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недвижимость

― апартаменты ―

Любава Пряникова го-
ворит: «К сожалению, 

апартаментов пока слишком мало, 
чтобы полноценно сравнивать. На-
сколько стоимость их эксплуатации 
будет отличаться от коммунальных 
платежей в обычном жилом доме, 
говорить сложно, так как дома мо-
гут очень отличаться — разные 
ТСЖ, разные управляющие компа-
нии. Но в целом можно допустить, 
что коммунальные платежи вполне 
сопоставимы в том или ином сег-
менте». 

На рынке присутствует два 
вида апартаментных комплексов: 
апарт-отели, предназначенные 
для проживания арендаторов на 
постоянной основе и являющие-
ся альтернативой квартире (всего 
семь проектов), и отели среднесроч-
ного проживания. В апарт-отелях, 
предназначенных для постоянного 
проживания, размер коммуналь-
ных платежей по стоимости не от-
личается от платежей в обычном 
жилом доме. Коммунальные плате-
жи оплачиваются собственником.  
«Отель среднесрочного прожива-
ния Vertical предоставляет большое 
количество дополнительных услуг 
и сервисов, соответствующих уров-
ню трех-четырехзвездочной гости-
ницы. Поэтому арендаторы оплачи-
вают сервисные услуги (квитанцию 
за техническое обслуживание и 
эксплуатацию) наряду с коммуналь-
ным платежом. Таким образом, 
Vertical не подходит для постоянно-
го проживания, поскольку подразу-
мевает дополнительные расходы. К 
примеру, стоимость технического 
обслуживания и эксплуатации в 
Vertical составляет 295  рублей за 
кв.  м, что намного превышает раз-
мер платежа за квартиру. Однако в 
эту стоимость входит множество не-
обходимых арендаторам сервисов: 
прачечная, фитнес, Wi-Fi, большое 
количество служебных зон (мест об-
щего пользования), круглосуточная 
диспетчеризация, круглосуточный 
ресепшен, уборка раз в неделю, 
обслуживание всех инженерных 
систем. При этом стоимость прожи-
вания в отеле среднесрочного про-
живания ниже, чем в гостинице, но 
немного выше, чем аренда кварти-
ры», — говорит Наталья Скаландис.

«В целом стоимость коммуналь-
ного обслуживание будет не силь-
но дороже, чем в жилых проектах 
аналогичного класса. Кроме того, за 
счет наличия нескольких функций 
— торговой, офисной и наличия 
качественной управляющей компа-

нии надеемся, что оно будет даже 
несколько ниже, а по качеству гора-
здо выше. Надо понимать, что изна-
чально жителям апартаментов будут 
доступны те функции, которых или 
нет в обычных жилых домах или за 
которые они сильно переплачивают, 
например room-сервис», — говорит 
Павел Бережной, исполнительный 
директор ГК «С.Э.Р.»

Елена Глебова, руководитель 
отдела продаж группы компании 
«Бестъ», сообщила, что для Avenue-
Apart обслуживание составляет 
80 рублей за кв. м. «У нас стоимость 
не отличается от среднего жилого 
дома, так как у объекта своя котель-
ная. Строим мы в непосредственной 
близости от нашего же бизнес-цен-
тра класса  А 

”
Авеню“, так что нет 

необходимости создавать базу для 
эксплуатационных служб с нуля, а 
можно использовать имеющуюся 
инфраструктуру», — говорит она.

Генеральный директор сети 
апарт-отелей YE’S Александр Пого-
дин говорит: «В апартаментах, как 
правило, ежемесячные коммуналь-
ные платежи начисляются по сред-
негородским тарифам на нежилые 
помещения. По тарифам на сегод-
няшний день, коммунальные пла-
тежи в апарт-отеле YE’S составляют 
2,5–3 тыс. руб. в месяц, без учета сто-
имости дополнительных сервисов, 
которые арендаторы могут выби-
рать на свое усмотрение (например, 
химчистка, уборка, доставка еды)».

