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Риски новостройки
Когда вы покупаете квартиру в новос-
тройке, в обмен на вполне реальные соб-
ственные деньги вы получаете набор ма-
ло что значащих бумаг. Чаще всего это до-
говор «о долевом участии в финансирова-
нии строительства» или «об инвестирова-
нии в строительство» и несколько прило-
жений к нему. По этому договору после за-
вершения строительства, сдачи дома в эк-
сплуатацию и внесения его в государст-
венный реестр недвижимого имущества
вы получите квартиру.

Взаимоотношения между инвестором и
застройщиком строятся по модели догово-
ра простого товарищества. Это означает,
что вместе с застройщиком вы солидарно
отвечаете за строительство. И если на ста-
дии строительства у застройщика возник-
нут финансовые трудности, возможно, для
завершения стройки соинвесторам при-
дется скинуться дополнительно.

Договор, предлагаемый застройщика-
ми, составлен так, что у покупателя строя-
щегося жилья почти нет никаких прав. И в
первую очередь нет права ссылаться на за-
кон «О защите прав потребителей», кото-
рый грозит жесткими санкциями подряд-
чикам за несоблюдение сроков или качес-
тва выполняемых работ.

Что характерно, содержание договоров
совершенно не зависит от застройщиков.

Поэтому если вы рассматриваете такой
контракт в качестве некоей ценной бума-
ги, то юридические риски примерно оди-
наковы, независимо от того, подписывае-
те ли вы такой договор с одной из структур
ДИПСа, застройщиком элитной недвижи-
мости, или с одним из СМУ, занимающих-
ся массовой застройкой. Что касается ре-
ального риска умышленных действий по
неисполнению договора, то здесь инвесто-
рам приходится опираться на свои субъек-
тивные представления о репутации зас-
тройщика, например, на основе данных,
давно ли он работает на рынке, каково его
финансовое положение, сдавал ли он но-
востройки раньше и какие проблемы воз-
никали у тех, кто купил квартиры на его
предыдущих объектах.

Наиболее часто встречающейся проб-
лемой до последнего времени была про-
дажа одной и той же квартиры сразу нес-
кольким покупателям. Дело в том, что
застройщик, как правило, поручает реа-
лизацию квартир сразу нескольким риэл-
терским фирмам. И вполне может слу-
читься, что одну и ту же квартиру однов-
ременно продадут две фирмы. Для того
чтобы избежать подобной ситуации, зас-
тройщик обычно ведет реестр продавае-
мых квартир. Обычно сначала заключа-
ется договор об инвестировании, а затем
в течение оговоренного в нем срока вно-

сятся деньги. Если к моменту внесения
денежных средств оказывается, что квар-
тира продана дважды, одному из покупа-
телей предлагается другая. Однако эта
схема работает в случае должного доку-
ментооборота у добросовестного застрой-
щика. От недобросовестных или неакку-
ратных строителей призвана защищать
так называемая учетная регистрация.

Законодательством регистрации сделок
со строящимся жильем не предусмотрена.
Федеральный закон «О регистрации прав
на недвижимое имущество и сделок с ним»
предусматривает регистрацию сделок толь-
ко с имуществом, внесенным в единый го-
сударственный реестр. Непостроенный
дом и квартиры в нем в реестре, понятное
дело, не числятся. Раньше инвестицион-
ные договоры нигде официально не регис-
трировались. Однако с ноября 1997 года
распоряжением мэра Москвы введена
«учетная регистрация» инвестиционных
договоров. Аналогичная система действует
и в Московской области.

В Москве функция учетной регистрации
возложена на департамент жилищной по-
литики и жилищного фонда (ДЖП) Москвы,
в Подмосковье — на министерство строи-
тельного комплекса Московской области.
Перед подписанием договора неплохо вы-
яснить в этих органах, не зарегистрирован
ли там договор на тот же объект.

Учитывая, что учетная регистрация не
предусмотрена федеральным законода-
тельством, отсутствие такой регистрации
вовсе не означает, что сделка незаконна.
Однако наличие регистрации гарантиру-
ет, что московские власти по крайней ме-
ре осведомлены о договорных отношени-
ях между покупателем строящейся квар-
тиры и застройщиком и гарантируют,
что на данную квартиру есть только один
претендент.

Если застройщик уклоняется от регис-
трации сделки, это наводит на размышле-
ния. Еще более глубокие раздумья возник-
нут и у человека, которому вы решите пе-
реуступить права на непостроенную квар-
тиру через некоторое время.

