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схемы
Договор
о бронировании
квартиры
Фактически это один из вари-
антов договора о намерениях,
когда прежде, чем заключить
сделку, люди договариваются
об определенных обязательст-
вах в отношении друг друга.
В данном случае застройщик
обязуется не продавать в возво-
димом им доме определенную
квартиру, а покупатель обязу-
ется по завершении строитель-
ства эту квартиру выкупить.
В рамках договора также про-
писывается, что будущий поку-
патель вносит на счет застрой-
щика денежную сумму, которая
призвана гарантировать воз-
можные убытки последнего в
случае, если квартира не будет
выкуплена. Как правило, эта
сумма составляет рыночную
стоимость квартиры.

Когда дом будет достроен и
сдан госкомиссии, право соб-
ственности на квартиру офор-
мляется на застройщика. Пос-
ле этого квартиры по договору
купли-продажи переходят к по-
купателям. Сумма гарантийно-
го платежа, внесенного физи-
ческим лицом, которая по идее
подлежит возврату после зак-
лючения договора купли-про-
дажи, просто засчитывается в
счет платежа за приобретае-
мую квартиру.

По мнению юристов, ос-
новной недостаток договора
бронирования заключается в
его неясной правовой природе.
При судебном рассмотрении
спора, связанного с таким дого-
вором, неизбежно встанет воп-
рос о его правовой квалифика-
ции. «В лучшем случае он мо-

жет быть рассмотрен судом
как предварительный договор
купли-продажи. В худшем —
его признают недействитель-
ной сделкой. Следовательно, и
защита интересов лиц, брони-
рующих квартиры, становит-
ся делом с крайне туманными
перспективами»,— объясняет
юрист Роман Бевзенко.

Предварительный
договор купли-продажи
квартиры
По этому договору стороны обя-
зуются в будущем заключить
договор купли-продажи объек-
та недвижимости. У такого до-
говора есть две особенности.
Первая — в предварительном
договоре должен быть опреде-
лен его предмет. Но точно опи-
сать квартиру, до того как она
будет построена, практически
невозможно — хотя бы потому,
что номера квартирам будут
присвоены только по оконча-
нии строительства.

В этом случае недобросове-
стный застройщик может зая-
вить о том, что в предваритель-
ном договоре имелся в виду сов-
сем другой объект недвижимос-
ти. Формально он будет прав,
потому как объекта, соответст-
вующего полностью тому, в от-
ношении которого заключался
предварительный договор, дей-
ствительно не существует.

Согласно Гражданскому
кодексу РФ, в договоре о наме-
рениях не может содержаться
обязательство одной стороны
уплатить денежные средства
другой. На практике этим зап-
ретом пренебрегают, что опять-
таки может вылиться в призна-
ние этого договора недействи-
тельным (притворным).

(Окончание на стр. 30)

Ничего никому не должны
По договорам с продавцами квартир никто не обещает
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В 2006 году газета «Коммерсантъ»
продолжит выпускать цветные
тематические страницы.

Подписчики получат специальные
выпуски:«Дом»,«Телеком»,«Авто»,

«Банк»,«Туризм»,«Стиль»,«Брокер»,
«Рождество»и другие.
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памятники 
архитектуры

О волне скандалов с обманутыми покупателями московских и подмосковных квартир «
”
Ъ“-Дом» писал не раз. Известно,

что к митингам и пикетам вкладчики вынуждены прибегать потому, что юридически к большинству застройщиков 
и инвесторов проблемного жилья нельзя предъявить претензий. По документам никто квартир им не обещал. «

”
Ъ“-Дом»

провел собственное исследование и выяснил, по каким договорам сейчас продаются квартиры в недостроенных домах.
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Жители коттеджных
поселков взялись за
строительство школ

Второй год подряд Федеральная служба
по финансовым рынкам расширяет воз-
можности для деятельности паевых фон-
дов недвижимости. С 1 марта этого года
УК смогут работать не только с застрой-
щиками, но и с инвесторами. Кроме того,
расширяются возможности по работе с
земельными участками. Это весьма акту-
ально, так как, несмотря на общий рост
рынка, в конце прошлого года ряд компа-
ний принял решение досрочно прекра-
тить деятельность фондов.

Рост вширь
Рост рынка паевых фондов недвижимос-
ти за прошлый год впечатляет. На начало
2006 года сформировали активы 67 фон-
дов, что вдвое превысило число фондов
на начало 2005 года. При этом стоимость
чистых активов (СЧА) действующих фон-
дов выросла в 3,5 раза. Только в четвертом
квартале СЧА выросла в 1,6 раза. В настоя-
щее время она составляет 24,8 млрд руб.
Уже по итогам первого квартала можно
ожидать, что активы фондов недвижимос-
ти превысят $1 млрд. При этом по фондам,
раскрывшим информацию о структуре
активов, суммарные вложения в недвижи-
мость оказались уже на уровне 11,1 млрд
руб. С учетом пока не открывших дан-
ные — не менее 13 млрд руб. То есть доля
недвижимости в фондах уверенно растет
и в настоящее время превышает 50%.

Вместе с тем динамика роста числа
фондов в последние месяцы замедлилась.
По состоянию на середину февраля коли-
чество сформированных фондов и заре-
гистрировавших правила составило во-
семь десятков. За период с середины нояб-
ря (см. «

”
Ъ“-Дом» от 1 декабря 2005 года)

их число увеличилось всего на шесть штук.
Это произошло из-за того, что далеко не все
фонды, зарегистрировавшие правила, до-
живают до установленной в них даты окон-
чания фонда. Так, в четвертом квартале по
разным причинам не смогли в срок сфор-
мироваться четыре ПИФа — «Единство и
развитие» («НИК Развитие»), Фонд рекон-
струкции и развития (УК «Каравелла»), «Се-
верная Пальмира» («Блэквуд фонды недви-
жимости»), «Матисс» (УК «Доходъ»). 

(Окончание на стр. 31)

Год жизни 
и земля
в придачу
Новые правила работы
ПИФов недвижимости

коллективные инвестиции
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Рублевка 
уплотняется — 
на самом дорогом
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строят многоэтажки

Д
М

И
Т

Р
И

Й
 Л

Е
К

А
Й

страница 39
Ранчо 
вместо колхоза


