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Приложение 3.

Юридико-технические замечания к Федеральному закону № 214-ФЗ 
в редакции Федерального закона № 218-ФЗ
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 принятой редакции был подготовлен в необоснованно короткие сроки, вследствие чего отдельные его положения не соответствуют действующему законодательству, имеются внутренние противоречия.
1. Обязанность по ведению отдельного учёта денежных средств, уплачиваемых участниками долевого строительства, в отношении каждых многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости, в новой редакции Федерального закона № 214-ФЗ установлена частью 5, а не частью 12, как это было ранее. При этом не внесены изменения в подпункт «г» пункта 11 части 6 статьи 23 Федерального закона № 214-ФЗ, согласно которой контролирующий орган осуществляет контроль за соблюдением застройщиком «установленных частью 12 статьи 18 настоящего Федерального закона требований к ведению учёта денежных средств».
2. Подпунктом «б» пункта 15 статьи 16 Федерального закона № 218-ФЗ внесены следующие изменения в часть 2 статьи 181 Федерального закона № 214-ФЗ: «б) в части 2 … после слова «процентов» дополнить словами «и основной суммы долга»;». Однако в части 2 слово «процентов» содержится два раза, поэтому в результате изменения часть 2 статьи 181 Федерального закона № 214-ФЗ изложена следующим образом: «2. После ввода в эксплуатацию … объекта социальной инфраструктуры право общей долевой собственности на такой объект возникает … если доля общей площади … помещений … составляет не менее пятидесяти процентов и основной суммы долга от общей площади … помещений, являющихся объектами долевого строительства по всем договорам, заключенным с участниками долевого строительства, денежные средства которых использовались застройщиком на строительство, реконструкцию такого объекта социальной инфраструктуры, на уплату процентов и основной суммы долга по целевому кредиту на его строительство, реконструкцию...».

Конструкция «основная сумма долга от общей площади» в российском праве не существует.
3. Внесены изменения в статью 18, 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. 
Вместе с тем в части 5 статьи 181 Федерального закона № 214-ФЗ содержатся ссылки на пункты части 1 статьи 18 в прежней редакции, а также указано «затраты на строительство … возмещаются».
Кроме того, часть 1 статьи 181 в новой редакции устанавливает, что строительство объекта социальной инфраструктуры и (или) уплата процентов и основной суммы долга по целевым кредитам на его строительство, реконструкцию за счёт денежных средств, уплачиваемых участниками долевого строительства по договору, 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 соцобъекта можно только после ввода такого объекта в эксплуатацию. В этой связи представляется целесообразным предусмотреть механизм возмещения затрат для строительства объектов социальной инфраструктуры.

4. Внесены изменения в статью 3 Федерального закона № 214-ФЗ, устанавливающую обязательные требования к застройщикам, привлекающим денежные средства участников долевого строительства.

В частности, в качестве одного из таких требований устанавливается требование о наличии проектной документации и положительного заключения экспертизы проектной документации (пункт 1 части 2 статьи 3).

Вместе с тем положения, определяющие перечень случаев обязательного проведения экспертизы проектной документации, установлены Градостроительным кодексом Российской Федерации (далее – ГрК РФ). Согласно части 2 статьи 49 ГрК РФ экспертиза проектной документации не проводится в отношении ряда объектов, в частности, в отношении жилых домов блокированной застройки, а также малоэтажных многоквартирных домов (за исключением случаев использования для их строительства средств бюджетов бюджетной системы). Однако такие объекты согласно Федеральному закону № 214-ФЗ могут являться объектами долевого строительства.
Кроме того, из сформулированной нормы неясно, к какому именно объекту относится требование о наличии проектной документации и результатов её экспертизы. При буквальном толковании введённых положений можно сделать вывод, что застройщику просто достаточно иметь в своей истории хотя бы одну проектную документацию любого объекта, получившую положительное заключение экспертизы. 

Такое требование не соответствует иным положениям Федерального закона № 214-ФЗ, в том числе введённым Федеральным законом № 218-ФЗ. Например, в пункте 3 части 1 статьи 18 указано, что денежные средства с расчетного счета застройщика могут использоваться на проведение экспертиз проектной документации, в случае, если требование об обязательном проведении таких экспертиз установлено федеральными законами. Аналогичная формулировка использована также в статье 21 - пункт 1 части 1, пункт 3 части 2.
В связи с этим необходимо исключить положения, установленные пунктом 1 части 2 статьи 3 Федерального закона № 214‑ФЗ. Применение данных положений ко всем объектам капитального строительства без внесения соответствующих изменений в законодательство о градостроительной деятельности будет являться нарушением.

