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ÂÂÅÄÅÍÈÅ

Ïîñâÿùåíèå â ñàäîâîäû

Óæå ìíîãî ëåò ñàìîé ðàñïðîñòðàíåííîé çàãîðîäíîé

íåäâèæèìîñòüþ â Ðîññèè ÿâëÿåòñÿ ó÷àñòîê â ñàäîâîì

òîâàðèùåñòâå, ò.å. êëàññè÷åñêèå 6 ñîòîê ñ äîìèêîì èëè

áåç, êîòîðûå ïîçâîëÿþò ïðîñòûì ãðàæäàíàì ñàæàòü

êàðòîøêó èëè ðàçâîäèòü öâåòû è ïðèÿòíî ïðîâîäèòü

âûõîäíûå çà øàøëû÷êîì è äðóæåñêîé áåñåäîé íà âîç-

äóõå. Îäíàêî â ñîâðåìåííîé Ðîññèè åñòü è äðóãèå âè-

äû ÷àñòíîé çàãîðîäíîé íåäâèæèìîñòè (êðîìå ñàäîâîãî

ó÷àñòêà â ñàäîâîì íåêîììåð÷åñêîì òîâàðèùåñòâå):

äà÷íûé ó÷àñòîê, çåìëÿ, âûäåëåííàÿ ðàíåå ïîä ëè÷íîå

ïîäñîáíîå õîçÿéñòâî (êàê, íàïðèìåð, êóñîê ïîëÿ) èëè

ôåðìåðñêîå õîçÿéñòâî. Êàæäûé èç ýòèõ âàðèàíòîâ íà-

ëàãàåò íà ñîáñòâåííèêà îïðåäåëåííûå îáÿçàòåëüñòâà.

Òàê ÷òî êðîìå ïðàâ, êîòîðûìè îáëàäàåò ñîáñòâåííèê â

ñèëó çàêîíà, — âëàäåòü, ïîëüçîâàòüñÿ è ðàñïîðÿæàòü-

ñÿ ñâîèì èìóùåñòâîì ïî ñâîåìó óñìîòðåíèþ, — ó íåãî

åñòü è áðåìÿ îáÿçàííîñòåé, êîòîðûå ñëåäóåò çíàòü è èñ-

ïîëíÿòü.

Ïîñêîëüêó â íåäàâíåì ñîâåòñêîì ïðîøëîì ÷àñòíîé

ñîáñòâåííîñòè íå ñóùåñòâîâàëî, òå çåìåëüíûå ó÷àñòêè,

êîòîðûå âûäåëÿëèñü ãðàæäàíàì ïîä ñàäîâîäñòâî, îãî-

ðîäíè÷åñòâî è äà÷è (ò.å. ïîä ñòðîèòåëüñòâî) â

30—40-å, 70-å ãîäû, íå áûëè íàäëåæàùèì îáðàçîì

îôîðìëåíû (ñ òî÷êè çðåíèÿ ñîâðåìåííîãî ãðàæäàíñêî-

ãî ïðàâà). Îíè äàëåêî íå âñåãäà èìåëè ÷åòêóþ ïðàâî-

âóþ ðåãëàìåíòàöèþ, è áûëî íåÿñíî, íà êàêîì ïðàâå ñó-

ùåñòâóåò òîò èëè èíîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê.

Ïî äàííûì ñòàòèñòèêè, íà ñåãîäíÿøíèé äåíü áîëåå

40 ìëí ðîññèÿí âñå åùå íå îôîðìèëè ïðàâî ñîáñòâåí-

íîñòè íà ñâîè çåìåëüíûå ó÷àñòêè, ÷àñòíûå äîìà, ñàäî-

âûå è äà÷íûå äîìèêè. Ïðîöåäóðà îôîðìëåíèÿ, äëÿ êî-



òîðîé òðåáîâàëîñü áîëüøîå êîëè÷åñòâî âñåâîçìîæíûõ

äîðîãîñòîÿùèõ ñïðàâîê, ðàñòÿãèâàëàñü íà íåñêîëüêî

ëåò. Ïðè ýòîì ìåõàíèçì è ïîðÿäîê ïîëó÷åíèÿ íóæíûõ

äîêóìåíòîâ çàâèñåëè îò ìíîãèõ ôàêòîðîâ.

Ëåòîì 2006 ãîäà ñëó÷èëîñü ýïîõàëüíîå ñîáûòèå â

æèçíè êàæäîãî çåìëåâëàäåëüöà-äà÷íèêà: áûëà íàêî-

íåö-òî ïðîèçâåäåíà «äà÷íàÿ àìíèñòèÿ». Íîâûé çàêîí

áûë ïðèíÿò Ãîñóäàðñòâåííîé Äóìîé Ðîññèéñêîé Ôåäå-

ðàöèè 16 èþíÿ 2006 ã. è îäîáðåí Ñîâåòîì Ôåäåðàöèè

23 èþíÿ. Ïðåçèäåíò Ðîññèè Â.Â. Ïóòèí ïîäïèñàë åãî

3 èþëÿ 2006 ã.

Òàê íàçûâàåìûé Çàêîí î «äà÷íîé àìíèñòèè» (Ôå-

äåðàëüíûé çàêîí «Î âíåñåíèè èçìåíåíèé â íåêîòîðûå

çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ïî âî-

ïðîñó îôîðìëåíèÿ â óïðîùåííîì ïîðÿäêå ïðàâ ãðàæ-

äàí íà îòäåëüíûå îáúåêòû íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà»)

ïðåäóñìàòðèâàåò óïðîùåíèå ïðîöåäóðû îôîðìëåíèÿ

â ñîáñòâåííîñòü äà÷íûõ äîìèêîâ è çåìåëüíûõ ó÷àñò-

êîâ.

Òåïåðü ó âñåõ êàòåãîðèé çåìëåâëàäåëüöåâ åñòü ïðà-

âî ïðàêòè÷åñêè áåñïëàòíî ïåðåîôîðìèòü â ñîáñòâåí-

íîñòü çåìåëüíûé ó÷àñòîê â ñîîòâåòñòâèè ñ Çåìåëüíûì

êîäåêñîì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, ò.å. ôàêòè÷åñêè ãî-

ñóäàðñòâî ñîâåðøèëî àêò ïðèçíàíèÿ ÷àñòíîé ñîáñòâåí-

íîñòè.

Íî äåéñòâèå ýòîãî Çàêîíà íàìíîãî øèðå, èáî îí

ïðèçâàí â ïåðâóþ î÷åðåäü óïðîñòèòü ïîðÿäîê îôîðì-

ëåíèÿ òàê íàçûâàåìîé «áûòîâîé íåäâèæèìîñòè». Òî

åñòü ðå÷ü èäåò íå òîëüêî î äà÷àõ, íî è ñàäîâûõ ó÷àñò-

êàõ, îãîðîäàõ è òåõ îáúåêòàõ, êîòîðûå íà ýòèõ ó÷àñò-

êàõ ïîñòðîåíû. Ñåëüñêèå èíäèâèäóàëüíûå äîìà, êîò-

òåäæíîå ñòðîèòåëüñòâî â ïðèãîðîäå, òàê æå êàê è âñå

äîïîëíèòåëüíûå ïîñòðîéêè — ñàðàè, ãàðàæè, áàíè, —

òîæå ïîäïàäàþò ïîä äåéñòâèå ýòîãî Çàêîíà.

Çàêîí íàïðàâëåí íà òî, ÷òîáû ïðåäîñòàâèòü ãðàæ-

äàíàì âîçìîæíîñòü çàðåãèñòðèðîâàòü ïî óïðîùåííîé

ïðîöåäóðå ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà ïîëó÷åííûå äî ââå-
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äåíèÿ â äåéñòâèå Çåìåëüíîãî è Ãðàäîñòðîèòåëüíîãî

êîäåêñîâ (äî 2002 è 2005 ãîäà ñîîòâåòñòâåííî) íà ïðà-

âå ïîæèçíåííîãî íàñëåäóåìîãî âëàäåíèÿ èëè áåññðî÷-

íîãî ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûå ó÷àñòêè â ôàêòè÷åñêè

ñëîæèâøèõñÿ ãðàíèöàõ, à òàêæå íà âîçâåäåííûå òàì

áåç ñîãëàñîâàíèÿ ñ âëàñòÿìè ïîñòðîéêè. Òàêèì îáðà-

çîì, óñòàíàâëèâàåòñÿ äåêëàðàòèâíûé ïîðÿäîê îôîðì-

ëåíèÿ íåæèëûõ ïîìåùåíèé, â òîì ÷èñëå ñàäîâûõ äîìè-

êîâ, äà÷, ãàðàæåé è áàíü. Äëÿ ðåãèñòðàöèè âëàäåëüöó

óêàçàííîãî èìóùåñòâà (ðàíåå ïîñòðîåííûõ äîìîâ è

ïð.) äîñòàòî÷íî ïðîñòî ïîäàòü äåêëàðàöèþ î åãî íàëè-

÷èè è ïðåäúÿâèòü äîêóìåíòû, ïîäòâåðæäàþùèå ïðàâî

ãðàæäàíèíà íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Â äåêëàðàöèè îïè-

ñûâàåòñÿ ñòðîåíèå: åãî ïëîùàäü, ìàòåðèàë ïîñòðîéêè,

ïëàí è êàäàñòðîâûé íîìåð ó÷àñòêà. Çàÿâèòåëü ìîæåò

ñäåëàòü âñå ñàì, íå îáðàùàÿñü ê ÷èíîâíèêàì, ïîñëå

ýòîãî åãî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ðåãèñòðèðóåòñÿ. Ñïðàâ-

êà èç ÁÒÈ íå òðåáóåòñÿ.

