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Маслов: Дело в том, что с моей точки зрения, так как кодекс достаточно подробно обсуждался, правда, это было в основном летом. Осенью внимание центральных СМИ к этой теме было существенно снижено, наверное, я постараюсь более подробно об этом рассказать. Но более подробно – это не значит, что я буду долго говорить в монологическом режиме. Мне, признаться, будет проще ответить на ваши вопросы, после того, как я вам расскажу об основных положениях. Первый вопрос – зачем нужен земельный кодекс. Страна жила 10 лет или совсем без земельного кодекса или по старому земельному кодексу. Можно по разному говорить. Земельный кодекс, который у нас действовал, был принят в 1991 году. Вроде 10 лет – небольшой срок, хотя он был принят по сути дела до начала рыночных реформ, естественно до принятия Гражданского кодекса и вообще до изменения воззрений на соотношение гражданского законодательства, земельного законодательства. Надо сказать, что кодекс, принятый в 1991 году, устарел практически сразу. Уже в 1992-1993 годах стало ясно, что нужен новый текст, который бы учитывал новые реалии переходного периода. В этот период земельные отношения активно регулировались указами президента и отдельными федеральными законами. Если говорить об указах президента, то достаточно большое количество президентских указов было принято в рамках процесса приватизации, поскольку очевидно определять порядок приватизации предприятий, не определив, что делать с земельным участком, на котором предприятие стоит, было крайне нелогично. Во-первых, это основание подтолкнуло на регулирование земельных отношений указами президента. Другое основание – было понятно, что необходимо менять земельные отношения с участием граждан. Обеспечить нормальное регулирование в новых, рыночных условиях тех земельных участков, тех правоотношений с участием граждан, которые там возникали, с 6-ю сотками, с 15-ю сотками, с личным подсобным хозяйством, с тем, что, в общем-то, не затрагивает основ экономики, но затрагивает миллионы граждан. Им надо было дать стабильные права на те земельные участки, которые они уже имели, дать стабильные права на те земельные участки, которые они собирались получить. Эта тема, которая тоже подробно регулировалась указами президента. Одновременно с этим началась разработка проекта земельного кодекса, но она велась в двух аспектах не совсем удачно, я бы сказал. Во-первых, у нас всегда преобладала точка зрения на земельные отношения, как на сельскохозяйственные. Между тем, уже довольно давно страна перестала быть аграрной. Однако, специалисты по земельному вопросу, в том числе мои коллеги-юристы, как-то этот аспект ситуации проморгали и продолжали рассматривать вопрос о земле, как колхозно-совхозный, как вопрос крестьянский, и, соответственно, все дискуссии вокруг того, как регулировать земельные отношения шли вокруг того, как регулировать земли сельхозназначения. В то же время, тот опыт, который нарабатывался в ходе этого переходного периода, показывал, что проблемы земельных участков населенных пунктов, земельных участков под промышленными предприятиями, это проблемы не острые, это проблемы экономические, я бы даже сказал более острые, чем проблемы сельскохозяйственных земель. Почему? Потому что основные инвестиции идут в промышленность, а не в сельское хозяйство. Основная доля ВВП производится в промышленности, а не в сельском хозяйстве. Не урегулировав вопрос о землях под промышленными предприятиями, невозможно обеспечить переход к единому объекту недвижимости, к имущественному комплексу, без этого невозможно нормальное развитие ипотечного кредитования, а без этого полноценного привлечения механизма средств в промышленность получить тоже невозможно. Это один аспект. Второй аспект, поскольку земли рассматривались, как земли сельхозназначения, в первую очередь, а к землям сельхозназначения, к пашням, традиционно в стране такое сакральное отношение: земля-кормилица. Соответственно и вопрос о земельном кодексе чрезвычайно политизировался, переходил в плоскость продажи чего-то святого, регулирования чего-то святого нормами грубого права, что также далеко не способствовало нормальной работе над проектом кодекса. Вы, как люди пишущие, знаете, что, если над текстом работать в течение 6 лет, я думаю, что никто из вас в течение 6 лет ни над одним текстом не работал, то, я думаю, что года через полтора качество начнет не повышаться, а снижаться. Это и произошло, поскольку в этот период в разные моменты туда вносились разные поправки, разные куски текста в зависимости от изменения воззрений разработчиков, от смены команд-разработчиков, менялись составы ГД. В конце концов, когда правительство стало, наконец, думать, что же с этим всем делать, правительство, конечно, в полном составе проект кодекса не читало, но те, кому это было интересно, прочли. Они поняли, что текст просто рассыпается и доделывать его невозможно. После этого было принято просто отложить в сторону имеющийся вариант, поставить четкую задачу перед разработчиками, что мы хотим получить с точки зрения экономики, какие механизмы, какие механизмы мы хотим получить с точки зрения администрации в этой сфере, с точки зрения регулирования на административном уровне земельных отношений, и поставили срок. Была собрана команда экспертов, и экономистов, и юристов, которые были, естественно, не новичками в этом деле. Они на основе такого технического задания своеобразного, подготовили некую «рыбу», которая потом в течение 2-3 месяцев весьма подробно обсуждалась в федеральных органах исполнительной власти. Кроме того, проект был направлен в органы исполнительной власти всех субъектов федерации. Мы получили довольно много замечаний, которые потом были рассмотрены. Технология подготовки законопроекта отработана, она известна, есть текст, есть поправки, которые анализируют, смотрят. В таком же режиме был сведен текст, который, к нашему большому удивлению, со стороны авторитетных и недоброжелательно настроенных специалистов, был признан неплохим. Когда я говорю о недоброжелательно настроенных специалистах, это может быть вопрос нашей юридической корпорации. Была еще одна проблема, которая создавала большие трудности в работе. Это проблема, а что мы собственно регулирует. Весной ГД, Совет Федераций приняли, президент подписал введение в действие 17 главы гражданского кодекса, в которой вопросы оборота, вопросы гражданских правоотношений по поводу земельных участков были уже решены. Хорошо, плохо, это уже другой вопрос, но проблема прав собственности на землю, оборотоспособности, проблемы иных прав, кроме прав собственности, проблемы бессрочного пользования, пожизненного наследования владения, то, что юристы называют титулы, вопросы особенностей сделок с земельными участками, т.