
Как часы
Ðåãóëèðîâàíèå ðûíêà íåäâèæèìîñòè —

íå áèíîì Íüþòîíà. Ðûíîê íåäâèæèìîñòè ïî-
ñåëåíèé â ñòðàíàõ ðàçâèòîãî êàïèòàëèçìà
ðàáîòàåò êàê ÷àñû. Âî-ïåðâûõ, â òàêèõ ñòðà-
íàõ ïîä íåäâèæèìîñòüþ ïîäðàçóìåâàåòñÿ
çåìåëüíûé ó÷àñòîê âìåñòå ñî âñåìè åãî
óëó÷øåíèÿìè — çäàíèÿìè è ñòðîåíèÿìè. Âî-
âòîðûõ, òàì çàêîíîäàòåëüñòâî îòðàæàåò
ôàêò: ðûíîê íåäâèæèìîñòè, êàê è ñàìè åãî

îáúåêòû, — øòóêà ëîêàëüíàÿ. Ñóùåñòâóåò â
ãîðîäå, ðàéîíå — òàì, ãäå æèâóò ëþäè, çàèí-
òåðåñîâàííûå â äîðîãàõ, èíæåíåðíîé èíô-
ðàñòðóêòóðå, çà êîòîðûå îíè ïëàòÿò íàëîã íà
íåäâèæèìîñòü. Íó à â-òðåòüèõ, òàì ãîñóäàð-
ñòâåííûå èíñòèòóòû, íåîáõîäèìûå äëÿ
ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ðûíêà íåäâèæèìîñòè,
ïðåäåëüíî ïðîçðà÷íû è ïîíÿòíû. Èõ ìîæíî
ïðåäñòàâèòü â âèäå êâàäðàòà. Â êàæäîì èç
÷åòûðåõ óãëîâ ðàñïîëîæåíû ñëóæáû. Ñôåðó
äåÿòåëüíîñòè êàæäîé ìîæíî îïðåäåëèòü îä-
íèì ñëîâîì: «Îáúåêò», «Ïðàâà», «Èñïîëü-
çîâàíèå», «Íàëîã».

Ñëóæáà «Îáúåêò» (êàäàñòðîâûé ó÷åò) îò-
âå÷àåò çà ó÷åò ôèçè÷åñêèõ îáúåêòîâ, âåäåò
îôèöèàëüíóþ êàðòó çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.
Çäåñü æå â ñïåöèàëüíîì ðååñòðå ó÷èòûâà-
þòñÿ è êâàðòèðû â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ.

Ñëóæáà «Ïðàâà» ðåãèñòðèðóåò ïðàâà íà

îáúåêòû íåäâèæèìîñòè ãðàæäàí è îðãàíèçà-
öèé, à òàêæå îáðåìåíåíèÿ ýòèõ ïðàâ — àðåí-
äó, èïîòåêó, çàïðåò íà ðàñïîðÿæåíèå (åñëè íà
èìóùåñòâî íàëîæåí àðåñò). Íå÷òî ïîäîáíîå
ó íàñ ñóùåñòâóåò â âèäå òåððèòîðèàëüíûõ
îðãàíîâ Ìèíþñòà, êîòîðûå âåäóò Åäèíûé ãî-
ñóäàðñòâåííûé ðååñòð ïðàâ íà íåäâèæè-
ìîñòü (ÅÃÐÏ).

Èíñòèòóò «Èñïîëüçîâàíèå» ïðåäñòàâëÿåò
ñîáîé ãîðîäñêîé ïðàâîâîé àêò ïðàâîâîãî çî-
íèðîâàíèÿ è èñïîëíÿþùèå åãî ñëóæáû. Ðîñ-
ñèéñêèé àíàëîã — òåððèòîðèàëüíîå çîíèðî-
âàíèå ïî íîâîìó Ãðàäîñòðîèòåëüíîìó êîäå-
êñó. Ïëàí çîíèðîâàíèÿ ðàñêðàøèâàåò ðàçíûå
çîíû íà êàðòå ãîðîäà ðàçíîöâåòíûìè öâåòà-
ìè: êàæäîìó ñîîòâåòñòâóåò âèä ðàçðåøåííî-
ãî èñïîëüçîâàíèÿ ó÷àñòêîâ â ýòîé çîíå, à
òàêæå ïðåäåëû èõ ñòðîèòåëüíîãî èçìåíåíèÿ
(ïî âûñîòå, ïëîòíîñòè çàñòðîéêè è ò.ä.).
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Ð Законопроект «О государственном кадастре недвижимости» принят в первом чтении в конце 2006
года (3.11.06).  Если заложенная в нем концепция сохранится, граждане и организации останутся
беззащитными перед диктатом кадастрового ведомства.

Кадастровый монстр

Àíäðåé Ëàçàðåâñêèé,
ýêñïåðò ïàðòèè 
«ßáëîêî»,
ïî÷åòíûé ÷ëåí 
Ðîññèéñêîãî îáùåñòâà
îöåíùèêîâ
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Ñëóæáà «Íàëîã» ïðîâîäèò íàëîãîâóþ
îöåíêó íåäâèæèìîñòè è õðàíèò åå ðåçóëüòà-
òû, ðàáîòàåò ñ àïåëëÿöèÿìè.

Ôóíêöèîíèðóåò ýòà «êâàäðàòíàÿ» ñèñòå-
ìà î÷åíü ïðîñòî. Áëàãîäàðÿ ñëóæáàì êàæ-
äûé ñîáñòâåííèê íåäâèæèìîñòè è âîçìîæ-
íûé ïîêóïàòåëü ìîãóò ïîëó÷èòü âñå íåîáõî-
äèìûå ñâåäåíèÿ äëÿ ñäåëêè ñ íåäâèæèìî-
ñòüþ. Èç êàäàñòðîâîé ñëóæáû — î íàëè÷èè
îáúåêòà. Èç ñëóæáû «Ïðàâà» — î ñîáñòâåí-
íèêå è îáðåìåíåíèÿõ (àðåíäå, èïîòåêå), êî-
òîðûå âëèÿþò íà ñòîèìîñòü íåäâèæèìîñòè.
Ñòîèìîñòü ìîæíî îïðåäåëèòü áëàãîäàðÿ
ñëóæáå «Èñïîëüçîâàíèå». Íàëîãîâàÿ ñëóæ-
áà èñïîëüçóåò ñâåäåíèÿ âñåõ òðåõ íàçâàííûõ
ñëóæá: èç êàäàñòðîâîé ñëóæáû ñþäà ïîñòó-
ïàþò ñâåäåíèÿ îá îáúåêòå íàëîãîîáëîæå-
íèÿ, èç ïðàâîâîé — î íàëîãîïëàòåëüùèêå.
Ôèñêàëüíàÿ îöåíêà íåäâèæèìîñòè ïðîâî-
äèòñÿ íà îñíîâå åå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, êî-
òîðàÿ çàâèñèò îò ñëóæáû «Èñïîëüçîâàíèå».
Â ñâîþ î÷åðåäü, áðåìÿ íàëîãà íà íåäâèæè-
ìîñòü îïðåäåëÿåò íèæíèé ïðåäåë ýôôåê-
òèâíîñòè åå èñïîëüçîâàíèÿ äëÿ ñîáñòâåííè-
êà. Äëÿ èíâåñòîðà — ýòî ÷àñòü îöåíêè íåäâè-
æèìîñòè.

