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Погашение квартирой
Компаний, которые предлагали
бы своим клиентам поучаство-
вать в строительстве дома через
договор инвестирования, в Мо-
скве просто нет. Фактически
вся недвижимость в объектах,
разрешение на строительство
которых было получено после
1 апреля 2005 года, продается с
использованием так называе-
мой вексельной схемы. Некото-
рые застройщики использова-
ли ее и раньше, однако широ-
кое распространение эта схе-
ма получила после возникно-
вения на законодательном
уровне проблем с привлечени-
ем средств от дольщиков. Кроме
непосредственно строитель-
ных компаний, таких, как СУ-
155, ДСК-1, ГК ПИК и других, век-
сельные схемы продажи жилья
используют сегодня и банки,
например «Внешторгбанк роз-
ничные услуги» и Росбанк.

Вексельная схема предпола-
гает наличие предварительно-
го договора купли-продажи
квартиры и работает следую-
щим образом. Клиент вносит
деньги, покупая векселя строи-
тельной компании. Формально
вексель — это долговая распис-
ка, и он не предусматривает
«погашение» квартирой. Прос-
то человек дает строительной
компании деньги взаймы. Че-
рез какое-то время она обязует-
ся ему их вернуть — причем, сог-
ласно предварительному дого-
вору, не деньгами, а квартирой.

Когда дом будет построен,
застройщик гасит вексель, од-
новременно заключив основ-
ной договор купли-продажи
квартиры, который и становит-
ся основой права покупателя на
недвижимость. Слабое звено в
этой схеме одно. После предъяв-
ления векселя к погашению,

когда дом уже будет полностью
достроен, застройщик может
погасить вексель деньгами
вместо того, чтобы предоста-
вить квартиру. И такое дей-
ствие совершенно законно.

Например, человек покупает
вексель стоимостью $100 тыс.
(столько сегодня в среднем сто-
ит московская «однушка» на ста-
дии начала строительства). Ког-
да дом будет построен, кварти-
ра может уже стоить $150 тыс.
Застройщик может захотеть ее
продать новому покупателю за
эти $150 тыс., а владельцу вексе-
ля вернуть его $100 тыс.

Вклад в имущество
Вслед за строительными ком-
паниями на рынок первичного
жилья пришли и банки, кото-
рые предложили депозитные
схемы покупки квартир. Пер-
вым внедрил новую методику
легального обхождения требо-
ваний закона «О долевом строи-

тельстве» Сбербанк. Весной он
предложил размещать деньги
граждан, которые хотят приоб-
рести недвижимость на этапе
строительства, в качестве бес-
процентных вкладов. Банк дек-
ларировал, что деньги с этих
вкладов пойдут на финансиро-
вание строительства дома. Од-
новременно с открытием депо-
зита клиент подписывает с зас-
тройщиком, с которым работа-
ет Сбербанк, предварительный
договор купли-продажи кварти-
ры. На основании этого доку-
мента застройщик получал
средства, размещенные на де-
позите в банке.

По этому договору стоимость
квартиры не может быть увели-
чена после того, как оговорен-
ная изначально сумма положе-
на на депозит полностью или в
соответствии с графиком плате-
жа в рассрочку. Договор долево-
го участия с застройщиком кли-
ент заключает уже тогда, когда
дом практически готов. До это-
го он в любой момент без каких-
либо штрафных санкций может
забрать свой депозит, правда
лишившись при этом права на
заключение договора долевого
участия по цене на момент от-
крытия депозита.

Вслед за Сбербанком анало-
гичные услуги стал оказывать
СДМ-банк. Начальник управле-
ния кредитования СДМ-банка
Сергей Козлов уверяет, что де-
позитная схема надежна для
клиента, так как банк гаранти-
рует сохранность средств и в
случае недобросовестности
застройщика вернет средства
вкладчику.