е. все то, что нужно для земельного оборота в принципе было урегулировано. Специалисты по гражданскому праву, а это весьма авторитетные юристы в нашей стране, говорили, что все, больше земельный кодекс не нужен, потому что основные вопросы решены, предмета для регулирования нет. Нашим разработчикам было достаточно тяжело решать дополнительную задачу, которая была перед ними поставлена, написать проект так, чтобы не вторгаться в сферу гражданского кодекса, который не без основания считается экономической конституцией российского государства. Это выражение достаточно фигуральное, но, тем не менее, по своему значению оно близко к истине. Нужно было урегулировать те вопросы, которые остаются за пределами гражданского оборота. В случае необходимости предложить те поправки, которые нужно вносить в гражданский кодекс. А то, что их надо вносить, было решено практически единогласно. Когда мы отдали проект ведущим специалистам по гражданскому праву, а это в первую очередь юридический факультет МГУ, где декан, профессор Суханов, является одним из лидеров, одним из ведущих специалистов, разработчиков гражданского кодекса. Они прочитали и сказали, что не ожидали, что удастся корректно провести линию между гражданским и земельным законодательством. Поэтому следующий вопрос – что такое земельное законодательство, что регулирует земельный кодекс. Сейчас об этом проще говорить, потому что он опубликован. Я думаю, что вы все имели возможность с ним ознакомиться, некоторые даже, наверное, его посмотрели, он уже даже выпущен «Российской Газетой» в виде брошюры. Какая структура? Собственно говоря, земельный кодекс посвящен двум или трем достаточно специфическим вопросам, которые лежат в первую очередь не в сфере гражданского оборота, а в сфере управления земельными ресурсами. Какие есть категории земель? Это первый вопрос. Для чего вообще нужны категории? Понятно, что земли заповедников должны использоваться в совершенно другом порядке, чем земли транспорта. На землях заповедника ничего нельзя сделать, на землях транспорта можно прокладывать железную дорогу, например. Это то, что называется правовой режим. Соответственно, надо было выделить некий перечень правовых режимов и определить порядок использования земель каждой из категорий. Второй вопрос, который не регулируется и не может регулироваться гражданский законодательством, в каком порядке граждане и юридические лица получают земельные участки их, государства, или муниципальной собственности. Мы отказались от термина «приватизация», хотя, применительно к другому недвижимому имуществу применяется термин «приватизация». Я думаю, что по существу мы правильно поступили, потому что речь не идет о приватизации, как некой разовой акции, а предоставление земельных участков – это нормальный процесс в любом государстве, поскольку предприятиям надо развиваться, надо получать новые участки под строительство новых цехов. Людям надо, если население растет, и, надеюсь, оно будет расти, строить новые жилые дома на новых земельных участках, поэтому процесс предоставления земельных участков в собственность или в аренду физическим или юридическим лицам – это нормальный, повседневный процесс в любом государстве, где земля принадлежит властям. С этой точки зрения нам надо было установить достаточно ясный для граждан и предпринимателей, и, как у нас один сотрудник выражается, «невзяткоемкие» процедуры предоставления земельных участков. Что такое «невзяткоемкие» процедуры предоставления? Это, собственно говоря, вещь очень простая, хорошо известная, это публичные торги. Мы установили в качестве основного и единственного механизма предоставления земельных участков в собственность юридическим лицам, это торги. Но мы как бы понимаем, что этот механизм не может быть единственным по определению. С торгов можно продавать нечто стандартное и типовое. Если есть на двух участках по 15 соток нечто стандартное и типовое под индивидуальное жилищное строительство, по 1 гектару под массовую жилищную застройку, их можно продавать с торгов, потому что это типовые участки, ориентированные на типовое использование. Но жизнь, как известно, богаче, чем всякие типовые проекты, и возникает необходимость построить что-то сугубо индивидуальное. Приходит крупный инвестор и говорит, что я хочу в вашем городе построить какую-нибудь фабрику, молокозавод по новой технологии, привезу оборудование, мне не нужен типичный участок, который вы отводите под молокозавод, площадью 5 гектаров. Мне нужно 3 гектара, но так, чтобы он был расположен удобно для подъездных путей, чтобы молоко не возить мне за тридевять земель. В этом случае местная власть должна быть заинтересована в развитии производства, и она должна пойти навстречу инвестору и найти ему в индивидуальном порядке земельный участок. Но здесь мы полагали, и эта норма закреплена в кодексе, то, что в таких условиях этот инвестор не может получить земельный участок сразу в собственность. Почему? Чтобы не было спекуляции, я получил, потом я перепродал, потом он перепродал опять и т.д. Схема такая: сначала построй здание в соответствии с целевым назначением участка, потом, после того, как построишь здание, вложишь деньги, после того, как станет понятно, что ты не спекулянт, ты можешь оформить право собственности и на земельный участок. Следующий вопрос, как оформить это право собственности на земельный участок под построенным зданием? В том примере, который я привел или в любом другом примере, если уже в процессе приватизации объект приватизирован, а объект – это промышленное предприятие, объект – это может быть и жилой дом. Что делать с этими земельными участками, которые под этими объектами, зданиями есть, находятся в государственной или муниципальной собственности. Причем, по данным кадастрового учета чаще всего вообще не определено, что это за земельные участки, права на них чаще всего вообще никак не оформлены, не определены кадастровые границы, не присвоен кадастровый номер. В этой сфере порядка нет никакого. Ответ с нашей точки зрения такой: если ты собственник здания, то ты имеешь право на земельный участок, и никто кроме тебя права на земельный участок под твоим зданием иметь не может. Следующий вопрос, с какой целью мы этот земельный участок передаем собственнику здания. Здесь предложения были самые разные. Первое предложение было, а, давайте-ка, мы получим еще немножечко, а еще лучше множечко денег в бюджет. Это нормальное предложение со стороны любого государства, потому что государство кормится за счет денег, которые оно собирает с налогоплательщиков. Но мы сочли, что это в наших сегодняшних условиях, во-первых, экономически нецелесообразно, потому что, что такое по достаточно высоким ценам, а речь идет о достаточно высокой выкупной цене, заставлять предприятие выкупать землю, на которой оно стоит? Это значит, что наша промышленность должна будет отвлечь свои оборотные средства от нормального использования и направить на выкуп земельных участков. Мы считаем, что это категорически неправильно, потому что у нас сейчас промышленность начала развиваться в том в числе и за счет собственных внутренних инвестиций. Если мы сейчас попытаемся решить бюджетные проблемы за счет такого механизма, то просто мы остановим развитие каких-то предприятий, какие-то предприятия просто угробим. Другой вариант, который предлагался, давайте мы будем отдавать землю предприятиям, но не за деньги и не бесплатно, а в обмен на долю в капитале. Т.е. провести такую частичную национализацию промышленных предприятий в обмен на земельные участки. Это предложение тоже было отвергнуто, как по соображениям общеполитическим, наверное, в первую очередь по политическим, потому что вопрос о деприватизации сейчас не рассматривается не только в качестве первоочередного, но и вообще не рассматривается в качестве необходимости, какой бы то ни было. В то же время та практика управления государством пакетами акций, которые у государства уже есть, показывает, что, если пакет неконтрольный, то с ним лучше расстаться, его лучше продать. Потому что влияния на предприятия они не оказывают, с дивидендами у нас тоже довольно плохо, это просто бремя, которое государство несет, как собственник, без всякой выгоды для себя. Сейчас прорабатываются вопросы, в каком порядке мелкие государственные доли в акционерных обществах продавать. Потому что совершенно очевидно, что, если где-то висит 3-5% в акционерном капитале, смысла в этом никакого нет, лучше получить «живые» деньги от продажи, чем следить за тем, что там происходи, посылать туда представителей на собрания и т.