Ñèñòåìà ðàáîòàåò ýôôåêòèâíî áëàãîäàðÿ
ïåðñîíàëüíîé, â òîì ÷èñëå ôèíàíñîâîé, îò-
âåòñòâåííîñòè êàæäîé ñëóæáû. Îáùåñòâåí-
íûé êîíòðîëü è áûñòðîå îôîðìëåíèå ñäåëîê
ãàðàíòèðóþòñÿ îïåðàòèâíûì îáìåíîì äàí-

íûìè, îòêðûòîñòüþ âñåõ ñëóæá äëÿ ïóáëè÷íî-
ãî äîñòóïà. Îäèí èç ýëåìåíòîâ êîíòðîëÿ —
÷àñòíûé áèçíåñ, êîòîðûé îáñëóæèâàåò ó÷àñò-
íèêîâ ðûíêà, ïîëüçóþùèõñÿ ýòèìè ãîñóäàð-
ñòâåííûìè èíñòèòóòàìè, — çåìëåóñòðîèòåëè
è îöåíùèêè. Çåìëåóñòðîèòåëü íåñåò ñåðü-
åçíóþ îòâåòñòâåííîñòü ïåðåä ñîáñòâåííè-
êîì çà èäåíòè÷íîñòü ïëàíà ó÷àñòêà èëè çäà-
íèÿ. Îòâå÷àÿ çà ñâîþ ðàáîòó, íå ïðîïóñòèò è
îøèáêè êàäàñòðîâîé ñëóæáû. Íåçàâèñèìûé
îöåíùèê — ïîìîùíèê íàëîãîïëàòåëüùèêà
ïðè ïîäà÷å àïåëëÿöèè íà íåäîñòîâåðíîñòü
îöåíêè, ïðîâåäåííîé íàëîãîâîé ñëóæáîé. Äà
è ñàìà ýòà ñëóæáà â ðÿäå ñòðàí ðàç â òðè-
ïÿòü ëåò ïðèâëåêàåò îöåíùèêîâ äëÿ óòî÷íå-
íèÿ ñâîåé ôèñêàëüíîé îöåíêè.

Íè÷åãî ñâåðõñëîæíîãî â ñèñòåìå íåò. Ïðè
æåëàíèè åå ìîæíî èçëîæèòü íà ïî÷òîâîé

îòêðûòêå. Çà åå ðàìêàìè îñòàíóòñÿ ïðèâõî-
äÿùèå ôàêòîðû — ïðèâàòèçàöèÿ, èçúÿòèå
äëÿ ãîñóäàðñòâåííûõ è ìóíèöèïàëüíûõ íóæä,
ïîñêîëüêó ýòè ñôåðû òðåáóþò ñïåöèàëüíîãî
ðåãóëèðîâàíèÿ. Òàêîâ îïûò ðàçâèòûõ ñòðàí.
×òî æå ïðåäëàãàåò íàì íîâûé ïðîåêò î êàäà-
ñòðå?

На словах и по сути
Â Ðîññèè «íîðìàëüíîé» íåäâèæèìîñòè

íåò: åñòü ïî îòäåëüíîñòè ó÷àñòêè è ñòðîåíèÿ
— êàê ñàìîñòîÿòåëüíûå îáúåêòû. Ê òîìó æå â
îñíîâíîì ó÷àñòêè, íà êîòîðûõ ðàñïîëîæåíû
÷àñòíûå çäàíèÿ è ïðåäïðèÿòèÿ, îñòàþòñÿ â
ãîñóäàðñòâåííîé (ìóíèöèïàëüíîé) ñîáñò-
âåííîñòè. Ïðè òàêîé êîíñòðóêöèè âàø äîì íå
ÿâëÿåòñÿ åäèíûì ñ ó÷àñòêîì, à ïîòîìó è íå
ìîæåò áûòü åäèíûì îáúåêòîì ó÷åòà. Äîì íà

ãîñóäàðñòâåííîì ó÷àñòêå íåëüçÿ íàçâàòü íè
ïîëíîöåííîé ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòüþ, íè
îáúåêòîì ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà: åãî «êâàçè-
ñîáñòâåííèê» çàâèñèò îò ôîðìàëüíîãî ñîá-
ñòâåííèêà — ÷èíîâíèêà. Âîò ýòó-òî «íåíîð-
ìàëüíîñòü» ÷èíîâíèêè-çàêîíîïèñöû âñÿ÷å-
ñêè çàìàë÷èâàþò, à íà äåëå — ñîõðàíÿþò è
îõðàíÿþò. Ïðèíÿòûé â êîíöå ïðîøëîãî ãîäà
â ïåðâîì ÷òåíèè çàêîíîïðîåêò î íîâûõ óñëî-
âèÿõ ïåðåîôîðìëåíèÿ çàñòðîåííûõ ó÷àñòêîâ
íåäâèæèìîñòè ñòàâèò íåîäîëèìûå áàðüåðû
äëÿ âûêóïà ïåðåä áîëüøåé ÷àñòüþ ñîáñò-
âåííèêîâ. Ïðîåêò ìàëî ÷åì îòëè÷àåòñÿ îò
òåêñòîâ, êîòîðûå ìû àíàëèçèðîâàëè ðàíüøå
(«Àäìèíèñòðàòèâíî-çåìåëüíàÿ îëèãàðõèÿ»,
«Öåíà ïåðåîôîðìëåíèÿ ïðàâ ðàñòåò» —
(«ÂÅÑÒÈ» ¹¹ 5, 11 çà 2005 ãîä).

Íàøè ÷èíîâíèêè ðåøèëè ïîäïðàâèòü
ïðèíÿòóþ â ìèðå ñèñòåìó èíñòèòóòîâ ðûíêà
íåäâèæèìîñòè. Ïðîåêò «â îäíîì ôëàêîíå»
ïîäàåò ôàêòè÷åñêè òðè çàêîíà: î ôîðìèðî-
âàíèè íåäâèæèìîñòè, î êàäàñòðîâîì ó÷åòå è
êàäàñòðîâîé îöåíêå äëÿ öåëåé íàëîãîîáëî-
æåíèÿ. Ïîñëå îáúåäèíåíèÿ êàäàñòðîâîãî
ó÷åòà ñ íàëîãîâîé îöåíêîé îïèñàííûé âûøå

Ïðîåêò «â îäíîì ôëàêîíå» ïîäàåò ôàêòè÷å-
ñêè òðè çàêîíà: î ôîðìèðîâàíèè íåäâèæè-
ìîñòè, î êàäàñòðîâîì ó÷åòå è êàäàñòðîâîé
îöåíêå äëÿ öåëåé íàëîãîîáëîæåíèÿ.

«Формирование» объектов недвижимости про-
воцирует междоусобицу сотен тысяч граждан 

и бессмысленные затраты, подчиняет кадаст-
ровому чиновнику и землеустроителя, и граж-
данина, а само землеустройство превращают 

в   инструмент передела недвижимости
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êâàäðàò ïðåâðàòèëñÿ áû â òðåóãîëüíèê. Åñëè
áû íå ñòðåìëåíèå êàäàñòðîâîãî ìåãàâåäîì-
ñòâà ïîäìÿòü ïîä ñåáÿ áóêâàëüíî âñå: è îñ-
òàëüíûå «óãëû» (ãðàäîðåãóëèðîâàíèå è ýëå-
ìåíòû ðåãèñòðàöèè ïðàâ), è çåìëåóñòðîèòå-
ëåé ñ îöåíùèêàìè. Â ðåçóëüòàòå êâàäðàò
ïðåâðàùàåòñÿ â êëÿêñó. Âìåñòî ñòðîéíîé
ñèñòåìû ïîÿâëÿåòñÿ êîìîê âëàñòíûõ ïîë-
íîìî÷èé — íåîïðåäåëåííî øèðîêèõ, ÷òî ðàñ-
êðûâàåò äîðîãó êîððóïöèè. À «ôåäåðàëèçà-
öèÿ» ýòèõ ïîëíîìî÷èé â ìîñêîâñêîì âåäîì-
ñòâå, èãíîðèðóþùàÿ ëîêàëüíóþ ñóùíîñòü
ðûíêà íåäâèæèìîñòè, ïîìîãàåò çàêðåïèòü
ýòó ñèñòåìó, ïðåâðàùàÿ åå èç ïðàâîâîé â
àäìèíèñòðàòèâíóþ.

