут при строительстве объектов транспортной и инженерной инфраструктуры.

Представляется, что региональные власти заинтересованы в том, чтобы застройщики могли сбалансированно развивать инфраструктуру, а не избегали подобных условий по причине невозможности их финансирования по Федеральному закону № 214-ФЗ. В противном случае это может привести к массовому отказу застройщиков от выполнения своих обязательств по строительству объектов инфраструктуры. Рассчитывать же на строительство объектов инфраструктуры за счет бюджетных ассигнований, учитывая сокращения бюджетного финансирования, не приходится.

2.
Проблемы реализации проектов комплексного освоения территорий, развития застроенных территорий, комплексного развития территорий.

Значительные объёмы ввода жилья в Российской Федерации обеспечивают масштабные проекты строительства, основанные на комплексном подходе. Например, строительство известного района «Академический» в Екатеринбурге должно завершиться в 2026 году. На территории 2500 га будет возведено 13 млн м2 недвижимости, из них 9 млн м2 жилых помещений. Строить такое количество недвижимости невозможно последовательно, поэтому осуществляется параллельное возведение объектов застройщиком, заключившим договор с муниципалитетом. 

Большое число крупных проектов комплексного освоения территории реализуется на землях, предоставленных Фондом содействия развитию жилищного строительства, который в настоящее время объединён с АИЖК.

Ниже приведены некоторые примеры реализации крупных проектов, из которых следует, что в Российской Федерации в настоящее время отсутствует практика создания отдельных юридических лиц под каждое разрешение на строительство. 

В Санкт-Петербурге ООО «Строительная компания Каменка» (Холдинг Setl Group) возводит в жилом комплексе «Чистое небо» одновременно 14 многоквартирных домов совокупной площадью 1,1 млн м2, на строительство каждого из которых выдано отдельное разрешение (RU 78-015-0469-2015, RU 78-015-0505-2016, RU 78-015-0516-2016, RU 78-015-0523-2016, RU 78-015-0528-2016, RU 78-015-0529-2016, RU 78-015-0530-2016, RU 78-015-0532-2016, RU 78-015-0535-2016, RU 78-015-0545-2017, RU 78-015-0547-2017, RU 78-015-0548.1-2017, RU 78-015-0553-2017, RU 78-015-0554-2017).

ООО «ЛСР. ОБЪЕКТ-М» (Группа ЛСР) возводит в Москве в жилом комплексе «ЗИЛАРТ» одновременно 6 многоквартирных домов совокупной площадью 365 тыс. м2, на строительство каждого из которых выдано отдельное разрешение (RU 77-126000-011425-2015, RU 77-126000-011587-2015, RU 77-126000-012292-2016, RU 77-126000-012344-2016, RU 77-126000-013272-2016, RU 77-126000-012569-2016).

ООО «Строительное управление-1 ЮгСтройИнвест-Дон» (Группа компаний ЮгСтройИнвест) возводит в Ростове-на-Дону в жилом комплексе «Красный Аксай» одновременно 22 многоквартирных дома совокупной площадью 360 тыс. м2, на строительство каждого из которых выдано отдельное разрешение (RU 61-310-894901-2016, RU 61-310-895001-2016, RU 61-310-895101-2016, RU 61-310-897301-2016, RU 61-310-897401-2016, RU 61-310-897601-2016, RU 61-310-897701-2016, RU 61-310-897801-2016, RU 61-310-903601-2017, RU 61-310-903801-2017, RU 61-310-903901-2017, RU 61-310-898601-2016, RU 61-310-903401-2017, RU 61-310-903501-2017, RU 61-310-897501-2016, RU 61-310-897901-2016, RU 61-310-898001-2016, RU 61-310-898101-2016, RU 61-310-898201-2016, RU 61-310-898301-2016, RU 61-310-898401-2016, RU 61-310-898501-2016).

Комплексная застройка – это сложный технологический процесс, требующий чёткого соблюдения последовательности этапов проектирования, строительства, производства и поставки строительных материалов и т.д. При этом в роли застройщика, как правило, выступает одно юридическое лицо. 

Реализация многих из таких масштабных проектов жилищного строительства осуществляется на основе предусмотренных Градостроительным Кодексом Российской Федерации институтов комплексного освоения территорий, развития застроенных территорий и комплексного развития территорий (далее соответственно КОТ, РЗТ, КРТ). Дальнейшая реализация масштабных проектов жилищного строительства ставится под угрозу в связи с введением Федеральным законом № 218-ФЗ принципа «один застройщик – одно разрешение на строительство» (часть 11 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ). При КОТ запрещено выдавать одно разрешение на строительство нескольких многоквартирных домов (запрет вытекает из части 31 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации). При РЗТ или КРТ застройщик принимает на себя такой комплекс обязательств (расселение, перемежевание, перепланировка, строительство сетей и др.), что это становится невозможным в связи с установленными нормативами целевого расходования средств. Соответственно, застройщики, планирующие заключить договоры о КОТ, РЗТ или КРТ, лишаются эффективного финансового ресурса, что снижает привлекательность таких проектов и ставит под угрозу их реализацию. 

Более того, Федеральный закон № 218-ФЗ не позволяет завершить уже начатые проекты КОТ и РЗТ. Согласно части 3 статьи 25 (переходные положения) указанного закона, если разрешение на строительство получено до 01.07.2018, то положения отдельных статей Федерального закона № 214-ФЗ, устанавливающие новые требования к деятельности застройщиков, применяются без учёта изменений, внесенных Федеральным законом № 218-ФЗ. Соответственно, завершить строительство по старым требованиям после 01.07.2018 можно будет только по тем объектам, разрешение на строительство которых получено до этой даты. Однако сроки реализации проектов КОТ и РЗТ значительно превышают установленный срок переходного периода. Это означает, что проекты КОТ, РЗТ и КРТ, по которым к 01.07.2018 не будет получено последнее необходимое разрешение на строительство, могут быть «заморожены», а застройщики, принявшие на себя обязательства по их реализации, понесут ответственность за нарушение таких обязательств, как перед органами власти, так и перед гражданами, чьи денежные средства уже привлечены по договорам участия в долевом строительстве.

Таким образом, введённые ограничения ставят под удар в целом институт развития территорий – ключевой и перспективный инструмент современной градостроительной деятельности. Как следствие, инвестиционная привлекательность регионов резко снизится, региональные программы, в том числе по расселению граждан из ветхого и аварийного жилья, могут быть остановлены.

Комплексный подход к освоению земельных участков в условиях Федерального закона № 218-ФЗ не может быть реализован и на частных землях. Согласно пункту 4 части 1 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ допускается расходование денежных средств застройщика на строительство сетей инженерно-технического обеспечения в границах земельного участка, правообладателем которого является застройщик, для подключения к таким сетям объектов в пределах одного разрешения на строительство. Следовательно, комплексная инженерная подготовка территории для строительства нескольких объектов, расположенных в границах одного элемента планировочной структуры, возможна только в случае получения одного разрешения на строительство на эти объекты. Аналогичная проблема возникает при строительстве объектов социальной инфраструктуры – такой объект может быть полностью построен только за счёт средств, привлечённых в рамках одного разрешения на строительство. При строительстве на принадлежащем застройщику на праве собственности земельном участке установленные ограничения стимулируют застройщика получать одно разрешение на строительство на максимально возможное количество объектов. 
Такой подход по произвольному укрупнению земельных участков идёт в разрез с действующей сейчас концепцией развития земельного законодательства, вектором совершенствования присущих ей институтов.
В целом, вопрос о возможности получения одного разрешения на строительство на несколько объектов капитального строительства в соответствии со статьёй 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации остаётся открытым. 

Как упоминалось ранее, частью 31 указанной статьи однозначно установлено, что в случае комплексного освоения территории (в границах земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности) выдача разрешения на строительство объектов капитального строительства – многоквартирных домов в границах данной территории допускается только после образования земельных участков из такого участка в соответствии с проектом планировки и проектом межевания территории. Должны быть образованы земельные участки для строительства каждого многоквартирного дома. Выдача одного разрешения на строительство на нескольких земельных участках не предусмотрена частью 1 статьи 51, поскольку разрешением на строительство подтверждается «допустимость размещения объекта капитального строительства на земельном участке в соответствии с разрешённым использованием такого земельного участка». 

Менее урегулирован этот вопрос в отношении комплексного освоения частных земельных участков. Практика последних лет показывает, что муниципалитеты начали предоставлять отдельные разрешения на строительство на каждый объект капитального строительства, в том числе многоквартирный дом, строящийся с привлечением средств участников долевого строительства. 

Такую практику выдачи разрешения на строительство в отношении одного многоквартирного дома можно признать положительной с точки зрения защиты прав участников долевого строительства в части однозначного определения границ земельного участка многоквартирного дома, в котором расположен объект долевого строительства (поскольку такой земельный участок в соответствии со статьей 13 Федерального закона № 214-ФЗ находится в залоге у участников долевого строительства, а также в связи с тем, что такой земельный участок потом перейдёт в общую долевую собственность собственников помещений в этом доме как их общее имущество).

Искусственное укрупнение земельных участков в конечном итоге приведёт к проблемам на стадии ввода объектов в эксплуатацию и регистрации перехода права собственности к гражданам - участникам долевого строительства, что означает нарушение их прав.

3.
Несоответствие установленных нормативов сложившейся структуре расходов застройщика.
Законом установлены следующие нормативы, ограничивающие хозяйственную деятельность застройщика:

3.1. Лимит расходов на оплату услуг банка, оплату труда, оплату услуг управляющей компании, расходы на рекламу, коммунальные услуги, услуги связи, аренду – не более 10% от проектной стоимости строительства.
Ограничение, установленное частью 2 статьи 18 Федерального закона   № 214-ФЗ (расходы, предусмотренные пунктами 13, 17 – 20 части 1 указанной статьи, не могут составлять более чем 10% от проектной стоимости строительства), неприменимо к застройщикам, которые осуществляют строительство собственными силами. Согласно утверждённым нормативам по ценообразованию только фонд оплаты труда составляет около 20% стоимости строительства. Это ограничение также неприменимо к застройщикам, которые производят для собственного потребления строительные материалы.

Кроме того, такое ограничение противоречит законному праву застройщика как участника гражданского оборота вести предпринимательскую деятельность и распоряжаться по своему усмотрению денежными средствами, в том числе остающимися в распоряжении застройщика после завершения строительства.

Рыночная стоимость затрат на фонд оплаты труда, рекламу, административные расходы у застройщиков «привязана» именно к выручке, поэтому её расчет от стоимости проекта приведёт к резкой нехватке этих средств. По некоторым объектам коммерческие расходы, включая расходы на рекламу, могут составлять до 6% выручки от реализации проектов (8-9% от стоимости проекта). Аналогично и с административными расходами, которые могут составлять до 6-8% от выручки.

Также необходимость соблюдения предусмотренных Федеральным законом № 214-ФЗ жёстких требований к застройщикам повлечёт за собой увеличение затрат на административный персонал застройщиков (корпоративные юристы, бухгалтерия и пр.), обеспечивающий надлежащее выполнение этих требований.

3.2. Лимит авансирования – не более 30% от проектной стоимости строительства. 
Частью 4 статьи 18 установлено ограничение совокупного размера авансовых платежей в отдельных целях (пункты 1, 3, 4 и 9 части 1 статьи 18) – не более 30% от проектной стоимости строительства. При этом в совокупном размере учитываются авансовые платежи по расходам на проектирование, изыскания, экспертизу и строительство объекта строительства (пункт 3 части 1 статьи 18). Однако подготовка проектной документации и её экспертиза осуществляются застройщиком до получения разрешения на строительство. К моменту привлечения денежных средств участников долевого строительства застройщик уже обладает результатами проектирования, изысканий и экспертизы. Соответственно, авансирование таких расходов производится застройщиком за счёт собственных средств и не должно учитываться при установлении предельного размера совокупных авансовых платежей, производимых за счёт средств, привлечённых по договорам долевого участия.

