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дом законодательство

Все популярнее
Жилищно-строительные кооперативы 
 существенно отличаются от других форм 
строительства жилья принципом работы. 
«Деятельность ЖСК регламентируется уста-
вом, который содержит правила вступле-
ния граждан в члены кооператива. В свою 
очередь, членство в ЖСК наступает с мо-
мента внесения вступительного взноса, 
а ЖСК может выступать в качестве застрой-
щика на принадлежащем ему земельном 
участке»,— рассказывает заместитель ру-
ководителя юридического департамента 
«НДВ-Недвижимости» Наталья Сергеева. 
При этом финансирование строительства 
осуществляется за счет средств пайщиков, 
которые платят ЖСК взносы, соответству-
ющие стоимости приобретаемого жилья. 
Еще совсем недавно казалось, что эта схема 
осталась в прошлом, однако в последнее 
время в связи с внесением поправок в за-
кон «О долевом участии» ЖСК снова стали 
невероятно популярны. «По новым прави-
лам могут продавать недвижимость только 
застройщики с оформленными правами 
на землю и разрешением на строительст-
во. Исключение в законодательстве пре-
дусматривается только для продаж через 
ЖСК»,— объясняет генеральный директор 
«СКМ Риэлти» Наталья Семенова.

Все участники рынка отмечают рост 
 доли ЖСК на московском рынке жилья. 
Так, руководитель управления маркетинга 
и развития ГК «Конти» Сергей Мигунов оце-
нивает продажи по схеме ЖСК в треть от 
рынка. По данным Москомстройинвеста, 
в столице (без учета присоединенных тер-
риторий) 59% новостроек продается с при-
влечением ЖСК, а 41% — объекты, где за-
ключается договор долевого участия.

Вольница строителям
Внезапная любовь застройщиков к ЖСК 
легко объяснима. «Данная схема является 
законной, но при этом не налагает на за-
стройщика регламентированных законом 
административных обязательств, как, на-
пример, опубликование проектной декла-
рации, предоставление ежеквартальной от-
четности в уполномоченный орган испол-
нительной власти»,— говорит Наталья Сер-
геева. По словам регионального директора 
по правовым вопросам московского офиса 
группы ЛСР Михаила Гореликова, коопе-
ратив и застройщик могут быть разными 
юридическими лицами, связанными толь-
ко условиями инвестиционного контракта. 
Инвестиционный контракт не дает коопе-
ративу тех прав участника долевого строи-
тельства, которые предусмотрены 214-ФЗ. 
Соответственно, схема реализации квар-
тир в новостройках через ЖСК накладыва-
ет на застройщика только обязательства, 
предусмотренные инвестиционным конт-
рактом. А в случае если жилищно-строи-
тельный кооператив создается компанией-
застройщиком, такой контракт с большой 
долей вероятности будет далек от интере-
сов членов ЖСК. Помимо московского рын-
ка особой популярностью эта схема стала 
пользоваться при строительстве подмос-
ковных таунхаусов. «На загородном рынке 
вопрос оформления земельных участков 
существенно влияет на сроки строительст-
ва, а по схеме ЖСК можно начинать строи-
тельство, даже если есть неурегулирован-
ные вопросы с землей, но, естественно, 
при условии, что все эти вопросы будут 
 решены в ближайшем будущем»,— говорит 
Сергей Мигунов. По словам директора от-
деления компании «МИЦ-Недвижимость» 
на Пресне Инны Игнаткиной, поскольку 
ЖСК — это добровольное объединение 
граждан, члены кооператива непосредст-
венно участвуют в управлении юридичес-
ким лицом, но также принимают на себя 
все риски, связанные с результатом строи-
тельства. Более того, договор паенакопле-
ния не регистрируется в Росреестре.

