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домвектор

Кавказский госзаказник
Перед страной стоят проб-
лемы объективно гораздо бо-
лее сложные, чем локальная
«олимпийская», и соблазн при-
менить к ним сочинскую мо-
дель очень велик. Недаром в
первом варианте законопроек-
та не было ни временного, ни
территориального ограниче-
ния его действия. И для этого
были готовы веские обоснова-
ния. Скажем, к Олимпиаде ре-
конструируются не только аэ-
ропорты Адлера и Геленджика:
на очереди подготовка к тран-
зитным функциям московс-
ких аэропортов. Не нужно об-
ладать богатым воображени-
ем, чтобы представить, какие
возможности открыли бы сто-
личным и областным властям
«олимпийские нужды». Напри-
мер, в дорожном строительст-
ве при прокладке или расши-
рении трасс, связывающих Ше-
реметьево, Внуково и Домоде-
дово. Даже если межпортовый
транзит потребуется несколь-
ким процентам олимпийского
пассажиропотока. Сохранится
ли территориальное ограниче-
ние в окончательной редакции
нового закона или будет изоб-
ретена некая «компромиссная»
формула, говорить пока рано.

Еще один признак «чрезвы-
чайщины» видится в том, что
госкорпорация «Олимпстрой»
получает особый правовой ста-
тус, который позволяет ей про-
водить закупки без конкурсов
и аукционов. Нельзя сказать,
что требования законодатель-
ства, касающегося торгов, труд-
но обойти. Это сделать настоль-
ко легко, что заместитель ген-
директора одной из крупней-
ших московских компаний па-
нельного домостроения может
запросто сказать в интервью,
что городской заказ для компа-
нии «в 2006 году вырос в 1,5 ра-
за, а в следующем — увеличит-
ся еще вдвое». То есть замгенди-
ректора в прошлом году точно
знал, заказ на строительство
скольких квадратных метров
компания выиграет в честной
и непредсказуемой борьбе в
2007 году.

Все же обычно компании
стараются соблюдать прили-
чия и о победах на тендерах и
аукционах сообщают постфак-
тум, изображая нечаянную ра-
дость. В случае с олимпийским
Сочи такой необходимости не
будет. Это создает опасность не
только для 200 млрд руб., выде-
ляемых на проведение игр из
федерального, краснодарского

краевого и сочинского город-
ского бюджетов. Невозможно
представить, чтобы за шесть
лет функционирования этой
«новой старой» системы рас-
поряжения государственны-
ми деньгами со стороны чино-
вников она не укоренилась.
Напротив, велика опасность
того, что опыт оперативного
руководства «без излишней во-
локиты» уже в течение этих ше-
сти лет распространится на
другие мегапроекты. 

Аккредитация 
с дискредитацией
Но вернемся к земельному воп-
росу. Согласно законопроекту,
собственник имеет право отка-
заться от денежной компенса-
ции и потребовать равноцен-
ный изымаемому участок зем-
ли, а также средства (денежные
и материальные) на строитель-
ство нового дома, оплату работ
и переезда. Однако и у властей
есть право — предоставить уча-
сток только при наличии сво-
бодных земель. Ситуация на-
поминает ту, что сложилась с
предоставлением квартир жи-
телям сносимых пятиэтажек в
Москве. Может ли семья полу-

чить квартиру большей площа-
ди, чем ей положено? Может.
Но при наличии в новострой-
ке «свободных площадей». То
есть соискатель ясно представ-
ляет, в каком виде ему следует
оформлять свою просьбу.

Впрочем, сходство с со-
чинской ситуацией здесь чи-
сто внешнее. Земля в городе-
курорте, а тем более в Имере-
тинской долине, под сносимы-
ми домами, настолько дорога,
что получить более или менее
равноценные участки шансов
очень мало. Наверняка власти
предпочтут расплачиваться
денежными компенсациями
или предоставить «иное иму-
щество с зачетом рыночной
стоимости в выкупную цену».
В лучшем случае это может
быть квартира в многоквар-
тирном доме.

Оценку стоимости земель-
ных участков должны были
производить уполномоченные
госкорпорацией «Олимпстрой»
30 оценочных компаний. Во
втором чтении законопроекта
12 ноября этот пункт был из тек-
ста исключен. Интересно, что
по крайней мере за неделю до
этого сочинские и краснодар-

ские оценщики знали, что это
положение не пройдет. А так-
же знали, кому из них будет ре-
комендовано заниматься оцен-
кой земли под будущими олим-
пийскими объектами, а кому
нет. Что ж, теперь владелец фор-
мально может пригласить, нап-
ример, москвичей.

Вопрос не только в мотиви-
рованности оценочных компа-
ний или их компетенции, но и
в объективной трудности оцен-
ки земли вообще. Даже на от-
носительно старом подмоско-
вном рынке существует всего
два бесспорных критерия: на-
правление и расстояние от го-
рода. Остальные — окружение,
развитость инфраструктуры,
экологическая безопасность
и другие — весьма нестабиль-
ны. Подмосковье быстро заст-
раивается, в ход идут не толь-
ко бывшие земли сельхозназ-
начения, но и лесные угодья.
Планы дорожного строительст-
ва, прокладки линий электро-
передач, трубопроводов и про-
чих объектов инфраструктуры
пересматриваются слишком
часто для того, чтобы говорить
о них всерьез. И подобные за-
мечания в полной мере можно

отнести к Сочи. Но даже сей-
час результаты работы разных
оценщиков по одному участ-
ку в Подмосковье могут разли-
чаться в полтора-два раза, а на
расстоянии 100 км от МКАД в
пять раз и более!