На сегодняшний день СДМ-
банк предлагает через свою де-
позитную схему купить недви-
жимость только в городе Ступи-
но, где банк финансирует стро-

ительство трех домов. Стои-
мость квадратного метра в воз-
водимых домах составляет руб-
левый эквивалент $1100–1300.
Депозит в банке оформляется в
рублях, ставка по нему состав-
ляет 3% годовых. Такой неболь-
шой размер ставки сотрудники
банка объясняют тем, что срок
по депозиту фактически являет-
ся плавающим.

«Банк, безусловно, не дает
частным лицам гарантии отно-
сительно точных сроков сдачи
дома. Скорее можно говорить о
том, что банк делит с покупате-
лями риски, связанные с воз-
можной недобросовестностью
застройщика. Застройщик при
такой схеме ответственен не
только перед дольщиками, но
и перед банком-кредитором.
Соответственно, он финансово
заинтересован в соблюдении
сроков сдачи дома»,— говорит
Сергей Козлов.

Пока в действующей схе-
ме ипотека не предусмотрена.
Однако в СДМ-банке заявляют,
что в скором времени смогут
предложить частным лицам
кредит на покупку квартиры в
тех домах, строительство кото-
рых банк финансирует. «Таким
образом, действующая схема
сохранится — изменится толь-
ко источник денежных средств,
размещаемых на депозите.
Банк выдаст кредит заемщику
под предварительный договор
между застройщиком и физи-
ческим лицом. Однако эти сред-
ства заемщик вернет банку, по-
ложив их на депозит. Ставка
по кредиту будет рыночной —
10–13% годовых, причем на пе-
риод нахождения кредитных
средств на депозите процен-
тная ставка по кредиту будет
меньше рыночной»,— говорит
Сергей Козлов.

финансирование

После вступления в силу закона «О долевом строительстве» большинство строитель-
ных компаний перешло со стандартных договоров инвестирования на альтернатив-
ные схемы привлечения денежных средств. Чаще всего застройщики предлагают век-
сельную схему, но недавно и банки придумали собственный способ, как обойти требо-
вания закона, предложив депозитную схему. Особенности предложений, используя
которые можно купить недвижимость на этапе строительства, изучала корреспондент
«”Ъ“-Дома» Евгения Дмитриева.

Депозитная доля
Банки предлагают новую схему покупки квартиры

маркетинг
Всем известно, что лукавый
предлог «от» в любом объявле-
нии о продаже квартиры ско-
рее вводит в заблуждение, чем
дает реальную информацию о
реальном уровне цены. Зато
диапазон цен в пределах одной
новостройки может рассказы-
вать о многом. Если в продаже
имеется много квартир, но це-
ны при этом отличаются незна-
чительно, можно заподозрить,
что часть покупателей застав-
ляют сильно переплачивать.
Если же разброс цен слишком
велик, то, скорее всего, распо-
ложение дома имеет минусы,
оценить которые до окончания
строительства у новосела не
всегда получается.

Скоростной режим
Средние цены даже на самое де-
шевое жилье в Москве уже пере-
валили за $3,3 тыс. В новострой-
ках, находящихся на разных
стадиях строительства, цены
ниже в среднем на 30–40%, чем
на готовое жилье. Во всяком
случае, такой вывод можно сде-
лать, изучая рекламные объяв-
ления. Однако, если позвонить
продавцу, выясняется, что по
указанным в рекламе ценам ли-
бо вообще ничего нет в прода-
же, либо предлагаются самые
большие и самые неудобно рас-
положенные (иными словами,
низколиквидные) квартиры.
Реальные же цены, как прави-
ло, не только замалчиваются в
объявлениях о продаже квар-
тир, но и не произносятся даже
при телефонном разговоре. Кли-
ент их узнает лишь после того,
как дойдет до стройплощадки.

