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Введение

Пособие разработано  для заказчиков-застройщиков, инвесторов, подрядчиков, проектировщиков, предпринимателей, а также специалистов, которые начинают работать в инвестиционно-строительном комплексе на различных должностях – проектировщика, прораба, главного инженера проекта, главного архитектора проекта. Положения данной работы в качестве справочника могут в своей деятельности использовать инвесторы, для технико-экономического обоснования строительства объектов, а также государственные эксперты органов государственной экспертизы субъектов Российской Федерации. 

При подготовке дипломных проектов, бизнес-планов, прогнозов изменения коньюктуры рынка, сайтов в Интернете, научных работ пособие могут использовать специалисты самого разного уровня.

При проведении независимой экспертизы проектно-сметной документации, экспертизы качества, объемов и стоимости строительно-монтажных работ, техническом надзоре за строительством, анализе и рецензировании экспертных заключений сторонних организаций, расследовании страховых событий и определения причин аварий страховые компании, органы экспертизы могут использовать положения пособия при подготовке экспертных заключений.

Цель данной работы – отразить в доступной форме в одной книге тенденции развития инвестиционно-строительного комплекса, и помочь организовать работу заказчика, застройщика, проектировщика, инвестора.

Последние новеллы за 2006-2010 год в нормативно-правовой базе строительства в части выдачи разрешений на строительство, проведении государственной экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий, осуществлении инвестиционной деятельности,  изменения требований к составу проектной документации заставили заказчика и  подрядчика, проектировщика переучиваться без отрыва от производственной деятельности. 

Своевременное определение целей, задач, функций, прав и обязанностей заказчика, подрядчика, проектировщика позволит эффективно решить задачи в инвестиционно-строительной деятельности, снизить себестоимость строительства.

Данная работа определяет также функции, права, ответственность заказчика и  подрядчика, проектировщика, инвестора  и ориентирована на обеспечение эффективной работы участников инвестиционно-строительной деятельности.  Приведены реальные примеры инвестиционно-строительных рисков, часть информации представлена в виде вопросов-ответов на основе действующих положений законодательства о градостроительной деятельности, СНиПов, ГОСТов.

Содержание пособия разработано в соответствии с требованиями действующего законодательства Российской Федерации.

В пособии учтены требования правовых и нормативных документов на 1 февраля 2010 г.
В пособии приведены требования органов государственной экспертизы и государственного строительного надзора 1  августа  2009 года.

Пособие написано на основании 20-летнего анализа работы участников инвестиционно-строительного цикла, опыта работы за 2006-2009 год  (так называемый переходный период, который ещё не закончился) по проведению государственной экспертизы результатов инженерных изысканий и проектной документации. 

Данное пособие составлено на основании действующего законодательства, приведенные примеры строительной деятельности взяты на определенный момент действия законодательства о градостроительной деятельности.

В силу того, что законодательство о градостроительной деятельности меняется,  приведенные примеры  не могут служить основанием к действию в настоящий момент времени без сверки с действующим законодательством.

1. Общие положения
В соответствии с частью 6 статьи 48 Градостроительного кодекса РФ В случае, если подготовка проектной документации осуществляется физическим или юридическим лицом на основании договора с застройщиком или заказчиком, застройщик или заказчик обязан предоставить такому лицу:

1) градостроительный план земельного участка;

2) результаты инженерных изысканий (в случае, если они отсутствуют, договором должно быть предусмотрено задание на выполнение инженерных изысканий);

3) технические условия (в случае, если функционирование проектируемого объекта капитального строительства невозможно обеспечить без подключения такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения)
.

В соответствии с частью 11 статьи 48 Градостроительного кодекса РФ подготовка проектной документации осуществляется на основании задания застройщика или заказчика (при подготовке проектной документации на основании договора), результатов инженерных изысканий, градостроительного плана земельного участка в соответствии с требованиями технических регламентов, техническими условиями, разрешением на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.


Проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком. В случаях, предусмотренных статьей 49 Градостроительного кодекса РФ , застройщик или заказчик до утверждения проектной документации направляет ее на государственную экспертизу. При этом проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком при наличии положительного заключения государственной экспертизы проектной документации.

На основании вышеуказанных положений можно разбить поставить задачу по  осуществление строительного контроля застройщиком как контроль за подготовкой вышеуказанных документов, утверждение проектной документации, а  также приемка работ на основании вышеуказанных документов. Кроме того, на застройщика ложится ответственность по предоставлению отчетности об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства.
Заказчик (инвестор, застройщик) осуществляет градостроительную деятельность с предварительного ознакомления с возможными условиями размещения инвестиций и объектов недвижимости на территории города, поселка или другого муниципального образования с целью изучения комплекса факторов, влияющих на инвестиционный потенциал земельного участка строительства (реконструкции), а также с учетом возможных рисков проекта.  
Органы государственной власти и органы местного самоуправления поощряют жилищное строительство, создают условия для осуществления права на жилище.

По заявке заказчика (инвестора, застройщика) органы государственной власти и органы местного самоуправления оказывают предварительные консультации по возможности размещения строительства с оценкой земельного участка по следующим основным факторам:

- местоположение земельного участка с учетом его перспективности, исходя из материалов градостроительного планирования развития территории;

- наличие развитой транспортной инфраструктуры и возможность обеспечения земельного участка различными видами инженерных коммуникаций;

- состояние окружающей среды;

- эстетическая, историческая и ландшафтная ценность территории;

- уровень развития социальной инфраструктуры;     

- инженерно-геодезические, инженерно-геологические условия и условия, осложняющие проведение строительных работ;

- возможность негативного общественного мнения;

   - влияние потенциальных опасностей природного, техногенного, биолого-социального, военного характера, влияние на историческую застройку.

Часть 3. ст 12 Федерального закона «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения» № 52-ФЗ от 30.03.1999 в редакции введенной в действие с 1 января 2007 г. гласит:

«3. Предоставление земельных участков для строительства допускается при наличии санитарно-эпидемиологических заключений о соответствии предполагаемого использования земельных участков санитарным правилам».

Наличие санитарно-эпидемиологического заключения на земельный участок является важным документом, которым регламентируется разработка санитарно-защитной зоны, и возможность размещения объекта капитального строительства.


В настоящее время очень часто возникает вопрос - требуется ли проведение оценки воздействия намечаемой хозяйственной и иной деятельности на окружающую среду в Российской Федерации (ОВОС) в соответствии с Приказом Госкомэкологии России от 16.05.2000 № 372 для представления ее результатов на государственную экспертизу, если в отношении данной деятельности проведение государственной экологической экспертизы не требуется.
Согласно пунктам 25(а) и 40(а) Положения о составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию, утвержденным постановлением Правительства Российской Федерации от 16.02.2008 № 87, раздел «Мероприятия по охране окружающей среды» в составе представляемой на государственную экспертизу проектной документации должен содержать результаты оценки воздействия объекта капитального строительства на окружающую среду.

Требование о наличии в материалах ОВОС протоколов общественных слушаний не распространяется на проектную документацию, не подлежащую в соответствии с законодательством государственной экологической экспертизе. 

На основании имеющихся документов разрабатывается предпроектная документация по  обоснованию инвестиций. 

Действующим законодательством о градостроительной деятельности проведение государственной экспертизы в отношении предпроектной документации по обоснованию инвестиций не регламентировано. Обоснование целесообразности осуществления проектных решений, выбора вариантов проектных решений на основании показателей экономической эффективности может быть выполнено только по инициативе застройщика или заказчика.

Структуру инвестиционного цикла условно можно разбить на несколько этапов:

1. Стадия подготовки и обоснования, в том числе:

1.1. исходно-разрешительная документация,  научно-исследовательские и опытно-конструкторские работы;

1.1.1. выделение земельного участка под застройку (приобретение на инвестиционном конкурсе), взаимодействие  с органами исполнительной власти субъекта РФ, органами муниципального образования и.т.д.)

1.1.2. разработка эскизного проекта;

1.1.3. разработка градостроительного плана земельного участка;

1.1.4. доработка эскизного проекта;

1.1.5. получение технических условий, взаимодействие с организациями, выдающими технические условия ;

1.2. проведение инженерных изысканий, разработка проектной документации, проведение государственной экспертизы результатов инженерных изысканий и проектной документации (при необходимости государственной экологической экспертизы, и экспертизы промышленной безопасности)

1.3. утверждение проектной документации

2. Стадия строительства, монтажа в том числе:

2.1. инженерная подготовка территории;

2.1.1. получение разрешения на строительство, взаимодействие с органами госстройнадзора нанесение границ земельного участка, со сносом при необходимости зеленых насаждений в строгом соответствии с разрешительными документами;

2.1.2.снос существующих объектов капитального строительства в с проектом организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства, их частей (при необходимости сноса или демонтажа объектов капитального строительства, их частей для строительства, реконструкции других объектов капитального строительства);

2.1.3. вынос инженерных сетей и коммуникаций, подводка временных сетей и коммуникаций;

2.1.4. нормоконтроль проектно-сметной документации.
2.2. непосредственное строительство объекта;

2.2.1. возведение временных сооружений (ограждений, дорог, бытовок);

2.2.2. установка грузоподъемного оборудования (при необходимости), проведение земляных работ;

2.2.3. строительство объекта:

2.3. пусконаладочные работы;

2.4. нормоконтроль проектно-сметной документации;

2.5. внесение изменений в проектную документацию, повторное прохождение государственной экспертизы проектной документации (при необходимости), и утверждение проектной документации. Проектная документация, решениями которой предусматриваются изменения, затрагивающие конструктивные и иные характеристики надежности и безопасности объекта капитального строительства, подлежит государственной экспертизе в установленном порядке.

3. Стадия освоения, в том числе:

3.1. выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, взаимодействие с органами госстройнадзора, использование оборудования в холостом режиме;

3.2. освоение технологических процессов;

3.3. выход на проектную мощность;

3.4. нормоконтроль проектно-сметной документации;

3.5. регистрация объекта недвижимости в регистрационной палате с уточнением технико-экономических показателей объекта (с привлечением специалистов БТИ);

3.6. исполнение обязательств подрядчика и застройщика по гарантийным срокам качества строительства.

Расшифровка каждого этапа в зависимости от типа проектируемого объекта весьма различна, например, для линейного объекта – дороги, газопровода, линии электропередачи и объекта жилищного строительства, жилого дома. По каждому виду строительного объекта можно разработать индивидуальную структуру инвестиционного цикла, с расшифровкой наиболее узких мест, как проектирования, так и проблем организационного и финансового уровня.

Объекты капитального строительства в зависимости от функционального назначения и характерных признаков подразделяются на следующие виды:

а) объекты производственного назначения (здания, строения, сооружения производственного назначения, в том числе объекты обороны и безопасности), за исключением линейных объектов;

б) объекты непроизводственного назначения (здания, строения, сооружения жилищного фонда, социально-культурного и коммунально-бытового назначения, а также иные объекты капитального строительства непроизводственного назначения);

в) линейные объекты (трубопроводы, автомобильные и железные дороги, линии электропередачи и др.).
2. Проектная деятельность
Особенности развития экономики России, заставляют разрабатывать новые схемы развития бизнеса в том числе и бизнеса проектной деятельности.

В  строительной отрасли стратегия развития разрабатывается на двух уровнях:

 Материальном: 

применение новых технологий и материалов; 

осваивание приемов работы, форм организации строительства;

информационном: применение новых расчетных программ, чертежных программ, создание баз данных; 

разработка генеральных планов застройки поселений, пакетов типовой проектной документации.

В связи с различными организационно-правовыми условиями для конкретного участка застройки заказчику-застройщику, подрядчику и генеральному проектировщику вместо одной четкой стратегии приходится создавать и проводить в жизнь целую матрицу стратегий. Тем самым возникает традиционная для генерального проектировщика задача выбора между интересами заказчика строительства, подрядной организации, требованиями законодательства о градостроительной деятельности, а также своими собственными интересами как субъекта хозяйственной деятельности. 
      Закон «О техническом регулировании» является комплексным законодательным актом РФ и устанавливает на высшем юридическом уровне на основе Конституции РФ:

- порядок разработки, принятия, применения и исполнения общеобязательных государственных требований к продукции, процессам её производства, эксплуатации (использования), хранения, перевозки, реализации и утилизации;

- порядок осуществления тех же процедур в отношении необязательных требований к указанным объектам, а также к работам и услугам;

-систему нормативных и рекомендательных актов, в которых закрепляются соответствующие требования к регулируемым объектам;

- порядок осуществления работ по стандартизации регулируемых объектов;

-порядок подтверждения соответствия регулируемых объектов обязательным или необязательным требованиям;

 - порядок организации и осуществления государственного контроля (надзора) за соблюдением общеобязательных требований к регулируемым объектам;

 - порядок информации и финансирования работ в регулируемой области.
Следует отметить, что генеральный проектировщик должен четко отличать состав и требования к содержанию разделов проектной документации, например:

а) подготовка проектной документации применительно к различным видам объектов капитального строительства, в том числе к линейным  объекта; 

б) подготовка проектной документации применительно к отдельным этапам строительства, реконструкции объектов капитального строительства, 

в) формирование проектной документации для представления на государственную экспертизу и в органы государственного строительного надзора.

г) разработка проектной документации для уникальных объектов;

д)подготовка проектной документации мелиоративных систем и отдельно расположенных гидротехнических сооружений;

е)подготовка проектной документации для строительства, реконструкции, капитального ремонта опасных производственных объектов;

ж) подготовка проектной документации для поверки сметной стоимости инвестиционных проектов, финансируемых полностью или частично за счет средств федерального бюджета, средств бюджетов субъектов  Российской Федерации, средств местных бюджетов, проверка сметной стоимости строительства объекта капитального строительства;

з) разработка проектной документации объектов электроэнергетики, сотовой связи являющихся объектами капитального строительства.

Игнорирование различий между видами проектной документации может повлечь за собой ненужные производственные затраты на подготовку ненужных разделов проектной документации, а также временные затраты на процесс организации проектной деятельности.

Проектная документация на строительство уникальных объектов разрабатывается на основании и в соответствии со специальными техническими условиями, устанавливающими специфические функционально-технологические, конструктивные, инженерно-технические требования и мероприятия гражданской обороны и предупреждения чрезвычайных ситуаций, для строительства уникального объекта, на которые не установлены требования нормативных документов, а также мероприятия, компенсирующие отступления от требований нормативных документов.

Проект – часть проектной документации, содержащая материалы в текстовой форме и в виде карт (схем) и определяющая архитектурные, функционально-технологические, конструктивные, инженерно-технические и иные решения, позволяющие оценить надежность и безопасность объекта капитального строительства; 

Рабочая документация – часть проектной документации, представляющая собой совокупность основных комплектов рабочих чертежей, текстовых документов, спецификаций оборудования, изделий и материалов, разработанных на основании решений, принятых в проекте. 

Проектная документация включает в себя проект и рабочую документацию.

Проектная документация в объеме проекта  представляется на государственную экспертизу проектной документации в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации о градостроительной деятельности.

Рабочая документация разрабатывается на основании технических решений проекта, после утверждения застройщиком или заказчиком проекта в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации о градостроительной деятельности.

Проект и рабочая документация представляется в органы государственного строительного надзора в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации о градостроительной деятельности.  


Группу проектировщиков возглавляет главный инженер проекта  - ГИП (главный архитектор проекта - ГАП). Соблюдение этого правила гарантирует первый и основной шаг на пути к качеству проектной продукции. Условная иерархия специалистов, участвующих в процессе проектирования одного объекта состоит из: ГИПов, проектировщиков, конструкторов, сметчиков, проектировщиков-чертежников, специалистов по системному администрированию.


