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дом законодательство

Третья часть рынка
Как отмечают эксперты, на 
московском рынке недвижи-
мости около 30% новостроек 
продается по предваритель-
ным договорам купли-прода-
жи. Так, по данным департа-
мента аналитики и консалтин-
га компании «НДВ-Недвижи-
мость», по состоянию на фев-
раль 2013 года на рынке ново-
строек Москвы по предвари-
тельным договорам купли-про-
дажи продавалось около 36% 
новостроек. По оценкам ком-
пании «Домус финанс», в сто-
лице по предварительным до-
говорам купли-продажи за-
ключается более трети сделок 
с квартирами в новостройках, 
при этом в Подмосковье доля 
сделок с заключением предва-
рительного договора гораздо 
меньше — не более 5%. А по 
данным аналитического отде-
ла Tekta Group, доля сделок 
по предварительным догово-
рам составляет 30–33% в Моск-
ве и 1%-3% — в области.

Некоторые застройщики 
объясняют привлечение дене-
жных средств с помощью за-
ключения предварительного 
договора купли-продажи тем, 
что их объекты невозможно 
продать иным путем. «Среди 
причин называют заключен-
ные с городом инвестконтрак-
ты или сложности с оформле-
нием разрешительной доку-
ментации»,— говорит дирек-

тор инвестиционного департа-
мента Tekta Group Роман Сем-
чишин. Например, по его сло-
вам, у застройщика трудность 
может возникнуть в ситуации, 
когда участок под застройку 
принадлежит городу. В резуль-
тате девелоперы идут на прода-
жу по предварительным дого-
ворам. «По такой схеме сейчас 
продают только ”старые“ объ-
екты, строительство которых 
было начато еще до кризиса. 
Тогда законодательство не бы-
ло таким жестким, как сейчас, 
благодаря чему могли сущест-
вовать подобные суррогатные 
юридические схемы. В настоя-
щее время в Московской облас-
ти продажа по предваритель-
ным договорам явление нас-
только редкое, что уже можно 
говорить о ее полном исчезно-
вении»,— считает директор 
по маркетингу Urban Group Ле-
онард Блинов. По его словам, 
в Москве без учета новых тер-
риторий такие объекты еще 
встречаются, так как оборот 
рынка в пределах МКАД значи-
тельно ниже, чем за граница-
ми столицы. Однако оказыва-
ется, такая схема используется 
не так уж редко.

Механизм действия
Согласно закону «О долевом 
участии», привлечение денеж-
ных средств физических лиц 
во время стройки допустимо 
только на основании договора 

участия в долевом строительст-
ве путем эмиссии жилищных 
сертификатов и при помощи 
жилищных кооперативов. Од-
нако это не означает, что заклю-
чение предварительного дого-
вора купли-продажи обязатель-
но незаконно. По словам генди-
ректора компании «МИЭЛЬ-Но-
востройки» Софьи Лебедевой, 
применение предварительных 
договоров купли-продажи не 
всегда является нелегитимной 
схемой. Наиболее популярна 
такая схема в двух случаях. Во-
первых, если строительство на-
чалось еще до вступления в си-
лу закона «О долевом участии». 
«Более того, в отношении пост-
роенной и введенной в эксплу-
атацию жилой недвижимости 
договоры долевого участия не-
применимы, поскольку строи-
тельство окончено и инвести-
ционные отношения невоз-
можны»,— говорит эксперт. 
По ее словам, в таком случае 
 покупатель недвижимости за-
ключает предварительный до-
говор, как правило, с обеспечи-
тельным платежом в размере 
окончательной стоимости 
квартиры, а затем ждет, когда 
застройщик или инвестор-пра-
вообладатель оформит кварти-
ру в свою собственность. После 
этого заключается договор куп-
ли-продажи, а оплаченный ра-
нее обеспечительный платеж 
идет в зачет стоимости кварти-
ры. «По некоторым проектам 
могут быть выданы разреше-
ния на строительство еще до 
введения 214-ФЗ, то есть их 
строительство было начато еще 
до 2005 года. Поэтому в отноше-
нии таких объектов до ввода 
в эксплуатацию могут приме-
няться, казалось бы, давно за-
бытые договоры инвестирова-
ния или соинвестирования»,— 
говорит эксперт. Во-вторых, 
иногда продажи открываются 
несколько раньше, чем заст-
ройщик получает все условия 
для заключения договоров до-
левого участия, но это не озна-
чает, что, начиная продажи, 
 застройщик нарушает закон. 
«Нарушением является прежде 
всего тот случай, когда застрой-

щик получает долевой взнос до 
заключения, а значит, до госре-
гистрации договора долевого 
участия. Поэтому если застрой-
щик не получал денежных 
средств дольщика, его нельзя 
относить к нарушителям зако-
нодательства»,— говорит Со-
фья Лебедева. В таких случаях 
заключается предварительный 
договор, а денежные средства 
застройщиком не принимают-
ся либо дольщик их вносит 
с использованием аккредити-
ва, который раскрывается для 
застройщика только после за-
ключения договора долевого 
участия в строительстве. «Такая 
схема позволяет застройщику 
начать оперативно раскручи-
вать свой объект, даже если все 
документы еще не оформлены. 
Более того, застройщик может 
пока устроить тестирование 
выбранного ценового уровня, 
экспериментируя с прайс-лис-
тами — практически это опре-
деление идеальной цены с во-
зможными корректировка-
ми»,— говорит управляющий 
директор «Century 21 Запад» 
 Евгений Скоморовский.

