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ДОКЛАД

с руководством по соблюдению собственниками (пользователями) поднадзорных объектов обязательных требований законодательства 
в области государственного надзора за эксплуатацией объектов недвижимости повышенного уровня ответственности, разъяснениями 
о том, какие действия являются правомерными

(как делать нужно (можно)

I. Общие положения.

Целью деятельности Главного управления государственного строительного надзора Московской области (далее – Главное управление) 
как органа, осуществляющего государственный надзор за эксплуатацией объектов недвижимости повышенного уровня ответственности в соответствии с Законом Московской области от 13.04.2006 №54/2006-ОЗ «О порядке эксплуатации нежилых зданий, строений, сооружений на территории Московской области» является регулирование отношений, возникающих при эксплуатации нежилых зданий, строений, сооружений повышенного уровня ответственности на территории Московской области, а также предупреждение, выявление и пресечение допущенных собственником (пользователем) поднадзорных объектов нарушений технических регламентов, проектной документации и требований утвержденного положения по технической эксплуатации объекта.
Основной задачей Главного управления в части надзора за эксплуатацией объектов недвижимости является:
- проверка соблюдения собственниками (пользователями) поднадзорных объектов по технической эксплуатации и утвержденного положения 
по технической эксплуатации.

Под надзором Главного управления находится 269 объектов недвижимости, отнесенных распоряжением Правительства Московской области к объектам повышенного уровня ответственности, в числе:
Объекты спорта – 102;

Объекты торговли – 157;

Терминалы аэропортов и аэровокзалы – 7;

Административные здания - 3
Проверки поднадзорных объектов недвижимости проводятся Главным управлением в соответствии с требованиями ст. 10 Федерального закона 
от 26.12.2008 № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного надзора 
и муниципального контроля». 
Проверки поднадзорных объектов осуществляются в форме плановых 
и внеплановых проверок.
Главное управление проводит плановые проверки поднадзорных объектов не чаще одного раза в три года, в соответствии с требованиями 
ч.2 ст.9 Федерального закона № 294-ФЗ. 
Плановые проверки проводятся на основании разработанного 
и утвержденного Главным управлением ежегодного плана плановых проверок. 

Утвержденный ежегодный план плановых проверок размещается 
на официальном сайте Главного управления в сети «Интернет», а также входит в состав обобщенного плана плановых проверок, размещенного на сайте Генеральной прокуратуры Российской Федерации и прокуратуры Московской области.
При выездной проверке инспектор выходит на поднадзорный объект 
и совместно с представителем проверяемого юридического лица осматривает состояние несущих и ограждающих конструкций, инженерных сетей и систем здания, состояние прилегающей к зданию территории, проверяет наличие 
и ведение эксплуатационной технической документации.

При документарной проверке представителю проверяемой организации необходимо прибыть в Главгосстройнадзор Московской области с перечнем документов, подтверждающих устранение нарушений, указанных 
в предписании по итогам проводившейся проверки. 
Представителям проверяемого поднадзорного объекта перед проверкой следует ознакомиться с административным регламентом по функции надзора 
за эксплуатацией объектов недвижимости повышенного уровня ответственности, который размещен на официальном сайте Главгосстройнадзора Московской области в сети «Интернет» - в нем описана процедура проверки, а также права и обязанности проверяемого юридического лица. 
Также на официальном сайте Главгосстройнадзора, в сети «Интернет» размещен проверочный лист с перечнем вопросов, которые будут заданы представителю проверяемого юридического лица для достижения целей проводимой плановой проверки, и какая документация необходима для ответа на заданные вопросы. 
При проверке инспектор Главгосстройнадзора вправе свободно посещать проверяемый объект и знакомиться с необходимыми документами. Перед началом проверки проверяющий должен вручить руководителю проверяемого юридического лица или его уполномоченному представителю, копию распоряжения о проведении проверки, в котором указано должностное лицо органа государственного контроля, проводящее проверку. Если в распоряжении указано другое должностное лицо, то представители проверяемого юридического лица вправе не допустить проверяющего на свой объект. 
Проверка не может выходить за рамки целей, указанных в распоряжении, и проводиться в отсутствии руководителя проверяемого юридического лица либо его уполномоченного представителя. 
Руководителю или его уполномоченному представителю необходимо сопровождать инспектора во время проведения и проверки и давать пояснения в случае возникновения вопросов.

