
Îáúåìû æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ðàñ-
òóò ìåäëåííî, à öåíû íà æèëüå âìåñòî òîãî,
÷òîáû ñíèæàòüñÿ, ïîäíèìàþòñÿ âñå áûñò-

ðåå. Îäíà èç ïðè÷èí — èçíà÷àëüíî çàëî-
æåííàÿ â ïàêåò íàöïðîåêòîâ îøèáêà: ñòèìó-
ëèðóåìûé èïîòåêîé ñïðîñ íàìíîãî îáîãíàë
ïðåäëîæåíèå íà ðûíêå íîâîãî æèëüÿ. Èñ-
ïðàâèòü ýòîò ïåðåêîñ, ïî-âèäèìîìó, ïðè-
çâàí ïðèíÿòûé â äåêàáðå Ãîñäóìîé çàêîí «Î
âíåñåíèè èçìåíåíèé â Ãðàäîñòðîèòåëüíûé
êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè è íåêîòîðûå
äðóãèå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè». Âíåñåí ïðîåêò áûë ðÿäîì äå-
ïóòàòîâ âî ãëàâå ñ Ìàðòèíîì Øàêêóìîì,
êîòîðûé èìååò îïûò â ñòðîèòåëüíîì áèçíå-

ñå. Çàêîí ïðîâåäåí ÷åðåç ïàðëàìåíò, êàê
ëèòåðíûé ïðåçèäåíòñêèé ïîåçä: âòîðîå ÷òå-
íèå — 22.11.06, ÷åðåç äåíü — òðåòüå,
8.12.06 åãî óæå îäîáðèë Ñîâåò Ôåäåðàöèè,
à 20.12.06 è ïðåçèäåíò.

Ñïîðó íåò, ïðåïÿòñòâèé äëÿ æèëèùíîãî
ñòðîèòåëüñòâà â Ðîññèè ìíîãî, ïðè÷åì ìíî-
ãèå èç íèõ ðóêîòâîðíûå. ×åãî òîëüêî ñòîèò
äåñÿòîê ãîñýêñïåðòèç ïðîåêòíîé äîêóìåí-
òàöèè (ñàíèòàðíî-ýïèäåìèîëîãè÷åñêàÿ, ïî-
æàðíîé áåçîïàñíîñòè, ýêîëîãè÷åñêàÿ, èñ-
òîðèêî-êóëüòóðíàÿ, óñëîâèé òðóäà, çàùèòû

Проблему нехватки участков под застройку планируется решить при помощи «развития застроенных
территорий». Дома в районах «развития» будут освобождать от жителей частные девелоперы, кото-
рые должны построить или купить гражданам другое жилье.

Àíäðåé Ëàçàðåâñêèé,
ïî÷åòíûé ÷ëåí
Ðîññèéñêîãî îáùåñòâà
îöåíùèêîâ

Великое 
расселение народа
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îò ÷ðåçâû÷àéíûõ ñèòóàöèé, èíâåñòèöèîí-
íûõ ïðîåêòîâ, áåçîïàñíîñòè — ïðîìûøëåí-
íîé, ãèäðîòåõíè÷åñêèõ ñîîðóæåíèé è ÿäåð-
íûõ óñòàíîâîê). Ñåé÷àñ êàæäàÿ èç òàêèõ
ýêñïåðòèç ïðîâîäèòñÿ îòäåëüíûì âåäîìñò-
âîì è áþðîêðàòè÷åñêàÿ òÿãîìîòèíà ñåðüåç-
íî òîðìîçèò âîçâåäåíèå æèëüÿ. Òàê, â íà÷à-
ëå 2006 ãîäà ñòðîèòåëè Èðêóòñêîé îáëàñòè
áûëè âûíóæäåíû íàïèñàòü êîëëåêòèâíîå
ïèñüìî ãóáåðíàòîðó îáëàñòè ïî ïîâîäó ìíî-
ãîìåñÿ÷íûõ çàäåðæåê ñ ïðîâåäåíèåì ýêî-
ëîãè÷åñêîé ýêñïåðòèçû, ÷òî ìîãëî ñîðâàòü
ïëàíû æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà âñåãî ðå-
ãèîíà.

Íîâûé çàêîí èñêëþ÷àåò èç ïðåäìåòà
ýêñïåðòèç ïðîåêòíóþ äîêóìåíòàöèþ (ñàìè
èíñòèòóòû ñîõðàíÿþòñÿ). Ââîäèòñÿ ñèñòåìà
åäèíîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ñòðîèòåëüíîãî
íàäçîðà. Ñîêðàùàåòñÿ ïåðå÷åíü îáúåêòîâ,
ïîäëåæàùèõ òàêîìó íàäçîðó (òîëüêî äëÿ
îñîáî îïàñíûõ, òåõíè÷åñêè ñëîæíûõ è óíè-
êàëüíûõ îáúåêòîâ).

Îáúåêòèâíîå è ñàìîå ñåðüåçíîå ïðåïÿò-
ñòâèå äëÿ âîçâåäåíèÿ æèëüÿ â ïîñåëåíèÿõ —
íåõâàòêà ó÷àñòêîâ ïîä çàñòðîéêó. Äëÿ ðåøå-
íèÿ ýòîé ïðîáëåìû â ïðîåêòå ïðåäïðèíÿòû,
áåç ïðåóâåëè÷åíèÿ, òèòàíè÷åñêèå óñèëèÿ.
Ââîäÿòñÿ ñõåìû «ðàçâèòèÿ çàñòðîåííûõ
òåððèòîðèé» è èïîòåêè ãîñóäàðñòâåííûõ è
ìóíèöèïàëüíûõ ó÷àñòêîâ, ñîçäàþòñÿ óñëî-
âèÿ äëÿ ðàñøèðåíèÿ ïîñåëåíèé çà ñ÷åò çå-
ìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ.
Ñóáúåêòàì Ôåäåðàöèè ïðåäîñòàâëÿåòñÿ
ïðàâî ðàñïîðÿæàòüñÿ ôåäåðàëüíûìè ó÷à-
ñòêàìè, «âûñåëÿÿ» íà äðóãèå ïëîùàäêè óíè-
òàðíûå ïðåäïðèÿòèÿ, êîòîðûå èñïîëüçóþò
èõ íåýôôåêòèâíî. Íàêîíåö, ââîäèòñÿ âíå-
àóêöèîííîå ïðåäîñòàâëåíèå ó÷àñòêîâ äëÿ
èíâåñòîðîâ, ðàíåå âûïîëíèâøèõ îáÿçàííî-
ñòè ïî ðàññåëåíèþ.

Âñå ýòè ýêñòðàîðäèíàðíûå ìåðû íàïðà-
âëåíû íà óâåëè÷åíèå ó÷àñòêîâ äëÿ æèëîé
çàñòðîéêè. Êàêîâ áóäåò ðåçóëüòàò ýòèõ óñè-
ëèé, ïîêàæåò âðåìÿ. Íî, êàê âñåãäà, âîçíè-
êàåò ïðîáëåìà áëàãîé öåëè è ñðåäñòâ, äîïó-
ñòèìûõ äëÿ åå äîñòèæåíèÿ. Î ñðåäñòâàõ, êî-
òîðûå ïðåäëàãàåò íîâûé çàêîí, ìîæíî ãî-
âîðèòü óæå ñåé÷àñ — äîñòàòî÷íî ïðîàíàëè-
çèðîâàòü òåêñò ýòîãî äîêóìåíòà.

