
На рынок первичного жилья
выходят все новые действу-
ющие лица. Так, несколько

лет назад появились незнакомые
дотоле участники - дольщики. Это
будущие «собственники», которые
платят за строительство своих
квартир уже на стадии закладки
фундамента дома. Кавычки поста-
влены потому, что собственника-
ми дольщики становятся лишь то-
гда, когда дом принят госкомисси-
ей и официально зарегистрирован
для эксплуатации.

С тем, что долевое строительст-
во очень привлекательно, не поспо-
ришь: строящаяся квартира гораз-
до дешевле уже готовой. Справед-
ливо считается, что чем раньше вы
заключаете договор и вносите свой
вклад, тем больше рискуете и тем
ниже стоимость квадратного мет-
ра. Но ведь из-за того, что цены на
жилье стремительно растут, при-
быль собственника в итоге может
составить все 100 процентов, а то и
более. Учитывая, что банки по ва-
лютным вкладам физических лиц
дают до 10 процентов годовых, до-
левое строительство в смысле
средства вложения капитала гораз-
до выгоднее. Поэтому рисковых ре-
бят, которые приобретают недви-

жимость для последующей сдачи
либо перепродажи, как следует не
защищенных ни законом, ни усло-
виями договора, становится все
больше. Директор управления иму-
щественного страхования юриди-
ческих лиц СК «Росгосстрах» Дми-
трий Кукшинский, например, счита-
ет, что их доля в общем числе
вкладчиков уже составляет не ме-
нее 30 процентов.

Вот за этих-то москвичей, жела-
ющих улучшить свои жилищные
условия и ставящих на карту все,
что у них есть, становится обидно,
когда они в прямом смысле оста-
ются без крыши над головой. А та-
кое в Москве случается.

Еще не забылся, скажем, кон-
фликт между дольщиками и уча-
стниками строительства дома в
одном из районов ВАО. Больше
года назад строительство остано-
вилось, дойдя до кровли. Офици-
альное объяснение остановки -
нехватка инвесторских средств.
Не рассчитали! И почти 160 чело-
век, купившие квартиры в этом
доме, стали заложниками ситуа-
ции. Хотя нет: один их них застра-
ховался и должен получить стра-
ховую выплату в размере стоимо-
сти вложения по договору. Но

пример этого счастливца типич-
ным не назовешь.

О некоторых фактах на эту тему
«МС» поведал представитель экс-
пертного совета по определению
надежности предприятий строи-
тельного комплекса Михаил Викто-
ров. По его словам, собирать сред-
ства на строительство можно, лишь
зарегистрировав ООО. Почему бы и
нет? ООО, мол, искренне хочет по-
строить дом и ищет для этого фи-
нансовых союзников. Злой умысел
не докажешь! Но... «В рекламных
изданиях я всякий раз встречаю до
20 разных «мыльных пузырей», -
рассказывает Михаил Викторов. - В
качестве подтверждения своей на-

дежности они показывают посети-
телям разрешение на инженерные
изыскания на участке строительно-
го «пятна». А результаты этого изы-
скания всего лишь будут выстав-
ляться на инвестиционно-тендер-
ную комиссию. И кто по итогам
конкурса станет застройщиком
данного «пятна», не известно».

По неофициальным данным, в
Москве рекламируют себя до 500
компаний, предлагающих строяще-
еся жилье. А тех, кто является не-
посредственными застройщиками,
генподрядчиками и крупными под-
рядчиками, около 150. По-настоя-
щему благонадежными из них яв-
ляются не более 20.

Как же в этих условиях если уж
не избежать риска, то хотя бы ми-
нимизировать его? Специалисты
советуют: при первом же посеще-
нии фирмы удостовериться, что у
нее есть распоряжение о строи-
тельстве, подписанное представи-
телем мэрии, а также инвестици-
онный договор, заключенный с го-
родом. Кроме того, необходимо
просмотреть правоустанавливаю-
щие документы организации. Да-
же в компании изначально «чис-
той» нелишне познакомиться с
выполнением инвестиционного
договора, то есть плана-графика
выплат в городскую казну за ис-
пользование участка. Ведь бывает,
что компании демпингуют, вовле-
кая все больше дольщиков и осва-
ивая все больше «пятен».

