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Безбумажная подпись
В конце июня депутаты Мос-
ковской городской думы при-
няли постановление «О проек-
те федерального закона 

”
О вне-

сении изменений в федераль-
ный закон «О государственной
регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с
ним»“». Суть предлагаемых из-
менений — обеспечение пра-
вовых условий использования
цифровой подписи при госу-
дарственной регистрации
прав на недвижимое имуще-
ство и сделках с ним.

Проектом федерального за-
кона определено, что докумен-
ты, необходимые для проведе-
ния государственной регистра-
ции, могут быть представлены
в форме электронных докумен-
тов, отвечающих требованиям
действующего законодатель-
ства. Главное из этих требова-
ний относится к действитель-
ности цифровой подписи.

Электронная подпись дол-
жна быть зашифрована с по-
мощью особых методов крип-
тографии. На нее специальны-
ми удостоверяющими центра-
ми выдается сертификат клю-
ча. Необходимость вводить в
процесс еще одно звено — удос-
товеряющий центр — может
осложнить процедуру регис-
трации, считает Оксана Враж-
нова, главный юрист по заго-
родной недвижимости компа-
нии «Миэль-Недвижимость».

Даже если закон будет при-
нят, это не означает, что регис-
трацию прав можно будет вез-
де проводить с использовани-
ем электронных документов.
В проекте документов говорит-
ся, что отказ в приеме на регис-

трацию электронных докумен-
тов не допускается лишь при
наличии в органе по государ-
ственной регистрации прав
технической возможности
приема таких документов.
Оксана Вражнова полагает,
что на сегодняшний день эти
предлагаемые поправки опе-
режают реальное состояние
технической базы. Елена Бар-
мина, директор департамента
территориальных отделений
ЗАО «Корпорация МИАН», от-
мечает, что нововведение мо-
жет стать «актуальным для
Москвы, Московской области
и еще нескольких городов».

Первые шаги в развитии
электронного оборота право-
устанавливающих докумен-
тов уже сделаны. С 12 июля это-
го года Мосжилрегистрация
начала выдавать информацию
о правах на недвижимость в
электронном виде. Пока эта
услуга возможна лишь в отно-
шении объектов, зарегистри-
рованных до 1998 года, и пре-
доставляется только юриди-
ческим лицам. Однако предло-
женные депутатами Мосгорду-
мы поправки предполагают,
что регистрационный орган
обязан представлять сведения
о любом объекте недвижимос-
ти, содержащиеся в Едином го-
сударственном реестре прав,
любому лицу, предъявивше-
му удостоверение личности и
представившему заявление в
письменной форме либо в фор-
ме электронного документа.

Закрытое окно
Поправка в закон о государ-
ственной регистрации прав
на недвижимое имущество,

по словам ее автора Степана
Орлова, направлена на ускоре-
ние реализации системы «од-
ного окна». Согласно офици-
альной позиции Минюста, для
реализации принципа «одного
окна» необходимо принятие
комплекса мер, в результате
которых процесс регистрации
прав на недвижимость будет
совершаться в учреждении юс-
тиции по регистрации прав
без предварительного обраще-
ния в другие государственные
органы регистрации.

Для того чтобы «одно окно»
заработало, необходимо при-
нять федеральный закон об
электронном документе, кото-
рый давал бы юридический
статус бумажной копии, полу-
ченной с электронного доку-
мента, заверенного цифровой
подписью.

На первом этапе регист-
рация прав на недвижимость
по принципу «одного окна» мо-
жет внедряться при вторичном
обороте недвижимости, когда
запись о праве на объект недви-
жимости уже имеется в Едином
государственном реестре прав
(ЕГРП) и когда кадастровый
план земельного участка или
план другого объекта недвижи-
мости ранее уже был помещен
в соответствующее дело право-
устанавливающих документов.

На втором этапе в процесс
регистрации прав на недви-
жимость вовлекаются вновь
созданные объекты недвижи-
мого имущества, объекты, не
учтенные в ЕГРП, а также объ-
екты, характеристики кото-
рых с момента их государст-
венной регистрации претер-
пели изменения.

Предполагается, что в пол-
ной мере государственная ре-
гистрация прав на недвижи-
мое имущество по принципу
«одного окна» будет действо-
вать, когда все существующие
объекты недвижимого иму-
щества будут учтены в едином
государственном реестре нед-
вижимости, а права на них за-
регистрированы в едином го-
сударственном реестре прав.