Юрисконсульт ГК «Эталон» Иван 
Градковский говорит: «Плата за 
коммунальные услуги также взи-
мается в повышенном размере, но 
незначительно. Вполне вероятно, 
что за большие деньги, вы получите 
дополнительные услуги, например: 
уборку, стирку, лобби в здании. По-
купателю также надо иметь в виду, 
что в апартаментах не получится 
прописаться на постоянной основе. 
Надо помнить, что апартамент апар-
таменту рознь и во многом ситуация 
зависит от концепции комплекса, 
которую выбрал девелопер. Неко-
торые компании целенаправленно 
продвигают комплекс с апартамен-
тами в качестве места постоянного 
проживания, а другие — позицио-
нируют апартаменты именно как 
вложение денег в арендное жилье, 
предлагая свои услуги по сдаче 
апартаментов в аренду». 

Трудная ипотека
При этом оформить ипотеку на 
апартаменты пока не так просто. Гос- 
пожа Пряникова говорит: «В суще-
ствующих проектах апартаментов, 
насколько нам известно, ипотека 

предоставляется, правда, в заметно 
меньшем объеме, чем в проектах 
жилого строительства. Как правило, 
ее предоставляют два-три банка, не 
больше».

Сергей Гребенюк, руководитель 
ипотечного направления департа-
мента новостроек Becar, отмечает: 
«У некоторых банков программы 
ипотечного кредитования по апар-
таментам не отличаются от условий 
на жилую недвижимость. Однако 
крупные банки предъявляют более 
жесткие требования по ипотеке 
на покупку апартаментов: первый 
взнос может составлять 30–40% 
или процентная ставка по ипоте-
ке может быть выше на 0,5–1,5%. 
Программы по ипотеке на покупку 
апартаментов действуют в Сбербан-
ке, Абсолют-банке, ВТБ, Газпромбан-
ке, банке 

”
Ак Барс“, Татфондбанке, 

СМП и в банке 
”
Санкт-Петербург“».

Господин Погодин говорит: «До 
недавнего времени банки с осто-
рожностью подходили к выдаче 
кредитов на покупку апартаментов. 
ГК 

”
Пионер“ совместно с финансо-

выми учреждениями разработала 
документы, регламентирующие 
ипотечные программы для этого 
сегмента недвижимости, и теперь 
покупателям апартаментов в YE’S 
доступны кредиты, которые по 
условиям равнозначны ипотечным 
программам на приобретение квар-
тир. Ставки — от 12,15% годовых 
(ставка по ипотеке постоянно ме-
няется в зависимости от ситуации 
на рынке). Минимальный первона-
чальный взнос — от 15%. Срок кре-
дита — до двадцати лет».

Начальник отдела продаж  
ЗАО «БФА-Девелопмент» Светлана 
Денисова отмечает: «В отношении 
таких объектов на рынке ипотека 
представлена очень слабо. После 
глобального финансового кризиса 
2008 года банки с большой осторож-
ностью кредитуют приобретение 
нежилых помещений. Существуют 
отработанные схемы кредитования 
помещений коммерческого назна-
чения, которые действительно со-
ответствует названию: помещения 
для торговли, сферы обслуживания 
или офиса. Этот рынок понятен 
банкам, и существуют программы 
кредитования на приобретение по-
мещений коммерческого назначе-
ния на вторичном рынке и даже на 
стадии строительства. Относиться 
к апартаментам как к помещению 
коммерческого назначения в пол-
ном смысле этого слова неправиль-
но, поэтому осторожность банков 
вполне понятна и оправданна». 