Только жесткая конкурен-
ция и абсолютная независи-
мость оценочных компаний
позволят им улучшать продукт.
Для спорных ситуаций сущест-
вует суд. Аккредитация в любой
форме при госорганах приведет
к дискредитации оценочной де-
ятельности. Оценка будет восп-
риниматься не как рыночная
процедура, а как изощренная
форма произвола властей. 

От мажора нет приема
Осуждая начавшийся в Сочи
снос легальных построек за
«копеечное», по его мнению,
возмещение, член комитета
Госдумы по собственности Мак-
сим Рохмистров заметил: «Если
так и дальше пойдет, то вместо
Олимпиады мы получим вто-
рой Кавказ». Озабоченность
депутата понять можно, хотя,
на наш взгляд, далеко идущих
последствий недовольство
сочинцев иметь не будет. 

Общим местом заявлений го-
сударственных деятелей стала
необходимость защиты интере-
сов добропорядочных граждан
и борьбы с незаконной застрой-
кой. Как заявил в октябре спи-
кер Госдумы Борис Грызлов, на
месте будущих олимпийских
объектов «есть ряд земельных
участков, освоенных незакон-
ным образом, равно как и строе-
ний, появившихся на них неза-
конным путем».

Подобного рода заявления
были бы уместны в устах му-
ниципального чиновника на
следующий день после начала
строительства незаконного со-
оружения — чтобы еще через
день от этого сооружения не ос-
талось следа. Это один из приз-
наков исправно функциони-
рующей государственной ма-
шины. Трудно поверить, что
работники сочинских муни-
ципальных, коммунальных и
правоохранительных структур

просто не замечали этого «ря-
да строений». Конечно, замеча-
ли. Но в ряде российских горо-
дов любому лицу, имеющему
соответствующие возможно-
сти, разрешается если не все,
то многое. Пока не появится
другое лицо, имеющее боль-
шие возможности, и которому
разрешается уже почти все.

Генеральный директор орга-
низационного комитета «Сочи-
2014» Дмитрий Чернышенко в
эфире радиостанции «Эхо Моск-
вы» назвал изъятие земель в Со-
чи «надуманной, специально ги-
пертрофированной проблемой
в угоду каких-то других интере-
сов». Большого количества скан-
далов глава оргкомитета не ожи-
дает: «У нас 95% территорий,
которые планируются под заст-
ройку, принадлежат государст-
ву, поэтому в принципе поле для
конфликта очень маленькое».

Поправка второго чтения
о том, что собственник изыма-
емой недвижимости получает
право стать инвестором, зак-
лючить соглашение с госкор-
порацией и самостоятельно ве-
сти строительство сооружений
для нужд Олимпиады, прос-
то вгоняет в ступор. Не только
потому, что, построив объект,
он должен будет безвозмездно
предоставить его оргкомите-
ту на период Игр, а потому,
что в подавляющем большин-
стве случаев изымаются част-
ные жилые дома, владельцы
которых имеют весьма смут-
ное представление о том, что
такое инвестирование в ком-
мерческую недвижимость. Та-
кую щедрость они могут оце-
нить как издевку. Впрочем, Гос-
дума во взаимоотношения хо-
зяйствующих субъектов не вме-
шивается и деталей будущих
соглашений не прописывает.

Первый камешек
Рискнем предположить, что
конфликт с изъятием земель
в Бутово стал возможен пото-
му, что «отказники» надеялись
выбить с властей достойные
отступные. Как показал опыт,
они не прогадали. При всей
неоднозначности оценок дей-

ствий сторон, было найдено
почти рыночное решение про-
блемы. А в Сочи население бы-
ло предварительно деморали-
зовано мощной артподготов-
кой в виде того же закона об
упрощенном изъятии земли.
Чего стоило одно только поло-
жение этого закона: «Споры о
наличии или отсутствии осно-
ваний для изъятия объектов
недвижимости <...> не подле-
жат рассмотрению в судебном
порядке». 

Впрочем, во втором чтении
Госдума даровала гражданам
право оспаривать не только раз-
мер компенсации за землю, но
и сам факт ее изъятия. Хотелось
бы порадоваться, но сочинские
реалии не очень способствуют
оптимизму.

В этих условиях анонсиро-
ванное «Базовым элементом»
стремление построить жилье
для жителей Имеретинской до-
лины, переселяемых с терри-
тории, где компания намерена
возвести Олимпийскую дерев-
ню и дворец спорта, восприни-
мается как акт благородства.
По словам Юрия Рельяна, ру-
ководителя управляющей ди-
рекции проекта «Сочи-2014»
в рамках холдинга, начало ра-
бот запланировано на 2008 год
и уже подобран первый учас-
ток под строительство пло-
щадью 10 га. 

И все же главная опасность
чрезвычайного сочинского
законотворчества заключает-
ся не в прямых последствиях
конкретного проекта. Те, кто
однажды получает «чрезвы-
чайные полномочия» и все
связанные с этим блага, с пер-
вого дня заботятся о том, что-
бы по окончании активной фа-
зы «революционной борьбы»
не возвращать этих полномо-
чий. Не снимать кожанки, не
возвращаться «к станку», а до-
казать необходимость продол-
жения «чрезвычайщины» лю-
быми средствами, наперекор
любым законам. И не только
экономическим.

Альберт Акопян, 
«М2», специально 
для «Ъ-Дома»

Сочи — далее везде
законотворчество

Предолимпийский закон об упрощенном
изъятии земли — по сути чрезвычайный.
Он ограничен во времени (до 2014 года),
территориально (Краснодарским краем)
и направлен на изъятие или ограничение
прав граждан. Не надо утешать себя тем,
что закон касается только сочинцев
и только на 7 лет. «Чрезвычайщина» —
это то, что власти распространяют наи-
более охотно во времени и пространстве.
Поправки, принятые во втором чтении
12 ноября, только слегка смягчили 
первый вариант закона.
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