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— поправки —

Одним из ключевых но-
вовведений станет ком-

пенсационный фонд, подразумева-
ющий аккумулирование средств за-
стройщиков (1,2% от суммы догово-
ра). Создание Фонда защиты прав 
граждан—участников долевого стро-
ительства предусмотрено специаль-
ным законом ФЗ-218. «Основной це-
лью данного закона является повтор-
ная попытка запуска компенсаци-
онного фонда в долевом строитель-
стве»,— говорит Дмитрий Логинов, 
руководитель юридического депар-
тамента компании «Бон Тон». Впер-
вые идея замены страхования от-
ветственности застройщика на ком-
пенсационный фонд была высказа-
на президентом РФ на Госсовете в мае 
2016 года, напоминает он. Первая по-
пытка создать компенсационный 
фонд была сделана летом 2016 года, 
однако законодательная работа затя-
нулась, и начало работы фонда при-
шлось перенести с января на октябрь 
текущего года.

Помимо введения компенсацион-
ного фонда новый закон ужесточает 
квалификационные требования к за-
стройщикам и порядок контроля за 
расходованием средств дольщиков в 
процессе строительства. «Также серь-
езной корректировке подвергся ме-
ханизм банкротства застройщиков. 
С начала 2018 года банкротство за-
стройщиков значительно упростит-
ся, что в теории должно облегчить 
процесс вывода проблемного объ-
екта из 

”
банкротного дела“ застрой-

щика и ускорить процедуру дострой-
ки»,— добавляет Дмитрий Логинов.

Создание компенсационного фон-
да, скорее всего, не скажется на це-
нах на жилье, полагает Ирина Добро-
хотова, председатель совета директо-
ров компании «БЕСТ-Новострой», так 
как отчисления в фонд идут на сме-
ну страхованию, которое обходилось 
практически в те же деньги. «Опасе-
ния же, что рынок недвижимости ли-
шится здоровой конкуренции из-за 
ухода мелких игроков, беспочвенны. 
Будет конкуренция среди средних и 
крупных девелоперов, которую мы 
видим и сегодня. В Едином реестре 
застройщиков России значится более 
4,2 тыс. компаний. Из них более 400 
компаний имеют уставный капитал 
свыше 40 млн руб.»,— добавляет она.

Впрочем, Василий Шарапов, 
юрист девелоперской группы «Сити-
XXI век» считает, что нововведения 
серьезно изменят правила игры на 
рынке. «Застройщикам по проектам, 
разрешения на строительство по ко-
торым будут получены после 1 июля 
2018 года, придется существенно из-
менить свои бизнес-процессы, адап-
тировать их под новые юридические 
требования,— говорит он.— В том 
числе создавать так называемую про-
ектную компанию под каждый стро-
ительный проект и аккумулировать 
на ее расчетном счете денежные сред-
ства в размере 10% от проектной стои-
мости строительства. С учетом повы-
шения требований к застройщикам 
со второй половины 2018 года мо-
жет также увеличиться администра-
тивное давление на них со стороны 
контролирующих органов».

Зато банкам новые требования на 
руку. Положения новой редакции фе-
дерального закона №214 обязывают 
застройщика, генподрядчика и тех-
нического заказчика иметь счета в 
одном уполномоченном банке и про-
изводить расчеты между собой толь-
ко с использованием специально со-
зданных счетов эскроу. Суть механиз-
ма оплаты через счета эскроу заклю-

чается в том, что дольщики передают 
свои денежные средства не застрой-
щику, а банку, который осуществляет 
проектное финансирование застрой-
щика. «Такой порядок ведения счетов 
повышает стоимость строительст-
ва на размер услуг банка»,— говорит 
Маргарита Захарова. «На мой взгляд, 
все принятые поправки отвечают ин-
тересам банковского лобби»,— ком-
ментирует Дмитрий Котровский. 
«Скорее всего, в главном они выиг-
рают, поскольку объем средств, кото-
рые девелоперы будут обязаны дер-
жать на расчетном счете, увеличит-
ся»,— соглашается Ольга Славкина, 
директор юридического департамен-
та Kalinka Group. На этом фоне навя-
занная новыми правилами несвой-
ственная банкам контролирующая 
функция может оказаться незначи-
тельным неудобством, считает она.

В настоящее время правительст-
во уполномочило 56 банков на от-
крытие счетов эскроу для работы с 
застройщиками. «Санкционирова-
ние банков на работу с застройщи-
ками со стороны правительства РФ 
дает надежду, что в условиях неста-
бильного состояния банковской сис-
темы данные банки будут адекватно 
функционировать»,— надеется Мар-
гарита Захарова. А гендиректор ком-
пании «МИЭЛЬ-Новостройки» Ната-
лья Шаталина уверена, что речь идет 
о фактическом изменении механиз-
мов финансирования строительных 
проектов.