д. Еще одно основание, от которого мы отказались от попытки получить с предприятий за земельные участки деньги или акции, хотя этот аргумент вызвал довольно много споров, и разные группы специалистов друг друга так и не убедили. Но возобладала точка зрения о том, что в процессе приватизации, так или иначе, при оценке стоимости приватизируемого объекта учитывалась и стоимость и земельного участка, в силу того, что объект, который располагался в лучшем месте, например, в центре города, всегда продавался дороже, чем аналогичный объект на окраине. А, что это такое? Это, собственно говоря, капитализация стоимости земельного участка в объекте. Но повторяю, что это вопрос достаточно спорный, я не экономист, а юрист, и мне об этом судить тяжело, но аргумент я вам привел, оценивайте его сами. Таким образом, было принято решение, что и предприятия, и вообще любые собственники зданий, сооружений, которые стоят на земельных участках, могут эти земельные участки покупать по относительно низкой цене. Когда обсуждали вопрос о том, что такое «относительно низкая цена» или «посильная цена», предложили вариант от 5 до 10-кратной ставки земельного налога, который приходится на этот земельный участок. При этом ориентировались на практику ряда регионов, здесь ведущим экспертом у нас выступало Министерство имущественных отношений, которое сейчас определено, как головное в сфере земельной политики. Первый Заместитель Министра Рацкий (Радский ???) Дмитрий Борисович, который недавно переехал в Москву из Нижнего Новгорода, где он руководил Земельным комитетом, говорит, что по 5 ставок у них шла продажа предприятиям застроенных земельных участков, по 7 – еще шла, но, когда они пытались по 10-кратной ставке продавать уже отказывались. И, когда они проводили анализ предприятий, которые отказывались, смотрели балансы, смотрели, что у них с экономикой, они приходили к выводу, что отказывались разумно, просто средства отвлекались слишком большие, несмотря на то, что ставка 10, наверное, на первый взгляд, не очень велика. Но это была одна из двух или трех проблем, вокруг которых и разгорелись основные баталии в ГД. Потому что московские власти сказали, нет, мы считаем, что это слишком дешево. Наверное, в документах московских властей доля истины была, но те цифры, которые мэрия нам называла, ориентировались не на стоимость земельных участков под массовой застройкой. Те цифры, которые нам называли, это цифры земельных участков, которые продавались под строительство банковских зданий и элитного жилья. Это единичное строительство, это много, конечно, это десятки зданий в Москве, но в Москве десятки тысяч зданий, поэтому в процентном отношении говорить о том, что по этим статистически единичным сделкам можно составить суждение о реальной цене московской земли, крайне некорректно. Тем не менее, в ходе обсуждений в ГД договорились о том, чтобы дифференцировать эти ставки, и соответствующие нормы записаны в законе о введение в действие. Там дифференциация следующая: по наиболее крупным городам, Москве и Санкт-Петербургу, но там не города указаны, а численность населения, свыше 3 миллионов, ставка от 5 до 30. По населенным пунктам с численностью населения от 500 тысяч до 3 миллионов ставка 5 до 17, если я не ошибаюсь. По населенным пунктам с населением до 500 тысяч и по землям предприятий за городской чертой ставка от 3 до 10. При этом договорились, что правительство примет постановление, в котором даст возможность дифференцировать покупную стоимость в зависимости от социальной значимости. Условно говоря, если у тебя в здании казино находится, то базовая ставка умножается на 1,2, а, если у тебя там социально полезный молочный завод, то ставка на 0,6 понижается. До этого договорились. Вторая очень острая проблема – вопрос о продаже земли иностранцам. Здесь также нашли некий компромисс, хотя, признаюсь, я не видел здесь ничего, кроме политики, причем, как со стороны моего любимого правительства, так и со стороны моих, не менее любимых, депутатов. Почему? Да, потому что иностранец в юридических терминах – это иностранный гражданин или иностранное юридическое лицо. Практически все 100% иностранных инвестиций, которые у нас есть, это инвестиции не иностранных юридических лиц. По нормальной схеме работы какой-нибудь «General Motors» или «Coca Cola» не вкладывает деньги «Coca Cola», резидент США, Швейцарии или того-то еще. Она создает российское юридическое лицо со 100% капиталом, и российское юридическое лицо делает инвестиции. Вот российское юридическое лицо – это не иностранец, поэтому с точки зрения привлечения инвестиций, с точки зрения реальных механизмов можно было сказать, что покупать земельные участки, брать их в аренду могут только российские юридические лица, российские граждане и т.д. Но вопрос по иностранцам приобрел характер лакмусовой бумажки. Для правительства было важно показать иностранным инвестором, что мы готовы пойти на предоставление им национального режима, для левой оппозиции было столь же важно не допустить продажи Родины врагам, и на уровне таких чисто политических аргументов вся дискуссия и шла. По гражданам или, если говорить точнее, по физическим лицам, ситуация примерно такая же. У нас эта проблема, особенно выдвигаясь в качестве аргумента по южным регионам, по Дальнему Востоку, но мы не можем тоже сказать, что мы запрещаем иностранным гражданам, и лицам без гражданства покупать везде и категорически. Потому что, кто такие русскоязычное население Латвии? В большинстве своем это лица без гражданства. И, запрещая лицам без гражданства покупать земельные участки, мы затрудняем им возвращение на историческую Родину, строительство здесь домов, приобретение земельных участков и т.д. Поэтому нашли компромисс, что на пограничных территориях, перечень которых должен устанавливаться указом президента, иностранцы могут приобретать земельные участки только на праве аренды. Компромисс, вроде бы, устроил всех. Перечень приграничных территорий безусловно тоже должен дифференцироваться, потому что реальная проблема по приграничным территориям, дальневосточным, северокавказским существует, но, скажем, вдоль российско-белорусской или российско-украинской границы проблемы такой нет. И, если в одном месте эта приграничная полоса или приграничная территория должна быть 200-300 км, что такое практически есть юг Сибири и Дальний Восток, где основное наше население этих регионов сосредоточено от притока иностранцев, которые будут скупать землю, то вдоль российско-украинской границы может быть достаточно полосы в 5 км, а, может быть, ее вообще можно не вводить, потому что никакой угрозы с этой стороны нет. Что еще существенного? За рамками этих политических или экономических дискуссий, но принципиально важный вопрос, и это то, где мы предлагаем существенно поправить гражданский кодекс, и соответствующие законопроекты сейчас готовятся, это отказ от таких рудиментальных институтов, как пожизненное наследуемое владение и постоянное бессрочное пользование. Эти институты в земельном праве были придуманы в советский период, как чисто административные механизмы предоставления или изъятия земельных участков. В кодексе закреплено, что на постоянном бессрочном пользовании могут получать земельные участки, которые являются государством, я бы сказал. Т.е. государственные учреждения, которые не ведут коммерческой деятельности, органы государственной власти и т.д. Если ты казенное предприятие, то ты получаешь какой-то доход и можешь, соответственно, оплачивать аренду. По пожизненному наследуемому владению, по существу, это был некий аналог права собственности для граждан, но аналог с административным порядком прекращения и перехода. Если у меня земельный участок в собственности, и я передаю его наследникам просто по завещанию через нотариуса, то участок в пожизненно наследуемом владении я не могу передать наследнику таким образом. Т.