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Игорь ЧУМАЧЕНКО:   
«ФАС — мощный 
рычаг воздействия 
на монополистов»

строительство
Беседовал Андрей НЕКРАСОВ  nekrasov@np-inform.ru

За последний год в законодательстве, регламентирующем 

строительство, произошли существенные изменения. Но их пока 

явно недостаточно, чтобы возводить действительно доступное 

жилье в необходимых стране объемах. О правовых новшествах 

и о том, что еще стоит поменять в законах, рассуждает 

руководитель практики «Недвижимость. Земля. Строительство», 

партнер юридической фирмы VEGAS LEX Игорь Чумаченко.

— Какие изменения в законодатель-
стве вы считаете самыми важными?

— Поправки в Градостроительный кодекс, 
принятые в ноябре 2011 года, расширяют воз-
можности использования негосударственной 
экспертизы. Кодекс дополнен долгожданной 
главой 6.2 «Эксплуатация зданий, сооружений» 
(вступит в силу с 1 января 2013-го). Она опре-
деляет требования к эксплуатации, обязанно-
сти ответственного, основания и порядок ее 
приостановления и прекращения, возмещения 
вреда. Ранее эти вопросы градостроительным 
законодательством вообще не регулировались.

— А что стоит менять?
— Надо развивать институты комплексно-

го освоения и застройки территорий, которые 
в полной мере не работают. Чтобы эффектив-
но развивать застроенные территории, нужно 
внести коррективы в статью 46.1 Градкодекса. 
Чтобы решения принимались в отношении 
территорий не только застроенных многоквар-
тирными домами, но и занятых нежилыми ка-
питальными объектами, снос (реконструкция) 
которых планируется муниципальными про-
граммами. Иначе вопрос легитимности предо-
ставления девелоперу кварталов, где (помимо 
ветхого жилья) есть «иные объекты», так и не 
будет разрешен.

Нет урегулированного механизма взаимо-
действия властей и частного застройщика при 
создании объектов инфраструктуры. В этом мо-
жет помочь закон о государственно-частных 
партнерствах, который разработан под эгидой 
Минэкономразвития. Но за его рамками пока 
остается строительство коммунальной инфра-
структуры. Эта большая тема заслуживает от-
дельного обсуждения.

Еще один важный момент — до сих пор нет 
понятного для инвестора механизма получе-
ния технических условий, особенно при об-
ращении за градпланом участка. Сегодня каж-
дый муниципалитет предъявляет собственные 
требования. Необходим модельный регламент.

На федеральном уровне следует упростить 
процедуру изменения вида разрешенного ис-
пользования участка. Осенью Госдума должна 
рассмотреть соответствующий законопроект. 
Из Земельного кодекса предлагают исключить 
понятие категории земель. Думаю, оптималь-
ным будет определение видов разрешенного 

использования и их сокращение, установление 
четкого порядка изменения категории земли 
и/или вида разрешенного использования, оди-
накового для всей страны, сокращение сроков 
проведения этих процедур.

А, например, для Москвы очень важно ско-
рейшее утверждение Правил землепользова-
ния и застройки. Без них фактически прини-
маются «индивидуальные» решения о том, ка-
кие объекты можно строить на том или ином 
участке (в том числе — на землях, находящихся 
в частной собственности). Жизненно необхо-
дим и прозрачный механизм предоставления 
участков под строительство в столице, соответ-
ствующий федеральному законодательству. В 
частности, предоставления земли по процеду-
ре акта выбора (под строительство объектов не-
жилого назначения).

— Готова новая версия Гражданского 
кодекса. Какие принципиальные изме-
нения ждут рынок после ее принятия?

— Новая редакция статьи 130 предполага-
ет, например, что участок и находящееся на 
нем здание (сооружение, объект незавершен-
ного строительства), принадлежащие одному 
лицу, признаются единым объектом и участ-
вуют в гражданском обороте как одна недви-
жимая вещь. Разделяются понятия здания и по-
мещений в нем.

Кроме того, законопроект относит все виды 
вещных прав, кроме собственности, к ограни-
ченным правам. Они устанавливаются на вещь, 
принадлежащую другому лицу. К особенно-
стям новой редакции относится преимуще-
ственное право собственника здания или со-
оружения на приобретение участка в поряд-
ке, установленном для долевой собственности. 
Равно и хозяин земли получает преимущест-
венное право на приобретение построек. По 
общему правилу владелец надела является соб-
ственником возведенного на нем здания, если 
иное не установлено законом. При этом соб-
ственник здания на участке, принадлежащем 
государству, вправе требовать выкупа надела 
в порядке приватизации.

Обязательно возникнут вопросы увязки но-
вой редакции ГК и Земельного кодекса.

