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Борьба 
с «нищими инвесторами»
Постановление № 1120-РП
вступило в действие с момен-
та опубликования на офици-
альном сайте московского
правительства — 22 июня.
В основном его положения
дублируют федеральный за-
кон о долевом инвестирова-
нии строительства, однако
есть и принципиально но-
вый пункт. Речь идет о запре-
те на продажу 15% площадей
дома до окончания строитель-
ства. Запрет будет закреплен
в лотовой документации на
инвестиционных конкурсах.

«Эта мера дополнитель-
но защитит права соинвесто-
ров,— пояснил 

””
Ъ“-Дому“ за-

меститель главы градострои-
тельного департамента Мос-
квы Сергей Амбарцумян.—
Это не ограничение предпри-
нимательской деятельности,
а свидетельство серьезности
застройщика. Ведь сейчас мы
расхлебываем результаты дея-
тельности нищих инвесторов.
Таких на московском рынке
не должно быть».

Чиновники комплекса
экономической политики
правительства Москвы под-
считали, что за время строи-
тельства цена квадратного
метра возрастает в три раза и
более. То есть 15% жилья сами
по себе гарантируют возврат
более трети средств, вложен-

ных соинвесторами на ран-
них стадиях строительства.

Впрочем, девелоперы, к ко-
торым обратился за коммен-
тариями «

”
Ъ“-Дом», считают

постановление неработоспо-
собным.

Легкие метры
«Я не понимаю, как можно
проконтролировать наличие
15% резерва, каков механизм
регулирования»,— отмечает
вице-президент по строитель-
ству компании «Интеко» Олег
Солощанский.

Тем более не понятно, кого
будут защищать от недобросо-
вестных застройщиков. «Что
касается продажи квартир,
в том числе и по вексельным
схемам, то к проблеме по обма-
нутым дольщикам это отноше-
ния не имеет, поскольку про-
давать можно только то, что
принадлежит инвестору на
праве собственности»,— сказа-
ли нам в тендерном комитете
московского правительства.

По-видимому, чиновни-
ки предпочитают не замечать
того, что большинство заст-
ройщиков продает недвижи-
мость по каким угодно схе-
мам, только не по договорам
купли-продажи.

Тем не менее департамент
экономической политики
правительства Москвы уже
внес ограничения на реализа-
цию 15% жилой площади в ло-

товую документацию инвести-
ционных конкурсов, проводи-
мых с 27 июня 2006 года. Этот
же департамент будет контро-
лировать выполнение указан-
ных условий.

«Контроль за наличием за-
резервированной площади бу-
дет осуществляться путем регу-
лярного предоставления ин-
вестором отчетов в префекту-
ру округа, на территории кото-
рого ведется строительство,—
рассказывает Елена Салтыко-
ва, руководитель пресс-служ-
бы тендерного комитета.— Лю-
бое использование 15% фонда
возможно только после сдачи
объекта в эксплуатацию, в про-
тивном случае нарушение ин-
вестором условий инвестици-
онного контракта ведет к его
расторжению».

Неисполнение инвестором
обязательств по инвестицион-
ному контракту (в том числе и
перед частными соинвестора-
ми) ведет к его расторжению и
повторному выставлению объ-
екта на торги. При этом в усло-
вия нового конкурса, объясни-
ли нам в тендерном комитете,
будут включены в качестве об-
ременения обязательства но-
вого инвестора компенсиро-
вать документально подтвер-
жденные затраты инвестора
и соинвесторов и взять на себя
обязательства в отношении
дольщиков.

Выставлять на продажу 
15-процентный резерв заст-
ройщик сможет только после
принятия дома госкомиссией
и выпуска местной префекту-
рой распоряжения о вводе его
в эксплуатацию.

Застройщики уверены, что
действительно проверить, за-
мораживалось 15% площадей
или нет, можно будет только
на этапе завершения инвести-
ционного контракта. Оно соп-
ровождается оформлением ин-
вестором в собственность се-
бе и соинвесторам жилой и
нежилой площади. Именно на
этом этапе обнаруживаются,
к примеру, двойные продажи.
Вот здесь-то и будет очень по-
лезен 15-процентный резерв —
чтобы каждый соинвестор по-
лучил жилье.

«С другой стороны, ин-
вестор может продать 15%
заранее и годами оформлять
жилье в собственность. Разве
мало у нас жилых домов, в ко-

торых люди живут годами, но
не могут оформить право соб-
ственности? — говорят в ин-
вестиционно-строительном
холдинге Rodex Group.— Если
же застройщики будут выпол-
нять требования постановле-
ния, это приведет к дополни-
тельному дефициту жилья в
новостройках».