Èíà÷å ãîâîðÿ, åñëè ó ÷åëîâåêà åñòü äîêóìåíò, ïîä-

òâåðæäàþùèé åãî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ, òî ïå-

ðåîôîðìëÿåòñÿ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè. Åñëè ó÷àñòîê âû-

äåëÿëñÿ íà ïðàâàõ áåññðî÷íîãî ïîëüçîâàíèÿ, åñëè çåìëÿ

äîñòàëàñü ïî ïðàâó ïîæèçíåííîãî íàñëåäóåìîãî âëàäå-

íèÿ — òàêæå îôîðìëÿåòñÿ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè. Åñëè

çåìëÿ áûëà ïðåäîñòàâëåíà òàê äàâíî, ÷òî íèêàêèõ äîêó-

ìåíòîâ óæå íå ñîõðàíèëîñü, ìîæíî ïðåäúÿâèòü âûïèñ-

êó èç õîçÿéñòâåííîé êíèãè, çàâåðåííóþ îðãàíàìè ìåñò-

íîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ, ÷òî àêòóàëüíî ïðè îôîðìëåíèè

ó÷àñòêîâ, âûäåëåííûõ â ñåëüñêîé ìåñòíîñòè ïîä âåäå-

íèå ëè÷íîãî ïîäñîáíîãî õîçÿéñòâà. Äàæå åñëè èç äîêó-

ìåíòà íå âèäíî, íà êàêîì îñíîâàíèè ïîëó÷åíà çåìëÿ, —

îôîðìëÿåòñÿ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè. Èñêëþ÷åíèå îäíî:

àðåíäà. Åñëè ó÷àñòîê ïðåäîñòàâëÿëñÿ âî âðåìåííîå

ïîëüçîâàíèå íà ïðàâàõ àðåíäû, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè

îôîðìëåíî áûòü íå ìîæåò.
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ÂÛÏÈÑÊÀ

èç ïîõîçÿéñòâåííîé êíèãè î íàëè÷èè

ó ãðàæäàíèíà ïðàâà íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê*

(óòâ. ïðèêàçîì Ôåäåðàëüíîé ðåãèñòðàöèîííîé ñëóæáû
îò 29 àâãóñòà 2006 ã. ¹ 146;

çàðåã. â Ìèíþñòå Ðîññèè 30 àâãóñòà 2006 ã., ðåã. ¹ 8183)

ìåñòî âûäà÷è äàòà âûäà÷è

Íàñòîÿùàÿ âûïèñêà èç ïîõîçÿéñòâåííîé êíèãè ïîäòâåðæäàåò,

÷òî ãðàæäàíèíó _________________________________________

(ôàìèëèÿ, èìÿ, îò÷åñòâî ïîëíîñòüþ)

äàòà ðîæäåíèÿ «_____» _________________ ã.,

ìåñòî ðîæäåíèÿ _________________________________________

äîêóìåíò, óäîñòîâåðÿþùèé ëè÷íîñòü, _______________________

_______________________________________________________

(âèä äîêóìåíòà, óäîñòîâåðÿþùåãî ëè÷íîñòü)

âûäàí «___» ______________ ã. ________________________

(ñåðèÿ, íîìåð)

_______________________________________________________

(íàèìåíîâàíèå îðãàíà, âûäàâøåãî äîêóìåíò, óäîñòîâåðÿþùèé ëè÷íîñòü)

ïðîæèâàþùåìó ïî àäðåñó: ________________________________

_______________________________________________________

(àäðåñ ïîñòîÿííîãî ìåñòà æèòåëüñòâà èëè ïðåèìóùåñòâåííîãî

ïðåáûâàíèÿ)

ïðèíàäëåæèò íà ïðàâå ____________________________________

_______________________________________________________

(âèä ïðàâà, íà êîòîðîì ãðàæäàíèíó ïðèíàäëåæèò çåìåëüíûé ó÷àñòîê)

çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðåäîñòàâëåííûé äëÿ âåäåíèÿ ëè÷íîãî ïîä-

ñîáíîãî õîçÿéñòâà, îáùåé ïëîùàäüþ ______, êàäàñòðîâûé íîìåð

____________________, ðàñïîëîæåííûé ïî àäðåñó ____________

_______________________________________________________

íàçíà÷åíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ____________________________

______________________________________________________,

(óêàçûâàåòñÿ êàòåãîðèÿ çåìåëü — çåìëè ïîñåëåíèé

(äëÿ ïðèóñàäåáíîãî ó÷àñòêà) èëè çåìëè

ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ (äëÿ ïîëåâîãî ó÷àñòêà)

î ÷åì â ïîõîçÿéñòâåííîé êíèãå _____________________________

_______________________________________________________

(ðåêâèçèòû ïîõîçÿéñòâåííîé êíèãè: íîìåð, äàòà íà÷àëà
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_______________________________________________________

è îêîí÷àíèÿ âåäåíèÿ êíèãè, íàèìåíîâàíèå îðãàíà, îñóùåñòâëÿâøåãî

âåäåíèå ïîõîçÿéñòâåííîé êíèãè)

«____» ______________ã. ñäåëàíà çàïèñü íà îñíîâàíèè ________

_______________________________________________________

(ðåêâèçèòû äîêóìåíòà, íà îñíîâàíèè êîòîðîãî â ïîõîçÿéñòâåííóþ êíèãó

___________________________________________________________________

âíåñåíà çàïèñü î íàëè÷èè ó ãðàæäàíèíà ïðàâà íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê)

___________________________________________________________________

(óêàçûâàåòñÿ ïðè íàëè÷èè ñâåäåíèé â ïîõîçÿéñòâåííîé êíèãå)

_______________ _______________ _______________

(äîëæíîñòü)** (ïîäïèñü) (Ô.È.Î.)

Ì.Ï.***

* Âûïèñêà èç ïîõîçÿéñòâåííîé êíèãè î íàëè÷èè ó ãðàæäàíèíà ïðàâà íà

çåìåëüíûé ó÷àñòîê âûäàåòñÿ â öåëÿõ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ

íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê â ñîîòâåòñòâèè ñî ñòàòüåé 25.2 Ôåäåðàëüíîãî çàêî-

íà «Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è

ñäåëîê ñ íèì» â ñëó÷àå ïðåäîñòàâëåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ãðàæäàíèíó

äëÿ âåäåíèÿ ëè÷íîãî ïîäñîáíîãî õîçÿéñòâà.

Âûïèñêà èç ïîõîçÿéñòâåííîé êíèãè î íàëè÷èè ó ãðàæäàíèíà ïðàâà íà

çåìåëüíûé ó÷àñòîê âûäàåòñÿ ãðàæäàíèíó â äâóõ ïîäëèííûõ ýêçåìïëÿðàõ.

** Óêàçûâàåòñÿ ïîëíîå íàèìåíîâàíèå äîëæíîñòè óïîëíîìî÷åííîãî

âûäàâàòü âûïèñêè èç ïîõîçÿéñòâåííîé êíèãè äîëæíîñòíîãî ëèöà îðãàíà

ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ.

*** Ïðîñòàâëÿåòñÿ ïå÷àòü îðãàíà ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ.

Ê âûøåïåðå÷èñëåííûì äîêóìåíòàì îáÿçàòåëüíî

äîëæåí ïðèëàãàòüñÿ êàäàñòðîâûé ïëàí çåìåëüíîãî ó÷à-

ñòêà. Íî åñëè ïðàâî íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê áûëî ðàíåå

çàðåãèñòðèðîâàíî, ïðåäîñòàâëåíèå ïðàâîóñòàíàâëèâà-

þùèõ äîêóìåíòîâ è êàäàñòðîâîãî ïëàíà íå òðåáóåòñÿ.

Ïëàòà çà ðåãèñòðàöèþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è íàõî-

äÿùåéñÿ íà íåì íåäâèæèìîñòè ñ 1 ÿíâàðÿ 2007 ã. ñíè-

æåíà ñ ïðåæíèõ 500 äî 100 ðóáëåé.

Çàêîí ðåãëàìåíòèðóåò ïîëîæåíèå òåõ ðîññèÿí,

÷üè ïðàâà íà çåìëþ äî ïðèíÿòèÿ Çàêîíà íàõîäèëèñü

âíå ïðàâîâîãî ïîëÿ (ìíîãèõ æèòåëåé ñåëüñêîé ìåñòíî-

ñòè, âëàäåëüöåâ ïðèóñàäåáíûõ ó÷àñòêîâ è ÷àñòíûõ

ñòðîåíèé) è ìîãëè áûòü îñïîðåíû.
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NB!

Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè

(ÃÊ ÐÔ) ÷åòêî çàêðåïëÿåò ïîíÿòèå «÷àñòíàÿ ñîá-

ñòâåííîñòü». À òàêèå ïðèìåíÿâøèåñÿ ðàíåå â îò-

íîøåíèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íåîïðåäåëåííûå

ôîðìóëèðîâêè, êàê íàõîäÿùèéñÿ «â ïîëüçîâà-

íèè», «âûäåëåííûé», ñåãîäíÿ íå èìåþò ÷åòêîãî

þðèäè÷åñêîãî òîëêîâàíèÿ è ïîýòîìó ìîãëè áûòü

íå ïðèíÿòû âî âíèìàíèå â ñóäå.

Áëàãîäàðÿ Çàêîíó ¹ 93-ÔÇ îòïàëà íåîáõîäèìîñòü

ðåøåíèÿ ïðîáëåìû îôîðìëåíèÿ çåìëè ÷åðåç ñóä, ê ÷å-

ìó âûíóæäåíû áûëè ïðèáåãàòü ìíîãèå ñîáñòâåííèêè,

ïî òîé èëè èíîé ïðè÷èíå ïîëó÷àÿ îòêàç îò ðåãèñòðàöè-

îííûõ îðãàíîâ. Äî ñèõ ïîð óñòàíîâèòü ôàêò âëàäåíèÿ

íåäâèæèìîñòüþ, èìåþùèé þðèäè÷åñêîå çíà÷åíèå,

ìíîãèå ãðàæäàíå èìåëè øàíñ òîëüêî â ñóäå.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ïî Çàêîíó î «äà÷íîé àìíèñòèè»

ïðèçíàþòñÿ ëþáûå äîêóìåíòû — ðåøåíèÿ, ñïðàâêè,

âûïèñêè, — ïîäòâåðæäàþùèå ôàêò ïðåäîñòàâëåíèÿ

ãðàæäàíèíó çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íàðàâíå ñ òàêèìè ïðà-

âîóñòàíàâëèâàþùèìè äîêóìåíòàìè, êàê ñïðàâêà ÁÒÈ,

äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè èëè äàðåíèÿ, ñâèäåòåëüñòâî î

ïðàâå ñîáñòâåííîñòè. Êðîìå òîãî, äî 1 ÿíâàðÿ 2010 ã.

íå òðåáóåòñÿ ïîëó÷àòü ðàçðåøåíèå íà ââîä â ýêñïëóàòà-

öèþ îáúåêòà èíäèâèäóàëüíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-

ñòâà, à òàêæå ïðåäñòàâëÿòü ýòî ðàçðåøåíèå äëÿ èíâåí-

òàðèçàöèè îáúåêòà, â òîì ÷èñëå äëÿ âûäà÷è òåõíè÷å-

ñêîãî ïàñïîðòà.