— Вводятся новые понятия: «право 
на застройку», «право владения». Как 

эти нормы повлияют на строительство?
— Право застройки означает право владеть 

и пользоваться чужим участком для возведения 
на нем здания и его последующей эксплуата-
ции. Оно предоставляется на 50–100 лет. В те-
чение этого срока объект принадлежит тому, 
кто его построил. Потом он переходит в соб-
ственность владельца участка. Право застрой-
ки предоставляется за плату, которую можно 
вносить периодически или единовременно, 
деньгами либо передачей помещений в зда-
нии. По смыслу предлагаемой редакции ГК 
право застройки может предоставлять владе-
лец участка, находящегося как в государствен-
ной, так и в частной собственности.

Понятие владения означает правомочие, вы-
ражающееся в фактическом господстве лица над 
объектом, которое сохраняется до тех пор, пока 
владелец имеет к нему свободный доступ. Вла-
дение не является видом права. Срок исковой 
давности по требованию о защите владения — 
один год. Введение такого понятия также мо-
жет повлиять на рынок недвижимости — в си-
туации перехода прав, защиты владения, при 
оспаривании добросовестности владения и др.

— Как застраховаться от изменения 
позиции государства, например в про-
ектах ГЧП (если власти корректируют 
условия финансирования или сроки)?

— Гарантии интересов инвесторов в таких 
проектах — одна из ключевых проблем. В це-
лом они зависят от формы партнерства. Если 
используется договорная форма ГЧП (партне-
ры реализуют проект на основе, например, 
концессионного соглашения), то общий прин-
цип — невозможность изменять условия до-
говора в одностороннем порядке. Определен-
ные гарантии существуют и в случае измене-
ния нормативного регулирования. Например, 
соглашение можно корректировать, если ухуд-
шается положение частного партнера.

— Насколько удобны и работоспособ-
ны действующие схемы ГЧП?

— Существующее правовое регулирование 
не в полной мере соответствует экономическим 
ожиданиям бизнеса и потребностям государ-
ства. Например, слабо урегулированы механиз-
мы возвратности инвестиций в проектах, в ко-
торых частный партнер ограничен во взима-

нии платежей с конечных потребителей. Это 
огромный пласт проектов развития социаль-
ной сферы, ЖКХ, бесплатной транспортной 
инфраструктуры. Только весной этого года в за-
конодательство внесены изменения, позволив-
шие применять концессии в отношении бес-
платных автомобильных дорог.

— Что можно исправить?
— Необходимо расширить допустимые фор-

мы ГЧП, нужны гарантии возвратности инве-
стиций и механизмы защиты от изменения 
внешней конъюнктуры проектов (удорожание 
ресурсов, сокращение спроса). Можно расши-
рить полномочия субъектов РФ и муниципали-
тетов в области ГЧП, предусмотреть альтерна-
тивные процедуры отбора частных партнеров.

Мы считаем, что необходим  федеральный 
закон о ГЧП. Он должен содержать определе-
ние партнерства, описать его принципы и ос-
новные механизмы. Это позволит применять 
современные, уже зарекомендовавшие себя 
за рубежом формы партнерства, получить не-
обходимые инвесторам гарантии, устранить 
большую часть правовых рисков. Наиболее 
существенный — переквалификация соглаше-
ния о ГЧП в иной вид контракта с публичным 
субъектом и, как следствие, признание такого 
соглашения недействительным.

— Строителям сложно взаимодейство-
вать не только с властью, но и с монопо-
листами. Есть ли у компаний рычаги, 
чтобы принудить их выполнить обяза-
тельства, например по подключению 
объекта к сетям?

— Монополисты часто требуют дополни-
тельных денег за подключение, или изначаль-
но плата слишком велика. Технические усло-
вия, выданные госструктурами, часто можно 
расценить как кабальные и неэффективные.

Действенным рычагом может стать Феде-
ральная антимонопольная служба. Нам из-
вестны случаи, когда после обращения в ФАС 
монополист существенно (в десятки раз) сни-
жал плату за подключение. Для решения это-
го вопроса необходим нормативно-правовой 
акт Правительства РФ, который установит нор-
матив затрат на реализацию техусловий (не 
выше определенного процента от стоимости 
строительства).

— Можно ли возместить ущерб, об-
разовавшийся по вине монополистов 
(срыв сроков и пр.), в реальных, а не 
в символических суммах?

— На практике — крайне сложно. По рос-
сийскому законодательству размер убытков 
(ущерб и упущенную выгоду) надо доказать. 
То есть представить суду документы, подтвер-
ждающие затраты, расчеты и обоснования по 
упущенной выгоде. Суды крайне неохотно при-
нимают такие бумаги. Одним из инструментов 
может стать назначение судебной экспертизы.

ре
кл

ам
а

ре
кл

ам
а

ре
кл

ам
а

ре
кл

ам
а

«НП» ДОСЬЕ

Юридическая фирма VEGAS LEX работает на рынке пра-

вового консалтинга с 1995 года. В штате — более 100 

юристов. Есть несколько региональных офисов. Фир-

ма обеспечивала правовое сопровождение проекта ре-

конструкции аэропорта Пулково, выступала консультан-

том ЗАО «РЕНОВА-СтройГруп» в проекте комплексного 

освоения территории «Академический» (г. Екатеринбург), 

реализуемого с применением схемы ГЧП.
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