Избежать неприятной ситуации
помогает самостоятельный или ау-
диторский анализ финансовой де-
ятельности фирмы. Если ее долг
городу растет, темпы строительст-
ва снижаются, то, как говорится,
«запахло жареным». По словам
Михаила Викторова, «на основе
текущего аудита можно успеть
принять решение и вовремя выйти
из компании». «И хотя гарантию на
100 процентов здесь не дашь, это
значительно снижает риск поте-
рять вложенные деньги», - говорит
представитель одного из крупных
инвестиционно-строительных хол-
дингов Максим Соболев. Убеж-
даться в надежности фирмы, по
его словам, «необходимо прежде,
чем вы станете участниками доле-
вого строительства».

Но попробуйте это сделать, ко-
гда далеко не все компании «от-
крыты»! Это не значит, что все они
имеют дурные намерения. Кто-то
просто недостаточно «цивилизо-
ванно» реагирует на подобный ин-
терес граждан, кто-то не решается
допустить аудиторов (ведь подго-
товка к их визиту занимает многие
месяцы внутренней проверки и
приведения документации в над-
лежащий вид). Все это неудиви-
тельно. Удивительно то, что все не-
доступные для финансового ана-
лиза застройщики успешно нахо-
дят своих дольщиков, согласных
идти на благородное дело - риск!

Впрочем, даже если компания
благонадежна и строительство
идет своим чередом, оказывается,
может возникнуть и вовсе непред-
виденное препятствие. Некоторые
застройщики обвиняют в произво-
ле «энергетических монополи-
стов». Сначала для получения раз-
решения на строительство требу-
ется весьма дорогостоящее согла-
сование с ними. Но через два года,
когда нужно подключать, скажем,
свет, монополисты вправе отка-
зать в этом. Мол, условия измени-
лись - стройте свою ТЭЦ. И снова
конфликт, который может тянуть-
ся годами, до тех пор, пока не ре-
шится при помощи денег. Такую
ситуацию никакой аудит не пред-
скажет. А она между тем все чаще
сейчас ложится дополнительным
финансовым бременем на наших
рисковых ребят - дольщиков. Хо-
рошо хоть - слава богу! - еще од-
ного риска, двойных продаж, се-
годня можно не опасаться.

Резюме одно: как тщательно ни
проверяй деятельность застрой-
щика, риск остается. Во-первых,
риск, предопределенный диктату-
рой продавца. Да и страхование,
во-вторых, не защищает права
дольщика полностью. Ведь стра-
ховая выплата равна величине
вклада. Купить на эти деньги гото-
вое жилье невозможно. Оно, по-
вторим, гораздо дороже. Тот са-
мый дольщик объекта - единст-
венный, который застраховался -
должен получить 18,5 тысячи дол-
ларов. Два года назад он вложил
эти деньги в строительство одно-
комнатной квартиры. Сегодня

столько стоит одна комната. Что
же удивляться тому, что страхова-
ние финансовых рисков долевого
участия спросом не пользуется!
«Из тех людей, которые нас посе-
щают с намерением стать доль-
щиками, лишь 5-7 процентов ин-
тересуются страхованием рисков.
Еще меньше приходят к заключе-
нию такой сделки», - свидетельст-
вует Максим Соболев.

По большому счету, эксперты и
честные участники рынка сходят-
ся во мнении: долевое строитель-
ство развернулось на диком поле,
не «окультуренном» законами. Да-
же юридического понятия «доль-
щик» не существует. Формально
он причислен к инвестору. Но это
не так, поскольку инвестор участ-
вует в получении и распределении
прибыли, а дольщик нет. «Он по
сути платит за услугу - то есть
ближе к потребителю», - говорит
Михаил Викторов. Но именно этой
концепции, проводимой юриста-
ми, застройщики резко сопротив-
ляются. Поскольку, буде таковая
принята, против них работает за-
кон «О защите прав потребителя».