Аукцион для своих
Ñõåìà «ðàçâèòèÿ çàñòðîåííûõ òåððèòî-

ðèé» òàêîâà. Ìóíèöèïàëèòåò âûáèðàåò òåð-
ðèòîðèþ äëÿ ðàçâèòèÿ â ãðàíèöàõ ýëåìåíòà
ïëàíèðîâî÷íîé ñòðóêòóðû (êâàðòàëà, ìèêðî-
ðàéîíà) èëè åãî ÷àñòåé, â ãðàíèöàõ ñìåæíûõ
«ýëåìåíòîâ». Óñëîâèå òîëüêî îäíî: íà òàêîé
òåððèòîðèè ðàñïîëîæåíû àâàðèéíûå èëè
ìíîãîêâàðòèðíûå äîìà, «ñíîñ, ðåêîíñòðóê-
öèÿ êîòîðûõ ïëàíèðóþòñÿ íà îñíîâàíèè ìó-
íèöèïàëüíûõ àäðåñíûõ ïðîãðàìì, óòâåð-
æäåííûõ ïðåäñòàâèòåëüíûì îðãàíîì ìåñò-
íîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ» (÷÷.1, 3 ñò. 461 Ãðà-
äîñòðîèòåëüíîãî êîäåêñà). Â ïåðåâîäå íà

íîðìàëüíûé ÿçûê ýòî îçíà÷àåò, ÷òî â íîâî-
ñòðîéêó ìîãóò ïðåâðàòèòüñÿ ðàéîíû, ãäå óæå
íàõîäÿòñÿ æèëûå äîìà è äðóãèå îáúåêòû íå-
äâèæèìîñòè, â êîòîðûõ æèâóò è òðóäÿòñÿ
ëþäè. Ãëàâíîå, ÷òîáû òàêîé ðàéîí íðàâèëñÿ
ïîòåíöèàëüíûì èíâåñòîðàì. À íðàâÿòñÿ èì,
êàê ïðàâèëî, öåíòðàëüíûå ÷àñòè ãîðîäîâ,
ðàéîíû, ïðèëåãàþùèå ê ïàðêàì è íàáåðåæ-
íûì, óäîáíî ðàñïîëîæåííûå ïðîìçîíû. ×òî
êàñàåòñÿ Ìîñêâû, ãäå öåíà çåìëè î÷åíü âû-
ñîêà, çäåñü ïîä «ðàçâèòèå» ìîæåò ïîïàñòü
ïðàêòè÷åñêè ëþáîé ðàéîí.

Â îòíîøåíèè «òåððèòîðèè ðàçâèòèÿ»
ïðèíèìàåòñÿ ïðåäóñìîòðåííûé Ãðàäîñòðî-
èòåëüíûì êîäåêñîì ïëàí çåìëåïîëüçîâà-
íèÿ è çàñòðîéêè, è ðàçðåøåííîå èñïîëüçî-
âàíèå òåððèòîðèè ìåíÿåòñÿ íà æèëüå. Çà-
òåì ïðîâîäèòñÿ àóêöèîí çà ïðàâî çàêëþ÷å-
íèÿ äîãîâîðà «î ðàçâèòèè çàñòðîåííîé òåð-
ðèòîðèè â öåëÿõ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñò-
âà». Ïî äîãîâîðó ïîáåäèòåëü àóêöèîíà (íà-
çîâåì åãî äåâåëîïåð) äîëæåí ïîäãîòîâèòü
ïðîåêò ïëàíèðîâêè òåððèòîðèè è çàñòðîèòü
åå íîâûìè äîìàìè. Íî ïåðåä ñòðîèòåëüñò-
âîì äåâåëîïåð îáÿçàí îñâîáîäèòü ñóùåñò-
âóþùèå æèëûå ïîìåùåíèÿ îò èõ æèòåëåé (î
íèõ — ÷óòü ïîçæå). Äëÿ ýòîãî îí äîëæåí ïî-
ñòðîèòü èëè ïðèîáðåñòè äðóãîå æèëüå, ïå-
ðåäàâ åãî â ãîñóäàðñòâåííóþ èëè ìóíèöè-
ïàëüíóþ ñîáñòâåííîñòü. Òàê îñâîáîæäàåò-
ñÿ ìóíèöèïàëüíîå æèëüå. Ñ ÷àñòíîé íåäâè-
æèìîñòüþ ñëîæíåå. Äåâåëîïåð îáÿçàí óï-
ëàòèòü âûêóïíóþ öåíó çà èçûìàåìûå æè-
ëûå ïîìåùåíèÿ, ïðèçíàííûå àâàðèéíûìè,
ïîäëåæàùèìè ñíîñó (ï.5 ÷.3 ñò.462). Ïðî-
÷èå ÷àñòíûå ñòðîåíèÿ äåâåëîïåð ìîæåò âû-
êóïèòü òîëüêî â ñîîòâåòñòâèè ñ ãðàæäàí-
ñêèì çàêîíîäàòåëüñòâîì, òî åñòü ïî ðûíî÷-
íîé öåíå. Ïîñëå çàâåðøåíèÿ ïðîåêòà «ðàç-

âèòèÿ òåððèòîðèè» çåìåëüíûå ó÷àñòêè (çà
âû÷åòîì ó÷àñòêîâ èíôðàñòðóêòóðíûõ è ñî-
öèàëüíûõ îáúåêòîâ) äåâåëîïåð ïî ñâîåìó
æåëàíèþ ïîëó÷àåò â àðåíäó èëè â ñîáñò-
âåííîñòü.

Îáðèñîâàííàÿ êîíñòðóêöèÿ âíåøíå íà-
ïîìèíàåò îïûò óñïåøíî äåéñòâóþùèõ â
ðàçâèòûõ ñòðàíàõ êîðïîðàöèé ïî ðàçâèòèþ
òåððèòîðèé. Íå âäàâàÿñü â òîíêîñòè þðèäè-
÷åñêèõ ðàçëè÷èé, îòìåòèì ãëàâíîå. Òàì ïî-
äîáíûå ïðîåêòû ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè, âî-
ïåðâûõ, ÿâëåíèå ðåäêîå, ðåàëèçóþòñÿ â
«ðàéîíàõ áåäñòâèÿ» (â êâàðòàëàõ òðóùîá, íà
òåððèòîðèè ñâàëîê è ò.ä.), è, âî-âòîðûõ, îñó-
ùåñòâëÿþòñÿ îíè â óñëîâèÿõ ðàçâèòîãî
ðûíêà íåäâèæèìîñòè, âêëþ÷àÿ ðûíîê çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïðè æåñòêîì êîíòðîëå,
îáåñïå÷åííîì çàêîíîì è èíñòèòóòàìè ãðà-
æäàíñêîãî îáùåñòâà. Ñîâåðøåííî î÷åâèä-
íî, ÷òî óñëîâèÿ äëÿ ïðîåêòîâ «ðàçâèòèÿ òåð-
ðèòîðèè» â Ðîññèè äèàìåòðàëüíî ïðîòèâî-
ïîëîæíûå.