Åñëè â ðåøåíèè î âûäåëåíèè çåìëè, âûäàííîì äî

ââåäåíèÿ â äåéñòâèå Çåìåëüíîãî êîäåêñà, íå óêàçàí

âèä ïðàâà, òî òàêîé ó÷àñòîê ñ÷èòàåòñÿ ïðåäîñòàâëåí-

íûì ãðàæäàíèíó íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè.

Ïðè ðàñõîæäåíèè ñâåäåíèé î ãðàíèöàõ è ïëîùàäè

ó÷àñòêà â ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ è êàäàñòðîâûõ äîêó-

ìåíòàõ, à òàêæå ïðè ðàñõîæäåíèè ãðàíèö ôàêòè÷åñêèõ

è çàêðåïëåííûõ â ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ äîêóìåíòàõ

â Åäèíûé ãîñóäàðñòâåííûé ðååñòð ïðàâ íà íåäâèæèìîå

èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì âíîñÿòñÿ ñâåäåíèÿ, óêàçàí-
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íûå â êàäàñòðîâûõ äîêóìåíòàõ èëè ñâåäåíèÿ ôàêòè÷å-

ñêèå (ïîëó÷åííûå ïî ðåçóëüòàòàì ìåæåâàíèÿ). Ïðè

ýòîì äîïóñêàåòñÿ ïðåâûøåíèå ôàêòè÷åñêè èñïîëüçóå-

ìîé ïëîùàäè ó÷àñòêà íàä ïëîùàäüþ, êîòîðàÿ óêàçàíà

â äîêóìåíòàõ, óñòàíàâëèâàþùèõ ïðàâî íà çåìëþ.

Ïðîöåäóðà îôîðìëåíèÿ çàâèñèò îò òîãî, ÷òî èìåí-

íî ãðàæäàíèí ðåãèñòðèðóåò â ñîáñòâåííîñòü. Åñëè ðå÷ü

î çåìåëüíîì ó÷àñòêå, îòíîñèòåëüíî ãðàíèö êîòîðîãî

åñòü ñïîðû ñ ñîñåäÿìè, èëè æå îòñóòñòâóåò êàäàñòðî-

âûé ïëàí (ïóñòü äàæå ñàìîãî ñòàðîãî îáðàçöà), òî íóæ-

íà ïðîöåäóðà ìåæåâàíèÿ. Çäåñü íàäî ó÷åñòü, ÷òî Çàêîí

òðåáóåò îò ðåãèîíàëüíûõ âëàñòåé óñòàíîâëåíèÿ ïðå-

äåëüíî íèçêèõ ðàñöåíîê íà óñëóãó ìåæåâàíèÿ.

Êîíå÷íî, óïîìÿíóòûé âûøå Çàêîí ¹93-ÔÇ «Î âíå-

ñåíèè èçìåíåíèé â íåêîòîðûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû

ÐÔ ïî âîïðîñàì îôîðìëåíèÿ â óïðîùåííîì ïîðÿäêå

ïðàâ ãðàæäàí íà îòäåëüíûå îáúåêòû íåäâèæèìîñòè»,

áîëåå èçâåñòíûé êàê «äà÷íàÿ àìíèñòèÿ», ñóùåñòâåííî

îáëåã÷èë æèçíü äà÷íèêàì, íî çàðåãèñòðèðîâàòü ñâîè

ó÷àñòêè ñìîãëè ëèøü òå, ó êîãî íàøëàñü ïàðà äåñÿòêîâ

òûñÿ÷ ðóáëåé íà ìåæåâàíèå çåìëè.

Èçíà÷àëüíî ðàçðàáîò÷èêàìè Çàêîíà ïëàíèðîâà-

ëîñü, ÷òî âîñïîëüçîâàòüñÿ «óïðîùåííûì ïîðÿäêîì»

äîëæíû áûëè áîëåå 24 ìëí ñåìåé ãîðîæàí-ñàäîâîäîâ,

14 ìëí ñåëüñêèõ ñåìåé è åùå áîëåå 5—6 ìëí ãîðîä-

ñêèõ ñåìåé, êóïèâøèõ èëè ïîëó÷èâøèõ â íàñëåäñòâî

îò ðîäñòâåííèêîâ äîìèê â äåðåâíå. Âåäü òåì, êòî íå óñ-

ïåë áû â óêàçàííûé ñðîê ïðîâåñòè ìåæåâàíèå, ïîñëå

1 ÿíâàðÿ 2010 ã. çàïðåùàëîñü ïðîâîäèòü ñäåëêè ñ çå-

ìåëüíûìè ó÷àñòêàìè áåç ñâèäåòåëüñòâà î ïðàâå ñîáñò-

âåííîñòè. Îäíàêî âîñïîëüçîâàòüñÿ äåïóòàòñêèì «ïî-

äàðêîì» ãðàæäàíå íå ñïåøèëè. Èç 42 ìëí âëàäåëüöåâ

íåîôîðìëåííûõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â òåððèòîðèàëü-

íûå îðãàíû ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè îáðàòèëîñü

ìåíåå 500 òûñ. ãðàæäàí.

Íî è ïðè òàêîì íåáîëüøîì êîëè÷åñòâå æåëàþùèõ

«çàðåãèñòðèðîâàòüñÿ» â îðãàíû Ôåäåðàëüíîé ðåãèñò-

ðàöèîííîé ñëóæáû âûñòðîèëèñü äëèííûå î÷åðåäè. Íå-

12 6 ÑÎÒÎÊ È ÄÐÓÃÀß ÇÀÃÎÐÎÄÍÀß ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÜ



êîòîðûå çåìëåâëàäåëüöû îáðàùàëèñü â êîììåð÷åñêèå

ñòðóêòóðû. Õîòÿ è òàì íóæíî áûëî ñòîÿòü â î÷åðåäÿõ.

Ê ïðèìåðó, âèçèòà ÷àñòíîãî çåìëåìåðà íóæíî áûëî

æäàòü áîëåå ïîëóãîäà, è ñòîèë îí 18—20 òûñ. ðóáëåé.

À ÷òîáû â ñæàòûå ñðîêè (çà äâà-òðè ìåñÿöà) ðåøèòü

ýòîò âîïðîñ â Ïîäìîñêîâüå, íóæíî áûëî âûëîæèòü

êîììåðñàíòàì 50—60 òûñ. ðóáëåé. Ðàçóìååòñÿ, ðàñ-

ñòàòüñÿ ñ òàêîé ñóìîé çà ìåæåâàíèå ìîãëè ñåáå ïîçâî-

ëèòü òîëüêî ñîñòîÿòåëüíûå ëþäè, äëÿ êîòîðûõ ïîòåðÿ

ïàðû òûñÿ÷ äîëëàðîâ (èëè åâðî) áûëà íåçàìåòíîé äëÿ

ñåìåéíîãî áþäæåòà. Áîëüøèíñòâî æå îáû÷íûõ çåìëå-

âëàäåëüöåâ íàáðàëèñü òåðïåíèÿ è ñòàëè æäàòü, è, êàê

îêàçàëîñü, íå íàïðàñíî. Îäíèì èç ñàìûõ çíà÷èòåëü-

íûõ ñîáûòèé 2007 ãîäà â æèçíè äà÷íèêîâ ñòàëè ðåâî-

ëþöèîííûå ïîïðàâêè â çàêîíîäàòåëüñòâî1 (âñòóïèëè â

ñèëó 8 äåêàáðÿ 2007 ã.), êîòîðûå, êàê îæèäàåòñÿ, íå

ïðîñòî óïðîñòÿò, íî è óäåøåâÿò îôîðìëåíèå ó÷àñòêîâ

äëÿ ìíîãèõ çåìëåâëàäåëüöåâ. Ñàìàÿ ñóùåñòâåííàÿ ïî-

ïðàâêà ïîñâÿùåíà ïðîáëåìå, êîòîðàÿ äî ñèõ ïîð áûëà

ãëàâíûì òîðìîçîì «äà÷íîé àìíèñòèè». Ðå÷ü — îá îï-

ðåäåëåíèè, óòî÷íåíèè ïëîùàäè è ãðàíèö çåìåëüíûõ

ó÷àñòêîâ ïóòåì ìåæåâàíèÿ. Ýòó ïðîöåäóðó — äîëãóþ

è äîðîãîñòîÿùóþ — íàäî áûëî ïðîõîäèòü áîëüøèí-

ñòâó äà÷íèêîâ, ÷òîáû ïîëó÷èòü ñîâðåìåííûé êàäàñòðî-

âûé ïëàí ó÷àñòêà, íåîáõîäèìûé äëÿ îôîðìëåíèÿ ïðà-

âà ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ.

Âî âñåõ ýòèõ ñëó÷àÿõ íóæíî áûëî îáðàùàòüñÿ â

ïîäðàçäåëåíèå Ðîñíåäâèæèìîñòè ïî ìåñòó íàõîæäåíèÿ

ó÷àñòêà (êîîðäèíàòû ïîäñêàæóò â ñïðàâî÷íîé èëè â

ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè).

Òåïåðü äîðîãîñòîÿùèå îáìåðû, íà êîòîðûõ íàæè-

âàëèñü ðåãèîíàëüíûå ÷èíîâíèêè è êîììåðñàíòû, íóæ-
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Ôåäåðàëüíûé çàêîí îò 23 íîÿáðÿ 2007 ã. ¹ 268-ÔÇ «Î âíå-

ñåíèè èçìåíåíèé â îòäåëüíûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé

Ôåäåðàöèè ïî âîïðîñó îôîðìëåíèÿ â óïðîùåííîì ïîðÿäêå ïðàâ

íàñëåäíèêîâ, à òàêæå èíûõ ãðàæäàí íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè».



íû, òîëüêî åñëè ó âàñ ñóùåñòâóþò çåìåëüíûå ñïîðû ñ

ñîñåäÿìè èëè æå îòñóòñòâóåò ëþáîé êàäàñòðîâûé ïëàí.

À åñëè âû æèâåòå â ìèðå è ìíîãî ëåò íàçàä îáçàâåëèñü

êàäàñòðîâûì ïëàíîì, òî ìîæíî ëåãêî îôîðìèòü çåìëþ

â ñîáñòâåííîñòü è áåç ìåæåâàíèÿ. ×èíîâíèêè òåïåðü

áóäóò îáÿçàíû ïðèíÿòü ó ãðàæäàí òàê íàçûâàåìûå «äå-

ôåêòíûå» êàäàñòðîâûå ïëàíû ñ íå÷åòêî îïðåäåëåííû-

ìè ãðàíèöàìè äëÿ ðåãèñòðàöèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà

çåìëþ. Íå âàæíî, êîãäà áûë ñäåëàí ýòîò ïëàí. Áîëåå

òîãî, ñ ýòèì ñòàðûì êàäàñòðîâûì ïëàíîì ìîæíî çåìëþ

è ïðîäàòü, è ïîäàðèòü. È ãîñóäàðñòâåííûå ðåãèñòðàòî-

ðû íå ìîãóò âàì â ýòîì îòêàçàòü.

