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ВВЕДЕНИЕ 

Отношения, возникающие в сфере государственного кадастрового учета 

и государственной регистрации прав, имеют высокую значимость для обес-

печения регулирования права собственности на недвижимую вещь. 

Основными функциями этих отношений следует назвать: 

 справедливое и обоснованное налогообложение недвижимого иму-

щества; 

 достоверность сведений о правах и их защищенность. 

Обозначенные функции лишь тогда доступны для реализации в пол-

ном объеме, когда в отношениях, возникающих в сфере государственного 

кадастрового учета и государственной регистрации прав, все элементы 

действуют сообща, связаны определенным порядком, работают на единую 

цель. В этом случае речь идет о нормальном функционировании системы 

указанных отношений. 

В настоящем пособии рассмотрена структура этих отношений с точки 

зрения связи между субъектами и объектами, задействованными в них.  

Целью данного пособия является раскрытие содержания отношений, 

возникающих в сфере государственного кадастрового учета и государст-

венной регистрации прав.  

Задачи учебного пособия: 

 обозначение роли отношений в сфере государственного кадастрово-

го учета и государственной регистрации прав в системе земельного права 

и технических наук о Земле; 

 исторический экскурс в вопросы становления действующей системы 

государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав; 

 характеристика содержания Единого государственного реестра не-

движимости, а также публичной кадастровой карты; 

 анализ роли субъектов, участвующих в отношениях в сфере государ-

ственного кадастрового учета и государственной регистрации прав; 

 анализ объектов, участвующих в отношениях в сфере государственно-
го кадастрового учета и государственной регистрации прав; 
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 описание самовольной постройки в сфере государственного кадаст-
рового учета и государственной регистрации прав. 

Учебное пособие предназначено для бакалавров направления подго-
товки 21.03.02 Землеустройство и кадастры при изучении следующих 
дисциплин: 

 «Правовое регулирование земельно-имущественных отношений»; 

 «Правовое обеспечение землеустройства и кадастров». 
Учебное издание обеспечивает усвоение бакалаврами следующих 

компетенций: 

 ОК-4: способность использовать основы правовых знаний в различ-
ных сферах деятельности; 

 ПК-1: способность применять знание законов страны для правового 
регулирования земельно-имущественных отношений, контроль за исполь-
зованием земель и недвижимости; 

 ПК-3: способность использовать знания нормативной базы и мето-
дик разработки проектных решений в землеустройстве и кадастрах. 

Учебное пособие является учебным материалом при изучении маги-
странтами направления подготовки 21.04.02 Землеустройство и кадастры 
следующих дисциплин: 

 «Управление земельными ресурсами и объектами недвижимости»; 

 «Основы государственной регистрации недвижимости». 
Учебное издание обеспечивает усвоение магистрантами следующих 

компетенций: 

 ПК-1: Способность оценивать последствия принимаемых организа-
ционно-управленческих решений при организации и проведении практи-
ческой деятельности в землеустройстве и кадастрах; 

 ПК-4: Способность владеть приемами и методами работы с персо-
налом, методами оценки качества и результативности труда персонала; 

 ПК-9: Способность получать и обрабатывать информацию из раз-
личных источников, используя современные информационные техноло-
гии, и критически ее осмысливать.  
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1. ОТНОШЕНИЯ В СФЕРЕ  
ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРОВОГО УЧЕТА  
И ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ  
НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО В СИСТЕМЕ  

ЗЕМЕЛЬНОГО ПРАВА И ТЕХНИЧЕСКИХ НАУК О ЗЕМЛЕ 

Кадастровые отношения и отношения в сфере государственной ре-

гистрации прав на недвижимое имущество имеют двойственную приро-

ду: с одной стороны, они обеспечивают публичный интерес, связанный 

с управлением территориями, с другой стороны, интерес каждого пра-

вообладателя в части описания объекта недвижимости [5].  

Так, согласно сведениям проекта ТАСИС «Содействие Федеральной 

службе земельного кадастра России по вопросам учета объектов недви-

жимости российских газовых, нефтяных и транспортных компаний» 

(2003–2004 гг.) [98], важнейшими функциями кадастра недвижимости 

традиционно называли:  

 определение и идентификацию пространственных объектов (зе-

мельные участки и иные объекты недвижимости) в качестве основы для 

регистрации в реестрах: в виде границ, площадей и идентификаторов уча-

стков и недвижимости; 

 основу для оценки и налогообложения недвижимости, для чего учи-

тываются данные по классификации земель. 

В комплексе с этими положениями следует обратить внимание на 

Распоряжение Правительства РФ от 17.01.2019 № 20-р «Об утверждении 

плана “Трансформация делового климата” и признании утратившими силу 

актов Правительства РФ» [42], в котором приоритетными направлениями 

развития делового климата назывались следующие разделы:  

«I. Направление “Подключение (технологическое присоединение)  

к сетям инженерно-технического обеспечения”; 

II. Направление “Градостроительная деятельность и территориальное 

планирование”; 
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III. Направление “Повышение качества государственных услуг в сфе-
ре государственного кадастрового учета недвижимого имущества и госу-
дарственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, 
совершенствование государственной кадастровой оценки”». [42] 

Развитие свободного рынка и деловая трансформация Российской 
Федерации тесно связываются с развитием рынка недвижимости, его по-
стоянной модернизацией.  

Начиная с 2012 г. следует зафиксировать ряд произошедших реформ, 
усиливших эти тезисы. В 2017 г. государственный кадастр недвижимости 
как система вошел в более крупную систему – Единый государственный 
реестр недвижимости (ЕГРН) и стал его частью. В ряде случаев кадастро-
вый учет приобрел неразрывную связь с государственной регистрацией 
прав.  

Как следствие, в настоящее время рассуждать о месте государствен-
ного кадастра недвижимости и государственной регистрации прав в сис-
теме прикладных наук и практической деятельности следует только в со-
вокупности. 

Необходимо отметить единство правового, технического и экономи-
ческого начала в отношениях государственного кадастрового учета и го-
сударственной регистрации прав.  

Основным документом, регулирующим отношения государственного 
кадастрового учета и государственной регистрации прав в Российской 
Федерации, в настоящее время является Федеральный закон № 218-ФЗ от 
13.07.2015 «О государственной регистрации недвижимости» (далее – За-
кон о регистрации) [58]. Также важную роль и играет Федеральный закон 
№ 221-ФЗ от 24.07.2007 «О кадастровой деятельности» (далее – Закон  
о кадастровой деятельности) [62]. 

В Законе о регистрации [58] условно можно выделить общую и осо-
бенную части.  

Общая часть включает в себя статьи с 1 по 39 и с 61 по 72. Представ-
ляется, что положения этой части призваны обеспечить свободу имущест-
венных прав субъектов [29]. В них включаются:  

 общие положения и принципы осуществления государственного ка-
дастрового учета (ГКУ) и государственной регистрации прав (ГРП); 
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 состав, структура и правила ведения ЕГРН; 

 требования к ГКУ и ГРП (заявители при подаче документов на ГКУ 

и ГРП на объекты недвижимости, сроки, документы для ГКУ и ГРП, ос-

нования приостановления и отказа в ГКУ и ГРП); 

 правила внесения сведений в ЕГРН в порядке межведомственного 

информационного взаимодействия и в уведомительном порядке; 

 порядок исправления ошибок, содержащихся в ЕГРН; 

 статус государственного регистратора прав и органа регистрации 

прав; 

 специальные положения о порядке вступления Закона о регистра-

ции в силу. 

Особенную часть называют так потому, что она регулирует отдель-

ные виды правоотношений – отношений в сфере государственного када-

стрового учета – по видам объектов учета и государственной регистрации 

– по видам прав. Особенности эти установлены в статьях с 40 по 60.2 За-

кона о регистрации [58]. Положения указанных статей разъясняют случаи, 

порядок и основания ГКУ и ГРП отдельных вещных прав, производимых 

совместно или отдельно друг от друга. Для их регулирования используют-

ся институты гражданского и земельного права, например: 

 в случае осуществления ГКУ и ГРП одновременно определяются все 

элементы правового отношения: происходит индивидуализация объекта 

прав; вместе с этим заявленный субъект идентифицируется как лицо, приоб-

ретающее вещное или обязательственное право (субъективные права, юри-

дические обязанности и ответственность) на этот объект недвижимости; 

 в случае осуществления ГКУ без ГРП определяется объект право-

вых отношений;  

 в случае осуществления ГРП без ГКУ определяется содержание 

правовых отношений. 

До 2000 г. (издание Федерального закона «О государственном зе-
мельном кадастре» от 02.01.2000 № 28-ФЗ [59]) кадастровые отношения 
полностью входили в институт земельного права, а в настоящее время они 
стали более самостоятельны и лишь частично входят в систему земельно-
го права [100]. Отношения ГКУ и ГРП регулируют, в первую очередь, 
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специальные нормы гражданского права, кроме того, градостроительного, 
жилищного, земельного права и нормы строительного технического регу-
лирования. Институты особенной части Закона о регистрации – это инсти-
туты обозначенных отраслей права. 

В то же время нельзя уменьшать роль технической науки в отношени-
ях ГКУ и ГРП. Они представляют ядро изучаемого явления. Из тезисов, 
заявленных Гражданским кодексом РФ [11] и судебной практикой [84], 
всякий объект недвижимости должен обладать следующими признаками: 

 прочной связью с землей; 

 невозможностью перемещения без несоразмерного ущерба назна-
чению;  

 наличием самостоятельного функционального назначения. 
Каждый из этих признаков возможно определить только в поле ис-

следования технической науки. В настоящее время это не только науки  
о Земле (геодезия, картография, землеустройство, кадастр и мониторинг 
земель и другие), но и строительные отрасли технических наук (техника  
и технологии строительства, архитектура). 

Предметом исследования наук о Земле в этом ракурсе выступает не 
только исследование земельных участков, но и индивидуализация (в про-
странстве) объектов капитального строительства. Предметом исследова-
ния технических наук (строительства и архитектуры) является описание 
всех объектов недвижимости, кроме земельных участков; это большой 
пласт архитектурно-строительного профиля в отношениях ГКУ и ГРП. 

Исходя из указанного выше тезиса о цели ГКУ и ГРП, связанной с на-
логообложением, важно отметить экономическую составляющую кадаст-
ра [81]. Эта часть очень интенсивно развивается в последнее время.  

К 2019 г. в экономическую составляющую ГКУ и ГРП входят такие 
важные институты, как:  

 институт кадастровой оценки, процедур и методики ее определения 
и порядка ее утверждения. После принятия Приказа Минэкономразвития 
России от 22.10.2010 № 508 «Об утверждении Федерального стандарта 
оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)» [49]  
и изменений в Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» [38] путем введения  в 2014 г. но-
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вой главы «Государственная кадастровая оценка» о кадастровой оценке 
заговорили в профессиональном оценочном сообществе. Эти акты пере-
сматривают понятие и принципы кадастровой оценки, порядок сбора, 
группировки, построения моделей оценки, порядок расчета кадастровой 
стоимости исходя из массовых методов оценки; 

 институты трудовых отношений работников бюджетного учрежде-
ния, привлекаемые к определению кадастровой стоимости. Федеральный 
закон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой оценке» 
вступил в силу с 1 января 2017 г., статья 19 вступает в силу с 2020 г.  
В настоящее время он вызывает много вопросов у правоприменителей. 
Представляется, что о реальных результатах его работы население сможет 
судить лишь в 2021–2022 гг., когда результаты оценки будут исчислены 
по утвержденным методикам, а налоговые органы будут требовать уплаты 
исходя из новой исчисленной налогооблагаемой базы; 

 институт оспаривания кадастровой оценки в административном 
порядке. Представляется, что из всех перечисленных выше институтов 
экономического регулирования экономическая составляющая ГКУ 
и ГРП наиболее ощутима именно здесь. Законодатель до 2020 г. возло-
жил на Росреестр обязанности по созданию комиссий по оспариванию 
кадастровой оценки [72], таким образом еще раз актуализировав функ-
ции Росреестра в сфере ведения ЕГРН – реестра, для которого большое 
значение имеет признак достоверности. После 2020 г. порядок оспари-
вания, изменится. 

Важно также отметить геоинформационную составляющую кадаст-
ра. Эта составляющая в некоторых аспектах превышает составляющую 
наук о Земле и обработки данных специальными методами, применяе-
мыми в этих науках. Большой объем данных требует особого подхода  
к их сбору, унификации, информатизации, обработке и анализу. Со-
стояние объектов землеустройства и объектов недвижимости в геопро-
странственном отношении можно охарактеризовать в первую очередь 
созданным и функционирующим геоинформационным пространством. 
Именно оно лежит в основе 3D-моделей (пространственных) и 4D-
моделей (пространственно-временных), которые являются объектами 
учета в кадастровых системах некоторых иностранных государств [24]. 
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К актуальным вопросам геоинформационного профиля в отношениях 
ГКУ и ГРП относятся:  

 вопросы сбора, группировки, обработки данных ЕГРН, включая 3D 
модели объектов недвижимости; 

 вопросы функционирования и наполнения публичной карты (гео-
портал Росреестра, а также более 30 региональных геопорталов субъектов 
Российской Федерации [16]) и дежурной кадастровой карты как части 
ЕГРН; 

 вопросы ведения личных кабинетов правообладателя и кадастрово-
го инженера, осуществления электронной регистрации, внедрения блок-
чейн-технологий. 

Таким образом, отношения ГКУ и ГРП можно считать наполненными 
только в том случае, если они являются практическим симбиозом четырех 
составляющих наук: правовой науки, науки о Земле, экономической науки 
и геоинформатики.   

Вопросы для самоконтроля 

1. Какие науки задействованы в регулировании отношений в сфере 
государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество? 

2. Каковы функции кадастра недвижимости? 
3. Какие части можно выделить в Законе о регистрации недвижимо-

сти? Что они регулируют? 
4. Какова экономическая составляющая кадастра? 
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2. СИСТЕМА ОТНОШЕНИЙ В СФЕРЕ  
ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРОВОГО УЧЕТА  
И ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ  

НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО 

2.1. Становление действующей системы отношений  
в сфере государственного кадастрового учета  

и государственной регистрации прав  
на недвижимое имущество 

История развития и совершенствования исследуемого явления дает 
ключ к пониманию его сущности, к раскрытию истинной воли лиц, фор-
мирующих систему ГКУ и ГРП. 