е. наследник должен сначала сходить в орган местной власти, ему там должны переоформить участок в административном порядке, а там, где администрация может переоформить, может и не переоформить. Это хорошо известно. У нотариуса такой возможности нет, и случаев как-то не известно, чтобы нотариус мухлевал, поскольку другая профессия, другая сфера интересов, другие механизмы работы, поэтому мы отказались от этого института. Но отказались, как? Если у тебя есть этот участок, у тебя два выбора: или жить, как живешь, или пойти и бесплатно переоформить, отказать тебе не могут. Продать ты его не сможешь, если он у тебя на пожизненном наследуемом владении, потому что это право необоротоспособное. Если ты продаешь дом, который стоит на этом участке, то новый собственник дома пойдет и переоформит это в муниципалитет, правда, при этом у него могут там кусочек отрезать. Естественно, возник вопрос, как не допустить жутких злоупотреблений со стороны граждан, потому что вдруг у меня не один земельный участок в 6 соток, а пять в разных деревнях. Это будет 30 соток, и нехорошо, если гражданин получит такую жуткую земельную массу бесплатно. Скажу честно, проблема с моей точки зрения надуманная. Мы не предусматриваем в проекте никаких ограничений, поскольку по данным земельного кадастра, мы смотрели Подмосковье, то, что поближе. В Подмосковье с точки зрения такого захвата и земли очень лакомые, особенно в Ближнем Подмосковье, где семинар проходит, очень дорогая земля на самом деле. Нет такого, что на одном гражданине 50-100-200 земельных участков. 3-4, это еще, куда ни шло, но больше нет. Тем не менее, пошли мы на эту уступку и договорились, что применяется такая же схема, которая применялась при приватизации жилья. Если есть несколько квартир, ты можешь бесплатно приватизировать любую из них по своему выбору, но одну. Так де и здесь. Если у тебя есть несколько участков, ты можешь оформить бесплатно в собственность любой из них, остальные выкупай, но выкупай по тем ставках, о которых я говорил, поскольку эта земля под застройкой. Что еще принципиально новое? Принципиально новое – это порядок изъятия. Потому что по законодательству, которое существовало до принятия земельного кодекса были очень большие проблемы с изъятием земельных участков. Это было то, что юристы называют «пробелами» в законодательстве. Особенно в той части, в которой речь шла об изъятии земельных участков для государственных или муниципальных нужд. Эти нужны не были определены, что создавало предпосылки для произвола со стороны местных властей. Сейчас эти нужды определены в кодексе исчерпывающим образом, т.е. там, где властям нужно развивать инфраструктуру, строить дороги и т.д., это все перечислено, принудительный выкуп у собственника по рыночной цене. Рыночная цена – это позаимствовано из гражданского кодекса, здесь мы только сформулировали исчерпывающим образом основания, по которым такой выкуп может быть произведен. Также урегулирован вопрос о том, что делать, если собственник использует земельный участок не в соответствии с целевым назначением, захламляет его, загрязняет, потому что очевидно, что земля как объект собственности, это не такой же объект собственности, как брошюра, которую я могу и с печку бросить, и никому вреда не будет. Земля – это ресурс невосполняемый, если я на своем участке систематически выливаю серную кислоту, потому что у меня производство не налажено, то в интересах общества надо с этим бороться. Механизмы здесь также прописаны, в каком порядке, кто, куда обращается для того, чтобы такого недобросовестного собственника обуздать. Что еще существенного? Существенно то, что в кодексе закреплены более современные механизмы городского планирования и городского управления, чем это существует по нашему законодательству. Это, так называемое, зонирование, оно мало пока распространено в стране, но мы решили создать некоторые предпосылки, поскольку основы зонирования городских поселений, заложенного в градостроительном кодексе, не были никак подкреплены в земельном законодательстве, и, более того, так как градостроительный кодекс принимался несколько лет назад, и еще не было вообще никакого опыта в этом направлении, нормы там зафиксированы весьма кратко, и не очень ясно. Надеюсь, что нам удалось сделать это получше. Что такое зонирование с точки зрения управления развития населенного пункта? Как сейчас осуществляется городское планирование? Городская власть смотрит вокруг себя, обнаруживает какой-то участок, который можно застроить, перестроить или кому-нибудь продать и начинает предъявлять индивидуальные требования к инвестору. Вот тебе земельный участок, но ты здесь построй здание вот такой высоты, покрась его в розовый цвет, используй его только так, а никак иначе. Соответственно, в этой ситуации инвестиционное планирование для частного капитала оказывается существенно затрудненным. Как устроена система во всех странах Западной Европы и в США? Там все по-другому. Городская власть смотрит вокруг себя и говорит, вот здесь у нас будет жилая зона номер один. В жилой зоне можно строить жилье высотой не свыше пяти этажей, доля озеленения территории 30%, кроме того, можно строить продовольственные магазины, школы и так далее, т.е. определяет некий набор требований к объектам с точки зрения их целевого назначения и градостроительных параметров. Приходит инвестор, покупает участок и на свой страх, и риск, строит дом, который оказывается лишним, но это его проблема, он должен посчитать. Если жилой дом окажется лишним, он его не может сдать или продать, он его переделает в соответствии с целевым назначением, например, в школу, которой тут не хватает, в магазин, переделает в офис, если это допустимо параметрами зоны. Но в любом случае, привязка с точки зрения градостроительных норм и требований идет не к конкретному земельному участку и не к конкретной постройке, а к зоне. Если кто-нибудь из вас играл в компьютерную игру «Sim City», то там, собственно говоря, вся игра на этом построена. Муниципальная власть только определяет, где, что можно строить и прокладывает дороги и линии электропередач. С точки зрения повышения квалификации мэра городов, игра просто великолепная. Это сделано. Остальная часть, большая часть кодекса по объему просто текста, это кодификация в чистом виде. Т.е. прошерстили все законодательство. Нормы земельного законодательства у нас довольно сильно растворены в разных законах. Есть закон об обороне, где вопрос о том, как у нас воинские части обустраивают свои полигоны и военные городки, и, что на них можно делать, а чего нельзя. Есть закон о магистральном трубопроводном транспорте, где установлен режим земель под и вдоль трубопроводов и т.д. Все это собрали, устранили противоречия, установили единую терминологию, причесали, привели в божеский вид. Эта часть вообще ни у кого не вызывала интереса, кроме представителей ведомств, которые следили, чтобы их ведомственные интересы не были каким-то образом задеты. Что предстоит сделать дальше? Дальше предстоит принять несколько федеральных законов. Самый, который на слуху, это закон об особенностях оборота земель сельскохозяйственного назначения. То, вокруг чего и происходили основные правительственные баталии. Проект сейчас готовиться, говорить о нем что-то пока рано, поскольку там пока даже концепция окончательно не обсуждена. Конечно, работа над кодексом помогла нам и в этом направлении, потому что, выслушивая аргументы оппонентов и изучая опыт других стран, мы набрали гораздо больше материалов по этому вопросу, чем у нас было, скажем, год назад. И выстроить достаточно быстро экономически эффективную концепцию регулирования оборота сельскохозяйственных земель, я думаю, нам сейчас гораздо проще, чем было год назад. Поэтому, в принципе я считаю удачным решением то, что этот вопрос вынесен за пределы кодекса, он действительно самый спорный, самый непроработанный. У нас теперь появилось больше материалов для того, чтобы с ним справиться. Несколько еще законов по развитию кодекса, достаточно много постановлений правительства, сейчас определяется перечень, получается 50-60 различных нормативных актов, которые надо достаточно оперативно подготовить и выпустить. На следующей неделе этот перечень будет окончательно определен. Задача состоит в том, чтобы в течение максимум 1,5-2-х лет принять весь массив нормативных актов, которые вытекают из земельного кодекса и на какое-то время успокоиться и посмотреть, как это все будет работать. Потому что, пока эти акты не приняты, полноценное применение кодекса будет невозможно. На этом все. Я готов на вопросы отвечать. Спасибо.


