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ÐÅÔÎÐÌÛ  ÄËß  ÝËÈÒÍÎÃÎ  ÊËÓÁÀ

ÍÀÒÀËÜß  ÄÎÖÅÍÊÎ-ÁÅËÎÓÑ:  ÍÎÂÛÉ  ÇÀÊÎÍ ÏÎÇÂÎËÈË  

ÂÂÎÄÈÒÜ  Â  ÝÊÑÏËÓÀÒÀÖÈÞ  ÍÅÑÓÙÅÑÒÂÓÞÙÈÅ  ÎÁÚÅÊÒÛ

Íàòàëüÿ Äîöåíêî-Áåëîóñ – àäâîêàò þðèäè÷åñêîé 
ôèðìû «Âàñèëü Êèñèëü è Ïàðòíåðû», èìååò äåñÿòè-
ëåòíèé îïûò ñîïðîâîæäåíèÿ ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ, 
ñåðòèôèöèðîâàííûé ñïåöèàëèñò ïî öåííûì áóìàãàì 
è ïî óïðàâëåíèþ àêòèâàìè, àâòîð ìíîãî÷èñëåííûõ  
ïóáëèêàöèé  â ñïåöèàëèçèðîâàííûõ èçäàíèÿõ.

Ïî÷òè òðè ìåñÿöà ïðîøëî ñ ìîìåíòà âñòóïëåíèÿ â 
ñèëó Çàêîíà «Î ðåãóëèðîâàíèè ãðàäîñòðîèòåëüíîé äå-
ÿòåëüíîñòè». Äîêóìåíò áûë øèðîêî ðàçðåêëàìèðîâàí 
âëàñòüþ êàê ðåàëüíûé ïðîðûâ â ðåôîðìèðîâàíèè ñòðîè-
òåëüíîãî ñåêòîðà: áëàãîäàðÿ çíà÷èòåëüíîìó óïðîùåíèþ 
ðàçðåøèòåëüíûõ ïðîöåäóð ñåáåñòîèìîñòü ñòðîèòåëüñ-
òâà, ïî ðàñ÷åòàì ïðàâèòåëüñòâà, äîëæíà óìåíüøèòüñÿ 
íà 20–30%. Î ðåàëüíûõ ïåðñïåêòèâàõ ðåôîðìû «k:» 
áåñåäîâàëè ñî ñòàðøèì þðèñòîì ÞÔ «Âàñèëü Êèñèëü 
è Ïàðòíåðû» Íàòàëüåé Äîöåíêî-Áåëîóñ.

Äåéñòâèòåëüíî ëè ñóùåñòâîâàëà íåîáõîäèìîñòü â 
ïðèíÿòèè íîâîãî çàêîíà, ðåãóëèðóþùåãî ñòðîèòåëü-
íóþ îòðàñëü?

Çàêîí «Î ðåãóëèðîâàíèè ãðàäîñòðîèòåëüíîé äå-
ÿòåëüíîñòè» íåîïðàâäàííî ïåðåêðîèë óñòîÿâøèåñÿ 
óñëîâèÿ ðàáîòû. Öåëè ýòîé ðåôîðìû íå èìåþò íè÷åãî 
îáùåãî ñ ðåôîðìîé îòðàñëè. Ïîëèòèêè, ïðîëîááè-
ðîâàâøèå äîêóìåíò, çàáîòèëèñü î ñâîåì ðåéòèíãå â 
êàíóí ïàðëàìåíòñêèõ âûáîðîâ. Êðóïíûå ñòðîèòåëüíûå 
îðãàíèçàöèè õîòåëè ïîëó÷èòü êîíòðîëü íàä ðûíêîì 
ïóòåì ñîçäàíèÿ ñàìîðåãóëèðóåìîé îðãàíèçàöèè.