ГКУ берет свое начало в 1968 г., когда в Земельном кодексе РСФСР 
впервые появляется понятие о государственном земельном кадастре [18]. 
Оно лаконично умещается в одну статью, из которой следует, что госу-
дарственный земельный кадастр обеспечит достоверные и полные данные 
о качественном и количественном состоянии и природном, хозяйственном 
и правовом положении земель. С конца 1970-х гг. XX столетия наблюда-
ется ускорение темпов развития кадастровых отношений как отношений  
в сфере эффективного использования и охраны земель. Ряд авторов, со 
ссылкой на статистику [2], указывает на то, что основной предпосылкой 
является то, что государство показывает себя как «неэффективный собст-
венник» [6]. 

В то же время важно отметить, что по состоянию на 1968 г.  
в РСФСР существовал правовой режим как земель, так и объектов капи-
тального строительства. Сами по себе эти понятия не были новыми. Но 
в советском государстве на указанную дату действовали следующие  
тезисы. 

1. Земельный кодекс РСФСР [51], как свидетельствует преамбула, 
был принят в целях обеспечения правильного и устойчивого, приспособ-
ленного к хозяйственным условиям пользования землей, незыблемо ос-
тающейся в собственности рабоче-крестьянского государства. То есть, на-
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чиная с Декрета о земле [15] и Декларации прав народов России [14] вся-
кая частная собственность на землю отсутствовала, земля находилась  
в собственности государства.  

Единственным распорядителем земель было государство. Несмотря 
на это, спектр отношений, касающихся земельного фонда, регулируемых 
собственником, хотя и не был разнообразен (в сравнении с современным), 
но также был направлен на эффективное использование земель. 

2. В отношении земель и имущества с 1925 г. [43] велась инвентари-
зация для целей выяснения наличия и технического состояния имущества, 
включения его стоимости в общий баланс народного хозяйства, определе-
ния суммы ежегодных амортизационных отчислений со стоимости иму-
ществ и удовлетворения иных потребностей народного хозяйства в инвен-
тарных сведениях [77]. 

В 1926 г. [68] урегулированы отношения, связанные с регистрацией 
владельцев немуниципализированных и демуниципализированных (част-
новладельческих) строений в поселениях городского типа местными орга-
нами коммунального хозяйства. То есть регистрация производилась в дек-
ларативной форме и права закреплялись за отдельными субъектами. В се-
годняшнем виде, с учетом существенных характеристик объекта, а также 
правовой связи между объектом и субъектом, отношения получили свое 
развитие спустя 19 лет. 

В 1945 г. была издана «Инструкция о порядке регистрации строений  
в городах, рабочих, дачных и курортных поселках РСФСР» – первый со-
ветский акт [21], утверждающий необходимость регистрации права на 
строение в Бюро инвентаризации жилищно-коммунальных органов ис-
полнительных комитетов местных советов. Регистрация была тесно со-
пряжена с инвентаризацией в ее понимании как определения технического 
состояния объекта. 

Регистрация прав на строения именно с 1945 г. стала обязательной, 
формализованной реестрами процедурой, которая специально осуществ-
лялась уполномоченными органами. 

Таким образом, понятие об учете строений и земель появляется в со-
ветском праве в 1925 г., о регистрации строений (в оформившемся виде) – 
в 1945 г. В советском государстве отсутствует право частной собственно-
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сти на землю: с 1917 г. земля принадлежит государству, предоставляется 
лишь на праве пользования. 

С 1968 по 1990 г. производится сбор информации о земельном фонде: 
проводятся аэро- и топосъемочные работы, почвенные, геоботанические  
и другие обследования земель, их оценка, принимается ряд нормативно-
правовых актов, разъясняющих положения о государственном кадастре 
недвижимости, разрабатываются формы кадастровой документации [67]. 

К 1990 г. времени, которое пришлось на переход от одного государст-
ва (РСФСР) к другому (РФ), была подготовлена информационно-
аналитическая картина земельных отношений, которая включала в себя:  

 правовые аспекты землепользования; 

 сведения о количестве и качестве земель, включая бонитировку почв; 

 экономическую оценку земель, включая земли сельскохозяйствен-
ного назначения [32]. 

В 1990 г., после принятия Закона СССР «О собственности в СССР» 
[70] был принят Закон РСФСР «О земельной реформе» [60], который до-
пустил право собственности на землю за частными лицами в интересах 
создания условий для равноправного развития различных форм хозяйст-
вования на земле, формирования многоукладной экономики, рациональ-
ного использования и охраны земель. Сдерживающим фактором для бес-
контрольного приобретения права собственности на землю являлся налог 
на землю. 

Представляется верным выделить три этапа становления земельной ре-
формы [31], предшествующих созданию Земельного кодекса РФ в 2001 г.  
и первого земельного кадастра в 2002 г. (табл. 1). 

В 1998 г. вступает в силу Федеральный закон от 21.07.1997 № 122-ФЗ 
«О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сде-
лок с ним» [58], который в полной мере регулирует отношения, связанные 
с регистрацией недвижимости и порядком ведения реестра прав на недви-
жимое имущество. Регистрация недвижимости и сделок с ним, включая 
строения (которые с 1945 г. регистрируются органами технической инвен-
таризации) с 1998 г., а в некоторых регионах – с 1999 г. осуществляется 
органами, созданными в субъектах. В Новосибирской области в 1998 г. 
Постановлением главы администрации Новосибирской области [72] было 
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создано учреждение юстиции Новосибирской области по государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на террито-
рии Новосибирского регистрационного округа и утверждено положение, 
регулирующее его функционирование. 

 
Таблица 1 

Этапы реформирования земельных отношений в России  
1990–2001 гг. 

Этапы реформирова-
ния земельных отно-

шений 

Основная характеристика этапа реформирования  
земельных отношений 

1-й этап (1990–1991 гг.) 

Массовое предоставление в собственность земель колхо-
зов, совхозов для ведения сельскохозяйственного произ-
водства, расширения личных подсобных хозяйств, разви-
тия коллективного садоводства и огородничества 

2-й этап (1992–1993 гг.) 

Массовая передача права собственности на землю в безвоз-
мездном порядке; ускоренная реорганизация колхозов и сов-
хозов; концентрации земли у наиболее эффективных сель-
скохозяйственных товаропроизводителей.  
Следует особенно отметить отсутствие юридически оформ-
ленных границ приватизируемых земельных массивов 

3-й этап (1993–2001 гг.) 

В Конституции закреплено право собственности и возмож-
ность оборота земель, сформировались помимо собственно-
сти новые для отечественного землепользования виды граж-
данско-правовых отношений по поводу земли – аренда, по-
жизненное наследуемое владение, сервитуты; становление 
рынка земли. Создание органа регистрации прав на землю 
(Минимущество России), и органа, осуществляющего управ-
ление земельными ресурсами (Росземкадастр) 

 

В 2000 г. вступил в силу Федеральный закон «О государственном зе-
мельном кадастре» [59], который ввел понятие государственного кадаст-
рового учета и Единого государственного реестра земель. Государствен-
ный кадастровый учет земельных участков – описание и индивидуализа-
ция в Едином государственном реестре земель земельных участков, в ре-
зультате чего каждый земельный участок получал такие характеристики, 
которые позволяли однозначно выделить его из других земельных участ-
ков и осуществить его качественную и экономическую оценку. Государ-
ственный кадастровый учет земельных участков сопровождался присвое-
нием каждому земельному участку кадастрового номера. 
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Оба закона стали важными вехами на пути создания единой системы 
учета и государственной регистрации недвижимости. Через семь лет был 
принят Федеральный закон «О государственном кадастре недвижимости», 
позже, в 2017 г., поменявший название на Федеральный закон «О кадастро-
вой деятельности» [62], который предусматривал отмену закона «О государ-
ственном земельном кадастре» [59] и поэтапное внедрение кадастрового 
учета объектов недвижимости.  

На первом этапе сохранялось ведение Единого государственного реест-
ра земель, присвоение кадастровых номеров земельным участкам Федераль-
ной земельной кадастровой палатой и государственный кадастровый учет 
объектов капитального строительства органами бюро технической инвента-
ризации (БТИ) без присвоения кадастровых номеров и внесения в единый 
информационный ресурс данных объектов. Завершение внедрения системы 
кадастрового учета состоялось в 2012 г. путем оцифровки и перевода  
в xml-схемы технической документации органов БТИ в рамках государст-
венного контракта № 120-Д и передачи данной информации в государст-
венный кадастр недвижимости, полномочиями по ведению которого обла-
дала ФГБУ «Федеральная кадастровая палата Росреестра». В Новосибир-
ской области такая передача состоялась 1 апреля 2012 г. В регионах РФ по-
добная передача состоялась либо 1 января, либо 1 апреля, либо 1 сентября 
2012 г. С этого момента всем объектам недвижимости были присвоены ка-
дастровые номера в установленном законодательством порядке [25]. 

Следующим этапом стало принятие Федерального закона «О государст-
венной регистрации недвижимости» [58], который предусмотрел объедине-
ние Единого государственного реестра прав и государственного кадастра 
недвижимости и отмену ранее принятых нормативно-правовых актов, ука-
занных выше. При этом Федеральный закон «О государственном кадастре 
недвижимости» был переименован в Федеральный закон «О кадастровой 
деятельности» [62] и остался актуальным в части регламентации кадастро-
вой деятельности. 

Исследование становления действующей системы ГКУ и ГРП за по-
следнее столетие показало стремительное изменение отношений ГКУ  
и ГРП в обозначенном времени, его непрерывную трансформацию. Это 
дает основания полагать, что создание единой системы учета и регистра-
ции недвижимости не является завершенным. И хотя на текущий момент 
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завершение связывают с вводом в эксплуатацию и внедрением Федераль-
ной информационной системы Единого государственного реестра недви-
жимости (ФГИС ЕГРН) [81], можно смело утверждать, что становление 
ГКУ и ГРП – процесс длительный, в России на его завершение потребует-
ся еще несколько десятков лет.  

Вопросы для самоконтроля 

1. С какого времени в Российской Федерации появилось понятие  
о земельных кадастрах? Где оно впервые упомянуто? 

2. Опишите, кем и где осуществлялась регистрация прав на земельные 
участки и объекты капитального строительства в СССР. 

3. Какая информационно-аналитическая картина земельных отноше-
ний сформировалась к 1990 г. в России? 

4. Какие этапы становления земельных отношений в России можно 
выделить в 1990-е гг.? 

5. Опишите трансформацию законодательства о земельном кадастре. 

2.2. Единый государственный реестр недвижимости 

2.2.1. Структура Единого государственного  
реестра недвижимости 

ЕГРН был создан с учетом плана мероприятий Правительства Рос-
сийской Федерации – «дорожной карты» [59]. В задачи «дорожной карты» 
входила оптимизация процедур ГКУ и ГРП и повышение уровня клиенто-
ориентированности учетно-регистрационной системы (а также качества 
оказания государственных услуг в целом).  

Перед Росреестром поставили цели, которые следовало реализовать  
в рамках приведения «дорожной карты» в жизнь:  

 формирование достоверного и полного реестра недвижимости;  

 сокращение сроков учетно-регистрационных действий;  

 создание информационных технологий, препятствующих увеличе-
нию затрат потребителей государственных услуг;  

 минимизация бумажного документооборота и перевод услуг в элек-
тронный вид.  
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Задачи, которые необходимо было реализовать для достижения цели, 

представлены на рис. 1. 

 

 
Рис. 1. Задачи, поставленные для реализации  

функционирования ЕГРН [9] 
 

 

В контексте этих предпосылок вступил в силу Федеральный закон от 

13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» [58].  

В соответствии с ним был создан ЕГРН, объединивший сведения Го-
сударственного кадастра недвижимости (ГКН) и Единого государственно-
го реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Реестр вклю-
чил в себя 6 частей (реестров), которые описаны в табл. 2. 



20 

Таблица 2  

Состав ЕГРН 

Наименование  
реестра 

Содержание реестра 

1. Реестр объек-
тов недвижимо-
сти (кадастр не-
движимости) 

В реестр вносятся основные и дополнительные сведения об объек-
тах недвижимости  

2. Реестр прав, 
ограничений 
прав и обреме-
нений недвижи-
мого имущества 
(реестр прав на 
недвижимость) 

В реестр вносятся сведения о правах, а также об ограничениях прав 
и об обременениях объектов недвижимого имущества, о сделках  
с такими объектами в случаях, когда эти сделки подлежат государ-
ственной регистрации в соответствии с законодательством, и до-
полнительные сведения, если их внесение в данный реестр не вле-
чет за собой переход или прекращение, ограничение прав или об-
ременение объектов недвижимости 

3. Реестр границ В реестре отображаются сведения о государственной границе Рос-
сийской Федерации, проектах межевания территорий и о границах:
– зон с особыми условиями использования территорий;  
– публичных сервитутов; 
– территориальных зон; 
– между субъектами Российской Федерации; 
– муниципальных образований и населенных пунктов; 
– особо охраняемых природных территорий; 
– территорий объектов культурного наследия; 
– особых экономических зон, охотничьих угодий; 
– зон территориального развития в Российской Федерации; 
– территорий опережающего социально-экономического развития; 
– лесничеств и лесопарков; 
– игорных зон; 
– водных объектов (береговых линиях) 

4. Реестровые 
дела 

Представляют собой все те документы, на основании которых  
в действующий или действовавшие ранее реестры недвижимости 
были внесены сведения об объекте 

5. Кадастровые 
карты 

В реестре отображаются дежурная карта (предназначена для слу-
жебного использования) и публичная кадастровая карта  

6. Книги учета 
документов 

Включают в себя информацию о документах, которые поступили 
для осуществления учетно-регистрационных действий или для 
внесения сведений в реестр границ. 
Книги учета документов бывают двух видов: 
– книги учета входящих документов; 
– книги учета арестов, а также запрещений совершения сделок  
с объектами недвижимости и иных ограничений  
и обременений [46] 
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Следует отметить, что публичная кадастровая карта (режим доступа: 
https://pkk5.rosreestr.ru) стала одним из самых успешных проектов Росреест-
ра, прогрессивная цифровизация дала позитивные результаты и может эф-
фективно использоваться потребителем. 