Кроме того, законодательство о технологическом присоединении обязывает застройщика авансировать сетевые организации в объёме около 70% от стоимости их услуг. Это означает, что стоимость иных работ должна авансироваться в объёме, значительно меньшем, чем 30%. 

3.3. 10% планируемой стоимости строительства - собственные средства застройщика.
Пунктами 11 и 12 части 2 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ в редакции Федерального закона № 218-ФЗ предусмотрено, что право на привлечение денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирного дома имеет застройщик, отвечающий, в том числе, следующим требованиям:

- размер собственных средств составляет не менее чем 10% от планируемой стоимости строительства, указанной в проектной декларации (пункт 11); 

- размер денежных средств на банковском счёте застройщика на дату направления проектной декларации в контролирующий орган составляет не менее 10% от проектной стоимости строительства (пункт 12). 

В первую очередь, пункт 11 части 2 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ не позволяет установить, на какую дату определяется требуемый размер собственных средств - на дату направления проектной декларации или в течение всего периода деятельности застройщика. Планируемая стоимость строительства может изменяться на разных этапах строительства (вследствие удорожания строительных материалов, например), поэтому должно быть однозначным образом определено, вправе ли контролирующий орган проверять соответствие застройщика указанному требованию после подачи проектной декларации и применять санкции.

Кроме того, из содержания вышеуказанной нормы не вытекает возможность застройщика учесть понесённые затраты на приобретение земельного участка, изменение вида разрешённого использования, подготовку и экспертизу проектной документации в счёт требуемых 10% стоимости строительства. Данный вопрос не может быть урегулирован и указанным в пункте 11 постановлением Правительства Российской Федерации, которым должен быть установлен лишь порядок расчёта собственных средств застройщика. 
Данная неопределённость может привести к расширенному толкованию контролирующими органами положений пунктов 11 и 12 в совокупности и требованию о замораживании застройщиками 10% стоимости строительства на расчётном счёте под угрозой утраты права застройщиков привлекать денежные средства граждан.

В свою очередь, требование пункта 12 части 2 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ о наличии денежных средств в размере не менее 10% от проектной стоимости строительства на банковском счёте застройщика можно считать избыточным, не несущим в себе дополнительной гарантирующей функции для участников долевого строительства.
В структуре себестоимости строительных проектов затраты застройщика только на оформление земельно-правовых отношений (приобретение прав на земельные участки, изменение вида разрешенного использования, планировку территории, инженерные изыскания, проектирование, заключение договоров технологического присоединения) могут достигать до 30% от общей стоимости строительства (в Москве – до 50%). Кроме того, для получения гражданами ипотечных кредитов требуется готовность объекта не менее 30%.
Несмотря на значительный размер затрат, производимых застройщиком до начала привлечения средств граждан, законом установлена дополнительная гарантия для участников долевого строительства в виде денежных средств на расчётном счете застройщика в размере 10% от стоимости проекта, что в совокупности означает расходование застройщиком собственных средств до 40% от общей стоимости строительства. И эти средства должны быть фактически заморожены до передачи последней квартиры участнику долевого строительства независимо от объема поступления средств от дольщиков. 

По оценкам экспертов, совокупная стоимость всех строящихся домов по проектным декларациям составляет около 7 трлн руб. В случае сохранения объёмов текущего строительства произойдут существенные изменения в структуре финансирования:
	№
	Источник финансирования
	Сумма, ₽

	
	
	сейчас
	прогноз

	1. 
	Собственные средства застройщиков
	0,6 трлн
	2,45 трлн

	2. 
	Кредиты банков
	0,6 трлн
	0,6 трлн

	3. 
	Средства населения
	3,5 трлн
	1,65 трлн

	4. 
	Будущее финансирование населением
	2,3 трлн
	2,3 трлн

	Итого
	7 трлн


Объём собственных средств застройщика для реализации новых требований Федерального закона № 214-ФЗ должен увеличиться с 0,6 до 2,45 трлн руб. Источники такого значительного увеличения объёма собственных средств застройщиков отсутствуют. Можно спрогнозировать, что застройщики, которые в состоянии выполнить требование к собственному капиталу, будут продавать готовое жильё. Другие застройщики начнут использовать «серые» схемы: занижение стоимости строительства, завышение стоимости подрядных работ (для обхода требования о запрете авансирования строительства более чем на 30%). В результате компенсационным фондом будут обеспечиваться обязательства только тех застройщиков, которые находятся в «серой» зоне бизнеса, что резко повысит риски выплат.

При этом необходимо отметить, что даже кредитные учреждения, имеющие большой опыт работы с застройщиками и максимально профессионально хеджирующие свои риски, в правоотношениях по проектному финансированию предъявляют требования к застройщикам не более 15-20% собственных вложенных средств в проект, при этом учитываются в том числе затраты на оформление земельно-правовых отношений.
10% свободных средств от стоимости проекта, не обременённых обязательствами, – это фактически максимально возможная прибыль от предыдущего завершённого проекта застройщика. 

Одномоментное изъятие у застройщиков всей прибыли, полученной от предыдущих проектов, приведёт к отсутствию у них средств на покупку новых площадок и разработку градостроительной документации, а это означает:

-
полный уход с рынка строительства жилья компаний с годовым оборотом менее 10 млрд руб. для рынка Москвы и Московской области, так как стоимость покупки новой площадки составляет не менее 1 млрд руб.;
-
отказ компаний с оборотом более 10 млрд руб. от увеличения числа «пятен застройки» и, как следствие, резкое ухудшение конкурентной среды и рост цен на предлагаемое жильё на 3-5%. Об этом говорит простой расчёт – замораживая на три года 10% свободных денежных средств, застройщик вынужден будет привлечь такой же объём банковского или иного финансирования и затратить на его получение и обслуживание приблизительно 3-5% стоимости объекта за три года, что автоматически увеличит цену квадратного метра на эту сумму;

- «заморозка» или сокращение объектов застройки у большинства застройщиков и, как следствие, общее сокращение объёмов застройки жилья по стране.

3.4. 1% обязательств застройщика, не связанных с привлечением денежных средств дольщиков в пределах одного разрешения на строительство.
Требование не учитывает обязательства застройщика, возникающие в связи со строительством объектов по ранее полученным разрешениям на строительство. После завершения проекта строительства у застройщика остаются гарантийные обязательства перед участниками долевого строительства, требования по которым могут превысить установленное ограничение. Кроме того, в отношении застройщика могут быть приняты судебные решения о взыскании каких-либо денежных средств за период реализации предыдущего проекта.

Перечень направлений расходования средств застройщика, установленный в Федеральном законе № 214-ФЗ, не содержит некоторых жизненно важных направлений, без которых завершение проекта по строительству невозможно. Например, приобретение прав на земельные участки (в том числе платежи по кредитам, полученным в целях их приобретения), строительство объектов общего пользования и расходы по их подключению к сетям инженерной инфраструктуры.
4. Необоснованные ограничения правоспособности застройщика.
Установление любых ограничений прав и свобод граждан и их объединений является крайней мерой, применяемой в процессе регулирования общественных отношений, так как оно может вступить в противоречие с принципами, охраняемыми на конституционном уровне, такими как: принцип равенства, принцип недопустимости произвольных ограничений, принцип свободы применения своего труда и др. Право на осуществление предпринимательской и иной не запрещённой законом экономической деятельности и право частной собственности могут быть ограничены федеральным законом в целях защиты конституционно значимых ценностей при обязательном соблюдении требований необходимости, пропорциональности и соразмерности
. Вместе с тем Федеральный закон № 214-ФЗ содержит ряд принципиальных ограничений свободы предпринимательской деятельности застройщика, создающих угрозу выхолащивания данной свободы
4.1. Запрет на совершение сделок, не связанных со строительством в пределах одного разрешения.

Согласно части 3 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ в новой редакции не допускается осуществление операций по расчётному счёту застройщика в целях, не связанных с привлечением денежных средств участников долевого строительства и со строительством (созданием) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в пределах одного разрешения на строительство.

Однако в процессе деятельности застройщики совершают сделки, которые могут быть определены контролирующими органами как не связанные со строительством в пределах одного разрешения на строительство. Например, продажа основных фондов, построенных ранее квартир, самортизированных основных средств, выплата дивидендов. Под запрет попадает любое распоряжение застройщиком имуществом, оставшимся после завершения строительства объекта. В собственности застройщика могут остаться квартиры, которые он мог бы продать или использовать в качестве залога для привлечения средств на новые проекты, однако введённые Федеральным законом № 218-ФЗ ограничения и запреты исключают такую возможность. Кроме того, обычной практикой является получение застройщиками банковских гарантий за исполнение своих обязательств по строительству инженерных сетей перед организациями-поставщиками энергии (например, МОЭК). 

Совершение подобных сделок является обычной хозяйственной деятельностью застройщика. Запрет такой деятельности ограничивает права застройщика как собственника имущества, что прямо противоречит статье 209 Гражданского кодекса Российской Федерации.
Необоснованное ограничение дееспособности юридического лица в рассматриваемом случае является нарушением свободы договора как одной из гарантируемых государством свобод человека и гражданина, их объединений
.

Помимо вышеназванного, пунктом 3 части 7 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ установлен запрет застройщику принимать на себя обязательства по обеспечению исполнения обязательств третьих лиц. Однако такие обязательства в отдельных случаях неразрывно связаны с деятельностью застройщиков. Например, АО «Желдорипотека» – дочерняя компания ОАО «РЖД», созданная в 2001 г. для целей реализации программы субсидированного ипотечного кредитования, направленной на обеспечение жильём работников железнодорожной отрасли. В рамках данной программы АО «Желдорипотека» выполняет функции застройщика в различных субъектах Российской Федерации.

 Реализация программы субсидированного ипотечного кредитования предусматривает предоставление работникам ОАО «РЖД» ипотечных кредитов на приобретение жилья с компенсацией расходов по уплате процентов со стороны ОАО «РЖД». При этом АО «Желдорипотека», являясь застройщиком и заключая с указанными лицами договоры участия в долевом строительстве, одновременно выступает поручителем по кредитным обязательствам работников ОАО «РЖД» перед банками.

Предусмотренные Федеральным законом № 214-ФЗ запреты лишают АО «Желдорипотека» с 01.07.2018 возможности осуществлять основную деятельность, предусмотренную уставом, и выполнять социально значимые задачи, поставленные ОАО «РЖД».
Пунктом 4 части 7 статьи 18 установлен запрет застройщику выпускать или выдавать ценные бумаги, за исключением акций. 

Однако в деятельности застройщиков распространено использование векселей. Например, Группа компаний «Брусника»: в расчётах с подрядчиками и в расчётах с клиентами (участниками долевого строительства). При этом подрядчики получают вексельный расчёт (с дисконтом или без) и вправе этим векселем вести последующие расчётные операции, вводя вексель в оборот на рынке, либо по наступлении срока платежа предъявляют вексель «Бруснике». Клиенты (потребители) получают вексель в рамках операций трейд-ин, то есть обмена квартиры клиента со вторичного рынка на строящуюся квартиру.  Когда за вторичную квартиру Брусника рассчитывается с участником долевого строительства векселем и в оплату за квартиру по договору долевого участия в строительстве принимает от физического лица свой же вексель.  Таким образом, участник долевого строительства производит расчёт векселем. Операция совершается практически одновременно, а участник долевого строительства до ввода в эксплуатацию и получения новой квартиры по акту имеет право проживать в своей старой квартире. 