Êàêèì îáðàçîì íàëè÷èå ñàìîðåãóëèðóåìîé îð-
ãàíèçàöèè ïîçâîëèò ïîñòàâèòü ïîä êîíòðîëü ñòðî-
èòåëüíûé ðûíîê?

Âî-ïåðâûõ, òàêàÿ îðãàíèçàöèÿ áóäåò ïðîâîäèòü 
ïðîôåññèîíàëüíóþ àòòåñòàöèþ âñåõ êîìïàíèé, 
îêàçûâàþùèõ ñòðîèòåëüíûå óñëóãè. À ýòî áîëåå 34 
òûñ. ïðåäïðèÿòèé. Ïðåäñòàâüòå, ÷òî õîòÿ áû îäèí 
ñîòðóäíèê èç êàæäîé êîìïàíèè ïðîøåë îáó÷åíèå 
ñòîèìîñòüþ îêîëî 10 òûñ. ãðí. Ýòî 340 ìëí. ãðí. äî-
õîäà. À ïåðåêâàëèôèêàöèþ ïðèäåòñÿ ïðîéòè âñåì — 
Ìèíðåãèîíñòðîé êàê ðàç ñåé÷àñ ðàçðàáàòûâàåò 
êâàëèôèêàöèîííûå óñëîâèÿ äëÿ ñòðîèòåëüíûõ îðãà-

íèçàöèé. Âî-âòîðûõ, îðãàíèçàöèÿ áóäåò ïîäàâàòü â 
Ìèíðåãèîíñòðîé õîäàòàéñòâî íà âûäà÷ó ëèöåíçèé íà 
ïðîâåäåíèå ñòðîèòåëüíûõ ðàáîò. Íåò õîäàòàéñòâà — 
íåò ëèöåíçèè. Ìîæíî êàê èñêëþ÷àòü íåóãîäíûå êîì-
ïàíèè èç «êëóáà», òàê è êîíòðîëèðîâàòü äåÿòåëüíîñòü 
åãî ÷ëåíîâ. Ïîêà åñòü òîëüêî îäèí ïðåòåíäåíò íà 
ðîëü òàêîé îðãàíèçàöèè — ýòî ñîçäàííàÿ íåäàâíî 
Êîíôåäåðàöèÿ ñòðîèòåëåé Óêðàèíû, â êîòîðóþ âîøëè 
700 âåäóùèõ ñòðîèòåëüíûõ êîìïàíèé ñòðàíû. Îòñåè-
âàíèå íåóãîäíûõ áóäåò ïðîèñõîäèòü ïðîñòî — ÷åðåç 
ìíîãîóðîâíåâîå ÷ëåíñòâî. Òîìó, êòî çàõî÷åò íà ÷òî-òî 
âëèÿòü, íóæíî áóäåò ïðîñòî ïëàòèòü áîëüøå. Ìåëêèå 
êîìïàíèè íå ñìîãóò ýòîãî äåëàòü.

Çàðàáîòàëî ëè íà ïðàêòèêå óïðîùåíèå ðàçðåøè-
òåëüíûõ ïðîöåäóð, íàïðèìåð äåêëàðàòèâíûé ïðèíöèï 
ïðè íà÷àëå ñòðîèòåëüñòâà èëè ââåäåíèè â ýêñïëóàòà-
öèþ ïðîñòûõ îáúåêòîâ?