А пока этому активно сопротив-
ляются, как сейчас, никто и ничто
не может установить финансовую
ответственность застройщиков
перед своими частными вкладчи-
ками. Договор долевого участия,
заключенный между этими двумя
сторонами? Он не делает дольщи-
ка менее уязвимым. Условия тако-
го договора в Гражданском кодек-
се РФ не прописаны. И он состав-
ляется на усмотрение продавца.
Именно продавца, потому что
спрос на рынке первичного жилья
превышает предложение как ми-
нимум в 2 раза.

Возможно, как-то защитить
частного вкладчика на законода-
тельном уровне могли бы город-
ские власти. Ведь в конце кон-
цов, констатируют специалисты,
и они несут ответственность пе-
ред гражданами - за то, что не-
профессионалы выигрывают го-
родской тендер. А затем получа-
ют разрешение на строительство.
Со всеми вытекающими отсюда
последствиями...

Геннадий 
ВОСКРЕСЕНСКИЙ
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сегодня и завтра
ВХОДЯ В ДОЛЮ 

НА СТРОИТЕЛЬСТВО
ЖИЛЬЯ, ТРЕЗВО

ОЦЕНИТЕ ДОЛЮ РИСКА

вывать конкретные условия. При этом стоит обра-
тить внимание на особенности страхования обще-
го имущества по сравнению с условиями страхо-
вания квартир. При страховании последних в до-
говоре страхования оговорены четыре основных
риска: пожар, повреждение или гибель имущества
в результате правомерных действий при тушении
пожара (такой риск есть и в договоре страхования
общего имущества), повреждение жилых помеще-
ний при аварии водопроводных, отопительных и
канализационных систем, а также внутренних во-
достоков. Такие же риски есть и в договоре стра-
хования общего имущества, но условия несколько
расширены. Например, при страховании жилья,
если произошла авария инженерной системы, то
обязательно находится виновный, скажем, сосед.
Но практика страхования такова, что вопрос «кто
виноват?» решается в последнюю очередь - сна-
чала решается вопрос «какова техническая причи-
на?». При аварии признается страховой случай. И
следует выплата. Разбирательство с виновным
страховая компания ведет независимо от постра-
давшего.

Что касается страхования общего имущества,
то здесь вступает в действие другой закон: при-
знается страховым случаем любое событие, в ре-
зультате которого пострадал собственник. Дого-
вором предусмотрено, что страхователь не дол-
жен подтверждать документально наличие вины и
прикладывать какие-то усилия по определению
виновного. Это дело компании.

Самым существенным расширением перечня
страховых событий или страховых случаев яви-
лось включение в договор страхования риска
повреждения в результате неправомерных дей-
ствий третьих лиц, включая акты вандализма.
Пример тому - лифты: всем знакомы разрисо-
ванные, исцарапанные стены кабин. Существен-
но расширен еще один риск: неблагоприятные
природные явления, которые приводят к повре-
ждению общего имущества. В договоре страхо-
вания квартир он определен сжато. Оговорено,
например, повреждение в результате сильного
ветра, скорость которого превышает 20 метров в
секунду, а также в результате сопровождающих
этот ветер осадков. Что касается страхования
общего имущества, в страховые риски включено
затопление грунтовыми водами, что в Москве не
редкость...

СКОЛЬКО СТОИТ ЛИФТ?

