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права потребителя
(Окончание. Начало на стр. 25)

Гражданам, заинтересован-
ным в покупке новостройки
по относительно невысокой
цене, в данном случае прихо-
дилось больше полагаться на
репутацию застройщика и соб-
ственную интуицию. Когда же
застройщик нарушал сроки
сдачи объекта, требования к
качеству или требовал допла-
ты (часто задерживая под этим
предлогом регистрацию прав
собственности на квартиру),
дольщикам приходилось ре-
шать свои проблемы в суде.

Форма и содержание
Поскольку законодательство
не предусматривало процеду-
ры обязательной госрегистра-
ции инвестиционных догово-
ров, были возможны двойные
продажи одной и той же квар-
тиры. И только особо настой-
чивым участникам долевого
строительства удавалось зас-
траховаться от такого несчас-
тья, самостоятельно добива-
ясь регистрации договора в
департаменте жилищной по-
литики Москвы.

С принятием закона, сделав-
шего требование госрегистра-
ции договора долевого строи-
тельства обязательным, двой-
ные продажи стали невозмож-
ны. Закон ввел жесткие требо-
вания к форме и содержанию
договора и установил, что зас-
тройщик имеет право привле-
кать средства граждан только
после того, как он получил
разрешение на строительство,
опубликовал проектную декла-

рацию, в которой указал мак-
симально полную информа-
цию о своей финансово-хозяй-
ственной деятельности, и заре-
гистрировал право собствен-
ности или аренды на земель-
ный участок, предоставленный
для строительства. При этом
проектная декларация должна
быть опубликована в СМИ или
размещена в интернете, что из-
бавляет потенциального учас-
тника долевого строительства
от обивания порогов строи-
тельных компаний.

В случае несоблюдения хо-
тя бы одного из условий прив-
лечения средств граждан доль-
щик вправе потребовать не-
медленного возврата денеж-
ных средств с начислением
процентов, исходя из двукрат-
ного размера ставки рефинан-
сирования, установленной
Центральным банком РФ.

Закон вменил застройщику
в обязанность использовать де-
нежные средства граждан по
целевому назначению и уста-
новил, что с момента государ-
ственной регистрации догово-
ра (а без нее документ недей-
ствителен) объект и права на
участок, где он возводится, на-
ходятся в залоге у участников
долевого строительства. Отме-
тим, что, обязав застройщика
проводить госрегистрацию до-
говора о долевом строитель-
стве, закон снял с него обязан-
ность регистрации прав соб-
ственности покупателей.

Помимо прочего, закон пре-
доставил гражданам право в
одностороннем порядке отка-
заться от исполнения догово-
ра, если застройщик нарушил

срок передачи объекта, оста-
новил строительство, изменил
проект, изменил назначение
общего имущества и нежилых
помещений, входящих в сос-
тав дома, или нарушил требо-
вания к качеству объекта.

Соблюдение закона о доле-
вом строительстве будет кон-
тролировать специальный
уполномоченный орган. Этой
структуре застройщики дол-
жны ежеквартально предостав-
лять практически всю инфор-
мацию о своей деятельности,
связанной с долевым строи-
тельством, и изменения в про-
ектной декларации. Правда,
этот орган пока не определен.

Поражение в правах
Права, которыми закон наде-
лил участников долевого стро-
ительства, взволновали зас-
тройщиков. Никто из крупных
игроков не говорит, что закон
«О долевом строительстве…»

вреден сам по себе. Но, назы-
вая его нужным и важным,
они обращают внимание на
«спорные моменты», которые,
по их мнению, делают долевое
строительство невыгодным.

«Этот закон однозначно ста-
вит в неравное положение фи-
зические лица и организации.
Конечно, защита граждан вы-
зывает уважение. В то же вре-
мя мы знаем массу примеров,
когда граждане объединяются
с целью зарабатывать деньги
на строителях,— предупрежда-
ет председатель совета дирек-
торов СУ-155 Юрий Жданов.—
Появляются целые команды,
которые возглавляются про-
фессиональными юристами,
для изымания денег на слож-
ных стройплощадках. Напри-
мер, только на объектах, кото-
рые сдаются в неустановлен-
ные сроки, используя нормы
закона, можно зарабатывать
от 36% до 72% годовых».

По мнению строителей,
закон значительно облегча-
етдеятельность недобросо-
вестных участников долево-
го строительства, устанавли-
вая несоразмерно жесткие
санкции по отношению к
строителям. «Застройщик не
может во внесудебном поряд-
ке расторгнуть договор с фи-
зическим лицом, если тако-
вое не выполняет своих обяза-
тельств по срокам оплаты, в
то время как частный инвес-
тор право на подобный шаг
имеет,— отмечает председа-
тель правления 

”
ПИК-хол-

динга“ Артем Эйрамджанц.—
По сути, это положение рабо-
тает на увеличение рисков
недофинансирования. Заст-
ройщик, дабы избежать по-
добных рисков, будет по воз-
можности избегать отноше-
ний с физическими лицами
в области финансирования
новостроек».

