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Посудите сами: у застройщика 
поселка, в котором Маша 
приобрела жилые метры, 

есть два объекта в Сколково, а про-
дажи ведет уважаемое агентство. Сам 
поселок расположен за МКАД, но в 
пешей доступности от станции метро, 
направление престижное, рядом — 
неофициальная столица Подмоско-
вья Красногорск (а скоро и офици-
альная: переезд областных ведомств 
из Москвы уже начался). «Комплекс 
четырех-пятиэтажных жилых домов», 
«с трех сторон сосновый лес», «иде-
альный вариант для тех, кто не прочь 
просыпаться под пение птиц». Вот со-
ветчик и потерял бдительность...

Кстати, год назад в рекламе 
значился «комплекс трехэтажных 
жилых домов», разрешение выдава-
лось на малоэтажное (коттеджное) 
строительство, а тогдашний губер-
натор Сергей Шойгу еще не снес 
«малоэтажный многоквартирный» 
дом в Вешках. Но в нашем случае 
речь идет не о «новостройке на шести 
сотках», а о поселке на 10 га. Кроме 
того, новый глава региона Андрей 
Воробьев пообещал, что застройщи-
кам дадут время привести в порядок 

документацию на дома, подобные 
вешкинскому.

По упоминанию о договоре 
паенакопления вы догадались, что 
Мария вступила в ЖСК — послед-
ний легальный уход застройщика 
от заключения договора долевого 
участия (ДДУ). Причем — выверты 
российского законодательства — схе-
ма ЖСК прописана в Федеральном 
законе о долевом участии в строи-
тельстве № 214-ФЗ.

Впрочем, по данным Группы ЛСР, 
на долю ДДУ приходится 40–45% 
сделок в Москве и Подмосковье, 
столько же — на схемы в обход 
№ 214-ФЗ (предварительные дого-
воры купли-продажи, векселя и др.) 
и только 10–15% — на ЖСК.

Вот такая ситуация через восемь 
лет после вступления закона в силу. 
Видимо, на полное выдавливание 
остальных схем уйдет еще столько 
же, и только потом, скажем мягко, 
наступит время переосмысления 
продаж жилья через ЖСК. Но уди-
вительное дело, в наших конкретных 
российских реалиях защищенности 
приобретателю жилья это вряд ли 
добавит.

  Операция 
«Кооперация»

Автор: 
Альберт Акопян

Наша Маша купила дом. Или долю в доме. Или 

все-таки квартиру. В общем, бумага называется 

«Договор паенакопления», и наша Маша сама 

толком не знает, что она купила. Кстати, «наша 

Маша» не игра в рифмы. Эта история произошла 

в реальности с нашей коллегой Марией. После-

довала она совету профессионала и приобрела 

недвижимость по этому договору. О том, что из 

этого вышло, дальнейший рассказ.

Рассрочка, ипотека

Площадь квартир 
 от 43 до 104 м²

Цена от 56 тыс. руб./м²

Киевское шоссе  
32 км от МКАД

+7 (495) 669 30 20  
www.novo-sel.ru

 Жилой  
комплекс
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Фишка № 214-ФЗ в том, что в случае 
переноса срока сдачи дома более чем на два 
месяца дольщик вправе в одностороннем по-
рядке расторгнуть ДДУ и вернуть деньги. Или 
требовать от застройщика уплаты пени. Раз-
мер пени — 1/150 ставки рефинансирования 
Центробанка РФ за день просрочки. Ставка 
рефинансирования на сегодня —8,25%. То есть 
с каждого отданного застройщику миллиона 
вам возвращается 550 руб. в день. Пять лет 
задержки — квартира бесплатно. Такие случаи 
пока не известны, но были прецеденты, когда 
почти половину квартиры покупатели уже 
отыгрывали.

Красота! Не считая того, что эти права 
дольщика — удавка на шее застройщика, конец 
которой находится в руках недобросовестных 
чиновников. Ну, если представить независи-
мого застройщика без административного ре-
сурса. Да хоть и с ресурсом. В условиях, когда 
потенциально допустим произвол в отношении 
застройщика, эта норма коррупциогенна. В ко-
нечном счете она ложится дополнительным 
бременем на плечи застройщика и дольщика.

