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Информация 
для участников строительства и организаций, 
осуществляющих строительство многоквартирных домов 
и (или) иных объектов недвижимости 
с привлечением денежных средств граждан и юридических лиц, 
об изменениях в законодательстве 
Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства Саратовской области доводит до Вашего сведения, что принят Федеральный  закон от 13.07.2015 г. № 236-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» (далее – Федеральный закон), и представляет обзор внесенных в законодательство изменений.

Изменения в Федеральный закон от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ 
«Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений 
в некоторые законодательные акты Российской Федерации»

Установлены дополнительные требования к банкам и страховым организациям, обеспечивающим исполнение обязательств застройщика:

банк должен быть включен в реестр банков, состоящих на учете в системе страхования вкладов, и не иметь запрета на привлечение во вклады денежных средств физических лиц;

страховая организация должна располагать собственными средствами в размере не менее чем 1 миллиард рублей (в настоящее время 400 миллионов рублей» и не иметь предписаний Банка России о несоблюдении требований к обеспечению финансовой устойчивости и платежеспособности (изменения вступают в силу с 01.10.2015 г.).

Уточнены обязанности застройщика, поручителя и страховой организации:

застройщик в случае отзыва лицензии у кредитной организации, с которой заключен договор поручительства, или у страховой организации, с которой заключен договор страхования, обязан заключить в определенный срок, договор поручительства или договор страхования с другой кредитной или страховой организацией либо участвовать в обществе взаимного страхования (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.);
поручитель, страховая организация в случае расторжения или досрочного прекращения поручительства, договора страхования обязаны направить уведомление об этом в контролирующий орган, а также орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.); 

страховая организация при заключении договора страхования обязана  представить застройщику документы, подтверждающие ее соответствие установленным требованиям, в том числе документ, выданный Банком России и подтверждающий отсутствие его предписаний о несоблюдении требований к обеспечению финансовой устойчивости и платежеспособности (изменения вступают в силу с 01.10.2015 г.);

Информация о банках и страховых организациях, которые соответствуют установленным  требованиям, подлежит размещению на официальном сайте Центрального банка Российской Федерации в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» (изменения вступают в силу с 01.10.2015 г.).

Уточнены требования к содержанию проектной декларации: сведения о проекте строительства должны содержать информацию о договоре страхования или договоре поручительства, об объекте долевого строительства, в отношении которого заключен договор страхования или  поручительства (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.).

Дополнены права контролирующего органа: право запрашивать у Банка России информацию о соответствии банка, с которым застройщиком заключен договор поручительства, или страховой организацией, с которой застройщиком заключен договор страхования, установленным требованиям (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.).

Изменения в Жилищный кодекс Российской Федерации

Установлены особенности организации и деятельности жилищно-строительного кооператива (далее - ЖСК), осуществляющего строительство многоквартирного дома, в том числе: 
ЖСК (за исключением тех, создание которых предусмотрено  Федеральным законом от 24.07.2008 г. № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства») не вправе осуществлять одновременно строительство более одного многоквартирного дома с количеством этажей более чем три (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.).

ЖСК, созданные до 25.07.2015 г. (за исключением тех, создание которых предусмотрено Федеральным законом от 24.07.2008 г. № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства») должны соответствовать вышеуказанному требованию по истечении одного года со дня вступления Федерального закона в силу.
Если со дня вступления Федерального закона в силу - 25.07.2015 г. созданный до дня вступления его в силу ЖСК (за исключением тех, создание которых предусмотрено Федеральным законом от 24.07.2008 г. № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства») уже осуществляет строительство более одного многоквартирного дома или количество членов такого кооператива превышает количество жилых помещений в строящемся многоквартирном доме с количеством этажей более чем три, не допускается принятие новых членов в указанный ЖСК до получения в установленном законодательством о градостроительной деятельности порядке разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирных домов, строительство которых осуществляется на дату вступления Федерального закона в силу.

Установлены обязанности ЖСК, осуществляющего за счет средств членов кооператива строительство многоквартирного дома:

размещать в государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства устав кооператива, а также определенные документы и информацию (о количестве членов ЖСК, разрешение на строительство, о праве ЖСК на земельный участок, о предполагаемом сроке получения разрешения на ввод в эксплуатацию строящегося многоквартирного дома и др.);
предоставлять по требованию члена кооператива для ознакомления, в том числе с использованием системы, определенные документы, перечень которых установлен Федеральным законом (проектную документацию,  документы, подтверждающие права ЖСК на земельный участок, протоколы общих собраний членов ЖСК, заседаний его правления и ревизионной комиссии и др.);
вести, в том числе в системе, реестр своих членов (определен перечень сведений, которые должны содержаться в реестре).
Обязанности ЖСК по размещению информации в системе, по представлению документов для ознакомления с использованием системы, а также по ведению реестра возникают с 01.07.2016 г.

