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При более подробном рас-
смотрении у природоохран-
ных организаций живой инте-
рес вызовут те объекты, кото-
рые не используют или исполь-
зуют несоответствующую нор-
мативам систему очистки сточ-
ных вод (поверхностный сток).
Особый интерес также вызыва-
ют системы канализации (водо-
отведения), поскольку имеется
множество различных типов и
технологий, но не все они при-
менимы в зонах водоохраны.
Так, например, категорически
запрещено использование так
называемых природных септи-
ков. В этой технологии предус-
мотрен выход очищенных вод
на поверхность (относительно
небольшое поле фильтрации) и
последующий свободный сток
по рельефу. В некоторых случа-
ях допускается использование
закрытых резервуаров, где про-
исходит накопление продуктов
жизнедеятельности проживаю-
щих с последующим вывозом
на специальной технике. Также
имеется отдельная группа объ-
ектов, которые вызывают по-
вышенный интерес у природо-
охранных организаций по со-
вершенно субъективным при-
чинам. И, по нашим оценкам,
самую многочисленную группу
составляют объекты, построен-
ные без необходимых согласо-
ваний или разрешений, то есть
самострой».

Замеченных в нарушении
ждут штрафные санкции, тре-
бования адаптировать пост-
ройку под действующее зако-
нодательство и многое другое.
Иными словами, такой дом
потребует дополнительных и
порой довольно изрядных фи-
нансовых вливаний. Правда,
до карательных мер, подоб-
ных произошедшему в «Екате-
рининских валах», дойдет едва
ли. «Даже если будет принято
судебное решение о сносе та-
кого дома, судебные приста-
вы едва ли смогут его испол-
нить. Поэтому у нас проблема
не только с тем, как разграни-
чить водные и земельные ре-
сурсы, а дело непосредственно
в исполнении самого закона,—
негодует главный юрист бюро
недвижимости 

”
Агент 002“

Максим Бородыня.— Это толь-
ко по телевизору красиво пока-
зывают, как приезжают трак-
тора, автобусы с омоновцами
и с судебными приставами.
Но применить силу они не
имеют права. Да, решение су-
да есть, но собственник чихать
хотел на это решение. В итоге
вся прибывшая гвардия разво-
рачивается и уезжает. Но с дру-
гой стороны, непонятно, поче-
му всю ответственность пыта-
ются возложить на собствен-
ника строения, а чиновники,
разрешившие и допустившие
строительство, остаются безна-
казанными».

И все же положительные
последствия кампания Роспри-
роднадзора принесла. Сегодня
на рынке коттеджных посел-
ков, расположенных у воды,
появился своеобразный знак
качества — «проверено Митво-
лем». Нынешние покупатели
обращают внимание именно
на такие проекты. «Действия

Росприроднадзора не повли-
яли на изменение спроса на
жилье у воды, однако они изме-
нили подход клиента к выбору
объекта при покупке,— замеча-
ет Алексей Самсонов.— Теперь
сами клиенты стали внима-
тельно анализировать пакет
документов, проверяя юриди-
ческую чистоту сделки, а также
изучать прошлую деятельность
застройщика. После шумихи со
сносом строений в некоторых
коттеджных поселках клиенты
стали более внимательно отно-
ситься ко всем предлагаемым
объектам и особо обращают
внимание на их соответствие
требованиям о водоохранных
зонах. Теперь при выборе кот-
теджа вблизи водоема потен-
циальный покупатель прежде
всего узнает, насколько близко
участок граничит с водоохран-
ной зоной, чтобы потом не воз-
никло спорных ситуаций. Кли-
ент хочет по максимуму исклю-
чить риски, связанные с приоб-
ретением недвижимости».

