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— Как на участии частных
инвесторов в строительстве
жилья отразится закон «Об
участии в долевом строи-
тельстве»?
— Большинство участников
рынка еще в прошлом году зая-
вили, что закон придется ме-
нять до начала его действия,
если мы хотим привлекать
деньги инвесторов. Мы наде-
емся, что нас услышали и депу-
таты Государственной думы, и
члены правительства, и Аген-
тство по строительству и ЖКХ.

Во-первых, корректировка
закона необходима, потому
что после принятия возника-
ют значительные обремене-
ния для строителей. Мы в отве-
те за сроки и ход строитель-
ства, кроме того, меняется ха-
рактер участия граждан и бан-

ков в строительстве — инвес-
торы несут средства, а вся от-
ветственность ложится на на-
ши плечи.

Во-вторых, в нынешнем ви-
де закон отталкивает от учас-
тия в строительстве банки. Так
что итогом действия нового за-
кона стало бы сокращение ин-
вестиционных ресурсов у зас-
тройщиков, уход с рынка не-
больших компаний и его пос-
тепенная монополизация.
— Зачем понадобился такой
закон?
— На его появление повлияли
три фактора. Во-первых, общая
экономическая ситуация, а
именно остро стоящий вопрос
гарантий прав и обязанностей.
Во-вторых, стремление сделать
отношения на этом рынке бо-
лее прозрачными. В-третьих,

трудности с документарным
оформлением строительства.
Например, в проектной доку-
ментации от нас требуют ука-
зать один точный срок сдачи
объекта, а в инвестиционном
договоре с конкретным доль-
щиком можете срок увеличи-
вать. Такие вопросы требовали
урегулирования. Правда, тут
же возникла проблема обрат-

ного действия закона: у нас
ведь нередко начинают стро-
ить параллельно с оформлени-
ем документации — а в апреле
это будет уже незаконно. Мы
хотим оговорить этот момент,
чтобы строители продолжили
работать.
— Какие поправки в закон
вы считаете самыми важ-
ными?

— Мы готовим не поправки, а
проект закона «В связи с при-
нятием нового законодатель-
ного акта», что позволяет пра-
вить другие законодательные
акты, в том числе Налоговый
кодекс. Нам удалось показать,
что риски, которые возникают
в связи со строительством,
нельзя возлагать только на зас-
тройщика. Не должно быть пе-
рекоса в правах и обязаннос-
тях между гражданами и зас-
тройщиками.

В принятом законе бремя
ответственности распределя-
ется неравномерно. Теперь
есть шанс, что ответствен-
ность будет равной. Не будет
так, что застройщик платит за
свои нарушения в два раза
больше, чем заказчик за невы-
полнение обязательств со сво-
ей стороны.
— В какой срок эти поправ-
ки могут быть приняты?
— Есть надежда, что это полу-
чится сделать до 1 апреля. Поп-
равки готовятся быстро. К ра-
боте подключились и Дума, и
Совет федерации, и админис-
трация президента, и АИЖК.
Как только поправки будут го-
товы, они пойдут проторен-

ным путем. И тогда кризиса не
будет. Рынок продолжит фун-
кционировать в прежнем ра-
бочем режиме.
— Если вы опираетесь на
средства граждан, не бои-
тесь, что возникнет ситуа-
ция, когда их средств не бу-
дет хватать для работы и
придется продавать долю в
объектах банкам?
— В большинстве случаев бан-
ки и так привлекаются после
формирования начального ка-
питала. Ничего страшного
здесь нет. Главное, чтобы банк
претендовал не на весь объем
залога, а только на ту часть до-
ма, которую он кредитует. Тог-
да интересы граждан не пос-
традают. Ситуация с банкрот-
ством — это более сложный
вопрос, но мне кажется, что
граждане и тут по идее не дол-
жны страдать. Хотя еще встре-
чаются фирмы, которые не
смогли достроить дом, собрав
деньги с будущих жильцов. Та-
кие случаи участились недав-
но, когда резко выросла себес-
тоимость строительства и це-
ны, по которым покупались
квартиры инвесторами, оказа-
лись ниже рынка.

частные инвестиции

Об особенностях работы с частными
инвесторами корреспонденту «”Ъ“-Дома»
Александру Широкову рассказал 
Юрий Жданов, председатель совета
директоров группы компаний СУ-155.