Âî-ïåðâûõ, â íîâîì çàêîíå îíè ïðåä-
ñòàâëåíû êàê òèïîâîå, òî åñòü. ìàññîâîå
ðåøåíèå ïðîáëåìû. È ýòî â óñëîâèÿõ, êîãäà
â ñòðàíå ïðåîáëàäàåò ãîñóäàðñòâåííî-ìó-
íèöèïàëüíàÿ ñîáñòâåííîñòü íà ó÷àñòêè, à
ãðàæäàíñêîå îáùåñòâî ïðåäñòàâëÿåò Îá-
ùåñòâåííàÿ ïàëàòà, êîòîðàÿ íè÷åãî íå êîí-
òðîëèðóåò. ×òî æå äî ñàìèõ íîðì îá àóêöè-
îíàõ çà ïðàâî ïîäïèñàòü äîãîâîð î «ðàçâè-
òèè òåððèòîðèè», òî îíè ñîçäàþò ñàìûå øè-
ðîêèå âîçìîæíîñòè äëÿ çëîóïîòðåáëåíèé è
íàðóøåíèÿ ïðàâ ãðàæäàí.

Поправки в Градостроительный кодекс
узаконили «южнобутовские» художества
чиновников и распространение их на всю
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Ñîáñòâåííî àóêöèîííàÿ ïðîöåäóðà ïðî-
ïèñàíà ïî÷òè èäåàëüíî. Íî âîò ýòî «ïî÷òè»
â ñî÷åòàíèè ñ äîïîëíèòåëüíûìè òðåáîâà-
íèÿìè ê áóäóùåìó ïîáåäèòåëþ ïðåâðàùà-
þò àóêöèîí â ôîðìàëüíîå ïðèêðûòèå äëÿ
ñêðûòîé öåëåâîé ïåðåäà÷è ïðàâîìî÷èé ïî
«ðàçâèòèþ òåððèòîðèè» òîé ÷àñòíîé ôèð-
ìå, êîòîðóþ çàðàíåå îïðåäåëèò àäìèíèñò-
ðàöèÿ. Çàêîí ïîçâîëÿåò â âûñòàâëÿåìûé
íà àóêöèîí ïðîåêò äîãîâîðà î ðàçâèòèè çà-
ñòðîåííîé òåððèòîðèè âêëþ÷àòü íåîïðåäå-
ëåííûå «èíûå» ñóùåñòâåííûå óñëîâèÿ»
(àáç.1 ÷.8 ñò.461 ÇÊ ÐÔ). Ýòî èíñòðóìåíò
ôàâîðèòèçìà: ñ ïîìîùüþ «èíûõ óñëîâèé»
ìîæíî «íàñòðîèòü» óñëîâèÿ äîãîâîðà íà
êîíêðåòíîãî äåâåëîïåðà. Óñòàíîâëåííûå
íîâûì çàêîíîì äîïîëíèòåëüíûå òðåáîâà-
íèÿ ê ôèðìå-äåâåëîïåðó ñîçäàþò âûñîêèå
ðèñêè äëÿ âñåõ âîçìîæíûõ áóäóùèõ ïîäïè-
ñàíòîâ äîãîâîðà ïî «ðàçâèòèþ òåððèòî-
ðèè». Äëÿ âñåõ, êðîìå áëèçêèõ ê àäìèíèñò-
ðàöèè.

Ïðè íåíàäëåæàùåì èñïîëíåíèè ñóùå-
ñòâåííûõ óñëîâèé äîãîâîðà (ìàêñèìàëü-
íûõ ñðîêîâ ñòðîèòåëüñòâà è «èíûõ» óñëî-
âèé) ïðàâà íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè ìîãóò
áûòü ïðåêðàùåíû (÷.8 ñò.462 ÇÊ ÐÔ). Îð-
ãàí ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ âïðàâå â îä-
íîñòîðîííåì ïîðÿäêå îòêàçàòüñÿ îò èñ-
ïîëíåíèÿ äîãîâîðà, åñëè íàðóøåíû óñëî-
âèÿ è ñðîêè ïåðåäà÷è ÷àñòè ïîñòðîåííîãî
èìóùåñòâà â ìóíèöèïàëüíóþ ñîáñòâåí-
íîñòü. Àäìèíèñòðàöèÿ èìååò ìíîæåñòâî
âîçìîæíîñòåé ñïðîâîöèðîâàòü «íåíàäëå-
æàùåå èñïîëíåíèå» â îòíîøåíèè ÷óæàêîâ,
íàïðèìåð èñêóññòâåííî çàòîðìîçèâ ñòðî-
èòåëüñòâî, íå ãîâîðÿ óæå î òâîð÷åñêîì èñ-
ïîëüçîâàíèè áëàíêåòíîé íîðìû îá «èíûõ»
óñëîâèÿõ.

Åñëè «÷óæîé» âñå æå ðèñêíåò ïîäàòü çà-
ÿâêó íà àóêöèîí, åìó íàäî ïðåäâèäåòü äâå
âîçìîæíûå ëîâóøêè. Èíñòðóìåíòîì ïðåä-
àóêöèîííîãî îòñåâà ìîæåò ïîñëóæèòü «íà-
ëîãîâûé ðû÷àã». Çàÿâèòåëü íå äîïóñêàåòñÿ
ê àóêöèîíó, åñëè ïðåäîñòàâèë íåäîñòîâåð-
íûå ñâåäåíèÿ, â òîì ÷èñëå ïî îòñóòñòâèþ
çàäîëæåííîñòè ïî íà÷èñëåííûì íàëîãàì,
ñáîðàì è ïëàòåæàì â áþäæåòû èëè ãîñó-
äàðñòâåííûå âíåáþäæåòíûå ôîíäû (÷.14
ñò. 463 ÇÊ ÐÔ). Ìîæåò ñëó÷èòüñÿ, ÷òî íàëî-
ãîâûå îðãàíû âíåçàïíî, êàê ýòî ÷àñòî áû-
âàåò, îáíàðóæàò íåäîïëàòó è ôàêòè÷åñêè
ñíèìóò çàÿâèòåëÿ ñ äèñòàíöèè. Âîçìîæåí
îòñåâ è ïðè ïðèåìå çàÿâîê. Çàÿâèòåëü ñòà-
íîâèòñÿ ó÷àñòíèêîì àóêöèîíà ñ ìîìåíòà
ïîäïèñàíèÿ îðãàíèçàòîðîì àóêöèîíà ïðî-
òîêîëà ïðèåìà çàÿâîê (÷.17 ñò. 463 ÇÊ ÐÔ).
Íî íå ñêàçàíî, çà êàêîé ñðîê äî äàòû àóê-
öèîíà òàêîé ïðîòîêîë ïîÿâëÿåòñÿ. Ýòî äàåò
âîçìîæíîñòü îðãàíèçàòîðàì îòñåèâàòü íå-
óãîäíûå ôèðìû áóêâàëüíî íàêàíóíå àóêöè-
îíà, ÷òîáû èçáåæàòü îòìåíû àóêöèîíà ñó-
äîì. Ïðàêòè÷åñêèé ðåçóëüòàò ýòèõ íîðì
î÷åâèäåí: «÷óæèå» íà àóêöèîí íå ïîïàäóò.

