ИНТЕРВЬЮ
Кризисные явления в стране, не могли не отразится на рынке земли. Об этом можно судить по снижению объемов строительства, отсутствию спроса на земельные участки, практически полному прекращению ипотечного кредитования. На фоне всего этого земельное законодательство также испытывает кризис. Этот кризис  связан с отсутствием системного и последовательного подхода в принятии нормативных актов, регулирующих земельные правоотношения. Как оказалось, земельный и строительный рынки не готовы были воспринимать данные изменения в сегодняшних условиях. Более того, такое нормотворчество создает все предпосылки для последующего снижения активности среди их участников. О последних законодательных новациях в сфере земельных правоотношений, проблемах их применения на практике, а также о барьерах, сдерживающих развитие земельной отрасли, «Строительной деятельности» рассказал адвокат департамента недвижимости, строительства и земельного права Адвокатской конторы «Коннов и Созановский» Дмитрий Валериевич Сичкарь.
Дмитрий Валериевич, расскажите о последних изменениях в земельном законодательстве и о последствиях таких изменений для земельного рынка.

Если говорить о последних законодательных инициативах, то для начала необходимо вспомнить с чего все началось. За последний год принято очень много революционных нормативных актов, которые полностью изменили правила игры для участников земельного и строительного рынка. Все началось с принятия Закона 509-VI, который  стал для всех как гром среди ясного неба. Притом, что для реализации данного закона необходимо было провести дополнительную нормотворческую работу, на которую законодатель отвел всего лишь 3 месяца с момента вступления его в силу. К сожалению, результаты такой работы на сегодняшний день не значительны, поэтому многие положения Закона 509-VI остаются без практического применения. В дальнейшем было принятие Закона 800-VI и Закона №692-VI, которые больше затрагивали сферу градостроительства и финансовые механизмы в строительстве. И, наконец, последним стал Закон № 1066-VI, который дополнил перечень документов удостоверяющих право на земельный участок и определил процедуру раздела и объединения земельных участков. Однако, несмотря на положительную направленность этого закона, работы по приведению его в практическое действие до сих пор не закончены.
Поэтому в целом можно говорить, что принятие нормативных актов регулирующих земельные правоотношения носит хаотический характер. Выходит так, что  после вступления нормативного акта в силу, его положения невозможно использовать и применять на практике, так как отсутствуют законодательные механизмы и порядок  такого применения. Из-за этого весь земельный рынок начинает лихорадить в течении нескольких месяцев. Для примера, также можно вспомнить ситуацию, которая была с новыми бланками государственных актов. Постановлением КМУ № 1019 была утверждена новая форма государственного акта на право собственности на земельный участок, по которой с 5 декабря 2008 года должны были выдаваться государственные акты на синих бланках. Тем не менее, все продолжали получать государственные акты по старой форме на зеленом бланке. Все это привело к тому, что многие нотариусы просто отказывали удостоверять сделки с земельными участками, по которым государственный акт был получен после 5 декабря 2008 года на зеленом бланке. При этом ни Минюст, ни Госкомзем официально не высказали позицию по данному вопросу. Окончательно данная проблема разрешилась только недавно, после того как правительство в своем Постановлении № 774 признало государственные акты, выданные на бланках старого образца действующими.
Как, по вашему мнению, реагируют субъекты строительной отрасли на изменения в земельном законодательстве 
Каждый по-разному. Сегодняшний кризис в строительной отрасли, а также спад инвестиционной активности (особенно на первичном рынке) поверг многие компании, занятые в данной сфере, в состояние апатии, вследствие чего снизился интерес к отслеживанию каких-либо изменений в законодательстве. Тем не менее, некоторые участники строительно-инвестиционного рынка  достаточно гибко встретили переходной период. Например, наша компания организовала и провела среди своих клиентов ряд круглых столов и семинаров, на которых подробно были освещены проблемные вопросы нового законодательства. 
Однако, на мой взгляд, разъяснительная работа касательно законодательных новшеств среди некоторых субъектов градостроительных и земельных правоотношений находится на достаточно низком уровне, особенно это касается государственных органов. Взять хотя бы для примера органы местного самоуправления. Несмотря на то, что после принятия Закона 509-VI  прошел уже почти год, некоторые сельсоветы вообще не знают о новых разрешительных процедурах установленных данным законом. А ведь это субъекты, которым законодательно дано право распоряжаться землей и решать вопросы в сфере градостроительства. Поэтому в этом направлении остается еще много работы. 