Вопрос:

Маслов: Что касается оценки, то у нас есть закон об оценочной деятельности, который устанавливает единое регулирование этой сферы. Когда мы весной работали над законом о лицензировании отдельных видов деятельности, оценочная деятельность осталась в списке лицензируемых, именно исходя из того, что на основе заключения лицензированного оценщика будут происходить довольно многие значимые для государства вещи. Тот пример, о котором Вы сказали, оценка для целей изъятия, но в перспективе, насколько я понимаю, у нас налогообложение недвижимого имущества тоже будет осуществляться на основе рыночной стоимости. Это, наверное, перспектива не очень близкая, но, тем не менее. Рыночная стоимость – это тоже стоимость, которая должна базироваться на оценке. Естественно, мнение оценщика не будет последней инстанцией. В случае спора, как и любой спор, решает суд. По второму вопросу, естественно, речь будет идти о стоимости единого объекта недвижимости, и здание, и земельный участок, и все улучшения, которые сделаны.

Вопрос:

Маслов: Во-первых, в любом случае земля будет принадлежать предприятию. Предприятие будет иметь выбор, оставить землю в государственной или муниципальной собственности или ее выкупить. Т.е. или аренда или собственность. Вообще, с точки зрения наших специалистов, конечно, для того, что предприятие стало инвестиционно более привлекательным, земельный участок должен быть собственностью. И ипотечный кредит легче получить, если у тебя земельный участок в собственности, поэтому то, что у вас предприятия стали спешно выкупать земельные участки, показывает то, что они просто экономически грамотные и планируют собственное развитие. Поэтому, я думаю, что это нормально.

