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дом география

— реальность —

Новые дома — 
многоэтажные проблемы
Спрос на недвижимость в Крыму уве-
личился, как только регион вошел в 
состав России. За пять лет, по данным 
Росреестра, ежемесячное количест-
во сделок выросло примерно втрое. 
Спрос увеличил и стоимость жи-
лья: сейчас средняя цена составляет 
90 тыс. руб. за кв. м — столько пример-
но стоит жилье в ближайшем Подмо-
сковье. Сейчас в Севастополе не най-
ти однокомнатной квартиры в ново-
стройке дешевле 3,5 млн руб.

На всплеск спроса в 2014 году мест-
ные застройщики отреагировали со-
ответственно: создавались новые 
строительные компании и фирмы-
посредники, за пять лет им удалось 
заработать сотни миллионов рублей. 
Но, как убедился корреспондент „Ъ-
Дом“, большинство новых зданий по-
ка пустуют: городcкие власти не хотят 
вводить их в эксплуатацию.

«У нас примерно 28 домов не вве-
дены по различным причинам. Пер-
вая причина — это несоответствие 
построенного объекта по выданным 
в Украине документам, новостройки 
пытаются сдать с превышением этаж-
ности, площади, невыполнением тре-
бования норматива по парковкам, 
детским площадкам. Вторая причина 
— очень большое количество объек-
тов, не соответствующих виду разре-
шенного использования земельного 
участка»,— говорит директор депар-
тамента архитектуры и градострои-
тельства администрации Севастопо-
ля Александр Моложавенко.

Дома-призраки, которые город-
ские власти отказываются вводить в 
эксплуатацию, встречаются в Севас-
тополе от Казачьей бухты до района 
Инкерман. Жители города требуют 
отдать им ключи, местная власть раз-
водит руками. Недавно губернатор 
Севастополя Дмитрий Овсянников 
встречался с пайщиками ЖСК «Лет-
чик», который достроили в 2017 году, 
но до сих пор 400 семей (это пример-
но 1,5 тыс. человек) не получили клю-
чи. Строительство началось в 2014-м, 
продавая квартиры на стадии строи-
тельства, но гражданам почему-то ни-
кто не сказал, что на этом месте было 
запланировано возведение торгово-
развлекательного центра.

Позднее, как сообщили „Ъ-Дом“ в 
городской администрации, назначе-
ние земли изменили, главный архи-
тектор города Юрий Скляренко, те-
перь уже бывший, разрешил стро-
ить тут жилой дом на 456 квартир. За-
стройщик построил в ЖСК «Летчик» 
на 1,4 тыс. кв. м больше, чем плани-
ровал, заработал миллионы рублей, 
главный архитектор уволился, а ны-
нешний всем разъясняет: из-за фак-
тического уплотнения застройки дом 
принять на баланс нельзя.

До сих пор не введены в эксплуата-
цию дома в микрорайоне «Омега-2А». 
Строительство второй очереди оказа-
лось проблемным: застройщик само-
вольно внес изменения в проектную 
документацию, увеличив площадь 
застройки на 335 кв. м (изначально 
под дом отдавали 10 тыс. кв. м). Еще 
долго не сдадут долгострой на улице 
Степаняна, 9 (район Стрелецкой бух-
ты). Землю ООО «Стройпласт» полу-

чило еще в 2008 году, строительство 
идет уже восемь лет, потому что денег 
на его завершения у фирмы нет, как 
нет и разрешения на строительство от 
местной администрации.

«Схема застройки этого дома на-
поминает мошенническую. Компа-
ния-застройщик начала строитель-
ство при Украине, но затем эта фир-
ма была ликвидирована, вместо нее 
основана другая, согласно договору, 
по окончании строительства компа-
ния „Стройпласт“ получит 0,1% от об-
щего числа квартир, остальное полу-
чит другое юрлицо»,— говорит адво-
кат Сергей Макаров.

Получить разрешение на строи-
тельство и в одностороннем порядке 
внести изменения в документацию 
— привычное дело для севастополь-
ских застройщиков. Как выяснил „Ъ-
Дом“, застройщики нередко искажа-
ли сведения в документах.

«Предоставленная экспертиза про-
ектной документации… не соответст-
вует экспертизе проектной докумен-
тации, на основании которой было 
выдано разрешение»,— говорится в 
информационной справке по пово-
ду ситуации с жилым домом на улице 
Тараса Шевченко, 23. Разрешение на 
его строительство застройщик, ком-
пания ЖСК «Вилла Дель Мар-2» полу-
чила в конце декабря 2014 года. По 
плану здесь должны были построить 
11-этажный дом площадью 8,492 тыс. 
кв. м, а возвели 12 этажей на 9,486 тыс. 
кв. м. Это стало основанием для отка-
за сдачи дома в эксплуатацию.

Пока чиновники изучают послед-
ствия деятельности нечестных за-
стройщиков, люди решают жилищ-
ную проблему, как могут. Светлана 
Кузина купила однокомнатную квар-
тиру в ЖСК «Летчик» еще в 2015 го-
ду, но до сих пор живет в проходной 
комнате с ребенком у своих родите-
лей на окраине Севастополя, в Ка-
зачьей бухте. «Отдала строительной 
компании 2,4 млн руб., бьемся ко-
торый месяц, чтобы получить клю-
чи»,— говорит она.

