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Юридическая помощь

отделка

ТреТь жилья пришла к финишу кварТира с гоТо—
вой оТделкой — идеальный варианТ для Тех, кТо планируеТ как можно скорее 
въехаТь в новую кварТиру и начаТь Там спокойную жизнь без посТоянного шума, 
грязи и посТоронних людей в доме. она Также подходиТ для инвесТоров, наце—
ленных на сдачу кварТиры внаем, правда, при эТом космеТический ремонТ квар—
Тиры придеТся обновляТь после каждого арендаТора. сегодня до 30% сТроящего—
ся жилья сдаеТся с финишной оТделкой. вАлЕРий гРибАНОв

Согласно различным измерениям, в зави-
симости от региональных особенностей 
доля жилья с отделкой в общем объеме 
предложения первичного рынка варьирует-
ся сегодня в диапазоне 15–30%. Преимуще-
ственно объекты с отделкой представлены 
в низком и среднем ценовом классе объек-

тов недвижимости. По некоторым оценкам, 
для Санкт-Петербурга сейчас характерна 
высокая доля проектов с отделкой, показа-
тели формируются ближе к верхней грани-
це диапазона. Саша Лукич, управляющий 
директор и главный архитектор проектного 
бюро Portner Architects, полагает, что доля 

такого жилья в Петербурге даже несколь-
ко выше — более 40% предложения. Он 
говорит: «Квартиры с чистовой отделкой 
пользуются гораздо более высоким спро-
сом, чем это было еще два-три года на-
зад, поскольку с тех пор качество отделки 
значительно возросло, стали предлагаться 

различные варианты фактуры и расцветок 
материалов».

Устойчивый рост В целом можно от-
метить, что в последние годы наблюдается 
устойчивый рост доли проектов с первичной 
отделкой или отделкой «под ключ». ➔ 25

22 ➔ доказательства и невос−
требованный миллион В открытом 
доступе нет судебной статистики по не-
действительным сделкам на вторичном 
рынке, при этом статистика Росреестра 
тоже не является объективной: часть сде-
лок оспаривается до момента внесения 
записи в ЕГРП. 

Разбирая варианты обмана при сдел-
ках с недвижимостью Михаил Бойцов из 
4R Group говорит, что доказательства в 
каждом конкретном деле индивидуальны. 
«Если продавцу не выплатили деньги за 
квартиру, то это гражданско-правовой 
спор, здесь главное, чтобы в догово-
ре купли-продажи не было указано, что 
деньги по договору уплачены, если опла-
ты на самом деле не было. Если по до-
говору оплата должна была совершиться 
после подписания договора, но этого не 
произошло, продавец вправе требовать в 
судебном порядке оплаты по договору», 
— говорит господин Бойцов. 

Если же обман заключается в продаже 
недвижимости лицом, получившим иму-
щество в собственность по недействи-
тельной сделке, то здесь все сложнее, 
продолжает юрист. «Запись свидетель-
ствует о том, что права данного лица за-
регистрированы, но не более. Реально, в 
любой момент до истечения срока иско-
вой давности, предыдущий собственник 
может обратиться в суд с иском о призна-
нии сделки незаконной по основаниям, 
указанным в Гражданском кодексе, что, 
соответственно, повлечет и незаконность 
регистрации прав по последней сделке. 
В данном случае последний собственник 
сильно рискует лишиться своего имуще-
ства, так как суд может удовлетворить 
требования истца и применить послед-
ствия недействительности сделки, вер-
нув имущество прежнему владельцу. 

В случае перепродажи объекта по-
следний собственник должен доказать, 
что он в максимальном объеме проверил 
историю имущества, доказать факт опла-
ты по договору — то есть тот факт, что 
он является добросовестным приобрета-
телем. Очевидно, что объем доказывания 
для покупателя достаточно велик», — за-
ключает Михаил Бойцов.

Особенный риск для последнего по-
купателя представляют случаи, когда 
один из предшествующих собственни-

ков заявляет виндикационный иск — иск 
об истребовании имущества от приоб-
ретателя, в случае, когда имущество 
было утеряно или похищено этим соб-
ственником. По наблюдениям юристов, 
в сфере недвижимости это происходит 
так: аферисты завладевают документа-
ми собственника мошенническим путем 
и быстро перепродают имущество дру-
гим лицам. Факт подобных мошенниче-
ских действий может быть доказан в уго-
ловном производстве. И если на руках у 
обманутого собственника есть приговор 
суда о совершении похитителем мошен-
нических действий, то новый собствен-
ник, купивший эту квартиру, гаранти-
рованно лишится своего имущества по 
решению суда.

«Другое дело, что прежним собствен-
никам, лишившимся своего имущества, 
бывает достаточно сложно добиться не то 
что приговора суда в отношении мошен-
ников, но даже и возбуждения уголовного 
дела. Органы внутренних дел не всегда 
торопятся разбираться с гражданскими, 
по их мнению, делами. Доказать же свою 
неосведомленность о сделке в граждан-
ско-правом споре бывает еще сложнее», 
— говорит Михаил Бойцов.

