
законодательство
До кризиса инвестиционные
договоры на строящееся
жилье продавались с такой
же легкостью, что и готовые
квартиры. Сейчас ситуация
изменилась, и продать свою
долю в строящемся доме
намного сложнее. Спрос на
них упал почти до нуля, а со-
инвестор при этом оказыва-
ется заложником застройщи-
ка и банка — если под инве-
стиционный договор был
взят ипотечный кредит.

Обязательное
согласование
Сложная юридическая ситуа-
ция, сложившаяся вокруг ин-
вестиционных договоров, ко-
торые заключают частные по-
купатели с застройщиком, ста-
вит соинвесторов практиче-
ски в положение подчинения
по отношению к застройщику.
«Инвестиционный договор по
своей сути ничтожен, потому
что закон ”О долевом участии“
запрещает застройщикам при-
влекать средства частных лиц
не по договору долевого уча-
стия. По факту отношения сто-
рон в этом договоре регулиру-
ются законом об инвестицион-
ной деятельности, в котором
содержится от силы 12 статей,
и все они «ни о чем». Таким об-
разом, отношения по факту ре-
гулируются договором инве-
стирования»,— говорит руко-
водитель департамента «Нед-
вижимость. Земля. Строитель-
ство» юридической фирмы
«Вегас-Лекс» Юрий Борисенко.
В свою очередь, эти договоры
традиционно являются типо-
выми и составляются юриди-

ческими отделами строитель-
ных компаний. Таким обра-
зом, получается, что основные
требования и обязательства
сторон диктуются самим заст-
ройщиком. В результате заст-
ройщик становится соучастни-
ком договора по переуступке
прав требования по договору.

То, что соинвестор должен
согласовать переуступку прав
собственности, подтверждают
сами девелоперы. По словам
ведущего специалиста отдела
продаж компании «Пересвет-
Девелопмент» Натальи Манце-
вой, если соинвестор, купив-
ший квартиру в новостройке,
желает ее продать до ввода до-
ма в эксплуатацию, то данная
сделка оформляется как уступ-
ка права требования по дого-
вору. В данном случае соинве-
стор обязательно извещает за-
стройщика о том, что собира-
ется продать квартиру. Таким
образом, уступка права требо-
вания происходит по догово-
ренности сторон. В компании
Capital Group также подтвер-
дили, что покупатель должен
согласовывать с застройщи-
ком продажу инвестиционно-
го контракта, и процедура это-
го согласования регулируется
подписанным обеими сторо-
нами протоколом. Однако пре-
доставить пример протокола
в компании отказались.

«Поскольку застройщик
в итоге отвечает за конечную
регистрацию прав собствен-
ности на квартиры в жилом
доме, мы ведем учет покупате-
лей во избежание «двойных
продаж». Обязательное получе-
ние согласия застройщика на
передачу прав предусмотрено
договором с покупателем»,—

объясняет аналогичные пра-
вила в своей компании руко-
водитель юридического отде-
ла инвестиционно-девелопер-
ской компании «Сити-XXI век»
Анна Шлесина. Такую же точку
зрения высказывают и юрис-
ты. «Застройщик должен быть
уверен, кому ему отдавать
жилплощадь, чтобы не было
двойных продаж и перепро-
даж. Кроме того, с каждым но-
вым инвестором можно пере-
договориться, предложить ему
новые условия, продать ему в
нагрузку гараж, и вообще это
повод встретиться»,— говорит
Юрий Борисенко.

Однако это правило работа-
ет не всегда. Некоторые компа-
нии требуют согласовать толь-
ко первую уступку договора.
«В большинстве заключенных
нами с покупателями догово-
ров есть пункт, по которому
покупатель (правоприобре-
татель) вправе передать свои
права и обязанности по дого-
вору другому лицу с согласия
всех сторон договора (включая
нас)»,— говорит советник пре-
зидента ФСК «Лидер» Григорий
Алтухов. По его словам, это ка-
сается только первого перехо-
да прав от покупателя к дру-
гому физическому лицу. При
дальнейшей переуступке этой
же квартиры согласование уже
не требуется. «Особенных усло-
вий для получения нашего сог-
ласования нет, скорее даже мы
можем за небольшую плату по-
мочь в формировании пакета
документов и проведении сде-
лки»,— добавляет эксперт.