Вилками по воде
Иначе как тщательно проверив
всю документацию на дом у во-
ды, минимализировать свои
риски покупатель и не сможет.
«Застраховать риск утраты пра-
ва от вступления в силу какого-
то законодательного акта (за-
кона) собственник вряд ли смо-
жет,— говорит госпожа Кондра-
тенко.— Такой риск, по моему
мнению, относится к категории
форсмажорных обстоятельств,
то есть когда имеют место обсто-
ятельства, непредотвратимые
по своей природе, в данном слу-
чае принятие соответствующе-
го акта органами государствен-
ной власти. Более того, не удас-
тся и переложить ответствен-
ность на застройщика, посколь-
ку при строительстве тот имеет,
как правило, лишь право арен-
ды на земельный участок, а за
законность постройки всегда
несет ответственность собст-
венник земли, а в случае само-
вольной постройки лицо, кото-
рое ее возвело».

Но все это в большей степе-
ни касается ранее построен-

ных объектов. Сейчас застрой-
щики и сами не очень-то хотят
нарушать законы. «Естествен-
но, девелопер стремится из-
влечь максимум от фактора
близости к воде, но при этом
понимает, что любое наруше-
ние регламентирующих норм
может снизить привлекатель-
ность поселка для будущего по-
купателя»,— полагает началь-
ник отдела загородной недви-
жимости компании Soho Realty
Максим Сухарьков. Однако это
ничуть не останавливает их же-
лание искать лазейки в законо-
дательстве. В качестве примера
можно привести ситуацию на
побережье Черного моря.

«В Сочи, который имеет ста-
тус города-курорта федераль-
ного значения, действующие
местные нормы устанавлива-
ют запрет на строительство
жилья в первой и второй зонах
санитарной охраны курорта,—
поясняет вице-президент ком-
пании 

”
ДИАЛ Строй Инвест“

Александр Пляцевой.— Грани-
цы зон утверждены действую-
щей градостроительной доку-
ментацией. Характерная осо-
бенность Сочи — наличие
большого числа природоох-
ранных территорий. Прове-
денные в прошлом году в Сочи
рейды Росприроднадзора выя-
вили многочисленные нару-
шения требований природоох-
ранного законодательства при
строительстве жилых объек-
тов. По разным оценкам, доля
построек в черте города, осу-
ществленных с нарушением
действующего законодатель-
ства, составляет от 30 до 70%.
Инвесторы и застройщики
идут на эти нарушения из-за
высокого спроса на земель-
ные участки, расположенные
вблизи пляжей. Пользуясь тем,
что строительство пансиона-
тов в этих зонах разрешено,
застройщики иногда могут
обойти ограничения, прода-
вая жилье, построенное в при-
брежных зонах, не как посто-
янное жилье, а как номера

”
апарт-отелей“ или долевую

собственность в 
”
апарт-отеле“

или пансионате».

Если такое уклонение от
норм можно даже в каком-то
смысле назвать изящным, то
действия чиновников куда
грубее. Самая интересная ре-
акция на требование замести-
теля главы Росприроднадзора
Олега Митволя отменять раз-
решения на строительство
жилья в водоохранных зонах
недавно последовала от влас-
тей Ленинградской области.
Свой отказ они мотивирова-
ли ожидаемым вступлением
с будущего года в силу Водного
кодекса, которым, по их мне-
нию, такое строительство бу-
дет разрешено.

Кодекс в чести
Как говорят участники рынка
недвижимости, это довольно
странная позиция. «Водный
кодекс в минимальной степе-
ни затронет сегмент жилой
недвижимости,— уверяет гос-
подин Шульков.— Большин-
ство его положений направле-
но на регулирование инфрас-
труктурных проектов, таких
как, например, прокладка тру-
бопроводов и прочее».

Более подробный коммен-
тарий дают в компании «Но-
вое качество». «Главное, чего
ожидают от будущего Водного
кодекса,— устранение разноч-
тения в законе, которое сущес-
твует в настоящий момент. Те-
перь приобретение воды будет
возможно только вместе с зе-
мельным участком,— поясняет
Дмитрий Аверин.— Тем самым
законодатели стараются нала-
дить цивилизованный граж-
данский оборот земель водно-
го фонда. Самым же важным
моментом является то, что но-
вый Водный кодекс импера-
тивно устанавливает требова-
ния к режимам использования
водоохранных зон, что в дан-
ный момент регулируется раз-
ными нормативными актами.
То есть в нем четко прописаны
размеры водоохранных зон и
перечень видов разрешенной
деятельности на них, в том
числе и строительства».