Незаконное 
формирование
Ïðîåêò ââîäèò îáÿçàòåëüíîå ôîðìèðî-

âàíèå îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, êîòîðîå ðàñ-
ïðîñòðàíÿåòñÿ íà áîëüøèíñòâî îáúåêòîâ â
ñòðàíå. Ïðåäïèñàíî ïîâòîðíîå ôîðìèðîâà-
íèå — ïðè ëþáîì èçìåíåíèè óæå ñóùåñòâó-
þùåãî è ðàíåå ó÷òåííîãî îáúåêòà. Íè÷åì,
êðîìå àïïåòèòîâ çàèíòåðåñîâàííûõ ëèö, òà-
êîå òðåáîâàíèå íå îáîñíîâàíî. Áåññìûñ-
ëåííûå çàòðàòû ÷àñòíûõ ëèö è áþäæåòîâ â
ñòðàíå ñîñòàâÿò ìèëëèàðäû ðóáëåé.

×òî æå òàêîå «ôîðìèðîâàíèå»? Ïî Çå-
ìåëüíîìó êîäåêñó ôîðìèðîâàíèå ïðîâîäèò-
ñÿ ïðè ïðåäîñòàâëåíèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.
Ñîçäàíèå íîâîãî ó÷àñòêà â ÔÇ «Î çåìëåóñò-
ðîéñòâå» èìåíóåòñÿ ïî-èíîìó — «îáðàçî-
âàíèå îáúåêòà çåìëåóñòðîéñòâà». Íàðóøàÿ
ýòè íîðìû, ïðîåêò èñïîëüçóåò òåðìèí «ôîð-
ìèðîâàíèå» â îòíîøåíèè êàê íîâûõ, òàê è
óæå ñóùåñòâóþùèõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè.
Íåóæåëè ýòî ñäåëàíî òîëüêî äëÿ ðàñøèðå-
íèÿ îêîëîêàäàñòðîâîãî áèçíåñà? Åùå áîëü-
øèå äîõîäû ñóëèò âîçìîæíîñòü ïðîèçâîëü-
íîé ïåðåêðîéêè ãðàíèö ÷óæèõ ó÷àñòêîâ. Â
ñëó÷àå ïîäãîòîâêè ê êàäàñòðîâîìó ó÷åòó ó÷à-
ñòêà, ïîäëåæàùåãî âûêóïó, «ôîðìèðîâàíèå»
ïîçâîëèò àäìèíèñòðàöèè çàíîâî ïåðåîïðå-
äåëÿòü åãî ãðàíèöû, õîòÿ ñåãîäíÿ ñîáñòâåí-
íèê íåäâèæèìîñòè âïðàâå âûêóïèòü òîò ó÷à-
ñòîê, êîòîðûì âëàäååò. Ïðèäàíèå «ôîðìè-
ðîâàíèþ» äâîéíîãî ñìûñëà íàðóøàåò êîí-

ñòèòóöèîííîå òðåáîâàíèå îá îïðåäåëåííî-
ñòè ïðàâîâîé íîðìû, êàê â àíàëîãè÷íîì ñëó-
÷àå óêàçàë Êîíñòèòóöèîííûé ñóä ÐÔ (Ïîñòà-
íîâëåíèå ÊÑ ÐÔ îò 13.12.2001 ¹ 16-Ï).

«Шестеренки» кадастра
Òðåòü ïðîåêòà îïèñûâàåò ïðåäøåñòâóþ-

ùóþ êàäàñòðîâîìó ó÷åòó äåÿòåëüíîñòü çåì-
ëåóñòðîèòåëåé, íàçâàííûõ «êàäàñòðîâûìè
èíæåíåðàìè». Äåéñòâèòåëüíî, áûâøèå íå-
çàâèñèìûå çåìëåóñòðîèòåëè ïðåâðàùåíû â
«øåñòåðåíêè» àäìèíèñòðàòèâíîãî êàäàñò-
ðîâîãî ìåõàíèçìà.

Â êà÷åñòâå «êíîïêè», çàïóñêàþùåé ñèñ-
òåìó ïîä÷èíåíèÿ, èñïîëüçóåòñÿ íîðìà: â êà-
äàñòðîâîì ó÷åòå áóäåò îòêàçàíî «â ñëó÷àå
âûÿâëåíèÿ íåñîîòâåòñòâèÿ àêòà ôîðìèðî-
âàíèÿ ... «ñâåäåíèÿì, ñîäåðæàùèìñÿ â ãîñó-
äàðñòâåííîì êàäàñòðå íåäâèæèìîñòè...» Ýòî
îçíà÷àåò «ïðåçóìïöèþ âèíîâíîñòè» êàäà-
ñòðîâîãî èíæåíåðà. Îí ðèñóåò ïëàí è, ïî ëî-
ãèêå, äîëæåí áûë áû îòâå÷àòü çà åãî àäåê-
âàòíîñòü ïåðâîèñòî÷íèêó — îáúåêòó. Íî ïî
ïðîåêòó åäèíñòâåííûì êðèòåðèåì èñòèíû
îêàçûâàåòñÿ êàäàñòð, õîòÿ çåìëåóñòðîè-
òåëüíîå äåëî ïðåäíàçíà÷åíî èìåííî äëÿ åãî
èçìåíåíèÿ. È ýòî — íå ãëóïîñòü, à óòîí÷åííîå
èåçóèòñòâî, ãäå ñïðÿòàíî æåëàíèå ÷èíîâíè-
êîâ âçâàëèòü îòâåòñòâåííîñòü çà èõ ñîáñò-
âåííûå âîçìîæíûå îøèáêè íà èíæåíåðà. À
âåäîìñòâî, ìàíèïóëèðóÿ «íåñîîòâåòñòâèåì»,
ìîæåò ëåãêî óïðàâëÿòü äåéñòâèÿìè êàäàñò-
ðîâîãî èíæåíåðà. Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî çåìëå-
óñòðîèòåëü â áîëüøåé ñòåïåíè ïîä÷èíåí ÷è-
íîâíèêó, ÷åì ãðàæäàíèíó-çàêàç÷èêó.

Âîò êíîïêà «Íàíÿòü»: ÷èíîâíèêè ïðèíè-
ìàþò ó áóäóùèõ èíæåíåðîâ êâàëèôèêàöèîí-
íûé ýêçàìåí. Òóìáëåð «Íàñòðîèòü»: âåäîì-
ñòâî óòâåðæäàåò ïðîôåññèîíàëüíûå ñòàí-
äàðòû è êîíòðîëèðóåò êàäàñòðîâûõ èíæåíå-

ðîâ. Êíîïêà «Óâîëèòü»: äî 1.01.08 êàäàñòðî-
âûé èíæåíåð ëèøàåòñÿ àêêðåäèòàöèè àäìè-
íèñòðàòèâíûì ðåøåíèåì îðãàíà êàäàñòðî-
âîãî ó÷åòà. Ïîñëå 1.01.08, êîãäà áóäóò ñîçäà-
íû ñàìîðåãóëèðóåìûå îðãàíèçàöèè êàäàñò-
ðîâûõ èíæåíåðîâ (ÑÐÎ), ýòèõ èíæåíåðîâ
ìîæíî áóäåò ëèøàòü ðàáîòû öåëûìè îðãàíè-
çàöèÿìè. Äîñòàòî÷íî çàôèêñèðîâàòü òðè íå-
èñïîëíåííûõ ïðåäïèñàíèÿ èëè äàæå íåñâîå-
âðåìåííîå èõ èñïîëíåíèå. Ëèáî òðèæäû óêà-

çàòü èíæåíåðó íà îøèáêó. Ïðîâåäåíèå ðåøå-
íèÿ ÷åðåç ñóä áóäåò ôîðìàëüíîñòüþ. Âñå ýòè
«êíîïêè» äåëàþò êàäàñòðîâîãî èíæåíåðà ïî-
ñëóøíûì èñïîëíèòåëåì âîëè ÷èíîâíèêà.