От себя хочу сказать, что благодаря таким компаниям как «ВЕГА Консалтинг» участники строительного рынка могут более оперативно и мобильно реагировать на изменения в земельном и градостроительном законодательстве.
На ваш взгляд, как повлияют на рынок нововведения Закона № 1066-VI
Целью разработки и принятия Закона 1066-VI было усовершенствование редакции ст. 126 ЗКУ относительно правоустанавливающих документов на земельный участок, что позволило бы гражданам и юридическим лицам эффективно использовать свое право собственности на землю, уменьшить затраты, время на оформления этого права, снизить коррупционные риски при оформлении государственных актов на землю. 

В то же время на сегодняшний день говорить о каких-либо положительных тенденциях, связанных с его принятием еще очень рано. Именно данный закон вызывает больше всего нареканий среди специалистов. Действительно, на сегодняшний день нет необходимости покупателю земельного участка из земель частной собственности проходить долгую и затратную процедуру получения государственного акта. Однако на самом деле, данную процедуру заменили другой, не менее сложной. Дело в том, что обязательными этапами оформления права собственности на земельный участок является проставление отметок на  государственном акте нотариусом и территориальным органом земельных ресурсов. Однако, несмотря на то, что уже существует временный регламент осуществления отметки органами земельных ресурсов, на практике отметку пока ставят только нотариусы. А это в свою очередь приводит к тому, что  земельный участок остается не зарегистрированным, а сведения о новом собственнике в автоматизированной системе государственного земельного кадастра не отображаются. Поэтому сложно в данном случае говорить о гарантировании собственнику защиты его титульного права.

Кроме того, по данному закону еще остается много спорных вопросов: кто осуществляет ведение Поземельной книги, какое основание для выдачи государственного акта необходимо указывать при объединении или разделе земельного участка, какая процедура замены государственных актов, каким образом новый собственник будет знать о соответствии границ земельного участка указанных в государственном акте фактическим границам земельного участка и т.д.
C какими сложностями сталкиваются сегодня покупатели земельных участков
На сегодняшний день даже самая простая сделка по покупке земельного участка может таить в себе всевозможные юридические риски. Это связано с тем, что земельный участок является специфическим объектом правоотношений, который требует особого подхода и детального изучения. Если говорить о первичном рынке, то, как и прежде не решенным остается вопрос с законодательным порядком проведения земельных торгов и лицензированием данной деятельности. Ситуация на вторичном рынке на сегодняшний день, кроме проблем с оформлением документов на земельный участок, осложняется еще тем, что на рынке появилось огромное количество земельных участков с сомнительной историей. В связи с этим у потенциального покупателя нет гарантий, что в будущем он сможет сохранить свои права на земельный участок и избежать проблем с соответствующими государственными органами.
Мы считаем, что предпосылкой для совершения любой сделки с земельным участком является проведение его комплексного аудита, так называемого due diligence c целью выявления всевозможных рисков, связанных с использованием земельного участка.  К сожалению, многие потенциальные покупатели не охотно идут на проведение такой комплексной экспертизы, считая это дополнительной тратой времени и денег.  Однако, как показывает практика, игнорирование данной процедуры может привести такого покупателя к более дорогостоящему процессу – судебному.
Если какие-то особенности в проведении duе diligence земельного участка

Самой главной особенностью due diligence земельного участка является его комплексный характер. Для получения полного объема  информации об объекте, помимо изучения  стандартных документов связанных с земельным участком, дополнительно должна проверяться его история. При этом детальному изучению подлежит история создания земельного участка, а также дальнейшие операции с ним. Особое внимание стоит обращать на участки, по которым происходили: изменение целевого назначения, объединение, раздел, продажа частей.  Кроме того, due diligence земельного участка не должен ограничиваться лишь изучением документов. Для его проведения также должны привлекаться специалисты, которые проводят технический аудит земельного участка, включая землеустроительные работы, изучение состава грунтов, оценку ландшафта территории и т.п. Конкретный круг, привлекаемых для проведения комплексного аудита, специалистов определяется  в зависимости от целей дальнейшего использования земельного участка потенциальным покупателем. 
Специалисты Адвокатской конторы «Коннов и Созановский» имеют значительный опыт в организации и проведении due diligence земельных участков для крупных отечественных и международных клиентов. При этом приоритетным является комплексный подход к изучению земельного актива с целью выявления  рисков влияющих на дальнейшее его использование клиентом, а также предоставление рекомендаций по их устранению.
