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землепользование
О том, почему так непросто
оформить право собственнос-
ти на шесть соток приусадеб-
ного участка, корреспонденту
«”Ъ“-Дома» ОЛЬГЕ ПЛЕША-
НОВОЙ рассказывает ПАВЕЛ
КРАШЕНИННИКОВ, председа-
тель комитета Госдумы по
гражданскому, уголовному,
арбитражному и процессуаль-
ному законодательству.

— Кому сейчас принадле-
жат участки в шесть соток и
садовые домики, располо-
женные на них?
— В советские времена и
земельный участок, и домик
принадлежали садоводческо-
му товариществу. Закон «О соб-
ственности в СССР», вступив-
ший в силу 1 июля 1990 года,
автоматически передал доми-
ки гражданам в собственность.
А вот право собственности на
землю надо оформлять сей-
час. В 90-е годы по указу пре-
зидента гражданам выдавали
свидетельства о праве част-
ной собственности на землю,
но у большинства граждан та-
ких свидетельств нет. Их вы-
давали тем, кто получал учас-
ток в 90-е годы, а также тем,
кто специально подавал за-
явление.
-- Этих свидетельств сейчас
достаточно?
— Нет. Их выдача не сопро-
вождалась регистрацией пра-
ва собственности в Едином
госреестре прав на недвижи-
мость, которого в 90-е годы
еще не было. Незарегистриро-
ванные права сейчас призна-
ются, но если граждане хотят
продать или подарить учас-
ток, то госрегистрация необ-
ходима. А поскольку это хло-
потно и дорого, люди часто от-
казываются оформлять сделки
с землей.
— Сколько же стоит офор-
мление сделки?
— В зависимости от региона.
Скажем, на Урале стоимость
оформления почти равнялась
стоимости дачи. А в Москве и
ближайшем Подмосковье зем-
ля значительно дороже офор-
мления прав на нее.
— Что же стоит так дорого?
— Плату за госрегистрацию
мы уже снизили, с 1 января
этого года она составляет для

граждан 500 рублей. Доро-
го стоит так называемое фор-
мирование объектов — уста-
новление границ земельного
участка, составление планов
садовых домиков и других
построек. Это необходимо
сделать даже гражданам, по-
лучившим свидетельства ста-
рого образца. Раз объект не
внесен в госреестр, то его
прежде надо будет сформиро-
вать и поставить на кадаст-
ровый учет.
— Президент, однако, в сво-
ем послании сказал, что на-
до упростить для граждан
порядок оформления
прав…
— Совсем упростить невоз-
можно. Сейчас некоторые
депутаты предлагают, напри-
мер, оформлять право соб-
ственности на участки по са-
довым книжкам, но злоупот-
реблений будет множество.
Садовые книжки мы хоть сей-
час можем друг другу выпи-
сать, это не документ о правах
на имущество. А из того, что
можно сделать, мы уже отме-
нили налог на наследство и
налог на подарки от близких

родственников. Дач это каса-
ется напрямую. Также мы сни-
зили размер госпошлины, а
теперь предлагаем сократить
срок госрегистрации с 30 до
15 дней. Сейчас, правда, ре-
гистраторов сделали феде-
ральными госслужащими, им
в два-три раза сократили зар-
плату, что серьезно ослабило
систему. Но надо исходить из
того, что шесть соток — это
несложный объект, не требую-
щий детальной проверки.
— Предположим, старики
никак не оформили права
на дачу. Они рано или поз-
дно умирают — что делать
наследникам?
— Идти в правление товари-
щества, брать документы,
справки. После этого обра-
щаться к геодезистам, прово-
дить формирование участка,
а затем вносить права в гос-
реестр.
— Как быть, если в садо-
водческом товариществе
участки нарезались с на-
рушениями?
— Действительно, были слу-
чаи, когда кому-то добавляли
сотку-другую. Чтобы сейчас

