
Тонкости договора

Для начала надо знать, 
что порядок привлечения де-
нежных средств граждан по 
договорам участия в долевом 
строительстве контролиру-
ется государством. Феде-
ральный закон от 30.12.2004 
№214-ФЗ «Об участии в до-
левом строительстве много-
квартирных домов и иных 
объектов недвижимости...» 
определил четыре законных 
вида сделки: договор участия 
в долевом строительстве, 
жилищно-накопительные 
и жилищно-строительные 
кооперативы (договоры па-
енакопления) и жилищные 
сертификаты.

Все остальные сделки: 
различные предварительные 
договоры (инвестирования, 
долевого участия, купли-про-
дажи), договоры о задатке, о 
резервировании, купли-про-
дажи векселей — являются 
незаконными. Оплачивать 
квартиру по таким сдел-
кам — значит, рисковать по-
терять свои накопления.

Договор участия в доле-
вом строительстве должен 
содержать ряд обязательных 
данных. Это характеристики 
объекта долевого строитель-
ства (адрес, расположение в 
доме, площадь, количество 
комнат), конкретный срок 
передачи застройщиком 
объекта покупателю, стои-
мость квартиры, указанная в 
договоре, сроки и порядок её 
выплаты, гарантийный срок 
на объект (не менее пяти 
лет) и инженерное оборудо-
вание (не менее трёх лет). 
Важно помнить, что при от-
сутствии в договоре этих ус-
ловий такой договор счита-
ется незаключённым.

Кто дом строит?

Надёжного застройщи-
ка выбрать несложно, если 
соблюдать ряд правил. 
Во-первых, не отдавайте 
деньги гражданину или ин-
дивидуальному предпри-
нимателю — застройщиком 
должно выступать юридиче-
ское лицо (ЗАО, ОАО, ООО).

Во-вторых, попросите 
застройщика предъявить 
оригиналы или заверенные 
копии разрешения на стро-
ительство, проектной декла-
рации, свидетельства о праве 
собственности или договора 
аренды (суб аренды) земель-
ного участка, зарегистриро-
ванного в Управлении Феде-
ральной регистрационной 
службы по Пермскому краю.

В-третьих, узнайте по-
больше о застройщике, ко-
торый обязан предоставить 
для ознакомления любому 
человеку учредительные до-
кументы, свидетельство о го-
сударственной регистрации, 
свидетельство о постановке 
на учёт в налоговом органе, 
утверждённые годовые отчё-
ты за три последних года де-
ятельности, аудиторское за-
ключение за последний год.

Эти документы позво-
лят определить наличие 
права у застройщика при-
влекать денежные средства 
для строительства жилого 
дома, узнать, имеются ли у 
застройщика активы, есть 
ли задолженность перед по-
ставщиками и подрядчиками 
и т. д., правильно ли ведётся 
бухучёт, какие парамет ры 
имеет жилой дом, его придо-
мовая территория, какие пло-
щадки есть возле него (дет-
ские, хозяйственные и др.).

Информация в помощь

Совершение сделки по 
приобретению жилья — 
серь ёзный шаг, стоимость 
приобретаемого имущества 
высока, поэтому если вы по-
нимаете, что сами не в силах 
разобраться в документации, 
привлекайте специалистов-
юристов. Не стоит всецело 
доверять риелторам, кото-
рые убеждают, что сделка 
пройдёт замечательно, тем 
более если риелтор представ-
ляет интересы застройщика.

Зайдите на сайт www.igsn-
permkrai.ru Инспекции госу-
дарственного строительного 
надзора Пермского края в 
раздел «Сводный реестр объ-
ектов долевого строительства 
Пермского края» и убедитесь, 
что застройщик с деклари-
руемым строящимся жилым 
домом включён в этот реестр.

На сайте налоговой служ-
бы вы можете убедиться, что 
застройщик существует как 
юридическое лицо, а также 
что застройщиком не иници-
ирована процедура самолик-
видации. На сайте арбитраж-
ного суда — что застройщик 
не является банкротом. Из 
выписки из Единого ре естра 
прав на недвижимое имуще-
ство (запрашивается в Управ-
лении Росреестра по Пермско-
му краю) — не обременена ли 

квартира правами иных лиц 
(не заключён ли уже договор 
участия в долевом строитель-
стве, не передана ли она в за-
лог в обеспечение каких-либо 
обязательств).

Не лишним будет почи-
тать информацию на город-
ских форумах, на которых 
идёт обсуждение строитель-
ства объектов, правда, ве-
рить всему написанному, 
конечно, не стоит.

Честность 
превыше всего

После проведённого мо-
ниторинга нужно убедить-
ся, что на строительной 
площадке идут активные 
работы, и строители укла-
дываются в сроки, которые 
обозначены в проектной 
декларации. Если застрой-
щик убеждает вас, что через 
полгода объект будет стоять, 
а сейчас только сваи забива-

ются — не верьте! Это невоз-
можно, в том числе, и по тех-
нологии строительства.

Обратите внимание на 
цену, за которую вам пред-
лагают купить квартиру. За-
стройщики — коммерческие 
организации, и благотвори-
тельность не входит в их пла-
ны. Можно проанализировать 
стоимость квадратного метра 
в этом районе и вывести сред-
нюю. Цена, предложенная 
вам, не должна сильно отли-
чаться от этого расчёта.

Когда все риски будут ми-
нимизированы и вы будете 
готовы заключить договор 
участия в долевом строитель-
стве, важно помнить, что 
оплата производится только 
после государственной реги-
страции договора. Согласно 
ст. 4 214-ФЗ договор считает-
ся заключённым только по-
сле госрегистрации.

Екатерина Гаспер

Сегодня вложение в покупку будущей квартиры на основа-
нии договора участия в долевом строительстве — один из 
самых распространённых способов приобретения жилья в 
новостройках. Однако в таком деле есть риск «нарваться» 
на недобросовестного застройщика и остаться без денег и 
своих законных квадратных метров. Как избежать этого и 
максимально обезопасить себя?

Доверяй и проверяй
Как купить квартиру в строящемся доме и не стать обманутым дольщиком
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