Генеральная проектная организация назначает ГИПа (ГАПа) по всему комплексу  предприятия, здания, сооружения, при этом ведущая роль возлагается на одного из них.  Субподрядная проектная организация, назначает ГИПа по комплексу работ, выполняемых этой организацией. Первейшей задачей ГИПа является обеспечение в установленные сроки процесса производства качественной проектной продукции.  ГИП должен осуществлять постоянный контроль за деятельностью коллектива проектировщиков. Работа ГИПа должна носить руководящий и предупредительный (или подготовительный) характер.


Проектировщик с его знаниями, творческими способностями, опытом является важнейшим действующим лицом в проектировании. В процессе проектирования он выполняет рабочие операции творческого и оформительского характера. Первейшей задачей проектировщика по разделу проекта  является подготовка конкретной проектной документации, в соответствии с заданием на проектирование.     

Конструкторы по статическим системам, программисты, работающие с расчетными программами,  являются специалистами высокого класса, обладают богатым научным и практическим опытом.  Такого рода специалистов привлекают для проектирования сложных и ответственных объектов.


Проектировщики-чертежники выполняют в основном операции,  связанные с подготовкой чертежей. Для данного рода специалистов наряду с квалифицированной подготовкой требуются постоянная систематическая оценка практического опыта, повышение уровня образования, изучение новых программ.


Сотрудники, деятельность которых связана с вопросами ценообразования, подготовки и реализации капитальных вложений необходимы для разработки сметной документации при финансировании объектов капитального строительства из средств федерального, регионального или муниципального бюджетов.


Сотрудники по программному обеспечению (системный администратор) – инженерно-технический персонал, участвующий в обеспечении нормального функционирования оргтехники и программного обеспечения. 

3. Исходно-разрешительная документация
Как правило, исходно-разрешительная документация содержит:

     -основные требования и рекомендации по размещению и объемно-    пространственному решению объекта, например ограничение по этажности в соответствии с генеральным планом города или размещение объекта в пределах красных линий;


-определение ориентировочных границ земельного участка;


-определение технико-экономических показателей объекта;


-совокупные требования и рекомендации согласующих организаций для проектирования и строительства;


-определение возможности проведения работ по объекту в соответствии с экологическими и санитарно-гигиеническими требованиями по размещению объекта, его функциональному назначению, условиям эксплуатации, воздействия на окружающую среду;


-рекомендации по стадийности проектирования;


-возможности и условия инженерного обеспечения объекта.


Все эти данные должны и могут быть отражены в следующих документах:

1) градостроительный план земельного участка (выдается и разрабатывается) органом архитектуры муниципального образования и субъекта РФ, или иными органами;

2) результаты инженерных изысканий (в случае, если они отсутствуют, договором должно быть предусмотрено задание на выполнение инженерных изысканий);

3) технические условия (в случае, если функционирование проектируемого объекта капитального строительства невозможно обеспечить без подключения такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения)
.

Осуществление подготовки проектной документации не требуется при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов индивидуального жилищного строительства (отдельно стоящих жилых домов с количеством этажей не более чем три, предназначенных для проживания одной семьи). Застройщик по собственной инициативе вправе обеспечить подготовку проектной документации применительно к объектам индивидуального жилищного строительства.

        Градостроительный план земельного участка


Постановлением Правительства РФ от 29 января 2005 года № 840  «О форме градостроительного плана земельного участка» и приказом Министерства регионального развития № 93 от  11 августа 2006 года «Об утверждении Инструкции о порядке заполнения формы градостроительного плана земельного участка» утвержден порядок разработки градостроительного плана земельного участка. 


В градостроительном плане земельного участка указываются виды разрешенного использования земельного участка, размеры земельного участка, информация об объектах культурного наследия и его фактического использования, предельное количество этажей здания, предельная высота здания, отношение суммарной площади застройки зданий, строений, сооружений к площади земельного участка (в процентах), наличие красных линий, территорий общего пользования и т.д. 
Красные линии - линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего пользования, границы земельных участков, на которых расположены линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения (далее - линейные объекты).

Территории общего пользования - территории, которыми беспрепятственно пользуется неограниченный круг лиц (в том числе площади, улицы, проезды, набережные, скверы, бульвары).

С 1 июля 2008 года вступил в силу пункт 11 Положения о составе разделов проектной документации и требования к их содержанию, утвержденного постановлением Правительства Российской Федерации от 16.02.2008 № 87, согласно которому раздел «Пояснительная записка» в составе представляемой на государственную экспертизу проектной документации должен содержать копии документов, указанных в подпункте «б» пункта 10 данного Положения. В числе таких документов указаны утвержденный и зарегистрированный в установленном порядке градостроительный план земельного участка, а также документы об использовании земельных участков (на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные регламенты не устанавливаются), выданные уполномоченными федеральными органами исполнительной власти, органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации или органами местного самоуправления.
В случае если параметры или размеры земельного участка, а также объекта капитального строительства не соответствуют требованиям градостроительного регламента, установленного для данной территориальной зоны или подзоны, однако при этом вид разрешенного использования земельного участка или объекта капитального строительства соответствует основному или вспомогательному виду разрешенного использования, установленному градостроительным регламентом, то заинтересованное лицо может подать заявление в комиссию по подготовке проекта правил землепользования и застройки о выдаче разрешения об отклонении  В противном случае заинтересованному лицу необходимо будет также получить разрешение на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства.

Любое физическое или юридическое лицо вправе оспорить в судебном порядке решение о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства или об отказе в предоставлении такого разрешения, если, по его мнению, данным решением нарушаются его права и законные интересы. Порядок такого обжалования установлен АПК РФ и ГПК РФ.

         Инженерные изыскания

Постановлением Правительства РФ от 19 января 2006 года N 20 «Об инженерных изысканиях для подготовки проектной документации, строительства, реконструкции объектов капитального строительства» инженерные изыскания делятся по следующим видам
I. Основные виды инженерных изысканий

1. Инженерно-геодезические изыскания

2. Инженерно-геологические изыскания

3. Инженерно-гидрометеорологические изыскания

4. Инженерно-экологические изыскания

5. Инженерно-геотехнические изыскания

II. Специальные виды инженерных изысканий

1. Геотехнические исследования

2. Обследования состояния грунтов оснований зданий и сооружений, их строительных конструкций

3. Поиск и разведка подземных вод для целей водоснабжения

4. Локальный мониторинг компонентов окружающей среды

5. Разведка грунтовых строительных материалов

6. Локальные обследования загрязнения грунтов и грунтовых вод
Заказчик (застройщик) и исполнитель определяют состав работ, осуществляемых в ходе инженерных изысканий как основных, так и специальных видов, их объем и метод выполнения с учетом специфики соответствующих территорий и расположенных на них земельных участков, условия передачи результатов инженерных изысканий, а также иные условия, определяемые в соответствии с гражданским законодательством Российской Федерации.
Инженерные изыскания и (или) отдельные их виды могут выполняться физическими или юридическими лицами, которые соответствуют требованиям законодательства Российской Федерации, предъявляемым к лицам, выполняющим инженерные изыскания (далее - исполнители).

Основанием для выполнения инженерных изысканий является заключаемый в соответствии с гражданским законодательством Российской Федерации договор между заказчиком (застройщиком) и исполнителем, к которому прилагаются техническое задание и программа выполнения инженерных изысканий.

Органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации могут разрабатывать и утверждать по согласованию с Министерством регионального развития Российской Федерации порядок выполнения инженерных изысканий для подготовки проектной документации, строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства на территории соответствующего субъекта Российской Федерации с учетом настоящего Положения.

Требования к составу и оформлению задания и программы выполнения инженерных изысканий устанавливаются Министерством регионального развития Российской Федерации.

  Исполнитель обязан при выполнении инженерных изысканий применять средства измерений, прошедшие в соответствии с законодательством Российской Федерации метрологическую поверку (калибровку) или аттестацию.

   Материалы и результаты инженерных изысканий оформляются в виде отчетной документации о выполнении инженерных изысканий, состоящей из текстовой и графической частей, а также приложений к ней (в текстовой, графической, цифровой и иных формах).
В соответствии с п.п. 5.2 пункта 5 сводоа правил «Инжененрно-геолгические изыскания для строительства» СП 11-105-97 возможность использования материалов изысканий прошлых лет в связи с давностью их получения (если от окончания изысканий до начала проектирования прошло более 2-3 лет) следует устанавливать с учетом происшедших изменений рельефа, гидрогеологических условий, техногенных воздействий и др. Выявление этих изменений следует осуществлять по результатам рекогносцировочного обследования исследуемой территории, которое выполняется до разработки программы инженерно-геологических изысканий на объекте строительства.

        Технические условия

Порядок выдачи технических условий определяется Градостроительным кодексом Рф, иными нормативными актами.

Технические условия, предусматривающие максимальную нагрузку и сроки подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения, срок действия технических условий, а также информация о плате за подключение предоставляется организациями, осуществляющими эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, без взимания платы в течение четырнадцати дней по запросам органов местного самоуправления или правообладателей земельных участков. Срок действия предоставленных технических условий и срок платы за подключение устанавливаются организациями, осуществляющими эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, не менее чем на два года, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. Правообладатель земельного участка в течение года с момента получения технических условий и информации о плате за подключение должен определить необходимую ему подключаемую нагрузку к сетям инженерно-технического обеспечения в пределах предоставленных ему технических условий. 

Организация, осуществляющая эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, обязана обеспечить правообладателю земельного участка в установленные сроки подключение построенного или реконструированного объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения в соответствии с техническими условиями и информацией о плате за подключение, предоставленными правообладателю земельного участка.

Орган местного самоуправления не позднее чем за тридцать дней до дня проведения соответствующих торгов, либо до дня принятия решения о предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, для строительства, либо до дня принятия решения о предварительном согласовании места размещения объекта капитального строительства предоставляет заинтересованным лицам технические условия присоединения к сетям инженерно-технического обеспечения, предусматривающие максимальную нагрузку, срок подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения, срок действия технических условий, информацию о плате за подключение, а также о плате за технологическое присоединение к электрическим сетям.
Постановлением Правительства РФ от 13 февраля 2006 года № 83 «Об утверждении Правил определения и предоставления технических условий подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и Правил подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения» регламентирован порядок предоставления технических условий. Определено, что возможна плата за подключение объекта капитального строительства к инженерным сетям при наличии технической возможности. Плата за подключение обычно подразумевает собой направление денежных средств на инвестиционные проекты по развитию сетей. Вместе с тем, застройщику возможно подключение к сетям будет предложено только при условии выполнения определенных строительно-монтажных работ по проведению инженерных сетей. Данный вопрос регулируется в индивидуальном порядке.

Возникает так же вопрос о необходимости предоставления проектной документации и результатов инженерных изысканий по строительству сетей инженерно-технического обеспечения на государственную экспертизу до утверждения её заказчиком и застройщиком. В данном случае целесообразно, руководствоваться следующим – проектная документация на сооружение линейного объекта.

4. Разработка и утверждение проектной документации. 
4.1. Контроль за разработкой проектной документации.

Лицами, осуществляющими подготовку проектной документации, могут являться застройщик либо привлекаемое на основании договора застройщиком или заказчиком физическое или юридическое лицо, имеющим допуск на выполнение видов работ, которые оказывают влияние на безопасность объекта капитального строительства от саморегулируемой организации.  Договором о подготовке проектной документации может быть предусмотрено задание на выполнение инженерных изысканий, обеспечение технических условий.
Основным документом, регулирующим правовые и финансовые вопросы, обязательства и ответственность сторон, является договор подряда (государственный контракт), заключаемый заказчиком с привлекаемыми им для разработки проектной документации проектными, проектно-изыскательскими, проектно-строительными организациями. Все правовые вопросы по выполнению проектных и изыскательских работ  регулируются статьями 758-762 Гражданского кодекса РФ. Подготовка проектной документации осуществляется на основании задания застройщика или заказчика, результатов инженерных изысканий, градостроительного плана земельного участка в соответствии с требованиями технических регламентов, техническими условиями, разрешением на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства. 
Министерство промышленности и энергетики Российской Федерации и Министерство регионального развития Российской Федерации проанализировали вопрос практического применения ряда строительных норм и правил (СНиП), принятых бывшим Госстроем России в 2001-2003 годах до вступления в силу Федерального закона от 27 декабря 2002 года N 184-ФЗ "О техническом регулировании" (далее - Федеральный закон), и письмами      № АР-6893/08  от 29 ноября 2006 года и № 12325-ЮТ/08 от 29 ноября 2006 г. решили следующее.
Письмом от 28 апреля 2006 года N 01/3472-ЕЗ Министерство юстиции Российской Федерации сообщило, что им принято решение не рассматривать СНиПы на предмет их государственной регистрации с учетом их нормативно-технического характера и положений Федерального закона от 27 декабря 2002 года N 184-ФЗ "О техническом регулировании".

Таким образом, указанные строительные нормы и правила подлежат обязательному исполнению наряду с другими аналогичными нормами, принятыми ранее и зарегистрированными Минюстом России в установленном порядке, в соответствии с пунктом 1 статьи 46 Федерального закона впредь до вступления в силу соответствующих технических регламентов.
   Частью 12 статьи 48 Градостроительного кодекса РФ установлен состав проектной документации.

12. В состав проектной документации объектов капитального строительства, за исключением проектной документации линейных объектов, включаются следующие разделы:

1) пояснительная записка с исходными данными для архитектурно-строительного проектирования, строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, в том числе с результатами инженерных изысканий, техническими условиями;

2) схема планировочной организации земельного участка, выполненная в соответствии с градостроительным планом земельного участка;

3) архитектурные решения;

4) конструктивные и объемно-планировочные решения;

5) сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического обеспечения, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений;

6) проект организации строительства объектов капитального строительства;

7) проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства, их частей (при необходимости сноса или демонтажа объектов капитального строительства, их частей для строительства, реконструкции других объектов капитального строительства);

8) перечень мероприятий по охране окружающей среды;

9) перечень мероприятий по обеспечению пожарной безопасности;

10) перечень мероприятий по обеспечению доступа инвалидов к объектам здравоохранения, образования, культуры, отдыха, спорта и иным объектам социально-культурного и коммунально-бытового назначения, объектам транспорта, торговли, общественного питания, объектам делового, административного, финансового, религиозного назначения, объектам жилищного фонда (в случае подготовки соответствующей проектной документации);

11) смета на строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, финансируемых за счет средств соответствующих бюджетов.
11_1) перечень мероприятий по обеспечению соблюдения требований энергетической эффективности и требований оснащенности зданий, строений, сооружений приборами учета используемых энергетических ресурсов (пункт дополнительно включен с 27 ноября 2009 года Федеральным законом от 23 ноября 2009 года N 261-ФЗ);

12) иная документация в случаях, предусмотренных федеральными законами.
В соответствии с частью 14 статьи 48 Градостроительного кодекса Российской Федерации проектная документация объектов использования атомной энергии, опасных производственных объектов, определяемых в соответствии с законодательством Российской Федерации, особо опасных, технически сложных, уникальных объектов и объектов обороны и безопасности должна содержать перечень мероприятий по гражданской обороне, мероприятий по предупреждению чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера.
Состав и требования к содержанию разделов проектной документации к различным видам объектов капитального строительства устанавливается Правительством РФ.
Проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком. В случаях, предусмотренных статьей 49 настоящего Кодекса, застройщик или заказчик до утверждения проектной документации направляет ее на государственную экспертизу. При этом проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком при наличии положительного заключения государственной экспертизы проектной документации.