разобраться с границами,
как раз требуется формирова-
ние объекта. Если при этом
кто-то заявит о нарушениях
и возникнет спор, то решать
должен суд.
— Судебных дел прогнози-
руется много?
— Вала судебных дел нет, нес-
мотря на неясности межева-
ния. Многие споры решаются
внутри товариществ. Но чем
выше цена участка, тем спо-
ров больше — это видно на
примере Московской и Ле-
нинградской областей.
— Нужно ли будет товари-
щество после приватиза-
ции всех участков и можно
ли из товарищества выйти?
— Товарищество необходимо,
поскольку есть дороги, комму-
никации, охрана. Выйти из
него в принципе можно — по
Конституции все объедине-
ния добровольные. Другое де-
ло, что гражданам все равно
придется платить за содержа-
ние объектов общего пользо-
вания, и принудить их к это-
му сможет суд.
— Раньше товарищества
строго следили за размера-
ми домиков, возводимых
на садовых участках. Как
сейчас?
— Раньше действовали много-
численные нормативные ак-
ты правительства СССР, опре-
делявшие параметры строе-
ний. Сейчас советские норма-
тивы не действуют, на феде-
ральном уровне подобных ак-
тов не принято. Возможно,
где-то существуют акты мес-
тных властей. В любом случае
исходить надо из принципа
Гражданского кодекса РФ, по
которому собственник не мо-
жет нарушать права и интере-
сы других собственников.
— Что делать гражданам,
не оформившим права
на свои участки,— срочно
оформлять или спокойно
жить дальше?
— В отличие от приватизации
жилья, срок оформления прав
на земельные участки не огра-
ничен. Права на эти объекты у
них существуют, поэтому если
с участком не совершать сей-
час сделок, то толпиться в оче-
реди на госрегистрацию нет
никакой надобности. Поэтому
я бы спокойно пережил ны-
нешнюю ситуацию.

«Срок оформления 
прав на землю не ограничен» землепользование

Как установить границы зе-
мельного участка и поставить
его на кадастровый учет, за-
меститель руководителя Фе-
дерального агентства кадас-
тра объектов недвижимости
(Роснедвижимости) КИРИЛЛ
ЯНКОВ подробно объяснил
корреспонденту «”Ъ“-Дома»
ОЛЬГЕ ПЛЕШАНОВОЙ.

— Дачами в народе называ-
ют и домик в деревне, и
шесть соток в садоводчес-
ком товариществе. Отлича-
ется ли порядок оформле-
ния этих участков в соб-
ственность?
— Отличается. Участки под
строительство индивидуаль-
ных домов, предназначенных
для постоянного проживания,
местные органы власти выде-
ляли гражданам персонально.
Поэтому гражданин, желаю-
щий оформить такой участок
в собственность, должен сам
получить документы в мес-
тной администрации, затем
провести межевание участка
и поставить его на кадастро-
вый учет. Участки в садовод-
ческих товариществах и дач-
но-строительных кооперати-
вах предоставлялись иначе.
Орган власти выделял участок
товариществу или кооперати-
ву, которые делили его между
своими членами уже без учас-
тия этого органа власти. Осо-
бенности приватизации та-
ких участков установлены
статьей 28 закона «О садовод-
ческих, огороднических и
дачных некоммерческих
объединениях» 1998 года.
— Какой порядок предус-
мотрен этим законом?
— Участники товариществ и
кооперативов должны напи-
сать заявления и создать ко-
миссию по подготовке мате-
риалов для приватизации зе-
мельных участков. Комиссия
должна организовать необхо-
димые землеустроительные
работы и доложить результа-
ты общему собранию, которое
затем ходатайствует перед ор-
ганом местного самоуправле-
ния о закреплении земельных
участков за каждым граждани-
ном. Главное, чтобы большин-
ство членов садоводческого
товарищества хотело офор-
мить права на участки. Закон
позволяет также самому граж-
данину приватизировать учас-