Ведение ЕГРН в настоящее время осуществляется в соответствии  
с принципами: 

 законности; 

 достоверности и полноты; 

 непрерывности ведения; 

 общедоступности; 

 цифровизации (электронно-цифровой формат, за исключением рее-
стровых дел, в которых на бумажном носителе содержатся представлен-
ные в бумажном виде заявления и документы). 

В соответствии с положениями законодательства проведение ГКУ 
объектов недвижимого имущества и последующая регистрация права воз-
лагается исключительно на Федеральную службу государственной реги-
страции, кадастра и картографии (Росрееср). Часть полномочий были де-
легированы Федеральной кадастровой палате Росреестра. 

Следует отметить, что, в соответствии с концепцией действующего 
закона, ГКУ и ГРП могут являться не только раздельными процедурами, 
но и производиться в единой процедуре. Так, в законе [59] указаны четыре 
случая, когда ГКУ и ГРП производятся в единой процедуре (о чем когда-
то рассуждали в контексте принципа ведения «единого окна» [36]). К этим 
процедурам относятся: 

 создание объекта недвижимости – по общему правилу; 

 образование объекта недвижимости – по общему правилу; 

 прекращение существования объекта недвижимости, права на кото-
рый зарегистрированы в ЕГРН; 

 образование или прекращение существования части объекта недви-
жимого имущества, на которую распространяются ограничения прав и об-
ременения данного объекта, которые подлежат ГРП – по общему правилу. 

Нужно отметить, что принцип, в соответствии с которым осуществляется 
сначала кадастровая деятельность, за ней производится ГКУ, а затем следует 
ГРП, сохранил свою актуальность. Это один из факторов, в связи с которым 
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возможно проследить преемственность и единую логику законодателя, кото-
рую ЕГРН получил от Государственного кадастра недвижимости и Единого 
государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Какие цели преследовались Росреестром при создании Единого го-
сударственного реестра недвижимости? 

2. Опишите состав Единого государственного реестра недвижимости. 
3. На основании каких принципов действует Единый государствен-

ный реестр недвижимости? 

2.2.2. Перспективы развития Единого государственного  
реестра недвижимости 

В настоящее время следует отметить следующие перспективы разви-
тия ЕГРН. 

В соответствии с программой развития «Трансформация делового 
климата» планируются следующие направления развития учетно-
регистрационной системы [78]:  

 взаимодействие органов государственного кадастрового учета и ре-
гистрации прав с кадастровыми инженерами и совершенствование инст-
румента взаимодействия «Личного кабинета»; 

 обеспечение внесения сведений с использованием системы межве-
домственного электронного взаимодействия [39]: 

а) о внесении границ водных объектов в государственный водный ре-
естр; 

б) о границах территорий объектов культурного наследия федераль-
ного значения, включенных в Единый государственный реестр объектов 
культурного наследия народов Российской Федерации; 

в) о границах зон охраны таких объектов, включенных в Единый го-
сударственный реестр объектов культурного наследия (памятников исто-
рии и культуры) народов Российской Федерации; 

г) о территориальных зонах, содержащихся в правилах землепользо-
вания и застройки; 
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д) о границах лесничеств и лесопарков, содержащихся в государст-
венном лесном реестре; 

е) о зонах с особыми условиями использования территорий; 
ж) о границах особо охраняемых природных территорий с использо-

ванием системы межведомственного электронного взаимодействия; 

 участие в правотворческой деятельности: внесение в государствен-
ную целевую программу Российской Федерации «Развитие лесного хозяй-
ства», принятую на период с 2013 по 2020 г. предлагаемых изменений, ко-
торые предусматривают включение в них показателя, актуального в рам-
ках ведения ЕГРН – «Доля лесничеств и лесопарков, информация о грани-
цах которых внесена в ЕГРН»; 

 совершенствование правового регулирования проведения комплекс-
ных кадастровых работ для того, чтобы была обеспечена возможность про-
ведения таких работ при отсутствии утвержденного (как это указано в дей-
ствующем законодательстве) проекта межевания территории; 

 расширение перечня субъектов (за счет кредитных и страховых ор-
ганизаций), получающих сведения, содержащиеся в ЕГРН, для оказания 
ими профильных услуг населению; 

 электронное взаимодействие органа регистрации прав с органами 
государственной власти, обеспечивающими предоставление документов 
(сведений) для совершения учетно-регистрационных действий; 

 развитие системы «Электронный архив» Росреестра. Такая про-
грамма позволит существенно облегчить физический фонд архивов за счет 
возможности хранения и функционального использования имеющихся 
реестровых дел в электронной форме; 

 обеспечение возможности электронного взаимодействия с Росрее-
стром профессиональных участников рынка недвижимости и органов вла-
сти с использованием веб-сервисов при предоставлении документов осу-
ществления учетно-регистрационных действий; 

 разработка и принятие документа, который будет регулировать ис-
пользование фото- и киносъемки с борта воздушного судна, а также иных 
способов дистанционного зондирования территорий; 

 совершенствование процедуры исправления реестровых ошибок  
в актах о местоположении границ земельных участков; 
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 обеспечение выдачи сведений, содержащихся в федеральном фон-
де пространственных данных, с использованием цифровой федеральной 
государственной информационной системы – портала пространственных 
данных; 

 предоставление возможности согласования в электронно-цифровом 
виде заинтересованными лицами местоположения границ земельного 
участка; 

 внесение в федеральное законодательство с целью установления 
административной ответственности за создание, наполнение и ведение 
сайтов в информационно-телекоммуникационной сети Интернет (за ис-
ключением официальных федеральных порталов), обеспечивающих воз-
можность предоставления сведений, содержащихся в ЕГРН, а также ис-
пользование таких сайтов создавшими их лицами; 

 принятие для специалистов по государственной кадастровой оценке 
унифицированного профессионального стандарта; 

 реализация сервисов по формированию запросов в электронном ви-
де на возврат платы и государственной пошлины за услуги Росреестра  
в случаях, когда законодательством предусмотрен такой возврат. 

Следует отметить, что за 20 лет Федеральная служба государственной 
регистрации, кадастра и картографии [73] сделала большой шаг вперед: от 
очередей в центрах сдачи документов до цифровых сервисов и порталь-
ных решений. В настоящее время эта служба планирует: 

 упрощать и ускорять предоставляемые государственные услуги;  

 усиливать безопасность и повышать точность используемых дан-
ных [76]; 

 внедрять новые цифровые технологии (например, блокчейн-
технологии, платформенные решения). 

За годы существования учетно-регистрационной системы постепенно 
были реализованы дорожные карты и цели, которые ставило Правительст-
во Российской Федерации перед органами кадастрового учета и государ-
ственной регистрации прав. Представляется, что далеко идущие планы 
Правительства, Минэкономразвития и Росреестра и в этом случае дости-
жимы, как и ранее этими органами было достигнуто бесперебойное функ-
ционирование публичной кадастровой карты. 
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2.3. Публичная кадастровая карта 

Публичная кадастровая карта Росреестра представляет собой спра-
вочно-информационный ресурс для предоставления пользователям сведе-
ний ЕГРН. Данный ресурс расположен на официальном сайте Федераль-
ной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по 
электронному адресу: https://pkk5.rosreestr.ru [74] и является общедоступ-
ным сервисом (рис. 2).  

 

 

Рис. 2. Изображение публичной кадастровой карты 
 
 

Сведения, содержащиеся в ЕГРН, отображаются в картах в графиче-
ской и текстовой формах. Карты бывают двух видов: дежурная и публич-
ная [100]. Их сходства и различия представлены в табл. 3. 

 
Таблица 3 

Сравнение дежурной и публичной кадастровых карт 

Критерий Дежурная карта Публичная карта 
Наличие сведений ЕГРН Имеются Имеются 
Наличие графических  
и текстовых сведений 

Имеются Имеются 

Публичность сведений ЕГРН Не обеспечивается Обеспечивается 
Предназначенность для  
внутреннего использования  
Росреестром 

Имеются Имеются 
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На сентябрь 2019 г. в публичной кадастровой карте представлено сле-
дующее количество единиц кадастрового деления (табл. 4). 

 
Таблица 4 

Анализ общего количества объектов и тех из них,  
которые представлены в границах единиц кадастрового деления 

Объект Количество 
общее в том числе с границами 

Кадастровые округа 91 91 
Кадастровые районы 2 546 2 546 
Кадастровые кварталы 945 652 945 652 

 
Ниже приведен анализ общего количества объектов недвижимости  

и тех из них, которые представлены в границах объектов недвижимости. 
Геодезические координаты данных объектов недвижимости фиксируются 
на публичной кадастровой карте и представлены в графике на рис. 3. 
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4 656 021

522 579

43 902 356

5 445 117

1 058 255
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0 20 000 000 40 000 000 60 000 000 80 000 000
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Сооружения

Объекты  незавершенного  
строительства
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Объектов с границами Общее количество 

 

Рис. 3. Анализ общего количества объектов недвижимости и объектов не-
движимости, сведения о границах и контурах которых содержатся в ЕГРН 

(данные на сентябрь 2019 г.) 
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На публичных кадастровых картах воспроизводятся общедоступные 
сведения ЕГРН. 

Границы обозначенных объектов выглядят на публичной карте сле-
дующим образом (представлено в табл. 5). 

 

Таблица 5 

Границы объектов, входящих в основные объекты поиска 

Название Пример 

Земельный  
участок 

Объект капиталь-
ного строительст-
ва 
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Продолжение табл. 5 

Название Пример 

Кадастровые 
кварталы 

Кадастровые  
районы 

Кадастровые  
округа 
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Продолжение табл. 5 

Название Пример 

Границы муници-
пальных образо-
ваний 

Зоны с особыми 
условиями ис-
пользования тер-
ритории 

ГМР 
(границы мини-
мальных расстоя-
ний от объектов 
магистральных 
газопроводов, 
нефтепроводов и 
нефтепродукто-
проводов до зда-
ний, строений и 
сооружений) 



30 

Продолжение табл. 5 

Название Пример 

Территориальные 
зоны 

Красные линии 

Лес 



31 

Продолжение табл. 5 

Название Пример 

Схемы размеще-
ния земельных 
участков на када-
стровых планах 
территории  
(утвержденные)  

ОЭЗ 
(особая экономи-
ческая зона) 

ГОК 
(геодезическая ос-
нова кадастра) 
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Окончание табл. 5 

Название Пример 

Адреса 

 
Публичная кадастровая карта позволяет решать широкий спектр гео-

информационных задач. Так, в настоящее время используемая для ведения 

публичной кадастровой карты Единая картографическая основа включает 

в себя: 

 Единую электронную картографическую основу (ЕЭКО © Росре-

естр 2010); 

 Космические снимки esri (Source: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, Earth-

star Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, 

Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community); 

 Космические снимки СканЭкс (Группа компаний СканЭкс 2016) [75]. 

Нужно заметить, что публичная кадастровая карта имеет тенденцию  

к развитию. Так, например, в настоящее время возможна авторизация  

в веб-приложении, которое предоставляет пользователю спектр дополни-

тельных возможностей, таких как, например:  

 пользовательское упорядочивание слоев;  

 пользовательская настройка видимости слоев;  

 пользовательская настройка прозрачности слоев;  

 создание текущего экстента;  

 сохранение истории поисковых запросов;  
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 сохранение пользовательских объектов (созданных с помощью ин-
струментов рисования или загруженных из файлов в формате KML); 

 использование корзины. 
Активно реализуется взаимодействие со всеми социальными направ-

лениями развития системы Интернет. Так, например, публичная кадастро-
вая карта предоставляет пользователю возможность авторизации пользо-
вателей по аккаунтам в социальных сетях (Твиттер (Twitter), Фейсбук 
(Facebook), Гугл (Google), Вконтакте). Также предусмотрена возможность 
авторизации по аккаунту на официальном сайте Росреестра (авторизация 
по аккаунту в ЕСИА).  

Активное развитие публичной кадастровой карты указывает на тен-
денции киберразвития системы ГКУ и ГРП. Это наблюдается как в систе-
мах удаленного доступа потребителей услуг Росреестра, так и в самой 
системе работы этого ведомства. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Какие можно выделить перспективы развития Единого государст-
венного реестра недвижимости? 

2. Что такое публичная кадастровая карта? Как она действует в Рос-
сийской Федерации? 

3. Чем отличаются дежурная карта и публичная кадастровая карта? 
4. Границы каких объектов доступны в системе поиска в публичной 

кадастровой карте? 
5. Какая картографическая основа используется при ведении публич-

ной кадастровой карты?  
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3. СУБЪЕКТЫ ОТНОШЕНИЙ В СФЕРЕ  
ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРОВОГО УЧЕТА  
И ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ  

НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО 

3.1. Уполномоченные органы в сфере  
учетно-регистрационных действий 

3.1.1. Полномочия Федеральной службы  
государственной регистрации кадастра и картографии  

В советский период после национализации земель, а также отмены 
частной собственности на землю учет земель осуществлялся исполни-
тельными комитетами – органами исполнительной власти СССР. При ис-
полкомах для этих целей были созданы земельные комитеты. На бюро 
технической инвентаризации при исполнительных комитетах городских 
советов народных депутатов в советский период были возложены функ-
ции государственного учета недвижимого имущества (объектов капиталь-
ного строительства). Такая система учета просуществовала до распада 
СССР на отдельные государства в начале 1990-х гг. 

В Российской Федерации в начале 1990-х гг. был создан Государст-
венный земельный комитет Российской Федерации, впоследствии преоб-
разованный в Государственный комитет Российской Федерации по зе-
мельной политике, в дальнейшем ставший Комитетом Российской Феде-
рации по земельным ресурсам и землеустройству. 