По оценке господина Эй-
рамджанца, 75% сделок на пер-
вичном рынке жилья заключа-
ется с использованием доле-
вых схем. А аналитики рынка
недвижимости утверждают,
что до четверти предлагаемых
к продаже домов находятся да-
же не в стадии строительства,
а на этапе котлована. Привле-
чение банковских кредитов
наряду со средствами дольщи-
ков, по мнению строителей,
новый закон также делает не-
выгодным из-за установлен-
ной в нем солидарной ответ-
ственности банков по обяза-
тельствам застройщиков.

Итогом вступления закона в
силу, по мнению строителей,
станет рост цен на рынке но-
востроек и, как следствие, на
вторичном рынке. Участники
рынка давно ожидают этого.
Тенденция увеличения цен на
30–40% в год, прервавшаяся
два года назад, устраивала ри-

элтеров и в известной степени
строителей. Наиболее популяр-
ная цифра, приводимая в прог-
нозах сейчас,— увеличение
цен на 20% в течение года пос-
ле вступления закона в силу.

«Это не провокация,—
утверждает Юрий Жданов.—
Все риски, которые заложены
в этом законопроекте, к сожа-
лению, могут лечь на плечи
наших граждан. Мне кажется,
что рост цен неминуем. Бан-
ки будут пересматривать усло-
вия кредитования, естествен-
но, не в сторону уменьшения.
Впрочем, рост цен обусловлен
не только появлением нового
закона, но и ростом цен на ме-
талл, который в этом году
ожидается на уровне 20%».

«Вступление закона в силу,
совпавшее с введением нового
Градостроительного кодекса,
приведет к повышению себес-
тоимости квадратного метра
жилья,— полагает и Вячеслав
Тимербулатов из 

”
Конти“.—

На начальном этапе в проект
необходимо будет вложить
гораздо больше средств, чем
раньше. Оформление деклара-
ции, получение разрешения о
выходе на строительную пло-
щадку, привлечение кредит-
ных средств — все это ложит-
ся на себестоимость».

Свои расчеты на случай,
если строители вдруг начнут
отказываться от долевых схем,
произвели и законодатели.
И зампред экспертного сове-
та комиссии Совета федера-
ции по созданию рынка дос-
тупного жилья Валерий Казей-
кин обнаружил, что для граж-
дан, участвующих в ипотеч-

ных схемах, рост цен будет
еще более ощутимым. «Сейчас
гражданину, вступившему в
долевое строительство, кварти-
ра на этапе сдачи обходится на
20–30% дешевле,— рассуждает
он.— Компании предлагается
взять кредит в банке. Хорошо,
она возьмет, процентов под 20.
30% плюс 20% — уже 50%. Плюс
еще предлагается взять ипотеч-
ный кредит на 20 лет под 15%
годовых. Это еще 150% сверху.
Итого гражданину квартира
обходится в три раза дороже».

Строители постарались
привлечь к работе по реви-
зии закона властные структу-
ры. Мэр Москвы Юрий Лужков
даже написал письмо премье-
ру Михаилу Фрадкову с прось-
бой отложить введение закона
в силу на год, чтобы дать мос-
ковским строителям время
подготовиться. Одновремен-
но в Госдуме появились поп-
равки, направленные на изме-
нение закона, но их обсужде-
ние заблокировало государ-
ственно-правовое управление
администрации президента
РФ, ссылаясь на то, что, преж-
де чем лишать граждан допол-
нительных гарантий, сначала
нужно дождаться первых ито-
гов исполнения закона.

Застройщики готовы
ждать. Опрошенные «

”
Ъ“-До-

мом» руководители строитель-
ных компаний подтверждают,
что на первых порах видимых
последствий для них закон
иметь не будет. Хотя бы пото-
му, что его действие распрос-
траняется на стройки, кото-
рые начаты после 1 апреля.

МИХАИЛ СЕМЕНОВ

Стройка в правовом поле

Инициативная группа Георгия Бооса
внесла поправки, касающиеся примене-
ния штрафных санкций, причем и в от-
ношении застройщиков, и в отношении
дольщиков. До вступления закона в силу
строительная компания, не получившая
очередного платежа за квартиру в огово-
ренный срок, самостоятельно расторгала
договор и возвращала дольщику получен-
ные ранее деньги, за вычетом указанного
в договоре штрафа. Теперь это можно
сделать только в судебном порядке. Су-
дебное разбирательство может длиться
довольно долго, и в течение всего этого
срока квартиру нельзя выставить на
продажу.