Аварийная 
реконструкция
Ñåãîäíÿ èçúÿòèå ó÷àñòêà êàê áû äëÿ ìó-

íèöèïàëüíûõ íóæä, íî ôàêòè÷åñêè äëÿ æè-
ëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ÿâëÿåòñÿ íåçàêîí-
íûì. Â çàêëþ÷åíèè ïðåçèäåíòà ÐÔ Âëàäè-
ìèðà Ïóòèíà íà òåêñò ïðîåêòà ïîñëå ïåðâî-
ãî ÷òåíèÿ ãîâîðèëîñü: «Íåëüçÿ ñîãëàñèòüñÿ
ñ ïðåäëàãàåìûìè çàêîíîïðîåêòîì èçìåíå-
íèÿìè, ñîãëàñíî êîòîðûì ðàçâèòèå çàñòðî-
åííîé òåððèòîðèè â öåëÿõ æèëèùíîãî ñòðî-
èòåëüñòâà îïðåäåëÿåòñÿ êàê äåéñòâèÿ ïî ðå-
àëèçàöèè ìóíèöèïàëüíûõ íóæä». Ïî-âèäè-
ìîìó, çäåñü ñêàçàëñÿ øêâàë êðèòèêè â
ïðåññå ïî ïîâîäó ïðèðàâíèâàíèÿ ÷àñòíîãî
ñòðîèòåëüñòâà ê ìóíèöèïàëüíûì íóæäàì,
êîòîðîå óçàêîíèëî áû ïîêàçàòåëüíûé «þæ-
íîáóòîâñêèé» áåñïðåäåë ñòîëè÷íûõ âëàñòåé.
Êàçàëîñü áû, ýòî çàìå÷àíèå ó÷òåíî: ïîÿâè-
ëàñü ôîðìóëèðîâêà «ñíîñ, ðåêîíñòðóêöèÿ...
íà îñíîâàíèè ìóíèöèïàëüíûõ àäðåñíûõ
ïðîãðàìì» (÷.3 ñò.461 ÇÊ ÐÔ). Íî ôàêòè÷å-
ñêè ñïîðíóþ íîðìó ñîõðàíèëè: íàâÿçûâàå-
ìàÿ ìóíèöèïàëèòåòîì ïðèíóäèòåëüíàÿ «ðå-
êîíñòðóêöèÿ» ïðèðàâíåíà ê àâàðèéíîñòè. Â
îòíîøåíèè ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ îðãàí,
ïðèçíàâøèé äîì àâàðèéíûì èëè ïîäëåæà-
ùèì ðåêîíñòðóêöèè, ïðåäúÿâëÿåò ê ñîáñò-
âåííèêàì ïîìåùåíèé òðåáîâàíèå î ñíîñå
èëè ðåêîíñòðóêöèè. Åñëè â òå÷åíèå øåñòè
ìåñÿöåâ îíè íå ïîäàäóò òàêîå çàÿâëåíèå,
çåìåëüíûé ó÷àñòîê è æèëûå ïîìåùåíèÿ áó-
äóò èçúÿòû äëÿ ìóíèöèïàëüíûõ íóæä (äî-
ïîëíåíèå â ñò.32 ÆÊ ÐÔ, ï.1 ñò.34 ïðîåêòà).
Ýòî îçíà÷àåò óçàêîíèâàíèå «þæíîáóòîâ-
ñêèõ» õóäîæåñòâ ÷èíîâíèêîâ è ðàñïðîñòðà-
íåíèå èõ íà âñþ ñòðàíó.

Ñîáñòâåííèêè èíîé, êðîìå æèëîé, íåäâè-
æèìîñòè îêàçàëèñü â åùå õóäøåì ïîëîæå-
íèè. Äëÿ íèõ îáÿçàííîñòü ìóíèöèïàëèòåòà
îáåñïå÷èòü ïðåäâàðèòåëüíîå è ðàâíîöåí-
íîå âîçìåùåíèå ïîäìåíåíà ïðàâîì äåâåëî-
ïåðà íà âûêóï ïî ãðàæäàíñêîìó çàêîíîäà-
òåëüñòâó, òî åñòü ïî ðûíî÷íîé öåíå (÷.6
ñò.462 ÇÊ ÐÔ). Ðàçíèöà ãèãàíòñêàÿ: â ñëó÷àå
èçúÿòèÿ äëÿ ìóíèöèïàëüíûõ íóæä ñîáñòâåí-
íèê ñíîñèìîãî äîìà ìîã áû òðåáîâàòü âîç-
ìåùåíèÿ ñòîèìîñòè íà ìîìåíò äî îáúÿâëå-
íèÿ î ïðåäïîëàãàåìîì ñíîñå. È ýòî áûëî áû
äåéñòâèòåëüíî ðàâíîöåííîå âîçìåùåíèå.
Äåâåëîïåð æå â ñóäå äîêàæåò, ÷òî ðûíî÷íàÿ
öåíà äîìà, îáðå÷åííîãî íà óíè÷òîæåíèå, íè-
÷òîæíî ìàëà. È ñóä ñîãëàñèòñÿ ñ ìèçåðíîé
îöåíêîé íà ìîìåíò, ïðåäøåñòâóþùèé ñíîñó.

Êîðîòêî ãîâîðÿ, íîâîå æèëèùíîå ñòðîè-
òåëüñòâî, îñóùåñòâëÿåìîå ÷àñòíîé ôèðìîé,
ïðèðàâíåíî-òàêè ê ìóíèöèïàëüíûì íóæ-
äàì. Òàêàÿ ñèòóàöèÿ ëèøàåò íàäåæíîñòè
ïðàâà ãðàæäàí è îðãàíèçàöèé íà ëþáóþ ãî-
ðîäñêóþ íåäâèæèìîñòü. Ëþáîé äîì, ïðåä-
ïðèÿòèå, äàæå çàñòðîåííûé äîìàìè ðàéîí
ñòàíîâÿòñÿ ïîòåíöèàëüíûì îáúåêòîì ðåé-
äåðñêîãî «íàåçäà» áîãàòîãî èíâåñòîðà,
äðóæíîãî ñ ãëàâîé ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè.