Далее данная структура была реформирована и преобразована  
в Министерство по земельной политике, строительству и жилищно-
коммунальному хозяйству, передавшее затем полномочия Федеральной 
службе земельного кадастра России, которая, в свою очередь, была пре-
образована в Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости 
(Роснедвижимость).  

В 2008 г. Федеральная регистрационная служба, являющаяся преем-
ником учреждений юстиции по государственной регистрации прав на не-
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движимое имущество и сделок с ним, существовавших в регионах РФ 
вплоть до января 2005 г., была переименована в Федеральную службу го-
сударственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр), и к ней 
были присоединены Роснедвижимость и Роскартография [81]. 

Учет земельных участков осуществлялся в соответствии с принятым  
в 2000 г. Законом о земельном кадастре [60]. Так, в России появился пер-
вый реестр недвижимости, называемый кадастром недвижимости. 

Помимо учета недвижимого имущества, который в советское время 
позиционировался как учет социалистического (государственного) иму-
щества, с возрождением института частной собственности в Российской 
Федерации был принят ряд нормативно-правовых документов, свидетель-
ствующий о появлении института государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним.  

Частью первой Гражданского кодекса Российской Федерации (ГК РФ) 
(ст. 219) [11] была введена необходимость государственной регистрации,  
а также установлен момент возникновения права собственности на недви-
жимое имущество – с момента государственной регистрации. Принятый  
в развитие норм ГК РФ Закон о регистрации [58] и утвержденные Прави-
тельством РФ Правила ведения единого государственного реестра прав [47] 
содержали порядок осуществления государственной регистрации и внесе-
ния записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним (ЕГРП). Так, в дополнение к государственному зе-
мельному кадастру в России появился реестр прав. Ведение его было пору-
чено Комитетам по земельным ресурсам и землеустройству до момента 
создания в регионах Учреждений юстиции по государственной регистра-
ции прав на недвижимое имущество и сделок с ним (1998–1999).  

С 1999 г. ЕГРП велся такими Учреждениями юстиции и их террито-
риальными структурными подразделениями. Данные Учреждения созда-
вались и наделялись имуществом, необходимым для осуществления соот-
ветствующих функций, распоряжениями глав регионов [72].  В 2004 г. 
Учреждения юстиции по государственной регистрации прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним были преобразованы в Управления Феде-
ральной регистрационной службы по соответствующему субъекту Рос-
сийской Федерации.  
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Таким образом, система государственной регистрации прав на недви-

жимое имущество централизовалась, и функции ведения Единого госу-

дарственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним  

с 2004 г. осуществляла Федеральная регистрационная служба (Росрегист-

рация) [2]. Как уже ранее отмечалось, в 2008 г. Росрегистрация была пре-

образована в Росреестр, ее полномочия были дополнены полномочиями 

присоединенных федеральных агентств [79]. 

Росреестр является федеральным органом исполнительной власти, 

осуществляющим функции, обозначенные в табл. 6. 

Росреестр, в рамках полномочий в учетно-регистрационной дея-

тельности, ведет ЕГРН по правилам, установленными органом норма-

тивно-правового регулирования в данной сфере, в том числе ГКУ и ГРП 

на недвижимое имущество, а также осуществляет выдачу сведений из 

ЕГРН с учетом делегирования части полномочий федеральному госу-

дарственному бюджетному учреждению «Федеральная кадастровая па-

лата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра  

и картографиии» (далее ФКП). Кроме того, он обеспечивает своими 

территориальными органами и структурными подразделениями соблю-

дение порядка ведения ЕГРН. В рамках деятельности по ГКУ осуществ-

ляет кадастровое деление территории РФ на кадастровые округа, када-

стровые районы и кадастровые кварталы. Росреестр обладает полномо-

чиями на принятие на учет бесхозяйных недвижимых вещей в установ-

ленном порядке [73].  

С целью реализации положений законодательства о возможности рас-

смотрения заявлений об обжаловании решений о приостановлении ГКУ 

создает апелляционные комиссии. При каждом территориальном органе 

создана и действует апелляционная комиссия. В ее состав входят сотруд-

ники территориального органа Росреестра, филиала ФКП Росреесра и са-

морегулируемых организаций кадастровых инженеров. 

Росреестр ведет публичные кадастровые карты и дежурные кадастро-

вые карты в электронной форме (как составную часть ЕГРН), а также раз-

мещает публичные кадастровые карты на официальном сайте Росреестра 

(https://pkk5.rosreestr.ru/) в сети «Интернет» [76].  
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Таблица 6 

Функции Росреестра 

Направление  
функционирования 

Конкретные функции 

Организация: 1) единой системы ГКУ недвижимого имущества и ГРП на 
недвижимое имущество 

2) инфраструктуры пространственных данных РФ 

Выполнение  
государственных  
услуг: 

1) в сфере осуществления ГКУ недвижимого имущества 

2) государственная кадастровая оценка 

3) ГРП на недвижимое имущество и сделки с ним;  

4) в сфере землеустройства, государственного мониторинга 
земель, геодезии  
и картографии 

5) навигационное обеспечение транспортного комплекса 
(кроме вопросов аэронавигационного обслуживания поль-
зователей воздушного пространства РФ) 

Надзор: 1) в области геодезии и картографии 

2) за соблюдением обязательных требований земельного за-
конодательства РФ (государственный земельный надзор) 

 3) за деятельностью: 
саморегулируемых 
организаций (СРО): 

 кадастровых инженеров; 
 национального объединения СРО 
кадастровых инженеров; 
 оценщиков; 
 арбитражных управляющих; 
 в отношении которых не опреде-
лен уполномоченный федеральный 
орган исполнительной власти, осу-
ществляющий функции по контро-
лю (надзору) за их деятельностью 

 
Служба, в случае необходимости, если исправление технической или 

реестровой ошибки может причинить вред или нарушить законные инте-
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ресы правообладателей или иных лиц, которые полагались на ошибочные 
сведения, обращается в суд с заявлением об исправлении технической или 
реестровой ошибки [1].  

Росреестр наделен полномочиями разрабатывать, внедрять и сопровож-
дать программное обеспечение для сбора и обобщения государственной ста-
тистической отчетности по всем основным вопросам своей деятельности,  
в том числе обеспечивает создание и эксплуатацию федеральной государст-
венной информационной системы ведения ЕГРН (ФГИС ЕГРН). 

В рамках своей компетенции служба организует защиту сведений, со-
держащихся в ЕГРН и ФГИС ЕГРН, в соответствии с законодательством 
РФ и организует работы по созданию, внедрению, сопровождению и веде-
нию информационных систем, автоматизирующих процесс выполнения 
государственных функций и оказания государственных услуг в установ-
ленных сферах деятельности, а также информационно-коммуникацион-
ных систем и технических средств, необходимых для функционирования 
информационных систем. 

В рамках учетно-регистрационной деятельности Росреестр формирует 
перечень объектов недвижимости, подлежащих государственной кадаст-
ровой оценке (ГКО), а при осуществлении ГКУ (в том числе при учете из-
менений) или внесении сведений о ранее учтенных объектах определяет  
и вносит в сведения ЕГРН кадастровую стоимость. Росреестр создал ко-
миссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой 
стоимости, которые действуют до 2020 г.  

Также этот орган ведет фонд данных государственной кадастровой 
оценки и обеспечивает проведение мониторинга рынка недвижимости  
в целях ведения фонда данных государственной кадастровой оценки. 

Кроме того, в полномочия Росреестра входит ведение государствен-
ного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройст-
ва, и организация проведения землеустройства в соответствии с решения-
ми федеральных органов исполнительной власти, подготовка землеуст-
роительной документации для делимитации и демаркации государствен-
ной границы РФ, а также для установления границ субъектов РФ, границ 
муниципальных образований, а также проведения государственной экс-
пертизы землеустроительной документации. 
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Росреестр ведет государственный мониторинг земель в РФ (за исклю-
чением земель сельскохозяйственного назначения). 

Положением на Росреестр возложено ведение множества государст-
венных реестров, схема которых представлена на рис. 4. 

 

 

Рис. 4. Схема реестров, ведущихся Росреестром 
 
 
Для реализации данных полномочий в установленном законодатель-

ством порядке Росреестр проводит проверки деятельности саморегули-
руемых организаций: 

 арбитражных управляющих; 

 оценщиков; 

 кадастровых инженеров, а также национального объединения само-
регулируемых организаций кадастровых инженеров.  
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В случае выявления нарушений обязательных требований составляет 

протоколы об административных правонарушениях, рассматривает в ус-

тановленном порядке дела об административных правонарушениях и на-

значает административные наказания. 

В сфере геодезии и картографии Росреестр осуществляет:  

 лицензирование геодезической и картографической деятельности (за 

исключением указанных видов деятельности, осуществляемых личным со-

ставом Вооруженных cил РФ в целях обеспечения обороны РФ, а также при 

осуществлении градостроительной и кадастровой деятельности, недрополь-

зования), в результате которой осуществляются создание (обновление) госу-

дарственных топографических карт или государственных топографических 

планов, государственных геодезических сетей, государственных нивелир-

ных сетей и государственных гравиметрических сетей, геодезических сетей 

специального назначения, в том числе сетей дифференциальных геодезиче-

ских станций, определение параметров фигуры Земли и гравитационного 

поля в этих целях, установление, изменение и уточнение прохождения госу-

дарственной границы РФ, а также установление и изменение границ между 

субъектами РФ и границ муниципальных образований; 

 выполнение работ по выявлению существующих наименований гео-

графических объектов; 

 создание и ведение Государственного каталога географических на-

званий, а также нормализацию наименований географических объектов на 

русском языке, экспертизу предложений о присвоении наименований гео-

графическим объектам и о переименовании географических объектов, вы-

дачу заключений на такие предложения; 

 согласование содержания словарей и справочников наименований 

географических объектов, подготовку и издание которых осуществляют 

федеральные и региональные органы государственной власти в пределах 

своей компетенции, до их издания; 

 согласование с соответствующими заинтересованными федераль-

ными органами государственной власти предложений о присвоении на-

именований железнодорожным станциям, морским портам и речным пор-

там, аэропортам, географическим объектам в пределах внутренних вод, 
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географическим объектам территориального моря, континентального 

шельфа и исключительной экономической зоны РФ, географическим объ-

ектам, открытым или выделенным российскими исследователями в преде-

лах открытого моря и Антарктики, или о переименовании таких географи-

ческих объектов; 

 регистрацию и учет наименований географических объектов РФ, 

континентального шельфа и исключительной экономической зоны РФ  

и географических объектов, открытых или выделенных российскими ис-

следователями в пределах открытого моря и Антарктики; 

 определение параметров фигуры Земли и, в этих целях, внешнего 

гравитационного поля; 

 создание, развитие и поддержание в рабочем состоянии государст-

венных нивелирных и геодезических сетей, в том числе гравиметрических 

(фундаментальной и первого класса), плотность и точность которых обес-

печивают создание государственных топографических карт и планов, ре-

шение общегосударственных, оборонных, научно-исследовательских  

и иных задач; 

 создание и обновление государственных топографических карт  

и планов в графической, цифровой, фотографической и иных формах, 

точность и содержание которых обеспечивают решение общегосударст-

венных, оборонных, научно-исследовательских и иных задач, издание 

этих карт и планов, а также осуществление топографического монито-

ринга; 

 дистанционное зондирование Земли в целях обеспечения геодезиче-

ской и картографической деятельности; 

 геодинамические исследования на базе геодезических и космиче-

ских измерений; 

 ведение в пределах своей компетенции федерального фонда про-

странственных данных; 

 создание и ведение в пределах своей компетенции географических 

информационных систем федерального и регионального назначения; 

 проектирование, составление и издание общегеографических, поли-

тико-административных, научно-справочных и других тематических карт 
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и атласов межотраслевого назначения, а также учебных картографических 

пособий; 

 проведение в пределах своей компетенции геодезических, карто-
графических, топографических и гидрографических работ в целях обеспе-
чения обороны и безопасности РФ; 

 геодезическое, картографическое, топографическое и гидрографи-
ческое обеспечение делимитации, демаркации и проверки прохождения 
линии государственной границы РФ, а также делимитации морских про-
странств РФ; 

 обеспечение геодезическими, картографическими, топографиче-
скими и гидрографическими материалами и данными об установлении  
и изменении границ субъектов РФ, границ муниципальных образований; 

 картографирование Антарктиды, континентального шельфа РФ, 
территорий иностранных государств и Мирового океана; 

 установление в пределах своей компетенции местных систем коор-
динат; 

 создание в пределах своей компетенции картографической и геоде-
зической основы ЕГРН. 

В пределах своей компетенции Росреестр создает метрологическую 
службу и определяет должностных лиц в целях организации деятельности 
по обеспечению единства измерений в области геодезии и картографии. 

Росреестр организует службу контроля деформации земной поверх-
ности, входящую в федеральную систему сейсмологических наблюдений 
и прогноза землетрясений.  

Специальным уполномоченным лицом в сфере регистрации прав, на-
деленным правами осуществления ГКУ и ГРП, осуществления приоста-
новления учетно-регистрационных действий и отказа в них является госу-
дарственный регистратор прав. Это лицо, являющееся государственным 
служащим и работающее по контракту в Росреестре. Для того, чтобы 
стать государственным регистратором прав, физическому лицу необходи-
мо иметь высшее образование, опыт работы в органах Росреестра и (или) 
подразделениях ФКП Росреестра и успешно сдать экзамен комиссии. Пе-
речень вопросов к экзамену и список членов комиссии утверждается 
внутренними ведомственными документами Росреестра.  
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Таким образом, следует сделать вывод о том, что Росреестр является 

масштабной федеральной службой, которая имеет различные полномочия 

в сфере экономики. Деятельность этой службы неверно сводить к учетно-

регистрационным действиям, а спектр ее полномочий – действиям по ГКУ 

и ГРП. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Какие уполномоченные в сфере учено-регистрационных действий 

организации Вы может назвать? В какое время они действовали в Россий-

ской Федерации? 