Установлен порядок осуществления контроля за деятельностью ЖСК, связанной с привлечением средств членов кооператива для строительства многоквартирного дома, в том числе: 

определен контролирующий орган за деятельностью ЖСК - уполномоченный орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации, осуществляющий государственный контроль (надзор) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости;

определены права контролирующего органа при осуществлении контроля, предмет и основания для проведения проверок (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.).
Изменения в Кодекс Российской Федерации 
об административных правонарушениях
Установлена административная ответственность:

за нарушение юридическими лицами, осуществляющими строительство многоквартирных домов, порядка размещения информации в государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства (изменения вступают в силу с 01.07.2016 г.);

за непредставление лицом, обеспечивающим исполнение обязательств застройщика по передаче жилого помещения по договору участия в долевом строительстве, в установленный срок в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, информации о расторжении или досрочном прекращении договора страхования и (или) досрочном прекращении поручительства (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.);

за неисполнение ЖСК, осуществляющего строительство многоквартирного дома, обязанности по ведению реестра членов жилищно-строительного кооператива (изменения вступают в силу с 01.07.2016 г.).
Дела об указанных выше административных правонарушениях вправе рассматривать уполномоченный орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации, осуществляющий государственный контроль (надзор) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости.
Изменения в Федеральный закон от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ
«О государственной регистрации прав
на недвижимое имущество и сделок с ним»
Дополнен перечень документов, которые представляются застройщиком для  государственной регистрации договора участия в долевом строительстве: должны быть представлены не только договор страхования гражданской ответственности застройщика или договор поручительства за надлежащее исполнение застройщиком обязательств по передаче жилого помещения, но и документ, подтверждающий уплату страховой премии (части страховой премии) в соответствии с договором страхования или документ, подтверждающий оплату вознаграждения по договору поручительства (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.).
Кроме того, расширяется перечень оснований для отказа в государственной регистрации договора участия в долевом строительстве: основанием является расторжение или прекращение договора страхования или договора поручительства (изменения вступают в силу с 01.01.2017 г.).
Изменения в Федеральный закон от 29.11.2007 г. № 286-ФЗ
«О взаимном страховании»
Основные изменения направлены на повышение прозрачности деятельности общества взаимного страхования гражданской ответственности застройщиков. В этих целях предусмотрено создание коллегиального совещательного органа общества взаимного страхования застройщиков — попечительского совета. Регламентирован порядок деятельности попечительского совета общества, его компетенция (рассмотрение отчетов директоров общества, рассмотрение годовой бухгалтерской (финансовой) отчетности общества, заключения ревизионной комиссии общества, рассмотрение планов деятельности общества и др.), порядок избрания членов попечительского совета.
В состав попечительского совета наряду с независимыми экспертами входят три представителя Правительства Российской Федерации, представитель Банка России, председатель правления общества взаимного страхования застройщиков и директор общества.

Кроме того, снято ограничение максимального количества членов общества взаимного страхования гражданской ответственности застройщиков, что дает равные возможности всем застройщикам при выборе способа исполнения обязательств по договору участия в долевом строительстве (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.).
Изменения в Федеральный закон от 26.10.2002 г. № 127-ФЗ
«О несостоятельности (банкротстве)»
Уточнены положения, касающиеся определения размера убытков участника строительства, причинённых нарушением обязательства застройщика по передаче жилого помещения, в деле о банкротстве застройщика, а также установления очерёдности удовлетворения требований кредиторов (лиц, обеспечивающих исполнение застройщиком обязательств по передаче жилого помещения по договору участия в долевом строительстве) в деле о банкротстве застройщика (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.).
Изменения в Федеральный закон от 26.12.2008 г. № 294-ФЗ
«О защите прав юридических лиц и индивидуальных
предпринимателей при осуществлении государственного 
контроля (надзора) и муниципального контроля»
Виды государственного контроля (надзора), при осуществлении которых установлены особенности организации и проведения проверок, дополнены региональным государственным контролем за деятельностью ЖСК, связанной со строительством многоквартирных домов (изменения вступают в силу с 25.07.2015 г.).