Åäèíñòâåííûì óñëîâèåì ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî ïðè íàëè-

÷èè äåôåêòíîãî (íåïîëíîãî è íåòî÷íîãî) ïëàíà ñîñåäè

äîëæíû ïîäòâåðäèòü, ÷òî îíè íå èìåþò íèêàêèõ ïðå-

òåíçèé ê ãðàíèöàì âàøåãî ó÷àñòêà.

Âî ìíîãèõ ñàäîâîä÷åñêèõ òîâàðèùåñòâàõ ðàñïðî-

ñòðàíåíû ñëó÷àè, êîãäà ñóùåñòâóþò ëèøü îáùèå êàäà-

ñòðîâûå ïëàíû. Òåïåðü âûïèñêè èç ýòèõ îáùèõ ïëà-

íîâ, çàâåðåííûå ðóêîâîäÿùèìè îðãàíàìè òîâàðèùåñò-

âà, òîæå ìîãóò ÿâëÿòüñÿ îñíîâàíèåì äëÿ ðåãèñòðàöèè

ñîáñòâåííîñòè.

Òåì æå ãðàæäàíàì, êòî õî÷åò îôîðìèòü ïðàâî ñîá-

ñòâåííîñòè, íî íå èìååò íèêàêîãî êàäàñòðîâîãî ïëàíà,

âñå æå ïðèäåòñÿ ïðîâîäèòü ìåæåâàíèå, ÷òîáû ïîëó÷èòü

êàäàñòðîâûé ïëàí.

Õîòÿ ìîæíî è âîâñå íè÷åãî íå îôîðìëÿòü — âåäü

ïî íîâîìó Çàêîíó ñ 8 äåêàáðÿ 2007 ã. è íàñëåäíèêè

èìåþò ïðàâî íà óïðîùåííóþ ïðîöåäóðó îôîðìëåíèÿ

ó÷àñòêà. Äëÿ ðåãèñòðàöèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè áóäåò

äîñòàòî÷íî ñâèäåòåëüñòâà î ïðàâå íà íàñëåäñòâî è

ëþáîãî èç äîêóìåíòîâ íà çåìëþ ïðåæíåãî ñîáñòâåí-

íèêà.

Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî óñîâåðøåíñòâîâàííàÿ «äà÷íàÿ

àìíèñòèÿ» ïîâåðíóëàñü ëèöîì è ê òåì çåìëåâëàäåëüöàì,

ó êîòîðûõ åñòü äîêóìåíòû íà äîì, ñòîÿùèé íà ó÷àñòêå, à

âîò äîêóìåíòîâ î ïðàâå íà çåìëþ íå èìååòñÿ. Òî åñòü óï-

14 6 ÑÎÒÎÊ È ÄÐÓÃÀß ÇÀÃÎÐÎÄÍÀß ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÜ



ðîùåííûé ïîðÿäîê ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ íà ãðàæäàí, ÿâ-

ëÿþùèõñÿ ñîáñòâåííèêàìè æèëîãî äîìà, äàæå åñëè â

èõ îòíîøåíèè íå ïðèíèìàëîñü ðåøåíèå î ïðåäîñòàâ-

ëåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîì äîì ðàñïîëî-

æåí. Ãðàæäàíèí âïðàâå çàðåãèñòðèðîâàòü òàêîé çå-

ìåëüíûé ó÷àñòîê, ïðåäñòàâèâ äîêóìåíò, ïîäòâåðæäàþ-

ùèé åãî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëîé äîì, è äîêóìåíò

î ïðåäîñòàâëåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïðåæíåìó ñîáñò-

âåííèêó äîìà.

Êðîìå òîãî, ãðàæäàíå ïîëó÷èëè âîçìîæíîñòü ïî

óïðîùåííîé ïðîöåäóðå çàðåãèñòðèðîâàòü ïðàâî ñîáñò-

âåííîñòè íà ïîëó÷åííûå äî ââåäåíèÿ â äåéñòâèå Çå-

ìåëüíîãî è Ãðàäîñòðîèòåëüíîãî êîäåêñîâ (äî 2002 è

2005 ãîäà ñîîòâåòñòâåííî) ñâîè çåìåëüíûå ó÷àñòêè â

ôàêòè÷åñêè ñëîæèâøèõñÿ ãðàíèöàõ è íà âîçâåäåííûå

íà íèõ áåç ñîãëàñîâàíèÿ ñ âëàñòÿìè ïîñòðîéêè.

Òàêæå áëàãîäàðÿ íîâîìó Çàêîíó îò 23 íîÿáðÿ 2007 ã.

¹ 268-ÔÇ òåïåðü óïðîùåíî è îôîðìëåíèå ïðàâ íà íå-

äâèæèìîñòü, ðàñïîëîæåííóþ íà ó÷àñòêå. Äî ïðèíÿòèÿ

çàêîíà ñòðîèòåëüñòâî äà÷íûõ äîìèêîâ, ãàðàæåé è õî-

çÿéñòâåííûõ ïîñòðîåê ôîðìàëüíî îñóùåñòâëÿëîñü áåç

ñîîòâåòñòâóþùåãî ðàçðåøåíèÿ, à ïîäòâåðäèòü ïðàâî íà

íåäâèæèìîñòü ìîæíî áûëî òîëüêî ÷åðåç ñóä. Ïîýòîìó

ïîñòðîéêè ââîäèëè â ýêñïëóàòàöèþ çàäíèì ÷èñëîì.

Ñòîèìîñòü ïîäîáíîé ëåãàëèçàöèè â êàæäîì ñëó÷àå ñî-

ãëàñîâûâàëàñü â èíäèâèäóàëüíîì ïîðÿäêå ñ îðãàíàìè

ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ. Âåñü ýòîò ïðîöåññ ïðîõîäèë

ñòèõèéíî, ïîñêîëüêó íå áûëè óñòàíîâëåíû íè ñðîêè

îôîðìëåíèÿ, íè ñòîèìîñòü îêàçàíèÿ ïîäîáíûõ óñëóã.

Òåïåðü æå ðåãèñòðàöèÿ èíäèâèäóàëüíûõ æèëûõ äîìîâ

çàäíèì ÷èñëîì îôèöèàëüíî ðàçðåøåíà âïëîòü äî 2010

ãîäà. Íó à êòî íå óñïååò ê ýòîìó ñðîêó, òîìó ïðèäåòñÿ

èäòè â ñóä.

Þðèäè÷åñêîå îôîðìëåíèå ó÷àñòêà â ÷àñòíóþ ñîá-

ñòâåííîñòü çàêàí÷èâàåòñÿ òîãäà, êîãäà ñâåäåíèÿ îá

ó÷àñòêå êàê î çåìåëüíîì îáúåêòå âíîñÿòñÿ â çåìåëüíûé

êàäàñòð ñ óêàçàíèåì èìåíè ñîáñòâåííèêà.
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Äëÿ ÷åãî ñîçäàí è âåäåòñÿ

ãîñóäàðñòâåííûé çåìåëüíûé êàäàñòð

Îïðåäåëåíèå ãîñóäàðñòâåííîãî çåìåëüíîãî êàäàñò-

ðà êàê ñèñòåìû íåîáõîäèìûõ ñâåäåíèé è äîêóìåíòîâ î

ïðàâîâîì ðåæèìå çåìåëü ïîÿâèëîñü â ñîâðåìåííîé

Ðîññèè ñ íà÷àëîì çåìåëüíîé ðåôîðìû è áûëî çàêðåï-

ëåíî â ïîñòàíîâëåíèè Ïðàâèòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôå-

äåðàöèè îò 25 àâãóñòà 1992 ã. ¹ 622 «Î ñîâåðøåíñòâî-

âàíèè âåäåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðà

â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè». Öåëü âåäåíèÿ ãîñóäàðñò-

âåííîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðà — çàùèòà ïðàâ ñîáñò-

âåííèêîâ çåìëè, â ñâÿçè ñ ýòèì â óïîìÿíóòîì âûøå

äîêóìåíòå îáîçíà÷åíû òàêèå ïîíÿòèÿ, êàê ïðåäîñòàâ-

ëåíèå çåìåëüíî-êàäàñòðîâîé èíôîðìàöèè çàèíòåðåñî-

âàííûì ëèöàì, âåäåíèå ãîñóäàðñòâåííîãî çåìåëüíîãî

êàäàñòðà ïî åäèíîé ìåòîäèêå, ñîïîñòàâèìîñòü åãî ñâå-

äåíèé, îáÿçàòåëüíîå ïðèìåíåíèå ñâåäåíèé ãîñóäàðñò-

âåííîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðà ïðè èçúÿòèè è ïðåäîñòàâ-

ëåíèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, à òàêæå ïðè ïðîâåäåíèè

çåìëåóñòðîéñòâà. Îáúåêòû ãîñóäàðñòâåííîãî çåìåëü-

íîãî êàäàñòðà â ñâîåé ñîâîêóïíîñòè ïðåäñòàâëÿþò ñî-

áîé âñþ òåððèòîðèþ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè.

Èçìåíåíèÿ, ïðîèçîøåäøèå â Ðîññèè â òå÷åíèå ïî-

ñëåäíèõ ñåìíàäöàòè ëåò, åñòåñòâåííî, çàòðîíóëè è çà-

êîíîäàòåëüñòâî, ðåãóëèðóþùåå âåäåíèå ãîñóäàðñòâåí-

íîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðà. Çåìåëüíûå ðåôîðìû ñâÿçà-

íû ïðåæäå âñåãî ñ èçìåíåíèåì ãîñóäàðñòâåííîãî

óñòðîéñòâà, ðàçãîñóäàðñòâëåíèåì ñîáñòâåííîñòè íà

çåìëþ (çàêðåïëåíèåì â Êîíñòèòóöèè Ðîññèéñêîé Ôå-

äåðàöèè 1993 ãîäà èíñòèòóòà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè

íà çåìëþ, à òàêæå ïðîâîçãëàøåíèåì ðàâåíñòâà âñåõ

ôîðì ñîáñòâåííîñòè — ÷àñòíîé, ãîñóäàðñòâåííîé, ìó-

íèöèïàëüíîé è äð.).