2. Назовите функции Росреестра. 

3. Что такое ФГИС ЕГРН? В чем задача этой системы? 

4. Каковы полномочия Росреесра в сфере учетно-регистрационной 

деятельности? 

5. Ведение каких государственных реестров возложено на Росреестр? 

6. Каковы полномочия Росреесра в сфере геодезии и картографии? 

3.1.2 Полномочия федерального  

государственного бюджетного учреждения  

«Федеральная кадастровая палата Росреестра» 

Федеральные государственные учреждения «Земельная кадастровая 

палата» (Учреждения) создавались в регионах Российской Федерации  

с 1999 по 2003 г. в целях реализации Федерального закона «О государст-

венном земельном кадастре» [22] на основании приказов Федеральной 

службы земельного кадастра РФ (Росземкадастра) и Госкомзема РФ. 

Учреждения находились в ведении Росземкадастра и были ему подот-

четны. Учреждения осуществляли на территории соответствующего субъек-

та РФ функции по ведению государственного земельного кадастра, в том 

числе ГКУ земельных участков, включая постановку на учет вновь образо-

ванных участков, учет текущих изменений характеристик земельных участ-

ков, снятие с кадастрового учета прекративших существование земельных 

участков, предоставление сведений государственного земельного кадастра. 
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Позже Учреждения перешли в ведение Роснедвижимости. А после 

присоединения Роснедвижимости к Росрегистрации они стали подведом-

ственны Росреестру. В 2011–2012 гг. Учреждения были централизованы  

и переименованы сначала в Федеральные бюджетные учреждения «Када-

стровая палата» по субъекту РФ, а затем, согласно Приказу Росреестра от 

01.09.2011 № П/331 «О переименовании федерального бюджетного учре-

ждения «Кадастровая палата» по Москве в федеральное государственное 

бюджетное учреждение «Федеральная кадастровая палата Росреестра» 

(ФКП), Учреждения стали филиалами ФГБУ «ФКП Росреестра» по соот-

ветствующему региону РФ. 

В соответствии с Уставом (являющимся приложением к вышеуказан-

ному приказу Росреестра от 01.09.2011 № П/331) целью деятельности 

ФКП является обеспечение реализации полномочий Росреестра в сфере 

ГРП на недвижимое имущество и сделок с ним, ГКУ объектов недвижи-

мости, государственный учет зданий, сооружений, помещений, объектов 

незавершенного строительства и государственная кадастровая оценка в 

соответствии с законодательством РФ. 

Предметом деятельности ФКП является осуществление отдельных 

полномочий Росреестра.  

ФКП в соответствии со своей целью осуществляет основные виды 

деятельности и предусмотренные уставом дополнительные виды прино-

сящей доходы деятельности, которые должны соответствовать цели его 

деятельности. Они обозначены в табл. 7. 

Кроме того, в пределах своей компетенции ФКП обеспечивает: 

 информационное взаимодействие с региональными и федеральны-

ми органами исполнительной власти, органами местного самоуправления; 

 защиту сведений, составляющих конфиденциальную информацию, 

в том числе персональных данных. 

ФКП не вправе осуществлять виды деятельности, не предусмотрен-

ные уставом. 

Следует сделать вывод о том, что ФГБУ «ФКП Росреестра» является 

учреждением, выполняющим учетно-регистрационные функции, само-

стоятельно, хотя и тесно взаимодействуя с Росреестром. 
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Таблица 7 

Основные виды деятельности и предусмотренные уставом  
дополнительные виды приносящей доходы деятельности ФКП 

Основные виды деятельности ФКП 

Предусмотренные уставом 
дополнительные виды  
приносящей доходы  
деятельности ФКП 

Ведение реестра объектов (государственного кадастра 
недвижимости) 

Предоставление услуг по ко-
пированию и сканированию 
документов 

Внесение сведений в реестр объектов (ГКУ недвижи-
мого имущества) 

Предоставление услуг по дос-
тавке заявителям документов, 
подготовленных по итогам 
оказания услуг 

Предоставление сведений, внесенных в государствен-
ный кадастр недвижимости 

С 01.03.2012 определение кадастровой стоимости вновь 
учтенных объектов недвижимости и объектов недвижи-
мости, в отношении которых произошло изменение их 
количественных и (или) качественных характеристик 

Предоставление услуг по выез-
ду к заявителям с целью дос-
тавки документов к месту ока-
зания государственных услуг 
(услуга предоставляется бес-
платно для ветеранов Великой 
Отечественной войны, инвали-
дов Великой Отечественной 
войны, инвалидов I и II групп) 

Прием документов для проведения ГРП и ГКУ на не-
движимое имущество и выдача документов по резуль-
татам исполнения указанной государственной услуги, 
включая ведение книг учета документов 

Прием заявлений и необходимых документов для пре-
доставления сведений, содержащихся в ЕГРН, предос-
тавление сведений, содержащихся в ЕГРН, включая 
выдачу документов по результатам исполнения ука-
занной государственной услуги 

 

Осуществление кадастрового деления территории Рос-
сийской Федерации на кадастровые районы и кадаст-
ровые кварталы 

 

Сопровождение информационных систем, обеспечи-
вающих деятельность Росреестра 

 

Сопровождение защищенной сети передачи данных 
федерального и регионального уровней 

 

Ведомственное телефонное обслуживание заинтересо-
ванных физических и юридических лиц (ведомствен-
ные центры телефонного обслуживания «Курск» и 
«Казань») 

 

Формирование, ведение и хранение в установленном 
порядке архива документов государственного кадастра 
недвижимости, в том числе электронного архива када-
стровой документации 

 

Защита государственной тайны  
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Вопросы для самоконтроля 

1. Является ли ФГБУ «ФКП Росреестра» структурной единицей Рос-
реестра? 

2. Какие полномочия имело ФГБУ «ФКП Росреестра» в разные пе-
риоды ее существования? 

3. Назовите основные виды деятельности и предусмотренные уставом 
дополнительные виды приносящей доходы деятельности ФГБУ «ФКП 
Росреестра». 

3.1.3. Многофункциональные центры  
субъектов Российской Федерации 

В 2005 г. в РФ была разработана концепция административной ре-
формы и план мероприятий по ее проведению в 2006–2010 г. Целью ре-
формы было повышение доступности и качества государственных и му-
ниципальных услуг [2]. 

Во втором полугодии 2007 г. началась реализация первых проектов по 
созданию многофункциональных центров субъектов Российской Федера-
ции (МФЦ). К 1 декабря 2008 г. в России действовали 25 МФЦ в 16 субъ-
ектах РФ. На конец 2011 г. МФЦ работали в 62 субъектах РФ.  

На 1 января 2016 г. в России работали около 2 700 центров и 10 100 
офисов МФЦ.  

В июле 2010 г. принят Федеральный закон № 210-ФЗ «Об организа-
ции предоставления государственных и муниципальных услуг» [37], за-
крепляющий революционные для РФ принципы и механизмы взаимодей-
ствия федеральных, региональных органов государственной власти, орга-
нов местного самоуправления и общества при предоставлении государст-
венных (муниципальных) услуг. 

В частности, данный закон закрепил права граждан на получение го-
сударственной (муниципальной) услуги своевременно и в соответствии со 
стандартом, в электронной или иных формах по выбору заявителя, в том 
числе возможность получения любой государственной и муниципальной 
услуги в МФЦ.  Заявитель имеет право на получение полной, актуальной 
и достоверной информации о порядке предоставления государственных 
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(муниципальных) услуг, в том числе в электронной форме. В данном за-
коне прописан порядок досудебного рассмотрения жалоб в процессе по-
лучения государственных (муниципальных) услуг.  

Федеральные, региональные органы государственной власти, органы 
местного самоуправления обязаны предоставлять государственные или 
муниципальные услуги в соответствии с административными регламента-
ми, обеспечивать возможность получения заявителем государственной 
или муниципальной услуги в электронной форме, а также в иных формах 
по выбору заявителя, обмениваться документами и информацией, необхо-
димыми для предоставления государственных и муниципальных услуг.  

Данные органы при предоставлении государственных и муниципальных 
услуг не могут требовать с заявителя документы и информацию, находя-
щуюся в их распоряжении, а также информацию или документы, предостав-
ление которых не предусматривается напрямую нормативными актами. 

Кроме того, законом определены конкретные случаи взимания платы за 
предоставление государственных и муниципальных услуг – на основании 
Налогового кодекса РФ или на основании Перечней платных услуг, утвер-
ждаемых Правительством РФ, законом субъекта РФ либо актом представи-
тельного органа муниципального образования (совета депутатов). 

Создание системы МФЦ позволило реализовать принцип «одного 
окна» [7], когда гражданин освобождается от необходимости для дос-
тижения желаемого результата получать промежуточные справки  
и многократно посещать федеральные и региональные органы исполни-
тельной власти, органы местного самоуправления. От заявителя требу-
ется только подать заявление, при необходимости оплатить установлен-
ные платежи и получить результат в установленный срок, а всю осталь-
ную работу, в том числе межведомственное взаимодействие, должны 
осуществлять сотрудники МФЦ и соответствующие государственные  
и муниципальные органы власти [34]. 

Создаваемые на территории РФ МФЦ позволяют гражданам получать 
самые разные услуги в одном месте и не взаимодействовать при этом  
с чиновниками непосредственно. Такой подход минимизирует моральные, 
материальные и временные издержки потребителей услуг, снижает кор-
рупционные риски, в связи с чем популярность МФЦ постоянно растет. 
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В настоящее время функции МФЦ может выполнять учреждение лю-
бой организационной правовой формы, соответствующее требованиям  
к функциям МФЦ, помещениям МФЦ, к взаимодействию МФЦ с заявите-
лем и органами, предоставляющими государственные и муниципальные 
услуги, и прочим условиям, установленным законодательством РФ. 

Законодательно [37] закреплены особенности организации предостав-
ления государственных услуг в МФЦ, функции, права и обязанности 
МФЦ, требования к соглашениям о взаимодействии с федеральными, ре-
гиональными органами государственной власти, органами местного само-
управления, а также обязанности органов, предоставляющих государст-
венные и муниципальные услуги, кроме того, утверждены перечни услуг, 
предоставление которых организуется в МФЦ. Утвержденные перечни 
включают в себя наиболее массовые и востребованные населением услу-
ги, предоставление которых организуется во всех МФЦ страны. 

Постановлением Правительства РФ [53] установлены требования  
к функционированию МФЦ в целях обеспечения единообразного примене-
ния таких требований в каждом из МФЦ на территории РФ, в том числе тре-
бования к материально-техническому обеспечению МФЦ, к информацион-
но-коммуникационным технологиям, применяемым в деятельности МФЦ,  
к взаимодействию МФЦ с организациями, участвующими в предоставлении 
государственных (муниципальных) услуг, к количеству окон обслуживания, 
режиму работы, площади, зонированию, расположению МФЦ. 

МФЦ выполняет следующие функции: 
 прием заявлений (запросов) заявителей о предоставлении государст-

венных или муниципальных услуг; 
 представление интересов заявителей при взаимодействии с феде-

ральными, региональными органами государственной власти, органами 
местного самоуправления, а также с организациями, участвующими  
в предоставлении государственных и муниципальных услуг; 

 представление интересов федеральных, региональных органов госу-
дарственной власти, органов местного самоуправления при взаимодейст-
вии с заявителями; 

 информирование заявителей о порядке предоставления государст-
венных и муниципальных услуг в МФЦ, о ходе выполнения заявлений 



49 

(запросов) о предоставлении таких услуг, а также по иным вопросам, свя-
занным с предоставлением государственных и муниципальных услуг; 

 взаимодействие с федеральными, региональными органами государ-
ственной власти, органами местного самоуправления по вопросам предос-
тавления государственных и муниципальных услуг, а также с организа-
циями, участвующими в предоставлении государственных и муниципаль-
ных услуг; 

 выдача заявителям документов по результатам предоставления госу-
дарственных и муниципальных услуг, если иное не предусмотрено зако-
нодательством РФ; 

 прием, обработка информации из информационных систем феде-
ральных, региональных органов государственной власти, органов местно-
го самоуправления, а также выдача заявителям на основании такой ин-
формации документов, если иное не предусмотрено законодательством. 

Работа МФЦ строится по принципу «одного окна», в соответствии  
с которым предоставление услуг федерального, регионального, муници-
пального уровня осуществляется в одном месте. Таким образом, МФЦ вы-
ступает в роли фронт-офисов процессов предоставления государственных 
и муниципальных услуг [18]. 

Таким образом, функционирование МФЦ стало новой веткой в разви-
тии оказании ряда муниципальных и государственных услуг населению. 
Отдельно следует отметить то, что МФЦ упрощает гражданам, юридиче-
ским лицам и органам власти порядок подачи заявлений на совершение 
учетно-регистрационных действий и предоставления документов для их 
совершения. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Когда были созданы МФЦ регионов Российской Федерации и в чем 
их назначение? 

2. В чем заключается идея принципа «одного окна», реализованная 
МФЦ? 

3. Какие функции в настоящее время выполняют МФЦ? 
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3.2. Участники рынка, связанного  
с учетно-регистрационными действиями 

3.2.1. Риелторы и представители 

Риелтором в понимании потребителя является лицо, которое обеспе-
чивает оборот недвижимости, обычно в спектр его деятельности входит:  

 поиск объекта недвижимости (аренда, купля-продажа, мена и дру-
гие сделки);  

 проверка «чистоты» сделки (отсутствие оснований признания впо-
следствии сделки недействительной или незаключенной); 

 обеспечение организации документооборота (риелторы следят за 
своевременностью и полнотой получения информации субъектами сделки 
друг о друге и об объекте недвижимости, за надлежащим оборотом расче-
тов при операциях купли-продажи). 

Работа риелтора, как представляется, наиболее актуальна в крупных 
городах, где у населения:  

 отсутствует юридическая грамотность в сфере недвижимости. Так, 
услугами риелторов пользуются, например, сотрудники органов внутрен-
них дел, которые имеют высшее юридическое образование, но специали-
зируются на уголовных делах; 

 отсутствует полная информация об объектах недвижимости, потенци-
ально способных участвовать в обороте, и о лицах, желающих распорядить-
ся своей недвижимостью. В небольших городах, где доступ к этой информа-
ции прост, потребности в риелторских услугах, как правило, отсутствуют.  

