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Кому выгодно
Парковки стали привычным атри-
бутом современных жилых ком-
плексов: места для машин прода-
ются почти в 80% новых ЖК в Мо-
скве. По оценкам «Метриум», по-
чти во всех строящихся домах биз-
нес-класса, премиального и элитно-
го сегментов будут паркинги. В мас-
совом сегменте парковки предус-
мотрены в 93% комплексов. За про-
шедшие четыре года этот показа-
тель вырос на 18 процентных пун-
ктов: в 2013 году машино-места про-
ектировались в 75% домов.

Покупателям приобретение ма-
шино-места не только увеличивает 
бюджет покупки жилья на 10–20%, 
но и создает дополнительные ри-
ски в случае возникновения про-
блем у застройщика. Почти все жи-
лье сейчас строится и продается по 
федеральному закону №214 (214-
ФЗ) о долевом строительстве, кото-
рый защищает права покупателей. 
Парковки подпадают под его дей-
ствие, то есть продаются по дого-

ворам долевого участия (ДДУ), так 
же, как и квартиры. Дополнитель-
ную страховку гарантирует закон 
о защите прав потребителей, ко-
торый предусматривает санкции 
для застройщиков, не выполняю-
щих взятые на себя обязательст-
ва в срок. Речь идет о штрафе в раз-
мере 50% от суммы, назначенной к 
выплате судом в пользу потребите-
ля (в делах, когда дольщики требу-
ют компенсаций за купленные и не 
сданные в срок квартиры). Но доль-
щики—владельцы квартир в слу-
чае банкротства застройщика име-
ют приоритетные права по сравне-
нию с остальными кредиторами и 
владельцами нежилой и коммерче-
ской  недвижимости.

Шансы покупателей квартир по-
лучить жилье выше, так как поми-
мо компенсаций закон предусма-
тривает достройку дома своими си-
лами или привлечение нового за-
стройщика. Местные власти заин-
тересованы в том, чтобы помочь, 
так как контроль численности по-
страдавших дольщиков стал зада-
чей федерального масштаба. «Если 

претендовать на компенсацию за 
жилье, нужно ждать распродажи ак-
тивов застройщика. С высокой ве-
роятностью на всех дольщиков вы-
рученных денег не хватит»,— напо-
минает юрист BGP Litigation Олег 
Хмелевский. Но на владельцев ма-
шино-мест приоритетный поря-
док рассмотрения их требований 
не распространяется. В случае бан-

кротства застройщика они встают в 
очередь кредиторов, их требования 
оказываются в конце и вероятность 
получить компенсацию стремится 
к нулю»,—констатирует господин 
Хмелевский.

Риски покупателей жилья сей-
час нивелирует система страхова-
ния, если ответственность застрой-
щика была застрахована, а для про-
ектов, которые запущены после 20 
октября 2017 года,— фонд дольщи-
ков, куда отчисляется 1,2% от сто-

имости каждого проданного ДДУ. 
Партнер компании LDD Владислав 
Шкурихин говорит, что владельцев 
парковок может защитить фонд. 
Правда, пока судебная практика 
банкротств застройщиков, которые 
делали отчисления в компенсаци-
онный фонд, не сформирована. Но 
по закону о долевом строительстве 
ДДУ должен содержать определение 
конкретного объекта долевого стро-
ительства, в том числе для нежилых 
помещений. «То есть если парковка 

определена в договоре, она подпа-
дает под действие защиты компен-
сационного фонда, так же, как и жи-
лые помещения»,— подчеркивает 
господин Шкурихин.

Девелоперы не очень любят пар-
кинги: их дорого строить и трудно 
продавать, но без них конечный 
продукт теряет существенное кон-
курентное преимущество плюс есть 
городские нормативы обеспечения 
машино-местами, которые нужно 
соблюдать. Коэффициенты обеспе-
ченности парковками объектов жи-
лого назначения находятся в зави-
симости от площади квартир, объяс-
няет директор «НДВ-Девелопмент» 
Андрей Стригалев: «Более 40 кв. м 
— одно машино-место». Но на пра-
ктике девелоперы ориентируются 
на класс возводимого жилья. «Для 
стандартного класса жилья коэффи-
циент составит 0,5 от всего количе-
ства квартир, для комфорт-класса — 
0,7–1 от объема лотов, для бизнес-
класса — 1,5 и выше»,— перечисля-
ет господин Стригалев.

По словам коммерческого ди-
ректора ФСК «Лидер» Ольги Тумай-
киной, часто оказывается, что эти 
коэффициенты выше, чем соотно-
шение проданных машино-мест 
к квартирам. «Но парковки нужно 
строить, чтобы не потерять поку-
пателей, которым паркинг необхо-
дим. Хотя если построить слишком 
много, пострадает эффективность 
проекта, так как непроданные ма-
шино-места — это не только отсут-
ствие выручки, но и расходы на со-
держание и эксплуатацию»,— объ-
ясняет эксперт, добавляя, что деве-
лопер также всегда ищет компро-
мисс между быстрой продажей ма-
шино-мест дешевле себестоимо-
сти и продажей с символической 
наценкой, которая растя-
нется на несколько лет.
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Девелоперы жилья строят парковки, чтобы 
не терять покупателей, хотя большинство 
из них не собирается покупать машино-мес то. 
В итоге средний по рынку коэффициент обес-
печенности парковками выше, чем значения 
проданных на каждую квартиру мест в гараже. 
Высокая себестоимость строительства 
не позволяет превратить нераспроданный 
паркинг в арендный бизнес. Физическим ли-
цам на перепродаже парковок тоже не зара-
ботать: застройщики выводят их на рынок 
в высокой стадии готовности проекта.

В жилых комплексах ищут парковки
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но и покупателей жилья 
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