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	Квартиры в новостройках - у кого покупаем?
	Квартиры от застройщика

	Не смотря на то, что масштабным строительством жилой недвижимости занимается ограниченное число строительных компаний, продажами квартир в новостройках занимаются не только они, но и ряд агентств недвижимости, инвесторов и других участников рынка. «Квартиры от инвестора», «Квартиры от застройщика» - мы часто видим подобные рекламные объявления, в чем различие между ними, где дешевле? Попытаемся разобраться. 

 
«Квартиры от застройщика». 

Согласно федеральному закону о долевом строительстве застройщиками являются юридические лица или индивидуальные предприниматели, которые имеют в собственности или аренде земельный участок и привлекают средства для строительства недвижимости. 

Часто мы видим рекламные объявления с надписью «квартиры от застройщика». Как правило, это означает, что нам предлагается не купить квартиру, а приобрести ее в рамках договора долевого строительства, хотя не исключается вариант, что квартира именно продается по договору купли – продажи. 

Как правило, приобретение квартиры непосредственно у застройщика путем участия в долевом строительстве обходится дешевле, чем непосредственная купля – продажа, однако, не стоит забывать о том, что квартира перейдет в вашу собственность только по окончании строительства, которое, к сожалению, может длиться значительно дольше, чем обещал застройщик. 

Кроме того, по закону, застройщик не может передать квартиру или другой объект недвижимости вам, как участнику долевого строительства, если не получено разрешение на эксплуатацию объекта недвижимости. Очень часто получение этого разрешения по тем или иным причинам затягивается на годы. 

Обратите внимание на то, что деньги по договору долевого строительства могут передаваться не ранее, чем застройщиком получено разрешение на строительство, а так же, в обязательном порядке должна быть опубликована проектная декларация. 

Другие важные моменты, связанные с приобретением квартиры по договору долевого строительства вы можете посмотреть в ранее опубликованной статье и в советах юриста. 

	Если вы намерены приобрести недвижимость, то первым вашим шагом к покупке будет изучение объявлений рынка недвижимости, по тексту которых встречаются такие термины, как «рынок первичного жилья», «рынок вторичного жилья», «квартиры от инвестора», «квартиры от застройщика» и другие. Чтобы не случилось, что вы купили «кота в мешке», следует ориентироваться в терминах рынка недвижимости. Ниже рассмотрено значение термина «квартиры от застройщика»

Как известно, на рынке гражданского жилья присутствуют немногочисленные строительные компании и многочисленное количество компаний посредников основная функция которых состоит в том, что закупают у строительной организации готовое жилье и перепродает это жилье конечному покупателю. Конечно, при этом компания посредник «накручивает» цену жилья с тем, чтобы иметь собственную прибыль в процессе купли-продажи. Зачастую накрутка эта составляет значительную часть от конечной цены. Таким образом, избавляя строительную организацию от связанных со сбытом построенных квартир проблем, компания посредник увеличивает финансовое бремя покупателя квартиры. 
Для основного контингента покупателей жилья финансовая сторона вопроса представляется столь критичной, что эти покупатели ищут возможность приобрести квартиру непосредственно у строительной организации – «застройщика». Но купить у застройщика готовую квартиру (если речь идет не об элитном жилье) практически невозможно – все готовые квартиры к окончанию строительства уже закуплены либо компаниями посредниками, либо гражданами, участвующими в долевом строительстве. 

Таким образом, приобрести «квартиру от застройщика» можно двояким образом: по договору купли-продажи и по договору участия в долевом строительстве. При этом если в первом случае вы становитесь владельцем недвижимости непосредственно с момента действия договора (как правило, с момента его подписания) то во втором случае застройщик может передать квартиру в вашу собственность только после того, как получено разрешение на эксплуатацию  объекта недвижимости.
Выступая дольщиком, вы по существу являетесь инвестором строительства и вручаете свои средства застройщику (оплачиваете квартиру) до того, как строительство завершено (а порой, еще и не начато), а получаете квартиру в собственность после того, как строительство завершено и получено разрешение на эксплуатацию строения. Понятно, что по ряду причин и строительство может затянуться, и прием строения в эксплуатацию может растянуться на неопределенное время. Не исключена вероятность того, что за время строительства застройщик обанкротится и строительство вашего жилья «заморозится».

Рассматривая объявления рынка недвижимости в поисках нового жилья, следует обращать внимание на характер объявления и уточнять, по какому договору застройщик продает жилье: по договору купли продажи или по договору долевого строительства. В большинстве случаев подразумевается, как правило, последний вариант.
И, наконец, если вы приняли решение заключить договор долевого строительства, не лишено смысла поинтересоваться получено ли застройщиком разрешение на строительство продаваемого им жилья и опубликована ли застройщиком строительная декларация. Только при выполнении застройщиком этих двух условий вы можете передавать застройщику свои средства.
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