Впрочем, если застройщик планиру-
ет строительство объекта по схеме ЖСК, 
это все-таки налагает на него определен-
ные обязательства. «Главные минусы 
для за стройщиков — участие пайщиков 
в принятии решений, а также их влияние 
на ход строительства. Кроме того, схема 
с ЖСК вызывает сложности с привлече-
нием банковских кредитов»,— говорит 
 директор по маркетингу Tekta Group Оле-
ся Кошкина. Для начала работы по схеме 
ЖСК застройщику необходимо раскрыть 
информацию об учредителях, которые об-
ладают пятью и более процентами голосов 
в органе управления этого юридического 
лица, рассказать о предыдущих строитель-
ных проектах и финансовых результатах 
текущего года, включая размер кредитор-
ской задолженности на день опубликова-
ния проектной декларации. «Если заст-
ройщик использует схему ЖСК на одном 
из объектов, то в 90% случаев он продол-
жит работать по отлаженной схеме и при 
строительстве новых объектов. Во-пер-
вых, потому, что под это заточена его орга-
низационная структура, во-вторых, пото-
му, что переход на работу по ДДУ наклады-
вает на застройщика значительные обяза-
тельства по оформлению правоустанавли-
вающих документов на земельный учас-
ток»,— говорит Михаил Гореликов.

Сами с усами
Для покупателей квартир прелести ЖСК не 
столь бесспорны. «Главный плюс покупки 
квартиры с помощью ЖСК — это разница 
в стоимости жилья по сравнению, напри-
мер, с ипотекой. Так, покупая квартиру че-
рез ЖСК, граждане избегают огромных про-
центных ставок банков»,— говорит юрист 
группы «Селютин и партнеры» Екатерина 
Новицкая. Однако, по словам Михаила Го-
реликова, реализация квартир через ЖСК 
недостаточно четко регламентирована за-
конодательством. Во многом именно поэто-
му покупатели квартир через ЖСК подвер-
гаются определенным рискам, в отличие, 
например, от тех, кто приобретает жилье 
у застройщиков, заключающих договоры 
долевого участия в строительстве. Во-пер-
вых, такая схема не предусматривает чет-
кой связи дольщиков с застройщиком. Рег-
ламентируются только отношения пайщи-
ка с кооперативом, который в большинстве 
случаев является не застройщиком, а толь-
ко инвестором проекта. Во-вторых, в рам-
ках такой схемы для получения денеж-
ных средств от ЖСК застройщик не обязан 
иметь оформленные права собственности 
или долгосрочной аренды на земельный 
участок, а также публиковать проектную 
 декларацию. В-третьих, в случае недостатка 
средств для завершения строительства чле-
ны жилищно-строительного кооператива 
солидарно несут субсидиарную ответствен-
ность по долгам кооператива. То есть, если 
смета строительства вырастет, пайщикам 
придется вносить дополнительные плате-
жи. По словам Натальи Сергеевой, догово-
ры об участии в ЖСК не всегда фиксируют 
окончательную стоимость квартиры по объ-
ективным причинам, не зависящим от за-
стройщика. Даже если в договоре она назва-
на, кооператив в одностороннем порядке 
вправе ее изменить. «В связи с определен-
ной спецификой внутренней работы ЖСК 
проверить их финансовую составляющую 
проблематично, что, разумеется, не способ-
ствует разрешению споров в случае их воз-
никновения между ЖСК и членами коопе-
ратива»,— отмечает эксперт.

В-четвертых, покупка строящегося 
 жилья через ЖСК не страхует дольщика 
от двойных продаж. Покупка квартиры 
в этом случае оформляется через покупку 
пая с внесением паевого взноса и подтверж-
дается только актом, выданным ЖСК. В-пя-
тых, практически невозможно получить 
банковский кредит на покупку пая. «Ипо-

течное кредитование возможно для членов 
кооператива, если за ЖСК поручится перед 
банком застройщик, имеющий хорошую 
кредитную историю, то есть пользующийся 
у банка доверием»,— говорит генеральный 
директор компании «МИЭЛЬ-Новостройки» 
Софья Лебедева. Наконец, ЖСК является не-
посредственным заказчиком работ. Таким 
образом, при обнаружении каких-либо не-
достатков, допущенных при возведении 
жилого дома, устранять их будут пайщики 
за счет собственных средств.