Действительно, многие за-
стройщики сегодня заключают 
с покупателями предваритель-
ный договор купли-продажи 
жилья с использованием обес-
печительного платежа. «По ус-
ловиям такого договора прода-
вец и покупатель обязуются 
в будущем заключить между 
 собой договор купли-продажи 
жилья или основной договор. 
В целях обеспечения исполне-
ния обязательств по предвари-
тельному договору покупатель 
перечисляет застройщику сум-
му, как правило равную сумме 
по основному договору»,— рас-
сказывает генеральный дирек-
тор компании «Домус финанс» 
Павел Лепиш. Однако, по его 
словам, юридическая тонкость 
заключается в одной детали: 
в предварительном договоре 
не указывается, что обеспечи-
тельный платеж привлекается 
для строительства жилья, и за-
стройщику приходится факти-
чески прятать истинную цель 
расходования средств, приме-

няя для этого различные схе-
мы. Более того, сам предвари-
тельный договор купли-прода-
жи не обязывает покупателя 
уплатить цену, указанную 
в пре дварительном договоре. 
«В данной ситуации для получе-
ния денежных средств от поку-
пателя застройщик может при-
менить иные юридические ме-
ханизмы, не противоречащие 
действующему законодательс-
тву, например заключив согла-
шение о внесении денег в виде 
обеспечительного платежа. Та-
кой механизм действительно 
достаточно популярен и не на-
рушает законодательства»,— 
говорит заместитель руководи-
теля юридической службы ком-
пании Est-a-Tet Вера Богучаро-
ва. По словам руководителя уп-
равления маркетинга и разви-
тия ГК «Конти» Сергея Мигуно-
ва, в современных новострой-
ках обеспечительный платеж 
может быть только по основно-
му договору купли-продажи, 
однако в долгостроях практи-
куется обеспечительный пла-
теж по предварительному до-
говору купли-продажи, но это 
применимо только к объектам, 
строительство которых начато 
до 2008 года. По словам экспер-
тов, девелоперы чаще всего 
 открыто говорят о сложности 
оформления всех разрешений 
на строительство, предлагая 
клиенту купить квартиру по 
предварительному договору. 
Покупатель, в свою очередь, 
осознает, что по мере повыше-
ния степени готовности объек-
та будет расти и цена квартир 
в нем, и поэтому зачастую со-
глашается на предложенную 
 застройщиком схему. При этом, 
подписывая предварительный 
договор, покупатель сильно 
рискует, ведь такой договор 
не подлежит государственной 
регистрации и, соответствен-
но, не исключает возможности 
двойных продаж.

Тонкая схема
К использованию предвари-
тельных договоров купли-про-
дажи эксперты относятся нега-
тивно. «Застройщик, продавая 

квартиру по предварительному 
договору купли-продажи, пыта-
ется защитить себя от примене-
ния в отношении его тех санк-
ций, которые предусмотрены 
ФЗ №214 за нарушение или не-
исполнение обязательств по 
продаже квартир. При этом за-
стройщики, осуществляя про-
дажу квартир по предваритель-
ным договорам, стараются не 
объяснять, почему они заклю-
чают именно эти договоры, 
а не договоры участия в доле-
вом строительстве»,— говорит 
адвокат адвокатского бюро 
«Дмитрий Матвеев и партнеры» 
Кира Тыхенова. По словам стар-
шего партнера московской кол-
легии адвокатов Lex Collegium 
Романа Щербинина, практику-
ющими юристами активно об-
суждается и правовая природа 
обеспечительного платежа. 
«Производя оплату будущей 
квартиры в рамках предвари-
тельного договора, покупатель 
фактически кредитует застрой-
щика, поэтому к этому платежу 
должны применяться нормы 
Гражданского кодекса РФ, регу-
лирующие договор займа»,— 
объясняет эксперт. В итоге по 
нормам ст. 429 ГК РФ основным 
обязательством у сторон по 
пре дварительному договору 
купли-продажи является зак-
лючение основного договора. 
«Бывают ситуации, когда по 
предварительному договору 
на покупателя возлагается обя-
занность внести обеспечитель-
ный платеж в размере, кото-
рый, по сути, равняется стои-
мости квартиры, которая будет 
им приобретена по основному 
договору купли-продажи. Пред-
варительные договоры с таким 
условием противоречат нор-
мам ГК и сложившейся судеб-
ной практике»,— рассказывает 
Кира Тыхенова. В частности, 
по ее словам, российские суды 
квалифицируют предваритель-
ные договоры, в которых име-
ется условие о внесении опла-
ты до заключения основного 
договора, как договор купли-
продажи.