5. Внесены изменения в статью 21 Федерального закона № 214-ФЗ, устанавливающую требования к информации о проекте строительства. В частности, в пункте 1 части 1 в словосочетании «о результатах экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий» слово «результатов» заменено на слово «результатах», что не соответствует статье 49 ГрК РФ, поскольку экспертизе подлежат проектная документация и результаты инженерных изысканий. В итоге указанного изменения, исходя из буквального толкования, застройщик обязан включить в проектную декларацию отдельно информацию о результатах экспертизы проектной документации и отдельно - о результатах инженерных изысканий (а не экспертизы таких изысканий), что как минимум не информативно. 
Помимо прочего, такое изменение приводит ещё и к внутреннему несоответствию изменяемой нормы – «о результатах экспертизы проектной документации и результатах инженерных изысканий, о результатах государственной экологической экспертизы, если требование о проведении таких экспертиз установлено федеральным законом». 
Совершенно непонятно, в каких целях авторы законопроекта изменили вышеуказанную норму (возможно, в попытке исправить кажущееся на первый взгляд несогласованным окончание), однако такое изменение противоречит основам градостроительной деятельности, её базовым понятиям, а также способно исказить правоприменительную практику. Необходимо вернуть прежнюю редакцию пункта 1 части 1 статьи 21 Федерального закона № 214-ФЗ.
6. Согласно пункту 1 статьи 2 Федерального закона № 214-ФЗ застройщик должен иметь «опыт (не менее трех лет) участия в строительстве (создании) многоквартирных домов общей площадью не менее десяти тысяч квадратных метров в совокупности».
Вместе с тем не ясно, почему не должен учитываться опыт строительства жилых домов блокированной застройки, ведь они 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.
7.  В части 2 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ право застройщика привлекать денежные средства граждан уточнено – слово «граждан» заменили на сочетание слов «участников долевого строительства» подчеркнув, что обязательные требования относятся к привлечению средств любых участников долевого строительства, а не только граждан. При этом однако не внесены аналогичные изменения в корреспондирующую норму части 22 статьи 3: «Застройщики, не удовлетворяющие требованиям, ... не имеют права привлекать денежные средства граждан - участников долевого строительства». Из буквального толкования данной нормы получается, что средства юридических лиц застройщики, не соответствующие установленным требованиям, привлекать могут. Таким образом, указанные положения статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ с 30.07.2017 противоречат друг другу.

8.  Пунктом 14 части 1 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ установлено, что с денежных средств, находящихся на расчетном счете застройщика, уплачиваются в том числе штрафы, предусмотренные уголовным законодательством. 
Вместе с тем согласно статье 19 Уголовного кодекса Российской Федерации уголовной ответственности подлежит только вменяемое физическое лицо, достигшее возраста, установленного указанным кодексом. С учётом того, что субъектом преступления может быть исключительно физическое лицо, не представляется ясным, какие штрафы, предусмотренные уголовным законодательством, должны уплачиваться с расчётного счёта застройщика – юридического лица. 

9. Согласно части 23 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ в целях осуществления деятельности, предусмотренной указанным Федеральным законом, застройщик обязан открыть расчётный счёт в уполномоченном банке.

Пункт 3 части 1 статьи 18 Федерального закона № 214-ФЗ допускает расходование денежных средств с расчётного счёта застройщика в целях подготовки проектной документации и выполнения инженерных изысканий для строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также проведения экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий, государственной экологической экспертизы в случае, если требование об обязательном проведении таких экспертиз установлено федеральными законами. При этом возможность возмещения затрат, понесённых застройщиком, часть 1 статьи 18 не допускает.

Однако подготовка проектной документации и её экспертиза, равно как и выполнение инженерных изысканий, осуществляются застройщиком до получения разрешения на строительство и заключения о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям, установленным Федеральным законом № 214-ФЗ. К моменту привлечения денежных средств участников долевого строительства застройщик уже обладает результатами проектирования, инженерных изысканий и экспертиз. Соответственно, оплата таких расходов не может быть произведена застройщиком за счёт средств участников долевого строительства. В данном пункте необходимо предусмотреть возмещение затрат на проектирование, выполнение инженерных изысканий и проведение экспертиз.

10. Статья 18 Федерального закона № 214-ФЗ допускает авансирование отдельных затрат застройщика, устанавливая ограничение совокупного размера авансовых платежей в отдельных целях (пункты 1, 3, 4 и 9 части 1 статьи 18).

Согласно части 1 статьи 182 Федерального закона № 214-ФЗ 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. 