Íî è ýòîãî ìàëî. Ïðîåêò èçëàãàåò ïðè÷óä-
ëèâóþ ñõåìó êîìïåíñàöèîííîãî ôîíäà ÑÐÎ,
ñðåäñòâàìè êîòîðîãî ìîæíî áóäåò ðàñïîðÿ-
æàòüñÿ òîëüêî ïî óêàçàíèÿì ÷èíîâíèêîâ.
Êàäàñòðîâûé èíæåíåð äîëæåí âíåñòè â òà-
êîé ôîíä íå ìåíåå ñòà òûñÿ÷ ðóáëåé, à þðè-
äè÷åñêîå ëèöî — òðèñòà òûñÿ÷. Óñëîâèÿ ðàç-
ìåùåíèÿ ýòèõ ñðåäñòâ è äàæå ïîðÿäîê èõ
ðàñõîäîâàíèÿ áóäóò îïðåäåëÿòüñÿ îðãàíîì
ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ. Çà÷åì âìåñòî
ïðîçðà÷íîãî ñòðàõîâàíèÿ ïðîôåññèîíàëü-
íîé îòâåòñòâåííîñòè ââîäÿòñÿ êîìïåíñàöè-
îííûå ôîíäû? Ýòè ôîíäû â ðóêàõ ÑÐÎ —
ìåøîê ñ ÷óæèìè äåíüãàìè. Äåðæàòåëü ìåø-
êà áóäåò ñëóøàòüñÿ íå òîãî, êòî îòäàë äåíü-
ãè, à ÷èíîâíèêà, êîòîðûé êîìàíäóåò èõ ðàç-
ìåùåíèåì-ðàñõîäîâàíèåì.

Âëàäåëüöû íåäâèæèìîñòè òàêæå ïðåâðà-
ùàþòñÿ â «øåñòåðåíêè», ïîä÷èíåííûå êàäà-
ñòðîâîìó âåäîìñòâó. Õîòÿ «ôîðìèðîâàíèå»
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè îñóùåñòâëÿåòñÿ êà-
äàñòðîâûì èíæåíåðîì ïî äîãîâîðó ñ çàêàç-
÷èêîì, åãî âîçìîæíîñòè â îòíîøåíèè þðè-
äè÷åñêîãî îïèñàíèÿ ñâîåé íåäâèæèìîñòè
áóäóò îãðàíè÷åíû èñïîëíèòåëüíîé âëàñòüþ:
ñîäåðæàíèå òèïîâûõ äîãîâîðîâ áóäåò îïðå-
äåëÿòüñÿ íå çàêîíîì, à îðãàíîì ïðàâîâîãî
ðåãóëèðîâàíèÿ.

Êàäàñòðîâûé èíæåíåð íàäåëÿåòñÿ ôóíê-
öèÿìè ôàêòè÷åñêè ãîñóäàðñòâåííîãî ÷èíîâ-
íèêà: ïðèçíàåò èëè íå ïðèçíàåò îáîñíîâàí-
íûìè âîçðàæåíèÿ ñîñåäíèõ çåìëåïîëüçîâà-
òåëåé. Îí óñòàíàâëèâàåò ãðàíèöó — âìåñòî
îòðàæåíèÿ íà ïëàíå ãðàíèöû â ñîîòâåòñòâèè
ñ òðåáîâàíèåì ïðàâîîáëàäàòåëåé. Êàäàñò-
ðîâûé èíæåíåð áóäåò îòðàæàòü èíòåðåñû

Ôåäåðàëüíîå êàäàñòðîâîå âåäîìñòâî çàèí-
òåðåñîâàíî â ñîêðûòèè íàðóøåíèé ñâîèõ
ñîòðóäíèêîâ, à åãî ñèñòåìà çàìåíÿåò ïðàâî-
âîå ðåãóëèðîâàíèå ó÷åòà àäìèíèñòðàòèâ-
íûì óïðàâëåíèåì.
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Бывшие независимые землеустроители пре-
вращены в «шестеренки» административного

кадастрового механизма
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çàêàç÷èêà, êîòîðûé ïðè ñîãëàñîâàíèè ãðà-
íèö ïîëó÷àåò ïðåèìóùåñòâî. Ïî ñóòè, ýòî ñè-
ñòåìà «çàêîííîé» êîððóïöèè. Åñëè çàêàç÷èê
— îðãàí âëàñòè, òî âëàñòíûå ïîëíîìî÷èÿ èí-
æåíåðà óäâàèâàþòñÿ, à îðãàí âëàñòè ïîëó÷à-
åò «íåçàâèñèìûé» èíñòðóìåíò äëÿ ïðèêðû-
òèÿ ñâîèõ çåìåëüíûõ çëîóïîòðåáëåíèé.

Îñîáåííî äîñòàíåòñÿ ãðàæäàíàì è îðãà-
íèçàöèÿì, âëàäåþùèì çàñòðîåííûìè èõ íå-
äâèæèìîñòüþ ó÷àñòêàìè íà ïðàâàõ àðåíäû,
ïîæèçíåííîãî íàñëåäóåìîãî âëàäåíèÿ (ÏÍÂ)
è ïîñòîÿííîãî (áåññðî÷íîãî) ïîëüçîâàíèÿ
(ÏÁÏ). Ïî íîâûì ïðàâèëàì ïðîåêò ãðàíèö
ó÷àñòêà ïîäëåæèò óòâåðæäåíèþ ëèöàìè, îá-
ëàäàþùèìè âåùíûìè ïðàâàìè íà ôîðìè-
ðóåìûé çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Â îòíîøåíèè
òàêèõ ó÷àñòêîâ ïðåäñòàâèòåëü ôîðìàëüíîãî
ãîñóäàðñòâåííîãî èëè ìóíèöèïàëüíîãî ñîá-
ñòâåííèêà — ÷èíîâíèê ïîëó÷àåò ðàâíîå ñ çå-
ìëåâëàäåëüöàìè ïðàâî óòâåðæäåíèÿ ïðî-
åêòà ãðàíèö. Òî÷íî òàê æå ÷èíîâíèê ïðèðàâ-
íåí ê òàêèì çåìëåïîëüçîâàòåëÿì è êàê èíè-
öèàòîð ó÷åòà. Áîëåå òîãî, óæå ñóùåñòâóþùèå
íà ìåñòíîñòè ãðàíèöû ó÷àñòêà ìîãóò áûòü
÷èíîâíèêîì èçìåíåíû (ï.4 ÷.3 ñò.8). Ýòî íà-
ðóøàåò ïðàâà ìèëëèîíîâ çåìëåâëàäåëüöåâ.