Не станет неожиданностью
и норма публичного сервиту-

та, то есть свободного досту-
па к водоему. Условия его уста-
новки ранее были прописаны
в уже функционирующем Зе-
мельном кодексе. Таким обра-
зом, для добросовестных зас-
тройщиков, работающих сей-
час у «большой воды», с введе-
нием нового Водного кодекса
ничего не изменится. Они и
сейчас выполняют все требо-
вания по максимуму.

«Создание инфраструк-
туры яхтенного сервиса ря-
дом с коттеджным поселком
М.О.Н.А.К.О.В.О будет осущест-
влено в строгом соответствии
с действующим природоохран-
ным законодательством, после
проведения экологического ау-
дита и анализа текущего состоя-
ния прибрежной защитной по-
лосы Икшинского водохрани-
лища и Марфинского лесопар-
ка,— рассказывает господин
Остроумов.— К проработке раз-
делов проекта берегоукрепле-
ния, дноуглубления, реконст-
рукции существующих при-
чальных сооружений и благо-
устройства прибрежной защит-
ной полосы мы приступили
после получения в конце апре-
ля положительного заключе-

ния Государственной эколо-
гической экспертизы. Проект,
в частности, призван решить
вопросы создания необходи-
мой инфраструктуры для ком-
фортного отдыха у воды: строи-
тельство берегоукрепительных
сооружений, освещенной пе-
шеходной набережной, благо-
устроенного пляжа, пункта сер-
висного обслуживания отдыха-
ющих, спортивной и детской
площадок, беседок для отдыха,
причальных сооружений для
сезонного размещения яхт, обо-
рудованных сервис-колонками
для подачи электроэнергии и
питьевой воды на маломерные
суда. Необходимые службы по
проводке и обслуживанию яхт
в марине, яхтенный клуб, рес-
торан и мини-гостиницу мы
предполагаем разместить на
специально оборудованном
для этих целей дебаркадере.
Обеспечение системами жизне-
обеспечения городского цикла
будет осуществляться с берега
посредством прокладки кол-
лекторов и врезки в инженер-
ные коммуникации коттеджно-
го поселка. Утверждение проек-
та в уполномоченных инстан-
циях также позволит решить
вопрос альтернативной тран-
спортной доступности коттед-
жного поселка путем строи-
тельства вертолетной площад-
ки на акватории водохранили-
ща. Для реализации этих ме-
роприятий, обеспечения под-
ходов к водоему, получения ли-
цензии и заключения догово-
ра на пользование поверхност-
ным водным объектом мы пла-
нируем оформить аренду части
лесополосы, разработать про-
ект организации лесопользова-
ния для защиты и сохранения
живописного лесного массива
на берегу. Мы предполагаем,
что сумеем убедить уполномо-
ченные организации в необхо-
димости проведения этих ме-
роприятий и уберечь природ-
ные объекты от негативного
влияния при проведении стро-
ительных работ».

Покупательский интерес
Никакие дополнительные зап-
реты не накладываются и на
строительство у небольших
закрытых водоемов. «Напро-
тив, новый Водный кодекс,
проект которого еще не утвер-
жден, значительно расширит

право частной собственности
на водные объекты, а именно
позволит иметь их в собствен-
ности с соблюдением ряда ус-
ловий,— объясняет Юлия Кон-
дратенко.— Одним из таких
условий является нахождение
водного объекта на террито-
рии владельца участка, дру-
гим — его размер». И уж вооб-
ще никак не отразится новое
законодательство на возмож-
ности строить водоемы самос-
тоятельно. Примером поселка
с таким водным ресурсом мо-
жет служить «Княжье озеро».

