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Гражданский протест
Когда закон оказывается бессилен,
люди защищают свои права, устраи-
вая акции протеста. Обманутые по-
купатели квартир в балашихинском
микрорайоне 27а воспользовались
шахтерским ноу-хау — провели ми-
тинг на Горбатом мосту около Дома
правительства (подробнее о нем см.
справку). Впрочем, это им не помог-
ло. К митингу готовятся их соседи
по Балашихе — покупатели квартир
в 16-м микрорайоне. Эти случаи не
единичны — активно борются за
свои права покупатели квартир за-
мороженных домов в Химках, в Би-
рюлеве, на проспекте Вернадского,
в Дмитрове, Лобне… Этот список
можно продолжить.

Все это происходит оттого, что дей-
ствующая система защиты покупате-
ля недвижимости неэффективна.

По словам юристов, нарушение
срока сдачи дома Госкомиссии и сро-
ка передачи жилья дольщику — стан-
дартные поводы для разбирательств
в суде. И хотя одна проблема вытека-
ет из другой, практика рассмотре-
ния таких споров различается.

Срок завершения работ и сдачи
дома в эксплуатацию регламенти-
руют закон «Об участии в долевом
строительстве» и подзаконные ак-
ты по каждому объекту. Согласно за-
кону, обязательство своевременно
предъявить дом Госкомиссии заст-
ройщик несет перед городскими
властями, но не перед дольщиком.
На практике это означает следую-
щее. Допустим, в документации объ-
екта был указан срок сдачи объекта

госкомиссии и срок передачи квар-
тиры дольщику — шесть месяцев
после госприемки. Застройщик за-
держал ввод дома в эксплуатацию,
и дольщик предъявил иск о взыска-
нии пени за просрочку. Если полу-
годовой срок передачи квартиры
после сдачи дома в эксплуатацию
не нарушен, суд, скорее всего, иск
дольщика не удовлетворит, решив,
что ответственность за нарушение
срока госприемки ответчик может
нести только перед властями. При
этом срок передачи квартиры поку-
пателю по договору привязан в до-
говоре не к календарной дате, а к
фактическому событию — сдаче до-
ма. Получается, что застройщик мо-
жет просрочить госприемку хоть на
десять лет, но при этом не нарушить
обязательств перед дольщиком — и
судиться с ним могут только город-
ские власти.

Если же календарная дата переда-
чи квартиры покупателю зафикси-
рована в договоре и она нарушена,
ответственность застройщика уста-
навливается Гражданским кодексом
(ГК), законом «О защите прав потре-
бителей» и законом «Об участии в до-
левом строительстве».

Размер пени, подлежащих взыс-
канию с застройщика за просрочку,
фиксируется в договоре и, как пра-
вило, взыскивается не со стоимости
квартиры, а со стоимости невыпол-
ненных работ. Чтобы рассчитать эту
стоимость, дольщику придется на-
нять специалиста, да и тому еще
предстоит немало потрудиться.

(Окончание на стр. 38)
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После нескольких лет стабильной работы рынка недвижимости в Москве вновь наблюдаются массовые срывы сроков
сдачи жилых домов. Число семей, не получивших оплаченные квартиры, исчисляется тысячами. Кризис приобрел
такие масштабы, что на него уже обратили внимание городские власти — правда, пока не приняли никаких мер по его
разрешению. «

”
Ъ“-Дом» решил выяснить, с чем связано это явление и каковы перспективы обманутых покупателей.
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правоприменение
В последний день лета правительство в целом одоб-
рило разработанный Минэкономразвития законоп-
роект об упрощенной легализации недвижимого
имущества граждан. Это означает, что государст-
венная бюрократия признала бизнес на легализации
недвижимости частных лиц слишком малодоход-
ным. Но расслабляться гражданам не стоит, чинов-
ники еще найдут способ на них заработать.

Дача вне закона
Всякий, кто сталкивался с необходимостью продать
доставшуюся от родителей дачу, знает, что нужно соб-
рать уйму справок, чтобы сначала подтвердить право
собственности на земельный участок, а потом легали-
зовать все, что на нем построено. И виноваты в этом
не родители, не собравшие в свое время нужные бу-
мажки, а государство, которое не позаботилось уточ-
нить, на каких условиях передавало в пользование зе-
мельный участок, а запутанное и противоречивое за-
конодательство создало практически непреодолимые
барьеры любому частному застройщику, желавшему
получить разрешение на строительство. Вот и получа-
лось, что участки осваивались, засаживались садами
и огородами, обрастали домами и пристройками, а
единственным документом, подтверждавшим ваши
права на нее, оставалась членская книжка дачного ко-
оператива или копия постановления поселкового со-
вета тысяча девятьсот бородатого года о выделении
земли под личное подсобное хозяйство.

Отсутствие подтвержденных прав на недвижимое
имущество порождает проблемы. В частности, такое
имущество легко отнять — ведь по бумагам-то его нет.
Продать такую недвижимость, не пройдя все бюрок-
ратические процедуры, практически невозможно.
А на их прохождение даже с участием профессиона-
лов может уйти до полугода. Приватизация земли —
еще то приключение: нужно вызывать землеустрои-
телей, сверять фактические границы участка с кадас-
тровым планом. А если план участка по документу о
землеотводе не совпадает с кадастровым планом, то
все звенья бюрократической цепочки приходят в
состояние радостного возбуждения от перспективы
получения взяток. То же самое со строениями. Если
раньше легализовать строение можно было, запла-
тив небольшой штраф, то с принятием нового Градос-
троительного кодекса это можно сделать только в су-
дебном порядке. А как неповоротлива бывает россий-
ская судебная машина, известно всем. Поэтому за оп-
ределенное вознаграждение органы местного само-
управления временно слепнут и не видят вашего уже
готового строения, выдав разрешение на его возведе-
ние. А через некоторое время подписывают вам акт
приемки дома как вновь возведенного.

(Окончание на стр. 36)
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