Обобщение практики осуществления контроля (надзора) в области долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в сфере долевого строительства в соответствии 
с требованиями Федерального закона 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»
В 2016 году в рамках осуществления контроля (надзора) в области долевого участия в строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости проведены 1 плановая проверка, 4 внеплановых документарных проверки (3 проверки по обращениям граждан  и 1 проверка по контролю исполнения предписания). 
По результатам проведенных проверок были выявлены следующие нарушения требований действующего законодательства: 

9 фактов нарушения прав и законных интересов граждан, денежные средства которых привлечены для строительства многоквартирного дома (иного объекта недвижимости) в нарушение требований Федерального закона 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» (далее - Федеральный закон от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ). Из них: 8 фактов привлечения денежных средств участников долевого строительства 
до государственной регистрации договоров долевого участия и 1 факт привлечения денежных средств дольщика по предварительному договору 
без подписания договора долевого участия. По фактам выявленных нарушений 2 должностных лица привлечены к административной ответственности по ч. 1 ст. 14.28. КоАП РФ. Вынесено 9 постановлений 
по делам об административных правонарушениях по ч. 1 ст. 14.28. КоАП РФ. Наложено 9 штрафов размером 20 000 руб. каждый.; 

1 факт несвоевременного исполнения выданного предписания 
по возврату незаконно привлеченных денежных средств в качестве оплаты                          за квартиру, расположенную в многоквартирном жилом доме до заключения и государственной регистрации договора долевого участия в строительстве и при отсутствии права застройщика на привлечение денежных средств дольщиков. Должностное лицо привлечено к административной ответственности по ч. 4 ст. 19.5 КоАП РФ.; 

1 факт отражения недостоверных данных в ежеквартально представляемой отчетности застройщика, что составляет состав  административного правонарушения, предусмотренного ч. 3 ст. 14.28 КоАП РФ, выявленный при проведении плановой проверки. Наложен административный штраф 5000 руб.

Рекомендации для использования в работе застройщиков в целях недопущения нарушений норм действующего законодательства
Право на привлечение денежных средств граждан для строительства многоквартирного дома с принятием на себя обязательств, после исполнения которых у гражданина возникает право собственности на жилое помещение в таком доме, имеют  отвечающие требованиям Федерального закона 
от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ застройщики на основании договора участия 
в долевом строительстве (часть 2 статьи 3  указанного Федерального закона).
Согласно части 1 статьи 3 Федерального закона от 30.12.2004 г.             № 214-ФЗ условиями возникновения права застройщика привлекать денежные средства участников долевого строительства для строительства многоквартирного дома являются  получение в установленном порядке разрешения на строительство, опубликование, размещение и (или) представление проектной декларации в соответствии с данным Федеральным законом, государственная регистрация права собственности 
на земельный участок, предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости, в состав которых будут входить объекты долевого строительства, либо договора аренды, договора субаренды такого земельного участка или в случаях, предусмотренных Федеральным законом «О содействии развитию жилищного строительства» либо подпунктом 15 пункта 2 статьи 39.10 Земельного кодекса Российской Федерации, договора безвозмездного пользования таким земельным участком.

В соответствии с частью 2 статьи 1 Федерального закона 
от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ одним из условий привлечения денежных средств граждан, связанного с возникающим у граждан правом собственности 
на жилые помещения в многоквартирных домах, которые на момент привлечения таких денежных средств граждан не введены в эксплуатацию 
в порядке, установленном законодательством о градостроительной деятельности, является договор участия в долевом строительстве.

Согласно части 3 статьи 4 Федерального закона от 30.12.2004 г.            № 214-ФЗ договор участия в долевом строительстве заключается
в письменной форме, подлежит государственной регистрации и считается заключенным с момента такой регистрации.  

Кроме того, частью 2.1 статьи 1 Федерального закона от 30.12.2004 г.            № 214-ФЗ установлен запрет на привлечение денежных средств граждан для строительства в нарушение приведенных требований части 2 данной статьи. В соответствии с частью 2.2 этой же статьи лица, привлекающие денежные средства граждан для строительства в нарушение требований, установленных ею, несут ответственность в соответствии с законодательством Российской Федерации об административных правонарушениях.