Еще поправки будут?
Новые ограничения продаж квар-
тир в новостройках неудобны для 
застройщиков и выглядят для них 
в чем-то явно чрезмерными, счита-
ет Василий Шарапов — например, 
теперь наличие любой, даже незна-
чительной недоимки создает для за-
стройщика риск остановки продаж 
гражданам квартир в новостройках. 
А Яна Сосорева, заместитель генди-

ректора по маркетингу и рекламе ГК 
«Самолет-Девелопмент», уверяет, что 
многие поправки стали неожидан-
ными — изначально законопроект 
вносился без столь радикальных мер.

К тому же остаются вопросы, отме-
чает Яна Сосорева. К примеру, мож-
но ли будет распоряжаться теми 10%, 
которые лежат на спецсчете, или эта 
сумма будет размещаться в уполно-
моченном банке без права пользо-
вания? «Вопрос обоснованный, ведь 
запрашивается она на дату направ-
ления проектной декларации — это 
как раз тот момент, когда нужны мак-
симальные вложения в строительст-
во»,— отмечает эксперт.

Требует уточнений и пункт об ог-
раничении обязательств застройщи-
ка: какие обязательства имеются в 
виду? «Ведь строительство самого до-
ма — одно, а подключение его к ком-
мунальным ресурсам, обеспечение 
электроснабжением — это огромная 
сумма, явно превышающая 1%,— го-
ворит Яна Сосорева.— Относится ли 
подключение объекта и обеспечение 
его энергоресурсами к строительст-
ву — пока этот вопрос никак не ре-
гламентирован». Это особенно акту-
ально для застройщиков Московской 
области, считает Валерий Мищен-
ко, председатель совета директоров 
семейства компаний Kaskad Family, 
ведь здесь им почти всегда приходит-
ся строить магистральные сети.

Запрет вести строительство по не-
скольким разрешениям одновремен-
но нелогичен, продолжает Яна Сосо-
рева. К примеру, при застройке жи-
лого комплекса его корпуса получа-
ют отдельные разрешения. Теперь, 
получается, на каждый корпус нуж-
но создавать отдельного застройщи-
ка, но тут препятствием является тре-
бование к нему о трехлетнем опыте.

Банки, которые будут работать с за-
стройщиками по схеме эскроу-счетов, 
должны будут контролировать ход 
строительных работ на площадке, но 
специалистов технадзора и сегодня 
не хватает, предупреждает Дмитрий 
Котровский. К тому же схема работы 
с эскроу-счетами не учитывает того, 
что себестоимость строительства мо-

жет быть существенно меньше при-
влеченных средств. «Лично мне не 
понятно, почему в такой ситуации за-
стройщик не может получить доступ 
к сумме, которая превышает себесто-
имость строительства объекта»,— не-
доумевает он. К тому же нет инстру-
мента, который бы гарантировал 
своевременный возврат денежных 
средств застройщику, предоставляю-
щему покупателю услугу рассрочки.

Вопросы есть и у застройщиков в 
формате таунхаусов, которые с 1 янва-
ря также являются объектом долево-
го строительства. Например, соглас-
но новой версии закона, застройщик 
таунхаусов должен иметь опыт в стро-
ительстве малоквартирных домов, 
при этом в разрешении на строитель-
ство таунхаусы называют жилым бло-
ком, а Росреестр регистрирует их как 
жилые дома, перечисляет нестыков-
ки Константин Романов, директор по 
развитию Villagio Estate.

«Создалось впечатление, что Мин-
строй утвердил сырой вариант ранее 
ни с кем и нигде не обсуждаемых по-
правок»,— сердится Сергей Камлюк, 
гендиректор инвестиционной ком-
пании Key Capital. «На мой взгляд, 
чтобы учесть интересы всех регио-
нов и не навредить развитию отече-
ственной строительной отрасли, не-
обходимо вовлечь в процесс предста-
вителей Минэкономразвития, Рос-
стата и так далее»,— предлагает Дмит-
рий Котровский. «Это пока предвари-
тельный вариант законопроекта, ко-
торый нуждается в конкретизации 
и урегулировании на уровне подза-
конных актов и постановлений пра-
вительства»,— надеется Яна Сосоре-
ва. Инструментарий в ФЗ-214 пра-
вильный, но пока механизмы сла-
бо проработаны, резюмирует Миха-
ил Бузулуцкий, директор департа-
мента жилой недвижимости Gorn 
Development.

«Несложно представить, кто в со-
стоянии полностью соответствовать 
всем предъявляемым требованиям: 
это крупная государственная корпо-
рация, специально созданная для ре-
ализации масштабных проектов. Но-
вовведения делают всех остальных 

игроков рынка неконкурентоспо-
собными, расчищая площадку для 
кого-то 

”
своего“»,— считает Ольга 

Славкина. И предполагает, что про-
демонстрировать эффективную ра-
боту новых механизмов государст-
во, возможно, планирует на примере 
успешной реализации проекта мос-
ковской реновации.