«Бремя ответственности 
распределяется неравномерно»

прямая речь

Сергей Лисовский, 
член Совета федерации:
— Я покупал квартиры по надоб-
ности, а не из спекуляции. И ни-
когда на покупке или продаже
квартиры не наваривал, потому
что вкладывал деньги в ремонт, а
они при продаже не учитываются
в стоимости квартиры. Так во
всем мире — отремонтирован-
ный дом, по сути, обходится де-
шевле неотремонтированного,
потому что каждому хозяину хо-
чется сделать по-своему. Сейчас
покупка недвижимости не являет-
ся хорошим инвестиционным
вложением. На мой взгляд, по-
добный вид спекуляции потерял
привлекательность. Многих вско-
ре это приведет к краху. Рабочие
«Дон-строя» бастуют, потому что
им не платят зарплату. А не пла-
тят потому, что мало продается
квартир. Период мелких спекуля-
ций прошел, останутся только
крупные компании, которые на-
целены на окупаемость квартир в
течение нескольких лет.

Николай Харитонов, 
депутат Госдумы (фракция
КПРФ), председатель 
Агропромсоюза:
— Нет, у меня, несмотря на долго-
летнюю депутатскую службу, нет
никакой недвижимости. Я ничего
не сдавал, не продавал и никакую
мзду не получал. Это только оли-
гархи на недвижимости зараба-
тывать могут, а простому народу
денег хватает только на хлеб.

Никас Сафронов, 
художник:
— Покупал для себя и случайно
зарабатывал, но реальных денег
с квартир никогда не получал.
Несколько лет назад купил квар-
тиру на Пушкинской, которая по-
том стала стоить дороже, но там
в подвале прорвало воду, дом за-
топило и деньги я потерял. Потом
снимал на Тверской пять лет
квартиру за большие деньги, по-
ка не купил жилье в Брюсовом
переулке. Сейчас строю пентха-
ус и надеюсь, что это будет хоро-
шим вложением денег.

Анатолий Долголаптев, 
президент Лиги оборонных
предприятий, президент 
Союза развития наукоградов:
— Нет, я трачу. Сейчас занима-
юсь строительством нового родо-
вого гнезда, чтобы дети и внуки

всегда имели место, где можно
собираться. Но это требует боль-
ших средств и заставляет отка-
заться от другой недвижимости.
Поэтому пришлось продать мос-
ковскую квартиру. Что-то доста-
точно осязаемое за нее получил,
хотя денег всегда не хватает. А
при сделках с недвижимостью
даже умные люди часто оказыва-
ются в дурацком положении. Но
на рынке посредников сейчас си-
туация благоприятная. Я, хоть и
плохо считаю деньги, точно знаю,
что меня не обманули.

Сергей Пенкин, 
певец:
— Можно сказать, что успел. Нес-
колько лет я назад удачно приоб-
рел загородный участок и строю в
Подмосковье хороший дом. Впол-
не доволен тем, что у меня получа-
ется, и радуюсь, что успел купить
по довольно сходной цене. Сей-
час такой участок стоил бы нам-
ного дороже. Опыта продажи нед-
вижимости у меня пока не было,
может быть, в дальнейшем что-то
на этом и заработаю.

Константин Астахов, 
финансовый директор 
компании «Русские отели»:
— Именно на недвижимости и со-
бираемся зарабатывать, точнее,
на коммерческой недвижимости
(гостиничные комплексы и биз-
нес-центры). Хотя если вчера
уровень доходности составлял
примерно 20–25%, то завтра он
приблизится к общемировым по-
казателям — 8–10% в год. А се-
годня если строить объект, то его
рыночная стоимость после ввода
в эксплуатацию и достижения по-
казателя плановой доходности в
1,5–4 раза превысит первона-
чальные инвестиции. Так, в Мос-
кве — это показатель на сегодня
минимально 3–4, в Киеве — 2–2,5.

Виктория Токарева, 
писатель:
— Нет. На операциях с недвижи-
мостью можно разбогатеть, но,
как и всякий труд, этот требует
усилий и таланта. Впрочем, в
1989 году купила дачу за 40 тыс.
рублей, которая теперь стоит
$400 тыс. Она находится в прес-
тижном месте и, как говорят спе-
циалисты, будет только доро-
жать. Но продавать я ее не соби-
раюсь, потому что хочу оставить
наследникам.