Согласно части 61 статьи 18 Федерального закона от 08.08.2001 №128-ФЗ  «О лицензировании отдельных видов деятельности» с 1 января 2010 года пре​кращено лицензирование видов деятельности в области строительства, а также действие выданных ранее лицензий на указанные виды деятельности. В на​стоящее время в соответствии с частью 2 статьи 47 и частью 4 статьи 48 Градо​строительного кодекса Российской Федерации виды работ по инженерным изысканиям и подготовке проектной документации, которые оказывают влия​ние на безопасность объектов капитального строительства, могут выполняться только лицами, имеющими выданные саморегулируемой организацией свиде​тельства о допуске к таким видам работ.
На основании изложенного, а также пунктов 2,5 части 8 статьи 49 Градо​строительного  кодекса  Российской  Федерации  органы государственной экспертизы  не  принимают  к  рассмотрению  проектную  документацию,  подготовлен​ную  после  1  января 2010 года, и результаты инженерных изысканий, выпол​ненных после указанной даты, без представления в составе направляемых на государственную экспертизу документов свидетельств о допуске к подготовке проектной документации и (или) выполнению инженерных изысканий, выда​ваемых саморегулируемыми организациями.
Застройщик обязан принять во внимание и тот факт, что объем разрабатываемой проектировщиком документации должен по своим объемам соответствовать требованиям законодательства и на него ложится ответственность по представлению документов на государственную экспертизу.

4.2. Контроль за прохождением государственной экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий, типичные ошибки проективщиков.
В соответствии с частью 15 статьи 48 Градостроительного кодекса Российской Федерации проектная документация направляется на государственную экспертизу заказчиком либо застройщиком. Согласно пункту 2 Положения об организации и проведении государственной экспертизы, утвержденного постановлением Правительства Российской Федерации от 05.03.2007 № 145, заявителем на проведение государственной экспертизы может являться заказчик, застройщик либо уполномоченное кем-либо из них лицо. 

Согласно части 61 статьи 18 Федерального закона от 08.08.2001 №128-ФЗ  «О лицензировании отдельных видов деятельности» с 1 января 2010 года пре​кращено лицензирование видов деятельности в области строительства, а также действие выданных ранее лицензий на указанные виды деятельности. В на​стоящее время в соответствии с частью 2 статьи 47 и частью 4 статьи 48 Градо​строительного кодекса Российской Федерации виды работ по инженерным изысканиям и подготовке проектной документации, которые оказывают влия​ние на безопасность объектов капитального строительства, могут выполняться только лицами, имеющими выданные саморегулируемой организацией свиде​тельства о допуске к таким видам работ.
На основании изложенного, а также пунктов 2,5 части 8 статьи 49 Градо​строительного  кодекса  Российской  Федерации  органы государственной экспертизы не  принимают  к  рассмотрению  проектную  документацию,  подготовлен​ную  после  1  января 2010 года, и результаты инженерных изысканий, выпол​ненных после указанной даты, без представления в составе направляемых на государственную экспертизу документов свидетельств о допуске к подготовке проектной документации и (или) выполнению инженерных изысканий, выда​ваемых саморегулируемыми организациями.
Согласно   действующим   законодательным   и нормативным   правовым   актам,   регламенти​рующим вопросы проведения государственной экспертизы проектной документации, эксперт​ные заключения не имеют ограничений по сро​кам действия и сохраняют юридическую силу на весь период проектирования, строительства и эксплуатации объектов капитального строи​тельства. В случаях необходимости перера​ботки (корректировки) ранее одоб​ренных государственной эксперти​зой и утвержденных в установлен​ном порядке проектов, указанные проекты подлежат государствен​ной экспертизе в полном объеме.
Частью 3 статьи 49 Градостроительного кодекса Российской Федерации определено, что проектная документация, применяемая повторно (типовая проектная документация), не подлежит государственной экспертизе. Законодательством о градостроительной деятельности под типовой проектной документацией понимается любая проектная документация объектов капитального строительства, по которой получено положительное заключение государственной экспертизы.
        Для отнесения проектной документации к типовой проектной документации следует руководствоваться Положением о критериях отнесения проектной документации к типовой проектной документации, утвержденным приказом Министра регионального развития от 09.07.2007 № 62.
Государственная экспертиза не проводится в отношении проектной документации следующих объектов капитального строительства:

1) отдельно стоящие жилые дома с количеством этажей не более чем три, предназначенные для проживания одной семьи (объекты индивидуального жилищного строительства);

2) жилые дома с количеством этажей не более чем три, состоящие из нескольких блоков, количество которых не превышает десять и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с соседним блоком или соседними блоками, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной застройки);

3) многоквартирные дома с количеством этажей не более чем три, состоящие из одной или нескольких блок-секций, количество которых не превышает четыре, в каждой из которых находятся несколько квартир и помещения общего пользования и каждая из которых имеет отдельный подъезд с выходом на территорию общего пользования;

4) отдельно стоящие объекты капитального строительства с количеством этажей не более чем два, общая площадь которых составляет не более чем 1500 квадратных метров и которые не предназначены для проживания граждан и осуществления производственной деятельности, за исключением объектов, которые в соответствии со статьей 48_1 настоящего Кодекса являются особо опасными, технически сложными или уникальными объектами;

К особо опасным и технически сложным объектам относятся: 

объекты использования атомной энергии; 

гидротехнические сооружения первого и второго классов; 

линейно-кабельные сооружения связи и сооружения связи; 

линии электропередачи и иные объекты электросетевого хозяйства напряжением  330 киловольт и более; 

объекты космической инфраструктуры; 

аэропорты и иные объекты авиационной инфраструктуры; 

объекты инфраструктуры железнодорожного транспорта общего пользования; 

метрополитены; 

морские порты, за исключением морских специализированных портов, предназначенных для обслуживания спортивных и прогулочных судов; 

опасные производственные объекты, на которых: 

а) получаются, используются, перерабатываются, образуются, хранятся, транспортируются, уничтожаются опасные вещества в количествах, превышающих предельные. Не относятся к особо опасным и технически сложным объектам газораспределительные системы, на которых используется, хранится, транспортируется природный газ под давлением до 1,2 мегапаскаля включительно или сжиженный углеводородный газ под давлением до 1,6 мегапаскаля включительно;

б) получаются расплавы черных и цветных металлов и сплавы на основе этих расплавов; 

в) ведутся горные работы, работы по обогащению полезных ископаемых, а также работы  в подземных условиях; 

г) используются стационарно установленные канатные дороги и фуникулеры. 
К уникальным объектам относятся объекты капитального строительства, в проектной документации которых предусмотрена хотя бы одна из следующих характеристик: 

высота более чем 100 метров; 

пролеты более чем 100 метров; 

наличие консоли более чем 20 метров; 

заглубление подземной части (полностью или частично) ниже планировочной отметки земли более чем на 10 метров; 

наличие конструкций и конструкционных систем, в отношении которых применяются нестандартные методы расчета с учетом физических или геометрических нелинейных свойств либо разрабатываются специальные методы расчета.
5) отдельно стоящие объекты капитального строительства с количеством этажей не более чем два, общая площадь которых составляет не более чем 1500 квадратных метров, которые предназначены для осуществления производственной деятельности и для которых не требуется установление санитарно-защитных зон или для которых в пределах границ земельных участков, на которых расположены такие объекты, установлены санитарно-защитные зоны или требуется установление таких зон, за исключением объектов, которые в соответствии со статьей 48_1 настоящего Кодекса являются особо опасными, технически сложными или уникальными объектами.

Государственная экспертиза проектной документации не проводится в случае, если для строительства, реконструкции, капитального ремонта не требуется получение разрешения на строительство, а также в случае проведения такой экспертизы в отношении проектной документации объектов капитального строительства, получившей положительное заключение государственной экспертизы и применяемой повторно (далее - типовая проектная документация), или модификации такой проектной документации, не затрагивающей конструктивных и других характеристик надежности и безопасности объектов капитального строительства.
Государственная экспертиза результатов инженерных изысканий не проводится в случае, если инженерные изыскания выполнялись для подготовки проектной документации объектов капитального строительства, указанных в части 2 настоящей статьи, а также в случае, если для строительства, реконструкции, капитального ремонта не требуется получение разрешения на строительство.
Объем представляемой документации и результатов инженерных изысканий, сведений об объекте капитального строительства регулируются постановлением Правительства РФ от 5 марта 2007 года № 145.

Типичными ошибками при подготовке проектной документации по информации ФГУ «Главгосэкспертиза РФ» по итогам работы за 2008 го являются:
1. Отсутствие специальных технических условий (СТУ) на проектирование особо опасных, технически сложных и уникальных объектов  капитального строительства, по которым действующими в Российской Федерации нормативными и техническими документами требования по надежности и безопасности не установлены (в соответствии с приказом Министерства регионального развития Российской Федерации от 01.04.2008 № 36).

2. По результатам инженерных изысканий:

- отсутствие или недостаточность исходно-разрешительных, текстового и графического материалов;

- отсутствие или недостаточность материалов обследований технического состояния строительных конструкций и грунтов основания в проектах реконструкции;

- отсутствие оценки опасных инженерно-геологических процессов и прогноза их развития; 

- недостаточная обоснованность принятой сейсмичности площадки строительства уникальных, особо ответственных и конструктивно сложных сооружений, отсутствие материалов сейсмического микрорайонирования;

- отсутствие или недостаточность расчетных обоснований и данных по нагрузкам принятым конструктивным решениям;

- отсутствие в задании на проектирование конкретных требований к конструктивным решениям и применяемым строительным материалам;

- отсутствие расчетов устойчивости склонов, на которых располагаются площадки строительства объектов;

- несоответствие принятых решений по основаниям и фундаментам результатам инженерных изысканий;

- несоблюдение нормативных требований по количеству необходимых выработок (скважин) и расстояний между ними в пределах контуров проектируемых зданий и сооружений, глубине скважин при проектировании свайных фундаментов, а также условий отбора грунтов для лабораторных исследований.

3. Гидротехнические сооружения:

- недостоверность исходных материалов и расчетных характеристик, необходимых для принятия проектных решений (водохозяйственных расчетов, гидрологических характеристик, физико-механических показателей свойств грунтов);

- необоснованность класса капитальности сооружений и несоответствие расчетных гидрологических характеристик классу капитальности сооружений;

- недостоверность основных расчетов в части определения воздействий и нагрузок на сооружения;

- необоснованность параметров сооружений;

- недостаточность  надежности конструктивных элементов берегоукрепительных сооружений;

4. Объекты водоснабжения и водоотведения:

- отсутствие (непредставление) данных об утвержденных запасах подземных вод и протоколов исследования качества воды;

- необоснованность (непредставление) или неправильное определение расчетных расходов, что влечет за собой завышение производительности сооружений и диаметров проектируемых трубопроводов;

- необоснованность расчетов объемов дождевых стоков, регулирующих емкостей, что приводит к неправильному определению производительности очистных сооружений.

5. Линии метрополитена:

- отчетные материалы по результатам инженерно-геологических изысканий не соответствуют требованиям нормативных документов и являются недостаточными для разработки проектных решений;

- проектные решения не обеспечивают надежности и несущей способности конструкции обделки и безопасности ее возведения и эксплуатации.

6. Объекты металлургической промышленности:

- отсутствие декларации промышленной безопасности;

- отсутствие сертификатов ГОСТ Р и разрешений Ростехнадзора на применение технических устройств, предусмотренных в проектных решениях;

- не предусматриваются мероприятия по предупреждению аварий и локализации их последствий с необходимыми обоснованиями и расчетами на всех этапах проектирования;

7. Объекты нефтегазодобывающего комплекса и магистрального трубопроводного транспорта:

- не обеспечение достаточной прочности, устойчивости, конструктивной надёжности и безопасности эксплуатации объекта;

- размещение сооружений объектов нефтегазовых промыслов и магистральных трубопроводов без достаточного учета инженерно-геологических и гидрогеологических условий района проектирования;

- в нарушение нормативных требований предусматривается подземная прокладка трубопроводов групп  А, Б, для которых предусмотрена надземная прокладка на несгораемых конструкциях; 


- не в полном объеме представляется графическая часть по инженерному обеспечению объектов, а зачастую отсутствуют принципиальные схемы технологических процессов; технологические планировки с привязкой размещения оборудования на площадках; принципиальные схемы по отоплению, вентиляции, канализации;
- не указываются или недостаточно обосновываются размеры охранных зон магистральных трубопроводов.

- недостаточность мероприятий по обеспечению безопасности при бурении с морских платформ, включающих огнезащиту несущих конструкций платформы, расчетов по взрывопожарной и пожарной опасности технологических помещений и безопасной эвакуации обслуживающего персонала.






8. Объекты химии, нефтехимии и нефтепереработки:

- недостаточные обоснования технологических решений по планировке объектов по вопросам безопасности (пожарной, промышленной, экологической), с приведением категорирования открытых производственных площадок и помещений, а также других показателей безопасности;






- недостаточные обоснования выбора оборудования с указанием его основных технических характеристик и требований, обеспечивающих безопасность проектируемых объектов;  






- не рациональный выбор технологических систем с минимально возможными относительными энергетическими потенциалами, входящих в них технологических блоков; 









- отсутствие или недостаточные обоснования по разделению отдельных технологических операций на ряд процессов или стадий позволяющих снизить уровень взрывоопасности технологических блоков;



- недостаточные обоснования конструктивных решений по зданиям и сооружениям с учетом результатов инженерных изысканий.
9. Объекты информатизации и связи:
- низкое качество материалов обследования существующих зданий и сооружений связи при их реконструкции и, как следствие, недостоверное определение объемов работ в разрабатываемой проектной документации; 

- несоблюдение требований нормативных документов в части обеспечения электромагнитной совместимости проектируемых и существующих радиоэлектронных средств, отсутствие соответствующих разрешений на использование полос радиочастот и конкретных номиналов частот.

10. Объекты гражданского назначения:

- несоответствие принятых проектных решений требованиям и показателям указанным в задании на проектирование;

- отсутствуют  решения по зонированию участка;

- завышаются показатели объемов работ;

- проектами не предусматриваются мероприятия по доступности зданий и территорий для малоподвижных групп населения. 

11. Объекты теплоэнергетики:

- допускаются отступления от правил промышленной, пожарной безопасности;

- несоответствие принятых проектных решений требованиям по инженерному обеспечению основных и вспомогательных объектов;

12. Объекты обогащения полезных ископаемых:

- отсутствие разрешений на застройку площадей полезных ископаемых и горно-геологическое обоснование строительства для оценки достаточности принятия конструктивных решений зданий и сооружений или заключения Федерального Агентства по недропользованию МПР РФ об отсутствии полезных ископаемых под площадью, намечаемой к застройке. 

- отсутствие результатов инженерно-геологических и гидрогеологических изысканий на площадке строительства и на участках формирования породных отвалов; 

- отсутствие мероприятий по обеспечению безопасности работ при приемке, складировании, хранении и работе с опасными (токсичными) веществами; 

- отсутствие проектов комплексного обеспыливания и мероприятий по пылегазовому режиму на углеобогатительных фабриках.