Вопрос:

Маслов: В принципе, конечно, корректировка земельного налога будет производиться. Сейчас тот земельный налог, который есть сейчас, в будущем будет повышаться, потому что у нас планы такие есть. Во всяком случае, некоторый анализ обоснованности ставок сейчас проводится. Думаю, что в ряде случаев, сейчас земельный налог дифференцирован, он будет повышаться. Конечно, если предприятия сейчас считают, что цена приемлемая, конечно, они сейчас будут покупать, чем потом. Потом подорожает.

Вопрос: Александр Васильевич по поводу того, что Вы сказали, что муниципалитет в городе для предприятия землю выделяет, оно строит какой-то объект, и только потом оно платит непосредственно за эту землю. Но часто в городах существует такая проблема, что жилье или некоторые объекты просто не сдаются, потому что там, например, нет козырька, нет еще перил, но в них можно функционировать. Тот же самый молокозавод. А плата за землю не может быть внесена, потому что объект еще не сдан. Это, что, бесплатное пользование?

Маслов: Не совсем так. Они земельный участок и платят за него арендную плату. Они, пока строят, имеют его на правах аренды, и соответственно муниципалитет получает деньги. Но выкупить его в собственность можно только по завершении строительства. Поэтому, как козырек доделают, так могут его и в собственность выкупать. А до этого арендная плата, поэтому здесь нет бесплатного пользования.

Вопрос: А, может ли муниципальная власть отказать арендатору в выкупе земли?

Маслов: Нет. По кодексу, если собственник хочет выкупить в собственность земельный участок, ему обязаны, по установленной муниципалитетом стоимости в тех рамках, о которых я сказал, землю в собственность передать.

Вопрос:

Маслов: Так это или не так, я точно не знаю. Потому что обсуждаются разные варианты, и какой будет выбран в конечном итоге, сказать никто не может. Есть депутатский проект в ГД на эту тему. Что-то готовит Министерство сельского хозяйства, но они пока только проводят предварительное обсуждение, хотя по плану действий правительства, правительственный вариант должен быть готов, если я не ошибаюсь, в феврале.