Более того, по словам Анны
Шлесиной, в последнее время
в практике застройщиков поя-
вился новый тренд — выкуп

договора у частного соинве-
стора. «Покупатель может про-
дать свой договор на открытом
рынке, но часто он в силу раз-
ных обстоятельств обращается
непосредственно к застройщи-
ку с просьбой расторгнуть до-
говор и вернуть деньги»,— объ-
ясняет эксперт. Еще совсем не-
давно такую схему сложно бы-
ло представить, однако на па-
дающем рынке при остановив-
шихся стройках некоторые со-
инвесторы могут предпочесть
и такой выход.

Рынок перепродаж
Риэлтерские компании фик-
сируют большое число сделок
с участием инвестиционных
контрактов. «Есть две формы,
по которым осуществляется
продажа новостроек,— инве-
стиционный договор и дого-
вор предварительной купли-
продажи. Практически все
сделки на регулярном рынке
на недостроенные объекты
продаются по этим формам»,—
рассказывает управляющий
партнер «Миэль-Загородная
недвижимость» Владимир
Яхонтов. По словам эксперта,
в прошлом году его компания
продала около 1 тыс. инвести-
ционных контрактов и предва-
рительных договоров, а в этом
году из-за падения спроса —
всего несколько десятков.

По словам руководителя де-
партамента городской недви-
жимости HomeHunter Татьяны
Вакуленко, примерно 60% го-
родских объектов продается по
инвестиционным контрактам.
«Насколько такие контракты
удастся быстро продать, зави-
сит только лишь от качества
проекта. Срок экспозиции та-

ких объектов совершенно раз-
ный — от недели до двух лет,
все зависит от правильного со-
отношения цены и качества»,—
отмечает госпожа Вакуленко.
По ее словам, в компании Ho-
me Hunter был случай, когда
одну и ту же квартиру в доме
класса «де люкс» в одном из
центральных районов Москвы
после продажи собственнику
от застройщика продавали по
переуступке прав еще два раза,
до того как дом был сдан. «Са-
мое интересное, что когда пра-
во собственности на эту квар-
тиру было получено, мы опять
продали эту квартиру, но уже
с правом собственности»,—
добавляет эксперт. По данным
Юрия Борисенко, средства со-
инвесторов привлекают следу-
ющим образом: 10–15% — дого-
воры долевого участия, 30% —
договоры инвестирования, ос-
тальное — договоры предвари-
тельной купли-продажи.

В некоторых риэлтер-
ских компаниях напрямую
не рекомендуют своим клиен-
там покупать квартиры по та-
ким договорам. «Привлече-
ние средств на строительство
жилья по инвестиционным до-
говорам запрещено с января
2006 года. Соответственно,
мы не рекомендуем нашим
клиентам заключать подоб-
ные договоры, за исключени-
ем тех контрактов, которые бы-
ли заключены до января 2006
года»,— говорит юрист компа-
нии Vesco Group Анна Ракити-
на. По ее словам, только дого-
вор долевого строительства мо-
жет дать наибольшую защиту
покупателям. С другой сторо-
ны, по инвестиционному конт-
ракту можно купить квартиру
за меньшую цену. «Данные пре-
дложения являются интерес-
ными для покупателя, так как
реализуются с дисконтом по
отношению к аналогичным
квартирам ”от застройщи-
ка“»,— говорит руководитель
направления новостроек МИ-
АН Руслан Кобзарев. По его сло-
вам, понимая, что конкуриро-
вать с застройщиками, кото-
рые имеют имя, сайт объекта
и используют другие инстру-
менты маркетингового прод-
вижения, соинвесторы не мо-
гут, они готовы предоставлять
выгодные цены особенно се-
годня. «Для нас, в свою оче-

редь, возможность реализовы-
вать объемы нескольких соин-
весторов также интересна, так
как мы предлагаем намного
больший ассортимент, нежели
покупатель может приобрести
у самого застройщика»,— до-
бавляет эксперт. Практически
речь идет об одних и тех же до-
говорах, но покупатель с боль-
шей охотой обычно заключит
этот договор с застройщиком,
чем согласится на переуступку
прав, опасаясь подводных кам-
ней. Однако по мнению экс-
пертов, на рынок в ближайшее
время будет выходить все боль-
ше таких предложений. «Мно-
гие застройщики в связи с фи-
нансовыми сложностями рас-
считываются со своими парт-
нерами и подрядными орга-
низациями квартирами, кото-
рые в дальнейшем реализуют
агентства недвижимости»,—
говорит Роман Кобзарев. Зача-
стую эти сделки оформляются
как раз по инвестиционным
договорам.