Пришлось серьезно подумать над тарифами. Та-
кой перечень рисков предполагает, что объем от-
ветственности по каждому договору будет солид-
ным. Взнос или страховая премия рассчитывается
из тарифа и определяется объемом ответственно-
сти, оценкой имущества, которое принимается на
страхование. По жилью эта ответственность - ми-
нимальный гарантированный уровень возмеще-
ния - сегодня составляет 9 тыс. рублей за кв. метр
общей площади по всей Москве, независимо от

типа дома. Считается, что этих денег будет доста-
точно для ремонта квартиры своими силами. Что
касается общего имущества, то здесь на собствен-
ные силы рассчитывать сложно. Следовало поду-
мать над тарифом и, следовательно, взносом, ко-
торый бы обеспечил страховщикам достаточный
объем финансовых резервов.

Но реальный тариф никому не известен. Что
сделали страховщики? Они разделили общее иму-
щество на категории. Выделили конструктивные
элементы: стены, перегородки, лестницы, про-
емы, фундамент, крышу. По этому виду имущест-
ва установили тариф 0,1 процента, что означает
10 копеек со 100 рублей страховой суммы - стои-
мости общего имущества. При этом следует иметь
в виду, что объектом является не весь дом, а толь-
ко места общего пользования - общая долевая
собственность. Она, по мнению Алексея Багдаса-
рова, составляет 30 процентов стоимости всего
дома. Значит, из сметы стоимости дома выделить
ее можно. Отдельно выделены и инженерные сис-
темы: трубопроводы, электрохозяйство. По ним
установили тариф 0,2 процента стоимости инже-
нерных систем. Их стоимость тоже можно опреде-
лить. Не сложно было определить тариф лифтов:
0,3 процента стоимости.

Обычно ТСЖ решают, что в договор страхова-
ния общего имущества каждый вкладывает часть
страховой премии пропорционально площади жи-
лья. Это логично. Сейчас в зависимости от площа-
ди квартиры люди уплачивают в месяц с одной
квартиры от 12 до 60 рублей.

ВОПРОСЫ БЫЛИ, ЕСТЬ И БУДУТ

О насыщении слушателей необходимой информа-
цией стало понятно, когда, перебивая докладчика,
участники семинара начали задавать вопросы.

Первым это сделал однофамилец Алексея Арта-
шесовича Семен Михайлович Багдасаров, предсе-
датель правления ТСЖ «Эксклюзив» из Басманно-
го района. Поинтересовался дотациями: кто имеет
на них право?

Оказалось, что в предлагаемой системе стра-
хования могут принимать участие товарищества,
которые оформили дотации на возмещение
убытков от эксплуатации. Оформляются такие
дотации прежде всего за счет того, что в доме
есть муниципальные квартиры. Но основное ус-
ловие сохраняется: единственное жилье. Таким
образом, если в доме есть хотя бы один, два му-
ниципальных жильца, имеющих единственную
квартиру, то дотацию можно оформить на все
товарищество.

Спросили у Алексея Арташесовича и о хищени-
ях, подпадают ли они под страховые риски?

Этот риск выделен отдельно, сказал докладчик,
потому что похищенный предмет не может счи-
таться погибшим или поврежденным.

А вот вопрос, который интересует, пожалуй,
всех членов ТСЖ: может ли владелец каждой
квартиры ТСЖ заключить отдельный договор
страхования?

«Я к этому призываю», - улыбнулся в ответ Ба-
гдасаров. И напомнил о... единых платежках. Вве-
дение этих документов позволило обеспечить
страховой услугой жильцов муниципального фон-
да. Но товариществам их не предоставляют. Поэ-
тому каждый владелец квартиры в ТСЖ может за-
страховаться в страховой компании, для этого
нужно только найти время и явиться туда лично.

Но если у вас есть иные вопросы, начать проце-
дуру страхования лучше со звонка в городской
центр жилищного страхования по телефонам:
238-04-94, 238-27-19, 238-14-83, 238-10-82.

Василий ДВОРЫКИН

ЗАЩИТА

РИСКОВЫЕ РЕБЯТА
Столько, как сейчас, в нашем городе не строили, кажется, со
времен пресловутого «ударного социалистического труда». По
официальным данным, в 2003 году достигнут абсолютный ре-
корд сдачи квадратных метров: более 4,5 миллиона.
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