Олег Привалов

― сопровождение сделки ―

«Если документы на кварти-
ру в порядке, а ее состояние 

не вызывает никаких подозрений, 
переходим к анализу цены. Сравните 
стоимость жилья, схожего по местопо-
ложению, площади и характеристи-
кам. Если квартиру продают дешевле 
рыночной стоимости, нелишним 
будет выяснить, по какой именно 
причине вам предлагают дисконт. 
Возможно, продавцу просто надо как 
можно быстрее реализовать жилье 
или он попросту не разбирается в це-
нах на недвижимость. Однако может 
быть, что вам попались мошенники, 
которые пытаются продать квартиру 
по поддельным документам. Особую 
бдительность имеет смысл проявить 
при приобретении квартиры, кото-
рую продавец получил по завеща-
нию. Необходимо внимательнейшим 
образом изучить этот документ — воз-
можно, в нем содержатся какие-либо 
обременения, препятствующие про-
даже квартиры. К примеру, прежний 
владелец может написать так назы-
ваемый 

”
завещательный отказ или 

возложение“, по которому наследник 
должен обеспечивать свою мать жиль-
ем до конца ее жизни. Если сын взду-
мает продать такую квартиру, его мать 
будет иметь право жить в ней даже 
после смены собственника», — под-
черкивает господин Комаров.

Свои особенности существуют 
при покупке квартиры, которая 
находится в общей собственности 
нескольких человек. Главная особен-
ность сделок с такой недвижимостью 
состоит в том, что при ее продаже 
необходимо получить нотариально 
удостоверенное согласие всех собст-
венников. 

Особую осторожность, говорят 
эксперты, нужно проявить при по-
купке квартиры, одним из собствен-
ников которой является несовершен-
нолетний ребенок. Во-первых, для 
продажи такого жилья необходимо 
получить согласие органов опеки и 
попечительства. Во-вторых, родители 
или законные представители ребен-
ка должны предоставить подтвержде-
ние того, что после продажи жилья 
условия проживания несовершенно-

летнего не станут хуже. В противном 
случае права ребенка в судебном по-
рядке могут быть восстановлены — 
даже если она будет продана.

«Пожалуй, главный риск при 
покупке жилья заключается в том, 
что уже после проведения сделки и 
регистрации права собственности 
нового владельца могут 

”
внезапно“ 

объявиться родственники прежне-
го, которые имеют право проживать 
в квартире. Застраховаться от таких 
случаев довольно проблематично. 
Зато можно значительно снизить 
свои риски — достаточно потрудить-
ся проверить документы и историю 
объекта или обратиться к юристу», — 
заключает господин Комаров.

Взять на заметку
По просьбе 

”
Ъ“ участники строи-

тельного рынка и специалисты пра-
вового рынка дали несколько сове-
тов о приобретении жилья.

Игорь Оноков, генеральный ди-
ректор девелоперской компании 
«Леонтьевский мыс», говорит, что 
единой централизованной базы, ко-
торая содержит перечень недобросо-
вестных застройщиков или ненадеж-
ные объекты, нет. «Историю сделок 
объектов на вторичном рынке жилья 
может проверить только соответству-
ющий специалист, лучше довериться 
в этом вопросе профессионалу», — 
говорит господин Оноков.

Антон Соничев, адвокат компа-
нии «Деловой фарватер», говорит, 
что насторожить потенциального 
покупателя недвижимости должны 
нереальная цена, отсутствие под-
линников документов, а также то, 
что не получается лично встретиться 
с продавцом. «По новостройкам — 

”
серые“ схемы вместо 214-ФЗ. Про-

верить финансовую состоятельность 
застройщика простому покупателю 
очень непросто, зато это может сде-
лать банк. Поэтому надежнее, но и 
дороже, оформлять сделку в ипотеку, 
страховать от рисков утраты имуще-
ства или утраты права на него, это 
так называемое титульное страхова-
ние», — говорит господин Соничев.

Впрочем, по его словам, даже 
устойчивый застройщик может не 
устоять в критический момент, уга-

дать действительно почти невозмож-
но. «Поэтому имеет смысл ориен-
тироваться не только на доступные 
цены, но и на готовность банков и 
страховщиков участвовать в сделках 
с этим застройщиком», — констати-
рует он.