Специфика работы риелтора заключается в том, что расходы на ока-
зание его услуг крайне незначительны, а сам он, как исполнитель, в ряде 
случаев вносит в исполнение услуг по договору временные и интеллекту-
альные ресурсы.  

В то же время можно констатировать низкий уровень ответственности 
риелторов по договорам об исполнении их услуг: судебная практика пока-
зывает, что риелторы, как правило, не несут имущественной ответствен-
ности за фактическую «чистоту» сделки с объектом, предоставленным 
ими по договору оказания риелторских услуг.  
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Отмечается, что возмещение риелтором убытков клиенту может воз-
никнуть только тогда, когда договором прямо предусмотрена обязанность 
этого специалиста информировать клиента об обстоятельствах, которые 
ограничивают возможности собственника или правообладателя объекта 
недвижимости, а также суды рассматривают наличие в договоре условий 
об обязанности риелтора при реализации полномочий действовать осмот-
рительно и заботливо. 

Важно рассмотреть также положения договора с риелтором.  
Предметом этого договора выступают информационные услуги  

и юридическое оформление сделки [96]. Этот договор не регулируется 
главами Гражданского кодекса Российской Федерации [11], поскольку 
включает в себя, как правило, условия нескольких видов договоров.  
В науке имеется позиция [94] о том, что необходимо создать специальный 
вид договоров для регулирования правовых отношений риелтора и его по-
требителя. Но такое регулирование в настоящее время не осуществляется.  

Практика судов демонстрирует собой дословное понимание условий за-
ключенных договоров между потребителем и риелтором. В связи с этим 
представляется важным упомянуть Постановление Пленума ВАС РФ от 
14.03.2014 № 16 «О свободе договора и ее пределах» [69] в части ее право-
применения. Так, в Постановлении Арбитражного суда Северо-Кавказского 
округа от 24.02.2015 № Ф08-10823/2014 по делу № А32-19788/2013 [82] ос-
паривалось условие о систематическом получении части арендной платы 
риелтором от арендодателя (его клиента по договору) в течение десяти лет. 
Суд сделал вывод о несправедливости условий, явно ухудшающих положе-
ние более слабой стороны в договоре (клиента риелтора при наличии обо-
значенного выше условия), согласно которым клиент обязан ежемесячно уп-
лачивать риелтору разницу между арендной платой, заявленной первона-
чально клиентом, и фактической арендной платой, уплачиваемой арендато-
ром клиенту по договору аренды в течение всего периода его действия дого-
вора аренды [22]. 

В связи с множеством элементов нерегулирования законом сферы 
оказания посреднических (риелторских) услуг на рынке недвижимости, 
ответы на вопросы находятся только в практике, в реальной жизни. А она 
находит исключительные способы саморегулирования для обеспечения 
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справедливого распределения ответственности участников рынка недви-
жимости и принципов добросовестности в их взаимодействии – судебные 
способы взаимодействия. 

Рассуждая о правовой составляющей услуги риелтора, важно отме-
тить, что в действующем законодательстве Российской Федерации отсут-
ствует регулирование риелторской деятельности.  

Такая ситуация сложилась в последние двадцать лет: до 2002 г. дейст-
вовало «Положение о лицензировании риелторской деятельности» [44].  
В настоящее время оно утратило силу и перестало быть актуальным. Так, 
в нем дается понятие риелторской деятельности как осуществляемой 
юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями на основе 
соглашения с заинтересованным лицом (либо по доверенности) деятель-
ности по совершению от его имени и за его счет либо от своего имени, но 
за счет и в интересах заинтересованного лица гражданско-правовых сде-
лок с земельными участками, зданиями, строениями, сооружениями, жи-
лыми и нежилыми помещениями и правами на них. Такое определение не 
отвечает современным реалиям этого рынка.  

В то же время необходимо обратить внимание на законопроекты, то  
и дело появляющиеся в виде инициатив, придающих официальный статус 
этого рода деятельности:  

 самый ранний проект, инициированный в 1996 г., предполагал ли-
цензирование риелторской деятельности [89]. О той же идее заявлялось в 
законопроекте 2005 г. [86]. Нужно отметить, что риелторская деятель-
ность традиционно лицензируется в США, Германии и во Франции [95]; 

 законопроект 1998 г. интересен тем, что в нем предлагалось устано-
вить единство правового регулирования риелторов как участников рынка 
недвижимости и остальных его субъектов. Схожими являются проекты 
этого направления 2001 г. [88] и 2016 г. [85]. В законопроектах нового 
столетия, кроме того, предлагалась к введению на территории Российской 
Федерации модель саморегулирования на рынке предоставления риелтор-
ских услуг – в противовес лицензированию. Такие модели регулирования 
существуют, например, в Англии и Финляндии.  

В обосновании каждого законопроекта фигурирует необходимость 

принятия предлагаемого решения по проблемам: махинации, несанкцио-
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нированная деятельность риелторов, деятельность «черных риелторов», 

высокие риски для участников оборота при совершении сделок такими 

посредниками. То есть у риелторов в настоящее время отсутствует уни-

фицированная кодификация этики, в связи с чем непрофессиональное (не-

этичное) поведение имеет тенденцию к затвердеванию и установлению 

незаконной деятельности лиц, занимающейся этой деятельностью. 

Риелторская деятельность в настоящее время описывается лишь  

в Приказе Минздравсоцразвития России [40] и в Общероссийском клас-

сификаторе занятий Росстандарта [61]. Эти нормативно-правовые акты 

обозначили круг лиц, которые могут занимать должность риелтора, за-

фиксировали обязанности такого работника. В приказе Минсздравсоцраз-

вития [40] указывается, что риелтор – профессия, в которой присваивают-

ся категории: он бывает без категории, II категории и I категории.  

Требования к риелтору каждой категории приведены в табл. 8.  

 

Таблица 8  

Требования к риелтору по категориям 

Категория  
риелтора 

Профессиональные требования 

Отсутствие  
категории 

 высшее профессиональное образование: юридическое, инженер-
но-экономическое, экономическое; 
 требований к стажу нет; 
или 
 среднее профессиональное профильное образование: юридиче-
ское, экономическое; 
 стаж работы на должностях, замещаемых специалистами со 
средним профессиональным (юридическим, экономическим) обра-
зованием должен составлять не менее 3 лет 

II категория  высшее профильного образование; 
 специальная подготовка в области риелторской деятельности;  
 обязательный стаж в должности риелтора или на других должно-
стях, замещаемых специалистами с высшим профессиональным 
(юридическим, инженерно-экономическим, экономическим) обра-
зованием, не менее 3 лет 

I категория  стаж работы в должности риелтора II категории не менее двух 
лет 
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Анализ данных, представленных в табл. 8, позволяет автору сделать 
вывод, что при этом подходе государство гарантирует профессионализм 
людей, имеющих право замещать должность риелтора. Однако ответст-
венность за невыполнение требований не устанавливается, следовательно, 
ценность этих профессиональных требований утрачивается. 

Росстандарт в своем классификаторе [61] определяет, чем должен зани-
маться риелтор (агент по недвижимости), и эта деятельность во многом схо-
жа с профессиональной деятельностью брокера. Виды деятельности, на ко-
торые указывают обозначенные нормы права, представлены в табл. 9. 

 

Таблица 9  

Виды деятельности брокера и риелтора  
согласно Общероссийскому классификатору занятий 

Виды деятельности риелтора Виды деятельности брокера 

Получение информации об объектах недви-
жимости и другой собственности с целью 
продажи или сдачи в аренду, требованиях 
владельцев и запросах потенциальных поку-
пателей или арендаторов 

Консультирование по вопросам со-
стояния и анализа рынка недвижи-
мости 
 

Поиск для собственности, которую собира-
ются продать или сдать в аренду, потенци-
альных покупателей или арендаторов, объ-
яснение им условий продажи и условий 
аренды или лизинга 

Подбор и организация показов объ-
ектов недвижимости 
 

Проведение переговоров с арендаторами и 
собственниками о размере арендной платы и 
вознаграждения 

Сбор и подготовка документов, не-
обходимых для осуществления 
сделки 

Разработка и реализация лизинговых согла-
шений и оценка расходов 

Оценка планируемой сделки на пред-
мет вероятности ее оспоримости 

Организация подписания договоров аренды 
и передачи прав собственности. 
Cбор арендной платы и долговых платежей 
от имени владельца, проверка собственности 
до, во время и после аренды 

Содействие в организации взаимо-
расчетов между сторонами сделки 

Обеспечение наличия рабочих для выполне-
ния технического обслуживания объектов 
недвижимости 

Документальное оформление пере-
дачи объекта недвижимости 
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Анализируя перечень функций риелтора и брокера, автор приходит к вы-
воду о том, что функции брокера требуют гораздо большей подготовки, более 
высокого уровня образования (чем для риелтора) и наличия опыта [30]. 

Таким образом, представляется, что в законодательстве Российской 
Федерации отсутствуют единые четкие требования к риелторской дея-
тельности и возможности его регулирования государством или профес-
сиональным сообществом. А законодатель по настоящее время не пред-
принял шагов к регулированию деятельности таких высокоплачиваемых 
специалистов, как риелторы, хотя такие шаги были предприняты органами 
исполнительной власти в рамках их правотворческой деятельности. От-
сутствие же юридической ответственности за невыполнение законода-
тельно закрепленных за участниками рынка недвижимости требований 
делает их неэффективными. 

В настоящее время Росреестр ведет работу по созданию федеральной 
IT-платформы, которая позволила бы собственникам обойтись без по-
среднических услуг риелторов и которая сможет гарантировать потреби-
телям товаров на рынке недвижимости «чистоту» сделки. Руководство 
Росреестра указывает [92, 93] на то, что такая платформа: 

 напрямую свяжет покупателя и продавца, арендодателя и арендатора;  

 осуществит проверку платежеспособности лиц, участвующих  
в сделке купли-продажи;  

 произведет расчет налога по арендной сделке; 

 обеспечит правовую защищенность участников рынка; 

 увеличит инвестиционную привлекательность рынка недвижимости. 
Исходя из перечисленных тезисов, работа риелтора легко может быть 

заменена на IT-платформы и на привычные обывателю объявления в газе-
тах. Однако в настоящее время, нам видится, услуги риелтора востребова-
ны в силу правовой неграмотности населения, неосведомленности населе-
ния о способах распространения информации об объектах недвижимости, 
планируемых к участию в сделках, широкого распространения рекламы 
риелторских агентств. 

Таким образом, в настоящее время в Российской Федерации отсутст-
вует единый государственный или общественный контроль за риелтор-
ской деятельностью, но наблюдается закрепление требований к функциям 
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риелторов и их деятельности со стороны исполнительной и судебной вла-
сти, законодатель эту деятельность не регулирует; законодатель в бли-
жайшее время намерен прекратить широкую распространенность этого 
вида деятельности, заменив функции риелтора федеральными IT-
платформами. 

Вопросы для самоконтроля 

1. В чем заключается работа риелтора и в чем ее актуальность? 
2. Каковы условия договора с риелтором? 
3. Имеются ли профессиональные требования к риелтору? 
4. Какие платформы, заменяющие работу риелтора, планируются к 

введению Росреестром?  

3.2.2. Кадастровые инженеры 

В соответствии с определением, данным в Федеральном законе  
№ 221-ФЗ «О кадастровой деятельности» [62], под кадастровой деятель-
ностью понимается выполнение работ в отношении недвижимого имуще-
ства, в результате которых обеспечивается подготовка документов, со-
держащих необходимые для осуществления государственного кадастрово-
го учета недвижимого имущества сведения о таком недвижимом имуще-
стве, и оказание услуг в установленных федеральным законом случаях. 

Работы, которые выполняются в процессе осуществления кадастро-
вой деятельности, называются кадастровыми работами. Лицо, выпол-
няющее кадастровые работы, называется кадастровым инженером.  

Выполняя свои задачи, кадастровый инженер несет ответственность, 
с одной стороны, перед государством, реализуя социально и экономически 
значимую цель, с другой стороны, он является субъектом предприниматель-
ской деятельности, а значит преследует цель извлечения прибыли.  Профес-
сиональная роль кадастрового инженера, с одной стороны, состоит из обес-
печения интересов клиента, другой стороны, имеет жесткое регулирование 
действующим законодательством, а также предполагает взаимодействие с 
регистратором прав [23]. Кроме того, кадастровый инженер заинтересован в 
получении прибыли, но и не может извлекать ее любыми доступными спо-
собами: его профессиональная деятельность также контролируется.  
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Для того, чтобы стать кадастровым инженером, лицо должно соответ-
ствовать требованиям, указанным в табл. 10. В то же время существует 
различие в статусе кадастрового инженера для лиц, получивших его до  
1 июля 2016 г. и лиц, получивших его в более поздний срок. 

 

Таблица 10 

Требования к кадастровым инженерам,  
вступающим в саморегулируемую организацию  

кадастровых инженеров 

Требования 

Кадастровый инженер 

с аттестатом када-
стрового инжене-
ра, полученным до 

01.07.2016 

получающий 
статус после 
01.07.2016 

 
Гражданство России  + + 
Членство в ассоциации, уплата взносов + + 
Наличие профильного высшего образования или 
дополнительного профессионального образова-
ния по программе профессиональной переподго-
товки в области кадастровых отношений 

Иметь или  
получить до 
01.01.2020 

+ 

Наличие опыта работы в качестве помощника 
кадастрового инженера не менее двух лет,  
в течение которых он под руководством када-
стрового инженера принимал участие в подго-
товке и выполнении кадастровых работ 

– + 

Сдача теоретического экзамена, подтвер-
ждающего наличие профессиональных знаний, 
необходимых для осуществления кадастровой 
деятельности 

– + 

Отсутствие дисквалификации в качестве нака-
зания за нарушение законодательства о госу-
дарственном кадастровом учете и кадастровой 
деятельности 

+ + 

Отсутствие непогашенной или неснятой судимо-
сти за совершение умышленного преступления 

+ + 

Наличие действующего договора обязательно-
го страхования гражданской ответственности 
кадастровых инженеров 

+ + 

Отсутствие исключения из саморегулируемых 
организаций кадастровых инженеров 

+ + 
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Самым существенным отличием требований, предъявляемых к када-

стровым инженерам с 2016 г., стала необходимость иметь опыт стажиров-

ки в качестве помощника кадастрового инженера. 