13. Объекты пищевой промышленности и строй​индустрии:

- ситуационные и генеральные планы выполняются с отступления​ми от нормативных требований, без указания существующих и проектируемых внешних коммуникаций, инженерных сетей и селитебных территорий, санитарно-защитных зон, особо охраняемых территорий;

- отсутствуют транспортные схемы на предприятиях, сведения об объемах грузовых перевозок и типах внутриплощадочного и внеплощадочного транспорта;

- не приводятся данные о поставщиках и доставке сырья, его характеристиках, сертификаты и санитарно-эпидемиологические заключения на основное сырье и добавки (в том числе на поступающие из-за рубежа);

- отсутствует подробное описание технологических процессов по производст​ву продукции, планируемой к выпуску;

-  отсутствуют компоновочные технологические чертежи;

- отсутствуют технические характеристики зарубежного оборудования и его параметры, а также  оценка целесообразности применения выбранного типа оборудования. 

14. Объекты ведения горных работ:

По объектам ведения горных работ в подземных условиях наиболее значимыми являются недостатки проектной документации, связанные с проветриванием и дегазацией, пылевзрывозащитой горных выработок, планами ликвидации аварий и противопожарной защитой, борьбой с горными ударами и внезапными выбросами угля, породы и газа. Данные недостатки являлись основными причинами многих аварий с гибелью людей на предприятиях угольной и горнорудной промышленности.

По объектам ведения горных работ открытым способом наиболее распространенным недостатком является отсутствие в составе проектной документации: 

 - результатов инженерных изысканий (инженерно-геологические, гидрогеологические, топографические), предшествующие выбору участков размещения: отвалов вскрышных пород, породных отвалов; складов руды; очистных сооружений шахтных (карьерных) и подотвальных вод; хвостохранилищ; объектов поверхностного комплекса шахты (рудника), разреза (карьера);

- лицензий  на право пользование недрами и лицензионного соглашения; 

- постановлений Правительства Российской Федерации о переводе земель из одной категории в другую, в отношении  лесных участков в составе земель лесного фонда находящегося  в федеральной собственности;

- расчетов  устойчивости: уступов  разрезов (карьеров); бортов разрезов (карьеров); отвалов вскрышных пород, породных отвалов;

- согласований проектов рекультивации земель с заинтересованными организациями и утверждение его  в установленном порядке;

- согласований Федерального агентства по рыболовству о размещении проектируемых объектов, в случае сброса сточных вод в окружающую среду (переноса русел ручьев и рек), в части учета их влияния на состояние водных биоресурсов и среду их обитания; 

- проектных решений по отводу русел ручьев, рек, устройству гидротехнических сооружений, водоотводных канав, а также графические материалы;

- горно-геологических обоснований строительства объектов, находящихся в пределах границ вредного влияния горных работ с разработкой, при необходимости, мер охраны объектов.

15. Сметная документация:

- сметная документация составляется в нарушении  требованиям постановления Правительства РФ от 16.02.2008 г. №87 «О составе разделов проектной документации и требованиям к их содержанию» (п.31) и МДС 81-35.2004, в отношении оформления и комплектования;

- отсутствуют необходимые данные об особенностях определения сметной стоимости оборудования и материалов, не указаны стоимостные показатели на единицу объема и общей площади здания;

- в сметной документации отсутствуют обосновывающие документы включенных затрат (прайс- листы на материалы и оборудования,  дефектные ведомости объемов работ, акты обследования и т.д.);

- допускаются арифметические ошибки при расчетах в сметах, итоги объектных и локальных смет не соответствуют затратам включаемым в ССР; 

- сметная документация не соответствует принятым проектным решениям;

- сметная документация выполняется «ресурсным методом»;

- при наличии территориальной базы ТЕР-2001 затраты определяются по федеральной нормативной базе ФЕР-2001,ФЕРм-2001. Кроме того, документация составляется в смешанных территориальных и федеральных ценах, при этом нарушается порядок перехода из одной нормативной базы в другую  (принимаются ошибочные индексы);

- при определении затрат с использованием  стоимостных показателей  объектов – аналогов  не учитываются поправочные коэффициенты на разницу в объемах сооружений, особенности конструктивных решений и территориальной принадлежности и принимаются ошибочные  индексы  пересчета  из нормативной базы 1984г.  в базовый уровень цен 2001г.;

- допускается двойной учет  лимитированных затрат: по нормативам и дополнительно по  локальным сметным расчетам;

- учитываются компенсационные затраты за земельные участки, объекты недвижимости без документального подтверждения этих затрат;
- затраты на содержание службы дирекции строящегося предприятия включаются в ССР по отмененным нормативам и без представления утвержденных смет доходов и расходов;

- затраты на  присоединение внешних инженерных систем не имеют обоснования тарифов на подключение, утвержденных местными органами власти;
- учитываются затраты не относящиеся к капитальным вложениям (налоги на пользователей автомобильных дорог,  затраты  на приобретение автотранспорта, на аварийный запас оборудования и материалов на время эксплуатации, затраты, связанные с оформлением  и межеванием земель для постановки на учет, на метрологическую аттестацию и приобретение измерительного оборудования и т.д.);

- затраты на ПИР  определяются по  нормативной базе 1991 г или на основании заключенных договоров,    применяются необоснованные повышающие коэффициенты к объему проектных работ,  допускаются ошибки при пересчете стоимости ПИР из нормативной базы 1991г. в базисный уровень цен 2001г.;

- в локальных сметах  значительное количество расценок раскрывается и проводится замена материалов, учтенных в расценке на «коммерческие цены», затраты по отдельным видам работ определяются по «коммерческим предложениям фирмы-производителя»;

- завышается стоимость материалов и  технологического оборудования, так как  не рассматриваются предложения различных «фирм поставщиков», не  проводится мониторинг цен,  нарушается порядок пересчета в  базисный уровень цен 2001г.;

- в локальных сметах  присутствует двойной учет стоимости материалов (в расценке и дополнительной строкой), транспортных расходов (в стоимости материалов и отдельно в размере 13%);

- без обоснования в разделе ПОС  учитываются повышающие коэффициенты на условия проведения строительно-монтажных работ, затраты на перевозку рабочих,  командировочные расходы, перебазировку строительной техники,  затраты на « вахтовый метод» работ;

- допускаются ошибки при определении объемов и видов работ, затраты учтенные в сметной документации не соответствуют  принятым проектным решениям.

16.  Проект организации строительства:

- не обоснованно принимаются коэффициенты на особые условия труда  по перечню всех основных работ и ссылки к соответствующим позициям таблиц Приложения №1 МДС 81-35.2004г.;  

- отсутствует информация о местах вывоза строительного мусора и грунта с подтверждением справкой  администрации;

- отсутствуют  ведомости  строительно-монтажных объемов работ и  объемы по разборке строительных конструкций; 

- календарный план строительства  разрабатывается без  распределения инвестиций и объемов  строительно-монтажных работ по зданиям и сооружениям и по времени, в том числе работ подготовительного периода в соответствии с рекомендациями п.5.5  МДС 12- 81.2007г.;  

-расчет затрат, связанных с применением вахтового метода организации работ, не  соответствует  «Методическими рекомендациями по определению затрат, связанных с осуществлением строительно-монтажных работ вахтовым методом» принятыми и введенными в действие с 04.04.2007г. письмом Росстроя от 04.04.2007г. №СК-1320/02. 
При рассмотрении таких обращений выявляются многочисленные фак​ты ошибочных наименований проектов, не соответствующих характеру пре​дусматриваемых строительно-монтажных работ, что приводит к неправомер​ному их отнесению к тому или иному виду капитального строительства.
Проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком. При этом проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком при наличии положительного заключения государственной экспертизы проектной документации. 
Правила выполнения и оформления текстовых и графических материалов, входящих в состав проектной и рабочей документации, устанавливаются Министерством регионального развития Российской Федерации.
4.3. Необходимость прохождения государственной экспертизы объектов культурного наследия федерального значения,  экспертизы промышленной безопасности, государственной,  экологической экспертизы, получения специальных технических условий, разработка пожарных рисков. Гидротехнические объекты, негосударственная экспертиза, объектов атомной энергетики, вышки сотовой связи, дорожное строительство.

Объекты культурного наследия федерального значения

Государственная экспертиза проектной документации, разрабатываемой для проведения строительных работ на объектах капитального строительства, относящихся к памятникам истории и культуры федерального значения, проводится государственным учреждением, подведомственным Федеральному агентству по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству, и полномочия по проведению государственной экспертизы такой проектной документации субъектам Российской Федерации не переданы.
При проведении государственной экспертизы проектной документации необходимо руководствоваться как нормами Градостроительного кодекса Российской Федерации, так и положениями иных федеральных законов и иных нормативных правовых актов, изданных на основании федеральных законов.
В частности, недопустим отказ в принятии на экспертизу проектной документации в связи с указанием в наименовании проектной документации на реконструкцию или реставрацию памятника истории и культуры, если проектная документация прорабатывается в рамках федеральных программ или иных форм целевого финансирования, предусматривающих выделение средств на реконструкцию или реставрацию памятника. Градостроительный кодекс Рос​сийской Федерации не устанавли​вает порядка проведения государ​ственной экспертизы проектной документации на реконструкцию и реставрацию памятников истории и культуры федерального значе​ния.
При принятии на экспертизу проектной документации, разработанной для объектов капитального строительства, являющихся памятниками истории и культуры, необходимо также учитывать, что эти объекты могут обладать признаками уникальности, в частности, в связи с наличием конструкций и конструкционных систем, в отношении которых принимаются нестандартные методы расчета с учетом физических или геометрических нелинейных свойств, либо разрабатываются специальные методы расчета. Наличие указанных признаков является самостоятельным основанием для проведения государственной экспертизы проектной документации на федеральном уровне. 

Проектная документация, разрабатываемая на объекты капитального строительства, являющиеся памятниками истории и культуры федерального значения, подлежит государственной экспертизе независимо от площади такого объекта капитального строительства.
Государственная экологическая экспертиза.

Государственная экологическая экспертиза проектной документации проводится в отношении объектов, строительство, реконструкцию, капитальный ремонт которых предполагается осуществлять в исключительной экономической зоне Российской Федерации, на континентальном шельфе Российской Федерации, во внутренних морских водах, в территориальном море Российской Федерации, на землях особо охраняемых природных территорий, а также проектной документации объектов, связанных с размещением и обезвреживанием отходов I-V класса опасности, в соответвии с требованиями части 6 статьи 49 Градостроительного кодекса РФ.
Статьей 12 федерального закона «Об экологической экспертизе» регулируется вопрос необходимости её проведения.

Государственная экологическая экспертиза объектов регионального уровня проводится органами государственной власти субъектов Российской Федерации в порядке, установленном настоящим Федеральным законом и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации. Объектами государственной экологической экспертизы регионального уровня являются: 

1) проекты нормативно-технических и инструктивно-методических документов в области охраны окружающей среды, утверждаемых органами государственной власти субъектов Российской Федерации; 

2) проекты целевых программ субъектов Российской Федерации, предусматривающих строительство и эксплуатацию объектов хозяйственной деятельности, оказывающих воздействие на окружающую среду, в части размещения таких объектов с учетом режима охраны природных объектов; 

3) материалы обоснования лицензий на осуществление отдельных видов деятельности, лицензирование которых осуществляется в соответствии с Федеральным законом "О лицензировании отдельных видов деятельности" органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации (за исключением материалов обоснования лицензий на осуществление деятельности по сбору, использованию, обезвреживанию, транспортированию, размещению отходов); 

4) материалы комплексного экологического обследования участков территорий, обосновывающие придание этим территориям правового статуса особо охраняемых природных территорий регионального значения; 

4_1) проектная документация объектов, строительство, реконструкцию, капитальный ремонт которых предполагается осуществлять на землях особо охраняемых природных территорий регионального и местного значения, за исключением проектной документации объектов, указанных в подпункте 7_1 статьи 11 настоящего Федерального закона, в соответствии с законодательством Российской Федерации и законодательством субъектов Российской Федерации (подпункт дополнительно включен с 31 мая 2008 года Федеральным законом от 16 мая 2008 года N 75-ФЗ);

5) объект государственной экологической экспертизы регионального уровня, указанный в настоящей статье и ранее получивший положительное заключение государственной экологической экспертизы, в случае: 

доработки такого объекта по замечаниям проведенной ранее государственной экологической экспертизы; 

реализации такого объекта с отступлениями от документации, получившей положительное заключение государственной экологической экспертизы, и (или) в случае внесения изменений в указанную документацию; 

истечения срока действия положительного заключения государственной экологической экспертизы; 

внесения изменений в документацию, на которую имеется положительное заключение государственной экологической экспертизы.

Государственной экологической экспертизе подлежит проектная документация, например, полигонов твердых бытовых отходов, любых объектов, размещенных в на особо-охраняемых природных территория.

Вносимые изменения направлены на совершенствование законодательства в области охраны окружающей среды, недропользования и обращения с отходами.

Например, право на геологическое изучение, разведку и добычу общераспространенных полезных ископаемых будут предоставлять органы власти субъектов РФ. Пользователям недр, осуществляющим разведку и добычу полезных ископаемых, разрешено в границах предоставленных им горных отводов добывать для собственных нужд на основании утвержденного технического проекта общераспространенные полезные ископаемые и подземные воды.

Внесено в действующее законодательство новое понятие, как разделение отходов в зависимости от степени негативного воздействия на окружающую среду на пять классов опасности: от чрезвычайно опасных - I класс до практически неопасных - V класс. На отходы I-IV класса опасности должен быть составлен паспорт.

Деятельность по сбору, использованию, обезвреживанию, транспортировке и размещению отходов I-IV класса опасности подлежит лицензированию.

Порядок исчисления и взимания платы за негативное воздействие на окружающую среду будет устанавливать Правительство РФ. Субъекты малого и среднего бизнеса освобождены от обязанности разрабатывать проекты нормативов образования отходов и лимитов на их размещение. Вместо этого они будут представлять отчетность о фактически образованных и размещенных отходах в уведомительном порядке.

Экспертиза промышленной безопасности
В законодательстве Российской Федерации о градостроительной деятельности не содержится  определений терминов «расширение» и «техническое перевооружение».

По мнению Минрегиона России, по своей технологической структуре работы по расширению и техническому перевооружению могут включать в себя создание новых объектов капитального строительства, изменение параметров (конструктивных решений) и инженерного обеспечения существующих зданий и сооружений, а также модернизацию технологического оборудования

В случаях, когда проектной документацией на расширение или техническое перевооружение предусматривается создание новых объектов капитального строительства, изменение параметров существующих зданий и сооружений, их частей (высоты, количества этажей, площади, показателей производственной мощности, объема), изменение качества инженерно-технического обеспечения, такая проектная документация подлежит государственной экспертизе в порядке, установленном Градостроительным кодексом Российской Федерации.
Проектная документация на расширение и техническое перевооружение, не отвечающая указанным признакам, государственной экспертизе не подлежит. В случае, когда такая проектная документация разрабатывается для опасных производственных объектов, она подлежит экспертизе промышленной безопасности в соответствии с Федеральным законом от 21.07.1997 № 116-ФЗ «О промышленной безопасности опасных производственных объектов». 
Разработка специальных технических условий
Разработка и согласование специальных технических условий для подго​товки проектной документации на объект капитального строительства осуще​ствляются в соответствии с Порядком, утвержденным приказом Министерства регионального развития Российской Федерации от 01.04.2008 № 36. Пунктом 3 указанного Порядка предусмотрена разработка специальных технических ус​ловий трех видов:
· нормы, содержащие технические требования на проектирование, строи​тельство и эксплуатацию особо опасных, технически сложных и уни​кальных объектов, объектов культурного наследия (памятников истории и культуры), а также иных объектов, для проектирования которых недос​таточно требований по надежности и безопасности, установленных нор​мативными техническими документами;
· нормы, содержащие технические требования по обеспечению сейсмиче​ской безопасности при проектировании, строительстве и эксплуатации объектов на площадках сейсмичностью более 9 баллов для всех видов объектов;
· нормы, содержащие технические требования на проектирование и строи​тельство объектов в части обеспечения пожарной безопасности.
Представляе​мые в составе документации для проведения государственной экспертизы спе​циальные технические условия в обязательном порядке должны содержать обоснование необходимости их разработки.
Разработка пожарных рисков
Датой вступления в силу Федерального закона «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности» определено 01 мая 2009 года. На основании изложенного, начиная с 01 мая 2009 года, при проведении государственной экспертизы проектной документации следует осуществлять оценку содержащихся в такой документации проектных решений на соответствие требованиям, установленным Техническим регламентом о требованиях пожарной безопасности.