Черный рынок
Теоретически покупатель строящегося
жилья может переуступить свое право тре-
бования на квартиру третьему лицу. Одна-
ко если приобретение уже существующего
объекта недвижимости само по себе доста-
точно сложная и рискованная операция,
то риски покупателя непостроенной квар-
тиры вообще не поддаются анализу.

Предположим, вы решили купить квар-
тиру в строящемся доме у другого инвесто-
ра. В таком случае вам приходится учиты-
вать не только риски неисполнения или
ненадлежащего исполнения застройщи-
ком обязательств по сделке, но и риск, что
представленные вам документы — обыч-
ная подделка. Для того чтобы снизить хо-
тя бы вторую составляющую рисков, необ-
ходимо провести серьезную юридическую
экспертизу документов «продавца». Лучше
всего, если эту экспертизу сделает юрист,
специализирующийся на сделках с недви-
жимостью.

Если на представленном договоре есть
штамп о его учетной регистрации, необ-
ходимо обратиться в ДЖП для проверки
представленных сведений. Третьи лица
могут получить информацию с согласия
участников зарегистрированного догово-
ра, то есть застройщика и первоначально-
го покупателя.

Сделка обязательно должна оформлять-
ся с участием застройщика. Дело в том, что
в данном случае речь не идет о классичес-
кой уступке прав требования. На приобре-
тателя прав на квартиру в новостройке

возлагаются и определенные обязанности,
в частности, обязанность принять кварти-
ру по акту. А уступка прав и обязанностей
по двусторонне обязывающему договору
требует согласия всех сторон по первона-
чальной сделке.

Безусловно, большинство застройщи-
ков в конце концов выполняют свои обяза-
тельства. И не все продавцы непостроен-
ных квартир являются мошенниками. Поэ-
тому возможные риски пока с лихвой пе-
рекрываются привлекательностью таких
квартир как объекта инвестиций. Однако
уже сейчас цены на квартиры, существую-
щие только в проектных чертежах, близки
к ценам на аналогичные квартиры на вто-
ричном рынке.

Страхи вторичного рынка
Главной проблемой вторичного рынка ос-
таются возможные иски о виндикации —
истребовании квартир из незаконного
владения. Однако после знаменитого пос-
тановления Конституционного суда, зап-
рещающего изъятие имущества у добросо-
вестных приобретателей за исключением
специально оговоренных в законе случа-
ев, проводить проверку юридической
чистоты квартиры стало гораздо проще.
Как следует из разъяснений КС, даже если
когда-либо квартира была продана с нару-
шением закона, но по воле собственника,
а конечным добросовестным приобрета-
телем имущество приобретено на возмез-
дной основе, то изъять его невозможно.

Существует еще одна проблема, пока
мы живем по старому Жилищному кодек-
су, по которому право на жилище факти-
чески определяется по прописке, а не ис-
ходя из прав собственника. Предположим,
предыдущий владелец незаконно выписал
из квартиры своего родственника. Если
этот родственник докажет свое право на

проживание по суду, он может быть все-
лен в квартиру, которой вы теперь владее-
те. Чаще всего правом проживания в чу-
жой квартире пытаются воспользоваться
лица, отбывшие наказание в виде лише-
ния свободы,— по закону они имеют право
вселиться в жилое помещение, в котором
проживали до заключения.

К этим традиционным рискам, с ко-
торыми риэлтеры и юристы уже успели
справиться, недавно прибавились риски
выдуманные. Потенциальных покупате-
лей квартир взбудоражил слух, что грядет
изменение порядка регистрации сделок.
В частности, будущих собственников бес-
покоило предположение, что свидетель-
ство о праве собственности на недвижи-
мое имущество будет выдаваться не на
специальном защищенном от подделок
бланке, а распечатываться на обычной
бумаге. Пока это всего лишь слухи. В аген-
тствах недвижимости «Инком» и МИЭЛЬ

”
Ъ“ подтвердили, что покупателям квар-

тир по-прежнему выдают свидетельства
на обычных зеленых бланках образца
2000 года. В Москомрегистрации также
крайне удивились звонку

”
Ъ“ и подтвер-

дили, что порядок регистрации сделок не
изменялся и о предполагаемых изменени-
ях им ничего не известно.

По мнению юриста риэлтерской компа-
нии МИЭЛЬ Ольги Вагнер, ничего страш-
ного при этом не произойдет. Ведь поку-
патель вправе принять участие в регист-
рации сделки, присутствовать при подаче
документов в Москомрегистрацию и лич-
но получить зарегистрированный дого-
вор и свидетельство. 

