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формальности
(Окончание. Начало на стр. 17)

Предварительная
сделка
Популярная сегодня схема
продажи квартир по предва-
рительному договору получи-
ла распространение сразу пос-
ле вступления в силу ФЗ-214,
когда практиковавшийся ра-
нее договор инвестирования
строительства был запрещен,
а законодательство о долевом
участии имело серьезные не-
доработки. Но даже после вне-
сения в ФЗ-214 многочислен-
ных поправок схема продажи
по предварительным догово-
рам не потеряла популярно-
сти. Таким образом реализу-
ются квартиры в следующих
новостройках: Мичуринский
проспект, квартал 5–6, ЖК
«Надежда», ЖК «Мос-Анжелес»,
Кронштадтский бульвар, 49А,
Отрадный проезд, вл. 2/8 и
многих других.

По предварительному дого-
вору покупатель выплачивает
обеспечительный платеж, ко-
торый может быть засчитан
сторонами в счет оплаты квар-
тиры по заключаемому впос-
ледствии основному договору
купли-продажи.

Плюсы для покупателей
следующие. Во-первых, заст-
ройщик в случае неисполне-
ния им обязательств по пред-
варительному договору и его
расторжения обязан вернуть
деньги, уплаченные покупате-
лем в качестве обеспечитель-
ного платежа. Во-вторых, в
случае нарушений договора
покупателем сумма обеспечи-
тельного взноса все равно под-
лежит возврату, однако в дого-
воре могут быть предусмотре-
ны случаи и размеры произво-
димых застройщиком удержа-
ний с этой суммы (штрафов,
неустоек). В-третьих, предва-
рительный договор вступает
в силу с даты его подписания.
Наконец, застройщик не уп-
лачивает в казну государства
НДС с реализации квартир, со-
ответственно, можно предпо-
ложить, что ему не надо закла-
дывать эти расходы в цену
квартиры, то есть стоимость
квартиры может оказаться ни-
же, чем при долевом строи-
тельстве.

Но минусов больше. Пред-
варительный договор не под-
лежит госрегистрации, то есть
покупатель несет все связан-
ные с этим риски (например,
«двойная продажа»). В случае
расторжения договора и возв-
рата денег, уплаченных в каче-
стве обеспечительного взноса,
индексация взноса не произ-
водится; зачастую предвари-
тельный договор не содержит
четкой даты, до истечения ко-
торой стороны должны заклю-
чить основной договор купли-
продажи. В случае финансо-
вой несостоятельности заст-
ройщика деньги, уплаченные
в качестве обеспечительного
взноса, фактически могут
быть не возвращены. Права
требования на квартиру у по-

купателя с момента заключе-
ния такого договора не возни-
кает, зачастую план квартиры
к нему не прилагается, а если
и прилагается, то может не со-
ответствовать утвержденному
застройщиком проекту.

Представители компаний,
продающих квартиры в ново-
стройках, обычно говорят, что
предварительный договор —
законная форма правоотноше-
ний, предусмотренная ГК РФ.
Однако сами тексты договоров
чаще всего составляются так,
что четких обязательств заст-
ройщика не фиксируют.

Предъявите вексель
Предварительный договор
купли-продажи может сопро-
вождаться передачей покупате-
лю векселя. В этом случае, как
объясняет Павел Приймаков,
руководитель отдела юридиче-
ского бюро «Падва и Эпштейн»,
по договору, заключаемому с
застройщиком (либо посред-
ником, представляющим его
интересы), покупатель приоб-
ретает не право на объект стро-
ительства, а вексель, то есть до-
кумент, содержащий ничем не
обусловленное обязательство
векселедателя (застройщика)
уплатить после наступления
установленного срока опреде-
ленную сумму денег держате-
лю векселя.

Одновременно с договором
о приобретении векселя заст-
ройщик заключает с покупа-
телем предварительный дого-
вор, в соответствии с которым
обязуется впоследствии, по
завершении строительства и
оформления своего права соб-
ственности на построенный
объект, заключить с покупате-
лем основной договор купли-
продажи квартиры. В качестве
оплаты квартиры при заклю-
чении основного договора за-
стройщиком будут приняты к
зачету его обязательства упла-
тить покупателю сумму, опре-
деленную векселем и эквива-
лентную стоимости продавае-
мой квартиры.

Достоинство такой схемы
в том, что держатель векселя,
то есть покупатель, имеет пра-
во потребовать возврата упла-
ченных по векселю денежных
средств по истечении обуслов-
ленных сроков, не неся при
этом бремени доказывания,
каким образом и по какому ос-
нованию вексель был им полу-
чен. Но недостатков в вексель-
ной схеме намного больше.

«Зачастую застройщики
предлагают оформить беспро-
центный вексель, что означает
бесплатное кредитование заст-
ройщика держателем векселя.
Кроме того, уплата по векселю
не дает потенциальному поку-
пателю оснований утверждать,
что оплата приобретаемой им
квартиры состоялась,— гово-
рит Валерия Симонова, руко-
водитель юридического отде-
ла компании ”НДВ Недвижи-
мость“.— Другими словами,
застройщик может просто по-
гасить вексель, а не предоста-
вить квартиру. А в случае фи-
нансовой несостоятельности

застройщика денежные сред-
ства, уплаченные по векселю,
фактически могут быть не
возвращены».