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ çåìëÿ ïåðåñòàëà áûòü èñêëþ÷è-

òåëüíî ñîáñòâåííîñòüþ ãîñóäàðñòâà. Çíà÷èòåëüíàÿ åå

÷àñòü ïåðåøëà â ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí è þðèäè÷åñêèõ

ëèö, à òà, êîòîðàÿ îñòàåòñÿ ãîñóäàðñòâåííîé, ðàçãðàíè-
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÷èâàåòñÿ íà ñîáñòâåííîñòü Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè,

ñîáñòâåííîñòü ñóáúåêòîâ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè è ñîá-

ñòâåííîñòü ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé. Âîçíèêàåò

çàêîíîìåðíàÿ ñèòóàöèÿ, ïðè êîòîðîé ñîáñòâåííèêè

ñòàíîâÿòñÿ ñàìûìè çàèíòåðåñîâàííûìè ëèöàìè â ñîç-

äàíèè è âåäåíèè çåìåëüíîãî êàäàñòðà, âåäü åãî îñíîâó

ñîñòàâëÿþò íå ñâåäåíèÿ î ïëîùàäÿõ, à ñâåäåíèÿ î ãðà-

íèöàõ ó÷àñòêîâ.

Äëÿ ëó÷øåãî ïîíèìàíèÿ ïðèâåäåì ïðîñòîé ïðèìåð.

Äîïóñòèì, áåç ó÷àñòèÿ îðãàíîâ âëàñòè êòî-òî ïðîäàë

÷àñòü ó÷àñòêà, è íîâûé ñîáñòâåííèê ïðèñîåäèíèë åãî ê

ñâîåìó. Ñîîòâåòñòâåííî çåìåëüíûé ó÷àñòîê ïîêóïàòå-

ëÿ ñòàë áîëüøå, ñîñåäà (ïðîäàâöà) — ìåíüøå. Êàê ÷å-

ðåç íåñêîëüêî äåñÿòêîâ ëåò íàñëåäíèêàì îáåèõ ñòîðîí

ðàçðåøèòü âîïðîñ: ãäå êîíêðåòíî ïðîõîäèò ãðàíèöà

ìåæäó çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè? ×òî ïðåäñòàâèòü èì â

ñóäå â êà÷åñòâå äîêàçàòåëüñòâà? Êîãî ïðèãëàñèòü â êà-

÷åñòâå ñâèäåòåëåé? Âåäü ñäåëêà ñîñòîÿëàñü áåç ïðèñóò-

ñòâèÿ òðåòüèõ ëèö, à «áóìàãè» äàâíî ïîòåðÿíû. Çàíå-

ñåíèå èíôîðìàöèè îá èçìåíåíèè ãðàíèö çåìåëüíûõ

ó÷àñòêîâ â çåìåëüíûé êàäàñòð ïîçâîëèò èçáåæàòü ïî-

äîáíûõ ïðîáëåì. Âî âñåõ ñòðàíàõ, ãäå åñòü ÷àñòíàÿ

ñîáñòâåííîñòü íà çåìëþ, ãîñóäàðñòâî, çàáîòÿñü î ñâîèõ

ãðàæäàíàõ, «ïðèíèìàåò íà õðàíåíèå» ñâåäåíèÿ î òîì,

ãäå ïðîõîäÿò ãðàíèöû ìåæäó çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè.

È â ñëó÷àå âîçíèêíîâåíèÿ çåìåëüíûõ ñïîðîâ â ñóä ìî-

ãóò áûòü ïðåäñòàâëåíû äàííûå, äîñòîâåðíîñòü êîòî-

ðûõ ãàðàíòèðóåòñÿ ãîñóäàðñòâîì.

Òàê ÷òî çåìåëüíûé êàäàñòð ñåãîäíÿ — ýòî íå ñòîëü-

êî ñèñòåìà, ñîñòàâëÿþùàÿ ÷àñòü ìåõàíèçìà ãîñóäàðñò-

âåííîãî ïëàíèðîâàíèÿ, ñêîëüêî ãîñóäàðñòâåííàÿ ñèñ-

òåìà õðàíåíèÿ ñâåäåíèé î ãðàíèöàõ âñåõ çåìåëüíûõ

ó÷àñòêîâ. Ñîáñòâåííèêè äîëæíû ïîìíèòü, ÷òî ïðè ðàç-

ðåøåíèè êîíôëèêòîâ è ñïîðîâ ïî çåìëå ãîñóäàðñòâî (â

ëèöå ñîîòâåòñòâóþùèõ êîìïåòåíòíûõ îðãàíîâ), âûñòó-

ïàÿ êàê çàùèòíèê èõ çàêîííûõ ïðàâ, ÷åòêî ðåãëàìåí-

òèðóåò ãðàíèöû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.
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Íî ïðàâ áåç îáÿçàííîñòåé íå áûâàåò. È îäíà èç

ãëàâíûõ îáÿçàííîñòåé ñîáñòâåííèêîâ çåìëè — ýòî óï-

ëàòà íàëîãà. Ñëåäîâàòåëüíî, â ãîñóäàðñòâåííîì çåìåëü-

íîì êàäàñòðå îáÿçàòåëüíî äîëæíû îòðàæàòüñÿ ñâåäåíèÿ

î íàëîãîâîé áàçå. Ýòî ïîçâîëÿåò ãîñóäàðñòâó, ñ îäíîé

ñòîðîíû, îáåñïå÷èâàòü ñâîåâðåìåííîñòü è ïîëíîòó ñáî-

ðà íàëîãà, à ñ äðóãîé — ðàçðåøàòü êîíôëèêòû ìåæäó

ñîáñòâåííèêîì è íàëîãîâûìè îðãàíàìè (ñâåäåíèÿ î íà-

ëîãîâîé áàçå íàïðàâëÿþòñÿ èç ãîñóäàðñòâåííîãî çåìåëü-

íîãî êàäàñòðà íå òîëüêî íàëîãîâûì îðãàíàì, íî è ñîáñò-

âåííèêàì çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ).

Íà÷èíàÿ ñ 2000 ãîäà âåäåíèå ãîñóäàðñòâåííîãî çå-

ìåëüíîãî êàäàñòðà â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ðåãëàìåí-

òèðóåòñÿ ñèñòåìîé âçàèìîñâÿçàííûõ íîðìàòèâíî-ïðà-

âîâûõ è íîðìàòèâíî-òåõíè÷åñêèõ àêòîâ. Â èõ ÷èñëî

ïîìèìî Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà «Î ãîñóäàðñòâåííîì êà-

äàñòðå íåäâèæèìîñòè» âõîäÿò ïîñòàíîâëåíèÿ Ïðàâè-

òåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, ðåãëàìåíòèðóþùèå:

�ïîðÿäîê êàäàñòðîâîãî äåëåíèÿ òåððèòîðèè Ðîñ-

ñèéñêîé Ôåäåðàöèè;

�ïîðÿäîê ïðèñâîåíèÿ êàäàñòðîâûõ íîìåðîâ çå-

ìåëüíûì ó÷àñòêàì;

�ïîðÿäîê ïðåäîñòàâëåíèÿ ñâåäåíèé ãîñóäàðñòâåí-

íîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðà (ÃÇÊ) çàèíòåðåñîâàí-

íûì ëèöàì.

Êðîìå òîãî, Ðîñçåìêàäàñòðîì èçäàíû àêòû, ðåãëà-

ìåíòèðóþùèå:

�ïðîâåäåíèå êàäàñòðîâîãî äåëåíèÿ òåððèòîðèè

Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè;

�ïîðÿäîê èíâåíòàðèçàöèè (ñèñòåìàòèçàöèè) ñâåäå-

íèé î çåìåëüíûõ ó÷àñòêàõ, ó÷òåííûõ äî âñòóïëå-

íèÿ â ñèëó Ôåäåðàëüíîãî çàêîíà îò 2 ÿíâàðÿ

2000 ã. ¹ 28-ÔÇ «Î ãîñóäàðñòâåííîì çåìåëüíîì

êàäàñòðå»;

�ïîðÿäîê âåäåíèÿ ÃÇÊ;

�òðåáîâàíèÿ ê îôîðìëåíèþ êàäàñòðîâîãî ïëàíà

çåìåëüíîãî ó÷àñòêà;
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�òðåáîâàíèÿ ê îôîðìëåíèþ äîêóìåíòîâ î ìåæåâà-

íèè, ïðåäñòàâëÿåìûõ íà ãîñóäàðñòâåííûé êàäà-

ñòðîâûé ó÷åò.

Ïîìèìî âûøåîáîçíà÷åííûõ àêòîâ èçäàþòñÿ è èíûå

âåäîìñòâåííûå äîêóìåíòû, ðåãëàìåíòèðóþùèå ïîðÿ-

äîê âåäåíèÿ âñïîìîãàòåëüíûõ è ïðîèçâîäíûõ äîêóìåí-

òîâ ÃÇÊ.

Â ñèëó òîãî, ÷òî ñ íà÷àëà çåìåëüíîé ðåôîðìû â

ðàçíûå ïåðèîäû âðåìåíè ïîðÿäîê âåäåíèÿ çåìåëüíîãî

êàäàñòðà ðåãóëèðîâàëñÿ ðàçëè÷íûìè íîðìàòèâíûìè àê-

òàìè, èìåþùèåñÿ â êàäàñòðå ñâåäåíèÿ ïîêà íåäîñòàòî÷íî

ñèñòåìàòèçèðîâàíû. Ïî ýêñïåðòíîé îöåíêå, â íàñòîÿùåå

âðåìÿ â ãîñóäàðñòâåííîì çåìåëüíîì êàäàñòðå ñîäåðæàò-

ñÿ ñâåäåíèÿ îðèåíòèðîâî÷íî î 33 ìëí çåìåëüíûõ ó÷àñò-

êîâ, èç êîòîðûõ â àâòîìàòèçèðîâàííóþ ñèñòåìó (ÀÑ)

ÃÇÊ âíåñåíû ñâåäåíèÿ òîëüêî îá 11 ìëí ó÷àñòêîâ. Áåç-

óñëîâíî, â áëèæàéøèé ïåðèîä âðåìåíè áóäåò ïðîâåäå-

íà ñèñòåìàòèçàöèÿ ñâåäåíèé îáî âñåõ çåìåëüíûõ ó÷àñò-

êàõ äëÿ ïîñëåäóþùåãî èõ âíåñåíèÿ â àâòîìàòèçèðîâàí-

íûå áàçû. Ðåøåíèå ýòîé çàäà÷è ïîçâîëèò âûäàâàòü

ñîáñòâåííèêàì è èíûì çàèíòåðåñîâàííûì ëèöàì îôè-

öèàëüíûå îïèñàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, íåîáõîäèìûå

äëÿ ñîâåðøåíèÿ ñäåëîê è ðàçðåøåíèÿ ëþáûõ çåìåëü-

íûõ ñïîðîâ, â ñðîê íå áîëåå ïÿòè äíåé.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â çåìåëüíîì êàäàñòðå êàê áàçî-

âîé ñèñòåìå êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè (â ÀÑ ÃÇÊ) ïî-

ÿâèëèñü (ïîêà ëèøü â ýêñïåðèìåíòàëüíîì ðåæèìå)

ïîäñèñòåìû ïóáëè÷íûõ êàòàëîãîâ çåìåëüíûõ ó÷àñò-

êîâ, ñîäåðæàùèå îáùèå ñâåäåíèÿ îáî âñåõ çåìåëüíûõ

ó÷àñòêàõ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, âíåñåííûõ â ÀÑ.