Нет, все восемь лет 214-ФЗ совершенству-
ется. «ДДУ для дольщиков предоставляет 
больше гарантий, если учесть государственную 
регистрацию договоров — это исключает двой-
ные продажи, а также означает фиксированные 
цены и сроки строительства, — говорит руково-
дитель юридического департамента ГК «МИЦ» 
Дарья Погорельская. — Кроме того, Федераль-
ный закон от 30 декабря 2012 года № 294-ФЗ 

обязал застройщиков страховать гражданскую 
ответственность либо предоставлять поручи-
тельство банка, что явится дополнительным 
плюсом заключения ДДУ».

Ничего подобного не предлагают ни ЖСК, 
ни предварительный договор купли-продажи. 
По сути предварительный договор купли-про-
дажи гораздо меньше отличается от ДДУ, чем 
они оба — от ЖСК. Предварительный договор 
имеет срок действия, в течение которого за-
стройщик должен заключить с вами основной 
договор либо вернуть деньги. ЖСК ни сроков, 
ни возврата не гарантирует. А ведь это главное.

Предварительный договор купли-прода-
жи регулируется Гражданским кодексом РФ, 
стоящим выше отдельного закона, в нашем 
случае — № 214-ФЗ, который предписывает за-
стройщикам работать по схеме ДДУ. И восемь 
лет власти не знают, как снять это противоре-
чие, не разрушив законодательную базу страны.

Итак, особенность у предварительного до-
говора купли-продажи та же, что и у ДДУ: про-
писанный срок сдачи объекта, но пеня в случае 
срыва срока не начисляется, а покупатель по 
понятным причинам не спешит брать подеше-
вевшие деньги и искать другого застройщика. 
Отношения проще, поживиться сложнее. Так 
что давление со стороны на застройщика здесь 
не больше, а то и меньше, чем на девелопера, 
работающего по № 214-ФЗ.

А вот законный ЖСК способен обернуться 
кошмаром. «Жилищный кооператив — крайне 
ненадежная схема для пайщика, — говорит ге-
неральный директор «Метриум Групп» Мария 
Литинецкая. — Взаимные обязанности сторон 
прописываются в уставе. Проблема в том, 
что в соответствии с пунктом 113 Жилищно-
го кодекса РФ в уставе непременно должна 
быть указана ответственность пайщиков за 
несвоевременное внесение взносов, а вот 
обязанность кооператива перед его члена-
ми — необязательно».

Вот и не прописывают. Более того, один 
известный адвокат даже внес одну очень из-
вестную компанию в свой список: «Топ-10 са-
мых опасных действующих застройщиков на 
территории Москвы и Московской области по 
результатам 2012 года» потому, что продажа 
квартир в ее домах осуществлялась через ЖСК, 
а в условиях договоров оказался «особенно 
сомнительный пункт» об обязанности дольщи-
ка передать свой голос в ЖСК представителю 
компании.

Беда в том, что такой пункт содержится 
в договорах всех компаний, работающих по 

Права дольщи-
ка — удавка на шее 
застройщика, конец 
которой находится 
в руках недобросо-
вестных чиновников. 
В условиях, когда по-
тенциально допустим 
произвол в отноше-
нии застройщика, эта 
норма коррупцио­
генна
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ЖСК. «Все участники при покупке квартиры 
выдают доверенность на председателя либо 
других участников ЖСК, — отмечает заме-
ститель генерального директора по продажам 
компании «НДВ-Недвижимость» Яна Сосо-
рева. — Без этой доверенности вам не продадут 
квартиру. Доверенность выдается на срок три 
года — этого времени достаточно, чтобы до-
строить дом». Так что совершить в ЖСК пере-
ворот и установить реальное самоуправление 
членов кооператива, чтобы выбирать застрой-
щика и т. п., практически нереально.

Это не наезд на ЖСК. У каждой формы 
продаж есть свои плюсы и минусы. Именно 
к этому сводятся комментарии большинства 
наших экспертов. «Схема с ЖСК вызывает 
сложности с привлечением банковских кре-
дитов, — говорит директор инвестиционного 
департамента TEKTA GROUP Роман Сем-
чишин. — С другой стороны, вступая в ЖСК, 
граждане получают более выгодные условия 
оплаты. По этой схеме платежи за квартиру 
не ограничены сроком строительства объекта. 