Ипотечные соинвесторы
Многие соинвесторы, которые
взяли ипотечный кредит под
строящиеся дома, сейчас пыта-
ются продать свои инвестици-
онные договоры, чтобы расп-
латиться с банком. По данным
ЦБ, объем задолженности по
кредитам на приобретение
жилья в рублях и иностран-
ной валюте на начало года пре-
вышал 1,2 трлн руб. Из них на
ипотечные кредиты (выдан-
ные под залог приобретаемой
недвижимости) приходится
776,5 млрд руб. в рублях и
218,6 млрд руб. в иностран-
ной валюте. При этом если вы-
дачу таких кредитов в связи с
кризисом банки практически
прекратили, то просроченная
задолженность сейчас растет
почти теми же темпами, кото-
рые демонстрировало в докри-
зисное время кредитование.
В четвертом квартале 2008 года
просроченная задолженность
по жилищным кредитам в руб-
лях увеличилась вдвое — до
6,7 млрд руб., в валюте — поч-
ти в три раза, до 6,3 млрд руб.

В ситуации возникновения
просрочки в более выгодном
положении находится заем-
щик, взявший кредит на при-
обретение жилья на вторич-
ном рынке. Сейчас банки пред-

лагают заемщикам, чья плате-
жеспособность в связи с кризи-
сом снизилась, различные ва-
рианты решения проблемы —
реструктуризацию кредита,
изменение очередности пла-
тежей, снижение штрафных
санкций. Заемщик также мо-
жет попытаться воспользо-
ваться поддержкой со сторо-
ны государства, обратившись
в АИЖК. В самом крайнем слу-
чае можно по договоренности
с банком продать приобретен-
ную в кредит квартиру.

В более сложном положении
находятся заемщики, взявшие
кредит на приобретение строя-
щегося жилья, которое до сих
пор не введено в эксплуата-
цию. Государство помогать та-
ким заемщикам не готово —
им придется рассчитывать
на собственные силы и искать
компромиссное решение с кре-
дитором. Официальной стати-
стики относительно объема
кредитов, выданных банками
на приобретение строящегося
жилья, нет, поэтому оценить
«масштаб бедствия» сейчас
вряд ли возможно. До кризиса
банки очень активно выдавали
кредиты на покупку строяще-
гося жилья. По данным агент-
ства недвижимости МИАН, до
кризиса в кредит продавалось
15–20% новостроек.

По экспертным оценкам,
на приобретение строящего-
ся жилья, а также кредиты, вы-
данные без залога, приходится
до 20% от общего объема выда-
чи жилищных кредитов. У ВТБ
24 доля кредитов на приобре-
тение строящегося жилья в об-
щем портфеле на начало года
(181 млрд руб.) составляла
25%, у «Абсолют банка» и банка
«Уралсиб» — порядка 40%, у Бан-
ка жилищного финансирова-
ния (5 млрд руб.) — около 60%.

Банки, как правило, выда-
вали кредиты на приобрете-
ние строящегося жилья толь-
ко у аккредитованных заст-
ройщиков. «Однако аккредита-
ция застройщика не означает,
что у банка есть какие-то осо-
бые обязательства перед заем-
щиком на случай возникнове-
ния проблем у этой компании
— банк не отвечает по обяза-
тельствам застройщика,— от-
мечает замначальника управ-
ления сопровождения креди-
тов банка ”Жилфинанс“ Евге-

ний Конин.— При этом у заем-
щика, согласно соглашению
с банком, есть обязательства
перед ним по погашению взя-
того кредита вне зависимости
от ситуации с застройщиком».
При этом банки готовы нахо-
дить совместное решение этой
проблемы с заемщиками, од-
нако полностью отказаться от
требований по кредиту в слу-
чае возникновения проблем
у застройщика не намерены.