Добрыня Гурьянов, руководитель 
направления недвижимости компа-
нии «Норд Логистик Девелопмент», 
утверждает, что в настоящее время 
лучшей страховкой в отношении 
первичной покупки квартиры может 
служить выбор легитимной схемы, 
каковой и является ДДУ. «По сути, 
это страховка от форс-мажорных 
обстоятельств. По договорам ДДУ за-
стройщик в случае просрочки будет 
обязан выплачивать пени, а надеж-
ность строительства обеспечивается 
банковскими гарантиями или стра-
ховыми компаниями», — говорит он.

По его словам, если же говорить 
о покупке жилья на вторичном рын-
ке, то самый верный путь попасть в 
непростую ситуацию — это пытаться 
сделать все самому. «Даже очень под-
кованный обыватель, рискнув само-
стоятельно 

”
проверить квартиру“, 

может просмотреть ряд насторажи-
вающих моментов, которые не про-
пустит специалист, потому что дей-
ствует по технологии. Сколько раз в 
жизни человек покупает квартиру? 
Зачастую — единожды или дважды. 
Для многих это становится сделкой 
всей жизни. И нужно трезво пони-
мать, что это сложные юридические 
вопросы, связанные с большими 
деньгами. А там, где большие деньги, 
всегда будут мошенники, желающие 
их получить, и их мастерство растет 
с каждым годом. Единственный путь 
обезопасить себя — обратиться к хо-
рошему специалисту. Рынок агентств 
недвижимости сегодня очень обши-
рен, отдавать предпочтение следует 
большим игрокам. Они бережно от-
носятся к своей репутации и профес-
сионализму сотрудников. Регулярное 
обучение и повышение квалифика-
ции позволяют последним владеть 
самой оперативной информацией 
по всем изменениям, связанным со 
сферой деятельности», — уверяет  
господин Гурьянов.

Юлия Чаюн

Бумажный щит

Непривлекательные нюансы
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Пока жилплощадь 
не разлучит нас
― брачный контракт ―

С 2009 по 2013 год количе- 
ство удостоверенных брачных 
договоров в Петербурге увели-
чилось в два раза — с 2131 до 
4808 штук. При этом на Петер-
бург приходится примерно 15% 
от общего количества брачных 
договоров в России. Каким 
образом брачный договор может 
урегулировать имущественные 
вопросы при разводе и про что 
нельзя забывать при составле-
нии этого документа, выясняла 
корреспондент ”Ъ-Недвижи-
мость“ Юлия Чаюн.

За 2013 год в России было удо-
стоверено 48  тыс. брачных догово-
ров, увеличение по сравнению с 
прошлым годом составило около 
четырех процентов. По количеству 
удостоверенных брачных догово-
ров Петербург находится на втором 
месте после Москвы.

Грустная статистика
По словам Алексея Комарова, но-
тариуса Санкт-Петербургской нота-
риальной палаты, согласно стати-
стике, в России распадаются до 80% 
браков. «Если вы собираетесь по-
жениться, имеет смысл оформить 
брачный договор. Поверьте — в слу-
чае развода этот документ поможет 
избежать ненужных конфликтов, а 
в ряде случаев — и сохранить ваше 
имущество. В соответствии с 40-й 
статьей Семейного кодекса РФ, за-
ключение брачного контракта явля-
ется основным способом регулиро-
вания имущественных отношений 
супругов. В соглашении определя-
ются их имущественные права и 
обязанности — как в период брака, 
так и после его расторжения. За-
ключить брачный договор достаточ-
но просто: необходимо составить 
текст документа и заверить его у 
нотариуса. Соглашение, заключен-
ное в простой письменной форме 
и не заверенное юристом-нотариу-
сом, ничтожно. Заключение такого 
контракта — сугубо личное дело 
супругов. Потому закон запрещает 
подписывать брачное соглашение 
по доверенности, с помощью пред-
ставителя», — поясняет господин 
Комаров.