Вексель удобен в расчётах и позволяет упростить процедуру получения денежных средств, поскольку по нему есть упрощённая процедура приказного взыскания. В случае неоплаты предъявленного векселя векселедержатель идёт в суд, получает в упрощённом порядке приказ и предъявляет приказ к исполнению.  Тем самым исключается длительная процедура судебного взыскания. 
Если законом исключить возможность исполнения требований третьих лиц за счёт средств участников долевого строительства, без ограничения права на выпуск векселей, то риски, связанные с иными видами деятельности, привлечением займов и выпуском ценных бумаг будут минимизированы, а денежные средства участников долевого строительства будут защищены. 

4.2. Запрет на совершение займов и проблема ликвидации временных кассовых разрывов.

Обеспечивать соблюдение графика заключения договоров участия долевого строительства и, соответственно, поступления средств для финансирования строительства в настоящее время стало значительно сложнее, чем в предыдущие годы. Нестабильность финансирования вызвана не зависящими от застройщиков факторами - в первую очередь, снижением реальных доходов населения. Рост ипотечного кредитования пока что привёл лишь к снижению темпов падения спроса, однако является недостаточным для его восстановления. В результате в финансировании строительства множества конкретных объектов регулярно появляется дефицит – кассовые разрывы. Одним из самых распространённых источников покрытия дефицита финансирования строительства являются краткосрочные займы, которыми бенефициары застройщика обеспечивают свои компании на период кассового разрыва. По мере восстановления продаж квартир происходит возврат таких займов.

Введение запрета на займы (пункт 1 части 7 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ) ликвидирует сложившийся механизм покрытия кассовых разрывов. Теперь застройщик должен заранее, до начала привлечения средств дольщиков, спрогнозировать возможность наступления кассовых разрывов и обеспечить юридическое лицо в необходимом объёме запасом собственных средств. Однако такое прогнозирование не представляется возможным, поскольку конъюнктура рынка не зависит от застройщика. 

Выходом для застройщика станет введение в схему финансирования строительства собственной генподрядной компании, которая будет получать займы от бенефициара в период образования кассового разрыва. Однако это повлечёт дополнительные расходы на создание и поддержание такой компании, которые войдут в себестоимость строительства и продажную цену квартир.

Также использование векселей в расчётах является законным и востребованным инструментом гражданского оборота. Введение запрета на выпуск векселей противоречит Гражданскому кодексу Российской Федерации.

4.3. Запрет профессии при банкротстве застройщика без применения параграфа 7 «Банкротство застройщиков» главы IX Федерального закона от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)».

Согласно пункту 5 части 3 статьи 32 Федерального закона № 214-ФЗ руководителем или главным бухгалтером застройщика не может быть лицо, которое прямо или косвенно в течение трёх лет осуществляло владение более 25% акций (долей) застройщика, который был признан арбитражным судом несостоятельным (банкротом).

Вместе с тем принципом свободы экономической деятельности, провозглашённой Конституцией Российской Федерации в качестве одной из основ конституционного строя России, предопределяются конституционно гарантируемые правомочия, составляющие основное содержание права на свободное использование своих способностей и имущества для предпринимательской и иной не запрещённой законом экономической деятельности, которое реализуется гражданами в индивидуальном порядке либо совместно с другими лицами, в том числе в качестве учредителей (участников) коммерческой организации. Вхождение в состав органов управления хозяйственного общества или иной коммерческой организации и участие в работе высшего органа управления хозяйственным обществом - общего собрания, на котором принимаются решения по поводу осуществления предпринимательской деятельности, безусловно, является видом экономической деятельности, поскольку связано с участием в управлении деятельностью соответствующей коммерческой организации, которая по своей природе относится к предпринимательской деятельности
.

Банкротство юридического лица является обычной практикой гражданских отношений. При этом случаи банкротства застройщика можно разделить на два вида в зависимости от того, привлекались ли средства участников строительства:

с применением арбитражным судом параграфа 7 главы IX закона о банкротстве;

без применения (если застройщик строит без привлечения средств дольщиков). 

В свою очередь, случаи применения арбитражным судом параграфа 7 главы IX закона о банкротстве также можно разделить на два подвида в зависимости от исхода процедур, применяемых в деле о банкротстве:

по итогам рассмотрения производство по делу было прекращено, застройщик выполнил все обязательства перед участниками долевого строительства;

застройщик не выполнил обязательства перед участниками долевого строительства. 

Установление ограничений для руководителей и главных бухгалтеров застройщиков во многом рассматривается как мера ответственности. Такая ответственность должна устанавливаться за конкретные виды правонарушений. Подобные ограничения должны базироваться на общих принципах права, отвечать требованиям справедливости, являться адекватными, соразмерными конституционно значимым целям и ценностям и необходимыми для их защиты; даже имея целью воспрепятствование злоупотреблению правом, такое правовое регулирование не должно посягать на само существо того или иного права и приводить к утрате его реального содержания
. Иное должно рассматриваться как неконституционное ограничение, так как в этом случае будут явно прослеживаться признаки ответственности без вины, когда лицо подвергается ограничениям (поражению в правах) при отсутствии противоправности совершённых им деяний. Введённое ограничение не только не является соразмерным конституционно значимым целям и ценностям, но и не отвечает признакам допустимости, необходимости в демократическом обществе и требованиям справедливости. 

Запрет на профессию, введённый новой нормой пункта 5 части 3 статьи 32 Федерального закона № 214-ФЗ, должен распространяться только на случаи банкротства застройщика, привлекавшего средства участников долевого строительства, который в итоге не выполнил свои обязательства перед дольщиками. В противном случае под указанный запрет могут попасть добросовестные застройщики.

4.4. Запрет на участие в некоммерческих организациях.

Большинство застройщиков является членами саморегулируемых организаций на основе обязательного членства, определённого законодательством о градостроительной деятельности. Пунктом 7 части 7 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ установлен запрет участия застройщика в создании некоммерческих организаций. Таким образом, застройщик не сможет стать участником создания строительной СРО. Запрет на участие застройщиков в имуществе некоммерческих организаций может быть истолкован контролирующим органом как запрет на членство в действующей СРО, что не противоречит законодательству о градостроительной деятельности. 

Кроме того, большое количество застройщиков, занимающихся долевым строительством, входит в состав общества взаимного страхования ответственности застройщиков. К 01.07.2018 указанные застройщики не могут выйти из состава этой некоммерческой организации.

Помимо прочего, многие застройщики на добровольной основе входят в члены некоммерческих объединений застройщиков и строителей. Запрет на объединение застройщиков в некоммерческих организациях для формирования консолидированной позиции профессионального сообщества противоречит законодательству о некоммерческих организациях. 

5.
Необоснованная зависимость от недобросовестных потребителей.
Федеральный закон № 214-ФЗ в действующей редакции запрещает застройщику пользоваться расчётным счётом в целях, не указанных в законе, до исполнения обязательств застройщика перед всеми участниками долевого строительства. Это означает, что «последний дольщик» путём уклонения от приёмки объекта, обращения в суд и т.п. способен парализовать деятельность застройщика на неопределённый срок – невозможно начать новый проект, не закончив старый, невозможно распределить прибыть между акционерами. 
Следует также учитывать, что существует целый ряд иных обстоятельств, по которым гражданин не имеет возможности принять квартиру по акту от застройщика: длительные командировки, проживание в другом регионе, нахождение в медицинском учреждении, наследственные отношения.  В указанных случаях возникают длительные (от нескольких месяцев до нескольких лет в случае наследственных споров) просрочки со стороны участников долевого строительства по приёмке квартир.
Кроме того, частью 2 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ в новой редакции установлены требования, которым застройщик должен соответствовать в любой момент своей деятельности, а не только на дату направления проектной декларации. Застройщик, не удовлетворяющий установленным требованиям, не вправе привлекать денежные средства граждан – участников долевого строительства.
Согласно части 3 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ в случае привлечения денежных средств граждан для строительства лицом, не имеющим в соответствии с указанным Федеральным законом на это права, гражданин может потребовать от данного лица немедленного возврата переданных ему денежных средств, уплаты в двойном размере предусмотренных статьей 395 Гражданского кодекса Российской Федерации процентов от суммы этих средств и возмещения сверх суммы процентов причинённых гражданину убытков. Такая ситуация возможна в том числе при возникновении у застройщика недоимки по налогам в размере нескольких копеек.
Указанные положения очевидным образом обостряют проявления «потребительского экстремизма»: одновременное расторжение значительного количества договоров и выплата по каждому из них вышеназванных процентов и убытков ведёт к банкротству застройщика.
Для исключения риска потребительских злоупотреблений в части непринятия в срок объектов по договорам долевого участия необходимо на законодательном уровне установить чёткое разграничение, при каких дефектах (например, существенных конструктивных дефектах или отклонениях, которые не позволяют использовать объект по назначению), участник долевого строительства имеет право отказаться от приёмки объекта, а в каких случаях он обязан принять объект по акту с описанием неконструктивных дефектов или отклонений, согласовав с застройщиком срок устранения выявленных дефектов. В условиях действующего законодательного регулирования участники долевого строительства отказываются от принятия объектов по актам при наличии мельчайших дефектов. В таких ситуациях застройщик, как правило, выигрывает судебное разбирательство, однако это длительные затратные процедуры для застройщика. Необходимо снять необоснованную судебную нагрузку с застройщиков.
6.
Неприемлемые предпринимательские риски.
Деятельность контролирующих органов (банк, Госстройнадзор, Фонд) после принятия Федерального закона № 218-ФЗ построена на принципе презумпции виновности застройщика, когда он лишается права привлекать денежные средства граждан в одностороннем порядке, не имея возможности обжаловать решение контролирующего органа. Проверка обоснованности принятого контролирующим органом решения происходит уже после приостановления деятельности застройщика, а контролирующие органы не несут ответственности за ошибочно принятые решения. 

6.1. Наличие у застройщика недоимки по налогам и сборам, даже непреднамеренной и незначительной, автоматически делает деятельность застройщика неправомерной.
Федеральным законом № 218-ФЗ внесены изменения, устанавливающие требование об отсутствии у застройщика недоимки по налогам, сборам, иным обязательным платежам в бюджеты бюджетной системы Российской Федерации за прошедший календарный год. В прежней редакции Федерального закона         № 214-ФЗ размер такой задолженности не должен был превышать 25% балансовой стоимости активов застройщика по данным бухгалтерской (финансовой) отчётности за последний отчётный период, а подтверждение застройщиком соответствия этому требованию осуществлялось на дату направления проектной декларации. 

В редакции Федерального закона № 218-ФЗ застройщик должен соответствовать установленным требованиям в любой момент своей деятельности, чтобы не утратить право привлекать денежные средства участников долевого строительства. При этом размер задолженности не имеет допустимого предела – наличие недоимки в несколько копеек автоматически лишает застройщика права привлекать средства граждан для строительства. В прежней редакции Федерального закона № 214-ФЗ застройщик должен был соответствовать указанному требованию только на момент подачи проектной декларации. 