Если обслуживать кредит
на строящееся жилье не может
сам заемщик, можно попытать-
ся договориться с банком о пе-
реуступке права требования
по кредиту. «В этом случае банк
совместно с заемщиком может
найти заинтересованного в
приобретении квартиры поку-
пателя, на которого переофор-
мляется кредит»,— поясняет
Евгений Конин. В этом случае
заемщик переуступает права
требования на квартиру, а кре-
дит переводится на нового за-
емщика. По словам господина
Конина, с конца прошлого года
банк «Жилфинанс» уже заклю-
чил пять таких сделок.

Когда застройщик не испол-
няет обязательства по сдаче
приобретенной в кредит квар-
тиры, у заемщика появляются
основания для расторжения
заключенного договора и воз-
врата потраченных средств.
«За счет этих средств и будет
погашен взятый в банке кре-
дит,— говорит старший вице-
президент МБРР Андрей Шел-
ковый.— Если был заключен
договор предварительной куп-
ли-продажи с использованием
векселей застройщика, банк
может также от своего имени
предъявить претензии к заст-
ройщику и потребовать возв-
рата средств».

Проблема заключается в том,
что получить средства у застрой-
щика, у которого возникли про-
блемы со сдачей дома, сразу
вряд ли удастся. «В зависимо-
сти от ситуации с застройщи-
ком банк может перенести срок
исполнения обязательств заем-
щиком, одновременно отменив
штрафные санкции,— расска-
зывает Евгений Конин.— Также
возможно снижение размера
аннуитетных платежей, прив-
лечение созаемщика».

Алексей Лоссан, 
Мария Белова

Отказ от доли
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домцены

«По итогам марта средняя стои-
мость столичного квадратного
метра в валюте продемонстри-
ровала снижение на 3–5%, при
этом не стоит забывать об ин-
дивидуальных скидках поку-
пателям на этапе перегово-
ров»,— приводит статистику
директор по маркетингу ГК
«Конти» Юрий Синяев. По мне-
нию Дмитрия Таганова, руко-
водителя аналитического цент-
ра корпорации «Инком», коле-
бания цен отражали не столько
рыночную ситуацию, сколько
динамику курса рубля по отно-
шению к доллару. Так, в марте
в течение трех недель (с 9 по 30
марта) курс рубля укреплялся.
В результате цены вели себя
предсказуемо: незначительно
повышались в долларах и по-
нижались в рублях. В первую
неделю апреля трехнедельное
укрепление курса рубля сме-
нилось небольшим понижени-
ем его стоимости по отноше-
нию к доллару — на 1,1% (за не-
делю 30 марта — 5 апреля сред-
невзвешенный курс рубля со-
ставил 33,81 руб./$). В результа-
те динамика цен поменялась
на противоположную: 30 мар-
та — 5 апреля долларовые це-
ны падали, рублевые цены или
снижались (но не так сильно,
как долларовые), или незначи-
тельно подрастали.

На первичном рынке ситуа-
ция несколько иная. «Средняя
цена квадратного метра по Мо-
скве без учета элитных объек-
тов в марте снизилась на 0,6%
по сравнению с февралем и со-
ставила $6561 за квадратный
метр»,— констатирует Дмит-
рий Таганов. Средняя цена па-

нельного жилья в марте со-
ставила $4842 за квадратный
метр, монолитно-кирпичного
— $7018 за квадратный метр.
Самыми дорогими остаются
новостройки, расположенные
в ЦАО: в марте средняя цена на
них составила $18 447 за квад-
ратный метр. Самыми доступ-
ными в марте оказались па-
нельные новостройки в Зеле-
нограде: их стоимость соста-
вила около $3033 за квадрат-
ный метр.

Но в целом начиная с вес-
ны можно отметить снижение
темпов удешевления недвижи-
мости. Более того, в апреле уже
отмечается рост стоимости в
некоторых сегментах недви-
жимости жилого фонда столи-
цы (например, вторичного
жилья экономкласса).

При этом количество обра-
щений к риэлтерам и в стро-
ительные компании растет,
но по-прежнему большинст-
во из них не завершается сдел-
ками, хотя количество послед-
них в последнее время увели-
чивается.