È óæ ñîâñåì íè â êàêèå âîðîòà íå ëåçåò
îòìåíà ñóùåñòâóþùåãî íûíå îïèñàòåëüíî-
ãî îïðåäåëåíèÿ ãðàíèö. Îíî ïðåäñòàâëÿåò
ñîáîé íå ëèíèþ, à ïîëîñó, øèðèíà êîòîðîé
çàâèñèò îò òî÷íîñòè îïèñàíèÿ. Ýòà ïîëîñà —
ïî ñóòè îáùàÿ ñîáñòâåííîñòü ñîñåäåé (ïî-
äîáíî ðàçäåëÿþùåìó ó÷àñòêè çàáîðó). Ýòîò
âèä ãðàíèö â çàðóáåæíûõ ñòðàíàõ òàê è íà-
çâàí — «îáùèå ãðàíèöû» (â îòëè÷èå îò «ôè-
êñèðîâàííûõ», âûíåñåííûõ íà ìåñòíîñòü). Â
ðîññèéñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå êîíöåïöèÿ
îáùèõ ãðàíèö îòðàæåíà â ôîðìå «èíîãî
îïèñàíèÿ», êðîìå óêàçàíèÿ êîîðäèíàò ãðà-
íèö. Îáùèå ãðàíèöû â ïîñåëåíèÿõ íåîáõîäè-
ìû âî èçáåæàíèå ñïîðîâ (äîìà ðàçäåëÿåò
ãàçîí, è õîçÿåâ ýòî óñòðàèâàåò), îíè èñïîëü-
çóþòñÿ äëÿ îïèñàíèÿ ãðàíèö ñ ýêîíîìè÷åñêè

îïðàâäàííîé òî÷íîñòüþ (äëÿ áîëüøèõ ñåëü-
ñêèõ ó÷àñòêîâ), äëÿ îòðàæåíèÿ èçìåíÿþùèõ-
ñÿ ãðàíèö åñòåñòâåííûõ îáúåêòîâ (áåðåã, îâ-
ðàã, ëåñ). Îòìåíà «ïîëþáîâíîãî» îòðàæåíèÿ
ãðàíèöû è óñòàíîâëåíèå åå åäèíñòâåííîãî
âèäà — â âèäå ëèíèè íà ìåñòíîñòè — «ñòàë-
êèâàåò ëáàìè» ñîñåäåé, ïðîâîöèðóÿ âçðûâ
ïîãðàíè÷íûõ êîíôëèêòîâ, ìåæäîóñîáèöó ñî-
òåí òûñÿ÷ ãðàæäàí. Âåäü ñåãîäíÿøíèå ãðà-

íèöû ïî áîëüøåé ÷àñòè íå ïðîõîäèëè ïðîöå-
äóðû ñîãëàñîâàíèÿ. À îòêàç â ñîãëàñîâàíèè
îò ëþáîãî ñîñåäà, áóäü òî çàáóëäûãà èëè õè-
òðûé ÷èíîâíèê, îçíà÷àåò íåâîçìîæíîñòü
îôîðìèòü ïðàâà íà íåäâèæèìîñòü.

Амнистия наоборот
Ñîáñòâåííî êàäàñòðîâûé ó÷åò â ïðîåêòå

îïèñàí ïëîõî. Ïðàâèòåëüñòâó ÐÔ äåëåãèðóåò-
ñÿ ïðàâî óñòàíàâëèâàòü «èíûå» ïîäëåæàùèå
ó÷åòó õàðàêòåðèñòèêè, íî òîãäà çà÷åì íóæåí
çàêîí? Ñ îáúåêòàìè ó÷åòà êàâàðäàê: ê íèì
îòíåñåíû íå òîëüêî îáúåêòû íåäâèæèìîñòè,
íî è òî, ÷òî íåäâèæèìîñòüþ íå ÿâëÿåòñÿ, —
õàðàêòåðèñòèêè îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè,
òåððèòîðèàëüíûå, ôóíêöèîíàëüíûå è ïðî÷èå
çîíû. Êñòàòè, ñîãëàñíî àçàì ëþáîãî ó÷åòà
ó÷èòûâàòü ìîæíî òîëüêî áëèçêèå ïî ñóòè
îáúåêòû. À ñìåøåíèå îáúåêòîâ ñ èõ àòðèáó-
òàìè — áåññìûñëèöà. Ñìûñë ýòîãî íîðìàëü-
íûé ÷åëîâåê ïîíÿòü íå ñìîæåò, ïîêà íå óâè-
äèò, ÷òî ïðè êàæäîì èçìåíåíèè êàêîé-íèáóäü
õàðàêòåðèñòèêè íåäâèæèìîñòè îí âûíóæäåí
áóäåò áåæàòü â êàäàñòðîâîå âåäîìñòâî. 

Îäíîé èç õàðàêòåðèñòèê íåäâèæèìîñòè
íàçâàíà åãî ïëîùàäü. Ìåæäó òåì èäåíòèôè-
êàöèÿ ó÷àñòêà èëè ïîìåùåíèÿ ïî ïëîùàäè
ñîçäàåò óñëîâèÿ äëÿ âîëîêèòû. Âåäü åå ðàç-
ìåð ìîæåò èçìåíèòüñÿ ïðè áîëåå òî÷íîì
èçìåðåíèè, à îáúåêò îñòàåòñÿ òåì æå. Áîëåå
òîãî, íåäàâíèì çàêîíîì î «äà÷íîé àìíè-
ñòèè» ðàçðåøåíî óòî÷íåíèå ïëîùàäè ó÷àñò-
êà — ïðàâäà, ïðè îäíîì îãðàíè÷åíèè — ÷òî-
áû èç äîïîëíèòåëüíûõ ïëîùàäåé (ìîæíî
ïðåäïîëîæèòü, ÷òî ó÷àñòêè áóäóò êîððåêòè-
ðîâàòüñÿ â ñòîðîíó óâåëè÷åíèÿ) íåëüçÿ áû-
ëî ñôîðìèðîâàòü íîâûé ó÷àñòîê.

Ïðîåêò ââîäèò ìíîæåñòâî êíèã êàäàñòðî-
âîãî ó÷åòà. Óñòàíîâèòü îòâåòñòâåííîñòü èñ-
ïîëíèòåëåé áóäåò íåâîçìîæíî. Ïîëó÷àåòñÿ,
÷òî ðàéîííûé êàäàñòðîâûé ÷èíîâíèê, âåäó-
ùèé òîì III, íå îòâå÷àåò çà ñîäåðæàíèå òîìà
II (âåäåòñÿ íà òåððèòîðèè íåñêîëüêèõ êàäàñò-

ðîâûõ ðàéîíîâ) è I (â êàäàñòðîâîì îêðóãå). Íî
íèêòî, êðîìå ÷èíîâíèêà íèæíåãî óðîâíÿ, íå
ìîæåò ïðîâåðèòü ñîîòâåòñòâèå ïëàíà îáúå-
êòà åãî ïîëîæåíèþ íà ìåñòíîñòè.

Мегаведомство
Ïðîåêò ñîõðàíÿåò ñåãîäíÿøíþþ ñèñòåìó

êàäàñòðîâîãî âåäîìñòâà. Âåäîìñòâî çàèí-
òåðåñîâàíî â ñîêðûòèè íàðóøåíèé ñâîèõ ñî-

òðóäíèêîâ. Ôåäåðàëüíîå ìîñêîâñêîå âåäîì-
ñòâî ñàìî âåäåò ó÷åò, ñàìî åãî êîíòðîëèðó-
åò, ñàìî æå íîðìàòèâíî ðåãóëèðóåò ñâîþ äå-
ÿòåëüíîñòü. Ýòà ñèñòåìà î÷åâèäíûì îáðà-
çîì ïîäìåíÿåò ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå êà-
äàñòðîâîãî ó÷åòà àäìèíèñòðàòèâíûì.

Âåäîìñòâî íå â ñîñòîÿíèè êîíòðîëèðî-
âàòü ñâîèõ èñïîëíèòåëåé ïî âñåé ñòðàíå, íî
ïðè ýòîì íåñåò ôèíàíñîâóþ îòâåòñòâåí-
íîñòü çà èõ äåÿòåëüíîñòü. Áóäü òàêàÿ îòâåò-
ñòâåííîñòü ðåàëèçîâàíà íà ïðàêòèêå, îíî
óæå ñòàëî áû áàíêðîòîì. Íî î âûèãðàííûõ
ãðàæäàíàìè èñêàõ ÷òî-òî íå ñëûøíî. Çíà-
÷èò, äåéñòâóåò èíîé ñöåíàðèé è ïðàâà ãðàæ-
äàí ïðîñòî íå çàùèùàþòñÿ. Ïðèìåðîâ òîìó
— ìíîæåñòâî. Òèïè÷íûé: ïðè ïåðåíîñå íà
äåæóðíóþ êàðòó ïëàíà äà÷íîãî êîîïåðàòèâà
÷èíîâíèê ïðîñìîòðåë íàëîæåíèå ãðàíèö è
êðàéíèå äà÷íûå ó÷àñòêè «ñúåõàëè» â îâðàã è
ïîä ËÝÏ. Ó÷àñòêè ïðîïàëè, à ÷èíîâíèêè äà-
æå íå èçâèíèëèñü.

