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Без московской регистрации
Ускорить регистрацию сделок с недвижимым имущес-
твом комиссия по административной реформе, воз-
главляемая руководителем аппарата правительства
Сергеем Нарышкиным, намерена с помощью разрабо-
танного Росрегистрацией нового регламента, в кото-
ром, по словам господина Нарышкина, «жестко пропи-
саны действия чиновников и госслужащих по предос-
тавлению данных услуг».

«Скорость регистрации сделок с недвижимостью яв-
ляется существенным фактором, особенно сейчас, ког-
да цены растут очень быстро. За месяц, который обыч-
но занимает регистрация, цена квартиры в Москве мо-
жет существенно возрасти, порой на десятки тысяч дол-
ларов. Поэтому есть риск, что уже на стадии регистра-
ции продавец откажется от сделки,— комментирует ре-
шение комиссии Светлана Болотская, юрист компа-
нии 

”
Инком-недвижимость“.— Добавим, что большин-

ство сделок на вторичном рынке являются альтерна-
тивными — когда продавец одной квартиры является
покупателем другой, которую, в свою очередь, прода-
ют, чтобы купить третью. Такие цепочки сделок прово-
дить и без того сложно, так как всегда есть вероятность,
что одно из 

”
слабых звеньев“ в последний момент пере-

думает и откажется от сделки. Если бы Росрегистрации
удалось сократить сроки, вероятность такого развития
событий была бы значительно меньше».

Схожего мнения придерживаются и специалисты
по рынку загородной недвижимости. «Такая длитель-
ная процедура, на мой взгляд, порождает коррупцию,
усложняет проведение операций на рынке загород-
ной недвижимости, иногда приводит к развалу сде-
лок»,— говорит Жанна Щербакова, управляющий ди-
ректор компании «МИЭЛЬ-Недвижимость».

Впрочем, практика показывает, что добиться су-
щественного ускорения регистрации сделок можно и
без внедрения нового регламента. В Москве ОАО
«Мосжилрегистрация» — компания, где совладельцем
является столичная администрация,— давно и успеш-
но регистрирует сделки с недвижимостью в течение
пяти рабочих дней. Услуга платная, обычно компа-
ния берет за нее до 8 тыс. руб. Однако важно другое —
судя по деятельности «Мосжилрегистрации», ника-
ких технических проблем с быстрой регистрацией
нет и не было.

«По моим наблюдениям, само прохождение бумаг
в московских отделениях Росрегистрации занимает
от силы два дня. Все остальное время документы
просто лежат,— говорит Сергей Дорожкин, независи-
мый квартирный маклер.— Я не исключаю, что если
официальные сроки регистрации действительно сок-
ратятся до двух недель, Мосжилрегистрация будет в

состоянии проводить сделку в течение двух–трех
дней. До 2000 года почти так и было: ускоренная ре-
гистрация занимала обычно сутки».

Справочный стол
Однако удастся ли существенно сократить сроки со-
вершения сделок с недвижимым имуществом с мо-
мента заключения предварительного договора до ре-
гистрации титула собственника на покупателя? Боль-
шинство участников рынка считают, что нет. По сло-
вам Жанны Щербаковой, на регистрацию титула соб-
ственника загородной недвижимости уходит от 4 до
18 месяцев и от $1,5 тыс. до $20 тыс., а порой и более.
Самый тяжелый случай — неоформленные права ни
на землю, ни на строения. Тогда приходится подавать
документы на приватизацию земельного участка,
после чего ждать месяц регистрации права собствен-
ности на землю, а потом легализовывать строение и
ждать еще месяц получения свидетельства о праве
собственности. В Москве же отдельного рассказа зас-
луживают странные правила Бюро технической ин-
вентаризации.

Справка БТИ с экспликацией и поэтажный план, не-
обходимые для регистрации сделки купли-продажи
квартиры, по неизвестной причине действительны в
течение года со дня выдачи. Все бы ничего, если бы их
выдавали сразу по первому требованию. Но порой БТИ
отказывается выдавать документы до выхода на квар-
тиру замерщика.

«Мой клиент попал в такую ситуацию в июле. Мы
подобрали для него квартиру в Северном округе Мос-
квы, договорились о цене и условиях сделки. Однако
БТИ потребовался выход замерщика, у которого оче-
редь, ближайшая свободная дата — 4 сентября,— рас-
сказывает маклер Сергей Дорожкин.— Понятно, что
за полтора месяца и продавец, и мой клиент могут пе-
редумать. Продавец уже выставил квартиру через дру-
гого посредника, на $20 тыс. дороже той цены сделки,
о которой мы с ним договорились. Если он найдет дру-
гого покупателя, не исключено, что к моменту, как бу-
дет наконец готова эта справка, моему клиенту при-
дется отказаться от сделки или переплачивать. Все бы-
ло бы проще, если бы справки БТИ не имели срока дав-
ности или выдавались быстрее».