«Значительное оживление
спроса, которое мы фиксиру-
ем, пока не отражается в офи-
циальных прайс-листах боль-
шинства компаний, но уже
влияет на размер скидки. Заст-
ройщики дают ее менее охот-
но и в меньшем объеме»,— ут-
верждает Виктор Преснов, ком-
мерческий директор инвести-
ционно-девелоперской компа-
нии «Сити-XXI век».

Это связано не только с воз-
вращением интереса к рынку
недвижимости, но и уменьше-
нием числа предложений в до-

мах высокой степени готов-
ности. На этой стадии реали-
зации проектов сейчас кон-
центрируется основной поку-
пательский спрос, что способ-
ствует «придерживанию» но-
вых объектов, поступающих

в продажу. Многие проекты ос-
таются на «бумажной» стадии
и в связи со сложностью фи-
нансирования объектов на на-
чальной стадии строительства
— кредиты под новые объекты
получить крайне сложно. А ряд

девелоперов просто по-преж-
нему придерживает свои объ-
екты, дожидаясь стабилизации
и дальнейшего роста на рынке
недвижимости.

А на рынке элитной недви-
жимости наблюдается явное

оживление. Но сделки в основ-
ном осуществляются в домах
финальной стадии готовно-
сти и на вторичном рынке,
поскольку риски, связанные
с недостроенными домами, до-
вольно велики. Покупатели се-

годня тщательно подходят к вы-
бору, самостоятельно проводят
исследования рынка, перед фи-
нальным решением просмат-
ривают не один вариант. При-
чин оживления несколько. «Во-
первых, за кризисные полгода

у людей сложилось понима-
ние рыночной ситуации, во-
вторых, заметно снизились це-
ны, продавцы предоставляют
существенные скидки от заяв-
ленной цены. В целом по элит-
ному сегменту произошло сни-
жение цен на 30–40%, извест-
ны случаи, когда совершались
сделки с 50-процентным дис-
контом по сравнению с докри-
зисными ценами»,— объясняет
Наталья Шичанина, руководи-
тель продаж проекта «Одиннад-
цать Станиславского».

Менее радостна для про-
давцов ситуация на вторичном
рынке, где предложение рас-
тет, в результате чего началось
накопление предложения без
последующей реализации.

«Покупатели по-прежнему
занимают осторожную, выжи-
дательную позицию, а продав-
цы до сих пор надеются на ско-
рое восстановление активно-
сти на рынке»,— отмечает Ев-
гений Скоморовский, управ-
ляющий директор «Century
21 Запад». Увеличивается лишь
число альтернативных сделок,
где речь, как правило, не идет
о вовлечении солидной денеж-
ной массы, клиент лишь доп-
лачивает разницу между про-
данной и покупаемой кварти-
рой. Заявленная стоимость
квадратного метра городско-
го жилья, предлагаемого к про-
даже, находится в диапазоне
130–150 тыс. рублей, в то вре-
мя как покупатели проявляют
интерес к квартирам, по ценам
на уровне 110–130 тыс. рублей.

«Парадокс заключается в
том, что пока снижение цен от-
стает от снижения покупатель-
ной способности. Возникшие
ценовые ножницы между же-
ланиями продавцов и возмож-
ностями покупателей не долж-
ны раскрываться слишком
сильно. В противном случае
это может привести к полной
остановке рынка»,— говорит
независимый аналитик Анд-
рей Бекетов.

Татьяна Комарова

Спрос с оглядкой
Москва

На московском рынке недвижимости си-
туация остается напряженной. Риэлтеры
утверждают, что «дна» рынок уже достиг,
покупатели пока не верят, но интерес
проявляют.
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Адрес Название Стадия готовности Изменение цены Цена предложения 
(к марту 2009 года) (руб./кв. м)

Ул. Адмирала Лазарева, мкр. 7, к. 1 — Сдача ГК — 2010 год 84961 0

Ул. Академика Анохина, вл. 26 — Сдан ГК 144840 1

Ул. Академика Волгина, вл. 12–14, к. 8 — Сдача ГК — второй квартал 2009 года 170040 0