Кадастровый инженер не является государственным служащим. Он 

выполняет свою деятельность для того, чтобы получить вознаграждение  

в одной из двух форм: либо в качестве заработной платы за выполненные 

трудовые функции, либо в качестве оплаты услуг исполнителя в рамках 

ведения предпринимательской деятельности.  

Как видно из описанного выше, кадастровый инженер может вести 

деятельность либо в форме работника юридического лица, либо в форме 

предпринимательской деятельности. Совмещать эти формы (по состоя-

нию на дату написания настоящей главы) нельзя. В связи с этим  

формы ведения деятельности будут различаться, их сравнение приведе-

но в табл. 11.  

Учитывая наметившуюся тенденцию, кадастровый инженер должен 

выполнять работы в любой ситуации, когда к нему обратился заказчик, по 

правилам публичного договора, предусмотренного гражданским законо-

дательством. Он имеет права, перечисленные в Законе о кадастровой дея-

тельности. Также следует учитывать и должностную инструкцию кадаст-

рового инженера, которая может включать такие права кадастрового ин-

женера, как например: 

 право кадастрового инженера обеспечить документальную базу для 

выполнения кадастровых работ путем запроса ее у собственника; 

 право знакомиться с решениями руководства, касающимися его 

компетенции; 

 право принимать участие в рабочих совещаниях по вопросам своей 

трудовой деятельности; 

 право сообщать руководству юридического лица, сотрудником ко-

торого он является, о выявленных недостатках в работе предприятия  

и предлагать варианты их устранения; 

 право запрашивать лично или через руководство юридического ли-

ца, сотрудником которого он является, информацию, необходимую для 

выполнения должностных обязанностей. 
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Таблица 11 

Сравнение форм ведения кадастровой деятельности 

Критерий сравнения Трудовая деятельность 
Предпринимательская 

деятельность 

Основания ведения деятель-
ности 

Трудовой договор Свидетельство о поста-
новке на учет в качестве 
индивидуального пред-
принимателя 

Вознаграждение за деятель-
ность 

Заработная плата Вознаграждение по дого-
вору подряда 

Наличие других кадастровых 
инженеров у субъекта пред-
принимательских прав 

Не менее двух Отсутствуют 

Обязанность проходить свое-
временное обучение по до-
полнительной профессио-
нальной программе повыше-
ния квалификации в соответ-
ствии с Законом о кадастро-
вой деятельности 

Лежит на кадастровом 
инженере  

Лежит на кадастровом 
инженере 

Обязанность страхования от-
ветственности кадастрового 
инженера 

Лежит на кадастровом 
инженере или организа-
ции, в которой он работа-
ет (по договоренности)  

Лежит на кадастровом 
инженере 

Оплата взносов в саморегу-
лируемую организацию ка-
дастровых инженеров, в ко-
торой состоит кадастровый 
инженер 

Лежит на кадастровом 
инженере или организа-
ции, в которой он работа-
ет (по договоренности)  

Лежит на кадастровом 
инженере 

Лица, перед которыми несет 
ответственность за допущен-
ные ошибки 
(в профессиональной дея-
тельности) 

Работодатель – юридиче-
ское лицо; 
саморегулируемая орга-
низация 

Заказчик по договору 
подряда; 
саморегулируемая орга-
низация 

 
Федеральный закон [62] предусматривает ситуации, в которых када-

стровый инженер должен отказаться от исполнения уже заключенного до-
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говора или не заключать договор (в случае, если перечисленные ниже об-

стоятельства стали известны до даты заключения договора): 

 если выполнение работ противоречит требованиям законодатель-

ства Российской Федерации в области кадастровых отношений либо 

требованиям, утвержденным саморегулируемой организацией, в кото-

рой состоит кадастровый инженер, стандартам осуществления кадаст-

ровой деятельности или утвержденным правилам профессиональной 

этики; 

 если планируемый объект кадастровых работ не является объектом 

недвижимости; 

 если кадастровый инженер устанавливает наличие недостоверных 

сведений в предоставленных заказчиком кадастровых работ документах; 

 если при анализе документов, предоставленных заказчиком, када-

стровый инженер установил, что они не соответствуют требованиям за-

конодательства Российской Федерации, действовавшего в момент их 

издания и в месте их издания, по своей форме и (или) по своему содер-

жанию. 

Юридическая ответственность [33] наступает только за правонаруше-

ния и исключает случаи необходимой обороны, крайней необходимости  

и профессионального риска.  

Нормы Федерального закона № 221-ФЗ «О кадастровой деятельно-

сти» [62] устанавливают ответственность для кадастрового инженера: 

ответственность за несоблюдение требований законодательства Россий-

ской Федерации в области кадастровых отношений, в том числе за не-

достоверность сведений межевого плана, технического плана, акта об-

следования или карты-плана территории, на основании которых в Еди-

ный государственный реестр недвижимости вносятся сведения об объ-

ектах недвижимости, которые подготовлены таким кадастровым инже-

нером. 

Нормы Федерального закона № 221-ФЗ «О кадастровой деятельно-

сти» устанавливают ответственность в форме исключения из саморегу-

лируемой организации (СРО) кадастрового инженера в случаях, пере-

численных в табл. 12. 
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Таблица 12 

Основания и сроки исключения кадастрового инженера  
из СРО кадастровых инженеров 

Основания Сроки 

Установление факта представления кадастровым инженером 
подложных документов при принятии в СРО кадастровых инже-
неров 

Бессрочно 

Подача кадастровым инженером заявления о выходе из СРО ка-
дастровых инженеров 

Бессрочно 

Нарушение кадастровым инженером обязательных условий 
членства в СРО кадастровых инженеров 

В течение двух 
лет 

Признание вступившим в законную силу решением суда када-
стрового инженера недееспособным или ограниченно дееспо-
собным 

Бессрочно 

Принятие в течение календарного года органом регистрации 
прав решений об отказе в осуществлении ГКУ и (или) ГРП  
в случае, если в течение срока приостановления осуществления 
кадастрового учета не устранены причины, препятствующие 
осуществлению ГКУ и (или) ГРП, указанные в решении о приос-
тановлении, принятом по основаниям, указанным в пунктах 19, 
25, 28–32, 34, 35, 42, 45 части 1 статьи 26 Федерального закона 
от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистра-
ции недвижимости» (Закон о регистрации недвижимости), кото-
рые связаны с подготовленными кадастровым инженером меже-
вым планом, техническим планом, актом обследования, картой-
планом территории и суммарное количество которых составляет 
двадцать пять и более процентов от общего количества решений 
об осуществлении ГКУ и (или) ГРП и об отказе в осуществлении 
ГКУ и (или) ГРП, которые связаны с подготовленными кадаст-
ровым инженером межевым планом, техническим планом, актом 
обследования, картой-планом территории, при условии, что об-
щее количество таких решений должно быть не менее двадцати 

В течение двух 
лет 

Принятие за последние три года деятельности кадастрового ин-
женера органом регистрации прав десяти и более решений о не-
обходимости устранения воспроизведенных в ЕГРН реестровых 
ошибок 

В течение двух 
лет 
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Окончание табл. 12 

Основания Сроки 

Неосуществление кадастровым инженером кадастровой деятель-
ности (непредставление в орган регистрации прав межевого плана, 
технического плана, акта обследования, карты-плана территории, 
подготовленных кадастровым инженером) в течение трех лет 

В течение двух 
лет 

Непредставление кадастровым инженером в орган регистрации 
прав актов согласования местоположения границ земельных 
участков 

В течение двух 
лет 

Нарушение кадастровым инженером срока уплаты членских 
взносов, установленного СРО кадастровых инженеров, более 
чем на три месяца 

В течение шести 
месяцев 

 
Нормы Кодекса об административным правонарушениях РФ (КоАП) 

предусматривают ответственность кадастрового инженера (ч. 4 ст. 14.36 
КоАП) за внесение кадастровым инженером заведомо ложных сведений  
в межевой план, технический план, акт обследования, проект межевания 
земельного участка или земельных участков либо карту-план территории 
или подлог документов, на основании которых были подготовлены меже-
вой план, технический план, акт обследования, проект межевания земель-
ного участка или земельных участков либо карта-план территории, если 
эти действия не содержат уголовно наказуемого деяния. Такие действия 
не содержат признаков уголовно наказуемого деяния, если ущерб гражда-
нам, организациям или государству причинен на сумму, не превышаю-
щую 2 250 000 руб. Такое деяние влечет наложение административного 
штрафа в размере от 30 000 до 50 000 руб. или дисквалификацию на срок 
до трех лет. Административное дело по ч. 4 ст. 14.36 Кодекса об админи-
стративных правонарушениях РФ возбуждается прокурором. К админист-
ративной ответственности привлекает суд.  

Нормы Уголовного кодекса РФ предусматривают ответственность ка-
дастрового инженера (ст. 170.2 УК РФ):  

 за внесение кадастровым инженером заведомо ложных сведений  
в межевой план, технический план, акт обследования, проект межевания 
земельного участка или земельных участков либо карту-план территории 
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или подлог документов, на основании которых были подготовлены меже-
вой план, технический план, акт обследования, проект межевания земель-
ного участка или земельных участков либо карта-план территории, если 
эти деяния причинили крупный (2 250 000 руб. – 9 000 000 руб.) ущерб 
гражданам, организациям или государству. Такое нарушение наказывает-
ся штрафом в размере от 100 000 до 300 000 руб., или в размере заработ-
ной платы, или иного дохода осужденного за период от одного года до 
двух лет либо лишением права занимать определенные должности или за-
ниматься определенной деятельностью на срок до трех лет, либо обяза-
тельными работами на срок до трехсот шестидесяти часов; 

  за внесение кадастровым инженером заведомо ложных сведений  
в межевой план, технический план, акт обследования, проект межевания зе-
мельного участка или земельных участков либо карту-план территории или 
подлог документов, на основании которых были подготовлены межевой 
план, технический план, акт обследования, проект межевания земельного 
участка или земельных участков либо карта-план территории, если эти дея-
ния причинили особо крупный (свыше 9 000 000 руб.) ущерб гражданам, ор-
ганизациям или государству. Такое нарушение наказывается штрафом  
в размере от 200 000 до 500 000 руб. или в размере заработной платы или 
иного дохода осужденного за период от одного года до трех лет с лишением 
права занимать определенные должности или заниматься определенной дея-
тельностью на срок до трех лет либо исправительными работами на срок до 
одного года с лишением права занимать определенные должности или зани-
маться определенной деятельностью на срок до трех лет.  

К уголовной ответственности по ст. 170. 2 Уголовного кодекса РФ 
может привлечь только суд. 

Кадастровый инженер несет ответственность в соответствии с зако-
нодательством РФ при невыполнении обязанности по информированию 
работодателя о принятом СРО решении об исключении. 

Главной гарантией [8] компенсации убытков от деятельности кадастро-
вого инженера является обязательное страхование гражданской ответствен-
ности кадастрового инженера. Существенные условия такого договора опи-
саны в законе, а в табл. 13 приведены типовые условия договора обязатель-
ного страхования гражданской ответственности кадастрового инженера. 
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Таблица 13 

Условия типового договора обязательного страхования гражданской  
ответственности кадастрового инженера 

Условие Описание 

Страхователь 
 

Кадастровый инженер (личное страхование) и (или) СРО кадастро-
вых инженеров, членом которой является кадастровый инженер 
(коллективное страхование на основании решения общего собрания 
членов СРО кадастровых инженеров) 

Объект стра-
хования 

Имущественные интересы, связанные с риском ответственности када-
стрового инженера по обязательствам, возникающим вследствие при-
чинения убытков заказчику кадастровых работ и (или) третьим лицам 

Страховой 
случай 

Обязанности этого кадастрового инженера возместить убытки, при-
чиненные заказчику кадастровых работ и (или) третьим лицам, дей-
ствиями (бездействием) кадастрового инженера в результате осуще-
ствления кадастровой деятельности с нарушением требований зако-
нодательства в области кадастровых отношений, установленной 
вступившим в законную силу решением суда или признанной таким 
кадастровым инженером и страховщиком 

Страховые 
тарифы 

Определяются страховщиком с учетом обстоятельств, влияющих на 
степень риска возникновения ответственности кадастрового инже-
нера, в том числе стажа работы кадастрового инженера, количества 
предыдущих страховых случаев 

Размер стра-
ховой суммы 

Не менее 2 500 000 руб. 

 

Следует сделать вывод о том, деятельность кадастрового инженера яв-
ляется ключевой деятельностью, гарантирующей ведение ЕГРН как реестра 
и как достоверного и полного источника информации для заинтересованных 
пользователей. Именно поэтому закон четко регламентирует права, обязан-
ности и меры ответственности (вплоть до уголовной) такого специалиста. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Кто такой кадастровый инженер и каковы требования к нему? 
2. Какие формы ведения кадастровой деятельности Вы знаете и чем 

они отличаются? 
3. Что такое саморегулирование деятельности кадастровых инженеров? 
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4. Может ли кадастровый инженер быть исключен из саморегулируе-
мой организации? 

5. Что такое договор страхования ответственности кадастрового ин-
женера? Каковы его условия? 

3.3. Правообладатели в системе  
учетно-регистрационных действий 

3.3.1. Собственники объектов недвижимости 

Начать рассуждения следует с того, что все правообладатели недви-
жимого имущества делятся на собственников и обладателей производных 
прав. Как указывает Гражданский кодекс Российской Федерации [11], 
права собственника предполагают его полное господство над недвижимой 
вещью, ограниченное нормами закона и правовыми отношениями, выте-
кающими из них.  