«Каскад проточных озер
создавался в нем руками масте-
ров ландшафтного проектиро-
вания,— рассказывает дирек-
тор по маркетингу поселка

”
Княжье озеро“ Ирина Моше-

ва.— Рукотворная работа по
созданию озер позволила избе-
жать всех трудностей, связан-
ных с разрешительной доку-
ментацией на строительство
объектов в водоохранной зоне,
хотя водных объектов на терри-
тории поселка получилось не-
мало. Четыре небольших пруда
с общей площадью водной гла-
ди 5000 кв. м переходят одно в
другое, образуя цепочку водое-
мов, природной основой для
которых стал родник, берущий
свое начало в сосновом бору —
в самой высокой точке поселка.
Далее ручей вьется через бере-
зовую рощу, протекая мимо
школы. Таким образом, часть
школьной рекреационной зо-
ны также примыкает к воде.
Набережная самого большого —
Рыбацкого — пруда предусмат-
ривает благоустроенный пляж,
небольшую лодочную стан-
цию, ресторан с видом на воду,
роллердром. А на берегу Детско-
го пруда расположен детский
городок 

”
Княжий замок“».

На те же объекты, которые
были введены в строй до вступ-
ления в силу Водного кодекса
РФ, действие новых норм и
вовсе распространяться не бу-

дет. «Закон обратной силы не
имеет. По крайней мере, это за-
фиксировано в Конституции
РФ,— говорит Юрий Синяев.—
Поэтому если объект застраи-
вают в рамках действующего
законодательства и на абсо-
лютно законных основаниях,
то никаких проблем возник-
нуть не должно».

Компаниям-инвесторам и
застройщикам нечего беспоко-
иться, если все разрешитель-
ные документы, а также все
строительные работы были
проведены согласно действо-
вавшему законодательству.
Есть сомнение в том, что при-
нятие Водного кодекса серьез-
ным образом повлияет на ди-
намику спроса и предложения
в этом сегменте рынка. Рост
цен на такие площадки всегда
был и будет выше, нежели на
аналогичные, но без доступа к
воде. Дополнительные согласо-
вания увеличивают время и
стоимость строительных ра-
бот, но спрос по-прежнему вы-
сокий. При правильно офор-
мленной документации воз-
растет ликвидность объекта и,
соответственно, его стоимость
— примерно на 10–15%.

Таким образом, никакого
принципиального влияния
на рынок недвижимости но-
вый кодекс не окажет. Объек-
ты, попавшие в черный список
Росприроднадзора, останутся в
нем и по новому законодатель-
ству. «Поэтому потенциальным
покупателям таких объектов не
стоит дожидаться принятия но-
вого Водного кодекса для того,
чтобы их приобрести. Приня-
тие нового Водного кодекса
не предполагает изменений в
пользовании прибрежной за-
щитной полосой и водоохран-
ной зоной»,— говорит замести-
тель директора управления за-
городной недвижимости ком-
пании «Миэль-недвижимость»
Владимир Яхонтов.

НАТАЛЬЯ ПАВЛОВА-КАТКОВА

Как в воду глядели
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прямая речь

Валентин Степанков, 
замминистра природных
ресурсов России:
— Никому. Мешать он начинает
тогда, когда частные интересы
ставятся выше общественных.
Благодаря новому Водному ко-
дексу появилось четкое разде-
ление водоохранной и берего-
вой зон. В водоохранной зоне
действительно нельзя произво-
дить никакого строительства,
а в береговой зоне это делать
можно, но с учетом все же инте-
ресов остальных жителей этого
района.

Юлий Гусман, 
художественный
руководитель премии «Ника»:
— В Америке, например, бере-
говую зону запрещено прода-
вать в частные руки, а в Италии
можно спокойно купить кусочек
пляжа. Но в этих странах нет та-
кой коррупции, как у нас. Если
этот кодекс пройдет, то рядово-
му гражданину искупаться бу-
дет негде. Все территории раз-
дадут под частные яхт-клубы и
дома отдыха.

Вячеслав Дудка, 
губернатор Тульской области:
— Пока никому, жалоб на част-
ников, которые имеют в частном
владении участки берега Оки,
я пока не получал. К тому же у
нас таких участков очень мало,
и за время моего губернаторства
ни одного такого участка в част-

ную собственность не передава-
лось. Берега водоемов — это не
предмет частного владения — по
крайне мере, сегодня,— потому
что в обществе нет единого мне-
ния по этому вопросу.