В идеале при внедрении
этой системы сократится вре-
мя, необходимое для государ-
ственной регистрации прав на
недвижимость, расходы заяви-
телей на оплату услуг организа-
ций, участвующих в подготов-
ке документов, исчезнут проб-
лемы, связанные с тем, что зая-
вителю надо ходить по различ-
ным органам для получения
многочисленных справок.

На практике попытки
внедрения «одного окна» могут
столкнуться с рядом серьезных
проблем. Пример уже работаю-
щих по системе «одного окна»
единых расчетных центров по-
казывает, что внедрение этой
программы привело не к сокра-
щению времени обслуживания
клиентов, а к росту очередей,
стоящих перед этими окнами.
Кроме того, не стоит забывать
и о низком уровне компьюте-
ризации российских органов
власти и низкой компьютер-
ной культуре чиновников, а
многочисленные случаи краж
различных электронных баз
данных российских ведомств
говорят о том, что поддержи-
вать компьютерную безопас-
ность на высоком уровне бу-
дет нелегко.

ТАТЬЯНА КОМАРОВА

документооборот

Депутаты Мосгордумы предложили внести в федеральный закон изменения, предус-
матривающие регистрацию недвижимости по электронным документам. Электронный
документооборот должен сократить время регистрации сделок и упростить контроль
за правами на имущество. Однако при нынешнем развитии технической базы госорга-
нов может получиться так, что поправки в закон лишь усложнят работу регистраторов.

Проверка 
электроники
Недвижимость загоняют в файлы

инвентаризация
Согласно постановлению пра-
вительства № 921, уже более
полугода на рынке техничес-
кой инвентаризации могут
работать частные и государ-
ственные БТИ. Однако для
потребителя ситуация мало
изменилась: частные бюро на
столичном рынке так и не поя-
вились, федеральные только
разворачивают свою деятель-
ность. По-прежнему регистра-
цией занимается городское
БТИ, полностью используя
свои права монополиста.

Гараж переехал
Каждый, кто хоть раз бывал в
БТИ, знает — поход туда озна-
чает как минимум потерян-
ный день. Надо либо тратить
часы на стояние в очередях,
либо искать специальных ри-
элтеров, которые сделают эту
неприятную работу за вас —
разумеется, небесплатно.

Впрочем, это не означает,
что для риэлтеров в БТИ есть
«специальная дверь». Руково-
дитель одного крупного сто-
личного риэлтерского агент-
ства рассказал «

”
Ъ“-Дому», как

его супруга Ольга Гороховс-
кая пыталась сама оформить
в БТИ права на подаренное от-
цом машиноместо в многоя-
русном гараже.

Факт дарения решили офор-
мить как сделку купли-прода-
жи. Зная, что процесс сбора до-
кументов непростой, госпожа
Гороховская решила начать с
самого сложного — с БТИ. И не
ошиблась. Первым неприят-
ным сюрпризом была очередь
прямо как в советские време-
на. Номера на руках собравши-
еся не писали, но видно было,
что пришли к заветной двери
Тушинского БТИ еще затемно.
Достояв до заветного окошка
и оформив заказ, выяснилось,
что услуги БТИ нужно опла-
тить в ближайшем отделении
Сбербанка, где по этой при-
чине также образовалась оче-
редь. С квитанцией об опла-
те — опять в БТИ. «Техник при-
дет через три дня»,— объявили
госпоже Гороховской. Техника
надо было встретить, сопрово-
дить к машиноместу. А еще че-
рез десять дней были выданы
необходимые документы.

Однако сделку в органе по ре-
гистрации прав на недвижимое
имущество зарегистрировать
отказались. В базе Минюста и

документах БТИ существовала
одна нестыковка — по версии
бюро в адресе гаража должно
быть обозначено помещение
№ 1, а у Минюста его не было.

Пришлось снова идти в
БТИ, на этот раз для получе-
ния справки о соответствии
адресов. В процессе общения
выяснилось, что бюро по ка-
кой-то своей внутренней ин-
струкции поменяло порядок
учета объектов. Поэтому и слу-
чилось такое расхождение.
А дальше по кругу: в Сбербанк
и через несколько дней опять
в БТИ. Общее же количество
посещений БТИ таким обра-
зом составило шесть раз! При-
шлось еще и оплатить смену
адреса, что явно не входило
в интересы клиента.