Âñå ïî-ïðåæíåìó áóäåò ðåøàòüñÿ âíóòðè
îðãàíà-èñïîëíèòåëÿ. Ìîíîïîëèñò-àäìèíè-
ñòðàòîð ïðåâðàùàåòñÿ â íåóïðàâëÿåìîãî
ìîíñòðà. Åãî îõâàòûâàåò ìàíèÿ âåëè÷èÿ. Òàê,
ãîñóäàðñòâåííûé êàäàñòðîâûé ó÷åò íàçâàí
«ïðàâîâûì àêòîì», àêòîì «ïðèçíàíèÿ ãîñó-
äàðñòâîì îáúåêòà íåäâèæèìîñòè» (ï.3
ñò.17). Âîîáùå-òî ïðàâîâîé àêò (êîíñòèòó-
öèÿ, çàêîíû, ïîäçàêîííûå àêòû) ðåãóëèðóåò
îïðåäåëåííûé âèä îáùåñòâåííûõ îòíîøå-
íèé. Ó÷åò êàê «ïðàâîâîé àêò» ïðåâðàùàåò
÷èíîâíèêà èç ñëóæàùåãî â óêàçóþùåãî.

Ïðîÿâëåíèÿìè òîé æå ìàíèè ìîæíî ñ÷è-
òàòü çàõâàò ìíîãèõ «÷óæèõ» ñôåð äåÿòåëüíî-
ñòè. Ïðîåêò ïûòàåòñÿ àííóëèðîâàòü íîðìû
Ãðàäêîäåêñà î òåððèòîðèàëüíîì çîíèðîâà-
íèè, ïîäìåíÿÿ åãî ñâîèì ôîðìèðîâàíèåì è
ó÷åòîì ïðàâîâûõ çîí. Íàåçä íà ÷óæóþ ñôå-
ðó äåÿòåëüíîñòè âèäåí â äóáëèðîâàíèè êàäà-
ñòðîì ñâåäåíèé Ðååñòðà ïðàâ íà íåäâèæè-
ìîñòü (ÅÃÐÏ). Ïðåäîñòàâëåíèå òàêèõ ñâåäå-
íèé èç êàäàñòðà — ïðîñòî êðèìèíàë: ýòî âå-
äîìñòâî çà òî÷íîñòü òàêèõ ñâåäåíèé íå îò-
âå÷àåò. À çàõâàò îöåíêè íåäâèæèìîñòè äëÿ
öåëåé íàëîãîîáëîæåíèÿ — ïðÿìîå íàðóøå-
íèå íàëîãîâîãî çàêîíîäàòåëüñòâà. Â êàäàñòð
âêëþ÷àåòñÿ ìíîæåñòâî «ïîñòîðîííèõ» äàí-
íûõ: ñëóæåáíûå êàòàëîãè, «ôåäåðàëüíûé áà-
ëàíñ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà». Ïîñëåäíèé
ÿâíî îòíèìàåò õëåá ó âåäîìñòâà ïî óïðàâëå-
íèþ èìóùåñòâîì.

Очередной передел
Âåñü ýòîò àðñåíàë ïðàâîìî÷èé ìîãóò èñ-

ïîëüçîâàòü äëÿ ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ ÷óæîé
ñîáñòâåííîñòè. Âîçìîæíîñòü èíèöèèðîâàòü
ó÷åò äëÿ íûíåøíèõ çàêîííûõ âëàäåëüöåâ íå-
äâèæèìîñòè îãðàíè÷åíà, à äëÿ ïîñòîðîííèõ
ëèö, íàîáîðîò, óïðîùåíà. À ñîáñòâåííèê
çäàíèÿ, ïåðåîôîðìèâøèé ïðàâà ÏÍÂ èëè
ÏÁÏ íà àðåíäó, âîîáùå íå ñìîæåò ïîäàòü
çàÿâëåíèå î êàäàñòðîâîì ó÷åòå. Â òî æå âðå-
ìÿ èíèöèèðîâàòü ó÷åò ñìîæåò «÷óæîé äÿäÿ»:

Ñîçäàþòñÿ «÷åðíûå äûðû» äëÿ çëîóïîòðåá-
ëåíèé ïðè ïåðåó÷åòå ðàíåå ó÷òåííûõ îáúåê-
òîâ. Ðåàëüíîé îòâåòñòâåííîñòè âåäîìñòâî
íå íåñåò. Äåéñòâèòåëüíûå öåëè ïðîåêòà —
ñîçäàíèå óñëîâèé äëÿ ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ
÷óæîé íåäâèæèìîñòè è äëÿ ìîíîïîëüíîãî
îêîëîêàäàñòðîâîãî áèçíåñà.
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ëèöî, â îòíîøåíèè êîòîðîãî áûëî âûíåñåíî
ðåøåíèå î ïðåäîñòàâëåíèè çåìåëüíîãî ó÷à-
ñòêà (íå èñêëþ÷åíî, ÷òî çà ñ÷åò âàøåãî) èëè
î ïðåäâàðèòåëüíîì ñîãëàñîâàíèè ó÷àñòêà.
Òàêîå «ñîãëàñîâàíèå» âïîëíå ìîæåò êîñ-
íóòüñÿ è âàøåãî çåìëåâëàäåíèÿ, êîòîðîå àä-
ìèíèñòðàöèÿ ðåøèò ïðåäîñòàâèòü äðóãîìó
ëèöó «äëÿ ìóíèöèïàëüíûõ íóæä» — ïî «ñòà-
ðûì» íîðìàì Çåìåëüíîãî êîäåêñà (ï.4 ñò.
31 è ï.3 ñò. 32 ÇÊ ÐÔ) èëè çàðåçåðâèðóåò
äëÿ ýòèõ öåëåé — ïî çàêîíó î ðåçåðâèðîâà-
íèè, ïðîåêò êîòîðîãî òàêæå ïðèíÿò â ïåðâîì
÷òåíèè.

×èíîâíèêè ñìîãóò ïðîâîäèòü ó÷åò çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ áåç âåäîìà ñîáñòâåííè-
êîâ — ïðè ïðèíÿòèè ðåøåíèÿ «îá îáðàçîâà-
íèè îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, íåîáõîäèìîãî
äëÿ îõðàíû çåìåëü, ïðèðîäû, êóëüòóðíîãî
íàñëåäèÿ... óñòàíîâëåíèè èëè èçìåíåíèè
ãðàíèö ïðàâîâûõ çîí è (èëè) èíûõ ñóùåñò-
âåííûõ õàðàêòåðèñòèê», ïðîèçâîëüíî îòêà-
çûâàòü â ó÷åòå ïðè «íåñîîòâåòñòâèè» àêòà
ôîðìèðîâàíèÿ êàäàñòðó.