Алтуфьевское ш., 77 — Срок сдачи ГК — 2009 год 129000 0

Ул. Береговая, д. 8 «Покровский берег» Сдача ГК — 2009 год 315000 0

Пр-т Вернадского, вл. 105 «Елена» Сдан ГК 163492 0

Пр-т Вернадского, вл. 84 «Академия-Люкс» Сдача ГК — второй квартал 2009 года 171294 0

Ул. Архитектора Власова, вл. 13–21 «Академдом» Сдача ГК — 2008 год 210000 0

Ул. Днепропетровская, 18Б — Сдача ГК — 2009 год 137000 1

Еропкинский пер., 16 — Срок сдачи ГК — 2008 год 395850 0

Ул. Маршала Катукова, 24 «Янтарный город» Сдача ГК — 2008 год 160000 2

Кожухово, мкр. 9, к. 13 — Сдача ГК — 2009 год 84000 Не предлагался

Коробейников пер., вл. 1/2 «Парк Палас» Сдача ГК — 2009 год 602113 –2

Кочновский пр-д, вл. 4, к. 1 — Сдан ГК 135501 –16

Кронштадтский б-р, 49А «Кронштадтский» Сдача ГК — четвертый квартал 2010 года 143000 0

Кутузовский пр-т, 23 — Сдан ГК 528521 0

Ленинградское ш., 25 «Северный парк» Сдача ГК — второй квартал 2009 года 133803 10

Ул. Липецкая «Кантемировский» Сдача ГК — четвертый квартал 2009 года 99960 0

Ул. Лобачевского, 100А «Аксиома» Сдача ГК — четвертый квартал 2009 года 150000 0

Ул. Малыгина, 12, к. 1 — Срок сдачи ГК — 2008 год 100000 0

Ул. Маршала Рыбалко, вл. 2, к. 5 «Маршал» Сдача ГК — 2009 год 184168 0

Мичуринский пр-т, кв. 5–6, к. 11 — Сдача ГК — 2009 год 169971 23

Мичуринский пр-т, 39А «Дипломат» Сдача ГК — 2008 год 163800 0

Мичуринский пр-т, кв. 5–6 к. 58 — Срок сдачи ГК — 2009 год 178000 0

Ул. Мишина, 57 «Дом на Масловке» Сдача ГК — 2009 год 160000 –2

Ул. Молодогвардейская, 13, вл. 15 — Сдан ГК 165000 0

1-й Нагатинский пр-д, вл. 11 «Скай Форт» Сдача ГК — 2010 год 111550 0

Нахимовский пр., 47 — Сдача ГК — 2008 год 267606 0

Нахимовский пр-т, 4А «Примавера» Сдача ГК — 2008 год 149760 0

Ул. Нижегородская, 84 — Сдача ГК — 2009 год 119700 0

Ул. Окская, к. 13, 15, 19, 20 — Сдан ГК 97674 0

Ул. Привольная, вл. 58 — Сдача ГК — 2009 год 125000 9

Пр-т Маршала Жукова, вл. 72–74 «Континенталь» Сдача ГК — 2009 год 122500 0

Ул. Пудовкина, к. 6А «Обыкновенное чудо» Сдача ГК — 2009 год 147321 0

Ул. Пырьева, вл. 2 «Режиссер» Сдан ГК 334507 0

Ул. Станиславского, 21 «Одиннадцать Станиславского» Сдача ГК — 2009 год 417500 –10

Ул. Твардовского, 14, к. 5, 6 «Лазурный блюз» Сдача ГК — 2008 год 150000 2

Трехгорный вал, 14 «Трилогия» Сдача ГК — 2009 год 195000 0

Ул. 3-я Песчаная, вл. 2А «Приват Сквер» Сдан ГК 160000 0

Хорошевское ш., 15Б «Гранд-Паркъ», 3-я очередь Сдан ГК 166292 0

Хорошевское ш., вл. 2-20 — Сдан ГК 108200 0

2-й Щемиловский пер., вл. 2А — Сдача ГК — 2009 год 266398 –5

Южное Тушино, вл. 5 — Сдача ГК — 2009 год 69767 0

Ул. Б. Якиманка, вл. 22 «Коперник» Сдан ГК 401258 0

Источники: «Миэль», «Сити XXI», МИАН, данные компаний-застройщиков.

Строящиеся жилые комплексы Москвы