Продажа государства
Èçúÿòèå èìóùåñòâà äëÿ ãîñóäàðñòâåí-

íûõ èëè ìóíèöèïàëüíûõ íóæä — ýòî îäíà èç
ñóùåñòâåííûõ îáÿçàííîñòåé ãîñóäàðñòâà,
êîòîðûå îòíîñÿòñÿ ê åãî «ïîëèöåéñêèì»
ôóíêöèÿì. Â ñòðàíàõ ñ ðàçâèòûìè ýêîíîìè-
êîé è ïðàâîâîé ñèñòåìîé â çàêîíå ÷åòêî
ïðîïèñàíû è ñëó÷àè òàêîãî èçúÿòèÿ, è ïðî-
öåäóðà îïðåäåëåíèÿ öåíû èçûìàåìîãî èìó-
ùåñòâà. Â ëþáîì ñëó÷àå ïîëíîìî÷èÿ ïî
èçúÿòèþ, êàê è ñîïóòñòâóþùàÿ îòâåòñòâåí-
íîñòü (ôèíàíñîâàÿ, ñîöèàëüíàÿ, ïîëèòè÷å-
ñêàÿ), ëåæàò íà ãîñóäàðñòâå/ìóíèöèïàëè-
òåòå. Íàãëÿäíûé ïðèìåð: â îäíîé èç ðàçâè-
òûõ ñòðàí ó÷àñòîê ïðÿìîé êàê ñòðåëà ñêîðî-
ñòíîé ìàãèñòðàëè äåëàåò ïåòëþ ìåòðîâ â
ñòî, îãèáàÿ ñòîÿùèé ïî÷òè íà òðàññå äî-
ìèøêî. Î÷åâèäíî, ñ ñîáñòâåííèêîì íå óäà-
ëîñü äîãîâîðèòüñÿ, è âëàñòè áûëè âûíóæäå-
íû ñêîððåêòèðîâàòü òðàññó. Ýòî êàæåòñÿ
óùåìëåíèåì ïðàâ áîëüøèíñòâà, íî íà ñà-
ìîì äåëå îòðàæàåò âûñîêóþ ñòåïåíü çà-
ùèùåííîñòè ïðàâ ñîáñòâåííîñòè â ýòîé
ñòðàíå. Ýòî âàæíåå: ãàðàíòèðîâàííûå ïðà-
âà ñîáñòâåííîñòè — îñíîâà ýêîíîìè÷åñêî-
ãî ïðîöâåòàíèÿ.

Любой дом, предприятие становится
потенциальным объектом рейдерского

«наезда» богатого инвестора, дружного с
главой местной администрации
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Ñîâåðøåííî èíóþ ñèñòåìó ñîçäàåò ââî-
äèìàÿ íîâûì çàêîíîì ñõåìà àóêöèîííîé
ïðîäàæè ïðàâà íà ïîäïèñàíèå äîãîâîðà î
ðàçâèòèè çàñòðîåííîé òåððèòîðèè. Â óæå
óïîìÿíóòîì çàêëþ÷åíèè ïðåçèäåíòà áûë
âîïðîñ: ÷òî ÿâëÿåòñÿ ïðåäìåòîì àóêöèîííûõ
òîðãîâ? Îòâåò — â òåêñòå íîâîãî çàêîíà. Íà
ëèöî, ïîäïèñàâøåå äîãîâîð î ðàçâèòèè òåð-
ðèòîðèè, âîçëàãàþòñÿ îáÿçàííîñòè ãîñó-
äàðñòâà (ìóíèöèïàëèòåòà) ïî ðàññåëåíèþ,
âîçìåùåíèþ óùåðáà è âûêóïó íåäâèæèìî-
ñòè. Ýòè îáÿçàííîñòè âêëþ÷àþò è îïðåäå-
ëåííûå ïðàâà òåõ æå èíñòèòóòîâ. Ôàêòè÷å-
ñêè ðå÷ü èäåò î ïåðåäà÷å íà àóêöèîíå ÷àñò-
íîìó ëèöó ÷àñòè ïðàâîìî÷èé ãîñóäàðñòâà è
ìóíèöèïàëèòåòà. À ýòî åñòü ïðèâàòèçàöèÿ
ãîñóäàðñòâà. Òàêàÿ ïåðåäà÷à ïðîòèâîðå÷èò
Êîíñòèòóöèè: «Íàðîä îñóùåñòâëÿåò ñâîþ
âëàñòü... ÷åðåç îðãàíû ãîñóäàðñòâåííîé
âëàñòè è îðãàíû ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëå-
íèÿ». «Íèêòî íå ìîæåò ïðèñâàèâàòü âëàñòü â
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè» (÷÷.2 è 4 ñò.3 Êîí-
ñòèòóöèè ÐÔ).

Ñëåäñòâèåì òàêèõ íåêîíñòèòóöèîííûõ
äåéñòâèé áóäåò íåèçáåæíîå íàðóøåíèå äå-
âåëîïåðîì ïðàâ ãðàæäàí. Õàðàêòåðíî, ÷òî î
ïðàâàõ ïîñëåäíèõ íîâûé çàêîí óìàë÷èâàåò,
òîãäà êàê ïðàâà äåâåëîïåðà çàùèùàåò âñå-
ìåðíî. Òàê, çàïðåùàåòñÿ âêëþ÷àòü â äîãî-
âîð «î ðàçâèòèè» óñëîâèÿ, êîòîðûå âëåêóò çà
ñîáîé äîïîëíèòåëüíûå ðàñõîäû äåâåëîïåðà
(÷.5 ñò.462 ÇÊ ÐÔ). Çäåñü âîçíèêàåò íå-
ñòûêîâêà. Äåëî â òîì, ÷òî ñàìà îáÿçàííîñòü
äåâåëîïåðà ïðîâîäèòü âîçìåùåíèå óùåðáà
âûñåëÿåìûì ëèöàì åñòü èìåííî íåîïðå-
äåëåííîå óñëîâèå — â òîì ñëó÷àå, åñëè âîç-
ìåùåíèå áóäåò îáñóæäàòüñÿ ñ âûñåëÿåìû-
ìè ëèöàìè. Íî èç êîíòåêñòà çàêîíà ïîëó÷à-
åòñÿ, ÷òî ñóììà âîçìåùåíèÿ èçâåñòíà çà-
ðàíåå. Íèêàêîé áèçíåñìåí íå ñòàíåò ó÷àñò-
âîâàòü â àóêöèîíå, íå ïðîñ÷èòàâ âñå ñâîè
áóäóùèå ðàñõîäû. Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî æèëûå

äîìà áóäóò ïðîäàâàòüñÿ ïîä ñíîñ âìåñòå ñ
æèâûìè ëþäüìè è èõ äåéñòâèòåëüíûìè
ïðàâàìè, îöåíåííûìè áåç ó÷àñòèÿ ñîáñò-
âåííèêîâ.

Âñåõ, êîíå÷íî, èíòåðåñóþò ïîäðîáíîñòè
ïîëó÷åíèÿ «äðóãîãî» æèëüÿ: â êàêîì ðàéîíå —
â òîì æå èëè â äðóãîì, êàêîâî ñîîòíîøåíèå
êîìíàò, ïëîùàäè êâàðòèð — ñòàðîé è íîâîé.
À åñëè ÷åëîâåêó íå ïîíðàâèòñÿ ïðåäîñòàâ-
ëåííàÿ íîâàÿ êâàðòèðà? À åñëè â öåíå íå
ñîéäóòñÿ? Ïîäîáðàòü íîâóþ êâàðòèðó áûâ-
øåìó ñîáñòâåííèêó è ðåøèòü âñå íåñòû-
êîâêè äîëæåí äåâåëîïåð. À åãî çàêîí ñòàâèò
â áåçâûõîäíîå ïîëîæåíèå. Âåäü åñëè îí íå
âûïîëíèò óñëîâèÿ äîãîâîðà ïî «ðàçâèòèþ
òåððèòîðèè», åãî ïðàâà íà çåìåëüíûå ó÷à-
ñòêè, êàê óæå ãîâîðèëîñü, áóäóò ïðåêðàùå-
íû. È èç-çà íåñêîëüêèõ «óïåðòûõ» ñîáñò-
âåííèêîâ íåäâèæèìîñòè ïîä óãðîçîé îêà-
æóòñÿ èíâåñòèöèè ÷àñòíîãî ëèöà â äåñÿòêè
ìèëëèîíîâ äîëëàðîâ. Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî çàêîí
ïðîñòî íàòðàâëèâàåò áèçíåñ íà ãðàæäàí.