В то же время, как утверж-
дает Татьяна Манакова, стар-
ший юрист бюро «Падва и
Эпштейн», такая схема чрез-
вычайно удобна для застрой-
щика. «Если квартира не бы-
ла построена, а срок передачи
ее покупателю наступил, то в
лучшем случае покупатель по-
лучит деньги, уплаченные им
за вексель, что не сможет ком-
пенсировать затрат покупате-
ля на эту сделку,— предупреж-
дает она.— В другом случае,
если у застройщика к тому
времени не будет денег на
выплату, ситуация покупате-
ля по вексельной схеме будет
даже хуже, чем у обманутого
дольщика, поскольку покупа-
тель не обладает абсолютно
никакими правами на приоб-
ретение квартиры и даже в
случае завершения строитель-
ства дома другим застройщи-
ком не сможет получить свою
квартиру в собственность.
Кроме того, в случае банкрот-
ства застройщика требования
покупателя по векселю будут
удовлетворяться в порядке
третьей очереди, вмести со
всеми остальными кредито-
рами (подрядчиками застрой-
щика, банками), что, скорее
всего, приведет к невозмож-
ности удовлетворения его
требований».

«Но даже если дом построен
в срок, ничто не может поме-
шать застройщику изменить
первоначально оговоренную
цену квартиры, а покупатель
не сможет повлиять на это ре-
шение,— предупреждает ис-
полнительный директор СРО
«НП ”Альянс строителей“» Сер-
гей Сидоров.— Он должен бу-
дет либо принять условие об
увеличении стоимости кварти-
ры, либо согласиться с возвра-
том денежной суммы по вексе-
лю. Чтобы не лишиться квар-
тиры, многие соглашаются
доплатить».

Впрочем, вексельная схема,
распространенная в 2005–2006
годах, сегодня используется
крайне редко, поскольку таит
для продавца опасность фи-
нансовых потерь, ведь налого-
вые органы рассматривают ее
как инструмент уклонения от
налогообложения.

Сомнительная сделка
При продаже новостроек ис-
пользуются и другие схемы.
Среди них Валерия Симонова
называет заключение договора
инвестирования (соинвестиро-
вания) строительства объекта
и договор строительного под-
ряда. Достоинством первого,
объясняет юрист, является воз-
никновение у покупателя пра-
ва требования на результат ин-
вестиционной (строительной)
деятельности с даты заключе-
ния договора, а второго — то,
что покупатель будет являться
заказчиком строительства и
может руководствоваться нор-
мами ГК РФ, отнесенными к
строительному подряду.

Недостатки же следующие:
договор не подлежит госреги-
страции, а поскольку он заклю-
чается в соответствии с зако-
ном «Об инвестиционной дея-
тельности в Российской Феде-
рации, осуществляемой в фор-
ме капитальных вложений»
и регулирует отношения в сфе-
ре предпринимательской дея-
тельности, обычный гражда-
нин, приобретающий кварти-
ру для личных нужд, по сути,
не может входить в круг уста-
новленных указанным зако-
ном субъектов.

Гендиректор группы ком-
паний «Аудит и право» Сергей
Елин советует избегать заклю-
чения договоров соинвестиро-
вания, поскольку такая форма
сделки означает, что проект
был начат до вступления в си-
лу ФЗ-214, иначе говоря, в по-
добных ситуациях речь идет
о долгостроях, связанных с ри-
ском превращения покупате-
ля в обманутого дольщика.

Еще одна схема, рассказы-
вает Павел Приймаков,— это
внесение гражданами—поку-
пателями квартир вкладов в
уставный капитал застройщи-
ка. Таким образом покупатель
приобретает права участника
юридического лица — заст-
ройщика. Впоследствии, в мо-
мент приобретения квартиры,
он заявляет о своем выходе из
состава участников или о на-
мерении продать долю, при-
надлежащую ему в уставном
капитале. В качестве выплаты
стоимости доли к нему перехо-
дит право на определенную
квартиру. «Такая схема предо-
ставляет хоть какие-то права
покупателю (например, право
участвовать в общем собрании
участников и т. п.), но исполь-
зуется довольно редко»,— от-
мечает Павел Приймаков.

Цена схемы
Цены квартиры в новострой-
ке может зависеть от схемы ее
приобретения, хотя и не нап-
рямую. Как объясняет Сергей
Елин, бывает так, что кварти-
ры в новостройках, продавае-
мых в строгом соответствии
с ФЗ-214, оказываются замет-
но дороже, чем в новострой-
ках, предлагаемых по «се-
рым» схемам. «Есть случаи,
в частности в ближнем Под-
московье, когда различия в
цене метра доходят до 30%»,—
утверждает он.

Это происходит потому,
что обходные схемы дают воз-
можность вести строительст-
во еще до получения разреши-
тельной документации, что
дает возможность выиграть
время, а значит, оптимизиро-
вать расходы.

Сейчас, на пике снижения
цен на недвижимость, в выиг-
рыше могут оказаться приоб-
ретающие жилье по вексель-
ным схемам. Ведь в случае
снижения рыночных цен к
моменту окончания строи-
тельства покупатель вправе
предъявить вексель к оплате,
а от приобретения квартиры
отказаться.

Наталья Капустина

Обходной маневр
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