Ñèñòåìà ïóáëè÷íûõ êàòàëîãîâ ïîçâîëÿåò ëþáîìó æå-

ëàþùåìó áåç îáðàùåíèÿ â ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíèçà-

öèè â ðåæèìå on-line ïîëó÷èòü ñâåäåíèÿ î ïëîùàäè,

êàòåãîðèè, ðàçðåøåííîì èñïîëüçîâàíèè è êàäàñòðîâîé

ñòîèìîñòè ëþáîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Íàðÿäó ñ ïîä-

ñèñòåìîé ïóáëè÷íûõ êàòàëîãîâ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â

ÀÑ ÃÇÊ ñîçäàíû ïîäñèñòåìû ïóáëè÷íûõ êàäàñòðîâûõ

êàðò. Ýòî íîâøåñòâî äîëæíî ïîçâîëèòü âñåì çàèíòåðå-
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ñîâàííûì ëèöàì òàêæå áåç îáðàùåíèÿ â ãîñóäàðñòâåí-

íûå îðãàíû ïîëó÷àòü íå òîëüêî îáùèå ñâåäåíèÿ, íî âè-

äåòü íà êàðòå îáùóþ êîíôèãóðàöèþ ãðàíèö ëþáûõ çå-

ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è èõ âçàèìíîå ðàñïîëîæåíèå1.

Èíäèâèäóàëüíîå æèëèùíîå

ñòðîèòåëüñòâî

Åñëè ó÷àñòîê ïðåäîñòàâëåí äëÿ âåäåíèÿ èíäèâèäó-

àëüíîãî ñàäîâîäñòâà è ðàñïîëîæåí â ãðàíèöàõ íàñåëåí-

íîãî ïóíêòà (äåðåâíè èëè ïîñåëêà), à íå ñàäîâîä÷åñêî-

ãî òîâàðèùåñòâà, òî åãî ðåãèñòðàöèÿ ïðîâîäèòñÿ ïî

ïðàâèëàì, äåéñòâóþùèì â îòíîøåíèè ó÷àñòêîâ äëÿ èí-

äèâèäóàëüíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà (ÈÆÑ). ×òî

òàêîå ÈÆÑ?

Èíäèâèäóàëüíîå æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî —

ôîðìà ñîáñòâåííîñòè, íàèáîëåå ïîïóëÿðíàÿ íà ñåãî-

äíÿøíèé äåíü, ïîñêîëüêó ïîçâîëÿåò ïîêóïàòåëþ íå-

äâèæèìîñòè ïîëó÷èòü ïðîïèñêó. Åñëè âû ðåøèëè êó-

ïèòü äîì, èìåéòå â âèäó, ÷òî ñòàòóñ çåìëè èìååò áîëü-

øîå çíà÷åíèå. Çåìëÿ ïîä ÈÆÑ äåëèòñÿ íà äâå

êàòåãîðèè. Îíà íàõîäèòñÿ ëèáî â ñîáñòâåííîñòè, ëèáî

â àðåíäå. Ñîáñòâåííîñòüþ ñ÷èòàåòñÿ çåìëÿ ïðèâàòèçè-

ðîâàííàÿ. Îñòàëüíîå — ýòî âàðèàíòû àðåíäû (ïîæèç-

íåííîå ïîëüçîâàíèå, ïîæèçíåííîå íàñëåäîâàíèå

ïîëüçîâàíèÿ è ò.ä.).

Ñîãëàñíî Çåìåëüíîìó êîäåêñó ïðîäàæà îáúåêòà íå-

äâèæèìîñòè áåç ñîîòâåòñòâóþùåãî îôîðìëåíèÿ çå-

ìåëüíîãî ó÷àñòêà íå ïðîèçâîäèòñÿ. Åñëè âû ïîêóïàåòå

äîì, à ó ïðîäàâöà íåò ñâèäåòåëüñòâà î ïðàâå ñîáñòâåí-

íîñòè íà çåìëþ, çåìëÿ íå ìîæåò áûòü ïðîäàíà âìåñòå

ñî ñòðîåíèåì, à òîëüêî ïåðåäàíà â àðåíäó. Òàê ÷òî ïðè-

äåòñÿ çàêëþ÷èòü ñ îðãàíàìè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ

äîãîâîð àðåíäû, à âûêóïàòü çåìëþ óæå ïîñëå ïîêóïêè

äîìà.
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Ìîæíî äåéñòâîâàòü â ñëåäóþùåé ïîñëåäîâàòåëüíîñòè.

Ñíà÷àëà ïðîäàâåö îôîðìëÿåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè, ò.å. ïðèâà-

òèçèðóåò çåìëþ, è òîëüêî ïîòîì ïîêóïàòåëü ïðèîáðåòàåò äîì

âìåñòå ñ çåìëåé. Ñ âûõîäîì íîâîãî Çåìåëüíîãî êîäåêñà ïðî-

äàâöû (íûíåøíèå âëàäåëüöû) ìîãóò îôîðìëÿòü ïðàâî ñîáñò-

âåííîñòè íà çåìëþ ñ ìèíèìàëüíûìè çàòðàòàìè. Èì ýòî îáõî-

äèòñÿ â äåñÿòêè ðàç äåøåâëå, ÷åì ïîêóïàòåëþ ïîñëå ñîâåðøå-

íèÿ ñäåëêè. Â çàâèñèìîñòè îò ðàéîíà ïðåæíåìó ñîáñòâåííèêó

ýòî áóäåò ñòîèòü â ñðåäíåì îò 20 äî 50 äîëë. Ïðîöåäóðà îôîð-

ìëåíèÿ äëèòñÿ ïîëòîðà-äâà ìåñÿöà.

Ïîêóïàòåëü ìîæåò ïðåäëîæèòü ïðîäàâöó ïîéòè äðóãèì ïó-

òåì. Îôîðìëåíèå îñóùåñòâëÿåò àãåíò ïîêóïàòåëÿ, à ïðîäàâåö

â ñâîþ î÷åðåäü ñíèæàåò ñòîèìîñòü äîìà íà ñóììó, ñîîòâåòñò-

âóþùóþ çàòðàòàì. Ïðîäàâåö, òàêèì îáðàçîì, îñâîáîæäàåò ñå-

áÿ îò íåîáõîäèìîñòè ñîáèðàòü ñïðàâêè è ñòîÿòü â î÷åðåäÿõ, à

ïîêóïàòåëü ïðèîáðåòàåò äîì âìåñòå ñ çåìëåé â ñîáñòâåííîñòü,

èçáåæàâ ïðîáëåì â áóäóùåì.

Íåîáõîäèìî òàêæå âûÿñíèòü, íå ÿâëÿþòñÿ ëè áàíÿ,

ñàðàé, ãàðàæ èëè ëåòíÿÿ êóõíÿ ñàìîâîëüíî ïîñòðîåí-

íûìè, ò.å. íå ïðåäóñìîòðåííûìè ïëàíîì çàñòðîéêè ó÷à-

ñòêà. Ýòè îáúåêòû äîëæíû áûòü îôèöèàëüíî îôîðìëå-

íû â Áþðî òåõíè÷åñêîé èíâåíòàðèçàöèè (ÁÒÈ). Åñëè

âû êóïèòå äîì ñ áàíåé, êîòîðîé íåò â ïëàíå, íå èñêëþ-

÷åíî, ÷òî âàñ ìîãóò åå ëèøèòü, ò.å. ñíà÷àëà âû çàïëàòè-

òå øòðàô, à ïîòîì çà ñâîé ñ÷åò áóäåòå ñíîñèòü ñòðîå-

íèå.

Îñîáîå âíèìàíèå íà ñòàòóñ çåìëè íóæíî îáðàùàòü

ïðè ïîêóïêå äîìîâ â îáëàñòè. Òàêàÿ ïîêóïêà äàåò âîç-

ìîæíîñòü ïîëó÷èòü îáëàñòíóþ ïðîïèñêó. Íî ó÷òèòå,

÷òî, ïðèîáðåòàÿ çåìëþ ñî ñòàòóñîì ÈÆÑ äëÿ âðåìåí-

íîãî ïðîæèâàíèÿ (èñïîëüçîâàíèå ïîä äà÷ó), íóæíî

îáÿçàòåëüíî êîãî-òî ïðîïèñàòü â äîìå. Èíà÷å ñòàòóñ

çåìëè ìîæåò èçìåíèòüñÿ.

Ñóùåñòâóåò î÷åíü ñòàðàÿ èíñòðóêöèÿ, íî íèêåì íå

îòìåíåííàÿ. Äîïóñòèì, âû êóïèëè äîì, íî â òå÷åíèå

ìåñÿöà â íåì íèêîãî íå ïðîïèñàëè, òîãäà çåìëÿ àâòî-

ìàòè÷åñêè ïðèîáðåòàåò ñòàòóñ èíäèâèäóàëüíîãî ñàäî-

âîäñòâà. Â îáùåì-òî â ýòîì íåò íè÷åãî ñòðàøíîãî, òàê

êàê òåõïàñïîðò è ïî÷òîâûé àäðåñ çà äîìîì ñîõðàíÿþò-
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ñÿ. Íî åñòü îäèí áþðîêðàòè÷åñêèé íþàíñ. Åñëè âû â

äàëüíåéøåì çàõîòèòå êîãî-íèáóäü ïðîïèñàòü â äîìå,

íóæíî áóäåò ëèáî ìåíÿòü ñòàòóñ çåìëè1, ëèáî îáðà-

ùàòüñÿ çà çàùèòîé ñâîèõ èíòåðåñîâ â ñóä.