Отнять и поделить?
Êàê óòâåðæäàåòñÿ â ïîÿñíèòåëüíîé çà-

ïèñêå ê çàêîíîïðîåêòó, ñåãîäíÿ ïðîöåäóðà
ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü ïðè åå
ðàçäåëå èçëèøíå îñëîæíåíà. Äëÿ óïðîùå-
íèÿ â Çàêîí î ðåãèñòðàöèè ïðàâ ââîäèòñÿ
î÷åíü ñòðàííàÿ íîâàöèÿ: åñëè ïðàâà íà «ìà-
òåðèíñêèé ó÷àñòîê» âîçíèêëè äî 30.01.98,
òî ïðè åãî ðàçäåëåíèè, ñëèÿíèè èëè âûäåëå-
íèè èç íåãî äðóãîãî ó÷àñòêà ãîñóäàðñòâåí-
íûé ó÷åò «ìàòåðèíñêîãî ó÷àñòêà» íå ïðîâî-
äèòñÿ (äîïîëíåíèå â ï.9 ñò.12 ÔÇ î ðåãèñò-
ðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü; ÷.1 ñò.17 ïðî-
åêòà. Âïðî÷åì, ýòîò áåñïðåäåë óæå çàëîæåí
ïîïðàâêàìè â ÔÇ î ââåäåíèè Çåìåëüíîãî
êîäåêñà — ÷.1 ñò.2 Çàêîíà ¹53-ÔÇ îò
17.04.06). Èíà÷å ãîâîðÿ, íîâûé çàêîí òðå-
áóåò ñðàçó ïåðåõîäèòü ê ðåãèñòðàöèè âíîâü
îáðàçîâàííûõ ó÷àñòêîâ, íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî
è ïðîèñõîæäåíèå ìàòåðèíñêîãî ó÷àñòêà, è

ïðàâà íà íåãî íå ïîäòâåðæäåíû. Â ñèòóàöèè,
ñîçäàííîé ýòîé ñòðàííîé íîðìîé, ïðàâîîá-
ëàäàòåëü, ÷üè ïðàâà íå îòðàæåíû â ÅÃÐÏ
(Åäèíûé ãîñóäàðñòâåííûé ðååñòð ïðàâ íà
íåäâèæèìîå èìóùåñòâî), íå ñìîæåò îñïî-
ðèòü ïðîèçâîëüíûå äåéñòâèÿ â îòíîøåíèè
åãî ó÷àñòêà ïîñëå ðàçäåëåíèÿ ïîñëåäíåãî.
Ìåæäó òåì ïî äåéñòâóþùåìó çàêîíó ïðàâà
íà íåäâèæèìîñòü, âîçíèêøèå äî 30.01.98,
ñ÷èòàþòñÿ äåéñòâèòåëüíûìè áåç èõ ðåãèñò-
ðàöèè. Îáëàäàòåëåé òàêèõ ïðàâ â Ðîññèè
áîëüøèíñòâî, è èìåííî èõ èíòåðåñû ìîãóò
ïîñòðàäàòü îò òàêîé íîâàöèè.

Íàäî îòìåòèòü, ÷òî â ñòðàíàõ ñ ðàçâèòîé
ñèñòåìîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæè-
ìîñòü ïåðâè÷íàÿ ðåãèñòðàöèÿ ïðàâ íà îáú-
åêò ìîæåò çàíèìàòü íåñêîëüêî ìåñÿöåâ —
äëÿ òùàòåëüíîé ïðîâåðêè. Õîòÿ äëÿ ñîâåð-
øåíèÿ ëþáîé ïîñëåäóþùåé ñäåëêè ñ íå-
äâèæèìîñòüþ òðåáóåòñÿ âñåãî íåñêîëüêî
äíåé, à òî è ÷àñîâ, êàê, íàïðèìåð, â Àâñòðà-
ëèè. (Ïðîâåðêè íåò òîëüêî òàì, ãäå ðåãèñò-
ðèðóþò íå ïðàâà, à ñäåëêè, íàïðèìåð, â
ÑØÀ, ãäå íàäåæíîñòü ïðàâ ãàðàíòèðóþò
ñòðàõîâûå êîìïàíèè.) Êàê âèäíî, ðåøàÿ
óòèëèòàðíóþ çàäà÷ó «ðàçâèòèÿ òåððèòîðèè»,
íîâûé çàêîí ðàçðóøàåò îñíîâó ðåãèñòðàöèè
ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü, îñíîâàííóþ íà äî-
âåðèè ê ñàìîé ñèñòåìå ðåãèñòðàöèè. Ïðè-
äåòñÿ çàáûòü î ãàðàíòèÿõ ãîñóäàðñòâà â îò-
íîøåíèè èñòèííîñòè çàïèñåé î ïðàâàõ. Êî-
ðî÷å ãîâîðÿ, ïîëó÷àåòñÿ ñõåìà «îòíÿòü è ïî-
äåëèòü», êîòîðîé ïîçàâèäîâàëè áû è áîëü-
øåâèêè: âåäü âñå ïðîèçâîäèòñÿ íà ñòðîãî
«çàêîííûõ» îñíîâàíèÿõ, ïðîòèâîðå÷àùèõ,
ïðàâäà, ñò. 2 Êîíñòèòóöèè ÐÔ.

Àíàëîãè÷íàÿ ïðîáëåìà âîçíèêàåò ñ ñþ-
æåòîì î çàëîãå íåäâèæèìîñòè (èïîòåêå).
Âåäü ïî ñâîèì þðèäè÷åñêèì ïîñëåäñòâèÿì
èïîòåêà — òàêîå æå ðàñïîðÿæåíèå íåäâè-
æèìîñòüþ, êàê è ïðîäàæà. Óñòàíîâëåíî, ÷òî
«îòñóòñòâèå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè
ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè,
ãîñóäàðñòâåííàÿ ñîáñòâåííîñòü íà êîòîðûå
íå ðàçãðàíè÷åíà, íå ÿâëÿåòñÿ ïðåïÿòñòâèåì
äëÿ èïîòåêè òàêèõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ...»
(äîïîëíåíèå ï.1 ñò.5 ÔÇ «Îá èïîòåêå (çàëî-
ãå íåäâèæèìîñòè)»; ï.1 ñò.19 ïðîåêòà). Ýòà
íîðìà äàåò âîçìîæíîñòü ìóíèöèïàëèòåòó è
ãîñóäàðñòâó çàëîæèòü ÷óæîé èëè ñïîðíûé
ó÷àñòîê, ïîçâîëÿåò èãíîðèðîâàòü èíòåðåñû
ãðàæäàí è îðãàíèçàöèé â òåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà
ñóùåñòâóåò ñïîð ïî ãðàíèöàì ó÷àñòêîâ.