Кроме того, законом оговорены условия,
при которых застройщик может предъявить
судебный иск. Это «систематические нару-
шения срока внесения платежа, то есть бо-
лее чем три раза в течение года, или прос-
рочка внесения платежа в течение более
чем трех месяцев». Настолько вольготных
условий дольщикам раньше не предостав-
лял не один застройщик. Поэтому застрой-
щики требуют отмены этого пункта закона.
Что касается штрафных санкций в отноше-
нии самого застройщика, то они, по мнению
строительных компаний, слишком велики и
должны быть уменьшены в два раза. 1/75
ставки рефинансирования ЦБ застройщики
обязаны платить за каждый день просрочки

в случае нарушения сроков передачи квар-
тиры дольщику — это около 56% годовых.
Застройщики считают, что теперь им при-
дется перестраховываться и указывать в
договоре более длительные сроки заверше-
ния строительства и передачи квартиры
дольщику, а это может отпугнуть потенци-
альных покупателей. Еще одна поправка
касается применения штрафных санкций в
отношении застройщика в случае обнару-
жения строительного брака. По закону
дольщик может предъявлять такие претен-
зии в течение как минимум пяти лет после
завершения строительства. Такая перспек-
тива застройщиков тоже не радует.

ОЛЕГ КУЗЬМИНСКИЙ

Что не нравится строителям
Разработчики законопро-
екта «О долевом строитель-
стве» — Институт экономики
города, возглавляемый На-
деждой Косыревой, и экспер-
тный совет комиссии Совета
федерации РФ по формирова-
нию рынка доступного жилья,
возглавляемый Иваном Гра-
чевым. Сейчас строители об-
виняют их в популизме. Одна-
ко, по словам Андрея Круто-
ва, секретаря экспертного со-
вета комиссии Совета феде-
рации РФ по формированию
рынка доступного жилья,

«приглашения принять учас-
тие в обсуждении принимае-
мого закона большинством
строительных компаний прос-
то игнорировались».

После подписания зако-
на Владимиром Путиным сто-
личные застройщики наконец
осознали серьезность возник-
ших у них проблем, и создали
серьезную лоббистскую груп-
пу, которая должна была обес-
печить принятие существен-
ных поправок к закону или от-
ложить дату его вступления в
силу. Лоббисты договорились

с вице-спикером Госдумы РФ
Георгием Боосом и председа-
телем комитета Госдумы по
кредитным организациям и
финансовым рынкам Владис-
лавом Резником, которые и
инициировали рассмотрение
в Госдуме поправок.

Сделать это в течение
одного-двух месяцев, причем
сразу в трех чтениях, практи-
чески невозможно. Но у Геор-
гия Бооса уже был такой опыт.
Так, в 2001 году он за три не-
дели смог обеспечить приня-
тие в Госдуме РФ сразу в трех

чтениях поправок к Граждан-
скому кодексу, которые позво-
лили столичным властям сда-
вать в аренду квартиры в госу-
дарственных «доходных до-
мах» без риска их приватиза-
ции арендаторами. Но на этот
раз Георгий Боос не оправдал
возложенных на него ожида-
ний. Государственно-правовое
управление администрации
президента РФ 30 марта изъя-
ло текст поправок на доработ-
ку, фактически сорвав их об-
суждение и принятие.

ОЛЕГ КУЗЬМИНСКИЙ

Провал лоббистов

прямая речь

Сергей Гирин, 
замдиректора 
группы компаний «Статус»:
— Одной из основных целей за-
кона является защита дольщи-
ков — лиц, которые финансиру-
ют строительство с целью полу-
чения после завершения стро-
ительства квартиры, гаража.
По мнению профессиональных
участников этого рынка, цель
выполнена и перевыполнена.

Дмитрий Андреев, 
генеральный директор 
Delight Realty:
— Принимая этот закон, власть
стремилась предотвратить воз-
можную волну неплатежей и
пирамидообразных продаж
жилья. У застройщиков уже на-
чались проблемы: увеличились
сроки ввода объектов, банки
перестали своевременно их
кредитовать. Строительные

компании стали набирать все
больше участков под застрой-
ку, чтобы, реализуя еще не пос-
троенное жилье, завершить
другие свои объекты. Жилье —
вопрос социальный, и поэтому
власть испугалась, что дело мо-
жет принять нехороший оборот.

Ирина Жарова-Райт, 
управляющий партнер
Nordblom Group:
— Рынок нуждался в подоб-
ном правовом регулировании.
Раньше не было до конца по-

нятно, является ли договор
долевого участия в строитель-
стве разновидностью договора
подряда, договора об инвести-
ционной деятельности, либо
договора простого товарище-
ства, либо договора купли-про-
дажи. Это порождало большое
количество споров, в том чис-
ле и судебных. Но очевидно,
что подготовка проекта зако-
на велась в авральном режи-
ме, соответственно, неоправ-
данно ожидать от него реше-
ния всех вопросов.

Для кого такой закон писался?