Вопрос:

Маслов: Установлено, что для каждого вида использования могут устанавливаться минимальные и максимальные размеры. Но установить в кодексе предельный размер земельного участка для юридического лица невозможно. Например, нефтепровод, который идет с запада на восток, конечно, на первый взгляд земли для него надо не много, потому что ширина земельного участка метров 100, но протяженность 5000 км. Если мы скажем, что каждое юридическое лицо имеет право иметь, скажем, 1000 гектаров в собственности, то, что мы будем делать с линией электропередач, под которой земля тоже принадлежит юридическому лицу на каких-то правах. Почему мы сказали, в том числе и о минимальной норме? Да, просто потому что дробить земельные участки экономически нецелесообразно. И предоставить одну сотку под строительство жилого дома, нелепо. Здесь все-таки надо исходить из того, что жизнь весьма многообразна, есть разные здания, есть разные цели использования земли. И установит все возможные нормы на все случаи жизни, просто невозможно. Право дифференцировать здесь предоставлено субъектам федерации по конкретным вопросам.

Вопрос:

Маслов: Квоты для своих, безусловно, есть. Свои – это предприятия, чужие – это власти. Соответственно, наша позиция – передача собственникам строений и сооружений по минимальным ценам. Если хотите продавать не по минимальным ценам, быстрее утверждайте нормативы повышенные. Уважаемые региональные власти, то, что сейчас покупается по заниженной в 50 раз цене, в это не верю, потому что дифференциация сейчас 5-30-кратная по Москве и Питеру, т.е. занижено не в 50 раз, а примерно в 6-7-8, у меня плохо с арифметикой, а калькулятор я не взял. Но, во всяком случае, это не в 50 раз занижено. Исходим из того, что региональные власти, если они заинтересованы, пусть они быстро готовят нормативные акты о выкупе земельных участков на своей территории. Это их интерес, пусть шевелятся.

Вопрос:

Маслов: Проблема понятна. Вообще, ограничение на использование земель, как бы наслаиваются, и для того, чтобы определить, что можно, а чего нельзя делать с конкретным земельным участком, надо накладывать друг на друга несколько карт. Базовая карта – это граница земель данной категории, соответственно, если это национальный парк, то там установлен режим, причем установлен не в земельном кодексе, в земельном кодексе он только продублирован. Установлен он в законодательстве об особо охраняемых природных территориях в федеральном законе, в котором написано, что можно, а чего нельзя. Если, например, в этом национальном парке стоит памятник истории и культуры, законодательством о памятнике истории и культуры установлена охранная зона памятника. Соответственно, надо взять карту, на которую нанесен этот памятник истории и культуры, и на которой помечена зона национального парка и посмотреть, какие ограничения дополнительно возникают и т.д. Тот пример, который Вы привели, конечно, немного сложнее, потому что, видимо, там есть населенный пункт. По населенным пунктам отказались от категорирования земель. В каком смысле? Вот, по бескрайним просторам нашей необъятной Родины идет железная дорога, земля под железной дорогой – земля промышленности связи и транспорта со своим правовым режимом. Как только железная дорога доходит до городской черты, МПС теряет всякие полномочия по контролю над полосой отвода, и эти полномочия в полном объеме переходят к муниципалитету. Исходя из чего такое регулирование? Исходя из того, что любой населенный пункт должен развиваться как целостное образование, планироваться как целостное образование, независимо от того, какому ведомству или какому собственнику принадлежит данный объект или данный земельный участок. Да, в рамках населенного пункта есть зона земель транспорта, но это не категория, это другой режим, который подчиняется режиму населенного пункта. Это достаточно сложная конструкция. И тот пример, который Вы привели, наиболее болезненный, потому что сочетание особо охраняемых территорий абсолютно приоритетного режима и режима земель населенных пунктов, тоже очень приоритетного, это достаточно сложная тема. Я не уверен, что нам удалось ее развязать в полной мере. Она возникает по ряду регионов, например, по Сочи, по Кавказским Минеральным Водам у нас пришлось специально анализировать ситуацию. Но, тем не менее, базовый принцип – наложение всех ограничений, которые вытекают их всех нормативных актов, которые вытекают из данного участка, их суммирование, и на основе этого определение того, что можно и того, чего нельзя делать. Если муниципалитет делает то, чего нельзя, т.е. предоставляет земельные участки для хозяйственной деятельности в запрещенной зоне, в режиме национального парка, то, соответственно с муниципалитетом надо бороться. Для этого есть прокуратура, суд и т.д.

Вопрос:

Маслов: Единого ответа на этот вопрос нет. Ваши коллеги уже сказали, что у них в регионах предприятия начали активно выкупать землю, на которой они стоят. Т.е. здесь земля востребована. Совершенно очевидно, что земля за Полярным кругом, в Тундре практически всегда останется федеральной собственностью, потому что никому, кроме оленей, она не нужна, а олени ее покупать не будут.

Вопрос:

Маслов: Не совсем с Вами соглашусь, потому что по законодательству зона традиционного природопользования - не земельные участки, это особый режим, который не подлежит кадастровому учету. Это довольно странно все устроено. Я, честно говоря, плохо понимаю, как. Но, тем не менее, земля может принадлежать какому-нибудь лесхозу, это будет территория не традиционного природопользования, а территория коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока. Это тоже опять таки все друг на друга накладывается. Поэтому универсального ответа на вопрос, что будет востребовано и куплено, и, что пойдет в оборот, а, что нет, ответить нельзя.

Вопрос:

Маслов: Юридически такие возможности созданы, но вопрос о том, даст вам банк кредит под ваш земельный участок, это вопрос к банку. Он изучит ваш бизнес план, посмотрит, насколько эффективно вы сможете использовать кредит, а после этого подумает, давать ли вам ипотечный кредит под залог вашего земельного участка. Это вопрос конкретной хозяйственной практики, конкретных предприятий, банков, и т.д. Но, в принципе, в ряде регионов эта тема весьма актуальная.