«В чем-либо обвинить про-
давцов недвижимости нельзя —
это не противоречит нашему за-
конодательству,— говорит веду-
щий аналитик агентства недви-
жимости DOKI Александр Скоб-
кин.— Заветный предлог 

”
от“,

указанный рядом с ценой, пока-
зывает лишь нижнюю границу
цен, но отнюдь не обязывает ре-
ализовывать все имеющиеся
в доме квартиры по ней».

«Зачастую цены, указанные
в рекламных объявлениях как

”
цены от“, на объекте вообще

не существуют,— делится имею-
щейся у него информацией ру-
ководитель аналитического
центра IRN.ru Олег Репченко.—
Например, реальная цена в ком-
плексе может быть от $3–4 тыс.,
а как минимальная при этом
указывается $2,5 тыс. Если де-

шевые квартиры и впрямь есть,
то это самые неудобные по сво-
им потребительским качествам
варианты — второй этаж (пер-
вый сейчас, как правило, нежи-
лой) с окнами в 

”
колодец“. Вер-

хние этажи, как правило, в раз-
ряд дешевых не попадают. Это
лишь в советские времена жить
по соседству с крышей счита-
лось непрестижным, причем
по самым объективным причи-
нам: не во всех домах был лифт,
да и протечки с крыш не были
редкостью. Сейчас таких проб-
лем, как правило, нет. Недавно
мы сделали анализ последних
этажей и выяснили, что сейчас
они почти не отличаются по це-
нам от самых удачных в доме
(то есть центральных). 

Недешевый минимум
Действительно ли это так, мож-
но узнать по тем малочислен-
ным объектам (как правило,
это новостройки экономклас-
са), при продвижении которых
не скрывают не только истин-
ную минимальную, но и макси-
мальную в доме цену. Напри-
мер, «МИЭЛЬ-Недвижимость»,
продающая жилье в полностью
построенных домах серии ИП-
46С (застройщик — СУ-155) в
Кожухове на улице Святоозер-
ской, указывает, что колебание
цен на объекте составляет от
2200 до 2660. Маленькая деталь
— цены указаны в подзабытых
единицах у. е. А на сегодняш-
ний момент в данной компа-
нии у. е. приравнен к 29 руб.—
то есть уже не доллар, но еще и
не евро. Впрочем, для оценки
общего разброса цен единицы
измерения не важны — в преде-
лах одного дома ценовые пере-
пады составляют около 20%.

В связи с этим интересны
два момента. Во-первых, на этих
объектах цены действительно
целиком и полностью уклады-
ваются в заявленный диапазон.
А во-вторых, в строящихся до-

мах экономкласса разброс цен,
как правило, определяется
лишь габаритами квартиры и
почти не зависит от этажа.

Объясняется этот факт чисто
математически: правильно за-
данные цены распределяются
по так называемой гауссиане.
Для тех, кто успел подзабыть
математику, поясняем: макси-
мальное число квартир должно
приходиться на квартиры со
средними ценами квадратного
метра, а количество самых де-
шевых и самых дорогих квар-
тир должно быть невелико — не
более 5 и 15% соответственно.

Местечковый эффект
В полной мере этот принцип
срабатывает в объектах с уни-
кальным местоположением.
«Несколько лет назад мы прода-
вали элитный дом на Остожен-
ке, средние цены в котором на
тот момент составляли порядка
$5 тыс. за квадратный метр,—
рассказывает Олег Репченко.—
Однако в рамках этого была,
например, квартира на втором
этаже с окнами в 

”
колодец“, по-

этому она реализовывалась по
цене $3,5 тыс. за квадратный
метр. И в то же время на двух
верхних этажах того же дома
квартиры, из которых открыва-
ется ничем не перекрываемый
вид на храм Христа Спасителя,
уходили по $7–8 тыс.».

Таким образом, в преде-
лах одного дома цены разни-
лись на 130%. Сейчас из-за воз-
росших в целом цен разброс
их может быть несколько ниже.
Например, в «Особняке в Хилко-
вом переулке», который сейчас
строит корпорация «Баркли», в
зависимости от видовых харак-
теристик разброс цен составля-
ет примерно 40%.

