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дом инвестиции

риски
(Окончание. Начало на стр. 1)

На любом из этапов может произойти 
непредвиденная задержка, рассуждает Ев-
гений Скоморовский, которую не может 
предугадать даже самый исполнительный 
и добропорядочный застройщик. По сло-
вам директора департамента продаж элит-
ной недвижимости компании Penny Lane 
Realty Александра Зиминского, факторы 
риска различны: это и изменения конъюн-
ктуры рынка, и различные рыночные пот-
рясения, и сложности с городскими служ-
бами и подрядчиками, и невыполнение 
госорганами своих обязательств, напри-
мер проведение коммуникаций. «В точно 
запланированное время сдается очень не-
значительное количество проектов,— го-
ворит Евгений Скоморовский.— Поэтому 
задер жку регистрации прав собственнос-
ти от нескольких месяцев до года можно 
воспринимать как данность и спокойно 
ждать; если больше — то в этом случае сто-
ит подавать в суд».

Группа риска
Сложности и задержки могут возникнуть 
практически в любом проекте. Однако, 
 обращает внимание адвокат Первого сто-
личного юридического центра Олег Су-
хов, главная группа риска — жилищно-
строительные кооперативы (ЖСК). Когда 
строительство ведут ЖСК, то практически 
всегда возникают проблемы с получением 
прав собственности.

Кроме того, по словам советника пре-
зидента ФСК «Лидер» Григория Алтухова, 
очень часто длительные задержки по офор-
млению прав собственности встречаются 
в проектах, которые реализуются на уча-
стках, принадлежащих государственным 
институтам. Например, если объект возво-
дится на землях Минобороны или участке, 
принадлежащем городу. В этом случае для 
начала оформления прав собственности 
инвестор должен подписать с другой сто-
роной (госструктурой) акт о реализации 
инвестиционного контракта, для чего пос-
троить, выделить и передать государству 
квартиры и нежилые помещения во вновь 
возводимых объектах. И здесь, по словам 
господина Алтухова, инвестора «поджида-
ют» две сложности. Во-первых, госструкту-
ры крайне медлительны и забюрократизи-
рованы, поэтому даже полностью готовый 
комплект документов может согласовы-
ваться месяцами, а то и годами. Во-вторых, 

другая сторона на вполне законном осно-
вании может не подписывать акт реализа-
ции инвестконтракта до его полного завер-
шения, то есть пока не построены все дома 
и все социальные объекты микрорайона, 
которые должны передаваться государст-
ву. «Впрочем, и застройщик не всегда заин-
тересован в скорейшем оформлении соб-
ственности покупателями в новостройке, 
ведь это надо опять-таки выполнить все 
обязательства по инвестконтракту, а потом 
долго и кропотливо готовить пакет доку-
ментов — и все это ”за свой счет“»,— заме-
чает Григорий Алтухов.

Примеров, когда застройщик, возводя-
щий дома на землях Минобороны, задер-
живал оформление прав собственности, 
множество. Так, жильцы первого корпуса 
микрорайона «Немчиновка», который ре-
ализует компания «НДВ-Недвижимость», 
по договору должны были получить права 
собственности на квартиры в марте 2011 
года. Теперь застройщик, компания УНР-
494, обещает выполнить свои обязательст-
ва к весне 2012 года, объясняя проволочку 
возникшими сложностями с военным ве-
домством.

В более сложную ситуацию попали 
жильцы дома №152 по Варшавскому шос-
се, купившие в 2003–2004 годах квартиры 
у ПСНК «Воскресенский». Дом, который из-
начально планировалось достроить к 2005 
году, тоже возводится на бывших землях 
Минобороны РФ. В середине 2000-х годов 
строительная компания обанкротилась. 
ГК ПИК, унаследовавшая проект, дострои-
ла комплекс лишь в начале 2011 года. В ма-
рте жильцы получили ключи от квартир и 
приступили к ремонту. Однако выполнить 
часть договора, которая касалась получения 
жильцами прав собственности, в ПИК отка-
зались на основании того, что покупатели 
заключали договор не с их компанией, а с 
обанкротившимся ПСНК «Воскресенский». 
Сегодня жильцы дома добиваются получе-
ния прав собственности через суд. Один из 
них, Алексей, рассказал «Ъ-Дому», что отдал 
документы в суд еще в июне текущего года, 
но очередь до него пока не дошла. «Суды за-
валены подобными делами и не в состоя-
нии быстро переварить их»,— говорит он.

В последнее время растет и стоимость 
услуг юристов, специализирующихся на 
недвижимости. Год-два назад, замечает 
Олег Сухов, юридическая помощь в полу-
чении прав собственности на жилье обош-
лась бы в 35–40 тыс. рублей, сегодня эта 
планка выросла до 50–60 тыс.

Зачем нужно  
право собственности
Впрочем, на ситуацию можно посмотреть 
с другой стороны. Квартиру покупатели 
получили, а жить можно и без прав собст-
венности. Но если их нет, то невозможно 
получить прописку по месту жительства. 
«Например, отсутствие прописки не за-
прещает отдать ребенка в ближайшую 
школу или детский сад, но серьезно усло-
жняет эту процедуру,— рассуждает ком-
мерческий директор Tekta Group Роман 
Сем чишин. — Дело в том, что преимуще-
ственное право — у детей, прописанных 
в районе, а остальные могут быть приня-
ты, если останутся свободные места». С по-
ликлиникой немного проще: к ней взрос-
лого или ребенка прикрепляют по факти-
ческому месту проживания. Для этого, 
объ ясняет Евгений Скоморовский, необ-
ходимо написать заявление, предъявить 
медицинский страховой полис и доказать, 
что вы проживаете в данном районе. Дока-
зательством может служить как времен-
ная регистрация, так и любой документ, 
удостоверяющий право на квартиру: дого-
вор долевого участия, паенакопления или 
любой другой. «Но на основании этих до-
кументов, договора можно обратиться в 
администрацию детского сада и объяс-
нить ситуацию, тем самым может появить-
ся возможность встать на очередь и после 
получения собственности все оформить 
законно»,— объясняет юрист компании 
«Пересвет-Инвест» Ирина Мусатова.