В первую очередь нужно знать, 
что брачное соглашение регули-
рует исключительно имуществен-
ные отношения будущих супругов. 
По умолчанию, в соответствии с  
256-й статьей Гражданского кодек-
са РФ, все имущество, приобретен-
ное в период брака, является со- 
вместной собственностью супру-
гов. Соответственно, в случае 
развода оно делится между ними 
поровну. Брачный контракт позво-
ляет регулировать имущественные 
отношения исходя из пожеланий 
сторон: к примеру, можно пропи-
сать пункт о том, что квартира, дом 
или автомобиль, оформленные на 
имя одного из супругов, остаются 
его личной собственностью — как 
во время, так и после расторжения 
брака. Соответственно, если в пе-
риод брака он захочет продать это 
имущество, согласие второго су-
пруга не потребуется.

В целом брачный договор позво-
ляет установить любой правовой 
статус собственности супругов. К 
примеру, можно прописать пункт 
о том, что купленное или получен-
ное в дар до заключения брака жи-
лье после оформления документа 
становится общей собственностью 
(по общему правилу в таких случа-
ях объект остается в собственности 
того, кому оно изначально принад-
лежало).

В контракте важно определить 
правовой статус использования иму-
щества как во время брака, так и по-
сле его расторжения. В противном 
случае — даже при заключенном 
брачном договоре — все равно по-
сле развода все имущество будет де-
литься поровну, как указано в 256-й 
 статье Гражданского кодекса РФ.

Андрей Гусев, управляющий 
партнер в России юридической 
фирмы «Борениус», отмечает, что 
в соответствии с российским зако-
нодательством в брачном договоре 
можно урегулировать любые иму-
щественные отношения на случай 
расторжения брака. «Это означает, 
что в договоре можно предусмо-
треть, что в случае расторжения бра-
ка квартира переходит полностью 
или в части одному из бывших су-
пругов. При отсутствии брачного до-
говора будет действовать презумп- 
ция равных долей на все нажитое 
в браке имущество, кроме получен-
ного одним из супругов в дар или 
по завещанию», — поясняет юрист.

Павел Ивченков, юрист компа-
нии «Деловой фарватер», указывает 
на то, что в контракте надо опре-
делить, кому из супругов какое 
имущество принадлежит. «В случае 
развода спор об имуществе не воз-
никает, так как в договоре уже все 
описано. В принципе, можно даже 
обойтись частью такого договора, 
которая также устанавливает режим 
собственности на имущество супру-
гов — соглашение о разделе имуще-
ства. В этих соглашениях делятся 
не только активы (деньги, акции, 
имущество), но и денежные обяза-
тельства (кредиты, займы, периоди-
ческие выплаты). Нередко брачные 
договоры признают в суде недейст-
вительными, а это означает, что они 
не выполняют свою задачу — избе-
жать конфликтов в случае развода. 
Рекомендую все-таки не экономить 
на составлении документа специа-
листом и на заверении документа 
нотариусом», — говорит господин 
Ивченков.

Он также добавляет, что необхо-
димо быть справедливым — кто-то 
дни напролет проводит на работе, 
а кто-то берет на себя весь груз се-
мейных и бытовых забот. «И ка-
ждому нелегко нести свою ношу, 
но это их вклад в общее семейное 
благополучие. При дележе это стоит 
учитывать. Также стоит быть макси-
мально конкретным и предусмотри-
тельным — постараться охватить 
все возможные в будущем события, 
например, потеря работы, здоровья, 
рождение детей, необходимость 
ухода за родителями и прочее», — 
подчеркивает Павел Ивченков.

Кофе в постель
Эксперты хором отмечают то, что 
в России институт брачных догово-
ров развит очень  слабо.