Но, возможно, вскоре ей удастся 
получить квартиру: вопрос о вводе 
дома в эксплуатацию должна вот-вот 
рассмотреть комиссия по градостро-
ительной деятельности в городской 
администрации — в ее состав входят 
представители органов исполнитель-
ной власти и несколько представи-
телей пайщиков. Проблемные ново-
стройки обязательно сдадут, завери-
ли „Ъ-Дом“ в департаменте архитек-
туры и градостроительства Севасто-
поля. Но точную дату в администра-
ции не назвали.

Еще мутнее и дороже
Процесс покупки квартиры на вто-
ричном рынке Севастополя напо-
минает хождение по минному полю. 
Жилой фонд Севастополя старый и 
переоценен. Например, в Балакла-
ве однушка в «сталинском» доме, по-
строенном в 1956 году, шесть лет на-
зад была куплена за 131,4 тыс. гривен 
(примерно 550 тыс. руб.), спустя пять 
лет владелица продала ее за 2,8 млн 
руб., то есть стоимость квартиры уве-
личилась в пять раз. Даже в так назы-
ваемых жестких, то есть непрестиж-
ных районах стоимость жилья не-
приятно удивит, причем цены на нее 
неоправданно растут.

Например, за квартиру в 29 кв. м 
на первом этаже малосемейного пя-
тиэтажного общежития по улице 
Горпищенко просят 2,8 млн руб. За 
такое же жилье, но на улице Лизы 
Чайкиной, где в середине 1980-х го-
дов «Севастопольстройтрест» возвел 
десяток общежитий для рабочих, в 
конце декабря прошлого года про-
сили 2,7 млн руб., а в середине ян-
варя стоимость увеличилась еще на 
100 тыс. руб.

«Это район Стрелецкой бухты, он 
престижный, а еще мы указываем 
полную стоимость в договоре, собст-
венник является единственным вла-
дельцем после приватизации объ-
екта»,—перечисляет преимущества 
квартиры местный риелтор.

Севастопольские посредники на 
рынке жилой недвижимости берут 
за свои услуги минимум 100 тыс. руб., 
не делая ничего, но они так устроили 
схемы купли-продажи, что обойтись 
без них практически невозможно. 

Как выяснил „Ъ-Дом“, объявле-
ния о продаже без посредников мож-
но найти не в интернете, а в местной 
газете, но надо иметь в виду: если ве-
здесущие севастопольские риелто-
ры не добрались до этой квартиры, с 
ней что-то не так. До сих пор без по-
средников продается в Севастополе 
однушка в хрущевке на первом этаже 
на улице Синаева за 2,6 млн руб., но 
никто не спешит ее покупать. Дверь 
потенциальному покупателю откро-
ет алкоголичка. Ремонт этой кварти-
ры обойдется примерно в полмилли-
она, то есть общая ее стоимость вый-
дет 3,1 млн руб. 

Найти вариант без посредников 
на этапе выбора квартиры еще мож-
но, гораздо сложнее зарегистриро-
вать собственность при самостоя-
тельной подаче документов в МФЦ. 
Хотя на территории Севастополя 
действует 12 таких центров, обратив-
шись туда в январе, можно было по-
лучить талон на февраль. Талоны раз-
бирают посредники, которые затем 
продают места в очереди от 1,5 тыс. 
руб. Но не только длинные очере-

ди создают неудобство, сам процесс 
 регистрации идет медленно.

«Из-за огромного наплыва гра-
ждан в МФЦ и невысоких зарплат те-
кучка в этих центрах большая, рабо-
тать просто некому, поэтому докумен-
тооборот медленный»,— говорит гла-
ва нотариальной палаты города Се-
вастополя Ольга Коленкович.

Процедуру оформления недвижи-
мости в собственность можно уско-
рить, заплатив еще и нотариусу, кото-
рый является еще одним звеном в це-
почке посредников, потому что у каж-
дого риелтора он свой. Нотариус за 
25 тыс. руб. подготовит документ ку-
пли-продажи, заверит его своей под-
писью, внесет в реестр и право собст-
венности зарегистрируют за пять ра-
бочих дней. После регистрации в ре-
естре к нотариусу по электронной по-
чте поступает выписка из ЕГРН о заре-
гистрированном праве покупателя, и 
ее передают новому владельцу.

Считается, что нотариус получает 
такие деньги не только за то, что пере-
дает документы в реестр, но и за про-
верку юридической чистоты кварти-
ры. Впрочем, договоры на эти услуги 
он ни с кем не заключает, вам выдадут 
чек, заполненный от руки, а это зна-
чит, что юридически покупатель не-
сет ответственность за приобретае-
мую им недвижимость лично.

