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значительно снижаются»,— подчерки-
вает эксперт. По данным Москомстрой-
инвеста, с использованием эскроу-сче-
тов в Москве будут достраиваться 137 
проектов, это 7,2 млн кв. м, или 20% все-
го строящегося жилья.

Покупатели не меняются
По предварительным итогам июля — 
первого месяца, когда все новые огра-
ничения для застройщиков полностью 
вступили в силу,— активность покупа-
телей была ниже, чем в это же время 
в прошлом году, отмечают в «Метриу-
ме». Застройщики не заметили нео-
бычного поведения покупателей. Гене-
ральный директор Level Group Кирилл 
Игнахин говорит, что сделок меньше, 
чем в июле прошлого года, но ситуа-
ция соответствует плану и степени го-
товности проектов компании. «На тре-
тий квартал 2019 года запланирована 
сдача в эксплуатацию, продано около 
80% объема квартир. В этом году отно-
сительно прошлого работает эффект 
высокой базы»,— объяснил он. По сло-
вам коммерческого директора ГК 
«А101» Анны Боим, спрос на жилье за-
медлился, а цены стабилизировались, 
когда стало понятно, что не оправда-
лись прогнозы о резком подорожании 
квартир в проектах, перешедших на 
продажу через эскроу-счета. Средняя 
стоимость квадратного метра жилья 
в столичных новостройках комфорт-
класса остается стабильной. По итогам 
второго квартала она выросла на 1%, до 
178,9 тыс. руб., в июле колебания цен 
были схожими. «Недавний ажиотаж 

и несбывшиеся прогнозы приведут 
к снижению объемов продаж на 15–
20% по итогам второго полугодия»,— 
считает госпожа Боим.

Управляющий партнер «Метриума» 
Мария Литинецкая видит основную 
причину снижения активности поку-
пателей в повышении ставок по ипоте-
ке на один процентный пункт, резком 
росте цен на товары повседневного 
спроса и налоговой нагрузки на насе-
ление, произошедших за последний 
год на фоне снижения реальных дохо-
дов. «Продажи по переуступке — нор-
мальная практика, и реализация квар-
тир по такой схеме идет с такой же ско-
ростью, как и прямые продажи от за-
стройщика»,— настаивает госпожа Ли-
тинецкая. По статистике, предостав-
ленной «Метриумом», в 2018 году в Рос-
сии было зарегистрировано 163 тыс. 
соглашений по переуступке прав тре-
бований при общем количестве ДДУ за 
тот же период 710 тыс. «В этой схеме ни 
для покупателя, ни для государства ни-
чего принципиально не меняется 
с точки зрения прав и обязанностей де-
велопера и приобретателя жилья»,— 
утверждает Мария Литинецкая.

По оценке Александра Пыпина, 
25 тыс. квартир — это около двух меся-
цев продаж в Москве. Но это не означа-
ет, что за это время переведенные на 
юрлиц квартиры будут проданы. 
«Часть застройщиков получили про-
ектное финансирование и разрешение 
на продажу без использования эскроу-
счетов, поэтому не нуждались в пере-
воде ДДУ на юрлица. Кто-то решил пе-

ревести аффилированным структурам 
все жилье, а срок реализации проекта 
составляет два-три года»,— говорит го-
сподин Пыпин. «К тому же договоры 
продажи по переуступке регистриру-
ются с лагом, что затрудняет оценку 
динамики продаж»,— отмечает Мария 
Литинецкая, подчеркивая, что отсут-
ствие статистики можно объяснить 
и тем, что девелоперы не сразу выстав-
ляют эти квартиры на продажу. 

В чем риск переуступки
Руководитель Москомстройинвеста Та-
тьяна Косарева говорит, что в ведомстве 
узнали о практике реализации гражда-
нам квартир через аффилированные 
с застройщиком компании посред-
ством договоров переуступки прав тре-
бований из данных Росреестра. «Зако-
нодательно такой схемой пользоваться 
не запрещено. Нарушения закона нет, 
поэтому Москомстройинвест не распо-
лагает статистикой таких сделок, 
а участники строительства в любом слу-
чае защищены нормами закона №214 
о долевом строительстве»,— объяснила 
госпожа Косарева. Нюанс, о котором 
следует знать покупателю квартиры 
в новостройке по договору переуступ-
ки, в том, что цена в первой сделке — от 
застройщика аффилированному ли-
цу — может не совпадать с той, которую 
платит он. «Застройщик продает под-
контрольной компании квартиры па-
кетом, по низкой цене. А она реализует 
их по рыночной, более высокой»,— 
объясняет Татьяна Косарева. «Если за-
стройщик в такой цепочке обанкротит-

ся, то денежные требования покупате-
ля к нему будут ограничены первона-
чальной, более низкой ценой, по кото-
рой квартира была передана аффили-
рованной компании»,— продолжает 
она, добавляя, что все расчеты с приоб-
ретателем пройдут по сумме, которую 
застройщик получил от первого поку-
пателя, аффилированного с ним. 

Переход ДДУ на аффилированную 
компанию может быть безденежным. 
«Например, если доля участия застрой-
щика в ней не менее 50%»,— преду-
преждает руководитель практики иму-
щественных и обязательственных от-
ношений юридической службы «Аму-
лекс» Галина Гамбург, отмечая, что 
обычный покупатель не всегда может 
это проверить. Анна Боим утверждает, 
что цена квартиры не зависит от спосо-
ба продажи. «Только от стадии готовно-
сти дома и ситуации на рынке на мо-
мент заключения сделки,— поясняет 
она, продолжая: — По договорам пере-
уступки жилье продается много лет, 
а необходимую информацию о за-
стройщике и его объектах можно про-
верить в Единой информационной си-
стеме жилищного строительства». По 
ее словам, это дает основания пола-
гать, что квартиры по переуступке бу-
дут продаваться и покупаться так же, 
как и все остальные, без разницы в це-
не или безопасности сделки.

Николай Алексеенко рекомендует: 
«При покупке квартиры в новостройке 
по переуступке прав требований имеет 
смысл просить застройщика доказать, 
что он получил деньги от юридическо-
го лица, которому ранее передал жилое 
помещение, и что они поступили за 
конкретную квартиру». «Это существен-
но упростит процедуру решения воз-
можных проблем»,— отмечает госпо-
дин Алексеенко. 

Покупка по переуступке, скорее все-
го, не подойдет тем, кто рассчитывает 
на ипотеку. «На стадии заключения 
кредитного договора у банков могут 
возникнуть вопросы как к покупате-
лю, так и к продавцу, что может соз-
дать дополнительные трудности. Для 
беспрепятственного проведения сдел-
ки по такой схеме необходимо распо-
лагать суммой, равной полной стои-
мости квартиры»,— предупреждает 
Дмитрий Кириллов. 

Запретить механизм переуступки 
прав требования невозможно из-за мас-
штабных правовых последствий. Дока-
зать, что продажами манипулировали, 
чтобы добиться соответствия послабля-
ющим критериям, практически невоз-
можно, так как переуступка законна 
и широко использовалась на рынке не-
движимости. «Покупателям остается 
быть более осмотрительными»,— сове-
тует Николай Алексеенко •
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