Для кого ипотека?
Ïðîåêò ñòèìóëèðóåò èíñòèòóò òàê íàçû-

âàåìîé ñòðîèòåëüíîé èïîòåêè. Ïî íåé ó÷à-
ñòîê èëè ïðàâî åãî àðåíäû èñïîëüçóåòñÿ êàê
îáåñïå÷åíèå êðåäèòà äëÿ ñòðîèòåëüñòâà íà
ýòîì æå ó÷àñòêå. Âåñü ïîçèòèâ ýòèõ íîâàöèé
ïåðåêðûâàåòñÿ ïðåäåëüíî áëàãîïðèÿòíûìè
óñëîâèÿìè äëÿ êîððóïöèè è èíûõ çëîóïîò-
ðåáëåíèé. Îïèñàííàÿ â ïðîåêòå ñõåìà èïî-
òåêè ìóíèöèïàëüíûõ è ãîñóäàðñòâåííûõ

Изменения, предлагаемые в статью 31 Кодекса, конкретизируют и уточняют
процедуру выбора земельного участка, в случае если земельный участок предоста-
вляется с предварительным согласованием места размещения объекта. В частно-
сти, предлагается исключить «посредническую функцию» органов государственной
власти и реализовать принцип «одного окна», при котором во всех случаях, преду-
сматривающих выбор земельного участка, заявители обращаются непосредст-
венно в органы местного самоуправления.
— Вовлечение в хозяйственный оборот в целях жилищного строительства неис-
пользуемых федеральными организациями земельных участков, которые могут со-
ставить мощный ресурс для увеличения объемов жилищного строительства. 
— Аукцион как единственный способ предоставления земельных участков для
жилищного строительства не позволяет органам власти выполнять свои функции
по строительству социального жилья. 
— Нормы о предоставлении земельных участков для жилищного строительства
на аукционах не имеют обратной силы, соответственно, лица, которые затрати-
ли определенные временные и финансовые ресурсы в целях утверждения акта
выбора земельного участка для строительства, имеют право на предоставление
земельного участка в соответствии с законодательством, действовавшим до 1 ок-
тября 2005 года.
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ó÷àñòêîâ ìîæåò ñòàòü èíñòðóìåíòîì ôèê-
òèâíîé ïðîäàæè îáùåñòâåííîãî èìóùåñòâà
çà ñìåøíûå äåíüãè, ðàâíî êàê è èíñòðó-
ìåíòîì ðàñòàñêèâàíèÿ áþäæåòíûõ ñðåäñòâ.

Äåëî â òîì, ÷òî äåéñòâóþùèé çàêîí «Îá
èïîòåêå» íàïèñàí â èíòåðåñàõ ñàìîñòîÿ-
òåëüíûõ ó÷àñòíèêîâ ðûíêà è íå ó÷èòûâàåò
ñïåöèôèêè äåÿòåëüíîñòè ÷èíîâíèêîâ êàê
ðàñïîðÿäèòåëåé îáùåñòâåííîé ñîáñòâåí-
íîñòüþ. Äåéñòâèòåëüíî, òðóäíî ñåáå ïðåä-
ñòàâèòü ñãîâîð ìåæäó êðåäèòîðîì è çà-
åìùèêîì, åñëè êàæäûé èç íèõ çàùèùàåò
ñâîé èíòåðåñ. À âîò ñãîâîð ìåæäó ÷èíîâ-
íèêîì, ðàñïîðÿæàþùèìñÿ îáùåñòâåííûì
èìóùåñòâîì, è àôôèëèðîâàííûì ñ íèì
êðåäèòíûì ó÷ðåæäåíèåì âïîëíå âîçìî-
æåí. À ïðè îòñóòñòâèè çàêîíîäàòåëüíûõ
ìåõàíèçìîâ êîíòðîëÿ ïðîñòî íåèçáåæåí.
Òåì íå ìåíåå ïðîåêò íè÷åãî íå ãîâîðèò î
òàêîì êîíòðîëå.

Новые «залоговые 
аукционы»
Ïðè ïðèíÿòèè ñóäåáíîãî ðåøåíèÿ â

ñâÿçè ñ äåôîëòîì ïî ïëàòåæàì ó÷àñòîê
ìîæåò áûòü ðåàëèçîâàí íà àóêöèîíå òîëü-
êî ñ ñîãëàñèÿ çàëîãîäàòåëÿ è çàëîãîäåð-
æàòåëÿ (íîâàÿ ÷.4 ñò.56 ÔÇ «Îá èïîòåêå
(çàëîãå íåäâèæèìîñòè)»; ï.4 ñò.19 ïðîåê-
òà). Èíà÷å ãîâîðÿ, äàæå ñóäó çàïðåùåíî
ïðèíÿòü ðåøåíèå îá àóêöèîííîé ïðîäàæå,
åñëè ñ ýòèì íå ñîãëàñèëèñü ÷èíîâíèê-çà-
ëîãîäàòåëü è åãî âèçàâè-êðåäèòîð. Íà-
ïîìíèì, ÷òî â àóêöèîííîé ïðîäàæå ó÷àñò-
êà, òî åñòü çà ìàêñèìàëüíóþ öåíó, çàèíòå-
ðåñîâàíû ãðàæäàíå, æèâóùèå â ìóíèöè-
ïàëèòåòå èëè â ñóáúåêòå ÐÔ, à â ïåðåäà÷å
«ïî ñîãëàøåíèþ» — ïîòåíöèàëüíûå ó÷àñò-
íèêè ñãîâîðà. Ïóáëè÷íîñòü òàêèõ äîãîâî-
ðîâ è ñîãëàøåíèé òàêæå íå ïðåäóñìîòðå-
íà, òàê ÷òî âñå áóäåò ñêðûòî çàâåñîé
«êîììåð÷åñêîé òàéíû».

Óñòàíàâëèâàåòñÿ áëàíêåòíàÿ íîðìà î
ïðàâå ñóäà â ðåøåíèè îá îáðàùåíèè âçû-
ñêàíèÿ íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, çàëîæåí-
íûé ïî äîãîâîðó îá èïîòåêå, óñòàíîâèòü
îñîáûå óñëîâèÿ î ïðåäåëüíîì êîëè÷åñòâå
ïîâòîðíûõ ïóáëè÷íûõ òîðãîâ è ðàçìåðàõ
ñíèæåíèÿ íà íèõ íà÷àëüíîé ïðîäàæíîé öå-
íû (ï.3 íîâîé ñò.621 ÔÇ «Îá èïîòåêå»; ï.7
ñò.19 ïðîåêòà). È òóò æå ãîâîðèòñÿ, ÷òî è
ïðåäåëüíîå êîëè÷åñòâî àóêöèîíîâ è ðàç-
ìåðû ñíèæåíèÿ öåíû îïðåäåëÿþòñÿ óæå
çàëîãîäåðæàòåëåì ñ ñîãëàñèÿ çàëîãîäà-
òåëÿ (ï.4). Ïîõîæå, ÷òî ñóä áóäåò òîëüêî
ïðèêðûòèåì òàêîãî ñîãëàñèÿ. Áëàíêåòíàÿ
íîðìà â çàêîíå íåäîïóñòèìà ñàìà ïî ñåáå,
ïîñêîëüêó îçíà÷àåò ïðàâî íà ïðîèçâîë, êî-
òîðûé â äàííîì ñëó÷àå ïðèêðûâàåòñÿ àâ-
òîðèòåòîì ñóäåáíîãî ðåøåíèÿ. À ïðîèçâîë
çäåñü ïðîïèñàí ÷åðíûì ïî áåëîìó: ïðè
ïðîäàæå ñ òîðãîâ öåíà íà ó÷àñòîê áóäåò íå
ïîâûøàòüñÿ (êàê â íîðìàëüíûõ ðûíî÷íûõ
óñëîâèÿõ), à ñíèæàòüñÿ! Ýòîò, êàçàëîñü áû,