Удивительное встречается в доку-
ментах на вторичную недвижимость 
сплошь и рядом. Например, продав-
цы однокомнатной квартиры на ули-
це Лизы Чайкиной так и не смогли 
объяснить, почему квартира распо-
ложена в доме, на котором нет соот-
ветствующего номера. Не смогли про-
давцы предъявить правоустанавлива-
ющий документ, договор о привати-
зации, который был указан в качестве 
документа-основания в свидетельст-
ве о регистрации права украинского 
образца, выданного продавцу в июле 
2002 года. «Квартиру получал мой от-
ец, приватизировали мы ее после его 
смерти, никакого свидетельства нам 
на руки не выдавали»,— заявил про-
давец. Делать запрос в украинский ар-
хив он категорически отказался.

В домах в этом районе у большин-
ства владельцев квартир есть только 

свидетельство украинской регистра-
ционной палаты, но по этому доку-
менту, как считают юристы, заклю-
чать сделку нельзя. «Мы не знаем, на 
кого был оформлен договор о прива-
тизации, на кого из членов семьи го-
рисполком выдавал ордер. Могут объ-
явиться лица, претендующие на ку-
пленную вами жилплощадь»,— гово-
рит адвокат Сергей Макаров.

«Возможно, документ о привати-
зации хранится в архивах Украины. 
Но ответа на запрос можно ждать не-
сколько месяцев»,— поясняет нота-
риус Елена Андриевская. Получить 
документ из украинского архива 
очень сложно, ведь после марта 2014-
го ни одна из организаций в Севасто-
поле не стала официальным его пра-
вопреемником.

С нарушением  
украинских границ
В марте 2019 года будет пять лет, как 
Севастополь вошел в состав России. 
Город меняется, строятся новые объ-
екты, но там действует старый ген-
план, принятие нового документа 
все время откладывается. Подготов-
кой документа занимается ГАУ «На-
учно-исследовательский проектный 
институт градостроительства, архи-
тектуры, изысканий и среды». Точ-
ную дату утверждения чиновники 
не называют.

«Генплан будет представлен обще-
ственности, как только будет оконча-
тельно доработан. Мы планируем сде-
лать это синхронно с проведением об-
щественных обсуждений правил зем-
лепользования и застройки»,— гово-
рит глава департамента архитекту-
ры и градостроительства админист-
рации города Севастополя Александр 
Моложавенко.

Проектом генплана и правил пре-
дусмотрено создание 14 зон ком-
плексного развития территорий, ко-
торые позволят решить проблему с 
дефицитом жилья.

Заложниками нового генерально-
го плана оказались жители частных 
домов центральных районов города: 
им отказывают в оформлении прав 
собственности на землю. Напри-
мер, Алексей Иванов, житель одно-

го из частных домов по улице Адми-
рала Азарова, обратился в органы ка-
дастра и картографии в 2015 году, но 
так и не получил свидетельства о пра-
ве собственности на участок. «Мне 
предлагают взять землю в аренду на 
49 лет»,— говорит он. К слову, дом 
и летнюю кухню, требующие капи-
тального ремонта, в собственность 
наш собеседник оформил без про-
блем. Он предполагает, что пробле-
мы с оформлением земли связаны с 
изменением городской застройки. «Я 
видел промежуточный вариант гене-
рального плана города. На этой ули-
це и на месте моего дома должны сто-
ять малоэтажные дома»,— говорит 
Алексей Иванов.

Проблемы с оформлением земли 
возникают почти у каждого собствен-
ника. Например, владелица семи со-
ток в одном из садовых товариществ 
неподалеку от Балаклавы уже почти 
три года пытается оформить землю 
в собственность, но департамент по 
имущественным и земельным отно-
шениям администрации города ей от-
казывает, потому что она не может со-
гласовать границы участка с хозяева-
ми смежных участков и главой това-
рищества. Оказывается, аэрофотосъ-
емка участков, сделанная при властях 
Украины, не совпадает с той, которую 
сделали уже после вхождения Крыма 
в состав России. «Разница несовпаде-
ния границ примерно 70 см, у людей 
возникают сложности, потому что 
они по факту „наезжают“ на участок 
соседа. Такие планы не регистриру-
ют долго, обычно выигрывает тот, кто 
добежал до органов регистрации пер-
вым»,— поясняет Ольга Коленкович.

Рынок недвижимости Севастопо-
ля активен, количество сделок рас-
тет с каждым месяцем, сложностей 
на нем немало, и, по сути, каждый по-
тенциальный покупатель, принимая 
решение о приобретении объекта не-
движимости в собственность, несет 
немалые риски. «Постарайтесь не по-
купать землю, если нет межевого пла-
на, оформленного уже при россий-
ских властях»,— подытоживает упол-
номоченный по правам человека в 
Севастополе Павел Буцай.

Анна Героева

Трудные метры Крыма
Неполные комплекты документов, длинная це-
почка посредников, очереди в МФЦ, разбитый 
жилой фонд, проблемные новостройки — это да-
леко не полный список проблем, с которыми при-
дется столкнуться всем желающим обзавестись 
недвижимостью на острове Крым. Если вы все же 
решили купить домик на этой территории,  
на сделку возьмите с собой юриста.

В Севастополе очень много  
домов-призраков: они построены, 
но не введены в эксплуатацию
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