Анализ выявленных в результате проверок деятельности застройщиков нарушений показал, что и после закрепления Федеральным законом изложенных выше требований к привлечению денежных средств граждан для строительства многоквартирных домов (иных объектов недвижимости), связанному с возникновением у них права собственности на жилые помещения в таких домах (объектах недвижимости), которые на момент привлечения денежных средств не введены в эксплуатацию в установленном порядке, а также введения запрета, предусмотренного частью 2.1 статьи 1 Федерального закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ привлечение денежных средств граждан для строительства осуществляется посредством иных сделок, совершаемых без учета требований названного Федерального закона: а именно: заключения договоров купли-продажи жилого помещения 
в объекте строительства; заключения предварительных договоров участия
в долевом строительстве; заключения предварительных договоров купли-продажи жилого помещения в объекте строительства; заключения договоров займа, обязательства по которому в части возврата суммы займа прекращаются с передачей жилого помещения в многоквартирном доме (ином объекте недвижимости) после завершения его строительства 
в собственность; заключения договоров инвестирования строительства; заключения иных договоров, связанных с передачей гражданином денежных средств и (или) иного имущества в целях строительства многоквартирного дома (иного объекта недвижимости) и последующей передачей жилого помещения в таком многоквартирном доме (ином объекте недвижимости) 
в собственность.

При анализе нарушений, возникших из правоотношений, основанных 
на сделках, связанных с передачей гражданами денежных средств и (или) иного имущества в целях строительства многоквартирного дома (иного объекта недвижимости) и последующей передачей жилого помещения 
в таком многоквартирном доме (ином объекте недвижимости) 
в собственность, но совершенных в нарушение требований Федерального закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ независимо от наименования заключенного сторонами договора следует исходить из существа сделки и фактически сложившихся отношений сторон. В таких случаях, если установлено, что сторонами при совершении сделки, не отвечающей указанным требованиям, действительно имелся в виду договор участия в долевом строительстве, 
к сделке применяются положения Федерального закона от 30.12.2004 г. 
№ 214-ФЗ, в том числе меры ответственности, им предусмотренные. 
К отношениям, вытекающим из таких договоров, заключенных гражданами - участниками долевого строительства исключительно для личных, семейных, домашних и иных нужд, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, применяется законодательство Российской Федерации о защите прав потребителей в части, 
не урегулированной названным Федеральным законом. 
Административная ответственность за нарушение требований действующего законодательства в области долевого участия в строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости предусмотрена ст. 14.28, ст. 14.28.1, КоАП РФ.
За привлечение денежных средств граждан, связанное с возникающим 
у гражданина правом собственности на жилое помещение 
в многоквартирном доме, в нарушение требований, установленных действующим законодательством, если эти действия не содержат уголовно наказуемого деяния,, предусмотрено наложение административного штрафа на должностных лиц в размере от двадцати тысяч до пятидесяти тысяч рублей; на юридических лиц - от пятисот тысяч до одного миллиона рублей.

 Уголовная ответственность за привлечение денежных средств граждан для строительства в нарушение требований законодательства Российской Федерации об участии в долевом строительстве многоквартирных домов
и (или) иных объектов недвижимости в крупном размере (сумма привлеченных денежных средств превышает три миллиона рублей)  наступает согласно ст. 200.3 УК РФ. Такие действия застройщика наказываются обязательными работами на срок до трехсот шестидесяти часов, либо исправительными работами на срок до одного года, либо принудительными работами на срок до двух лет, либо лишением свободы 
на тот же срок с ограничением свободы на срок до одного года или без такового.

Обращаем внимание граждан! Привлечение застройщиком денежных средств граждан должно осуществляться в соответствии с перечисленными выше требованиями действующего законодательства. Граждане 
до перечисления денежных средств застройщику вправе проверить документы застройщика на соответствие его указанным выше требованиям, 
и уплату денежных средств необходимо осуществлять, убедившись в том, что право застройщика на привлечение денежных средств граждан соответствует требованиям действующего законодательства.  
Не рекомендуем перечислять денежные средства застройщику 
до регистрации договора долевого участия или по договорам иной формы, заключаемым с целью строительства многоквартирного дома (иного объекта недвижимости) и последующей передачи жилого помещения в таком многоквартирном доме (ином объекте недвижимости) в собственность.