Однако недоимка по обязательным платежам в процессе обычной хозяйственной деятельности любого юридического лица может возникнуть по не зависящим от него обстоятельствам (задержка платежа банком, техническая ошибка и т.п.). Более того, налоговое законодательство построено таким образом, что налогоплательщик может длительное время не знать о наличии у него недоимки. Согласно пункту 1 статьи 70 Налогового кодекса Российской Федерации требование об уплате налога должно быть направлено налогоплательщику не позднее трёх месяцев со дня выявления недоимки, а в случае, если сумма недоимки и задолженности по пеням и штрафам, относящейся к этой недоимке, составляет менее 500 рублей, - не позднее одного года со дня выявления недоимки. При этом согласно позиции Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации, изложенной в постановлении Пленума от 30.07.2013 № 57 «О некоторых вопросах, возникающих при применении арбитражными судами части первой Налогового кодекса Российской Федерации», под днём выявления недоимки следует понимать следующий день после наступления срока уплаты налога (авансового платежа), а в случае представления налоговой декларации (расчёта авансового платежа) с нарушением установленных сроков - следующий день после её представления. Кроме того, согласно подпункту 7 пункта 1 статьи 31 Налогового кодекса Российской Федерации налоговые органы вправе в отдельных случаях определять суммы налогов, подлежащие уплате налогоплательщиками в бюджетную систему Российской Федерации, расчётным путём на основании имеющейся у них информации о налогоплательщике. При этом бремя доказывания того, что размер доходов и (или) расходов, определённый налоговым органом расчётным путём, не соответствует фактическим условиям экономической деятельности налогоплательщика, возлагается на последнего, поскольку именно он несёт риски, связанные с возникновением оснований для применения налоговым органом расчётного метода определения сумм налогов.

Вследствие этого может возникнуть ситуация, когда застройщик на протяжении длительного времени имеет выявленную налоговым органом недоимку и не вправе привлекать денежные средства участников долевого строительства, однако в силу того, что не знает о наличии имеющейся недоимки, продолжает заключать договоры долевого участия.

За привлечение денежных средств граждан лицом, не имеющим на это права в соответствии с законодательством об участии в долевом строительстве и (или) привлекающим денежные средства граждан в нарушение требований указанного законодательства, установлены административная и уголовная ответственность (статья 14.28 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях, статья 2003 Уголовного кодекса Российской Федерации).

Кроме того, часть 2 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ в новой редакции содержит внутреннее противоречие. С одной стороны, в первом абзаце части 2 статьи 3 исключено требование «на дату направления проектной декларации». С другой стороны, второе предложение пункта 7 части 2 статьи 3 осталось без изменений: «Застройщик считается соответствующим установленному требованию в случае, если им в установленном порядке подано заявление об обжаловании указанных недоимки, задолженности и решение по такому заявлению на дату направления проектной декларации в уполномоченный орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации … не принято». Исходя из буквального толкования данной нормы, можно сделать вывод, что застройщик, имеющий недоимку по налогам за прошлый год, признаётся соответствующим установленному требованию, если он обжалует эту недоимку и решение по его жалобе не принято на дату подачи проектной декларации. Даже если по жалобе застройщика впоследствии будет принято отрицательное решение, следуя букве закона, такого застройщика нельзя будет признать несоответствующим требованиям.

Таким образом, негативные последствия для застройщика, связанные с требованием об отсутствии недоимки в действующей редакции Федерального закона № 214-ФЗ, несопоставимы с характером нарушения. При этом вышеуказанное внутреннее противоречие нормы может освободить застройщика от ответственности вообще.

Аналогичная ситуация возникает в случае установления контролирующим органом в процессе строительства факта несоблюдения застройщиком норматива размера собственных средств застройщика – не менее чем 10% от планируемой стоимости строительства.

6.2. Приостановление деятельности застройщика во внесудебном порядке.
Согласно части 26 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ в новой редакции контролирующий орган обязан приостановить деятельность застройщика без решения суда, направив в Росреестр уведомление об отсутствии у застройщика права привлекать денежные средства граждан - участников долевого строительства на строительство (создание) многоквартирных домов в срок не более чем один рабочий день со дня установления факта несоответствия застройщика требованиям, указанным в части 2 данной статьи, то есть даже за недоимку в несколько копеек. Росреестр при этом обязан приостановить регистрацию прав по договорам долевого участия, заключаемым таким застройщиком (пункт 55 части 1 статьи 26 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»), внести сведения в ЕГРН и уведомить всех участников долевого строительства о том, что застройщик лишён права привлекать денежные средства граждан (часть 7 статьи 48 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»). Это означает для застройщика прямые финансовые риски, угрозу расторжения значительного количества договоров и уплаты неустойки, а также репутационные риски. В совокупности эти факторы в кратчайшие сроки способны спровоцировать банкротство застройщика.
При этом закон не устанавливает механизм возобновления деятельности застройщика: отзыв уведомления контролирующего органа (направление уведомления о наличии у застройщика права привлекать денежные средства граждан), если застройщик устранил причины, которые повлекли такое уведомление, или если уведомление об отсутствии права привлекать денежные средства было направлено вследствие ошибки сотрудника контролирующего органа при установлении факта несоблюдения застройщиком требований.
В прежней редакции закона контролирующий орган направлял уведомление с приложением решения суда, что исключало возможность безусловного внесудебного приостановления деятельности застройщика.

6.3. Инициирование процедуры банкротства застройщика.
Закон устанавливает обязанность уполномоченного банка уведомлять Фонд в каждом случае попытки совершения платежа, не соответствующего целевому назначению (требованиям статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ). При этом соответствие или несоответствие конкретного платежа указанным требованиям оценивается субъективно работником уполномоченного банка. Чёткие законодательные критерии соответствия статье 18 всех видов платежей, встречающихся в хозяйственной деятельности застройщиков, не могут быть установлены. 

Федеральный закон № 218-ФЗ установил право Фонда обратиться в суд с заявлением о признании застройщика банкротом. Фонд имеет доступ к бухгалтерской отчётности застройщика и широкому спектру «документов, подтверждающих достоверность данных», а также к отчётности застройщика перед органом контроля. Для обращения в суд с иском о банкротстве застройщика Фонд должен представить сведения, подтверждающие наличие признаков неплатёжеспособности или недостаточности имущества застройщика. Строгих законодательных критериев, определяющих такие признаки, не существует. Таким образом, по решению сотрудников Фонда любой застройщик может стать неожиданно для него фигурантом дела о банкротстве.

Федеральный закон 218-ФЗ ликвидировал для застройщиков возможность нахождения в иной стадии банкротства, кроме конкурсного производства. Таким образом, суд, принимая решение о начале процедуры банкротства, сразу же переводит её в стадию конкурсного производства, которая предполагает внешнее управление компанией. В том числе и в случае, когда имеются лишь признаки неплатёжеспособности (субъективный анализ цифр из отчётности, а также сведения банка о попытках совершения нецелевых платежей, которые также могут быть субъективными), но не установлен факт неплатёжеспособности.

Практика рассмотрения исков о банкротстве действующих застройщиков показывает, что введение стадии «наблюдение» в большинстве случаев завершается прекращением производства по делу.

Для застройщиков, имеющих значительный объём накопленного имущества и обязательств, риск случайного перевода компании в стадию конкурсного производства является недопустимым. 
Необходимо полностью исключить подобные риски, чётко определить, при каких признаках неплатёжеспособности или недостаточности имущества застройщика возможна инициация процедуры банкротства Фондом.
7.
Невозможность использования схемы достройки проблемных объектов через масштабные инвестиционные проекты.
Федеральный закон № 218‑ФЗ создаёт механизмы для усиления защиты граждан, инвестирующих в долевое строительство, однако никоим образом не определил пути решения проблемы уже существующих обманутых дольщиков. Вместе с тем в некоторых субъектах Российской Федерации данная проблема успешно решается на основании региональных законов. Так, в отдельных случаях проекты по завершению строительства проблемных объектов долевого строительства, признаются масштабными инвестиционными проектами (далее также - МаИП). При этом к критериям масштабных инвестиционных проектов в указанных случаях относят минимальную площадь помещений, подлежащих передаче гражданам, пострадавшим от действий застройщиков, не исполнивших свои обязательства по передаче жилых помещений, а также размер денежных средств, которые инвестор обязуется направить на завершение строительства проблемного объекта. Это делается в целях привлечения к процессу достройки крупных региональных застройщиков, которым для указанной цели предоставляются земельные участки без проведения торгов в соответствии с подпунктом 3 пункта 2 статьи 396 Земельного кодекса Российской Федерации. 

Например, пунктом 2 части 1 статьи 1 Закона Новосибирской области от 01.07.2015 № 583‑ОЗ установлено, что МаИП может быть признан проект, отвечающий следующим критериям:

– предполагается строительство многоквартирного дома (домов) общей площадью не менее 10 000 м2 жилых помещений; 

– не менее 2,5% общей площади указанных жилых помещений подлежат передаче в собственность гражданам, пострадавшим от действий недобросовестных застройщиков, на территории Новосибирской области;

– инвестор обязуется внести денежные средства в размере не менее 30 млн рублей на завершение строительства проблемного объекта на территории Новосибирской области.

В соответствии с подпунктом 5 пункта 3 статьи 333 Земельного кодекса Республики Татарстан предоставление земельного участка в аренду без проведения торгов в целях реализации МаИП допускается в случае, если такой проект направлен на поддержку лиц, пострадавших от действий (бездействия) недобросовестных застройщиков. 

Данные положения конкретизированы указом Президента Республики Татарстан от 07.12.2015 № УП-1170, согласно которому указанный выше инвестиционный проект должен соответствовать следующим критериям:

– предполагается строительство многоквартирного дома (домов) общей площадью жилых помещений не менее 10 000 м2;
– предусматривается предоставление одной из следующих мер по защите прав пострадавших граждан:

передача в собственность пострадавших граждан жилых помещений площадью, равной не менее чем 10% общей площади жилых помещений, строительство которых предусмотрено инвестиционным проектом;

завершение строительства недостроенного недобросовестным застройщиком многоквартирного дома (домов), строящегося (строящихся) с привлечением денежных средств участников долевого строительства, затраты на которое составляют не менее 50 млн рублей.

В Удмуртской Республике отдельным Законом от 08.07.2014 № 42-РЗ урегулирован порядок предоставления мер по защите прав граждан-участников долевого строительства многоквартирных домов на территории Удмуртской Республики, пострадавших от действий (бездействия) недобросовестных застройщиков. Количество квадратных метров общей площади жилых помещений, которые будут предоставлены юридическим лицом таким гражданам, определяется по результатам конкурса, проводимого в соответствии со статьёй 7 указанного выше Закона.

При этом согласно части 3 статьи 3 Закона Удмуртской Республики от 12.05.2015 № 24‑РЗ инвестиционные проекты, направленные на строительство многоквартирных домов и иных объектов недвижимости в случае предоставления мер по защите прав граждан-участников долевого строительства многоквартирных домов, пострадавших от действий (бездействия) недобросовестных застройщиков, считаются масштабными инвестиционными проектами без учёта иных критериев, которым по общему правилу должны соответствовать МаИП.

Аналогичные положения установлены законодательством иных субъектов Российской Федерации, в частности, Архангельской, Брянской, Ивановской, Калининградской, Ленинградской, Ростовской областей.