В соответствии со ст.17 Федерального закона от 26.12.2008 N 294-ФЗ "О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей 
при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля" при выявлении нарушений инспектор обязан выдать предписание 
об их устранении. 

В предписании, выданном по итогам проводимой проверки, указывается срок устранения нарушений. По истечении этого срока проводится внеплановая проверка исполнения выданного предписания. 
В случае не устранения нарушения составляется протокол 
об административном нарушении по ч.6 ст.19.5 КоАП Российской Федерации, который направляется в арбитражный суд для вынесения постановления 
об административном наказании. Также при отсутствии при проведении плановой проверки разработанного и утвержденного положения 
по технической эксплуатации поднадзорного объекта, составляется протокол 
об административном правонарушении и выносится постановление Главгосстройнадзора Московской области об административном наказании 
в соответствии со ст.14.1 Кодекса об административных правонарушениях Московской области. 
Контрольные проверки государственных органов неизбежны, поэтому не следует паниковать при включении предприятия в план проверок либо при встрече с проверяющими.
Любую ошибку можно исправить, поэтому важно периодически перепроверять работу предприятия с помощью внешних аудиторов или консультантов.
Государство устанавливает варианты ответственности, важно признавать и исправлять ошибки при их выявлении.
У каждой организации есть установленные законодательством права, которые необходимо знать и применять на практике.
У каждого проверяющего есть обязанности, о которых должен знать проверяемый и при необходимости применять знания на практике.
Принимая во внимание человеческий фактор, следует помнить, что проверяющие тоже могут ошибаться, поэтому нужно критично (с точки зрения законодательства) оценивать все замечания проверяющих органов.
Любые действия или бездействия контролирующих органов можно обжаловать в вышестоящую инстанцию или в суде.
Результаты любой проверки полезны, т.к. могут быть использованы для повышения эффективности деятельности предприятия.
Вышесказанное подтверждается собственным опытом. Деятельность Отдела надзора за эксплуатацией объектов недвижимости систематически проверяет прокуратура Московской области.

Утвержденный перечень правовых актов и их отдельных частей (положений), содержащих обязательные требования, соблюдение которых оценивается при проведении государственного надзора за собственниками (пользователями) нежилых зданий, строений и сооружений повышенного уровня ответственности размещен на официальном сайте Главного управления в сети «Интернет» в подразделе «Контрольно-надзорная деятельность», 
в разделе «Деятельность» и включает следующие документы:

- Федеральный закон от 29.12.2004 № 190-ФЗ «Градостроительный кодекс Российской Федерации», глава 6.2 «Эксплуатация зданий»; 

- Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент 
о безопасности зданий, сооружений»;
- Федеральный закон от 23.11.2009 № 261-ФЗ «Об энергосбережении 
и повышении энергетической эффективности и о внесении изменений 
в отдельные законодательные акты Российской Федерации»;
- Закон Московской области от 13.04.2006 № 54/2006-ОЗ «О порядке эксплуатации нежилых зданий, строений, сооружений на территории Московской области»

- Постановление Правительства Российской Федерации от 25.04.2012 
№ 390 «О противопожарном режиме»;
- ГОСТ 31937-2011. Межгосударственный стандарт. Здания и сооружения. Правила обследования и мониторинга технического состояния (введен 
в действие Приказом Росстандарта от 27.12.2012 № 1984-ст)

- СП 68.13330.2017 Свод правил. Приемка в эксплуатацию законченных строительством объектов. Основные положения. Актуализированная редакция СНИП 3.01.04-87»