Исходя из буквального толкования данной нормы, застройщик обязан предоставлять в уполномоченный банк 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. Соответственно, авансовые платежи застройщик совершить не сможет.

11. Часть 61 статьи 25 Федерального закона № 218-ФЗ устанавливает, что в случае подачи заявления о продлении срока действия разрешения на строительство застройщиком, привлекающим денежные средства на основании ДДУ, к такому заявлению должен быть приложен договор поручительства банка за надлежащее исполнение застройщиком обязательств по передаче жилого помещения по ДДУ или договор страхования гражданской ответственности лица, привлекающего денежные средства для ДДУ, за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств по передаче жилого помещения по договору участия в долевом строительстве. 
Данное положение обязует во всех случаях продления срока действия разрешения на строительство страховать или производить дополнительное обеспечение договора в виде поручительства банка, даже если договор был обеспечен взносом в компенсационный фонд. 
Однако установленное требование должно применяться только в случае, если разрешение на строительство получено до 1 июля 2018 года, когда договор был обеспечен страхованием или банковским поручительством.

12. Частью 4 статьи 3 Федерального закона № 214-ФЗ установлено, что  застройщик вправе привлекать в соответствии с указанным Федеральным законом денежные средства граждан и юридических лиц для долевого строительства при условии исполнения обязанности по уплате отчислений (взносов) в компенсационный фонд, формируемый за счет указанных отчислений (взносов) и имущества, приобретенного за счет инвестирования указанных денежных средств, до государственной регистрации договора участия в долевом строительстве, предусматривающего передачу жилого помещения, в порядке, установленном указанным Федеральным законом.

Такая формулировка допускает неоднозначное толкование: «застройщик вправе привлекать денежные средства до государственной регистрации договора» или «застройщик вправе привлекать денежные средства при условии исполнения обязанности по уплате взносов до государственной регистрации договора».
Право застройщика привлекать денежные средства участника долевого строительства до государственной регистрации ДДУ прямо противоречит части 3 статьи 5 Федерального закона № 214-ФЗ.

Обязанность по уплате обязательных отчислений (взносов) в компенсационный фонд до представления документов на государственную регистрацию ДДУ установлена частью 3 статьи 10 Федерального закона      № 218-ФЗ.

Таким образом, целесообразно исключить слова «до государственной регистрации договора участия в долевом строительстве, предусматривающего передачу жилого помещения,» из части 4 статьи 3 Федерального закона       № 214-ФЗ.
13.  В ряде положений Федерального закона № 214-ФЗ употреблены некорректные с точки зрения юридической терминологии формулировки, в частности: 
– «застройщик не вправе участвовать в … имуществе иных коммерческих и некоммерческих организаций» (пункт 7 части 7 статьи 18) - действующее законодательство не содержит правовой конструкции «участие в имуществе»; учредители государственных и муниципальных унитарных предприятий, а также учреждений могут иметь вещные права на их имущество (пункт 3 статьи 48 Гражданского кодекса Российской Федерации);
– «лицо… владеет корпоративным юридическим лицом» (пункт 8 части 2 статьи 3, часть 4 статьи 32) - термин «владение» используется в нормах вещного права для указания на правомочие собственника по отношению к вещам, а не к лицам; в корпоративном праве термин «владение» иногда употребляется, но в отношении долей в уставных капиталах юридических лиц;

– «лицо… имеет в капитале преобладающее участие» (пункт 8 части 2 статьи 3, часть 4 статьи 32) - следует указать «в уставном капитале», поскольку просто «капитал» - термин экономический, а не юридический;

– «… включённый Банком России… Банк России ежемесячно размещает указанный перечень банков на своем официальном сайте…» (пункт 3 статьи 2) – в других положениях Федерального закона № 214-ФЗ употреблено наименование «Центральный банк Российской Федерации», таким образом, необходимо выбрать единый вариант наименования и употреблять по тексту закона только его.

Кроме того, в Федеральном законе № 214-ФЗ имеются и иные положения, требующие уточнения, которые при этом не были изменены Федеральным законом № 218-ФЗ.

1.  В части 1 статьи 8 Федерального закона № 214-ФЗ указано, что в документе о передаче объекта долевого строительства указываются, в частности, основные характеристики жилого помещения или нежилого помещения, являющихся объектом долевого строительства. Вместе с тем согласно пункту 2 статьи 2 объектом долевого строительства является также машино-место. Таким образом, в законе требуется установить, что в документе о передаче должны указываться также характеристики машино-места, в случае, если оно является объектом долевого строительства. 