После принятия Федерального закона № 218-ФЗ реализация таких масштабных инвестиционных проектов фактически заблокирована, поскольку установлен запрет застройщику, привлекающему средства участников долевого строительства, одновременно осуществлять строительство многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости по нескольким разрешениям на строительство (часть 11 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ). В совокупности с иными ограничениями (единственный расчётный счёт, операции по которому ограничены; запрет на осуществление деятельности помимо долевого строительства; запрет на совершение сделок, не связанных с долевым строительством), установленными действующим законодательством о долевом строительстве, застройщики, участвующие в реализации таких проектов, не смогут на законных основаниях завершить эти проекты и исполнить уже принятые на себя обязательства.
Введённые Федеральным законом № 218‑ФЗ положения разрушают разработанный на региональном уровне эффективный механизм решения проблемы обманутых дольщиков. Установленные требования к застройщикам делают невозможным использование механизмов долевого строительства в масштабных инвестиционных проектах и препятствуют реализации государственной политики субъектов Российской Федерации в сфере защиты прав граждан-участников долевого строительства, пострадавших от действий недобросовестных застройщиков.
8. Невозможность использования денежных средств, осуществления хозяйственной деятельности, а также исполнения гарантийных обязательств застройщиком после исполнения обязательств по договору.
Федеральный закон № 214-ФЗ в новой редакции запрещает застройщику одновременно осуществлять строительство многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости по нескольким разрешениям на строительство (часть 11 статьи 3). Кроме того, согласно части 8 статьи 18 денежные средства с расчётного счета застройщика могут использоваться в целях, не связанных с долевым строительством, только после исполнения обязательств застройщика перед всеми участниками долевого строительства по договорам участия в долевом строительстве, заключённым в отношении объектов долевого строительства, входящих в состав многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, строительство которых осуществляется в пределах одного разрешения на строительство. При этом согласно части 1 статьи 12 обязательства застройщика считаются исполненными с момента подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства. Таким образом, только после передачи всех объектов участникам долевого строительства застройщик вправе осуществлять иные операции по своему расчётному счёту, а также начать строительство нового объекта (по другому разрешению на строительство). 

Вместе с тем процесс передачи объектов по договору участия в долевом строительстве зачастую имеет длительный характер. Передача помещений участникам долевого строительства может затянуться на годы, например, в случае злоупотребления своим правом со стороны дольщика при необоснованном отказе принимать построенный объект, возникновения вопросов наследования в отношении объекта долевого строительства, в иных случаях. Однако наиболее существенными задержки будут происходить в случае реализации масштабных (в несколько очередей, фаз) проектов, в том числе строительства нескольких зданий на одном стилобате, по одному разрешению на строительство. Срок строительства таких комплексов в некоторых случаях составляет более 10 лет. 
Совокупность данных факторов приведёт к тому, что застройщик в течение многих лет не сможет не только создавать новые объекты строительства, получать разрешение на их строительство, но и распоряжаться своими денежными средствами, вести хозяйственную деятельность, не связанную с уже производимым строительством. В итоге комплексное, планомерное и сбалансированное строительство жилых кварталов с развитой инфраструктурой станет невыгодным и нецелесообразным. На его смену придёт точечная застройка, осуществляемая большим числом мелких застройщиков, что значительно снизит качество и безопасность строительства.

Помимо этого, после подписания передаточного акта возникают гарантийные обязательства застройщика, предусмотренные статьёй 7 этого Федерального закона. Согласно пункту 15 части 2 статьи 3 обязательства застройщика, не связанные с привлечением денежных средств участников долевого строительства и со строительством (созданием) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в пределах одного разрешения на строительство, на дату направления проектной декларации не должны превышать 1% от проектной стоимости строительства. Следовательно, предъявленные к застройщику требования по гарантийным обязательствам воспрепятствуют строительству нового объекта, если они превысят 1% от проектной стоимости его строительства.

Кроме того, если требования по гарантийным обязательствам будут предъявлены после того, как застройщик начал строительство нового объекта (по другому разрешению на строительство), то такие требования не смогут быть исполнены в силу прямого запрета на осуществление операций по расчётному счёту застройщика в целях, не связанных с привлечением денежных средств участников долевого строительства и со строительством многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в пределах одного разрешения на строительство (часть 3 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ).

При этом требования по гарантийным обязательствам в любом случае не смогут быть исполнены по независящим от застройщика причинам: в части 1 статьи 18 Федерального закона № 218-ФЗ, предусматривающей допустимые цели расходования денежных средств застройщика, отсутствует такая цель – платежи в связи с исполнением застройщиком гарантийных обязательств, а также обязательств, предусмотренных частью 2 статьи 7 Федерального закона № 214-ФЗ (устранение недостатков, выявленных до передачи объекта долевого строительства).

Застройщик не вправе осуществлять иную деятельность, за исключением деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства и со строительством (созданием) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в пределах одного разрешения на строительство (часть 6 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ). Исполнение гарантийных обязательств по ранее построенному объекту является иной деятельностью по отношению к текущему строительству, т.к. требует заключения сделок. Все такие сделки признаются недействительными (часть 9 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ).
С учётом всех ограничений, введённых Федеральным законом № 218-ФЗ, у застройщиков исчезает какая-либо мотивация сохранения юридического лица после завершения строительства объекта. Нет никакой экономической целесообразности содержать юридическое лицо, выполнившее функции застройщика по возведению объекта и передаче квартир, исключительно для целей исполнения гарантийных обязательств. Это означает, что такие юридические лица будут ликвидироваться, а гарантийные обязательства перед участниками долевого строительства исполняться не будут.

9. Противоречия с имеющимися долгосрочными обязательствами, в том числе вытекающими из заключённых контрактов по строительству для государственных нужд.
Многие застройщики имеют заключённые государственные, муниципальные контракты на выполнение подрядных работ. Указанные контракты заключены на торгах и не допускают замену юридического лица подрядчика. Сроки исполнения таких контрактов нередко значительно превышают срок вступления в силу ограничений, накладываемых на застройщика в соответствии с Федеральным законом № 218-ФЗ (1 июля 2018 года). 
Указанные компании могут иметь заключенные договоры развития застроенных территорий (РЗТ). Такие договоры также заключены на торгах и не допускают замены застройщика иным лицом. 

Исполнение одновременно государственного контракта на подрядные работы и договора комплексного освоения территории одним застройщиком блокируется взаимоисключающими требованиями Федерального закона         № 214-ФЗ. Не прекратив исполнение государственного контракта, застройщик попадает под запрет привлечения средств граждан в соответствии с новыми требованиями части 6 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ. Односторонне прекратив исполнение государственного контракта, застройщик будет включён в реестр недобросовестных поставщиков, что означает запрет на привлечение средств граждан согласно пункту 5 части 2 статьи 3 Федерального закона 214-ФЗ. Прекратив привлечение средств граждан, застройщик не исполнит свои обязательства по договору РЗТ. Выхода из такой ситуации для добросовестного застройщика нет. 
Более того, законодательство о контрактной системе в случае банковского сопровождения контракта обязывает иметь отдельный расчётный счёт в указанном банке (часть 1 статьи 35 Федерального закона № 44-ФЗ «О контрактной системе в сфере закупок товаров, работ, услуг для обеспечения государственных и муниципальных нужд»). Такое требование не может быть исполнено специализированным застройщиком, поскольку Федеральный закон № 214-ФЗ разрешает ему иметь только один расчётный счёт.
Кроме случая наличия государственных и муниципальных контрактов застройщики могут иметь иные длящиеся обязательства, возникшие на основании сделок или событий, которые невозможно односторонне прекратить до 01.07.2018. Например, это могут быть долгосрочные кредиты и займы, в том числе под залог имущества застройщика. В силу статьи 810 Гражданского кодекса Российской Федерации досрочный возврат займа допускается только с согласия кредитора, а исполнение таких обязательств персонализировано, перемена лица не допускается. Это же относится к выпущенным застройщиками облигациям. Многие застройщики выступают поручителями по долгосрочным кредитам иных юридических лиц. 

Также Федеральным законом № 214-ФЗ не урегулирована ситуация, когда имуществом застройщика обеспечивается долгосрочное обязательство застройщика, возникшее до 01.07.2018.

Между тем очевидно, что у многих застройщиков, отвечающих требованиям в части трёхлетнего опыта в строительстве, имущество используется для обеспечения исполнения обязательств застройщика либо его аффилированного лица (его основного общества/ дочернего общества его основного общества). 

Например, застройщиком приобретён объект культурного наследия. В договоре купли-продажи предусмотрен залог объекта культурного наследия до выполнения застройщиком обязательства по выполнению реставрационных работ (предполагаемый срок окончания - 2019 год). Данный залог установлен в пользу публичных интересов.

Охранным обязательством, которое обеспечивает залог, предусмотрено приспособление объекта культурного наследия к современному использованию в качестве детского образовательного учреждения для жителей возводимого жилого комплекса.

До исполнения обязательств по выполнению реставрационных работ фактически блокируется привлечение денежных средств по договорам участия в долевом строительстве в случае получения разрешения на строительство после 1 июля 2018 года, что противоречит интересам участников долевого строительства.

Даже если такой застройщик создаст дочернее общество для работы в рамках Федерального закона № 214-ФЗ, то средства, привлечённые по договорам долевого участия дочерним обществом, не смогут быть израсходованы на приспособление объекта культурного наследия к современному использованию.

Представляется, что изучение всего многообразия подобных ситуаций при принятии Федерального закона № 218-ФЗ произведено не было. Срок окончания переходного периода - 1 июля 2018 года - является слишком коротким, чтобы все долгосрочные обязательства к этой дате были прекращены. 
10. Увеличение налоговой нагрузки.
Предлагаемые новеллы неизбежно приведут к увеличению налоговой нагрузки на строительный сектор, что противоречит поручению Президента Российской Федерации В.В. Путина по реализации Послания Президента Федеральному Собранию от 04.12.2014 о необходимости обеспечения в период с 2015 по 2018 год включительно неизменности условий налогообложения. 

Так, значительное число застройщиков одновременно являются производителями строительных материалов. Дробление бизнеса по строительству и производству строительных материалов на отдельные юридические лица в силу требования части 6 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ в новой редакции влечёт возникновение НДС во взаиморасчетах между такими юридическими лицами, что увеличивает стоимость строительных материалов и, как следствие, себестоимость строительства. 
Кроме того, в ранее действовавшей редакции часть 1 статьи 5 Федерального закона № 214-ФЗ предусматривала возможность определения цены договора участия в долевом строительстве как суммы денежных средств на возмещение затрат на строительство (создание) объекта долевого строительства и денежных средств на оплату услуг застройщика. Федеральным законом № 218-ФЗ положение, допускающее такую возможность, исключено с 30.07.2018. При этом в переходный период (до 01.07.2018) продолжает действовать прежняя редакция части 2 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ, согласно которой в случае, если цена договора определена как сумма денежных средств на возмещение затрат на строительство (создание) объекта долевого строительства и денежных средств на оплату услуг застройщика, то предусмотренные частью 1 статьи 18 Федерального закона 214-ФЗ ограничения в части расходования денежных средств, уплачиваемых участником долевого строительства по договору, относятся только к денежным средствам на возмещение затрат на строительство (создание) объекта долевого строительства. Денежные средства участника долевого строительства, уплаченные по договору в счёт оплаты услуг застройщика, расходуются застройщиком по своему усмотрению.

Указанные положения во взаимосвязи с подпунктом 231 пункта 3 статьи 149 Налогового кодекса Российской Федерации освобождали от налогообложения НДС услуги застройщика на основании договора участия в долевом строительстве при строительстве объектов жилого назначения. 

Федеральным законом № 218-ФЗ положения, допускающие возможность выделения в цене договора услуг застройщика, исключены. Вследствие этого контролирующим органом может быть признано неправомерным отнесение денежных средств, полученных застройщиком от дольщика, на оплату услуг застройщика и применение налоговой льготы по НДС. 

Результатом изменений станет обложение НДС разницы в виде суммы превышения денежных средств, полученных от дольщиков, над фактическими затратами по строительству жилого дома, остающейся в распоряжении застройщика, которая будет признаваться внереализационным доходом застройщика и облагаться НДС. Сейчас такие внереализационные доходы облагаются только налогом на прибыль. В итоге увеличится налоговая нагрузка на застройщика.