В соответствии с частью 1 статьи 6 Федерального закона от 29.12.2004     № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации», частью 1 статьи 46 Федерального закона от 27.12.2002 № 184-ФЗ «О техническом регулировании» при осуществлении оценки соответствия проектных решений подлежат обязательному применению требования действующих нормативных технических документов (СНиП, СП, ГОСТ и т.д.) в части, соответствующей целям технического регулирования.

В соответствии с требованиями части 1 статьи 5 и пункта 1 части 1 статьи 6 Федерального закона от 22.07.2008 №123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности», для каждого объекта защиты должны быть определены обязательные технические требования пожарной безопасности и в соответствии с ними разработана система обеспечения пожарной безопасности.

Распространенной ошибкой является попытка компенсировать не выполнение или частичное выполнение (т.е. отступление от) обязательных нормативных правовых и обязательных нормативных технических требований расчетами рисков. Невыполнение или частичное выполнение (т.е. отступление от) обязательных правовых и технических требований не предусмотрено.

Кроме того, часть 3 статьи 6 Федерального закона от 22.07.2008 № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности» устанавливает, что при выполнении обязательных требований пожарной безопасности расчет пожарного риска не требуется.

При этом отдельные алгоритмы расчетов, включенные в методики по оценке пожарного риска, принятые во исполнение Федерального закона от 22.07.2008 №123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности» могут применяться для обоснования мероприятий по обеспечению пожарной безопасности в составе проектной документации в части выполнения требований, изложенных в статьях 51–53, 78–80 указанного Федерального закона, а также части 2 статьи 7 Федерального закона от 27.12.2002 № 184-ФЗ «О техническом регулировании».

Специальные технические условия на проектирование в части обеспечения пожарной безопасности могут быть разработаны в порядке, установленном пунктом 5 Положения о составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию, утвержденного постановлением Правительства РФ от 16.02.2008 № 87 и приказом Минрегиона России от 01.04.2008 № 36, в случае, если для разработки проектной документации и определения обязательных технических требований недостаточно технических требований по пожарной безопасности в действующих нормативных документах. Подробные разъяснения по данному вопросу были даны в письме ФГУ «Главгосэкспертиза России» от 09.12.2008 №14-2/2507.

Гидротехнические объекты

С момента вступления  Постановления Правительства РФ от 30.12.2008 г. №1077 «О внесении изменений в Положение о декларировании безопасности гидротехнических сооружений»в законную силу, Декларация безопасности проектируемых гидротехнических сооружений - включается в состав проектной документации на строительство гидротехнических сооружений, подлежащей государственной экспертизе в соответствии с законодательством Российской Федерации о градостроительной деятельности.
Подпунктом 12 пункта 12 статьи 48 Градостроительного кодекса РФ, предусмотрено, что в состав проектной документации объектов капитального строительства может включаться иная документация в случаях, предусмотренных федеральными законами, которая не охвачена пунктом 12 статьи 48 ГСК РФ.

Аналогично, и в постановлении Правительства РФ от 16.02.2008 №87 «О составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию», имеется норма, предусматривающая наличие раздела 12 (для объектов производственного и непроизводственного назначения) и раздела 10 (для линейных объектов) - «Иная документация в случаях, предусмотренных федеральными законами».

Указанный раздел, в соответствии с Постановлением Правительства РФ от 16.02.2008 №87, должен содержать документацию, необходимость разработки которой при осуществлении проектирования и строительства объекта капитального строительства предусмотрена законодательными актами Российской Федерации, в том числе:

а) декларацию промышленной безопасности опасных производственных объектов, разрабатываемую на стадии проектирования;

б) декларацию безопасности гидротехнических сооружений, разрабатываемую на стадии проектирования;

в) иную документацию, установленную законодательными актами Российской Федерации.

Таким образом, на момент проведения государственной экспертизы проектной документации гидротехнических сооружений, у Заказчика должна быть разработана и включена в состав проектной документации – Декларация безопасности.

В соответствии с п. 1) ч. 8 ст. 49 Градостроительного кодекса РФ, основаниями для отказа в принятии проектной документации и результатов инженерных изысканий, направленных на государственную экспертизу, является, в том числе отсутствие в составе проектной документации разделов, предусмотренных частями 12 и 13 статьи 48 ГСК РФ.

Следовательно, отсутствие Декларации безопасности в составе проектной документации при сдаче проектной документации для проведения государственной экспертизы объектов гидротехнических сооружений, является основанием для отказа в принятии проектной документации на государственную экспертизу в соответствии с пунктом 24 «Положения о проведении государственной экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий» утвержденного постановлением Правительства РФ №145 от 5 марта 2007 года.
Объекты атомной энергетики
В соответствии с п. 2 «Правил физической защиты ядерных материалов, ядерных установок и пунктов хранения ядерных материалов», утвержденных постановлением Правительства РФ от 19 июля 2007 года № 456:

"ядерный объект" - предприятие (организация, воинская часть), на территории которого используется или хранится ядерный материал либо размещается и (или) эксплуатируется ядерная установка или пункт хранения.


В случае если, объект капитального строительства находится на территории объекта,  на территории, которого находится ядерная установка, оно попадает под категорию ядерного объекта. В соответствии с п. 1, части 1 статьи 48 1 Градостроительного кодекса РФ оно относится к объектам использования атомной энергии. Государственная экспертиза проектной документации и результатов инженерных изысканий проводится ФГУ «Главгосэкспертиза России».

В силу требований статьи 2 постановления Правительства РФ № 145 от 5 марта 2007 года, государственная экспертиза проектной документации и результатов инженерных в отношении объектов, указанных в части 51 статьи 6 Градостроительного кодекса Российской Федерации, являющихся объектами военной инфраструктуры Вооруженных Сил Российской Федерации, - проводится Министерством обороны Российской Федерации, в отношении иных объектов обороны и безопасности, находящихся в ведении федеральных органов исполнительной власти, - федеральными органами исполнительной власти, уполномоченными на проведение государственной экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий указами Президента Российской Федерации.

«Объекты военной инфраструктуры» - специальные технологические комплексы, здания и сооружения, предназначенные для управления войсками, размещения и хранения военной техники, военного имущества и оборудования, испытания вооружения, а также военные городки, производственные предприятия, общественные здания и сооружения Вооруженных сил Российской Федерации, других войск, воинских формирований и органов обеспечивающих оборону и безопасность Российской Федерации.

В отношении проектной документации иных объектов, сведения о которых составляют государственную тайну, в силу требований части 51 статьи 6 Градостроительного кодекса РФ государственная экспертиза проводится ФГУ «Главгосэкспертиза России».
Региональные экспертизы не обладают полномочиями по проведению государственной экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий объектов капитального строительства обладающих вышеуказанными характеристиками.

Вышки сотовой связи
Металлические   башни    и   мачты   независимо    от исполнения   (неразборные   или   сборно-разборные) являются объектами капитального строительства, т.к. их проектирование и строительство осуществляются в соответствии    со    строительными    нормами.    Для строительства    указанных    сооружений    требуется оформление  землеотвода,   выполнение  инженерных изысканий и разработка проектной документации. Понятие    «объекта    капитального    строительства» определено пунктом 10 статьи 1 Градостроительного кодекса    Российской     Федерации,     как    «здание, строение,     сооружение,     объекты,     строительство которых не завершено (далее объекты незавершенного строительства), за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек». Мачты   и   башни   сотовой   и  радиорелейной   связи предназначены для установки антенн и прокладки кабелей   электросвязи,   функционально   состоят   из фундамента   и   собственно   -   конструкции   мачты (башни) и по своему функциональному назначению являются сооружениями связи. Законодательно на феде​ральном уровне и в дейст​вующих нормативных доку​ментах по строительству определение понятия «вре​менная постройка» отсут​ствует.

Дорожное строительство
К   категории   автомобильных   дорог   общего пользования федерального значения относятся объекты, включенные в «Перечни федеральных дорог в РСФСР», утвержденные постановлени​ем Правительства РСФСР от 24.12.91 № 62, в которые ежегодно вносятся изменения по до​полнительному включению объектов. В настоящее время это постановление действи​тельно в редакции, действующей с 01.01.2007 (с изменениями на 13.03.2006). Государственная экспертиза в от​ношении автомобильных дорог, финансируемых с привлечением средств федерального бюджета, но не включенных в указанные Пе​речни, в полномочия ФГУ «Глав​госэкспертиза России» и его фи​лиалов не входит.
5. Строительство.

5.1. Выдача разрешений на строительство

Строительство, реконструкция объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности таких объектов, осуществляется на основании разрешения на строительство, за исключением ряда случаев.
Выдача разрешения на строительство не требуется в случае:
строительства гаража на земельном участке, предоставленном физическому лицу для целей, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, или строительства на земельном участке, предоставленном для ведения садоводства, дачного хозяйства;  строительства, реконструкции объектов, не являющихся объектами капитального строительства (киосков, навесов и других);
строительства на земельном участке строений и сооружений вспомогательного использования;
изменения объектов капитального строительства и (или) их частей, если такие изменения не затрагивают конструктивные и другие характеристики их надежности и безопасности и не превышают предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом.

В силу требований части 7 статьи 51 Градостроительного кодекса РФ 

В целях строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства застройщик направляет в уполномоченные на выдачу разрешений на строительство в соответствии с частями 4-6 настоящей статьи федеральный орган исполнительной власти, орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации или орган местного самоуправления заявление о выдаче разрешения на строительство. К указанному заявлению прилагаются следующие документы:
1) правоустанавливающие документы на земельный участок;

2) градостроительный план земельного участка;

3) материалы, содержащиеся в проектной документации:

а) пояснительная записка;

б) схема планировочной организации земельного участка, выполненная в соответствии с градостроительным планом земельного участка, с обозначением места размещения объекта капитального строительства, подъездов и проходов к нему, границ зон действия публичных сервитутов, объектов археологического наследия;

в) схема планировочной организации земельного участка, подтверждающая расположение линейного объекта в пределах красных линий, утвержденных в составе документации по планировке территории применительно к линейным объектам;

г) схемы, отображающие архитектурные решения;

д) сведения об инженерном оборудовании, сводный план сетей инженерно-технического обеспечения с обозначением мест подключения проектируемого объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения; 

е) проект организации строительства объекта капитального строительства;

ж) проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства, их частей;

4) положительное заключение государственной экспертизы проектной документации (применительно к проектной документации объектов, предусмотренных статьей 49 настоящего Кодекса), положительное заключение государственной экологической экспертизы проектной документации в случаях, предусмотренных частью 6 статьи 49 настоящего Кодекса (пункт дополнен с 1 января 2007 года Федеральным законом от 18 декабря 2006 года N 232-ФЗ - см. предыдущую редакцию); 

5) разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции (в случае, если застройщику было предоставлено такое разрешение в соответствии со статьей 40 настоящего Кодекса);

6) согласие всех правообладателей объекта капитального строительства в случае реконструкции такого объекта.

8. К заявлению, указанному в части 7 настоящей статьи, может прилагаться положительное заключение негосударственной экспертизы проектной документации.
Выполнение работ по реконструкции систем топливоснабжения котлоагрегатов с заменой горелок, по замене насосов, электродвигателей и другого оборудования является по существу техническим перевооружением действующих объектов и не требует получения разрешения на строительство, в связи с чем проектная документация на выполне​ние таких работ государственной экспертизе не подлежит, в силу части 17 статьи 51 Градостроительного кодекса разрешение на строительство не требуется.
5.2. Самовольная постройка

В соответствии с пунктом 1 статьи 222 Гражданского кодекса Российской Федерации самовольной постройкой является жилой дом, другое строение, сооружение или иное недвижимое имущество, созданное на земельном участке, не отведенном для этих целей в порядке, установленном законом или иными правовыми актами, либо возведенное без получения на это необходимых разрешений.

Для признания постройки самовольной необходимы следующие условия: отсутствие отвода земельного участка под строительство либо создание объекта без получения необходимых разрешений или с существенным нарушением градостроительных и строительных норм и правил. Наличие хотя бы одного из предусмотренных в статье 222 Гражданского кодекса Российской Федерации обстоятельств влечет за собой ряд неблагоприятных последствий для застройщика.

Самовольная постройка подлежит сносу осуществившим ее лицом либо за его счет, кроме случаев, предусмотренных пунктом 3 статьи 222 Гражданского кодекса Российской Федерации.

Согласно части 1 статьи 60 Земельного кодекса Российской Федерации нарушенное право на земельный участок подлежит восстановлению, в том числе в случае самовольного занятия земельного участка.

На основании решения суда лицо, виновное в нарушении прав землепользователей земельных участков, может быть понуждено к исполнению обязанности в натуре, в частности, к сносу незаконно возведенных зданий, строений, сооружений (пункт 2 статьи 62 названного Кодекса).

Согласно статье 11 Земельного кодекса Российской Федерации к полномочиям органов местного самоуправления в области земельных отношений относятся управление и распоряжение земельными участками, находящимися в муниципальной собственности.

В пункте 10 статьи 3 Федерального закона "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации" предусмотрено, что распоряжение землями, находящимися в государственной собственности, до разграничения государственной собственности на землю осуществляют органы местного самоуправления.

В соответствии с положениями статьи 3 Федерального закона от 17.11.95 N 169-ФЗ "Об архитектурной деятельности в Российской Федерации" строительство любого объекта должно вестись при наличии разрешения собственника земельного участка и (или) здания, сооружения и с соблюдением градостроительных, строительных норм и правил.

В силу пункта 3 статьи 25 данного Закона лицо, виновное в строительстве или в изменении архитектурного объекта без соответствующего разрешения на строительство, обязано за свой счет осуществить снос (полную разборку) самовольной постройки или привести архитектурный объект и земельный участок в первоначальное состояние.

Таким образом, администрация вправе потребовать сноса (полной разборки) спорных строений в случае, если докажет возведение данных строений на земельном участке, который не был отведен для этого, или отсутствие разрешения на строительство этих объектов.
На практике, снос самовольных строении не практикуется. Для ввода в эксплуатацию самовольной постройки необходимо: оформление земельного участка под эту постройку; заключение независимой (негосударственной) экспертизы о соответствии постройке требованиям безопасности; информация о том, что построенное строение не затрагивает прав третьих лиц (согласование с владельцами смежных участков, разрешение и комитета по охране культурного наследия и т.д.).