«Приведу еще один пример
— дом 

”
Кутузов“, который стро-

ила компания 
”
Комстрин“,—

продолжает господин Репчен-
ко.— Он стоит на Кутузовском

проспекте и зажат среди сущест-
вующей застройки. Видовыми
в нем являются лишь два верх-
них этажа, квартиры на кото-
рых реализовывались пример-
но по $8 тыс. за квадратный
метр. При этом цены нижних
этажей, окна которых упира-
лись в пятиэтажки, начинались
примерно от $3,5 тыс. Из ныне
строящихся объектов подоб-
ный разброс цен можно ожи-
дать от дома, возводимого на
улице Орджоникидзе в двух ша-
гах от Ленинского проспекта.
Его расположение весьма свое-
образное. На первый взгляд он
стоит практически в центре
Москвы по соседству с дороги-
ми сталинскими домами, но
в то же время одной стороной
практически прижат к общежи-
тию, с другой стороны находит-
ся третье транспортное кольцо,
а с третьей стороны размещает-
ся автопарк. Таким образом,
проявились все факторы, спо-
собствующие большому разбро-
су цен в рамках одного отдель-
но взятого дома, которые на мо-
мент начала продаж там колеба-
лись в пределах $2,5–4 тыс. за
квадратный метр. По сути, это
набор совершенно разных пот-
ребительских продуктов. Один
— это квартиры до десятого эта-
жа, все виды из окон которых
закрываются соседними дома-
ми, второй — квартиры верх-
них этажей, выходящие окна-
ми на неудачные стороны, и
третий — квартиры выше деся-
того этажа, большинство окон
которых «смотрят» на Нескуч-
ный сад, Крымский мост, Ле-
нинский проспект, Октябрь-
скую площадь. Поэтому даже
на верхних этажах дифферен-
цировка цен составляет 30%».

Подобная ситуация и с
новостройкой, которую меж-
ду Рублевским шоссе и улицей
Истринской возводит «Граждан-
стройпроект». Указывается, что
сейчас на этом объекте цены
варьируются от $3,3 тыс. до $3,5
тыс. за квадратный метр. Одна-
ко стоило у риэлтера попросить
подыскать в этом же доме квар-
тиру, выходящую окнами на
парк (а такая нашлась), как цена
тут же выросла до $3,7 тыс. По
ходу разговора, к слову, выясни-
лось, что в свежем объявлении
указан устаревший срок окон-
чания строительства. В реаль-
ности же вместо конца этого го-
да он пока перенесен на второй
квартал 2007 года. Но это уже
совсем другая история.

НАТАЛИЯ ПАВЛОВА-КАТКОВА

Метровый диапазон

www.kommersant.ru Коммерсантъ Четверг 13 июля 2006 №126 19

Разброс цен на панельные новостройки Москвы
Округ Однокомнатные квартиры Двухкомнатные квартиры Трехкомнатные квартиры
Москвы Цена ($/кв. м) СКО* ($) Цена ($/кв. м) СКО ($) Цена ($/кв. м) СКО ($)

САО 3778 507 3326 176 2707 825

СВАО 3240 584 3487 283 3151 474

ВАО 2693 838 3134 776 2433 530

ЮВАО 2821 439 2736 375 2610 848

ЮАО 3253 746 3240 338 2960 512

ЮЗАО 4233 332 3631 1040 4719 763

ЗАО 3853 293 3591 317 3196 722

СЗАО 2997 689 2736 1030 2020 246

ЦАО Н/д Н/д 4994 305 3916 410

За МКАД 3507 606 3178 587 2738 410

*СКО — среднеквадратичное отклонение. 
Использованы данные компании «МИЭЛЬ-Недвижимость».

Начальник управления кредито-

вания СДМ-банка Сергей Козлов

уверяет, что в случае недобро-

совестности застройщика 

банк вернет средства вкладчику 
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