В БТИ Северного округа, с которым корреспондент
«
”
Ъ“-Дома» связался по телефону, отказавшийся наз-

вать свое имя специалист затруднился пояснить, по-
чему для сделки необходима свежая справка БТИ и вы-
ход замерщика, если никаких работ по перепланиров-
ке квартиры не было. Вместе с тем он пояснил, что
обычно выход замерщика БТИ можно ускорить, «заин-
тересовав его материально». Однако, по его словам,

сейчас в САО идет прокурорская проверка и обычные
методы «заинтересовывания» не помогают.

Самая тяжелая ситуация с регистрацией недвижи-
мости на рынке новостроек. По словам практически
всех опрошенных корреспондентом «

”
Ъ“-Дома» деве-

лоперов, с момента окончания строительства до пере-
дачи построенной недвижимости в собственность по-
купателя новостройки проходит в среднем год.

Еще сложнее приходится владельцам бизнеса. Ва-
лентин О., владелец ювелирного бутика: «Для своего
нового магазина мы присмотрели прекрасное поме-
щение в районе Остоженки. Но оказалось, что полу-
чить лицензию на торговлю ювелирной продукцией
по этому адресу невозможно: арендодатель не может
предоставить документов, подтверждающих право
собственности, у него только инвестиционный дого-
вор. Когда мы пришли с ним в лицензирующий орган,
нам швырнули наши документы в лицо. В итоге приш-
лось расторгать договор, искать другое помещение.
Мои убытки составили примерно $25 тыс.».

Радикально ускорить совершение сделок не удас-
тся, если не ускорить не только саму регистрацию,
но и подготовку документов к совершению сделок.
С этим согласен и заместитель руководителя Росре-
гистрации Владимир Метелкин: «Регламент не пана-
цея. Чтобы упростить подготовку документов к совер-
шению сделки с недвижимым имуществом, нужно пе-
реписать почти всю законодательную базу». Но, соб-
ственно, именно этого и ждет рынок от комиссии по
административной реформе. Ведь при создании ко-
миссии было декларировано, что она будет работать
по устранению дублирующих функций чиновников
различных ведомств.

Впрочем, к проблеме есть и другой подход. Жанна
Щербакова: «В других странах составляется предвари-
тельный договор, производится оплата и сделка счита-
ется завершенной. Титул может регистрироваться в ор-
ганах юстиции до полугода, но участники сделки при
этом защищены предварительным договором и от пе-
ресмотра цены сделки, и от других неприятных сюр-
призов». Теоретически эта практика может использо-
ваться и в российских условиях, ведь банки выдают
ипотечные кредиты на стадии заключения предвари-
тельного договора, до подачи документов по сделке в
органы Росрегистрации. Однако и покупатели, и бан-
ки, кредитующие их, наотрез отказываются переда-
вать деньги на стадии предварительного договора. В
этом есть резон, ведь до регистрации достаточно заяв-
ления продавца, чтобы как минимум заморозить сдел-
ку. Что касается покупателей квартир-новостроек, то
было бы достаточно, чтобы их права требования авто-
матически, без каких-либо проволочек переоформля-
лись в права на объекты незавершенного строитель-
ства на стадии возведения стен, а когда дом сдан госко-
миссии — взамен свидетельства на незавершенку вы-
давалось бы полноценное свидетельство о праве соб-
ственности. Но для того чтобы действительно оптими-
зировать механизм сделок с недвижимостью, необхо-
димо пересмотреть цели работы комиссии по адми-
нистративной реформе. Не секрет, что ее основные
функции — создание положительного образа россий-
ского правительства — скорее имитация, нежели нас-
тоящая административная реформа. Отсюда и повы-
шенная PR-активность. А для реальной работы нужны
гении государственного администрирования, како-
вых с нынешнем правительстве нет и в обозримом бу-
дущем не предвидится.

МАКСИМ ЧЕРНИГОВСКИЙ

законотворчество

Административная реформа добралась и до рынка недвижимости.
В конце июля руководитель аппарата правительства РФ Сергей Нарыш-
кин пообещал, что срок регистрации объектов недвижимости, в том
числе приватизированных квартир, в ближайшее время сократится
с 30 до 15–20 дней. Впрочем, главная проблема не в сроках рассмотре-
ния документов в Росрегистрации, а подготовке документов к подаче
в регистрирующий орган. А вот сокращать сроки выдачи необходимых
справок чиновники пока не намерены.

Со сроком давности
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Со временем все дорожает. Один рубль или дол-
лар сегодня это уже меньше, чем рубль или дол-
лар вчера, так за это время их можно было вло-
жить в дело и получить прибыль.