àáñóðä («íîðìàëüíûé» êðåäèòîð-çàëîãî-
äåðæàòåëü íå çàèíòåðåñîâàí â ñíèæåíèè
öåíû) ëîãè÷åí òîëüêî â ñõåìå êîðûñòíîãî
«çàëîãîâîãî àóêöèîíà» äëÿ ñâîèõ. Êñòàòè,
àäìèíèñòðàöèÿ èìååò øèðîêèå âîçìîæ-
íîñòè ñäåëàòü ó÷àñòîê íåëèêâèäíûì (ðå-
çåðâèðîâàíèå ó÷àñòêà èëè åãî ÷àñòè äëÿ
ãîñóäàðñòâåííûõ èëè ìóíèöèïàëüíûõ íóæä,
àäìèíèñòðàòèâíîå èçìåíåíèå ðàçðåøåí-
íîãî èñïîëüçîâàíèÿ). Êàêîé æå íåçàâèñè-
ìûé êðåäèòîð ñîãëàñèòüñÿ äàòü êðåäèò ïîä
àêòèâ, öåíà êîòîðîãî áóäåò çàâåäîìî (ïî
çàêîíó) ñíèæàòüñÿ?

Íåçàâèñèìûé êðåäèòîð äåíåã íå äàñò, à
àôôèëèðîâàííûé äàñò è îñòàíåòñÿ áåç êîí-
êóðåíòîâ. Áëàãîäàðÿ ýòîìó áëèçêàÿ ê àäìè-
íèñòðàöèè êðåäèòíàÿ îðãàíèçàöèÿ ñìîæåò
ïîëó÷èòü âûñîêèé ïðîöåíò çà êðåäèò — çà
ñ÷åò ñðåäñòâ áþäæåòà. Åùå áîëüøèé óùåðá
íàíåñåò òàêàÿ èïîòåêà ìåñòíîìó è áþäæåòó,
è ñîîáùåñòâó èç-çà âîçìîæíîñòè äåøåâîé
ðàñïðîäàæè ó÷àñòêîâ áëèçêèì ôèðìàì ÷å-
ðåç ïðîöåäóðó èïîòåêè.

Хитрости расчетов 
между своими
×èíîâíèêè ñìîãóò âîñïîëüçîâàòüñÿ íîð-

ìîé ÔÇ «Îá èïîòåêå», ïî êîòîðîé ïðè íåâû-
ïëàòå ìóíèöèïàëèòåòîì êðåäèòà çåìåëü-
íûé ó÷àñòîê ïåðåéäåò â ñîáñòâåííîñòü êðå-
äèòîðà áåç îáðàùåíèÿ â ñóä — íà îñíîâàíèè
ñîãëàøåíèÿ ñ ìóíèöèïàëèòåòîì-çàëîãîäà-
òåëåì (÷.1 ñò.55 ÔÇ «Îá èïîòåêå (çàëîãå
íåäâèæèìîñòè)». Çàêîíîïðîåêò óáèðàåò îã-
ðàíè÷åíèÿ äëÿ ñíèæåíèÿ «çà÷åòíîé» öåíû
(íîâàÿ ÷.4 ñò.58 ÔÇ «Îá èïîòåêå (çàëîãå
íåäâèæèìîñòè)»; ÷.5 «á» ñò.19 ïðîåêòà). Ñå-
ãîäíÿ ÔÇ «Îá èïîòåêå» óñòàíàâëèâàåò, ÷òî
ïîñëå äåôîëòà ïî êðåäèòíûì ïëàòåæàì è
íåñîñòîÿâøèõñÿ ïóáëè÷íûõ òîðãîâ êðåäè-
òîð-çàëîãîäåðæàòåëü âïðàâå ïðèîáðåñòè

çàëîæåííîå èìóùåñòâî ïî öåíå íå áîëåå
÷åì íà 25% íèæå åãî íà÷àëüíîé ïðîäàæíîé
ñòîèìîñòè. Òàê çàêîíîäàòåëü çàùèòèë íå-
çàäà÷ëèâîãî çàåìùèêà îò æàäíîñòè áàíêà-
êðåäèòîðà, êîòîðûé íå âïðàâå çà÷åñòü ó÷à-
ñòîê, îöåíåííûé â 100 åäèíèö, äåøåâëå,
÷åì â 75. Ïî íîâîìó çàêîíó áàíê-êðåäèòîð
ìîæåò íà çàêîííûõ îñíîâàíèÿõ îáúÿâèòü
ìóíèöèïàëèòåòó ñêîëü óãîäíî íèçêóþ «çà-
÷åòíóþ» öåíó ó÷àñòêà — õîòü 5 âìåñòî 100.
À îñòàâøóþñÿ íåïîãàøåííîé áîëüøóþ
÷àñòü êðåäèòà ìóíèöèïàëèòåò äîëæåí áóäåò
îïëàòèòü «äðóæåñòâåííîìó» áàíêó èç áþä-
æåòà èëè äðóãîé íåäâèæèìîñòüþ. Ýòî èäå-
àëüíàÿ ñõåìà äëÿ «çàêîííîãî» ïðèñâîåíèÿ
ìóíèöèïàëüíîé íåäâèæèìîñòè è âûêà÷èâà-
íèÿ áþäæåòíûõ ñðåäñòâ.

Â ÷üèõ èíòåðåñàõ ýòè «èïîòå÷íûå âîëü-
íîñòè»? Íîâûìè íîðìàìè ìîãóò âîñïîëü-
çîâàòüñÿ êàê ìóíèöèïàëèòåòû, òàê è ñóáú-
åêòû Ôåäåðàöèè. Ïîñëåäíèì ïðåäîñòàâ-
ëåíû ïðàâà ïî èïîòåêå íåðàçãðàíè÷åííûõ
ãîñóäàðñòâåííûõ çåìåëü ãîðîäîâ è ïðèãî-
ðîäîâ (÷.2 ñò.621), ïî ðàñïîðÿæåíèþ â òå-
÷åíèå ïîëóòîðà ëåò (äî 1.11.2008) ó÷àñò-
êàìè ôåäåðàëüíûõ ãîñóäàðñòâåííûõ óíè-
òàðíûõ ïðåäïðèÿòèé, à òàêæå — íà îñíîâà-
íèè ìåñòíîãî çàêîíà — íåðàçãðàíè÷åííû-
ìè çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè ñòîëèö ñóáúå-
êòîâ ÐÔ.

Ñòîëü øèðîêèé è «âûñîêèé» ïåðå÷åíü
ëèö, çàèíòåðåñîâàííûõ â èñïîëüçîâàíèè
èïîòåêè â ëè÷íûõ öåëÿõ, íåèçáåæíî ñäå-
ëàåò «çàëîãîâûå ñõåìû» ñ îáùåñòâåííû-
ìè çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè âåñüìà ïîïó-
ëÿðíûìè. 

Субъектам Федерации предоставляется право
распоряжаться федеральными участками,
«выселяя» на другие площадки унитарные

предприятия, которые используются
неэффективно
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