Если сейчас застройщик с внереализационного дохода уплачивает только налог на прибыль в размере 20%, то с учётом вышеуказанных изменений у застройщика появится обязанность уплачивать и НДС на сумму внереализационного дохода. Сумма уплачиваемого налога увеличится с 20% до 32,20%.

Пример. Дольщик внес 1 500 000,00 руб. за квартиру. Себестоимость квартиры составила 1 300 000,00 руб. Доход застройщика составил 200 000,00 руб. Доход облагается НДС 18%. Сумма НДС к уплате составит 200 000,00 / 1,18 * 18% = 30 508,47 руб. Налоговая база для определения налога на прибыль составит 200 000,00 - 30 508,47 = 169 491,53 руб. Сумма налога на прибыль к уплате составит 169 491,53 * 20% = 33 898,31 руб. Итого сумма налога к уплате составит 30 508,47 + 33 898,31 = 64 406,78 или 32,20% от 200 000,00 руб.

Также увеличивается налоговая нагрузка на застройщиков по налогу на прибыль.
Искусственное разделение фактически единого комплекса объектов застройки на различные юридические лица, не позволит застройщикам консолидировать расходы в рамках взаимосвязанных инвестиционно-строительных проектов, что неизбежно приведёт к минимизации вложений в инфраструктурные и социально-значимые объекты комплексной застройки.

Объясняется это существенным увеличением налоговой нагрузки на застройщиков в результате невозможности в налоговом учёте совместить убытки от строительства социально-значимых (убыточных, как правило) объектов, в том числе паркингов, и коммерчески успешных (прибыльных) объектов, из-за введения принципа «один застройщик – одно разрешение на строительство», который требует вместо консолидации идти по пути искусственного, экономически необоснованного дробления застройщиками бизнеса.

Искусственное дробление бизнеса, вызванное новеллами Федерального закона № 218-ФЗ, лишает застройщиков возможности учитывать расходы на социально-значимые объекты и инфраструктуру в общей себестоимости реализации инвестиционно-строительного объекта. В свою очередь, это необоснованно увеличивает налогообложение застройщиков. Фактически государство требует строить социально-значимые и инфраструктурные объекты, без которых невозможна нормальная эксплуатация крупных жилых комплексов, за счёт прибыли застройщика, что не соответствует целям коммерческой деятельности. 

11.
Уполномоченный банк. Неоправданная зависимость застройщика от банка. Отсутствие специалистов по банковскому строительному контролю. Двойной банковский контроль при работе со счетами эскроу.
Новая редакция Федерального закона № 214-ФЗ вводит институт уполномоченного банка. Перечень таких банков будет определяться в соответствии с критериями, установленными Правительством Российской Федерации (пункт 3 статьи 2). Застройщик, технический заказчик, выполняющий работы в соответствии с договором, заключенным с застройщиком, и генеральный подрядчик, выполняющий работы в соответствии с договором строительного подряда, заключенным с застройщиком, обязаны открыть банковский счёт в одном уполномоченном банке и осуществлять расчёты между собой только с использованием указанных счетов. Застройщик вправе иметь только один расчетный счёт (часть 23 статьи 3).

Из данных норм следует, что застройщик попадает в абсолютную зависимость от уполномоченного банка. В процессе взаимодействия застройщик не имеет возможности беспрерывно перейти в другой банк (например, в случае банкротства банка или возникновения обоснованных сомнений в его финансовой устойчивости) – сначала надо закрыть расчётный счет, только потом открыть новый в другом банке. То же самое должны будут сделать технический заказчик и генеральный подрядчик, работающие по договору с застройщиком. При этом законодатель никак не ограничил банк в размере комиссии за свои услуги. Более того, отсутствует механизм прекращения контроля банка за расходованием денежных средств с момента, когда объект долевого строительства вводится в эксплуатацию и, следовательно, риски нецелевого расходования исчезают. Банковский контроль в рамках Федерального закона № 214-ФЗ должен осуществляться только в периоды, когда застройщик работает по Федеральному закону № 214-ФЗ (привлекает денежные средства граждан по договорам долевого участия) и остаётся риск неисполнения обязательств застройщика в связи с недостаточностью денежных средств.
Введение требования об открытии застройщиком исключительно одного расчётного счета и только в уполномоченном банке приведёт к необоснованной монополизации рынка кредитования строительных проектов. Предоставлять целевые кредиты на строительство объектов смогут только уполномоченные банки. Одним из стандартных и обоснованных условий предоставления банком целевого кредита является открытие застройщиком расчётного счета в банке, предоставившем указанный кредит, в том числе в целях осуществления банком контроля за расходованием кредитными денежными средствами. Таким образом, при открытии застройщиком единственного расчётного счета в уполномоченном банке неуполномоченные банки будут лишены возможности контроля за кредитными денежными средствами, и, как следствие, будут вынуждены отказаться от предоставления застройщикам целевых кредитов.
Федеральный закон № 214-ФЗ в новой редакции вынуждает застройщика иметь на расчётном счёте в банке остаток средств (требования пункта 12 части 2 статьи 3). При этом банк по своему усмотрению будет осуществлять банковский контроль, который не имеет детальной регламентации. Причём банковский контроль должен осуществляться за средствами, которые банк застройщику не предоставлял. В отсутствие надлежащего регулирования института банковского контроля банк может злоупотреблять своими правами, используя остатки средств застройщика по своему усмотрению. Законодательство позволяет сделать вывод о необоснованном доверии государства банкам при недоверии застройщикам. 

В случае указания застройщиком в распоряжении информации, не соответствующей требованиям статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ, уполномоченный банк обязан проинформировать об этом орган контроля и Фонд (часть 3 статьи 182 214-ФЗ в новой редакции). Однако при этом закон не устанавливает, обязан ли банк выполнять распоряжение застройщика. Можно предположить, что при наличии сомнений в соответствии распоряжения требованиям статьи 18 банк будет приостанавливать платежи или отказывать в их осуществлении. Следует отметить, что приостановление совершения банковских операций по итогам субъективной оценки соответствия платежа целевому назначению приведёт к нарушению обязательств застройщика перед контрагентами, что означает штрафы и неустойки. 

Также можно предположить, что при принятии решении о проведении платежа банк будет руководствоваться буквальным толкованием норм Федерального закона № 214-ФЗ. Статья 18 разрешает использовать средства дольщиков только на платежи по заключенным договорам КОТ, РЗТ, т.е. на платежи, которые прямо предусмотрены этими видами договоров. Однако указанные договоры предусматривают не только платежи, но и обязательства застройщика. Например, обязательство построить детский сад. При выполнении указанного обязательства застройщик производит платежи подрядчику строительства по договору с ним, а не по договору КОТ или РЗТ. Соответственно, исходя из буквального толкования норм закона, платежи на эти цели банк может не пропустить.
Застройщик при направлении распоряжения обязан предоставлять в уполномоченный банк документы или копии документов, являющиеся основанием для составления распоряжения, в том числе договоры и акты сдачи-приемки выполненных работ, оказанных услуг, акты приема-передачи товара, товарно-транспортные накладные, счета, счета-фактуры, иные документы, подтверждающие исполнение получателем средств своих обязательств по договору (часть 1 статьи 182 Федерального закона № 214-ФЗ). Указанная норма обязывает застройщика предоставлять документы, подтверждающие исполнение контрагентом застройщика своих обязательств, во всех случаях совершения платежа застройщиком контрагенту. Однако такие документы не могут быть представлены при осуществлении авансового платежа, поскольку обязательства ещё не исполнены.
Другой значимой проблемой является очевидное отсутствие в банковской сфере необходимого количества специалистов для осуществления банковского контроля. Для того, чтобы компетентно проверять платежи застройщика на соответствие требованиям статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ такие специалисты должны обладать одновременно высокой компетенцией в юридической, экономической, финансовой сферах, а также в сфере строительного контроля. 
Скорее всего, в силу отсутствия таких специалистов в штате банки будут прибегать к услугам сторонних организаций. Такие услуги на рынке стоят от 1 до 5% от стоимости строительства. Можно спрогнозировать следующие сценарии:
1) банковский контроль будет формальным;

2) банковский контроль приведёт к значительному удорожанию строительства и замедлению проведения расчётов по платёжным поручениям застройщиков.

Кроме того, законодатель установил обязанность уполномоченного банка незамедлительно уведомить Фонд и контролирующий орган о выявленных в платёжных поручениях застройщика несоответствиях (часть 3 статьи 182 Федерального закона № 214-ФЗ), но не предусмотрел какой-либо ответственности за ошибки банковских работников. Принимая во внимание, что такие уведомления от уполномоченного банка могут стать основанием для проведения внеплановой проверки застройщика контролирующим органом (реализация полномочий по пункту 1 части 6 статьи 23) или использованы Фондом при инициировании банкротства застройщика (реализация права по пункту 26 статьи 2011 Федерального закона от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности (банкротстве)»), банковский контроль должен быть максимально регламентирован.
Для сравнения, законодательством о контрактной системе в отдельных случаях предусмотрено обязательное банковское сопровождение контрактов (статья 35 Федерального закона № 44-ФЗ). При этом Правительство Российской Федерации устанавливает порядок осуществления банковского сопровождения контрактов, включающий в себя в том числе требования к банкам и порядку их отбора, условия договоров, заключаемых с банком, а также требования к содержанию формируемых банками отчетов. Органы власти определяют также случаи осуществления банковского сопровождения контрактов. Сопровождению подлежат контракты на сумму от 5 млрд и более, пределы такого сопровождения регламентированы, стоимость расширенного банковского сопровождения – от 1% цены контракта.
Банковское сопровождение – инструмент квалифицированный и дорогостоящий. Его применимость к текущей деятельности застройщиков вызывает не только обоснованные сомнения, но и очевидные риски.
Кроме того, возникают противоречия при работе застройщиков с эскроу-счетами. С 01.07.2017 вступили в силу нормы Федерального закона № 214-ФЗ, направленные на внедрение новой альтернативной модели привлечения средств участников долевого строительства через их размещение в банках на счетах эскроу и целевого проектного кредитования застройщиков на цели жилищного строительства.

Пока такой механизм еще не апробирован на практике, но некоторые новые требования, которые установлены Федеральным законом № 218-ФЗ, не будут способствовать её внедрению. 

Во-первых, в условиях требования «один застройщик – одно разрешение на строительство» банку сложно будет оценить риски всего комплексного проекта жилищного строительства, в том числе строительства других многоквартирных домов. Кроме того, банк, скорее всего, не будет заинтересован кредитовать отдельно строительство социальной, транспортной и инженерно-технической инфраструктуры, поскольку источник погашения таких кредитов будет продуцироваться другими проектами строительства отдельных многоквартирных домов (в рамках которых привлекаются средства участников долевого строительства), а также такие проекты не будут обеспечены ликвидным залогом.