Свободный  переучет
Åñëè âû ïðîøëè âñå ïðîöåäóðû ó÷åòà íå-

äâèæèìîñòè, ýòî íå ãàðàíòèðóåò âàì ñïî-
êîéíîé æèçíè. Äî ñèõ ïîð ãîñóäàðñòâåííûé
ó÷åò íåäâèæèìîñòè âåëè ðàçíîêàëèáåðíûå
îðãàíèçàöèè: çäàíèÿ èëè êâàðòèðû ó÷èòûâà-
þòñÿ â ÁÒÈ, ó÷àñòêè — â çåìåëüíûõ êîìèòå-
òàõ, à ïîòîì â îðãàíàõ çåìåëüíîãî êàäàñòðà.
Òàê âîò: çàêîíîïðîåêò íå ïðåäóñìàòðèâàåò
ïîðÿäêà ïåðåíåñåíèÿ ñâåäåíèé èç ïðåæíåé
ñèñòåìû ó÷åòà â íîâóþ! È íîâûå «ó÷åò÷èêè»
íå íåñóò íèêàêîé îòâåòñòâåííîñòè çà ïðèíÿ-
òèå ðàíåå ó÷òåííûõ ñâåäåíèé. Áîëåå òîãî,
ïðîåêò êàê áû ñïåöèàëüíî ñîçäàåò «÷åðíûå
äûðû» äëÿ çëîóïîòðåáëåíèé ïðè ïåðåó÷åòå:
ãîâîðèòñÿ î âíåñåíèè ñâåäåíèé «â ñîîòâåò-
ñòâèè ñ èíûìè äîêóìåíòàìè, ñîäåðæàùèìè
ñâåäåíèÿ î ðàíåå ó÷òåííûõ îáúåêòàõ». À ñè-
òóàöèÿ êðèòè÷åñêàÿ, íåîáõîäèìû ñðî÷íûå
ìåðû, ÷òîáû îáåñïå÷èòü ñîõðàííîñòü àðõè-
âîâ ÁÒÈ.

Ïðîáëåìó ïåðåíîñà ñâåäåíèé ïðîåêò âû-
çûâàþùå èãíîðèðóåò. Îäíàêî èñïîëüçóåò åå
êàê ïðåäëîã äëÿ ïîíóæäåíèÿ ñîáñòâåííèêîâ
íåäâèæèìîñòè ê ïîâòîðíîìó ôîðìèðîâàíèþ
è ó÷åòó ñâîèõ îáúåêòîâ. Ïðè îòñóòñòâèè â êà-
äàñòðå ñâåäåíèé «â ïîëíîì îáúåìå» â êàäà-
ñòðîâîì ïàñïîðòå ïðîèçâîäèòñÿ «ñîîòâåòñò-
âóþùàÿ çàïèñü». ×èíîâíèêîâ íå âîëíóåò, ÷òî
ñëîâà î êàäàñòðîâîì ó÷åòå «â ïîëíîì îáúå-
ìå» ïåðå÷åðêèâàþò âåñü ðàíåå ïðîâåäåííûé
ó÷åò. ×òî òàêîå «ïîëíûé îáúåì» — íåèçâåñò-
íî. Ýòî ìîæåò áûòü è íàâÿçûâàíèå òî÷íîé
ãðàíèöû â âèäå ëèíèè, è íåîïðåäåëåííûé
íàáîð ñâåäåíèé äëÿ ñòîëü æå ïðîèçâîëüíîé
êàäàñòðîâîé îöåíêè íåäâèæèìîñòè... Ïîðà-
æàåò öèíèçì àâòîðîâ ïðîåêòà ïî îòíîøåíèþ
ê ñîãðàæäàíàì, êàê è áåñïàðäîííîå íàðóøå-
íèå ìíîãèõ êîíñòèòóöèîííûõ íîðì — î íåäî-
ïóñòèìîñòè íåêîíñòèòóöèîííîãî îãðàíè÷å-

íèÿ è óìàëåíèÿ ïðàâ ãðàæäàí, îá îáåñïå÷å-
íèè ðàâíûõ óñëîâèé äëÿ íàëîãîîáëîæåíèÿ.

Кадастровая тайна
Îïûò ðàçâèòûõ ñòðàí ïîêàçûâàåò, ÷òî îò-

êðûòîñòü ãîñóäàðñòâåííûõ èíñòèòóòîâ — ýòî
èíñòðóìåíò êîíòðîëÿ îáùåñòâîì èõ äåÿòåëü-
íîñòè íà áëàãî âñåãî îáùåñòâà. Ýòî îòíîñèò-
ñÿ è ê ñèñòåìàì ó÷åòà íåäâèæèìîñòè. Ïðîåêò
ïóáëè÷íîñòü äåêëàðèðóåò, íî òóò æå îòìåíÿ-
åò. Îòêðûòûìè îáúÿâëÿþòñÿ òîëüêî «ïóáëè÷-
íûå» êàòàëîãè. Íåïóáëè÷íûìè îêàçûâàþòñÿ
êàòàëîãè ñëóæåáíûå, êîòîðûå ñîäåðæàò
«èíûå ñâåäåíèÿ». Êàäàñòð ìîæåò âêëþ÷àòü è
ñåêðåòíûå ñâåäåíèÿ, ÷òî äëÿ ïóáëè÷íîãî ðå-
åñòðà — íîíñåíñ. Ýòà äåêëàðàöèÿ ëèøàåò
êàäàñòð äîñòîâåðíîñòè: ïîëüçîâàòåëü çíàåò,
÷òî â ïîëó÷åííîé êàðòå ÷åãî-òî ìîãóò íå îò-
ðàçèòü. À ìîãóò è îòêàçàòü â ïðåäîñòàâëåíèè
ñâåäåíèé. Èãðà â ñåêðåòíîñòü ïðåâðàùàåò
ãîñóäàðñòâåííûé êàäàñòð â èíñòðóìåíò àä-
ìèíèñòðàòèâíîãî ìàíèïóëèðîâàíèÿ íåäâè-
æèìîñòüþ. Ôèêòèâíàÿ ïóáëè÷íîñòü êàäàñò-
ðà — îøèáêà, êîòîðàÿ â ïîëèòèêå, êàê èç-
âåñòíî, õóæå, ÷åì ïðåñòóïëåíèå.

Íî êàäàñòðîâîå âåäîìñòâî îøèáîê íå
ïðèçíàåò. À åñëè è ïðèçíàåò, òî íàì æå áóäåò
õóæå. Èñïðàâëåíèå «òåõíè÷åñêîé îøèáêè»
ïî çàÿâëåíèþ çàèíòåðåñîâàííûõ ëèö íå
ïðåäóñìîòðåíî. Íî ñàìè ÷èíîâíèêè ìîãóò èõ
èñïðàâëÿòü. Ïðè÷åì áåç âåäîìà ïðàâîîá-
ëàäàòåëåé — ñ èõ ïîñëåäóþùèì óâåäîìëåíè-
åì. Íå ñîãëàñíû — â ñóä. À òàì âàñ æäåò íå-
ïðèÿòíûé ñþðïðèç: îêàçûâàåòñÿ, îðãàí ó÷å-
òà ñàì ìîæåò îáðàòèòüñÿ â ñóä äëÿ èñïðàâ-
ëåíèÿ ñîáñòâåííîé îøèáêè — êàê «çàèíòåðå-
ñîâàííîå ëèöî». Ýòî íàðóøàåò êîíñòèòóöè-
îííûå íîðìû î ñóùíîñòè ãîñóäàðñòâà è åãî
îòíîøåíèÿõ ñ ãðàæäàíàìè è ïîõîæå íà òåàòð
àáñóðäà. Ïüåñà áóäåò îäíà: äëÿ ãðàæäàí —
òðàãåäèÿ, äëÿ ÷èíîâíèêîâ — êîìåäèÿ. Íå-
óãîäíîãî çàÿâèòåëÿ ìîæíî íàêàçàòü óìûø-
ëåííîé îøèáêîé, êîòîðóþ èñïðàâèòü ìîæåò
òîëüêî ñóä.