Справедливости ради от-
метим: история с гаражом —
нечто из ряда вон выходящее.
Но непонятно, почему граж-
дане должны оплачивать из-
менения, совершенные госу-
дарственной организацией.
В Москве 300 тыс. гаражей, а
цена одной справки о соответ-
ствии адресов около $20. Раду-
ет то, что не каждый день БТИ
меняет наименования объек-
тов недвижимости и клиент
становится жертвой этого
процесса.

Красным по белому
В Москве самый развитый
рынок недвижимости среди
российских городов. Соответ-
ственно, и частота обращения
граждан и юридических лиц к
инвентаризаторам очень высо-
ка. Каковы типичные причи-
ны таких обращений? Начнем
с новостроек. Стандартная си-
туация — определение так на-
зываемых периметров площа-
дей. Проблемы с ними возни-
кают сплошь и рядом: сдвину-
ли строители при монтаже па-
нельных перекрытий плиту на
несколько сантиметров в сто-
рону, и образовались дополни-
тельные квадратные метры.
Иногда до пяти метров на квар-
тиру. Покупателю «сверхнор-
мативные» метры надо опла-
тить, что предусматривается
договором купли-продажи.
Чтобы иметь обоснование для
получения денег, застройщик
обращается к специалистам
БТИ, которые, обмерив кварти-
ру, выдают заключение о ее ре-
альной площади. Иногда ини-
циатором обследования своей
квартиры выступает сам соб-

ственник. Обычно заинтересо-
ванность в этом проявляется,
когда квартира выставляется
на продажу.

Самое же негативное, что
связано с БТИ,— это получение
по итогам измерения плана с
красными линиями. Это зна-
чит, что объект несанкциони-
рованно подвергался перепла-
нировке. Теперь, чтобы про-
дать квартиру, придется поис-
кать покупателя, которому не
только понравятся эти пере-
делки, но и который напишет
гарантийное письмо о том,
что не имеет претензий, свя-
занных со строительной ини-
циативой предыдущего вла-
дельца. Только при таком усло-
вии сделку зарегистрируют в
городском комитете государ-
ственной регистрации прав на
недвижимое имущество и сде-
лок с ним. Согласие, по сути, оз-
начает, что новому хозяину все-
таки придется самостоятельно
пройти этапы согласований.
Соответственно, цена кварти-
ры понизится на стоимость
расходов по ее «легализации».

При этом надо учитывать,
что есть виды переустройства,
которые сделаны с грубыми
нарушениями, и их ни за ка-
кие деньги узаконить нельзя:
например, перенос так назы-
ваемых мокрых зон (туалета,
ванной, кухни), присоедине-
ние балкона или снос несу-
щих стен.

Появление тонких красных
линий на планах объекта нед-
вижимости может решить фи-
нансовую судьбу целой орга-
низации. В компании «Переп-
ланировка» «

”
Ъ“-Дому» расска-

зали, что в такие ситуации уже
попадали их клиенты при по-
пытке получить кредит. В чис-
ле многих документов, под-

тверждающих надежность за-
емщика, банкиры требуют и
заключение БТИ о состоянии
помещения, в котором органи-
зация находится.

По словам руководителя
центрального отделения Мос-
горБТИ Маргариты Владими-
ровой, есть еще одна довольно
распространенная и крайне
неприятная ситуация. Извест-
но, что целые этажи старых
московских домов — анфилад-
ного типа. Когда квартиры
превращали в коммуналки,
двери заколачивали и выделя-
ли комнаты новым жильцам
как изолированные. Спустя це-
лые десятилетия начался про-
тивоположный процесс — рас-
селения. Многие жители ком-
мунальных квартир покинули
свои комнаты, получив жилье
от московских властей или ку-
пив новые квартиры. Соседи в
таких случаях, желая расши-
рить жилую площадь, должны
выкупить освободившиеся
квадратные метры коммунал-
ки. Но выкупать, понятное де-
ло, не хочется. Многие проде-
лывают следующее: убирают
кирпич, фанеру, гипсокар-
тон — то, чем замуровывали
старую дверь, открывают ее
и просят в БТИ документ о том,
что по соседству находится
смежная комната. По закону
смежную комнату можно по-
лучить бесплатно. По словам
специалистов БТИ, граждане в
решении подобных вопросов
проявляют такой напор, что
приходят в бюро по пять-шесть
раз, всеми правдами и неправ-
дами пытаясь получить техни-
ческое обоснование.

НАТАЛИЯ КРОЛ

Интервью с инвентаризаторами
cм. на стр. 24.

Трудности с московской регистрацией