ток в индивидуальном поряд-
ке. Но в этом случае всю про-
цедуру, включая проведение
землеустроительных работ, он
должен пройти самостоятель-
но. Это обойдется дороже.
— Можно ли продать непри-
ватизированный участок?
-- Продать можно все. Если,
например, садовый домик
зарегистрирован как объект
права собственности, этот до-
мик можно продать, а из этой
сделки последует и право
пользования покупателя зем-
лей под домиком. Проблема
в том, что зарегистрировать
право собственности на садо-
вый домик ненамного легче,
чем на землю: разрешение на
строительство и акты сдачи-
приемки садовых домиков,
как правило, не оформлялись,
проекты с органами архитек-
туры не согласовывались,
на учет в БТИ эти домики до
1990-х годов вообще нельзя
было поставить. Однако даже
если домик не зарегистриро-
ван, все равно способ есть:
садоводческое товарищество
просто исключает из своих ря-
дов продавца и принимает
в свой состав покупателя.
— Что дают свидетельства
старого образца о праве час-
тной собственности на зем-
лю? Кому они выдавались?
— Они сохраняют свою юриди-
ческую силу, и участки, на ко-
торые эти свидетельства выда-
вались, считаются учтенными
в государственном земельном
кадастре по старым правилам.

— Если гражданин, имею-
щий свидетельство, захо-
чет сейчас участок продать,
легко ли будет оформить
сделку?
— Для совершения сделки ста-
рых свидетельств недостаточ-
но, с 1998 года нужно зарегис-
трировать право собственнос-
ти в едином госреестре прав
на недвижимость. А для этого
необходимо, чтобы участок
был не просто учтен в кадаст-
ре, а учтен в соответствии с
действующими требованиями
к точности определения коор-
динат. В начале 90-х годов эти
требования были значительно
мягче, поэтому к старым сви-
детельствам часто прилага-
лись рукописные схемы, по
которым точные границы
участка определить сложно.
В таких случаях необходимо
заново провести межевание.
— Многие участки прошли
сейчас кадастровый учет?
— Всего в России больше
42 млн земельных участков,
из них кадастровый учет в со-
ответствии с действующими
требованиями к точности
прошли около 30%.
— Кто может подготовить
кадастровый план?
— Материалы для межевых дел
готовят землеустроительные
организации. Они формируют
земельный участок, согласовы-
вают границы с владельцами
смежных участков, оформляют
карту (план), составляют описа-
ние, после чего ставят на госу-
дарственный кадастровый

учет. В основном это частные
организации, имеющие лицен-
зию Роскартографии на геоде-
зическую деятельность.
— Сколько стоят землеуст-
роительные работы?
— В Центральной России,
кроме Московской области,—
3–4 тыс. рублей за участок пло-
щадью 10–12 соток. А в Москов-
ской области может доходить
до 20 тыс. рублей. На Рублево-
Успенском шоссе, например,
работы стоят вдвое дороже,
чем в соседних Наро-Фомин-
ском или Истринском районах.
— При постановке земель-
ного участка на кадастро-
вый учет план построек
составляется? Какие строе-
ния разрешены?
— План построек не составляет-
ся, поскольку единого кадастра
объектов недвижимости пока
нет. Но обычно на земельном
плане обозначаются контуры
построек и их этажность. Нор-
мативов для строений сейчас
практически нет, фантазии воз-
можны любые. Чтобы все было
легально, проект дома надо сог-
ласовать с органом архитекту-
ры, который должен прово-
дить согласование в соответ-
ствии с такими документами,
как генплан развития населен-
ного пункта или решение о тер-
риториальном зонировании.
Беда в том, что такие докумен-
ты приняты далеко не везде, и
в их отсутствии наблюдается
беспредел либо застройщиков,
либо чиновников от архитекту-
ры, а часто тот и другой сразу.

«Продать можно все»
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