Вторая проблема — продажа квартиры. 
Согласно закону, при отсутствии регистра-
ции права собственности на объект недви-
жимости лицо не вправе совершать сдел-
ки, направленные на его отчуждение. Од-
нако, как замечает генеральный директор 
агентства элитной недвижимости Bonton 
Realty Евгения Коростелева, реализовать 
квартиру можно путем заключения дого-
вора уступки права требования, предвари-
тельного договора купли-продажи или да-
же путем расторжения договора долевого 
участия с застройщиком и заключения но-
вого договора долевого участия с покупа-
телем. Однако цена в этом случае будет ни-
же на 15–20%, чем при продаже жилья.

Евгений Скоморовский добавляет, 
что существуют и другие ограничения — 
в частности, отсутствие права собствен-
ности усложнит проведение переплани-
ровки или переустройства помещения. 
А отсутствие прописки может повлечь 
проблемы при приеме на работу, офор-

млении кредита, загранпаспорта, лицен-
зии на огнестрельное оружие.

Мария Литинецкая обращает внима-
ние, что ст. 139 Жилищного кодекса РФ 
(ЖК РФ), которая являлась единственной 
статьей, регулировавшей управление 
в строящихся домах и разрешавшая соз-
дание ТСЖ будущими собственниками 
 помещений в строящемся многоквартир-
ном доме, была признана утратившей си-
лу. Теперь, согласно п. 13 ст. 161 ЖК РФ, в 
течение десяти рабочих дней с момента 
выдачи разрешения на ввод в эксплуата-
цию многоквартирного дома орган мест-
ного самоуправления проводит открытый 
конкурс по отбору управляющей органи-
зации для управления многоквартирным 
домом. До заключения договора между 
 застройщиком и выбранной по конкурсу 
компанией управление домом осущест-
вляется или застройщиком, или управля-
ющей компанией, привлеченной строи-
тельной компанией. «Таким образом, по-
лучается, что создавать ТСЖ до получения 
прав собственности нельзя»,— объяснила 
госпожа Литинецкая.

Управляющая компания, как правило, 
является «дочерней структурой» застройщи-
ка. Конкурентов нет, в результате компания 
получает полный карт-бланш и устанавли-
вает завышенные цены на услуги. «Теорети-
чески жилец может обратиться в суд,— за-
мечает Олег Сухов.— По логике эксплуати-

рующая компания должна проиграть, но 
парадокс в том, что в большинстве случаев 
суды решают вопрос не в пользу жильцов».

Спасение в приватизации
Впрочем, любая из вышеперечисленных 
проблем лишь добавляет жильцу дополни-
тельные неудобства. Более серьезная про-
блема заключается в том, что может поя-
виться другой человек, имеющий права 
на занимаемую им квартиру. Как рассказал 
Олег Сухов, 29 покупателей квартир засе-
лились в дом №9 по улице Дмитриевского 
пять-шесть лет назад, прожили в квартирах 
шесть лет и были поставлены перед фак-
том, что их квартиры принадлежат другим 
собственникам. Жилье приобреталось че-
рез компанию «Энергостройкомплект-М», 
с которой основной застройщик проекта 
ЗАО «Пересвет-Инвест» к тому времени рас-
торг договор соинвестирования. Деньги от 
продажи квартир «Пересвет-Инвест» не по-
лучал, и нет ничего удивительного, что жи-
лье в собственность компания оформила 
на себя. «Перовский суд уже три года разби-
рается с данными делами, но не в пользу 
дольщиков»,— говорит Олег Сухов. При 
этом, заметил адвокат, у дольщиков немно-
го шансов вернуть вложенные в покупку 
квартир деньги, так как компания «Энерго-
стройкомплект-М» признана банкротом.

Сегодня гарантию на получение прав 
собственности может дать покупателям 

лишь договор долевого участия (ДДУ). 
 Если квартира куплена по закону 214-ФЗ, 
рассуждает Евгений Скоморовский, то 
правообладатель может самостоятельно, 
независимо от застройщика оформить 
право собственности, так как ДДУ после 
его заключения регистрируется в Регист-
рационной палате. А после того как дом 
построен, покупатель регистрирует на се-
бя право собственности. Генеральный ди-
ректор «МИЦ–Девелопмент» Сергей Хо-
рошков замечает, что если по вине заст-
ройщика сроки будут нарушены, то к не-
му будут применены серьезные штраф-
ные санкции.

Директор юридического департамента 
УК «Эталон» Виктория Цытрина считает, 
что задержек с передачей прав собствен-
ности станет меньше, если в Москве прой-
дет масштабная приватизация земель. Экс-
перт апеллирует к опыту северной столи-
цы, где сегодня строители возводят объек-
ты на участках, выкупленных у города и 
других собственников. В результате слож-
ностей с оформлением прав собственнос-
ти практически нет. «В северной столице 
застройщики указывают реальные сроки 
и стараются их соблюдать»,— подытожила 
госпожа Цытрина.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
«Гдеэтотдом.РУ»,  
специально для «Дома»

Право на жилье

С
е

р
ге

й
 т

ю
н

и
н


