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Бесплатная
дороговизна
Земельный кодекс РФ (ЗК) 2001
года гарантирует гражданам
бесплатное получение в соб-
ственность участков, выделен-
ных им ранее. Конечный срок
приватизации для граждан не
установлен. Но за оформле-
ние документов надо платить.
А поскольку эти расходы могут
равняться рыночной стоимос-
ти земельного участка, многие
граждане с оформлением при-
ватизации не спешат.

Непосредственной опаснос-
ти в этом нет. Отобрать у граж-
дан неприватизированные уча-
стки просто так нельзя — ЗК
разрешает изъять участок толь-
ко для госнужд по специаль-
ной процедуре. Однако покуп-
ка, продажа, дарение, наследо-
вание неприватизированных
участков крайне затруднены,
для совершения сделки прихо-
дится придумывать «нестан-
дартные технологии» (см. ин-
тервью на соседней странице).

В послании Федеральному
собранию 25 апреля Владимир
Путин требовал «помочь граж-
данам легализовать в упрощен-
ном порядке принадлежащие
им фактически объекты жилой
недвижимости, а именно гара-
жи, жилье, садовые дома в раз-
личных кооперативах и садо-
водческих товариществах и
соответствующие земельные
участки». Однако в июне пра-
вительство ничего по этому
вопросу решить не смогло, а
Госдума, отменив налог на нас-
ледование и частично на даре-
ние, разошлась на каникулы.

Подмосковные госрегистра-
торы прав на недвижимость
уверяют, что беспокоиться

большинству дачников не о
чем. Еще в 90-е годы многие
получили свидетельства о пра-
ве частной собственности на
свои четыре-шесть соток на си-
них и розовых бланках, и эти
свидетельства сохраняют силу.
Права на эти участки были за-
регистрированы в реестрах
местных земельных комите-
тов, и те, кто не планирует ни-
каких сделок с участком, мо-
гут ничего не предпринимать.

Унаследовать участок при
наличии свидетельства мож-
но без особых проблем. «Сви-
детельства о праве собствен-
ности успело оформить боль-
шинство наследодателей,—
комментирует московский но-
тариус Лариса Лабзова.— Это
касается участков не только в
Московской, но и в близлежа-
щих областях — Тверской, Ка-
лужской, Владимирской, Там-
бовской. Однако всех необхо-
димых данных в старых сви-
детельствах нет. Поэтому для
оформления наследства требу-
ется запрашивать копию пос-
тановления главы местной ад-
министрации о предоставле-
нии земельного участка, на
которое в свидетельстве есть
ссылка».

Тем же, кто решил дачу про-
дать или подарить, побеспо-
коиться придется. В 1998 году
стал действовать закон о гос-
регистрации прав на недви-
жимость, появились Единый
госреестр прав на недвижимое
имущество (ЕГРП) и регистра-
ционные палаты. После этого
без регистрации права собст-
венности в ЕГРП никакие сдел-
ки с недвижимостью совер-
шать нельзя. Реестры земель-
ных комитетов сохранились

как архивы, их данные авто-
матически в ЕГРП не перено-
сятся, поэтому гражданам при-
ходится регистрировать права
на земельные участки заново.
А для этого надо поставить
участок на кадастровый учет
и получить кадастровый план
(см. интервью Кирилла Янко-
ва). Землеустроительные рабо-
ты ведут, как правило, част-
ные фирмы, приближенные к
кадастровым палатам на мес-
тах, и цены они диктуют про-
извольно.

Неразлучный
коллективизм
Тем, у кого свидетельства
нет, приватизировать участок
сложнее. Прежде чем идти к
геодезистам, этим гражданам
надо получить документы, по

которым им когда-то выдели-
ли участок. Сделать это совсем
непросто, поскольку в совет-
ские времена участки выделя-
лись не гражданам, а дачно-
строительным кооперативам
и садоводческим товарищест-
вам, которые сами потом де-
лили их между участниками.
В архивах местных админис-
траций в лучшем случае хра-
нятся списки дачников с ука-
занием, какой кусок большого
участка закреплен за каждым.

«Порядок приватизации
дачных и садовых участков
довольно подробно определен
законом 

”
О садоводческих,

огороднических и дачных не-
коммерческих объединениях
граждан“ 1998 года»,— разъяс-
нил «

”
Ъ“-Дому» зампред Мос-

ковского областного суда Ана-

толий Ефимов. По его словам,
этот закон позволяет гражда-
нам обращаться в местную ад-
министрацию либо коллек-
тивно через правление своего
объединения, либо индивиду-
ально. Но поскольку для при-
ватизации нужно представить
документ, по которому боль-
шой земельный участок выде-
лялся кооперативу или това-
риществу, в одиночку гражда-
не обычно не справляются.