- Приказ Минэнерго России от 13.01.2006 №6 «Об утверждении Правил технической эксплуатации электроустановок потребителей».
В ходе проверок должностными лицами Управления разъясняются каждому проверяемому лицу содержание указанных выше положений. При предоставлении подтверждающих документов о том, что юридическое лицо считается субъектом малого предпринимательства, проверка прекращалась, о чем составлялся соответствующий акт.
Проводимая Главгосстройнадзором Московской области работа дает положительные результаты. Имеет место тенденция к снижению нарушений обязательных требований законодательства и аварийных ситуаций 
на поднадзорных объектах недвижимости повышенного уровня ответственности.
Главными причинами нарушения обязательных требований 
на поднадзорных объектах являются:
1. отсутствие и несвоевременное оформление необходимой технической документации (техпаспорта объекта, технического журнала, актов текущих 
и общих осмотров, приказов о назначении ответственного лица 
за эксплуатацию здания, о назначении комиссии по проведению общих 
и внеочередных осмотров здания и др.); 

2. невыполнение требований Положения по технической эксплуатации, нормативных документов по поддержанию в работоспособном состоянии строительных конструкций, инженерных сетей и систем (техническое обследование конструкций здания, геодезический мониторинг несущих конструкций здания, наблюдения за трещинами и повреждениями конструкций и др.);
3. несвоевременное проведение планово-предупредительных и текущих ремонтов строительных конструкций и инженерных сетей и систем;

4. невыполнение рекомендаций выданных по итогам проведенных технических обследований несущих и ограждающих конструкций здания, выполненных специализированными организациями;
5. отсутствие архивной исполнительной документации выполненной в ходе строительства, реконструкции и технической эксплуатации объекта. 
Для исправления ситуации Главгосстройнадзором Московской области проводится профилактика правонарушений обязательных требований, связанная с внедрением новых методов осуществления контрольно-надзорной деятельности. 
К профилактическим мероприятиям относятся:
- предупреждение нарушений обязательных требований в подконтрольной сфере; 

- предотвращение риска причинения вреда и снижение уровня ущерба охраняемым законом ценностям вследствие нарушений обязательных требований; 

- устранение существующих и потенциальных условий, причин и факторов, способных привести к нарушению обязательных требований и причинению вреда охраняемым законом ценностям; 

- формирование моделей социально ответственного, добросовестного, правового поведения подконтрольных субъектов; 

- повышение прозрачности системы контрольно-надзорной деятельности.
Речь идет, в первую очередь, об осуществлении мероприятий 
по контролю без взаимодействия с юридическими лицами в соответствии 
с требованиями ст.8.3 Федерального закона от 26.12.2008 № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей 
при осуществлению государственного контроля (надзора) и муниципального контроля», для выявления и пресечения нарушений требований градостроительного законодательства, а также заблаговременного получения сведений о готовящихся нарушениях обязательных требований. 
Широко применяются при проведении плановых проверок проверочные листы, где указаны обязательные требования, исполнение которых подлежит проверке, что значительно упрощает работу инспектора и повышает степень информированности проверяемого юридического лица. 
Размещаются разъяснительные материалы, руководства по вопросам соблюдения обязательных требований на официальном сайте Главгосстройнадзора в сети «Интернет». 
Применяется рейтингование поднадзорных субъектов по итогам проведенных плановых проверок и проводится ежеквартальная актуализация рейтинга в течение года.
При проведении выездных проверок широко используется мобильное приложение, где фиксируются нарушения на поднадзорном объекте, фото 
и видео фиксация проверок.
Уважаемые руководители поднадзорных объектов!
Обращаем Ваше внимание на необходимость неукоснительного соблюдения требований нормативных правовых актов, устанавливающих соответствующие обязательные требования, в том числе: 
1. изучать требования нормативных документов в области эксплуатации объектов недвижимости и утвержденного Положения по технической эксплуатации объекта.

2. привести в надлежащее состояние архивную и текущую техническую документацию в соответствии требований Положения по технической эксплуатации;
3. своевременно проводить мероприятия по профилактическим 
и контрольным действиям на эксплуатируемых объектах с записью результатов в техническом журнале и эксплуатационном паспорте;
4. организовать обучение персонала службы эксплуатации требованиям по поддержанию в надлежащем состоянии строительных конструкций, инженерных сетей и систем;

5. своевременно принимать меры к проведению ремонтных работ 
по выявленным недостаткам при проведении текущих и общих осмотров зданий и сооружений. 