Íîðìû îá îòâåòñòâåííîñòè êàäàñòðîâîãî
âåäîìñòâà áåññîäåðæàòåëüíû, íè ê ÷åìó íå
îáÿçûâàþò. Èãíîðèðóþòñÿ äåéñòâóþùèå
íîðìû îá îòâåòñòâåííîñòè ýòèõ îðãàíîâ çà
ñâîåâðåìåííîñòü ïðåäîñòàâëåíèÿ äàííûõ.
×èíîâíèêè íàìåðåíû èçáàâèòüñÿ äàæå îò
îòâåòñòâåííîñòè çà ïðîâåðêó ïðåäñòàâëÿå-
ìîé äëÿ ó÷åòà çåìëåóñòðîèòåëüíîé äîêóìåí-
òàöèè. Ýòà îòâåòñòâåííîñòü ïåðåêëàäûâà-
åòñÿ íà íåçàâèñèìûõ ýêñïåðòîâ, êîòîðûå çà
áþäæåòíûå äåíüãè áóäóò ïðîâåðÿòü ðàáîòó
çåìëåóñòðîèòåëåé — ïîä êîíòðîëåì òåõ æå
÷èíîâíèêîâ.

Бизнес на кадастре
Ïåðå÷èñëåííûå ïîðîêè ïðîåêòà — íåîï-

ðåäåëåííîñòü îáúåêòà, áåçîòâåòñòâåííîñòü
ôåäåðàëüíîãî âåäîìñòâà, áåñêîíå÷íûé ïå-
ðåó÷åò, âîçìîæíîñòè äëÿ íàðóøåíèÿ ïðàâ
÷àñòíûõ ëèö — âñå ýòî äåëàåò âåäåíèå êàäà-

ñòðà íåýôôåêòèâíûì è äîðîãîñòîÿùèì. Ñþ-
äà æå ñëåäóåò îòíåñòè «ïåðåãðóçêó» êàäàñò-
ðîâîãî âåäîìñòâà ïîëíîìî÷èÿìè, ñîçäàþ-
ùóþ êîíôëèêò èíòåðåñîâ, íåîáîñíîâàííóþ
êîíöåíòðàöèþ âëàñòè â ðàçëè÷íûõ ñôåðàõ
(ó÷åò è îöåíêà). Ïðè òàêîì ïîëîæåíèè íåâîç-
ìîæåí âíåøíèé êîíòðîëü çà ðàáîòîé êàäà-
ñòðîâîé ñèñòåìû — çà ðàñõîäîâàíèåì
ñðåäñòâ, çà ñîáëþäåíèåì ïðàâ ãðàæäàí. Ìà-
ëî íàéäåòñÿ îõîòíèêîâ ïðîòèâîñòîÿòü âå-
äîìñòâó-ìîíñòðó, êîòîðîå ìîæåò è ãðàíèöû
âàøåãî ó÷àñòêà «ïîäïðàâèòü», è êàäàñòðî-
âóþ îöåíêó ïåðåñìîòðåòü ïî ñîáñòâåííîìó
óñìîòðåíèþ.

Íåýôôåêòèâíîñòü è ðàñòî÷èòåëüñòâî êà-
äàñòðîâîé ñëóæáû âèäíû è â îòíîøåíèè ñà-
ìîãî âàæíîãî îáùåñòâåííîãî áîãàòñòâà —
âðåìåíè. Õîòÿ ñðîê êàäàñòðîâîãî ó÷åòà óñòà-
íîâëåí â 20 äíåé, îí ìîæåò îêàçàòüñÿ ãîðàç-
äî áîëåå äëèòåëüíûì. Ñðîê ïðèîñòàíàâëèâà-
åòñÿ ïðè îòïðàâêå óâåäîìëåíèÿ «ñ ðåêîìåí-
äàöèÿìè ïî äîðàáîòêå» â òå÷åíèå ïÿòè äíåé
ñî äíÿ âíåñåíèÿ çàïèñè. Äâà ìåñÿöà äàþò
êàäàñòðîâîìó èíæåíåðó íà ïðèâåäåíèå àêòà
ôîðìèðîâàíèÿ â ñîîòâåòñòâèå ñ êàäàñòðîì
(íî íå ñ ðåàëüíîñòüþ); åñëè ÷èíîâíèê íå áóäåò
óäîâëåòâîðåí, â ó÷åòå îòêàæóò. Îáìåí èí-
ôîðìàöèåé ìåæäó îðãàíàìè, êîòîðûå íà ìå-
ñòíîì óðîâíå äîëæíû îáñëóæèâàòü ðûíîê íå-
äâèæèìîñòè, çàòðóäíåí è ñêîñîáî÷åí â ïîëü-
çó êàäàñòðà. Åìó îðãàí ïî ðåãèñòðàöèè ïðàâ
ïðåäîñòàâëÿåò ñâåäåíèÿ î ñäåëêå â òå÷åíèå
ïÿòè ðàáî÷èõ äíåé ñ äàòû ðåãèñòðàöèè. Ñàì
æå êàäàñòðîâûé îðãàí äåëèòñÿ ñ íèì ñâåäå-
íèÿìè â òå÷åíèå äåñÿòè ðàáî÷èõ äíåé, è òîëü-
êî ïî «çàïðîñàì». Ìåæäó òåì îáìåí èíôîð-
ìàöèåé ìåæäó ýòèìè îðãàíàìè äîëæåí îñó-
ùåñòâëÿòüñÿ ïðåäåëüíî îïåðàòèâíî — â ðå-
æèìå ðåàëüíîãî âðåìåíè, ÷òîáû èñêëþ÷èòü
ìîøåííè÷åñòâà è çëîóïîòðåáëåíèÿ, îáåñïå-
÷èòü ó÷àñòíèêîâ ðûíêà àêòóàëüíîé èíôîð-
ìàöèåé î íåäâèæèìîñòè. Äëÿ ïîëó÷åíèÿ âû-
ïèñêè èç êàäàñòðà òðåáóåòñÿ öåëûõ ÷åòûðå
äíÿ. À ìîæíî âåäü çà íåñêîëüêî ìèíóò, è ïî
èíòåðíåòó, êàê ýòî äåëàåòñÿ âî ìíîãèõ ñòðà-
íàõ. Òàêèå ïàóçû «ðåêëàìèðóþò» êàäàñòðîâîå
âåäîìñòâî, íî çàäåðæèâàþò ñäåëêè ñ íåäâè-
æèìîñòüþ è, â êîíå÷íîì èòîãå, òîðìîçÿò ýêî-
íîìè÷åñêèé ðîñò.

Ïðîåêò ÿâíî íàöåëåí íà êîììåðöèàëèçà-
öèþ îêîëî- è ñàìîé êàäàñòðîâîé äåÿòåëüíî-
ñòè. Ñïðàâî÷íûå è àíàëèòè÷åñêèå ìàòåðèàëû
êàäàñòðîâîå âåäîìñòâî ïðåäîñòàâëÿåò çà
ïëàòó. «Ïëàòà» ïîÿâèëàñü âìåñòî ñòàíäàðò-
íîé ãîñïîøëèíû. Èíôîðìàöèîííîå è òåõíî-
ëîãè÷åñêîå îáåñïå÷åíèå êàäàñòðà, âêëþ÷àÿ
ïîäãîòîâêó «ñîîòâåòñòâóþùèõ äîêóìåíòîâ»,
ìîæåò îñóùåñòâëÿòüñÿ îðãàíèçàöèÿìè, ïîä-
âåäîìñòâåííûìè îðãàíó êàäàñòðîâîãî ó÷åòà.
Çà ýòèìè ñëîâàìè ñêðûâàåòñÿ ìîíîïîëèÿ
÷èíîâíèêîâ è áëèçêèõ ê íèì ñòðóêòóð íà ïîä-
ãîòîâêó ïðîèçâîäíûõ îò êàäàñòðà ìàòåðèà-
ëîâ, æèçíåííî íåîáõîäèìûõ ó÷àñòíèêàì
ðûíêà è ìóíèöèïàëèòåòàì.