Вопрос:

Маслов: Чиновник ничего не стимулирует. Работать надо невзяткоемкими процедурами. Ничего не стимулирует, уверяю вас.

Вопрос:

Маслов: Не покупать, а приобретать. У иностранцев будут земельные участки на правах аренды, во владении, использовании и распоряжении тоже, поскольку права аренды оборотоспособные. Но, естественно, ограниченные. Будет предоставляться срок и т.д. Аренда, она и есть аренда. Может быть, я не совсем корректно выразился.

Вопрос:

Маслов: Намеренные попытки отсекаются в первую очередь. Этого нет в кодексе, это, видимо, будет в законе о территориальном зонировании. То, что сами границы территориальных зон должны утверждаться после общественного обсуждения не исполнительной властью, а представительной властью. А не знаю, лучше представительная власть, чем исполнительная на местах, но с точки зрения общих представлений процедуры там прозрачные, муниципальные союзники или, как они, где называется, гораздо больше подвержены контролю, нежели мэры. Но это, так сказать, общая теория представительной власти. Это один аспект. Другой аспект - то, что территориальное зонирование, это безусловно зонирование не на период занятия конкретным чиновником должности, это долговременная вещь. И, если вы спланировали на данной территории промышленную зону, то вы спланировали ее не на 2-3 года, а химзавод будет там стоять 40-50-200 лет. В этой ситуации скорее будет не зона под чиновника, а чиновник под зону.

Вопрос:

Маслов: Я вас, во-первых, переадресую к закону о ресурсах. В кодексе написано, что собственнику земельного участка принадлежат только общераспространенные полезные ископаемые, песок, вода, глина, а, если у вас там нефть, то, кроме закона о ресурсах, есть технология наклонного бурения скважин т.д.

Вопрос:

Маслов: Это, я думаю, проблема не земельного кодекса, а тех проектировщиков и тех застройщиков. Прежде, чем строить дом на земельном участке, надо произвести инженерно-геологические исследования. На самом деле дома проваливаются не только у вас, но и в Москве периодически. В силу того, что где-то метро роют, а где-то коллектор тянут. Это вопрос чисто инженерный, я думаю.

Вопрос: Александр Васильевич, как известно, если я не ошибаюсь, 20 января подсчеты документов на право собственности для юридических лиц будут не на местах утверждаться, а через федеральные органы правления и правительства и будут возвращаться обратно. Кому пришла в голову эта великолепная идея, и какие проблемы хочет решить правительство введением такого порядка документооборота?

Маслов: Я не понял, о чем Вы спросили. Я о таком не слышал.

Реплика: Он был опубликован полгода назад. Я, к сожалению, не помню, как он называется.

Маслов: О разграничении государственной собственности на землю?

Реплика: Да.

Маслов: К счастью я не занимался тем законом, деталей не знаю, но он посвящен весьма сложной и неурегулированной проблеме. До конца советской, коммунистической экономике, у нас все было государственное. При этом, что такое государственное? Государство было некой абстракцией. После того, как, более или менее реально, возникло федеративное государство, у нас государственная собственность имеет, как вы знаете, два уровня: федеральная собственность и государственная собственность субъекта. Но, и в силу отсутствия законодательства, и в силу отсутствия нормальной кадастрового учета участки, которые до сих пор числятся в государственной собственности, не определены, к какой государственной собственности они принадлежат. А это вопрос немаловажный, потому что это вопрос о том, кто ею управляет, кто за них получает арендную плату и т.д. Закон о разграничении государственной собственности направлен на то, чтобы этот вопрос урегулировать. Механизмы, правильные или неправильные там заложены, не берусь судить. Я надеюсь, в составе бюджета на следующий год будет утверждена федеральная социальная программа, поскольку это связано с большим объемом землемерных работ, кадастрового учета, потому что в большинстве случаев эти участки не описаны, не имеют вынесенных на местности границ и т.д. У нас государственная собственность, как всегда, в несколько таком бесхозном состоянии оказалась. Основы разграничения отражены в кодексе, но в достаточно общем виде, что, если земельный участок под государственным, федеральным учреждением, то земельный участок федеральный. Если под субъектным, то участок субъектный и т.д.

Вопрос:

Маслов: Есть федеральная сводка земельного кадастра, у нее есть органы на местах, которые сейчас продумывают, как эту систему органов реформировать, но совершенно очевидно, что кадастровый учет должен вестись на единых принципах в единых формах. Это, безусловно, с точки зрения единой информации ресурс федерального значения. Как это будет организовано, там есть разные варианты. Или эту будут органы территориальные службы, или это будут федеральные учреждения. Вопрос пока обсуждается.

Вопрос:

Маслов: Это действительно работа большая. Когда она может быть завершена, сказать трудно, потому что ресурсы ограничены. Причем, ресурсы ограничены не только финансовые. Когда к нам по финансирования федеральной целевой программы, о которой я говорил, приходили, то принесли расчеты, в которых просто даже технологические мощности ограничены. И даже, если там выделить в 10 раз больше денег, все равно они произведут ту работу, которую они могут произвести. Пока что запланирована инвентаризация земель на ближайшие два года. Финансы под нее пока выделяются в достаточном объеме. Но, как известно, территория у нас большая и обмерять ее можно бесконечно.

Вопрос:

Маслов: Инвентаризация началась, но ведется она не очень активно и далеко не во всех регионах.
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