По оценке самих профессионалов 
рынка, 90% сделок на вторичном рын-
ке совершается без участия юриста, 
от 3 до 5% таких сделок заканчивает-
ся судом — такую статистику приводит 
нотариус Алексей Комаров. «Доказать 
обман возможно, но какая покупателю 
от этого радость, если жилье придется 
вернуть. Кто и как при этом будет воз-
вращать деньги, непонятно», — замеча-
ет господин Комаров.

Вообще, с 2005 года закон о государ-
ственной регистрации предусматривает 
заботу об обманутых гражданах: соб-
ственник жилого помещения, который 
не вправе его истребовать от добросо-
вестного приобретателя, а также добро-
совестный приобретатель, у которого 
отобрали приобретенное жилье, имеют 
право на разовую компенсацию за счет 
государственной казны.

Максимальный размер компенсации — 
1 млн рублей.

Однако мало того, что сумма неадек-
ватна — на рынке недвижимости не су-
ществует объектов с такой стоимостью. 

Кроме того, получить и эту сумму прак-
тически нереально — практически все 
дела, связанные с мошенничеством с не-
движимостью, заканчиваются невозмож-
ностью установления виновного лица, 
исходя из чего нет и оснований для ком-
пенсаций.

плата за безопасность сделки 
Системные изменения, которые могли 
бы обезопасить рынок сделок с недви-
жимостью, в первую очередь касаются 
работы Росреестра. «Было бы неплохо, 
чтобы Росреестр в полном объеме про-
верял законность сделок, все-таки этот 
орган обладает наибольшим массивом 
информации по объектам недвижимости, 
остальные документы можно было бы за-
прашивать по электронным каналам свя-
зи. Но, к сожалению, даже полный ком-
плект документов по всей цепочке сделок 
не гарантирует, что у покупателя не воз-
никнут проблемы 

”
из прошлого“ данного 

объекта. Чтобы избежать этого, нужно 
к каждой сделке заручаться согласием 
всех прошлых собственником, что невоз-
можно, либо вводить норму закона, по 
которой зарегистрированное право явля-
ется законным и не может быть оспорено 
ни при каких случаях. На это законода-
тель вряд ли пойдет, так как без защиты 
могут остаться многие люди, лишившие-
ся недвижимости путем мошеннических 
действий», — полагает генеральный ди-
ректор 4R Group Михаил Бойцов. 

За рубежом публичная достоверность 
реестра — это не просто слова в зако-
нодательном акте, говорит Елена Кре-
стьянцева из «Пепеляев Групп». «Нота-
риальное удостоверение и регистрация 
сделок там стоят гораздо дороже, но в 
эту стоимость входит проверка чистоты 
объекта. При этом государство выступа-
ет гарантом действительности сделок и 
возмещает убытки в случае недействи-
тельности сделки. С другой стороны, ре-
естрам в европейских странах несколько 
сотен лет, и они отражают реальное со-
стояние объектов», — сравнивает госпо-
жа Крестьянцева.

В российской существующей прак-
тике нотариусы, на которых возложена 
проверка законности совершаемых сде-
лок, изучая все необходимые документы 
и волеизъявление сторон по конкретной 

совершаемой сделке, не всегда прове-
ряют историю объекта, сложившуюся до 
продавца. Следовательно, покупатель, 
оплачивая услуги нотариуса, не застра-
хован от возможных рисков предъявле-
ния исков прежними собственниками или 
иными лицами: например, наследниками, 
оставшимися без наследства, или вы-
писанными в никуда родственниками, не 
участвовавшими в приватизации.

Кроме того, в агентствах недвижимо-
сти, куда обращается основная масса 
населения, правовая экспертиза сделки, 
объекта вообще производится формаль-
но: по факту наличия или отсутствия до-
кумента, а у риелторов отсутствует юри-
дическое образование.

Поэтому специалисты рекомендуют по-
купателям перед сделкой обращаться к 
юристам, которые смогут оценить потен-
циальный риск по каждому конкретному 
объекту. «Юрист не сможет стопроцент-
но гарантировать, что эта или предыду-
щая сделка никогда никем не будут оспо-
рены, но он может просчитать возможные 
риски, их вероятность, и рекомендовать 
или не рекомендовать приобретение кон-
кретного имущества, а в случае принятия 
клиентом решения о покупке, собрать 
все необходимые документы, которые 
могут помочь в будущем споре», — пере-
числяет господин Бойцов.

Нотариус Алексей Комаров замеча-
ет, что в мире существует две системы 
права: континентальная и общая. «В 
каждой из них по-разному установлена 
ответственность за законность права 
собственности владельца жилья. В кон-
тинентальной за абсолютное право отве-
чает нотариус, представитель латинского 
типа нотариата. В общей — адвокат или 
титульная компания. У нас сегодня нет 
никого, кто бы отвечал за абсолютную 
законность права. Расширение полно-
мочий нотариуса за ответственность не 
только сделки, но и абсолютного права 
собственности владельца жилья было 
отложено на неопределенный срок, а но-
вого ничего предложено не было. Обще-
ство не готово платить за безопасность 
— потому что не верит в эффективность 
реформы, а чиновники в режиме 

”
ручно-

го управления“ не способны к системным 
изменениям законодательства», — рас-
суждает господин Комаров. n