Åñëè æå íà ðóêàõ óæå åñòü îôîðìëåííûé â ñîîòâåò-

ñòâèè ñ íîâûì çàêîíîäàòåëüñòâîì äîêóìåíò íà çåìåëü-

íûé ó÷àñòîê, òî íåò íåîáõîäèìîñòè ïðîõîäèòü âñå âû-

øåïåðå÷èñëåííûå ïðîöåäóðû. Äîñòàòî÷íî èìåòü:

• ñâèäåòåëüñòâî î ïðàâå ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ

(îáðàòèòå îñîáîå âíèìàíèå íà íàëè÷èå â òåêñòå ñâèäå-

òåëüñòâà ôðàçû «...ïðåäîñòàâëåííîãî â ñîáñòâåí-

íîñòü...». Ëþáàÿ èíàÿ ôîðìóëèðîâêà îçíà÷àåò íåâîç-

ìîæíîñòü ñîâåðøåíèÿ ñäåëêè ñ äàííûì ó÷àñòêîì áåç

ïðåäâàðèòåëüíîé åãî ïðèâàòèçàöèè);

• ïîñòàíîâëåíèå ãëàâû ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè î

ïðåäîñòàâëåíèè ó÷àñòêà â ñîáñòâåííîñòü (òî÷íåå, åãî

çàâåðåííàÿ êîïèÿ, òàê êàê îðèãèíàëû õðàíÿòñÿ â àä-

ìèíèñòðàöèè) âìåñòå ñ êàäàñòðîâûì ïëàíîì çåìåëüíî-

ãî ó÷àñòêà, óòâåðæäåííûì ðàéêîìçåìîì èëè çåìåëü-

íîé êàäàñòðîâîé ïàëàòîé;

• äîãîâîð (êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ, ðåíòû),

â ñîîòâåòñòâèè ñ êîòîðûì âû (èëè âàø íàñëåäîäàòåëü)

ñòàëè ñîáñòâåííèêîì ó÷àñòêà;

• ñâèäåòåëüñòâî î ïðàâå íà íàñëåäñòâî;

• ðåøåíèå ñóäà.

Ýòîò ïåðå÷åíü íå ÿâëÿåòñÿ èñ÷åðïûâàþùèì. Áûâà-

þò è äðóãèå âèäû ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ äîêóìåíòîâ,

íàïðèìåð ñîãëàøåíèå îá óïëàòå àëèìåíòîâ.

Â ëþáîì ñëó÷àå ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà ó÷àñòîê

äîëæíî áûòü íàäëåæàùèì îáðàçîì çàðåãèñòðèðîâàíî.

Ýòèì çàíèìàåòñÿ ðàéîííàÿ ðåãèñòðàöèîííàÿ ïàëàòà.

Åñëè âû èìååòå ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèé äîêóìåíò, ïðà-

âî ñîáñòâåííîñòè ïî êîòîðîìó íå çàðåãèñòðèðîâàíî, òî

âàì íåîáõîäèìî îñóùåñòâèòü òàêóþ ðåãèñòðàöèþ â ðå-
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À ýòî îáîéäåòñÿ óæå â 150—200 äîëë. (ãåîäåçè÷åñêàÿ

ñúåìêà, ïåðåîôîðìëåíèå ñòàòóñà çåìëè â çåìåëüíîì êîìèòåòå,

ïåðåðåãèñòðàöèÿ â ÃÁÐ è ò.ä.).



ãèñòðàöèîííîé ïàëàòå. Â ïîäòâåðæäåíèå ðåãèñòðàöèè

âû äîëæíû ïîëó÷èòü Ñâèäåòåëüñòâî î ãîñóäàðñòâåííîé

ðåãèñòðàöèè ïðàâà.

Ëè÷íîå ïîäñîáíîå õîçÿéñòâî

Ïîëó÷åíèå çåìëè äëÿ âåäåíèÿ ëè÷íîãî ïîäñîáíîãî

õîçÿéñòâà (ËÏÕ) ïî íûíåøíåìó çàêîíîäàòåëüñòâó —

îäèí èç íàèáîëåå èíòåðåñíûõ âàðèàíòîâ îôîðìëåíèÿ

çåìëè â ñîáñòâåííîñòü.

Áîëüøàÿ ÷àñòü äîõîäîâ îò ðåàëèçàöèè ïðîäóêöèè

ËÏÕ îñâîáîæäåíà çàêîíîì îò ïîäîõîäíîãî íàëîãà, à

èìåííî: äîõîäû îò ïðîäàæè ñêîòà, êðîëèêîâ, íóòðèé,

ïòèöû, äèêèõ æèâîòíûõ è ïòèö, ïðîäóêöèè æèâîòíî-

âîäñòâà, ðàñòåíèåâîäñòâà, öâåòîâîäñòâà è ï÷åëîâîäñò-

âà, êàê â íàòóðàëüíîì, òàê è â ïåðåðàáîòàííîì âèäå

(ï. 13 ñò. 217 ÍÊ ÐÔ).

Ðàáîòà ïî âåäåíèþ ËÏÕ íå ñ÷èòàåòñÿ ïðåäïðèíè-

ìàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòüþ è ñîîòâåòñòâåííî íå òðåáóåò

ðåãèñòðàöèè þðèäè÷åñêîãî ëèöà èëè èíäèâèäóàëüíîãî

ïðåäïðèíèìàòåëÿ è ñâÿçàííûõ ñ ýòèì îò÷åòíîñòåé è íà-

ëîãîâ.

Çà ïîëüçîâàíèå çåìëåé óïëà÷èâàåòñÿ çåìåëüíûé íà-

ëîã (åñëè õîçÿèí íå èìååò ëüãîò), íî çà ïðåäåëàìè íàñå-

ëåííûõ ïóíêòîâ îí ñðàâíèòåëüíî íåâåëèê: ïîðÿäêà

50—500 ðóá. çà ãåêòàð â ãîä; â ñåëüñêèõ íàñåëåííûõ

ïóíêòàõ — äî íåñêîëüêèõ ñîòåí ðóáëåé, â èñêëþ÷èòåëü-

íûõ ñëó÷àÿõ — äî òûñÿ÷è ðóáëåé.

Çåìëÿ ïîä ËÏÕ ìîæåò ïðåäîñòàâëÿòüñÿ êàê èç çå-

ìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ, òàê è èç çå-

ìåëü ïîñåëåíèé. Ðàçóìååòñÿ, ýòî ïðîèñõîäèò ïðè íàëè-

÷èè «ñâîáîäíûõ» çåìåëü â ôîíäå ïåðåðàñïðåäåëåíèÿ —

ò.å. ó÷àñòêîâ çåìëè, íàõîäÿùèõñÿ â ãîñóäàðñòâåííîé

(ëèáî ìóíèöèïàëüíîé) ñîáñòâåííîñòè, íî åùå íå ïåðå-

äàííûõ íèêîìó íè â ñîáñòâåííîñòü, íè â àðåíäó è íå

èñïîëüçóåìûõ. Ñîâñåì «íè÷üåé» çåìëè íå áûâàåò —

åñëè îíà íå ïðèíàäëåæèò ãðàæäàíèíó èëè þðèäè÷å-

ñêîìó ëèöó, çíà÷èò, íàõîäèòñÿ â ñîáñòâåííîñòè ãîñó-
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äàðñòâà. Åñëè æå âàì ïðåäëîæèëè çåìëè, íå ïðîøåä-

øèå êàäàñòðîâûé ó÷åò, ÷èñëÿùèåñÿ çà íåñóùåñòâóþ-

ùèì ëèöîì, íåîôîðìëåííûå è ò.ï., ïîäóìàéòå, íóæíû

ëè îíè âàì.

NB!

Íåäîñòàòîê òàêîãî ñïîñîáà ïîëó÷åíèÿ çåìëè ñî-

ñòîèò â òîì, ÷òî ó÷àñòêè çåìëè ôîíäà ïåðåðàñ-

ïðåäåëåíèÿ ÷àñòî áûâàþò î÷åíü áîëüøèìè — äà-

ëåêî íå îäèí ãåêòàð. ×òîáû òàêîé ó÷àñòîê â çå-

ìåëüíîì êàäàñòðå ðàçäåëèòü íà íåñêîëüêî, íóæíî

ïðîâåñòè îáìåð çåìëè, òîïîñúåìêó è ñäåëàòü

ïðîåêò ðàçáèåíèÿ (ñ ó÷åòîì ðåëüåôà ìåñòíîñòè è

ïð.), è âñå ýòè ìåðîïðèÿòèÿ ïðèäåòñÿ ïðîèçâåñòè

çà ñ÷åò ïîëó÷àòåëÿ çåìëè.

Ñîãëàñíî ñòàòüå 40 ÇÊ ÐÔ ñîáñòâåííèê çåìåëüíîãî

ó÷àñòêà âïðàâå âîçâîäèòü æèëûå, ïðîèçâîäñòâåííûå,

êóëüòóðíî-áûòîâûå è èíûå çäàíèÿ, ñòðîåíèÿ, ñîîðóæåíèÿ

â ñîîòâåòñòâèè ñ öåëåâûì íàçíà÷åíèåì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà

è åãî ðàçðåøåííûì èñïîëüçîâàíèåì ñ ñîáëþäåíèåì òðå-

áîâàíèé ãðàäîñòðîèòåëüíûõ ðåãëàìåíòîâ, ñòðîèòåëü-

íûõ, ýêîëîãè÷åñêèõ, ñàíèòàðíî-ãèãèåíè÷åñêèõ, ïðîòè-

âîïîæàðíûõ è èíûõ ïðàâèë, íîðìàòèâîâ. Àíàëîãè÷íàÿ

íîðìà ñîäåðæèòñÿ â ñòàòüå 263 ÃÊ ÐÔ. Â íàñòîÿùåå

âðåìÿ èçìåíÿåòñÿ ñòàòóñ ëè÷íîãî ïîäñîáíîãî õîçÿéñòâà,

â ñâÿçè ñ ýòèì âîçâåäåíèå æèëîãî äîìà íà äàííîì çå-

ìåëüíîì ó÷àñòêå íå ïðîòèâîðå÷èò åãî öåëåâîìó íàçíà÷å-

íèþ. Â ðàíåå äåéñòâîâàâøåì Çåìåëüíîì êîäåêñå

ÐÑÔÑÐ 1991 ã., êîòîðûì è áûëî ââåäåíî òàêîå öåëåâîå

íàçíà÷åíèå çåìëè, êàê ËÏÕ, â ñòàòüå 65, ðåãóëèðîâàâ-

øåé îñîáåííîñòè íàñëåäîâàíèÿ ó÷àñòêà äëÿ âåäåíèÿ

ËÏÕ, óïîìèíàëñÿ è æèëîé äîì.