Самое главное, что кварти-
ру покупателю в таком случае 

никто не гарантирует. «Пред-
мет предварительного дого-
вора не покупка квартиры, 
а лишь намерение сторон 
 заключить сделку в будущем. 
 Поэтому схема предваритель-
ной оплаты, как и вексельная, 
не дает потенциальному по-
купателю гарантий на получе-
ние выбранной и оплаченной 
квартиры. Особенному риску 
при такой схеме подвергаются 
покупатели квартир в случае 
признания продавца банкро-
том: покупатели легко могут 
лишиться и денег, и квар-
тир»,— предупреждает гене-
ральный директор компании 
«Метриум Групп» Мария Лити-
нецкая. Причем эти же риски 
остаются у покупателя в уже 
построенном доме, несмотря 
на то что застройщик действу-
ет уже на законных основани-
ях, например если дом готов, 
но не оформлен в собствен-
ность продавца. Застройщик 
заключает с покупателем дого-
вор, по которому производит-
ся стопроцентная предоплата, 
собирает по данной схеме де-
ньги, расплачивается с инвес-
тором и подписывает акт об ис-
полнении обязательств — без 
этого продавец не может офор-
мить свое право собственнос-
ти на квартиры, и только после 
проведения взаиморасчетов 
с инвестором он оформляет 
квартиры на себя. Данная схе-
ма не противоречит действую-
щему законодательству, одна-
ко она является ненадежной, 
поскольку не защищает поку-

пателей от двойных продаж, 
а также от ситуации, когда за-
стройщик не сможет опера-
тивно урегулировать свои от-
ношения с другими сторона-
ми. «Сейчас все надежные за-
стройщики пользуются либо 
собственными средствами, 
 либо в крайнем случае привле-
кают проектное финансирова-
ние: рисков намного меньше, 
частный капитал привлекает-
ся в строительство по абсолют-
но легальной схеме — на стар-
те продаж выставляются мини-
мальные цены, которые обес-
печивают большой поток по-
купателей и, соответственно, 
быстрый приход денег»,— го-
ворит Леонард Блинов. Одна-
ко, по его словам, в некоторых 
случаях для разведки боем за-
стройщики открывают предва-
рительные продажи. Фактичес-
ки это не продажи, а бесплат-
ное, как правило, бронирова-
ние квартир на период до на-
чала продаж. При этом компа-
нии фиксируют цену на забро-
нированную квартиру, но по-
купатель на этом этапе ника-
ких денег не платит. «Совсем 
другое — более мелкие компа-
нии, у которых нет запаса соб-
ственных средств и портфеля 
проектов,— отмечает Евгений 
Скоморовский.— Именно та-
кие застройщики единствен-
ного объекта являются самой 
опасной категорией для поку-
пателя, в первую очередь из-за 
возможного переноса сроков 
строительства».

Алексей Лоссан

Квартиры по предзаказу
долевое инвестирование

Несмотря на то что закон «О долевом 
участии» принят уже восемь лет назад, 
до сих пор около трети новостроек на 
московском рынке продаются по пред-
варительным договорам купли-прода-
жи. Более того, при определенных усло-
виях такая схема даже считается закон-
ной. Однако покупателю стоит помнить, 
что в случае заключения такого догово-
ра ему никто ничего не гарантирует.

Федеральный закон №214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартир-
ных домов и иных объектов недвижимости» был принят в декабре 2004 года и всту-
пил в силу в апреле 2005 года. На сегодняшний день это основной документ, регули-
рующий процедуру покупки жилья на первичном рынке. В частности, этот документ 
не только уточнил параметры сделок, но и определил основные термины на рынке 
недвижимости. Согласно закону, застройщик — это юридическое лицо, имеющее 
в собственности или на праве аренды земельный участок. В свою очередь, он может 
привлекать средства граждан—участников долевого строительства для возведения 
на этом земельном участке многоквартирных домов. При этом проект может быть 
реализован исключительно на основании полученного до этого разрешения на стро-
ительство. По договору долевого участия застройщик обязан в определенный срок 
построить дом, в противном случае его ждут серьезные штрафные санкции. Основа-
нием для окончания работ считается разрешение на ввод в эксплуатацию. В свою 
очередь, дольщик обязан выплатить всю сумму и принять объект.

КаК пО заКОНу