В случае, если под объект капитального строительства не будет отведен земельный участок, то признать законной самовольную постройку практически невозможно.


5.3. Негосударственная экспертиза
Постановлением Правительства РФ от 29 декабря 2008 г. N 1070 "О негосударственной экспертизе проектной документации и результатов инженерных изысканий" закреплен порядок проведения негосударственной экспертизы в отношении проектной документации на объекты капитального строительства и (или) в отношении результатов инженерных изысканий для подготовки этой документации.

Негосударственную экспертизу проводят аккредитованные организации на основании договора, заключенного с застройщиком, заказчиком или иным уполномоченным лицом.

Определен перечень документов, представляемых для проведения экспертизы.

По результатам экспертизы составляется заключение о соответствии или несоответствии объекта экспертизы предъявляемым требованиям.

Установлены правила аккредитации на право проведения негосударственной экспертизы. Аккредитацию проводит Минрегион России.

Чтобы получить аккредитацию, у организации должны быть работники с высшим профессиональным образованием и стажем работы в определенных областях. Аккредитованной организации выдается свидетельство на 5 лет.

Определены случаи, когда аккредитация приостанавливается, аннулируется.

За аккредитацию, в том числе за выдачу свидетельства, плата не взимается.
В ходе судебных разбирательств, иногда приходится опротестовывать заключения негосударственной экспертизы.

Для проведения мероприятий по проверке полноты заключения экспертизы необходимо выполнить следующие мероприятия:

1. Проверить соблюдение требований закона при назначении экспертизы;

2. Оценить компетентность эксперта, группу экспертов в решении; поставленных ему задач и не вышел ли он за пределы своей компетенции. 
         3. Выяснить, не являются ли эксперт, эксперты подлежащими отводу по основаниям, предусмотренным законодательством Российской Федерации;
         4. Выяснить, не нарушены ли права участников процесса при назначении и проведении судебной экспертизы;
         5. Выяснить, соблюден  ли процессуальный порядок при получении документов, образцов экспертами;
        6. Установить, соблюдена ли процессуальная форма заключения эксперта. 
       7.Проверить подлинность и достаточность исследовавшихся вещественных доказательств; 
       8. Оценить примененные методики и правомерности ее применения в данном конкретном случае;
       9. Проверить полноту и всесторонность заключения; 
8. Оценить логической обоснованности хода и результата исследования; 
      10. Проверить соответствия выводов эксперта имеющимся по делу доказательствам;

      11. Проверить, кем были представлены для изучения материалы, и каким образом они получены. Встречался ли эксперт в процессе подготовки заключения с заинтересованными лицами и какой был результат этих встреч
       Типы ошибок в заключении эксперта: 
1. Ошибки процессуального характера; 
2. Деятельностные ошибки (последовательность выполнения операций по экспертизе); 
3. Ошибки в выводах. 

6. Ввод объекта в эксплуатацию, контроль качества строительства.
6.1. Ввод объекта в эксплуатацию

6.1.1. Выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, государственная регистрация.
          В соответствии с пунктом 2 постановления Правительства Российской Федерации от 24 ноября 2005 года N 698 "О форме разрешения на строительство и форме разрешения на ввод объекта в эксплуатацию" министерством регионального развития РФ приказом № 121 от 19 ноября 2006 г. утверждена Инструкции о порядке заполнения формы разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. 

         В соответствии со статьей 55 Градостроительного кодекса Российской Федерации разрешение на ввод объекта в эксплуатацию представляет собой документ, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, соответствие построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства градостроительному плану земельного участка и проектной документации. Для ввода объекта в эксплуатацию застройщик обращается в федеральный орган исполнительной власти, орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации или орган местного самоуправления, выдавшие разрешение на строительство, с заявлением о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию.

В пункте 16 статьи 1 названного Кодекса определено, что застройщиком является физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта.

В соответствии с пунктом 2 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации строительство, реконструкция объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности таких объектов, осуществляются на основании разрешения на строительство, за исключением случаев, предусмотренных указанной статьей. Разрешение на строительство представляет собой документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, за исключением случаев, предусмотренных данным Кодексом.

На основании пункта 5 части 3 статьи 8, пункта 4 статьи 51 Кодекса к полномочиям органов местного самоуправления в области градостроительной деятельности относится выдача разрешений на строительство и ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, расположенных на территориях поселений.

Содержание статей 51, 52 Градостроительного кодекса Российской Федерации свидетельствует о том, что разрешение на строительство выдается до начала осуществления строительства и последующей эксплуатации объектов капитального строительства.
Право собственности и другие вещные права на недвижимое имущество, ограничение этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном реестре учреждениями юстиции на основании п.1 ст.131 ГК РФ. Статьей 219 ГК РФ установлено, что право собственности на здания, сооружения и другое вновь создаваемое недвижимое имущество, подлежащее государственной регистрации, возникает с момента такой регистрации.

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним (или государственная регистрация прав) является юридическим актом признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество согласно п.1 ст.2 Федерального закона N 122-ФЗ (с изм. и доп.).

В соответствии с п.1 ст.25 Закона N 122-ФЗ право собственности на созданный объект недвижимого имущества регистрируется на основании документов, подтверждающих факт его создания. В соответствии с положениями частей 1, 10 ст.55 Градостроительного кодекса Российской Федерации по завершении строительства с соблюдением всех установленных требований выдается разрешение на ввод объекта в эксплуатацию, которое одновременно является основанием для постановки объекта на государственный учет либо внесения изменений в документы государственного учета. При этом в силу п.п.2, 3, 4 данной статьи Закона N 122-ФЗ право собственности на объект незавершенного строительства регистрируется на основании документов, подтверждающих право собственности на земельный участок либо право пользования им, разрешения на строительство, проектно-сметной документации и документов, содержащих описание объекта незавершенного строительства. Соответственно право построить здание на земельном участке и возникновение права на построенное здание обусловлены наличием права на земельный участок.

Согласно п.1 ст.11 Закона N 122-ФЗ за государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним (или государственную регистрацию прав) взимается государственная пошлина в соответствии с налоговым законодательством. Подпунктом 20 п.1 ст.333_33 НК РФ предусмотрена уплата государственной пошлины за государственную регистрацию прав, ограничений (обременений) прав на недвижимое имущество, договоров об отчуждении недвижимого имущества организациями в размере 7500 руб., физическими лицами - 500 руб., федеральными органами государственной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления - 100 руб.

Таким образом, при оформлении ввода завершенного строительством объекта недвижимости в эксплуатацию регистрируется возникновение права собственности на созданный объект недвижимого имущества, за регистрацию которого уплачивается государственная пошлина в размерах, установленных пп.20 п.1 ст.333_33 НК РФ.

 6.1.2. Некоторые вопросы ввода в эксплуатацию помещений, находящихся в общей собственности.

Размещение любых нежилых помещений, в объеме лестничных клеток – недопустимо согласно п. 6.32 СНиП 21-01-97* «Пожарная безопасность зданий и сооружений».

В соответствии со ст.36 Жилищного Кодекса РФ (№ 188-ФЗ), принятого Государственной думой от 22 декабря 2004г., собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы), а также крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения. 
Собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установленных настоящим Кодексом и гражданским законодательством пределах, распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме.

В соответствии с п.1.9 СНиП 3.01.04-87 «Приемка в эксплуатацию законченных строительством объектов. Основные положения», утвержденного Постановлением Госстроя СССР от 21.04.1987г. № 84, многосекционные жилые дома, состоящие из четырех секций и более, могут приниматься в эксплуатацию отдельными секциями, когда это предусмотрено проектом, планом капитального строительства и титульным списком, при условии полного окончания монтажа конструкций и подключения отопления в примыкающей секции, а также завершения благоустройства территории, прилегающей к сдаваемой секции. 
   
Таким образом, принятие в эксплуатацию в составе многоквартирного жилого дома как самостоятельных нежилые помещения объектов (технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, электрощитовые, колясочные), невозможно.                                                          

6.2. Контроль объемов и качества работ, приемка работ.

6.2.1. Последствия работы без договора подряда

 Работы, выполненные без договора на основании административного акта и не принятые заказчиком, не подлежат оплате.

Общество с ограниченной ответственностью обратилось в арбитражный суд с иском о взыскании с администрации города стоимости работ по реконструкции здания, выполненных до заключения договора с другим подрядчиком.

Как видно из материалов дела, администрацией города было издано распоряжение о проведении реконструкции ветхого строения с последующей передачей здания в аренду обществу для размещения в нем банка.

Производителем работ указано общество при условии заключения договора строительного подряда, проект которого общество должно было представить в месячный срок.

Возражая против иска, администрация сослалась на то, что проект договора не был представлен истцом в течение года.

В связи с этим администрация отменила названное распоряжение и приняла решение о размещении в упомянутом здании магазина и передаче его другому подрядчику - будущему владельцу.

Арбитражный суд в удовлетворении искового требования отказал по следующим основаниям.

В соответствии со статьей 740 ГК РФ основанием для возникновения правоотношения по строительному подряду является договор, который в данном случае не заключался.

Поэтому истец не вправе был начинать реконструкцию здания только на основании административного акта.

Поскольку новое назначение здания исключало возможность использования выполненных истцом работ, администрация обоснованно отказалась принять и оплатить их.


6.2.2. Оплата работ по договору подряда


В  данном разделе приведены примеры из судебной практики, которые могут помочь застройщику в принятии тех или иных решений.


Договор подряда как недействительная сделка
Признание договора строительного подряда недействительной сделкой не является безусловным основанием для отказа от оплаты работ.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика стоимости работ, выполненных при строительстве цеха обжига керамических изделий, что подтверждено актом приемки работ.

Заказчик заявил встречное требование о признании договора ничтожной сделкой.

Суд первой инстанции удовлетворил встречный иск, согласившись с доводами заказчика о ничтожности договора в силу статьи 168 ГК РФ.

В соответствии со статьей 167 ГК РФ при признании сделки недействительной каждая из сторон обязана возвратить другой все полученное по сделке, а в случае невозможности возвратить полученное в натуре возместить его стоимость.

Возврат выполненных работ и использованных при их исполнении материалов невозможен. Однако подписание акта заказчиком свидетельствует о потребительской ценности для него этих работ и желании ими воспользоваться. При таких обстоятельствах заявленное исковое требование подлежит удовлетворению, а понесенные подрядчиком затраты - компенсации.

Заключение договора подряда с неуполномоченным лицом

Расчеты по договору строительного подряда, заключенного неуполномоченным лицом, но впоследствии одобренного заказчиком, должны быть произведены в установленном порядке.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с предприятия - заказчика стоимости выполненных работ на основании акта приемки результатов работ.

Заказчик заявил встречное требование о признании договора недействительным, так как он подписан неуполномоченным лицом.

Суд первой инстанции удовлетворил встречный иск, согласившись с доводами заказчика о недействительности письменного договора, и отказал в иске о взыскании стоимости работ.

Апелляционная инстанция отменила решение, удовлетворила исковое требование и отказала во встречном иске по следующим основаниям.

В период строительства предприятие производило промежуточные платежи. В деле имеются документы за подписью руководителя предприятия, в которых обсуждаются особенности производства отдельных видов работ и качество используемых материалов.

Все это свидетельствует о последующем одобрении сделки заказчиком в лице компетентного органа (ст. 183 ГК РФ).

Поскольку обусловленная договором работа выполнена и заказчиком это не оспаривается, стоимость ее подлежит взысканию.

Срок выполнения работ

Договор строительного подряда считается незаключенным, если в нем отсутствует условие о сроке выполнения работ.

Генеральный подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика установленных договором строительного подряда пеней за просрочку передачи технической документации для производства работ.

Возражая против заявленного иска, ответчик сослался на то, что, поскольку в договоре подряда отсутствует условие о сроке выполнения работ, он считается незаключенным.

Суд отказал в удовлетворении иска по следующим основаниям.

В соответствии со статьей 740 ГК РФ по договору строительного подряда подрядчик обязуется в установленный срок по заданию заказчика построить определенный объект либо выполнить иные строительные работы. Следовательно, условие о сроке окончания работ является существенным условием договора. Поскольку в договоре это условие отсутствовало, в силу статьи 432 ГК РФ данный договор следует считать незаключенным. Таким образом, у заказчика не возникло обязательства по передаче документации. Поэтому и пени, установленные этим договором, взысканию не подлежат.

Отсутствие технической документации на строительной площадке

Отсутствие утвержденной в установленном порядке технической документации не является безусловным основанием для признания договора незаключенным.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика неустойки за просрочку оплаты работ.

В своих возражениях заказчик сослался на статью 743 ГК РФ, в соответствии с которой подрядчик обязан осуществить строительство и связанные с ним работы согласно технической документации, определяющей объем, содержание работ и другие требования. В связи с отсутствием технической документации, определяющей предмет договора, или соглашения о ее предоставлении договор следует считать незаключенным.

Суд удовлетворил иск о взыскании неустойки, так как обязательство не выполнено к установленному сроку.

Суд отклонил доводы заказчика по следующим основаниям.

Предмет договора, как следует из статьи 740 ГК РФ, является существенным условием договора, при отсутствии которого он считается незаключенным.

В соответствии со статьей 743 ГК РФ техническая документация определяет объем, содержание работ и другие предъявляемые к ним требования, то есть предмет договора.

В договоре стороны предусмотрели, что обязанностью подрядчика является постройка хозблока из бруса площадью 6 на 8 метров, и указана договорная цена этих работ. До заключения договора заказчик был ознакомлен с типовым образцом хозблока, возводимого подрядчиком. Следовательно, это свидетельствовало о том, что сторонами фактически был определен предмет договора.

У сторон не возникло разногласий по этому предмету договора, и они сочли возможным приступить к его исполнению. Заказчик принял результат работ по акту. Совокупность указанных обстоятельств не дает оснований считать договор незаключенным в связи с отсутствием технической документации.


Способ определения цены

В договоре может быть установлен способ определения цены или ее составной части.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика стоимости выполненных работ на основании акта, подписанного обеими сторонами.

Истец ссылался на факт установления в договоре конкретной цены работ, исходя из базисного уровня сметных цен, и применения при расчетах текущих индексов стоимостных показателей, определенных областным центром по ценообразованию на день сдачи работ.

Конкретный вид индексов был указан в акте приемки работ, подписанном заказчиком.

Возражая против иска, заказчик высказал мнение, что применение индексов должно быть оформлено как дополнение к договору, а поскольку этого не было сделано, использование их при расчетах неправомерно.

Суд удовлетворил иск по следующим основаниям.

В соответствии со статьей 709 ГК РФ в договоре подряда указывается цена подлежащей выполнению работы или способ ее определения.

На основании статьи 746 ГК РФ расчеты должны осуществляться в порядке, предусмотренном договором.

В договоре определено, что цена работ состоит из двух частей: сметной, выраженной конкретной суммой, и переменной, выраженной текущим индексом стоимостного показателя. Способ определения цены согласован сторонами в форме, позволяющей произвести ее расчет без дополнительных согласований, что подтверждается отсутствием между подрядчиком и заказчиком в течение длительного времени разногласий по стоимости работ при проведении промежуточных платежей.

Договором не установлено, что каждое изменение рекомендуемого индекса цен требует внесения соответствующей поправки в условия договора в отношении стоимости работ, поэтому иск подлежал удовлетворению в размере, определенном подрядчиком.