Во-вторых, новые нормы, установленные Федеральным законом № 218-ФЗ, в отношении требований об открытии в уполномоченном банке банковских счетов застройщика, технического заказчика и генерального подрядчика, осуществлении расчётов между собой только с использованием указанных счетов, а также порядка совершения операций по расчетному счету застройщика никак не скоординированы с нормами Федерального закона № 214-ФЗ. В части 7 статьи 154 Федерального закона № 214-ФЗ указано, что при работе со счетами эскроу застройщики не уплачивают отчисления в Фонд долевого строительства, не применяются требования статьи 18 о направлениях расходования денежных средств, однако обязанность открыть единственный расчётный счёт в уполномоченном банке и полномочия такого банка по контролю (статья 182) продолжают действовать. В результате возможно возникновение двойного банковского контроля в случае, когда застройщик получает целевой кредит в одном банке, а расчётный счёт имеет в уполномоченном банке. Закон не определил, что список уполномоченных банков будет совпадать со списком банков, в которых открываются счета эскроу и которые предоставляют целевые кредиты застройщикам (банк-кредитор). При этом понятно, что уполномоченный банк и банк-кредитор в данном случае должен быть одним и тем же банком, но банк-кредитор в этом случае контролирует не целевое использование средств участников долевого строительства (они заблокированы на счетах-эскроу), а целевое использование кредитных средств.

Более того, в случае размещения всех средств участников долевого строительства на счетах эскроу, требование о наличии на банковском счёте застройщика ещё и 10% от проектной стоимости представляется излишним.
Также недостаточно урегулирован вопрос возврата денежных средств, уплаченных застройщиком в компенсационный фонд, с номинального счёта Фонда. Частью 5 статьи 10 Федерального закона № 218-ФЗ установлена обязанность банка по требованию застройщика перечислить ему денежные средства с номинального счёта, однако перечень оснований для перечисления не предусматривает возврат пропорциональной части взноса в случае уменьшения цены договора долевого участия, а также возврат взноса при прекращении договора долевого участия по любому иному основанию, кроме отказа сторон от совершения сделки. Отсутствие прямого указания в части 5 статьи 10 основания «возврат ошибочно перечисленных денежных средств» на практике может стать препятствием для перечисления банком застройщику ошибочно уплаченной суммы взноса.
12.
Предоставление исключительного права на привлечение средств дольщиков только хозяйственным обществам приведёт к сокращению объёмов жилищного строительства.
Федеральным законом № 218-ФЗ сужен круг юридических лиц, которые могут выступать застройщиками, привлекающими средства участников долевого строительства: установлено, что такими застройщиками могут быть только хозяйственные общества.

Такой подход представляется обоснованным, но не во всех случаях.

В настоящее время в некоторых субъектах Российской Федерации органами государственной власти созданы и успешно функционируют некоммерческие организации, которые выступают застройщиками и привлекают средства граждан-участников долевого строительства многоквартирных домов. Крупнейшим застройщиком Приморского края и всего Дальневосточного Федерального округа является Казённое предприятие «Единая дирекция по строительству объектов на территории Приморского края». Одним из крупнейших застройщиков Кемеровской области является Некоммерческая организация Фонд развития жилищного строительства Кемеровской области. Федеральное государственное унитарное предприятие «Главное военно-строительное управление № 8» является одним из крупнейших застройщиков Удмуртской Республики. В Башкортостане к крупнейшим застройщикам относятся МУП ИСК Уфы, Фонд жилищного строительства, Фонд развития жилищного строительства, которые не являются хозяйственными обществами. На территориях небольших городов единственными застройщиками являются муниципальные унитарные предприятия. 
На таких застройщиков в общей сложности приходится в отдельных регионах до 20% объема текущего жилищного строительства, что в целом по России составляет до 3% (около 4 млн м2 квартир).
Такие некоммерческие организации действуют в целях обеспечения жилыми помещениями очередников и других отдельных категорий граждан, определенных федеральными законами, указами Президента Российской Федерации, нормативными правовыми актами Правительства Российской Федерации, законами субъектов Российской Федерации, муниципальными правовыми актами представительных органов местного самоуправления.
Преобразование многих из указанных застройщиков в хозяйственные общества невозможно (для фондов действует прямой запрет – пункт 3 статьи 12317 Гражданского кодекса Российской Федерации), либо требует значительного времени. Как и невозможно дробление их деятельности на отдельные юридические лица по принципу «один застройщик – одно разрешение на строительство». 
Новое законодательство не учитывает специфику таких застройщиков, что может привести к их банкротству, увольнению больших трудовых коллективов, снижению объёма жилищного строительства дополнительно на 3%. 
Представляется, что такие некоммерческие организации должны иметь право привлекать средства участников долевого строительства для решения вышеуказанных проблем. Одно исключение из общего правила уже установлено законодателем (средства участников долевого строительства могут привлекаться некоммерческой организацией – Московским фондом реновации жилой застройки).

13.
Дублирование предоставления информации в Единую информационную систему жилищного строительства, Фонд, орган контроля, размещение на сайте застройщика.
Согласно части 4 статьи 233 Федерального закона № 214-ФЗ в новой редакции застройщики обязаны размещать в Единой информационной системе жилищного строительства (далее - ЕИСЖС) информацию, указанную в части 2 статьи 31 данного Федерального закона. В части 2 статьи 31 содержится перечень информации, которую застройщик обязан размещать на своем сайте. Таким образом, на застройщика ложится двойная нагрузка по обеспечению информационной открытости своей деятельности перед участниками долевого строительства – размещение на сайте и в ЕИСЖС.

Застройщик обязан размещать в ЕИСЖС проектную декларацию. При этом проектная декларация формируется на сайте Минстроя в электронной форме и направляется в контролирующий орган. Целесообразно установить законом, что сформированная застройщиком проектная декларация направляется и в ЕИСЖС. Также застройщик обязан размещать в ЕИСЖС заключение о соответствии (пункт 4 части 2 статьи 31), при этом контролирующий орган размещает в системе информацию о выданных заключениях о соответствии либо мотивированных отказах в их выдаче (пункт 2 части 5 статьи 233). Размещение аналогичной информации разными субъектами и в нескольких информационных ресурсах может ввести в заблуждение участников долевого строительства, если по каким-либо причинам, в том числе техническим, эта информация будет различаться. 
Кроме того, за опубликование в СМИ или размещение в сети «Интернет» застройщиком проектной декларации, содержащей неполную или недостоверную информацию, за предоставление застройщиком неполной или недостоверной информации, а равно за нарушение сроков опубликования или размещения проектной декларации либо вносимых в неё изменений предусмотрена административная ответственность - наложение административного штрафа на должностных лиц в размере от 5 000 до 15 000 рублей; на юридических лиц – от 200 000 до 400 000 рублей (часть 2 статьи 14.28 КоАП РФ). При нарушении застройщиком обязанности разместить проектную декларацию в ЕИСЖС и на сайте такой застройщик может быть дважды привлечён к административной ответственности фактически за одно и то же деяние.
В связи с этим застройщика необходимо освободить от обязанности размещать в ЕИСЖС проектную декларацию, а также иные документы, которые находятся в распоряжении государственных и муниципальных органов (разрешения на строительство, на ввод в эксплуатацию, заключение о соответствии, заключение экспертизы проектной документации) и не размещены в государственных или муниципальных информационных системах. Представляется необходимым сохранить только обязанность застройщика размещать информацию в ЕИСЖС, а размещение информации на сайте сделать добровольным. 
Согласно части 2 статьи 232 Федерального закона № 214-ФЗ в новой редакции по запросу Фонда застройщики обязаны в течение десяти дней с даты поступления запроса представить в Фонд бухгалтерскую (финансовую) отчётность и документы (информацию), подтверждающие достоверность данных. При этом право на аналогичный запрос имеют органы контроля за долевым строительством (пункт 4 части 6 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ) и налоговые органы. Представляется, что необходимо установить единое место, в которое застройщик предоставляет бухгалтерскую (финансовую) отчётность и документы (информацию), подтверждающие достоверность данных.

14. Установление чрезвычайно коротких сроков составления и раскрытия бухгалтерской (финансовой) отчётности застройщиков.
Частью 5 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ, которая введена Федеральным законом № 218-ФЗ, предусмотрена обязанность застройщиков по составлению промежуточной бухгалтерской (финансовой) отчетности на ежеквартальной основе и её раскрытию в срок не позднее 5 календарных дней после окончания соответствующего промежуточного отчетного периода.

Согласно Федеральному закону от 06.12.2011 № 402-ФЗ «О бухгалтерском учёте» бухгалтерская (финансовая) отчётность должна давать достоверное представление о финансовом положении экономического субъекта на отчётную дату. Объектами бухгалтерского учёта являются в том числе факты хозяйственной жизни экономического субъекта, которые подлежат оформлению первичными учетными документами. 

В сфере капитального строительства такими первичными учётными документами являются акты о приёмке выполненных работ (Форма № КС-2), справки о стоимости выполненных работ и затрат (Форма № КС-3), общий журнал работ (Форма № КС-6), журнал учёта выполненных работ (Форма № КС-6а), формы которых утверждены постановлением Госкомстата Российской Федерации от 11.11.1999 № 100. Согласно обычаям делового оборота в строительстве, учитывая объёмы заполнения информации, в договорах строительного подряда устанавливается срок составления и направления генеральным подрядчиком застройщику актов о приёмке выполненных работ и справок о стоимости выполненных работ и затрат - 3-5 рабочих дней, аналогичный срок предусмотрен для подписания указанных документов застройщиком после их получения либо направления замечаний подрядчику. Эти документы должны соответствовать журналам работ. 

Таким образом, указанные сроки подписания первичных документов не позволяют застройщику составить и опубликовать достоверную промежуточную бухгалтерскую (финансовую) отчетность в пятидневный срок после окончания отчётного периода. В такую отчётность не войдут объёмы строительных работ, выполненные в последние дни отчётного периода и/или объёмы работ, по которым у сторон возникли разногласия. Более того, согласно обычаям делового оборота, в договорах строительного подряда, как правило, устанавливается ежемесячный отчетный период для составления актов о приёмке выполненных работ и справок о стоимости выполненных работ и затрат. В этом случае в промежуточную бухгалтерскую (финансовую) отчётность не войдут объёмы работ, выполненные в последний месяц отчетного периода. 

В свою очередь, статьёй 15.11 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях предусмотрена ответственность бухгалтеров за нарушение требований к бухгалтерскому учёту, в том числе к бухгалтерской (финансовой) отчётности, вплоть до дисквалификации бухгалтеров на срок до двух лет.

Также необходимо отметить, что обязанность составления застройщиками ежеквартальной промежуточной бухгалтерской (финансовой) отчётности уже установлена Правилами представления застройщиками ежеквартальной отчётности об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства, утверждёнными постановлением Правительства Российской Федерации от 27.10.2005 № 645, согласно которым застройщик ежеквартально представляет в контролирующий орган отчётность, составляемую на основании данных бухгалтерского учёта, с приложением в том числе ежеквартальной бухгалтерской отчетности застройщика. При этом срок для составления и предоставления отчетности застройщика и ежеквартальной бухгалтерской отчетности составляет 30 дней после окончания отчётного квартала. За предоставление отчётности, содержащей недостоверные сведения, или представление отчётности не в полном объёме частью 3 статьи 14.28 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях в отношении застройщиков предусмотрена административная ответственность, а с учётом положений части 15 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ за указанные нарушения возможно приостановление деятельности застройщика.

Согласно нормам Положения по бухгалтерскому учёту «Бухгалтерская отчетность организации» (ПБУ 4/99), утверждённого приказом Минфина Российской Федерации от 06.07.1999 № 43н, организации должны сформировать промежуточную бухгалтерскую отчётность не позднее 30 дней по окончании отчётного периода, если иное не предусмотрено законодательством Российской Федерации.

Законодательством Российской Федерации предусмотрены случаи обязательного составления ежеквартальной промежуточной бухгалтерской (финансовой) отчётности в отношении широкого круга организаций. Вместе с тем срок для составления, опубликования и/или направления в уполномоченные органы промежуточной бухгалтерской (финансовой) отчётности составляет исключительно 30 дней.
Более того, требование Федерального закона № 214-ФЗ о составлении и опубликовании в пятидневный срок ежеквартальной промежуточной бухгалтерской (финансовой) отчётности вступило в силу с 30.07.17. Таким образом, застройщики обязаны будут составить и опубликовать отчётность за 3 квартал 2017 года не позднее 06.10.2017.