Íåò. Îäèí íàø êëèåíò ïûòàëñÿ ïîäàòü äåêëàðà-
öèþ î ãîòîâíîñòè îáúåêòà. Ñàì, êàê è ïðåäïèñûâàåò 
çàêîí, ïî ôîðìàëüíûì ïðèçíàêàì îïðåäåëèë êàòåãî-
ðèþ ñëîæíîñòè ñòðîèòåëüñòâà. Íî â ÃÀÑÊå äîêóìåíòû 
ïðîñòî íå ïðèíÿëè. Íå ïðèíèìàòü äîêóìåíòû óäîáíî — 
ìîæíî çàòÿãèâàòü ïðîöåäóðó ñîãëàñîâàíèÿ ñòðîè-
òåëüñòâà íà êàêîå óãîäíî âðåìÿ, íà êàêîì óãîäíî 
ýòàïå ðàáîò. Ñ äðóãîé ñòîðîíû, ïðîïèñàííûìè â çà-
êîíå óïðîùåíèÿìè ñìîãóò ïîëüçîâàòüñÿ îòäåëüíûå 
ñóáúåêòû. È ñëèøêîì ëèáåðàëüíîå çàêîíîäàòåëü-
ñòâî ÷ðåâàòî ñåðüåçíûìè ïðîáëåìàìè. Íàïðèìåð, 
îòêàç îò ýêñïåðòèçû ïðè ñòðîèòåëüñòâå îáúåêòîâ 
1–3-é êàòåãîðèé ñëîæíîñòè (îáúåêòû ñîöèàëüíîé 
ñôåðû, äîìà äî äåâÿòè ýòàæåé) ìîæåò ïðèâåñòè ê 
òîìó, ÷òî ñòðîåíèÿ áóäóò íåêà÷åñòâåííûìè è óæå 
÷åðåç ïàðó ëåò ðàçðóøàòñÿ. À åñëè îáúåêò íå ïîïàë 
â ïëàí ïðîâåðîê ÃÀÑÊà, òåîðåòè÷åñêè ìîãóò áûòü 
ñèòóàöèè, êîãäà íà ñòðîéïëîùàäêó íè îäèí ïðîâå-
ðÿþùèé íå çàéäåò.

Òî åñòü êà÷åñòâî ïîñòðîéêè îñòàíåòñÿ íà ñîâåñòè 
ó ñòðîèòåëåé?

Äà. Áîëåå òîãî, ïîÿâèëàñü âîçìîæíîñòü ââîäèòü 
â ýêñïëóàòàöèþ ïóòåì ïîäà÷è äåêëàðàöèè íåñó-
ùåñòâóþùèå çäàíèÿ. Òî åñòü ìåæäó äåêëàðàöèÿìè 
î íà÷àëå ñòðîèòåëüñòâà è î ââîäå â ýêñïëóàòàöèþ 
íà ïëîùàäêå ìîæåò ðàñòè òðàâà. Ýòî äåëàåòñÿ äëÿ 
òîãî, ÷òîáû, íàïðèìåð, ïîñòåïåííî îôîðìèòü ó÷àñ-
òîê â ñîáñòâåííîñòü. Íîðìû Çåìåëüíîãî êîäåêñà 
ïîçâîëÿþò àðåíäàòîðó, êîòîðûé âîçâåë çäàíèå íà 
çåìëå, áûòü ïåðâûì ïðåòåíäåíòîì íà åå ïðèñâîå-
íèå. Êðîìå òîãî, âïîëíå âîçìîæíî, ÷òî ïîñëå ôèê-
òèâíîãî ñòðîèòåëüñòâà íà ó÷àñòêå áóäåò ïðîâåäåí 
ôèêòèâíûé ñíîñ «çäàíèÿ» èëè åãî «ðåêîíñòðóêöèÿ» ñ 
öåëüþ ðàñøèðåíèÿ. È õîçÿèí ëèáî àðåíäàòîð ó÷àñ-
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òêà óæå ñìîæåò ïðåòåíäîâàòü íà ãîðàçäî áîëüøèé 
íàäåë ïîä íîâîå ñòðîåíèå. Êîòîðîå, ê ïðèìåðó, óæå 
íå áóäåò îòâå÷àòü çàÿâëåííîé èçíà÷àëüíî êàòåãîðèè 
ñëîæíîñòè. Íå èñêëþ÷åíî, ÷òî çà çàêðûòûå ãëàçà 
êîíòðîëåðîâ ïðèäåòñÿ äîïëàòèòü.