Однако порой некоторые вещи дорожают
как-то неприлично быстро, причем, казалось
бы, для этого не было никаких естественных
причин. Причем можно заметить странную зако-
номерность: подорожание случается после оче-
редной законодательной меры, направленной
на благие цели. Пример — московское жилье.
По данным нашего аналитического центра, за
последний год цены на квартиры в Москве вы-
росли в среднем ни много ни мало на 86%, а от-
дельные классы жилья подорожали более чем
в два раза. Почему?

Эта история берет свое начало от введения
федерального закона о долевом участии в стро-
ительстве, вступившего в силу чуть более года
назад. Закон писался, разумеется, из благих по-
буждений: нужно было защитить добросовес-
тных покупателей квартир в новостройках от
произвола застройщиков. Например, потребо-
вать от них финансовой прозрачности, соблю-
дения заявленных сроков строительства, ис-
ключить возможность двойных продаж, запре-
тить строить и продавать квартиры в домах, не
имеющих разрешительной документации.

Казалось бы, все верно. Однако практика
показывает, что столь идеалистичный закон
вновь подтверждает непреложный националь-
ный постулат «хотели как лучше, а получилось
как всегда». Количество требуемых разрешений
и согласований, необходимых для строитель-
ства любого жилого дома в крупном городе,
столь велико, что их получение представляет
собой куда более сложную задачу, чем само
строительство. И вроде как все они нужны: соот-
ветствие архитектурному облику города, огра-
ничению по этажности и общей площади зда-
ния, соблюдение «красных линий», норм инсо-
ляции, экологических норм, пожарной безопас-
ности, санитарных требований, нагрузки на
электрику и другие коммуникации, социаль-
ную инфраструктуру и много чего еще. Офор-
мление всех документов нередко занимает в це-
лом больше времени, чем само строительство.

Несмотря на все сложности, объемы жилой
застройки в Москве с 2000 года постоянно росли.
Застройщики научились находить те или иные
компромиссы с городской администрацией, кон-
тролирующими органами и общественностью.

Однако новый закон потребовал от застрой-
щиков слишком многого. В итоге закон № 214
стал для всех участников рынка недвижимости
основным PR-аргументом, оправдывающим по-
вышение цен. Мол, строить теперь стало слож-
нее, чем раньше, и цены на жилье от этого дол-
жны вырасти. Получилось, что после введения
нового закона застройщики тужили недолго. Ведь

теперь строить много и работать на обороте не
нужно. Достаточно просто задрать цены на свои
уже строящиеся или почти готовые объекты и
продавать их очень медленно, но с большой рен-
табельностью. Ведь осваивать новые площадки
в соответствии с новыми требованиями долго и
накладно, а значит, в ближайшее время дефицит
жилья и высокие темпы роста цен обеспечены.

В результате весной этого года рост цен на
московские квартиры побил все прежние ре-
корды. В среднем темпы роста цен на жилье
превышали 10% в месяц, отдельные дома-ново-
стройки дорожали за месяц более чем на 20% —
просто такими темпами застройщики подни-
мали цены на свои объекты.

Сейчас темпы роста цен постепенно идут на
спад, но все еще остаются высокими — порядка
5% в месяц. Средний уровень цен на квартиры
уверенно приближается к очередной «юбилей-
ной» планке — $4 тыс. за квадратный метр. Эти
цены легче прочувствовать в абсолютном выра-
жении. Так, «однушка» в обычном панельном
доме где-то в спальном районе Москвы стоит
сейчас от $150–200 тыс. Неудивительно, что
совсем недавно Москва была признана самым
дорогим городом мира.

Казалось бы, городские власти вполне могут
принять меры по сдерживанию цен на жилье
не командными, а рыночными методами — вос-
становить и даже увеличить объемы строитель-
ства жилья в городе. Однако освоение новых
площадок в крупном мегаполисе всегда натал-
кивается на какие-то препятствия и ущемляет
чьи-то интересы. Пример — история с жителя-
ми в Южном Бутове, которые по-своему правы.

До какого предела московское жилье будет до-
рожать? Ответить на этот вопрос непросто — так
он зависит уже не столько от рыночных законов,
сколько от административных действий. Пока
стройкомплекс продолжает рапортовать о высо-
ких объемах вводимого жилья, однако в послед-
нее время эти цифры все более лукавы: в них
учитываются и квадратные метры, построенные
столичными строителями в других регионах.

Исходя из текущей ситуации на московском
рынке, ожидать заметного увеличения объемов
предложения и существенного перелома ситуа-
ции до конца текущего года не следует — рост
цен на квартиры, скорее всего, будет продол-
жаться, хотя его темпы будут замедляться. В ито-
ге к концу 2006 года средний уровень цен на
жилье в Москве может составить $4,2–4,5 тыс.
за квадратный метр. Откат цен назад возможен
лишь в условиях восстановления объемов пред-
ложения до уровня 2004 года или же при ухуд-
шении макроэкономической ситуации в це-
лом. В этом случае снижение цен может соста-
вить от 20–30%, но никак не больше.

Мнение автора может не совпадать с мнением редакции
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