Приемка работ

Если приемке результатов работ должны предшествовать предварительные испытания, приемка может осуществляться только при положительном результате предварительных испытаний.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика стоимости работ, выполненных по договору строительного подряда. В обоснование иска он представил акт приемки выполненных работ, подписанный только подрядчиком. Заказчик подписать акт отказался.

Заказчик иска не признал, поскольку по условиям договора приемке результата работ должны предшествовать предварительные испытания. Такие испытания проводились, но их результат оказался отрицательным, а повторных испытаний подрядчик не проводил. Это и послужило основанием для отказа от подписания заказчиком акта приемки.

Подрядчик, возражая против доводов заказчика, заявил, что выявленные при предварительном испытании дефекты устранены и необходимости в повторных предварительных испытаниях не было. Поэтому заказчик отказался от подписания акта необоснованно.

Арбитражный суд в удовлетворении иска отказал по следующим основаниям.

Согласно пункту 5 статьи 753 ГК РФ в случаях, когда это предусмотрено законом или договором строительного подряда либо вытекает из характера работ, выполненных по договору, приемке работ должны предшествовать предварительные испытания. В этих случаях приемка может осуществляться только при положительном результате предварительных испытаний.

Поскольку первоначально предварительные испытания дали отрицательный результат, необходимо было провести такие испытания повторно. При отсутствии положительных результатов испытаний заказчик имел право отказаться от подписания акта приемки работ.

Сдача результата работ заказчику

Основанием для возникновения обязательства заказчика по оплате выполненных работ является сдача результата работ заказчику.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика стоимости выполненных работ на основании акта приемки результата работ, от подписания которого отказался директор школы, отремонтированной по договору строительного подряда.

Возражая против заявленного иска, заказчик - отдел народного образования - сослался на то, что по договору строительного подряда предусмотрено выполнение подрядчиком работ по капитальному ремонту школы, но не установлено, что директор школы представляет интересы заказчика и производит приемку результатов работ. Поэтому директор школы обоснованно отказался от подписания акта приемки работ. Кроме того, в акт приемки включены работы, не предусмотренные договором, а также выполненные с отступлением от строительных норм и правил. Заказчик был лишен возможности заявить свои возражения, так как не был извещен о времени приемки результатов работ.

Арбитражный суд в удовлетворении иска отказал по следующим основаниям.

Статья 753 ГК РФ предусматривает возможность составления одностороннего акта. Названная норма защищает интересы подрядчика, если заказчик необоснованно отказался от надлежащего оформления документов, удостоверяющих приемку.

При разрешении данного спора было установлено, что подрядчик не известил заказчика о завершении работ по договору и не вызвал его для участия в приемке результата работ. Поэтому подрядчик не мог ссылаться на отказ заказчика от исполнения договорного обязательства по приемке работ и требовать их оплаты на основании одностороннего акта сдачи результата работ, так как фактически объект в установленном порядке заказчику не передавался.

Оплата работ генподрядчиком субподрядчикам

1. Оплата генеральным подрядчиком выполненных субподрядчиком работ должна производиться независимо от оплаты работ заказчиком генеральному подрядчику.

Субподрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с генерального подрядчика стоимости работ, а также процентов за пользование чужими денежными средствами в соответствии со статьей 395 ГК РФ.

Генеральный подрядчик иска не признал, ссылаясь на то, что неоплата выполненных субподрядчиком работ произошла из-за отсутствия денежных средств у заказчика.

Арбитражный суд не согласился с возражениями генерального подрядчика и удовлетворил исковые требования, сославшись на следующие обстоятельства.

В соответствии со статьей 706 ГК РФ подрядчик, если иное не вытекает из закона или договора, вправе привлечь к исполнению своих обязательств других лиц - субподрядчиков. В этом случае ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение заказчиком обязательств по договору подряда перед субподрядчиком несет генеральный подрядчик. Если иное не предусмотрено законом или договором, заказчик и субподрядчик не вправе предъявлять друг другу требования, связанные с нарушением договоров, заключенных каждым из них с генеральным подрядчиком.

Факт выполнения субподрядчиком работ и их стоимость были подтверждены материалами дела и сторонами не оспаривались.

Расчеты субподрядчика непосредственно с заказчиком могут производиться в случае, когда между ними с согласия генерального подрядчика заключен договор на выполнение отдельных работ (п. 4 ст. 706 ГК РФ), либо в договорах генподряда и субподряда стороны предусмотрели, что расчеты за выполненные работы субподрядчик производит непосредственно с заказчиком, минуя генерального подрядчика.

По данному делу в договорах такого условия не было. Поэтому субподрядчик обоснованно требовал от генерального подрядчика оплаты выполненной работы независимо от того, произвел ли заказчик расчет с генеральным подрядчиком.

2. Подрядчик, не сообщивший заказчику о необходимости выполнения дополнительных работ, не учтенных в технической документации, не вправе требовать оплаты этих работ и в случае, когда такие работы были включены в акт приемки, подписанный представителем заказчика.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика суммы, не доплаченной последним за выполненные дополнительные работы.

Ответчик иска не признал, ссылаясь на то, что о необходимости выполнения дополнительных работ подрядчик заказчику не сообщил, поэтому не имеет права требовать их оплаты.

Суд в удовлетворении иска отказал по следующим мотивам.

Подрядчик наряду с работами, указанными в договоре, выполнил работы, не учтенные в технической документации и не предусмотренные договором, в связи с чем увеличилась сметная стоимость строительных работ.

Согласно статье 743 ГК РФ подрядчик, обнаруживший в ходе строительства не учтенные в технической документации работы и в связи с этим необходимость проведения дополнительных работ и увеличения сметной стоимости строительства, обязан сообщить об этом заказчику.

При неполучении от заказчика ответа на свое сообщение в установленный срок подрядчик обязан приостановить дополнительные работы. При невыполнении этой обязанности подрядчик лишается права требовать от заказчика оплаты выполненных им дополнительных работ и возмещения вызванных этим убытков.

Подрядчик о необходимости выполнения дополнительных работ, не учтенных в технической документации, не сообщил заказчику, а произвел их без согласия последнего и включил в акт приемки работ наряду с работами, выполненными в соответствии с договором. Заказчик своего согласия на эти работы не давал и впоследствии.

Поскольку подрядчиком была нарушена обязанность, предусмотренная пунктом 3 статьи 743 ГК РФ, он не вправе требовать от заказчика оплаты дополнительных работ и в том случае, если акт приемки строительно - монтажных работ подписан представителем заказчика, так как этот акт подтверждает лишь факт выполнения подрядчиком работ, а не согласие заказчика на оплату дополнительных работ.

3. Заказчик должен оплатить результат работ, если им не выполнено обязательство по договору о передаче подрядчику товаров в счет оплаты выполненных работ.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика стоимости работ и процентов за пользование чужими денежными средствами в связи с задержкой расчетов.

Заказчик иска не признал, поскольку расчеты по договору строительного подряда должны были осуществляться парфюмерной продукцией и денежного обязательства у него не возникло.

Арбитражный суд удовлетворил иск по следующим основаниям.

В договоре определена стоимость результата работ, но предусмотрено осуществление расчетов парфюмерной продукцией. Заказчиком обязательство не выполнено, а необходимость в получении парфюмерной продукции у подрядчика отсутствует.

В соответствии со статьей 740 ГК РФ заказчик должен принять выполненную работу и уплатить обусловленную договором цену. Заказчик принял объект от подрядчика, следовательно, у него возникло денежное обязательство по его оплате.

Кроме того, не выполнив обязательство в срок, заказчик обязан уплатить проценты за пользование чужими денежными средствами, установленные статьей 395 ГК РФ.
4. Наличие акта приемки работ, подписанного заказчиком, не лишает заказчика права представить суду возражения по объему и стоимости работ.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика стоимости выполненных работ на основании двусторонних актов приемки и взыскании процентов за пользование чужими денежными средствами.

Отказываясь от оплаты, заказчик полагает, что фактически работы выполнены в меньшем объеме, а при расчете их стоимости применены цены, не предусмотренные договором.

Судом первой инстанции исковое требование удовлетворено, так как работы приняты заказчиком, а поэтому подлежат оплате.

Апелляционная инстанция, изменяя решение суда первой инстанции, сослалась на предусмотренное договором ежемесячное перечисление подрядчику части договорной цены, соответствующей объему произведенных работ.

Представленные ответчиком доказательства подтвердили, что объемы по отдельным видам работ и их сметная стоимость, указанная в акте, завышены.

Однако это не освобождало заказчика от обязанности оплатить фактически выполненные работы по согласованным ценам. Поэтому требование о взыскании основного долга удовлетворено частично и на взысканную сумму начислены проценты за пользование чужими денежными средствами, предусмотренные статьей 395 ГК РФ.

Качество работ

1. Заказчик не лишен права представить суду свои возражения по качеству работ, принятых им по двустороннему акту.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика стоимости работ, выполненных в декабре 1998 года, поскольку договором строительного подряда предусмотрено проведение ежемесячных предварительных платежей в размере стоимости работ, выполненных в предыдущем месяце, на основании акта формы N 2.

Заказчик отказался от оплаты, ссылаясь на наличие брака в отдельных видах произведенных работ.

Суд первой инстанции удовлетворил иск, отказавшись исследовать представленные заказчиком доказательства наличия брака в работах, так как им подписан акт формы N 2 без возражений.

Апелляционная инстанция изменила решение, удовлетворив исковые требования частично по следующим основаниям.

В силу статьи 721 ГК РФ качество выполненной подрядчиком работы должно соответствовать условиям договора подряда и в случае отступления от этого требования обязательство считается исполненным ненадлежащим образом. Следовательно, работы, выполненные с отступлением от требований строительных норм и правил, не могли считаться выполненными и учитываться при определении размера предварительного платежа за декабрь 1998 года. Суд отклонил довод подрядчика о том, что недостатки, на которые ссылается заказчик, могли быть установлены при обычном способе приемки, и согласно статье 720 ГК РФ заказчик, подписав акт формы N 2 без надлежащей проверки, лишился права ссылаться на явные недостатки работы. Суд указал на то, что правила, установленные названной статьей, применяются только при приемке результата работ.

Заказчик доказал факт некачественного выполнения некоторых видов работ, включенных в акт.

Однако ненадлежащее качество этих работ не являлось основанием для полного отказа в предварительном платеже.

Поэтому апелляционная инстанция, удовлетворяя иск частично, в своем постановлении указала на обязанность оплатить работы, качество которых соответствует договору.

2. Требование о признании недействительным одностороннего акта приемки результата работ рассматривается одновременно с иском о взыскании стоимости работ.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика стоимости сданного в эксплуатацию кормораздаточного цеха на основании одностороннего акта приемки результата работ.

Получив уведомление, заказчик не явился для приемки работ, сославшись на несоответствие объекта требованиям, указанным в договоре и технической документации (кормораздача не производится в нормативные сроки).

Сделав отметку в акте приемки об отказе заказчика его подписать, предусмотренную статьей 753 ГК РФ, подрядчик требовал произвести с ним полный расчет.

Суд первой инстанции удовлетворил исковое требование, указав на то, что статья 753 ГК РФ порождает обязанность заказчика, уклонившегося от приемки работ, оплатить результат договора на основании одностороннего акта, так как иск о признании акта недействительным не заявлялся.

Кассационная инстанция отменила решение по следующим основаниям.

В соответствии с пунктом 4 статьи 753 ГК РФ сдача результата работ подрядчиком и приемка его заказчиком оформляется актом, подписанным обеими сторонами. При отказе одной из сторон от подписания акта в нем делается отметка об этом и акт подписывается другой стороной.

Односторонний акт приемки результата работ может быть признан судом недействительным лишь в том случае, если мотивы отказа от подписания акта признаны им обоснованными.

Указанная норма означает, что оформленный в таком порядке акт является доказательством исполнения подрядчиком обязательства по договору и при отказе заказчика от оплаты на суд возлагается обязанность рассмотреть доводы заказчика, обосновывающие его отказ от подписания акта приемки результата работ.

Согласно пункту 1 статьи 754 ГК РФ подрядчик несет ответственность перед заказчиком за допущенные отступления от требований, предусмотренных в технической документации и в обязательных для сторон строительных нормах и правилах, а также за недостижение указанных в технической документации показателей объекта строительства, в том числе таких, как производственная мощность предприятия.

При указанных обстоятельствах суд должен был дать оценку возражениям заказчика о том, что объект не выведен на проектную мощность, поскольку в случае подтверждения этого факта отказ заказчика от принятия результата работ был бы обоснован.

Расчет налога на добавленную стоимость

Налог на добавленную стоимость взыскивается сверх цены работ, если он не был включен в расчет этой цены.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика задолженности по оплате работ в сумме налога на добавленную стоимость.

Заказчик возражал против иска, сославшись на то, что договором на строительство школы была определена твердая цена, которая в соответствии со статьей 709 ГК РФ не может быть изменена без согласия сторон.

Суд удовлетворил исковое требование по следующим основаниям.

В договоре на строительство школы была определена цена работ по строительству школы и указано, что она является твердой и не подлежит изменению. Как показало изучение сметы, налог на добавленную стоимость при ее формировании не учитывался.

В соответствии со статьей 7 Закона Российской Федерации "О налоге на добавленную стоимость" реализация товаров (работ, услуг) предприятием производится по ценам (тарифам), увеличенным на сумму налога на добавленную стоимость.

Следовательно, требование о взыскании налога на добавленную стоимость подлежало удовлетворению независимо от наличия в договоре соответствующего условия.

Устранение брака в работе
Заказчик может устранить брак в подрядных работах своими силами или поручить это третьим лицам, если такое условие прямо предусмотрено в договоре строительного подряда.

Общество с ограниченной ответственностью предъявило в арбитражный суд иск о взыскании с акционерного общества денежной суммы, составляющей убытки, понесенные им по устранению протечек в складе - ангаре, изготовленном и установленном ответчиком.

Суд первой инстанции удовлетворил иск, сославшись на то, что право выбора ответственности за ненадлежащее качество товара принадлежит покупателю в соответствии со статьей 475 ГК РФ.

Апелляционная инстанция решение отменила и в удовлетворении иска отказала по следующим основаниям.

В соответствии со статьей 421 ГК РФ сторонами заключен смешанный договор, по которому акционерное общество должно было поставить обществу с ограниченной ответственностью детали сборного металлического склада - ангара, то есть выступить продавцом по договору купли - продажи. Кроме того, оно обязалось установить ангар на фундамент, смонтировать, подключить к действующим коммуникациям и сдать в эксплуатацию. Эта часть договора отвечает требованиям статьи 740 ГК РФ и устанавливает между сторонами отношения по договору строительного подряда.

Как следует из материалов дела, после сдачи объекта заказчику в сооружении появились протечки, связанные с нарушением строительных норм и правил при производстве работ по герметизации стыков. Металлоконструкции изготовлены в полном соответствии с чертежами.

Следовательно, в данном случае установлено ненадлежащее качество подрядных работ. Поэтому ответственность подрядчика должна определяться требованиями статьи 723 ГК РФ, а не положениями статьи 475 ГК РФ.

Согласно названной норме заказчик вправе устранить недостатки своими силами, потребовав от подрядчика возмещения своих расходов, когда право заказчика устранять их предусмотрено в договоре подряда.

В договоре сторон такого условия нет, поэтому требование заказчика неправомерно.

Подключение объекта к сетям коммуникаций
Неисполнение стороной по договору строительного подряда обязанности по сотрудничеству может учитываться при применении меры ответственности за неисполнение договорного обязательства.

Заказчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с подрядчика пеней за просрочку завершения работ по договору подряда на строительство жилого дома.

Подрядчик, возражая против иска, сослался на то, что все работы по строительству и отделке дома окончены в срок, но заказчик не принимает результатов работ, поскольку дом не подключен к системе водо- и теплоснабжения, что не может быть сделано, так как администрация города отказывается временно отключить подачу тепла и воды для выполнения врезки коммуникаций дома в общегородскую систему ресурсоснабжения.

Как установлено при рассмотрении дела, заказчику - муниципальному предприятию по эксплуатации жилья - неоднократно направлялись письма с просьбой оказать содействие в получении разрешения на указанные работы и согласовании их графика, которые оставлены без ответа. Заказчик приглашался подрядчиком на совещания с руководством города, где обсуждался вопрос о возможности изменения способа подключения объекта, но не являлся на них.

Отказывая в удовлетворении иска, арбитражный суд отклонил доводы заказчика о том, что обязанность по подключению объекта возложена на подрядчика, и пришел к выводу, что заказчик должен нести ответственность независимо от действия третьих лиц, препятствующих исполнению обязательства.

При этом суд сослался на статью 750 ГК РФ, в соответствии с которой, если при выполнении строительства и связанных с ним работ обнаруживаются препятствия к надлежащему исполнению договора строительного подряда, каждая из сторон обязана принять все зависящие от нее разумные меры по их устранению.

Договором было предусмотрено участие заказчика в разработке графика производства работ по подключению дома к городским коммуникациям и в получении от администрации города разрешения на временное отключение этих коммуникаций.

Неисполнение заказчиком обязательств по сотрудничеству явилось единственной причиной, по которой подрядчик не сдал объект в эксплуатацию.

Возмещение убытков
Статья 717 ГК РФ устанавливает максимальный предел возмещения убытков в случае одностороннего отказа заказчика от исполнения договора подряда.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика убытков, возникших в результате отказа последнего от исполнения договора строительного подряда, в размере разницы между договорной ценой и суммой, выплаченной за выполненную работу.

Возражая против иска, заказчик сослался на то, что его отказ от исполнения договора не причинил убытков подрядчику.

Суд первой инстанции удовлетворил иск в полной сумме со ссылкой на статью 717 ГК РФ, согласно которой в случае отказа заказчика от договора он обязан возместить подрядчику убытки в указанном в этой статье размере.

Суд кассационной инстанции решение отменил и передал дело на новое рассмотрение по следующим основаниям.

Заказчик до истечения срока действия договора и сдачи ему результата работы в порядке, установленном статьей 717 ГК РФ, отказался от исполнения договора, известив об этом подрядчика.

В соответствии с пунктом 1 статьи 15 ГК РФ причиненный ущерб возмещается полностью, если законом или договором не предусмотрено возмещение убытков в меньшем размере.

Статьей 717 ГК РФ определено, что помимо уплаты подрядчику части установленной договором цены пропорционально объему работы, выполненной до получения извещения об отказе заказчика от исполнения договора, заказчик обязан возместить убытки, причиненные прекращением договора подряда, в пределах разницы между ценой, определенной за всю работу, и частью цены, выплаченной за выполненную работу.

Данная норма не содержит исключения из общего правила возмещения убытков и не освобождает истца от обязанности доказывания возникших у него убытков, а лишь ограничивает размер возмещения в случае, если фактический ущерб превышает установленный законом максимальный предел.

Разрешая спор, арбитражный суд необоснованно взыскал с ответчика убытки в размере, составляющем разницу между ценой работ, определенной в договоре подряда, и частью цены, оплаченной заказчиком за выполненные работы, не исследовав доказательств, подтверждающих размер ущерба и наличие причинной связи между досрочным прекращением договора и причиненными истцу убытками.
Риск гибели объекта
1.Подписание промежуточных актов приемки работ не означает перехода к заказчику риска гибели объекта.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика задолженности по оплате работ.

Возражая против иска, заказчик сослался на то, что стоимость выполненных работ перечислена подрядчику, а отказывается он оплатить только повторно включенные в акт работы.

Как установлено при разрешении спора, подрядчик осуществлял строительство административного здания речного пароходства. Весенним разливом реки, сопровождавшимся подъемом воды выше предельных отметок, смыло фундамент, и работы по его сооружению подрядчик вынужден был выполнить повторно. Предъявляя их к оплате, подрядчик полагал, что, поскольку приемка соответствующих работ произведена по актам формы N 2, риск их гибели перешел на заказчика.

Арбитражный суд отказал в удовлетворении иска по следующим мотивам.

Согласно пункту 3 статьи 753 ГК РФ в случае приемки результата этапа работ заказчик несет риск гибели или повреждения имущества, которые произошли не по вине подрядчика.

В договоре этапы работ не выделялись.

Акты, на которые ссылается истец, подтверждают лишь выполнение промежуточных работ для проведения расчетов. Они не являются актом предварительной приемки результата отдельного этапа работ, с которыми закон связывает переход риска на заказчика.

Риск случайной гибели или случайного повреждения объекта строительства до приемки этого объекта заказчиком, как это указано в статье 741 ГК РФ, несет подрядчик.

При таких обстоятельствах фундамент здания должен быть восстановлен за счет подрядчика и заказчик обоснованно отказался от возмещения стоимости повторных работ.

2.Правила распределения рисков случайной гибели или повреждения имущества не применяются, когда указанные последствия наступили в связи с ненадлежащим исполнением обязательств одной из сторон.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о взыскании с заказчика стоимости материалов, которые последний должен был предоставить по договору. Заказчик иска не признал, поскольку материалы были переданы подрядчику, но уничтожены при пожаре.

Суд удовлетворил исковое требование, так как договором сторон предусмотрено, что несвоевременная передача материалов дает подрядчику право приобрести их по рыночным ценам за счет заказчика.

В соответствии же со статьей 705 ГК РФ риск случайной гибели или повреждения материалов, переданных для переработки или иного использования для исполнения договора, несет предоставившая их сторона.

Суд кассационной инстанции отменил решение и передал дело на новое рассмотрение по следующим основаниям.

Нормы о риске случайной гибели применяются только в том случае, если порча и повреждение имущества произошли не по вине одной из сторон по договору.

Статьей 714 ГК РФ ответственность за несохранность предоставленных заказчиком материалов, переданных подрядчику для использования в строительстве, возложена на подрядчика. Поэтому существенное значение имела проверка доводов ответчика о том, что возгорание материалов произошло не вследствие естественных их свойств, а вызвано нарушением истцом правил складирования.

6.3. Регистрация объекта капитального строительства
Право собственности на незавершенное строительство как на недвижимое имущество возникает у заказчика с момента регистрации этого строительства в установленном порядке.

Подрядчик обратился в арбитражный суд с иском о признании недействительным договора простого товарищества, заключенного заказчиком с третьим лицом с целью продолжения строительства не достроенного им объекта, в связи с чем подрядчик был лишен права исполнить договор и получить соответствующее вознаграждение. Объект незавершенного строительства является вкладом заказчика в договор простого товарищества.

Суд первой инстанции в удовлетворении иска отказал, так как все выполненные работы по незавершенному строительству оплачены заказчиком и, следовательно, он имел право распорядиться им как своей собственностью, в том числе передав строительство другому лицу.

Суд кассационной инстанции отменил решение и передал дело на новое рассмотрение по следующим основаниям.

В соответствии со статьей 740 ГК РФ подрядчик по договору строительного подряда должен построить определенный объект либо выполнить иные строительные работы, а заказчик принять их результат и оплатить.

Если договор подряда не расторгнут, у подрядчика сохраняется право на продолжение строительства.

В соответствии со статьей 219 ГК РФ право собственности на здания, сооружения и другое вновь создаваемое недвижимое имущество, подлежащее государственной регистрации, возникает с момента такой регистрации.

В силу статьи 130 ГК РФ незавершенное строительство является недвижимым имуществом, поэтому право собственности на него подлежит регистрации в порядке, установленном статьей 25 Закона Российской Федерации "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ними".

В соответствии с пунктом 16 Постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 25.02.98 N 8 не завершенные строительством объекты не относятся к недвижимому имуществу, если они являются предметом действующего договора строительного подряда.

Таким образом, для решения вопроса о правомерности внесения незавершенного строительства в качестве вклада в договор простого товарищества суду было необходимо установить факт расторжения договора строительного подряда, истребования заказчиком незавершенного результата работ, а также регистрации незавершенного строительства в качестве объекта недвижимости.

6.4. Отчетность заказчика-застройщика

В данном методическом пособии отражены основные вопросы отчетности заказчика-застройщика на 2006 г. В связи с тем, что законодательство вносятся постоянно поправки, в том числе и на местном уровне субъектов РФ (в целях защиты прав участников долевого строительства жилья) в данном методическом пособии не отражены изменения в законодательство за 2007 год. Тем не менее отражнены основные ключевые момент отчетности заказчика-застройщика, которые  состоят в следующем:


постоянная отчетность в органы исполнительной власти субъекта РФ;


регистрация договоров долевого участия в регистрационной палате;


обеспечение финансовой устойчивости процесса долевого строительства многоквартирных домов.
Отчетность представляется уполномоченному органу исполнительной власти субъекта Российской Федерации (далее - контролирующий орган), на территории которого осуществляется данное строительство.
В состав отчетности включается следующая информация.

1. Отчетность застройщика об осуществлении деятельности, связанной с привлечением денежных средств участников долевого строительства.

	1. 
	Полное (фирменное) наименование застройщика (для индивидуальных предпринимателей - фамилия, имя, отчество, паспортные данные) на русском языке  

	2. 
	Сокращенное наименование застройщика - юридического лица на русском языке 

	3. 
	Место нахождения застройщика (юридический адрес, место жительства) 

	4. 
	Идентификационный номер налогоплательщика (ИНН) 

	5. 
	Сведения о лицензии на осуществление строительной деятельности (номер лицензии, дата выдачи, орган, выдавший лицензию, срок действия)* 


2. Сведения о многоквартирном доме и (или) ином объекте недвижимости, строящемся (создаваемом) застройщиком с привлечением денежных средств участников долевого строительства. Согласно п.8 Правил указанная форма заполняется отдельно по каждому объекту недвижимости и представляется начиная с квартала, в течение которого был заключен первый договор, и по квартал, в течение которого застройщиком были исполнены обязательства по последнему договору. При наличии расторгнутых за отчетный период договоров (графа 7 формы) в составе отчетности представляется справка с указанием оснований расторжения каждого договора. При наличии неисполненных (просроченных) обязательств по договорам (графа 11 формы) в составе отчетности представляется справка с указанием причин ненадлежащего исполнения обязательств.
	1. 
	Наименование объекта недвижимости (функциональное назначение, количество этажей и т.п.)  

	2. 
	Местоположение объекта недвижимости (строительный адрес) 

	3. 
	Информация о зарегистрированном праве собственности или праве аренды на земельный участок, предоставленный для строительства (создания) объекта недвижимости (государственный регистрационный номер, дата регистрации) 

	4. 
	Информация о разрешении на строительство (создание): 

номер, дата выдачи, кем выдано  

	5. 
	Информация об опубликовании или размещении проектной декларации (дата и место публикации или размещения) 

	6. 
	Общее количество самостоятельных частей в составе объекта недвижимости, в отношении которых могут заключаться договоры участия в долевом строительстве  

	7. 
	Информация о заключенных договорах участия в долевом строительстве по объекту недвижимости: 

дата заключения первого договора  

общее количество заключенных договоров с начала строительства (создания) 

количество договоров, заключенных за отчетный период 

количество договоров, расторгнутых за отчетный период 

общая сумма обязательств по договорам (млн руб.) 

	8. 
	Информация о привлечении кредитных (заемных) средств на строительство (создание) объекта недвижимости (привлекались или не привлекались)  

Если кредитные (заемные) средства привлекались, указывается общий объем привлеченных средств (млн руб.), в том числе: 

до начала привлечения денежных средств участников долевого строительства  

после начала привлечения денежных средств участников долевого строительства  

	9. 
	Срок передачи объектов долевого строительства участникам долевого строительства, предусмотренный договорами 

	10. 
	Информация о разрешении на ввод в эксплуатацию объекта недвижимости, завершенного строительством: 

номер, дата выдачи разрешения 

кем выдано 

дата передачи разрешения в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним 

	11. 
	Информация об исполнении застройщиком договоров участия в долевом строительстве: 

количество исполненных договоров 

количество неисполненных договоров 

общая сумма неисполненных обязательств по договорам (млн руб.) 


3. Сведения об использовании застройщиком привлеченных денежных средств участников долевого строительства. Согласно п.9 Правил указанная форма содержит обобщенную информацию по всем объектам недвижимости. При наличии прочих расходов (графа 7 формы) в составе отчетности представляется справка с указанием направления расходования денежных средств в соответствии с проектной документацией, предусматривающей это направление расходования.

	1. 
	Остаток привлеченных денежных средств участников долевого строительства на начало отчетного периода 

	2. 
	Количество денежных средств участников долевого строительства, привлеченных застройщиком в отчетном периоде  

	3. 
	Общее количество денежных средств участников долевого строительства, привлеченных застройщиком (сумма показателей граф 1 и 2)  

	4. 
	Количество денежных средств, использованных застройщиком в отчетном периоде для приобретения строительных материалов  

	5. 
	Количество денежных средств, использованных застройщиком в отчетном периоде на осуществление строительных работ и (или) оплату услуг подрядчиков 

	6. 
	Количество денежных средств, возвращенных в отчетном периоде застройщиком участникам долевого строительства в связи с расторжением договоров 

	7. 
	Прочие расходы  

	8. 
	Общее количество денежных средств, израсходованных застройщиком за отчетный период (сумма показателей граф 4-7) 

	9. 
	Остаток привлеченных денежных средств участников долевого строительства на конец отчетного периода (разница между показателями граф 3 и 8) 


4. Сведения о размере собственных средств и нормативах оценки финансовой устойчивости деятельности застройщика.

	Наименование установленного показателя (норматива) 
	Значение показателя 

	1. Собственные средства (млн руб.) 
	

	2. Норматив обеспеченности обязательств (Н1) 
	

	3. Норматив целевого использования средств (Н2) 
	

	4. Норматив безубыточности (Н3) 
	


5. Ежеквартальная бухгалтерская отчетность застройщика (по итогам IV квартала - годовая), составленная в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации. Отчетность составляется по состоянию на последний календарный день квартала календарного года (т.е. на 31 марта, 30 июня, 30 октября, 31 декабря). Отчетность представляется за квартал, если в течение этого квартала действовал хотя бы один договор участия в долевом строительстве или если у застройщика имелись неисполненные обязательства по договору. Отчетность представляется в уполномоченный орган (ФСФР России) не позднее 30 дней после окончания отчетного квартала. Отчетность за IV квартал представляется не позднее 90 дней после окончания IV квартала. Датой представления отчетности считается дата ее поступления в уполномоченный орган. Отчетность представляется в письменной форме, форме электронного документа или форме электронного сообщения. Страницы формы отчетности, представляемой в письменном виде, нумеруются и сшиваются. Документы, входящие в состав отчетности, подписываются руководителем организации-застройщика или лицом, исполняющим обязанности, а также лицом, ответственным за составление отчетности, и скрепляются печатью застройщика.

Застройщики несут ответственность в соответствии с законодательством Российской Федерации за недостоверность сведений, представляемых в отчетности, и нарушение сроков ее представления.     