По словам руководителя отдела сопро-
вождения сделок RDI Михаила Желтова, 
главным недостатком ЖСК для покупателя 
является то, что клиент фактически не при-
обретает жилье, а участвует в создании но-
вого объекта недвижимого имущества. В та-
ком случае риски, связанные со сроками ре-
ализации объекта, ложатся на плечи самих 
же покупателей, в связи с чем могут поя-
виться очередные «обманутые дольщики». 
Однако есть и более серьезные ограниче-
ния. Продать квартиру в доме, строящемся 
по схеме ЖСК, можно только с согласия са-
мого кооператива, и зачастую возникают 
трения между покупателями и застройщи-
ками о стоимости такого «согласия». «Каж-
дый пайщик вынужден учитывать реше-
ния общего собрания членов кооператива, 
которые носят для него обязательный ха-
рактер в силу закона, а также несет солидар-
но субсидиарную ответственность по убыт-
кам кооператива»,— говорит заместитель 
руководителя юридического отдела «Сити-
XXI век» Василий Шарапов. По сути, про-
дать пай можно только с согласия общего 
собрания членов ЖСК через выход преж-
него пайщика и вступление нового, а ус-
тав, например, может предусматривать воз-
можность перепродажи пая только членам 
ЖСК. В этом случае оборотоспособность та-
кого актива будет крайне мала. Более того, 
по словам руководителя отдела городской 
недвижимости Kalinka Real Estate Consul-
ting Group Полины Меделяновской, полу-
чить право собственности можно только 
после того, как стоимость пая будет выпла-
чена полностью. Соответственно, ни про-
дать, ни подарить, ни обменять квартиру 
он не имеет права. К тому же выплатить дос-
рочно стоимость пая он может только в том 
случае, если это позволяет устав ЖСК. Как 
правило, при возвращении выплаченных 
за квартиру средств до завершения выпла-
ты пая с несостоявшегося пайщика взыски-
ваются серьезные штрафы и пени.

Зато если вдруг застройщик объявляет 
себя банкротом, члены ЖСК могут взять 
 дело в свои руки, принять решение об уве-
личении паев и своими силами достроить 
дом. К тому же член жилищно-строитель-
ного кооператива вправе проживать в но-
вой квартире, продолжая постепенно вы-
плачивать свой пай. Поэтому способ по-
купки недвижимости по схеме ЖСК будет 
выгодным, если на руках у вас нет всей не-
обходимой суммы. То есть при определен-
ных обстоятельствах ЖСК являются доста-
точно эффективным инструментом реше-
ния жилищного вопроса. Другое дело, что, 
по словам преподавателя Российской гиль-
дии риэлторов Бориса Басина, «жилищно-
строительные кооперативы придуманы не 
для того, чтобы профессиональные девело-
перы продавали через них квартиры — это 
прежде всего объединение жильцов—бу-
дущих собственников, которые совмест-
но управляют стройкой. «Неслучайно в со-
ветское время такую схему использовали 
предприятия, чтобы обеспечить сотрудни-
ков жильем»,— говорит он. По его словам, 
то, что сегодня застройщики стали пользо-
ваться этой схемой, по большому счету не-
правильно, потому что если создание коо-
ператива инициировано застройщиком, 
то пайщикам остается надеяться только 
на его порядочность.

Алексей Лоссан

Кооперативные стройки
права собственности

В последнее время жилищно-строительные кооперативы (ЖСК) стали едва ли  
не самой популярной схемой продажи новостроек на московском рынке жилья.  
С одной стороны, ЖСК позволяют застройщику обойти закон о долевом участии  
и продавать квартиры до получения разрешения на строительство, а с другой —  
не грозит никакими штрафами за несоблюдение сроков.
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