По словам господина Гусева, в 
абсолютно подавляющем числе слу-
чаев россияне не имеют брачных 
договоров. «Это связано в том числе 
и с тем, что в России брачные отно-
шения воспринимаются как союз, 
основанный на безграничном до-
верии между мужчиной и женщи-
ной. Однако со временем институт 
брачного договора приходит и в 
наши реалии. В основном в России 
брачные договоры подписывают 
богатые и очень богатые люди. А на 
Западе это довольно сильно разви-
то, но, по моей информации, почти 
исключительно в среде богатых лю-
дей», — поясняет он.

Алексей Комаров утверждает, 
что брачный договор достаточно 
распространен и в Европе, и в США. 
«При этом если в Германии усло-

вия заключения контракта очень 
похожи с Россией, где, в частности, 
брачный контракт регулирует иму-
щественные отношения, то в США 
этот документ определяет и личные 
неимущественные отношения су-
пругов, как, например, приносить 
кофе супруге каждое утро или да-
рить цветы на день рождения», — 
рассказывает он.

Павел Ивченков констатирует, 
что брачные договоры пока так и 
не получили широкого распростра-
нения — в 2013 году в Петербурге 
было заверено нотариусами только 
4,8  тыс. таких договоров. «Гораздо 
чаще все-таки заключают соглаше-
ния о праве собственности на долю 
в общем имуществе. Возможно, в 
этом влияние времени, ведь мно-
гие браки сегодня существуют толь-
ко фактически, без надлежащей для 
гражданского брака регистрации в 
органах ЗАГС. А поскольку брачный 
договор действует только для офи-
циальных брачных отношений, то 
это явно подходит не всем», — гово-
рит он. 

Господин Ивченков также до-
бавляет, что на Западе сложилась 
традиция заключать брачный до-
говор и никого не смущает необ-
ходимость обсуждать развод и его 
последствия для будущих супругов. 
«В этом можно увидеть не только 
злонамеренность, но и ответствен-
ность перед собой и друг перед дру-
гом. Статистика примерно такова: 
у нас брачный договор заключают 
не более 5% пар, а в США — около 
70%», — подчеркивает господин  
Ивченков.

Встретимся в суде
При этом бывают случаи, когда 
брачный договор или какая-то его 
часть могут быть аннулированы.

Господин Гусев отмечает, что 
брачный договор может быть при-
знан судом недействительным 
полностью или частично по требо-
ванию одного из супругов, если ус-
ловия договора ставят этого супруга 
в крайне неблагоприятное положе-
ние. «Также, по общим правилам о 
договорах, он может быть признан 
судом недействительным, если он 
был заключен в состоянии, когда 
лицо при подписании договора не 
понимало значения своих действий 
или действовало под принуждени-
ем. Особенно это касается догово-
ров, по которым женщины, не име-
ющие заработка и иных доходов, 
получают при разделе имущества 
его ничтожную долю», — подчерки-
вает господин Гусев.

Господин Комаров добавляет, 
что по общему правилу брачный 
договор является сделкой, поэтому 
к нему в полной мере нужно приме-
нять условия недействительности 
сделок, указанные в параграфах  
1 и 2 главы 9 ГК РФ.

«Например, несоблюдение нота-
риальной формы сделки влечет ее 
ничтожность; недействительной бу-
дет сделка, совершенная для вида, 
без намерений создать реальные 
последствия ее заключения; также 
недействительна сделка, совершен-
ная гражданином, ограниченным 
судом в дееспособности», — пояс-
няет он.

Павел Ивченков утверждает, 
что брачный договор может быть 
признан недействительным в том 
случае, если контракт не заверен у 
нотариуса, заключен под воздейст-
вием обмана, угроз или вынужден-
но подписан в неблагоприятных 
обстоятельствах, если условия дого-
вора ставят кого-либо из супругов в 
крайне неблагоприятные условия. 

Юлия Чаюн

При отсутствии брачного договора действует презумпция равных долей на все нажитое в браке имущество, кроме полученного одним  
из супругов в дар или по завещанию
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