Вы успели на недвижимости
заработать?
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Борьба за правила
Исключить конфликты инвес-
торов и застройщиков приз-
ван новый закон о долевом
участии в строительстве, ко-
торый вступит в силу в апре-
ле. Закон «Об участии в доле-
вом строительстве многок-
вартирных домов и иных объ-
ектов недвижимости» был
принят Госдумой вместе с па-
кетом законов о создании
рынка доступного жилья в
2004 году. По новому закону
собирать деньги с граждан-
дольщиков может только зас-
тройщик, то есть компания,
имеющая разрешение на стро-
ительство. Также застройщик
обязан раскрывать всю ин-
формацию о себе по первому
требованию клиента, а кли-

ент имеет право расторгнуть
сделку во внесудебном поряд-
ке в любой момент и полу-
чить назад свои средства с
процентами. Застройщик же
может расторгнуть сделку
только через суд. Наконец, за-
кон вводит ответственность
за срыв сроков строительства:
застройщик обязан фиксиро-

вать его в контракте и пла-
тить инвесторам за невыпол-
нение данного обязательства.

Реакция строителей на
принятие нового закона была
предсказуемой: началась ра-
бота над поправками. Смысл
поправок — уравнять права
инвестора и застройщика. Зас-
тройщики надеются, что «ис-

править» ситуацию получится
до 1 апреля. Причем, по ин-
формации

”
Ъ“, поправки бу-

дут вноситься как законопро-
ект об изменении ранее при-
нятого закона о долевом учас-
тии, что позволяет править не
один этот закон, а все законо-
дательные акты, какие потре-
буется, включая Налоговый

кодекс. Интересно, что поп-
равки пишут те же специалис-
ты, которые разработали уже
принятый закон о долевом
участии. И тогда, и сейчас
мнением самих частных ин-
весторов застройщики и эк-
сперты не интересуются. Как
и в случае с другими инстру-
ментами для инвестирова-

ния, для начала можно было
решить проблему, приняв ти-
повые формы инвестконтрак-
та, в котором фиксировались
бы основные пункты отноше-
ний инвестора и застройщи-
ка, и только после этого прис-
тупать к очередной работе
над законами.

АЛЕКСАНДР ШИРОКОВ

Игра окончена

Один из самых громких скандалов, связанных с нару-
шением прав частных инвесторов, произошел вокруг
стройки в районе подмосковных Химок. В мае 2000 года
администрация Химкинского района и ООО «Форбс»
заключили инвестиционный контракт по строительству
14-этажного жилого дома. Генеральным подрядчиком
строительства стало ЗАО «Стройсервис», которое зак-
лючило с «Форбсом» договор о долевом участии в стро-
ительстве жилого дома. «Стройсервис» взял в соинвес-
торы проекта ООО «Черемушки Риэлти», которое при-
обрело у генподрядчика 36 квартир. Позже эти кварти-
ры риэлтер продал гражданам-соинвесторам, которые

в сумме выплатили за них примерно миллион долларов.
Таким образом, покупатели, профинансировав строи-
тельство дома, получили право на квартиры в новос-
тройке. Однако после того, как дом был почти построен
(готовился к сдаче государственной комиссии), покупа-
тели квартир узнали, что заказчик строительства рас-
торг свой договор со «Стройсервисом» и теперь у жилья
другие собственники.

Впрочем, инвесторы не всегда страдают исключи-
тельно по вине недобросовестного застройщика. Деньги
можно потерять по вине чиновников, которые просто
приостановят стройку или затянут ее на несколько лет.

Так, в 2004 году СУ-155 столкнулось с необходимостью
оформлять документы на дом, который был уже факти-
чески продан. Городские власти не спешили подписы-
вать необходимые документы, ссылаясь на протест жи-
телей соседних домов. Жилой дом на Новослободской
улице планировалось сдать госкомиссии во втором квар-
тале 2005 года, а работы по его строительству пришлось
временно приостановить в середине 2004 года. Стои-
мость квадратного метра в этом доме на момент подго-
товки материала превышает $2600. После того как ком-
пания получила разрешение, стройка продолжилась, но
сдача объекта перенеслась на более поздний срок.

Бесправные владельцы
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