«Старикам» здесь не место
Дольщики от изменений в ФЗ-214 вы-
играют больше всего, считает Дмит-
рий Коновалов, управляющий парт-
нер Glorax Development. «Они будут 
защищены со стороны государства, 
эта гарантия позволит людям смело 
вкладываться в долевое строитель-
ство»,— добавляет Андрей Цвет, ди-
ректор по развитию ГК «Гранель». 
Как безусловно позитивные новше-
ства руководитель комплекса стра-
тегического развития компании «Ли-
дер Инвест» Виктор Черкасский от-
мечает запрет для девелоперов зани-
маться другими видами деятельнос-
ти, кроме строительства, а также тре-
бование информационной открыто-
сти девелоперов: обязательное нали-
чие интернет-сайта и размещение на 
нем полного пакета разрешительной 
и прочей документации, а также фо-
тоотчета о ходе строительства.

Однако Дмитрий Котровский от-
мечает, что риски все же остаются. К 
примеру, если недострой возникнет 
сразу у нескольких крупных застрой-
щиков, в компенсационном фон-
де может не оказаться достаточного 
объема средств. Ущемлены и интере-
сы покупателей высокобюджетного 
жилья: в случае банкротства застрой-
щика дольщики смогут получить 
компенсацию за площадь, не пре-
вышающую 120 кв. м, да и сама сум-
ма рассчитывается как средняя сто-
имость жилья по региону, что суще-
ственно ниже цены в сегменте элит-
ной недвижимости и бизнес-класса. 
Наконец, новый инструмент не учи-
тывает интересы отдельных катего-
рий покупателей, например тех, кто 
не доволен качеством приобретен-
ного объекта недвижимости или ку-
пил квартиру, характеристики кото-

рой существенно отличаются от за-
явленных в проектной декларации.

ФЗ-214 меняют чуть ли не ежегод-
но, но к решению проблемы долго-
строев это не привело, скептически 
отмечает Александр Пыпин, веду-
щий аналитик ЦИАН, хотя откровен-
ных пирамид по модели «Социаль-
ной инициативы» уже не наблюдает-
ся. «Появление долгостроев заложе-
но в самой идеологии долевого стро-
ительства: пока экономическая ситу-
ация благоприятная, дольщики не-
сут деньги, стройки финансируются 
и идут благополучно. Как только эко-
номика идет на спад, приток денег от 
дольщиков сокращается и некоторые 
стройки замедляются или встают»,— 
поясняет он. По его мнению, нова-
ции как раз и сократят «долевку»: 
ею смогут заниматься только круп-
ные компании с хорошей финансо-
вой подушкой, а остальным придет-
ся перейти на продажи готового жи-
лья или уйти с рынка.

Большинство экспертов отмечают, 
что новые правила игры могут значи-
тельно снизить объем предложения 
в ближайшие несколько лет. «Уход 
с рынка небольших застройщиков 
приведет к тому, что меньше будет за-
пускаться новых строек, а значит, че-
рез несколько лет после вступления в 
силу закона — к снижению объемов 
ввода жилья. Естественно, подобные 
процессы могут вызвать и рост цен на 
первичном рынке, что вполне логич-
но — чем меньше риски (а закон их 
снижает для дольщиков), тем выше 
цена»,— говорит Александр Пыпин. 
Он полагает, что ситуация на рынке 
новостроек будет напоминать в бли-
жайшие годы ситуацию на банков-
ском рынке пятилетней давности: за-
стройщиков будет становиться мень-
ше, а риски для дольщиков будут со-
кращаться. Государство может под-
держать рынок за счет дальнейшего 
снижения ипотечных ставок. Если 
при этом покупатели увидят, что 
страхование через новый компенса-
ционный фонд работает, то они пред-
почтут покупать квартиры на первич-
ном рынке, а не на вторичном.

По мнению Романа Лябихова, 
гендиректора ГК «Атлант», со вто-
рой половины 2018 года и до 2020-
го предложение жилья может даже 
увеличиться, но это будут не проек-
ты девелопмента, а проекты земель-
ного банка с разрешением на стро-
ительство. «Многие компании по-
пытаются до 1 июля 2018 года полу-
чить разрешения на строительство 
на свои объекты, зарегистрировать 
первые ДДУ,— поясняет он.— Я по-
лагаю, будет сформирован большой 
пул объектов, на которые будут полу-
чены разрешения на строительство 
только для того, чтобы увеличить ка-
питализацию проекта». Для покупа-
телей это будет означать сдержива-
ние потенциального роста цен. Со-
кращение же объемов предложения 
Роман Лябихов ждет не ранее чем че-
рез два-три года.

Изменения затронут тех игро-
ков, которые получат разрешение на 
строительство после 1 июля 2018 го-
да, напоминает Татьяна Подкидыше-
ва. «Данный механизм не будет рас-
пространяться на дольщиков, заклю-
чивших ДДУ еще по старым прави-
лам»,— говорит она. То есть помочь 
имеющимся «старым» обманутым 
дольщикам и тем, кто покупает жи-
лье в нынешних проектах, поправки 
не смогут. С учетом же прогнозируе-
мого Романом Лябиховым создания 
запасов проектов кардинально ситуа-
ция для дольщиков может изменить-
ся года через два-три.

Татьяна Рыбакова

Защита дольщика

Многие участники рынка считают, 
что поправки к законодательству  
о долевом инвестировании свяжут 
застройщиков по рукам и ногам
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