Êòî îïðåäåëÿåò êàòåãîðèþ ñëîæíîñòè ñòðîè-
òåëüñòâà?

Êàê ïðàâèëî, ýòî äåëàåò ñàì çàêàç÷èê ñòðîèòåëüñòâà 
íà îñíîâàíèè äîñòàòî÷íî ðàçìûòûõ êðèòåðèåâ. Íà-
ïðèìåð, íà îñíîâàíèè ïðåäïîëîæåíèé î òîì, ñêîëüêî 
ëþäåé áóäóò îäíîâðåìåííî íàõîäèòüñÿ â çäàíèè, êàêóþ 
ïëîùàäü ïðîåçæåé ÷àñòè äîì çàéìåò ïðè ðàçðóøåíèè 
èëè êàêîâ áóäåò ïîòåíöèàëüíûé îáúåì ìàòåðèàëüíûõ 
óáûòêîâ. Òî åñòü ôîðìàëüíîãî ïåðå÷íÿ — íàïðèìåð, 
÷òî âñå øêîëû — ýòî ïåðâàÿ èëè âòîðàÿ êàòåãîðèÿ 
ñëîæíîñòè, — íåò. Åñòåñòâåííî, òàêîå îïðåäåëåíèå 
«íà ãëàç» îòñëåæèâàåòñÿ ÃÀÑÊîì. Åãî ïîëíîìî÷èÿ 
ïîñëå ñòðîèòåëüíîé ðåôîðìû ñóùåñòâåííî ðàñøèðå-
íû. Íàïðèìåð, îáíàðóæèâ, ÷òî äîì îòíåñåí íå ê òîé 
êàòåãîðèè ñëîæíîñòè, èíñïåêòîðû ìîãóò ïðèçíàòü åãî 
ñàìîâîëüíûì ñòðîèòåëüñòâîì è âûäàòü ïðåäïèñàíèå 
î ñíîñå. Ëèáî æå ìåñòíûå îðãàíû ñàìîóïðàâëåíèÿ íà 
îñíîâàíèè ïðèçíàíèÿ çäàíèÿ ñàìîñòðîåì ìîãóò òðåáî-
âàòü ïåðåäà÷è åãî â êîììóíàëüíóþ ñîáñòâåííîñòü. Ïîñ-
êîëüêó ýòà íîðìà áóäåò ïðèìåíÿòüñÿ ÿâíî âûáîðî÷íî, 
íå èñêëþ÷åíî, ÷òî òàêàÿ ñõåìà áóäåò èñïîëüçîâàòüñÿ 
ïðè ðåéäåðñêèõ çàõâàòàõ çäàíèé è ïðåäïðèÿòèé. Áîëåå 
òîãî, ÃÀÑÊ ïîëó÷èë ãîðàçäî áîëüøå ïîëíîìî÷èé ïî 
áåñïðåïÿòñòâåííîìó äîñòóïó íà òåððèòîðèþ ñòðîåê, 
ïðîâåäåíèþ âíåïëàíîâûõ ïðîâåðîê.

Êàêèå ðèñêè ïîäñòåðåãàþò ãðàæäàí, êîòîðûå õîòÿò 
âëîæèòü ñðåäñòâà, íàïðèìåð â ñòðîèòåëüñòâî ñîáñ-
òâåííîãî æèëüÿ?