Пайщик жилищно-строительного кооператива 
живет в своей новой квартире, продолжая по-
степенно выплачивать пай».

А вот мнение юриста девелоперской ком-
пании «Сити-XXI век» Василия Шарапова: 
«В ЖСК есть определенные юридические 
трудности при продаже прав на квартиру до 
завершения строительства жилого дома. Плюс 
для инвесторов, покупающих квартиру через 
ЖСК, в том, что по закону право собственно-
сти на квартиру возникает с момента оплаты 
пая, а не от даты, когда регистрируется право 
собственности на квартиру».

Не то чтобы мы чего-то из этого не зна-
ли, но все пошло не так. Руководство ЖСК, 
в котором состоит Мария, темнит. Дескать, 
местные власти изменили условия контракта, 
обязав их застройщика вместе с другим деве-
лопером построить школу. Чтобы получить 
дополнительное финансирование, пришлось 
поднять коробки на этаж выше. После чего 
возникли проблемы с прохождением Мособл
госэкспертизы. Поэтому стройку пришлось 
заморозить. Хотя коробки уже стоят. Все это 
очень похоже на обычный увод денег, в луч-
шем случае — на другой объект. И это не гово-
ря о такой «мелочи»: Мария покупала квар-
тиру на последнем этаже, а теперь он оказался 
предпоследним, с совсем другой планировкой 
и без террасы.

«Все участники при 
покупке квартиры 
выдают доверен-
ность на председа-
теля либо других 
участников ЖСК. Без 
этой доверенности 
вам не продадут 
квартиру» 

«К сожалению, в Мос­
ковском регионе 
проблема долго-
строев на первичном 
рынке до сих пор 
не решена. Вы-
брав ненадежного 
застройщика, люди 
по-прежнему рискуют 
остаться и без квар-
тиры, и без денег» 
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Из этого рассказа следует, что сегодня акту-
альны те же проблемы, которые почти десяти-
летие назад открыли тему обманутых доль-
щиков. «К сожалению, в Московском регионе 
проблема долгостроев на первичном рынке до 
сих пор не решена, — говорит Мария Литинец-
кая. — Выбрав ненадежного застройщика, люди 
по-прежнему рискуют остаться и без квартиры, 
и без денег. Особенно острая ситуация сложи-
лась в Подмосковье, где в реестр юридически 
проблемных включено 389 объектов».

Конечно, все утрясется — и по этим объ-
ектам вообще, и у нашей Марии в частности. 
Но все больше убеждаешься, что в наших 
реалиях обманутые дольщики не чрезвычайное 
происшествие, а всего лишь сопутствующий 
условно негативный фактор, издержки. Вроде 
безработицы, которая, конечно, нехороша, но 
для экономики в разумных пределах полезна. 

Поэтому обманутые дольщики будут всегда — 
иногда больше, иногда меньше. И к этому надо 
привыкнуть. Во всяком случае, на данный 
момент радикальное решение проглядывается 
не лучше, чем 10 лет назад.

Да, у каждой формы продаж есть свои плю-
сы и минусы. Знать бы только, что «выстрелит» 
в вашем случае — плюс или минус. Понятно, 
идея создать идеальную для всех схему уто-
пична — так же, как идея создать идеальный 
учебник английского языка или идеальный во 
всех отношениях автомобиль.

Положа руку на сердце: если исходить из 
сути экономических отношений, регулируе-
мых ДДУ, ЖСК, предварительным договором 
купли-продажи, придется признать, что во всех 
случаях речь идет абсолютно об одном и том 
же — о банальной покупке жилья, которую 
совершает гражданин у застройщика. Но при 
этом гражданин ставится в разные условия. 
Власти серьезно занимаются совершенствова-
нием № 214-ФЗ, почти не обращая внимания 
на другие формы продаж, хотя потенциал для 
их постепенного сближения, максимальной 
унификации есть. Одинаковые требования 
к одинаковым общественным отношениям — 
это и есть закон. Следовательно, три закона — 
значит ни одного.  

Фишка № 214‑ФЗ в том, что 
в случае переноса срока сдачи 
дома более чем на два месяца 
дольщик вправе расторгнуть 
ДДУ и вернуть деньги