На основании изложенного необходимо установление тридцатидневного срока для составления и опубликования ежеквартальной промежуточной бухгалтерской (финансовой) отчетности застройщиков по аналогии с требованиями постановления Правительства Российской Федерации от 27.10.2005 № 645, приказа Минфина Российской Федерации от 06.07.1999 № 43н и иных нормативных правовых актов Российской Федерации и введения моратория на исполнение нормы части 5 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ в этой части до внесения в неё соответствующих изменений.

Кроме того, исходя из положений части 5 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ, застройщик обязан раскрыть годовую бухгалтерскую финансовую отчётность и аудиторское заключение в срок не позднее 120 календарных дней после окончания соответствующего отчётного года, а промежуточную бухгалтерскую (финансовую) отчетность за 1 квартал - в течение 125 календарных дней с начала года.

Промежуточная бухгалтерская отчётность за 1 квартал подготавливается на основании годовой бухгалтерской отчётности за предыдущий год. Промежуток времени, необходимый контролирующему органу для выявления ошибки, допущенной застройщиком в годовой бухгалтерской отчетности, подготовки соответствующего уведомления застройщику и его фактического получения адресатом, составит, вероятнее всего, не менее 5 дней. Исходя из вышеизложенного, контролирующий орган выявит данную ошибку сразу в двух отчётных периодах. 

Таким образом, у застройщика будут выявлены два нарушения, что даёт право контролирующему органу в соответствии с пунктом 4 части 15 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ обратиться в арбитражный суд с заявлением о приостановлении осуществления застройщиком деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства для строительства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости.

15. Социальные последствия для работников отрасли.
Принцип «один застройщик – одно юридическое лицо», требования о разделении видов деятельности для застройщиков, которые являются многопрофильными предприятиями, риски неожиданной остановки деятельности добросовестных застройщиков в результате субъективных оценок со стороны банков, Фонда, контролирующего органа, незначительных недоимок, означают, помимо прочего, прекращение трудовых отношений с сотрудниками в рамках одного юридического лица, а также трудоустройство в нескольких юридических лицах по совместительству. Перечисленные факторы создают социальную незащищённость сотрудников, работающих в строительной отрасли. 

16. С рынка долевого строительства уйдут мелкие и средние компании, а также компании, занимающиеся строительством домов блокированной застройки. 

Согласно пункту 1 статьи 2 Федерального закона № 214-ФЗ застройщик должен иметь «опыт (не менее трёх лет) участия в строительстве (создании) многоквартирных домов общей площадью не менее десяти тысяч квадратных метров в совокупности».

Такая редакция не позволяет учитывать опыт строительства жилых домов блокированной застройки, которые с 01.01.2017 включены в перечень объектов долевого строительства (часть 23 статьи 1), равно как и иных объектов недвижимости, строящихся (создаваемых) с привлечением денежных средств участников долевого строительства.
Как следствие, из сферы долевого строительства выпадают застройщики, занимавшиеся исключительно строительством таун-хаусов (Экодолье, Вилладжио Эстейт и др.). 

Требования в части 10 000 м2 площади, в свою очередь, невыполнимы для региональных застройщиков - малых и средних компаний, которые уйдут с рынка, не имея возможности привлекать денежные средства по договорам долевого участия.
17. Возможные схемы злоупотребления при создании «специализированного застройщика» в соответствии с установленными требованиями.
Прогнозируемое повышение стоимости строительства будет стимулировать недобросовестных застройщиков придумывать новые способы обойти закон, а граждане, уверенные в своей защищённости Фондом и новыми механизмами, не задумываясь будут отдавать предпочтение сомнительным, но более дешёвым проектам.

Федеральный закон № 218-ФЗ ввёл понятие «специализированный застройщик» и даже определил правовые последствия, связанные с таким наименованием, для контрагента застройщика: согласно части 9 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ сделка, совершенная застройщиком с нарушением требований данной статьи, может быть признана судом недействительной, если доказано, что другая сторона сделки знала или должна была знать об установленных ограничениях. Предполагается, что другая сторона сделки знала об установленных ограничениях в случае, если полное фирменное наименование юридического лица содержит слова «специализированный застройщик».

Однако для указания слов «специализированный застройщик» в наименовании достаточно внести изменения в учредительные документы. Таким образом, законодательство допускает возможность создания общества с наименованием «специализированный застройщик», которое начнёт привлекать средства граждан, не имея цели осуществлять строительство. Требования закона в части опыта строительства при этом могут быть исполнены формально, путём включения в состав учредителей с минимальной долей застройщика, обладающего необходимым опытом. Опытный застройщик не будет нести ответственность по обязательствам вновь созданного «специализированного застройщика», который с использованием типовых проектов и иных материалов, размещённых в свободном доступе, начнёт привлекать денежные средства граждан без направления проектной декларации, получения заключения о соответствии и т.д. Уровень доверия граждан к рынку долевого строительства после принятия Федерального закона № 218-ФЗ должен повыситься, что создаёт предпосылки для мошеннических действия учредителей «специализированных застройщиков». Помимо этого можно спрогнозировать появление новой ниши незаконной предпринимательской деятельности – торговля фирмами, формально соответствующими требованиям к «специализированным застройщикам».

Наименование «специализированный застройщик» в заложенном механизме контроля за рынком долевого строительства избыточно, нет ограничений на его использование. Представляется, что потенциальные участники долевого строительства не должны быть введены в заблуждение, а выбор застройщика должен опираться на анализ открытых и достоверных сведений единой информационной системы.
ПРЕДЛОЖЕНИЯ.
Для решения обозначенных выше проблем предлагается скорректировать механизмы работы в секторе долевого строительства по следующим направлениям:

1. Разрешить застройщику одновременное осуществление строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости по нескольким разрешениям на строительство.

2. Разрешить застройщику осуществление иной деятельности, совершение сделок и осуществление операций по расчётному счёту в целях, не связанных напрямую с привлечением денежных средств участников долевого строительства и со строительством многоквартирных домов и иных объектов в пределах одного разрешения на строительство. 

3. Разрешить застройщику иметь несколько расчётных счетов. Отменить требование о работе с уполномоченным банком в случаях, когда застройщик работает по схеме эскроу или целевой кредит предоставлен банком, не являющимся уполномоченным банком.

4. Регламентировать процедуру банковского контроля, установить его порядок и пределы, а также ответственность уполномоченного банка за допущенные нарушения. Предусмотреть прекращение банковского контроля с момента первой регистрации перехода права собственности во введённом в эксплуатацию объекте долевого строительства. 

5. Расширить допустимые источники финансирования долевого строительства: разрешить привлечение средств в форме кредитов, займов, ссуд, выпуск облигаций, векселей, возможность получения независимых гарантий.

6. Исключить возможность внесудебного приостановления деятельности застройщика на основании уведомления контролирующего органа.

7. Вернуть стадию «наблюдение» в процедуру банкротства застройщиков.

8. Предусмотреть запрет профессии только в случаях, когда банкротство застройщика повлекло невыполнение его обязательств перед участниками долевого строительства.

9. Дифференцировать требования к опыту участия в строительстве и площади введённых в эксплуатацию объектов для различных категорий застройщиков, учесть опыт строительства домов блокированной застройки и иных объектов долевого строительства.

10. Исключить требование об указании в наименовании застройщика слов «специализированный застройщик».

11. Заменить требование о наличии денежных средств на расчётном счёте требованием о подтверждении вложения застройщиком 10% собственных средств в проект до начала его строительства (по аналогии с требованиями банков). Синхронизировать с требованиями по наличию 10% собственных средств на расчётном счёте застройщика.

12. Отменить требование к размеру обязательств застройщика, не связанных с привлечением денежных средств участников долевого строительства и со строительством многоквартирных домов и иных объектов недвижимости в пределах одного разрешения на строительство (не более 1% от проектной стоимости строительства).

13. Вернуть допустимый размер задолженности застройщика по налогам – 25% балансовой стоимости активов застройщика, который в полной мере отвечает обычным условиям предпринимательской деятельности хозяйствующих субъектов и установлен также в законодательстве о градостроительной деятельности, о контрактной системе, о концессионных соглашениях.

14. Расширить допустимые направления расходования денежных средств, привлечённых застройщиком по договорам долевого участия, в том числе на: приобретение земельных участков и уплату основной суммы долга и процентов по кредитам, полученным на их приобретение; приобретение долей в уставных капиталах хозяйственных обществ в целях приобретения прав на земельные участки; оплату платежей за смену видов разрешённого использования земельного участка; строительство и финансирование строительства объектов социальной, инженерной, коммунально-бытовой и транспортной инфраструктуры; исполнение гарантийных обязательств и устранение недостатков объекта долевого строительства;  строительство объектов благоустройства; приобретение прав на результаты интеллектуальной деятельности и иные объекты интеллектуальной собственности (коммерческое обозначение, товарный знак и др.).
15. Предусмотреть возможность распределения затрат на строительство объектов социальной, инженерной, коммунально-бытовой и транспортной инфраструктуры между объектами долевого строительства, строящимися по разным разрешениям, но в границах одного элемента планировочной структуры.

16. Вернуть механизм возмещения затрат застройщика на строительство многоквартирных домов, понесённых до момента заключения первого договора долевого участия. 

17. Исключить установленный частью 2 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ 10% лимит на расходование средств застройщика на оплату услуг банка, оплату труда, оплату услуг управляющей компании, рекламу, коммунальные услуги, услуги связи, аренду.

18. Повысить допустимый совокупный размер авансовых платежей застройщика. Уточнить процедуру банковского контроля при осуществлении авансовых платежей.
19. Расширить основания возврата взноса (части взноса), уплаченного застройщиком в компенсационный фонд.
20. Отменить запрет на участие в имуществе некоммерческих организаций (в частности, ассоциаций застройщиков и СРО).

21. Вернуть возможность определять цену договора долевого участия как сумму денежных средств на возмещение затрат на строительство объекта долевого строительства и денежных средств на оплату услуг застройщика.

22. Установить принцип «единого окна» для размещения застройщиком информации о своей деятельности. Исключить двойную нагрузку по обеспечению информационной открытости застройщика и двойную ответственность за предоставление идентичной информации.

23. Привести в соответствие с законодательством о бухгалтерском учёте установленные Федеральным законом № 214-ФЗ сроки составления и раскрытия промежуточной бухгалтерской (финансовой) отчетности. 

24. Регламентировать объём представления информации по запросу Фонда и контролирующего органа, а также процедуру запроса и подготовки ответа. 
� Постановление Конституционного Суда Российской Федерации от 30.03.2016 № 9-П.


� Постановление Конституционного Суда Российской Федерации от 23.02.1999 № 4-П.


� Постановление Конституционного Суда Российской Федерации от 27.12.2012 № 34-П.


� Постановления Конституционного Суда Российской Федерации от 12.05.1998 № 14-П, от 14.05.1999 № 8-П, от 15.07.1999 № 11-П, от 27.05.2003 № 9-П, от 18.07.2003 № 14-П, от 30.10.2003 № 15-П, от 14.11.2005�HYPERLINK "consultantplus://offline/ref=2F53A1DE8FEBDC848EC6F507900EE10272870A89AADA78BC1A69F4ABhDcBG"�� № 10-П, от 24.06.2009 № 11-П и от 28.01.2010 № 2-П.