Ãëàâíûé ðèñê — ýòî íîðìà çàêîíà, êîòîðàÿ ïîçâîëÿ-
åò çàêàç÷èêó ñòðîèòåëüñòâà íå áûòü çåìëåïîëüçîâàòå-
ëåì. Òî åñòü ó íåãî íà ðóêàõ áóäåò âñÿ ðàçðåøèòåëüíàÿ 
äîêóìåíòàöèÿ, îäíàêî ïðàâ íà çåìëþ ìîæåò è íå áûòü. 
Íî áëàãîäàðÿ òîìó, ÷òî íîâûé çàêîí äàåò âîçìîæíîñòü 
î÷åíü ëåãêî ïîëó÷àòü áîëüøèíñòâî äîêóìåíòîâ, íàëè-
÷èå îäíîãî ëèøü ïàêåòà ðàçðåøåíèé åùå íå ïîäòâåðæ-
äàåò äîáðîñîâåñòíîñòü çàñòðîéùèêà. Â ëþáîé ìîìåíò 
âëàäåëåö èëè àðåíäîäàòåëü ìîæåò ïîòðåáîâàòü îñâî-
áîäèòü ó÷àñòîê. È ýòî ñòàíåò íåïðèÿòíûì ñþðïðèçîì 
äëÿ èíâåñòîðîâ. Çàùèòèòüñÿ îò ýòîãî ìîæíî, ëèøü 
áîëåå ãëóáîêî èçó÷àÿ âñå äîêóìåíòû ñòðîèòåëåé.

Àâòîðû çàêîíà àêòèâíî ðåêëàìèðîâàëè ñèñòåìó 
çîíèðîâàíèÿ íàñåëåííûõ ïóíêòîâ, ÷òî ïîçâîëèò ðà-
öèîíàëüíî èñïîëüçîâàòü òåððèòîðèþ è ñòðîèòü ðàç-
âèòóþ èíôðàñòðóêòóðó äëÿ æèëûõ ìàññèâîâ. Áóäåò ëè 
ðåàëüíî ðàáîòàòü ýòîò ìåõàíèçì?

Äåòàëüíûé ïëàí òåððèòîðèè íàñåëåííîãî ïóíêòà 
ñîãëàñíî íîâîìó çàêîíó — ýòî îáÿçàòåëüíîå óñëîâèå 
äëÿ íà÷àëà ëþáîãî íîâîãî ïðîåêòà. Ôîðìàëüíî äàí-
íàÿ íîðìà äåéñòâóåò ñ 1 ÿíâàðÿ 2012 ãîäà. Îäíàêî 
ïîñêîëüêó ïðàêòè÷åñêè âî âñåõ ãîðîäàõ è ñåëàõ òàêèå 
ïëàíû îòñóòñòâóþò, à ãðàäîñòðîèòåëüíûå îãðàíè÷åíèÿ 
ìîãóò âûäàâàòüñÿ òîëüêî íà îñíîâàíèè òàêèõ äåòàëü-
íûõ ïëàíîâ, ñåé÷àñ íîâîå ñòðîèòåëüñòâî ôàêòè÷åñêè 
îñòàíîâèëîñü. Òî åñòü èíâåñòîðû íå ìîãóò íà÷àòü 
íîâûé ïðîåêò, ïðîâîäèòü ïîäãîòîâèòåëüíûå ðàáîòû, 
ïîñêîëüêó íåò äåòàëüíîãî ïëàíà. Óäèâëÿåò òî, ïî-
÷åìó ñòðîèòåëüíóþ ðåôîðìó ðåøèëè ïðåâðàòèòü â 
ñòðîèòåëüíûé ýêñïåðèìåíò? Âåäü óïîìÿíóòûé çàêîí 
ôàêòè÷åñêè íå èìååò ïåðåõîäíîãî ïåðèîäà, è âïîëíå 
çàêîíîìåðíî, ÷òî åãî âñòóïëåíèå â ñèëó ïðèîñòà-
íàâëèâàåò ðÿä ïðîöåññîâ è ôàêòè÷åñêè ñäåðæèâàåò 
èíâåñòèöèîííóþ àêòèâíîñòü.10.06.2011
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ÑÕÅÌÓ  ÑÍÎÑÀ  «ÕÐÓÙÅÂÎÊ»

Êîíôåäåðàöèÿ ñòðîèòåëåé Óêðàèíû íàìåðåíà 
äî ñåíòÿáðÿ ðàçðàáîòàòü çàêîíîïðîåêò, îïðåäåëÿ-
þùèé ïîðÿäîê ïðîâåäåíèÿ ðàáîò ïî ñíîñó æèëûõ 
äîìîâ ïåðèîäà ìàññîâîé çàñòðîéêè 1960–70-õ 
ãîäîâ (“õðóùåâîê”) è ñòðîèòåëüñòâà íîâîãî æèëüÿ 
íà èõ ìåñòå.