По словам Анатолия Ефимо-
ва, отказы местной админис-
трации в приватизации учас-
тков происходили как раз тог-
да, когда граждане обращались
туда самостоятельно. Так, один
гражданин в 1994 году полу-
чил в подарок подмосковную
дачу на неприватизированном
участке. Никаких документов

на него у гражданина не было,
и глава поселковой админис-
трации в приватизации земли
отказал. Но суд признал отказ
незаконным. «Прежний соб-
ственник дачи был членом
дачно-строительного коопера-
тива, созданного более 70 лет
назад,— комментирует госпо-
дин Ефимов.— Принятие граж-
данина в члены кооператива
и закрепление за ним дачи и
земельного участка оформля-
лось одним решением общего
собрания членов кооператива.
С момента вынесения этого
решения у члена кооператива
возникало право бессрочного
пользования земельным учас-
тком. Это право перешло к но-
вому собственнику дачи, кото-
рый может в соответствии с ЗК
приватизировать участок».

Право членов дачных коо-
перативов приватизировать
участки, полученные в соот-
ветствии с уставом кооперати-
ва, недавно подтвердил Вер-
ховный суд РФ в обзоре судеб-
ной практики за первый квар-
тал 2005 года.

Тяжелое наследство
Участок, право собственнос-
ти на который не зарегистри-
ровано, сложно передать по
наследству. «Для оформления
наследства нотариусу всегда
нужен документ, подтвержда-
ющий право собственности
умершего на имущество,—
поясняет Лариса Лабзова.—
Если таких документов на зем-
лю нет, то нотариус не может
проверить наличие у умер-
шего права собственности.

В этом случае наследники дол-
жны обратиться в суд по месту
нахождения участка для приз-
нания права собственности.
Такая возможность существует
всегда, особых проблем в су-
дах не возникает». Анатолий
Ефимов согласен, что наслед-
ники могут защитить свои
права в суде. По его словам,
в бесспорных случаях нота-
риусу достаточно будет «реше-
ния суда об установлении фак-
та владения наследодателем
земельным участком на праве
собственности». Если же с нас-
ледниками кто-то спорит, то
масштабное разбирательство
гарантировано.

Кроме земли есть еще до-
мик, права на который требу-
ют отдельного оформления.
В собственность граждан до-
мики перешли автоматически
в 1990 году (см. интервью Пав-
ла Крашенинникова), однако
их наследовать труднее всего.
«Сейчас, чтобы постройка
считалась законной, требует-
ся разрешение на строитель-
ство, акт госприемки, утвер-
ждаемый главой местной ад-
министрации, и госрегистра-
ция построенного объекта»,—
заявила 

”
Ъ“ Лариса Лабзова.

Однако граждане все время
строили дачи без разрешений,
согласований и госприемки.

«С правами на домики
иногда возникают истории в
стиле 

”
Санта-Барбары“,— про-

должает нотариус.— Докумен-
ты на домик оформлены толь-
ко у отдельных граждан, в 80%
случаев таких документов нет.
Нотариусы решают проблему
по-разному. Иногда подмос-
ковные нотариусы принима-
ли справки о принадлежности
домика умершему граждани-
ну, выданные председателями
садоводческих товариществ
после смерти наследодателя.
Однако правоустанавливаю-
щим документом такая справ-
ка не является, что подтверди-
ла судебная практика. Поми-
мо справки из товарищества
право собственности на до-
мик должно было быть заре-
гистрировано в БТИ. Инвен-
таризацию и учет в БТИ все
домики, как правило, прош-
ли, поэтому запросы в БТИ
часто позволяют получить
документы. Но все решается
индивидуально».

Земля подождет
приватизация

Недавно президент России призвал
помочь гражданам легализовать землю
и дачные постройки в упрощенном по-
рядке. Но правительство и Госдума так
и не сделали приватизацию простой,
понятной и доступной. Корреспондент
«
”
Ъ“-Дома» Ольга Плешанова выясняла,

как сейчас приватизировать дачу и надо
ли спешить это сделать.

Самое сложное при оформлении дачной земли — понять, сколько ее есть у вас на самом деле. Сделать это должны специализированные компании, опираясь в том числе и на данные 
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