Фархад Ахмедов, 
член Совета федерации,
совладелец компании
«Нортгаз»:
— Тому, кто с корыстной целью
добивается частной собствен-
ности на природные ресурсы.
Сегодня литр бензина стоит де-
шевле, чем литр питьевой воды.
Но в нашей стране, пока не нас-
тупит дефицит чего-то, об эф-
фективном собственнике ник-
то даже не задумается. На мой
взгляд, воду и лес все-таки надо
разрешить приватизировать, по-
тому что все то, что у нас сейчас
коллективно-бесхозное, так и бу-
дет продолжать гибнуть. Но дру-
гое дело, что нужно создать необ-
ходимое законодательное обес-
печение, решить вопросы регу-
лирования и налогообложения.

Владимир Кузьмин, 
певец:
— Я живу за городом, но у ме-
ня нет частного берега. Мне ка-
жется, что не надо противиться
частным берегам. Частник всег-
да будет облагораживать свою
территорию, а ничейные земли
всегда завалены мусором. Поэ-
тому было бы лучше не запре-
щать частные берега, а делить

берега на частные и муниципаль-
ные. Последние же сдавать в
аренду на условиях свободного
доступа народа к воде. И с арен-
даторов требовать чистоту и
порядок.

Александр Лебедев, 
депутат Госдумы:
— Никому не мешает, а те, кто
имеет к нему доступ, извлекают
из этого исключительно пользу,
поэтому и стараются изо всех
сил не упустить ни пяди земли.
Я убежден, что с точки зрения
общественного пользования
должна быть какая-нибудь по-
лоса — условно говоря, как во
Франции пляжи. Необходима
доступность для публики, ведь,
если пустить все на самотек,
все захватят и перекроют.

Василий Дума, 
зампред комитета Совета
федерации по природным
ресурсам:
— Пока, может, и не мешает, но
со временем будет мешать всем
и очень сильно. Поэтому сейчас
нельзя его распродавать за три
копейки. Если уж мы с нефтью
натворили бог знает что, то хотя
бы с водой надо быть осторож-
нее. Вода — это общее богат-
ство, и она должна остаться дос-
тоянием народа. В Европе курор-
тные земли — в собственности
государства, это достояние на-
рода. Если кому-то нужен водо-
ем, пусть его сами и сделают.

Елена Андреева, 
президент холдинга охранных
предприятий «Бастион»:
— Мне мешает, хотя и теоре-
тически. В той же Испании да-
же отели запрещено частные
строить, и пляжей частных нет.
А у нас все больше закрытых
территорий, несмотря на актив-
ность господина Митволя. Люди
захватывают берега, потому что
знают, что отнимать собствен-
ность проблематично. Видимо,
скоро наступит пора национа-
лизировать частные обихожен-
ные пляжи.

Сергей Остроумов, 
член Российской академии
естественных наук:
— Он должен мешать всем
образованным людям. Хотя бе-
реговую зону по закону не раз-
решили приватизировать, но
практически отменили понятие
водоохранной зоны, которая
лежит сразу же за береговой.
Я, как человек, разбирающий-
ся в экосистемах водоемов,
утверждаю, что отдавать водо-
охранную зону частникам кате-
горически нельзя. Дело в том,
что жизнь водоема зависит от
прибрежных трав, деревьев, да-
же от животных, которые прихо-
дят пить воду. Нужно вспомнить
также о выбрасываемых нечис-
тотах, которые через грунт по-
падут в воду, и непосредствен-
ных загрязнениях окружающей
среды.

Кому мешает частный берег?

Вклад основных ценообразующих факторов в прирост цены
на жилую недвижимость (%)
Местоположение 45

Лесные деревья на участке 40

Близость водоема 35

Архитектура 25

Размер участка, инфраструктура 25

Однородное социальное окружение 12

Источник: данные компании Soho Realty.
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