Â ïðèíöèïå ýòîãî äîñòàòî÷íî äëÿ âûâîäà î òîì, ÷òî

çàêîíîäàòåëü, ââîäÿ äàííîå öåëåâîå íàçíà÷åíèå ó÷àñò-

êà, ïîäðàçóìåâàë âîçìîæíîñòü âîçâåäåíèÿ íà íåì æè-

ëîãî äîìà. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ äàííûé âîïðîñ ïðîÿñíåí

îêîí÷àòåëüíî Ôåäåðàëüíûì çàêîíîì îò 7 èþëÿ 2003 ã.

¹ 112-ÔÇ «Î ëè÷íîì ïîäñîáíîì õîçÿéñòâå», âñòóïèâ-

øèì â ñèëó óæå 10 èþëÿ òîãî æå ãîäà. Â ñîîòâåòñòâèè ñî
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ñòàòüåé 4 ýòîãî Çàêîíà ó÷àñòîê äëÿ âåäåíèÿ ËÏÕ â ÷åð-

òå ïîñåëåíèé (â òåðìèíàõ çàêîíà — ïðèóñàäåáíûé çå-

ìåëüíûé ó÷àñòîê) ìîæåò èñïîëüçîâàòüñÿ äëÿ âîçâåäå-

íèÿ æèëîãî äîìà, à ó÷àñòîê äëÿ âåäåíèÿ ËÏÕ çà ÷åðòîé

ïîñåëåíèé (ïîëåâîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê) — íåò.

Ñàäîâîä÷åñêîå íåêîììåð÷åñêîå

òîâàðèùåñòâî

Äëÿ îáëàäàòåëåé íåïðèâàòèçèðîâàííûõ ó÷àñòêîâ

(à áûâàåò è òàê, ÷òî ó ñîáñòâåííèêà íà ðóêàõ íåò íèêà-

êèõ äîêóìåíòîâ, êðîìå ÷ëåíñêîé êíèæêè) â ñàäîâîä÷å-

ñêèõ íåêîììåð÷åñêèõ òîâàðèùåñòâàõ (ÑÍÒ) ïåðå-

îôîðìëåíèå ó÷àñòêà ïðîèñõîäèò ïîñðåäñòâîì ñìåíû

÷ëåíñòâà ïî ïðàâèëàì, óñòàíîâëåííûì â äàííîì ñàäîâîä-

÷åñêîì òîâàðèùåñòâå. Â ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîì ñìûñëå

ýòà ïðîöåäóðà íå ÿâëÿåòñÿ ñäåëêîé èëè ïðîöåäóðîé íà-

ñëåäîâàíèÿ (ïðè ïîëó÷åíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïî íà-

ñëåäñòâó), à ÷ëåíñêàÿ êíèæêà ñàäîâîä÷åñêîãî òîâàðè-

ùåñòâà íå ÿâëÿåòñÿ ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèì äîêóìåí-

òîì è íå òðåáóåòñÿ íè íà îäíîì èç ïîñëåäóþùèõ ýòàïîâ

îôîðìëåíèÿ.

Áîëüøèíñòâî ñîáèðàåìûõ äëÿ ñäåëêè ñïðàâîê è äîêóìåí-

òîâ èìååò îãðàíè÷åííûå ñðîêè äåéñòâèÿ. Ïîýòîìó ðåêîìåíäó-

åòñÿ íà÷èíàòü îôîðìëåíèå, êîãäà óæå íàéäåíà âòîðàÿ ñòîðîíà

ñäåëêè. Èñêëþ÷åíèÿ èç ýòîãî ïðàâèëà îãîâîðåíû ñïåöèàëüíî â

çàêîíå.

Äëÿ îôîðìëåíèÿ íàñëåäñòâà ñðîêè äåéñòâèÿ ñïðà-

âîê çíà÷åíèÿ íå èìåþò, äàæå åñëè îíè íà íèõ îáîçíà-

÷åíû. Ýòî ñâÿçàíî ñ òåì, ÷òî èíôîðìàöèÿ, ñîäåðæàùà-

ÿñÿ â ýòèõ ñïðàâêàõ, äàåòñÿ íà äåíü ñìåðòè íàñëåäîäà-

òåëÿ è, ñîîòâåòñòâåííî, óæå íå èçìåíèòñÿ.

Îôîðìëÿþùèì íàñëåäñòâî ñëåäóåò òàêæå ïîìíèòü,

÷òî ïðàâî ñîáñòâåííîñòè çà óæå óìåðøèìè ëþäüìè íå

ðåãèñòðèðóåòñÿ. Ïîýòîìó åñëè íàñëåäîäàòåëü íå çàðå-

ãèñòðèðîâàë ïðè æèçíè â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå ñâîå

ïðàâî íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, òî, âåðîÿòíåå âñåãî, áåç
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ñóäåáíîãî ïðîöåññà íå îáîéòèñü. Õîòÿ ìíîãîå çàâèñèò

îò íîòàðèóñà, âåäóùåãî íàñëåäñòâåííîå äåëî, è îò

òðàêòîâêè çàêîíîäàòåëüñòâà îðãàíàìè ðåãèñòðàöèè.

Â ñëó÷àå, åñëè âåñü çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ñîñòàâëÿþ-

ùèé òåððèòîðèþ ñàäîâîä÷åñêîãî, äà÷íîãî èëè îãîðîä-

íè÷åñêîãî îáúåäèíåíèÿ, ïðåäîñòàâëåí (íà ëþáîì ïðàâå)

òàêîìó îáúåäèíåíèþ ëèáî îðãàíèçàöèè, ïðè êîòîðîé

áûëî ñîçäàíî òàêîå îáúåäèíåíèå, ó êàæäîãî «èíäèâèäó-

àëüíîãî» âëàäåëüöà íåò íèêàêèõ äîêóìåíòîâ íà åãî ó÷à-

ñòîê. Òîãäà äëÿ îôîðìëåíèÿ â ñîáñòâåííîñòü ó÷àñòêà

ãðàæäàíèí ñàìîñòîÿòåëüíî ãîòîâèò îïèñàíèå åãî ãðà-

íèö, óäîñòîâåðÿåò ýòî îïèñàíèå â ïðàâëåíèè. Çàòåì îáà

äîêóìåíòà — îïèñàíèå è óäîñòîâåðÿþùåå çàêëþ÷å-

íèå — ïðåäñòàâëÿþòñÿ â ðåãèñòðàöèîííûé îðãàí. Åäèí-

ñòâåííîå îñíîâàíèå äëÿ îòêàçà — óñòàíîâëåííûé ñî-

ãëàñíî ôåäåðàëüíîìó çàêîíó çàïðåò íà ïåðåäà÷ó òàêîãî

ó÷àñòêà â ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü.

NB!

Íîâûé Çàêîí îòâå÷àåò íà ÷àñòî âîçíèêàþùèå

âîïðîñû î ðàçìåðàõ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Ðàíåå

÷àñòî ó÷àñòêè ïðåäîñòàâëÿëè ôîðìàëüíî, íå

óòî÷íÿÿ íà ìåñòíîñòè ôàêòè÷åñêóþ ïëîùàäü. Íà-

ïðèìåð, â ñàäîâûõ òîâàðèùåñòâàõ, êàê èçâåñòíî,

ñóùåñòâîâàëà «íîðìà» — 6 ñîòîê. Ïðè ýòîì

ó÷àñòîê ìîã áûòü íåñêîëüêî áîëüøå èëè ìåíü-

øå. Íîâûé Çàêîí äîïóñêàåò óòî÷íåíèå ïëîùàäè

ó÷àñòêà ïðè ïðîâåäåíèè êàäàñòðîâîãî ó÷åòà íà

îñíîâàíèè äîêóìåíòîâ ìåæåâàíèÿ òàêîãî ó÷àñò-

êà. Ïðè ýòîì âîçìîæíî ïðîâåäåíèå ðåãèñòðàöèè

ïðàâ â ñëó÷àå, åñëè ïëîùàäü ó÷àñòêà â ïðàâîóñ-

òàíàâëèâàþùåì äîêóìåíòå îòëè÷àåòñÿ îò ïëî-

ùàäè, óêàçàííîé â êàäàñòðîâîì ïëàíå. Îïèñà-

íèå ó÷àñòêà â ÅÃÐÏ (â ÷àñòè åãî ïëîùàäè) ïðî-

èçâîäèòñÿ ïî êàäàñòðîâîìó ïëàíó ýòîãî ó÷àñòêà.

Îäíàêî, èñõîäÿ èç íîðì íîâîãî Çàêîíà, íå ñëå-

äóåò ñàìîâîëüíî ñäâèãàòü çàáîðû è ïðèðåçàòü ñåáå

ñîñåäíèå ïëîùàäè! Ñîñåäè áûâàþò ðàçíûå. Äàæå åñ-

ëè âû íå ãðàíè÷èòå ñ ãðàæäàíàìè-ñîáñòâåííèêàìè,
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ïðèëåãàþùàÿ òåððèòîðèÿ ìîæåò ïðèíàäëåæàòü, íà-

ïðèìåð, ìóíèöèïàëèòåòó. Áóäåò òîëüêî õóæå, åñëè

âìåñòî óïðîùåííîãî ïîðÿäêà îôîðìëåíèÿ ïðèäåòñÿ

ñóäèòüñÿ ñ îðãàíîì ìåñòíîé âëàñòè. Íî åñëè ïîëüçî-

âàíèå ó÷àñòêîì ñëîæèëîñü â òå÷åíèå ìíîãèõ ëåò, åñ-

ëè òàê íàçûâàåìàÿ äîáàâëåííàÿ òåððèòîðèÿ — ýòî íå

äîðîãà, íå ïëîùàäêà, çàðåçåðâèðîâàííàÿ ïîä êà-

êèå-òî îáùåñòâåííûå íóæäû, òîãäà îôîðìëåíèå âñå-

ãî ó÷àñòêà «ïî ôàêòó» âïîëíå âîçìîæíî.
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