Похоже, стремительный рост цен на
недвижимость пугает участников рынка,
и этот страх порождает слухи. К счастью,
это пока преждевременные страхи.

МАКСИМ ЧЕРНИГОВСКИЙ

московская регистрация

В последнее время все больше квартир в новостройках
приобретается с инвестиционными целями. Однако
попытка продать еще не построенную квартиру порож-
дает риски, которые сводят на нет привлекательность
такого рода инвестиций.

Не верь, не бойся, но бери
Чем опасны вложения в столичную недвижимость

В конце мая власти Хабаров-
ского края объявили о новой
программе ипотечного кре-
дитования в регионе. В рам-
ках этого проекта кредиты на
жилье жителям края под га-
рантии местной администра-
ции будет выдавать японский
Mitchinoku Bank. Банкиры
Страны восходящего солнца
могут сделать ипотечные
займы на Дальнем Востоке
самыми дешевыми в России.

В законодательной думе Ха-
баровского края в конце мая

состоялись депутатские слуша-
ния по вопросам градострои-
тельной деятельности. Депута-
ты вместе с чиновниками крае-
вой администрации обсуждали
необходимость генерального
плана застройки населенных
пунктов Хабаровского края до
2010 года, низкие темпы строи-
тельства, нарушения в проек-
тировании и другие проблемы
стройотрасли. В 2003 году на
территории края ввели в экс-
плуатацию более 130 тыс. кв. м
жилья. Как сообщил первый

замминистра экономразвития
края Виталий Джиудичи, в бю-
джете на 2003 год было выделе-
но на строительство 518 млн
руб., а освоили около 5 млрд
руб. с привлечением средств от
реализации имущества. Одна-
ко строящееся жилье необходи-
мо продать.

В 2000 году правительство
края приняло концепцию вне-
дрения и развития системы
ипотечного жилищного креди-
тования. Ипотеку провозгласи-
ли «одним из приоритетных

направлений социально-эконо-
мической политики в крае», од-
нако проект был заморожен.

На сегодня в Хабаровске су-
ществует только коммерческое
ипотечное кредитование, ко-
торым занимаются три из поч-
ти 20 банков — Дальневосточ-
ный банк Сбербанка России,
Внешторгбанк и Mitchinoku
Bank (все они запустили этот
продукт совсем недавно).

Господин Джиудичи, ко-
торый докладывал депутатам
о привлечении инвестиций

в развитие строительства,
заявил, что в крае наконец-то
создается ипотечное агентст-
во. Как сообщил замминистра,
при правительстве региона бу-
дет организовано ОАО «Хаба-
ровское ипотечное агентство».
Его учредителями станут Даль-
комбанк, Регионбанк, Дальне-
восточное ОВК и Дальлесстрах.

Параллельно правительст-
во края ведет переговоры по
вопросу обеспечения этой
структуры финансовыми ре-
сурсами с руководством Mit-

chinoku Bank, который от-
крыл свой филиал в Хабаров-
ске в 2003 году. Власти долж-
ны выступить перед банком
гарантом погашения кредита,
предоставив в залог свою нед-
вижимость или финансовые
средства. «Соответствующее
решение должно быть утвер-
ждено законодательной думой
края,— отметил господин Джи-
удичи.— Так что здесь есть мно-
го вопросов». Однако, по его
словам, пилотный проект
ипотечного кредитования

при поддержке правительства
Хабаровского края планирует-
ся запустить уже в 2004 году.

Сейчас прорабатываются
специальные схемы ипотеки
для разных слоев населения,
в том числе для молодежи.
Процентные ставки и другие
условия региональной ипоте-
ки пока неизвестны, посколь-
ку нет окончательной догово-
ренности между сторонами.

Хотя можно полагать, что
если Mitchinoku Bank согласит-
ся предоставить свои денеж-

ные ресурсы для ипотечного
строительства, а правитель-
ство Хабаровского края смо-
жет обеспечить гарантии, то
местная ипотечная програм-
ма будет одной из самых де-
шевых в России. Уже сегодня
коммерческая кредитная став-
ка, предлагаемая Mitchinoku
Bank по займам на приобрете-
ние жилья, составляет всего
6–7% в долларах США и
12–14% в рублях.

МАРИНА КРАВЧЕНКО,

Хабаровск

Японские банкиры обеспечат россиян жильем
ипотечное кредитование