Îá ýòîì â ðàìêàõ Real Estate Forum’11 ñîîáùèë 
ïðåäñåäàòåëü ñîâåòà äèðåêòîðîâ êîíôåäåðàöèè Ëåâ 
Ïàðöõàëàäçå.

“Ìû ãîòîâèì ïðîåêò ïî “õðóùåâêàì” è “ñòàëèí-
êàì”... ß äóìàþ, ÷òî ìåñÿöà-äâóõ äëÿ ðàçðàáîòêè áóäåò 
äîñòàòî÷íî”, - ñêàçàë îí.

Ïðåäñåäàòåëü ñîâåòà äèðåêòîðîâ îòìåòèë, ÷òî 
ïðèíÿòèå òàêîãî çàêîíà äàñò òîë÷îê äëÿ ðåàëèçàöèè 
ïðîãðàììû ñíîñà “õðóùåâîê” ïî ïðèìåðó äåéñòâèÿ 
òàêîé ïðîãðàììû â Ìîñêâå (Ðîññèÿ).

Ïàðöõàëàäçå ñîîáùèë, ÷òî çàêîíîïðîåêò ðàçðà-
áàòûâàåòñÿ íà îñíîâå óæå ðàíåå íàðàáîòàííîãî â 
ñòðàíå ìàòåðèàëà è òàêæå ñ ïðèìåíåíèåì ðîññèéñ-
êîãî îïûòà.

Êîíôåäåðàöèÿ ñòðîèòåëåé áûëà ñîçäàíà â àïðåëå, 
â íåå âîøëè Óêðàèíñêàÿ ñòðîèòåëüíàÿ àññîöèàöèÿ, 
Ñòðîèòåëüíàÿ ïàëàòà Óêðàèíû è àññîöèàöèÿ “Âñåóê-
ðàèíñêèé ñîþç ïðîèçâîäèòåëåé ñòðîèòåëüíûõ ìàòå-
ðèàëîâ è èçäåëèé”.

Êàê ñîîáùàëî àãåíòñòâî, Êèåâñêàÿ ãîðîäñêàÿ ãî-
ñóäàðñòâåííàÿ àäìèíèñòðàöèÿ íàìåðåíà ïåðåñåëèòü 
æèëüöîâ èç 3 æèëûõ äîìîâ â 2011 ãîäó â ðàìêàõ ðå-
àëèçàöèè ïðîãðàììû ïî ñíîñó “õðóùåâîê”.

Ïðåäñåäàòåëü Êèåâñêîé ãîðîäñêîé ãîñóäàðñ-
òâåííîé àäìèíèñòðàöèè Àëåêñàíäð Ïîïîâ ñ÷èòàåò 
âîçìîæíûì íà÷àëî ñíîñà “õðóùåâîê” â Êèåâå â 2012-
2013 ãîäàõ.

Â äåêàáðå 2006 ãîäà Âåðõîâíàÿ Ðàäà óðåãóëèðî-
âàëà ìåõàíèçì è ïîðÿäîê îáåñïå÷åíèÿ óñòàðåâøåãî 
æèëîãî ôîíäà.

Çàêîí îïðåäåëÿåò óñòàðåâøèé æèëôîíä êàê ñî-
âîêóïíîñòü æèëûõ äîìîâ âûñîòíîñòüþ äî 5 ýòàæåé, 
êîòîðûå ïî òåõíè÷åñêîìó ñîñòîÿíèþ íå ñîîòâåòñòâóþò 
íîðìàòèâíûì òðåáîâàíèÿì. 