Впрочем, участники рын-
ка сами, как правило, создают
искусственный дефицит пред-
ложения на наиболее ликвид-
ных объектах. По словам круп-
ных застройщиков, они по-
рой не пускают в продажу до
90% площадей, пока строи-
тельство не подошло к завер-
шающей стадии.

«Теоретически мы за то,
чтобы вообще ничего не про-
давать до окончания строи-
тельства. Конечно, так не по-
лучается, но 15%, как правило,
остаются до стадии полной го-
товности дома»,— говорит пре-
зидент «Моспромстройматери-
алов» Евгений Скляров.

«Спрос на жилье настоль-
ко велик, что выстави мы все,
что есть в наличии, все равно
скупят. Новых надежных стро-
ительных проектов сейчас,
по нашим оценкам, нет. Так
во что вкладывать деньги? Не
понятно. В то время как день-
ги, вложенные в квартиры, до-
рожают каждую неделю»,— по-
делился с «

”
Ъ“-Домом» сотруд-

ник компании «МИАН-Недви-
жимость».

Вокруг Москвы
Любопытно, что и на рынке за-
городного жилья, где дефици-
та предложения не наблюдает-
ся, застройщики тоже далеко
не всегда ведут честную игру.

«Некоторые девелоперы ис-
пользуют прием так называе-
мых мнимых продаж, чтобы
искусственно создать ажиотаж
вокруг поселка,— рассказыва-
ет Тимур Сайфутдинов, гене-
ральный директор компании

”
Терра-недвижимость“.— Сна-

чала девелопер заявляет о ре-
кордных темпах продаж — по
10–20%. А потом якобы реали-
зованные участки снова выс-
тавляются на продажу».

Практикуется также ре-
зервация квартир и участков
земли для сотрудников ком-
паний, друзей и родственни-
ков застройщиков. Таким об-
разом «близким людям» дает-

ся вполне легальная воз-
можность заработать. «Особо
приближенные» лучше, чем
кто-либо на рынке, знают,
когда наступает самый под-
ходящий момент для реали-
зации недвижимости.

Кроме того, некоторые про-
давцы недвижимости выстав-
ляют действительно все имею-
щиеся в наличии квадратные
метры. Но по ценам, сущест-
венно опережающим те, что
есть на рынке в данный мо-
мент. То есть продавая сей-
час квартиры по ценам, к ко-
торым рынок подойдет толь-
ко через пару месяцев.

«Низкие цены деклариру-
ются на том этапе, когда про-
ект имеет какие-либо недос-
татки,— объясняет Жанна
Опихайленко, руководитель
департамента по работе с кор-
поративными клиентами
компании 

”
Усадьба“.— Напри-

мер, у дома № 6 на Большой
Пироговской не было разре-
шения и проектной докумен-
тации, и на тот момент пред-

ложение на этом объекте бы-
ло ограничено, а цены ниже,
чем сейчас, когда все вопросы
решены».

В качестве примера мож-
но привести также жилой дом
«Онегинъ». В момент высокого
спроса и положительной дина-
мики продаж цены были под-
няты, что спроса не снизило.
Застройщик снял оставшиеся
квартиры с продажи, чтобы
продать их по максимальной
стоимости после сдачи ГК.

Дефицит жилья будет наб-
людаться и дальше, уверены
участники рынка. Причем на
недвижимость любого секто-
ра — от экономкласса до эли-
ты. Дело в том, поясняют участ-
ники рынка, что девелоперы
и риэлтеры, как и положено
предпринимателям, полага-
ют, что имеют законное пра-
во получать максимально воз-
можную прибыль. Вложить
как можно меньше — получить
побольше. Что мы сейчас и
наблюдаем.

ОЛЬГА СОЛОМАТИНА

административный ресурс

15% квартир московских новостроек,
строительство которых началось с июня
этого года, запрещено продавать до за-
вершения строительства объекта — сда-
чи дома госкомиссии и выхода распоря-
жения префектуры о вводе его в эксплуа-
тацию. Такая мера, согласно постановле-
нию № 1120-РП, принятому московским
правительством, должна защитить част-
ных инвесторов от недобросовестных
застройщиков. Сами застройщики счита-
ют, что предложенные столичными влас-
тями меры лишь увеличат дефицит пред-
ложения квартир в новостройках.

Искусство дефицита
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