Сущность правового отношения собственности на недвижимое иму-
щество показана на рис. 5.  

 

 

Рис. 5. Сущность правового отношения собственности  
на недвижимое имущество 

Субъект, S

(Кто?)

– Российская 
Федерация;

– субъекты 
Российской 
Федерации;

– муниципальные 
образования;

– юридические 
лица;

– физические лица;

– субъекты общей 
собственности 
(долевая, 
совместная)

-

(Связь)

– право 
владения;

– право 
пользования;

– право 
распоряжения

Объект, O

(Что?)

– земельный 
участок (ЗУ) и его 
часть;

– здание и его часть;

– сооружение и его 
часть;

– ОНС;

– помещение и его 
часть;

– машино-места;

– ЕНК;

– иные объекты 
недвижимости
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На схеме указано, что субъектами права являются те лица, которые 
обладают объектом недвижимости на определенном праве (праве собст-
венности), объектами являются недвижимые вещи, а правовая связь меж-
ду ними раскрывается в правомочиях, которые включает в себя то или 
иное право. Права собственника включают владение, пользование и рас-
поряжение вещью: 

 под владением понимается обладание, хозяйственное господство 
лица над вещью; 

 под пользованием понимается правомерная возможность извлечения 
из вещи полезных свойств; 

 под распоряжением понимается возможность определения юриди-
ческой судьбы вещи, включая ее уничтожение.  

Стоит обратить внимание и на обязанности собственника: где есть 
право, там есть и обязанность. Эти два понятия часто взаимодействуют 
между собой [90, 102]. Объект недвижимости должен использоваться по 
своему целевому назначению, и если пренебрегать данным требованием, 
то нарушаются установленные законом правила.  

Имущественные отношения зародились еще в далеком прошлом. Праро-
дителем урегулирования соответствующих вопросов была Римская империя.  

В контексте учетно-регистрационных действий правомочия собствен-
ника гораздо шире, чем правомочия обладателей производных прав. Так, 
для приостановления ГКУ и ГРП имеется два самостоятельных основания 
приостановления учетно-регистрационный действий, которые не приме-
няются по отношению к собственнику, но применяются по отношению  
к обладателям производных прав [20]:  

 лицо, указанное в заявлении в качестве правообладателя, не имеет 
права на такой объект недвижимости и (или) не уполномочено распоря-
жаться правом на такой объект недвижимости (п. 1 ч. 1 ст. 26 Федерально-
го закона «О государственной регистрации недвижимости» [58]); 

 с заявлением о государственном кадастровом учете и (или) государст-
венной регистрации прав обратилось ненадлежащее лицо (п. 1 ч. 1 ст. 26 Феде-
рального закона «О государственной регистрации недвижимости» [58]). 

Регистратор прав производит приостановление по первому основа-
нию в случае, если с заявлением о ГКУ или о ГРП обратилось ненад-
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лежащее лицо, не имеющее права господства над вещью: т. е. не собст-
венник или лицо, не имеющее прав на недвижимую вещь вообще (и не 
обладатель иных прав). В случае приостановления учетно-
регистрационных действий наблюдается несоблюдение норм статьи  
15 Закона о регистрации недвижимости [59].  

Далее следует провести анализ оснований, по которым за учетно-
регистрационными действиями может обратиться собственник, они обо-
значены в табл. 14. 

 
Таблица 14 

Перечень учетно-регистрационных действий,  
за которыми может обратиться собственник 

Содержание учетно-регистрационного действия Объект права собственности

ГКУ и ГРП на созданные или создаваемые на зе-
мельном участке объекты недвижимости: здание, со-
оружение, объект незавершенного строительства, 
единый недвижимый комплекс 

Земельный участок, на ко-
тором будет создаваться 
объект недвижимости 

ГКУ и ГРП на образованные объекты недвижимости Исходный объект недвижи-
мости 

ГКУ и ГРП в связи с прекращением существования 
объектов недвижимости, права на которые зарегист-
рированы в ЕГРН 

Здание, сооружение, объект 
незавершенного строитель-
ства, единый недвижимый 
комплекс, прекращающие 
свое существование 

ГКУ и (или) ГРП и обременений объекта недвижимо-
сти, включая образование или прекращение сущест-
вования части объекта недвижимости, на которую 
распространяются соответствующие ограничения 
прав и обременения 

Обременяемый объект  
недвижимости  

ГКУ в связи с прекращением существования объек-
тов недвижимости, права на которые не зарегистри-
рованы в ЕГРН 

Здание, сооружение, объект 
незавершенного строитель-
ства, права на которые не 
зарегистрированы в ЕГРН 
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Окончание табл. 14 

Содержание учетно-регистрационного действия Объект права собственности

ГКУ в связи с образованием или прекращением 
существования части объекта недвижимости, если 
в соответствии с федеральным законом такие ог-
раничения или обременения возникают независи-
мо от момента их государственной регистрации  
в ЕГРН 

Объект недвижимости  

ГКУ в связи с изменением основных характеристик 
объекта недвижимости 

Объекта недвижимости, ха-
рактеристики которого под-
лежат изменениям 

Государственная регистрация прекращения права  Объекта недвижимости, 
права на который прекра-
щаются 

Государственная регистрация ограничения или обре-
менения, прекращения ограничения или обременения 

Объекта недвижимости, на 
который распространяются 
обременения или права на 
который ограничиваются 

Подтверждение права на учтенный в ЕГРН объект 
недвижимости, возникшего до дня вступления в си-
лу закона [58] либо возникшего в силу федерально-
го закона 

Объекты недвижимости, 
права на которые подлежат 
подтверждению 

Государственная регистрация договора и (или) права, 
ограничения права или обременения объекта недви-
жимости, возникающих на основании такого догово-
ра, если иное не установлено 

Объект недвижимости (соб-
ственник как сторона дого-
вора)  

 
Подводя итог, необходимо сделать вывод о том, что, исходя из самой 

природы собственности, законодатель наделил собственника наибольшим 

количеством учетно-регистрационных инициатив в отношении принадле-

жащего ему объекта недвижимости. В то же время многие из них могут 

быть реализованы иными лицами, не собственниками. 
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Вопросы для самоконтроля 

1. Какими особыми правомочиями на вещь обладает собственник? 
2. Что такое права пользования, владения и распоряжения? 
3. Опишите перечень учетно-регистрационных действий, за которыми 

может обратиться собственник недвижимости. 

3.3.2. Обладатели производных прав в системе  
учетно-регистрационных действий 

Производные права – это права, в которых субъект ограничен в пра-
вах владения, пользования и (или) распоряжения. В табл. 15 перечислены 
производные права на земельные участки и на иные объекты недвижимо-
сти (здания, сооружения, помещения, машино-места, единые недвижимые 
комплексы, объекты незавершенного строительства).  

 

Таблица 15 

Производные права на недвижимое имущество 

Производные права на 
земельные участки 

Производные права на объекты недви-
жимости, кроме земельных участков 

Постоянное бессрочное пользование Оперативное управление 

Пожизненное (наследуемое) владение Хозяйственное ведение 

Безвозмездное пользование Права на общие помещения собственни-
ков помещений в коммунальной квартире 

Частный сервитут Права на общие помещения собственни-
ков помещений в многоквартирном доме 

Публичный сервитут Сервитуты (на отдельные объекты) 

 

Более подробно обозначенные права представлены в табл. 16. 
В контексте учетно-регистрационных действий [27] важно отме-

тить, что за совершением ГКУ и (или) ГРП может обратиться не любое 
лицо. В табл. 17 приводятся случаи учетно-регистрационных действий, 
при которых заявителем (инициатором произведения учетно-регистра-
ционных действий) выступает собственник или иное лицо. 
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Таблица 16  

Сущность производных прав на недвижимое имущество 

Производное 
право 

Субъект, S 
(Кто?) 

- 
(Связь) 

Объект, O 
(Что?) 

Право пожиз-
ненного (на-
следуемого) 
владения 

физические лица - право владения; 
- право пользова-
ния; 
- право передается 
по наследству 

ЗУ, находящийся 
в государственной 
или муниципаль-
ной собственно-
сти. 

Право посто-
янного (бес-
срочного) 
пользования 

- органы государствен-
ной власти и органы ме-
стного самоуправления; 
- государственные и му-
ниципальные учрежде-
ния (бюджетные, казен-
ные, автономные); 
- казенные предприятия; 
- центры исторического 
наследия президентов 
РФ, прекративших ис-
полнение своих полно-
мочий 

- право владения; 
- право пользова-
ния 

ЗУ, находящийся 
в государственной 
или муниципаль-
ной собственно-
сти 

Сервитут - юридические лица; 
- физические лица 

- право пользова-
ния. 
 
Цели: 
- обеспечение про-
хода и проезда че-
рез соседний ЗУ; 
- прокладка и экс-
плуатации линии 
электропередачи, 
связи и трубопро-
водов; 
- обеспечение во-
доснабжения и ме-
лиорации; 
- другие нужды 

- ЗУ и его часть; 
- ЕНК; 
- предприятия; 
- иные объекты 
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Окончание табл. 16  

Производное 
право 

Субъект, S 
(кто?) 

- 
(связь) 

Объект, O 
(что?) 

Публичный 
сервитут 

- государство;  
- муниципальные обра-
зования; 
- местное население 

право пользования 
 

- ЗУ и его часть; 
- предприятие; 
- ЕНК; 
- иные объекты 

Право безвоз-
мездного 
срочного 
пользования 

- субъекты Российской 
Федерации; 
- муниципальные обра-
зования; 
- юридические лица; 
- физические лица 

право пользования - ЗУ и его часть; 
- ЕНК; 
- иные объекты 

Право хозяй-
ственного ве-
дения 

государственное или му-
ниципальное унитарное 
предприятие 

- право владения; 
- право пользова-
ния; 
- право распоряже-
ния 

- здание и его 
часть; 
- сооружение  
и его часть; 
- ОНС; 
- помещение и его 
часть; 
- машино-места; 
- ЕНК; 
- иные объекты 

Право опера-
тивного 
управления 

- казенное предприятие; 
- казенное учреждение 

- право владения; 
- право пользова-
ния; 
- право распоряже-
ния ограничено 

- здание и его 
часть; 
- сооружение  
и его часть; 
- ОНС; 
- помещение и его 
часть; 
- машино-места; 
- единый недви-
жимый комплекс; 
- иные объекты 
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Таблица 17  

Случаи учетно-регистрационных действий, при которых  
заявителем выступает собственник или иное лицо 

Содержание  
учетно-регистрационного  

действия 

Заявитель – 
собственник 

Заявитель – иное лицо 
(и случаи, когда это  
допустимо) 

ГКУ и ГРП на созданные или соз-
даваемые на земельном участке 
объекты недвижимости: здание, 
сооружение, объект незавершенно-
го строительства, единый недви-
жимый комплекс 

+ – 

ГКУ и ГРП на созданные объекты 
индивидуального жилищного 
строительства, садовый дом 

– + 
(уполномоченный орган госу-
дарственной власти или орган 
местного самоуправления) 

ГКУ и ГРП на созданный искусст-
венный земельный участок 

– + 
(лицо, которому выдано раз-
решение на создание искус-
ственного земельного участ-
ка либо иной документ, пре-
дусмотренный законодатель-
ством) 

ГКУ и ГРП на образованные объ-
екты недвижимости 

+ 
– 

ГКУ и ГРП в связи с прекращением 
существования объектов недвижи-
мости, права на которые зарегист-
рированы в ЕГРН 

+ 

– 

ГКУ и (или) ГРП и обременений 
объекта недвижимости, включая 
образование или прекращение су-
ществования части объекта недви-
жимости, на которую распростра-
няются соответствующие ограни-
чения прав и обременения 

+ + 
(лицо, в пользу которого ус-
танавливаются ограничения 
прав и обременения объекта 
недвижимости) 
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Продолжение табл. 17  

Содержание  
учетно-регистрационного  

действия 

Заявитель – 
собственник 

Заявитель – иное лицо 
(и случаи, когда это  

допустимо) 

ГКУ созданного объекта недвижи-
мости 

– + 
(уполномоченный орган го-
сударственной власти, ор-
ган местного самоуправле-
ния или уполномоченная 
организация, осуществ-
ляющая государственное 
управление использованием 
атомной энергии и государ-
ственное управление при 
осуществлении деятельно-
сти, связанной с разработ-
кой, изготовлением, утили-
зацией ядерного оружия  
и ядерных энергетических 
установок военного назна-
чения, Государственной 
корпорацией по космиче-
ской деятельности «Роскос-
мос», которыми выдано 
разрешение на ввод объекта 
капитального строительства 
в эксплуатацию) 

ГКУ в связи с прекращением суще-
ствования объектов недвижимости, 
права на которые не зарегистриро-
ваны в ЕГРН 

+ – 

ГКУ в связи с образованием или 
прекращением существования час-
ти объекта недвижимости, если  
в соответствии с федеральным за-
коном такие ограничения или об-
ременения возникают независимо 
от момента их государственной ре-
гистрации в ЕГРН 

+ + 
(лицо, в пользу которого ус-
танавливается ограничение 
права или обременение объ-
екта недвижимости) 

ГКУ в связи с изменением основ-
ных характеристик объекта недви-
жимости 

+ – 
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Окончание табл. 17  

Содержание  
учетно-регистрационного  

действия 

Заявитель – 
собственник 

Заявитель – иное лицо 
(и случаи, когда это  

допустимо) 

Государственная регистрация воз-
никновения или прекращения пра-
ва (за исключением возникновения 
прав на созданный или образован-
ный объект недвижимости) 

+ 
(при прекра-
щении права) 

+ 
(лицо, право которого на 
объект недвижимости возни-
кает или прекращается 

Государственная регистрация ог-
раничения или обременения, пре-
кращения ограничения или обре-
менения 

+ + 
(правообладатель объекта 
недвижимости и (или) лицо, 
в пользу которого устанав-
ливается ограничение права 
или обременение объекта 
недвижимости) 

Государственная регистрации до-
говора и (или) права, ограничения 
права или обременения объекта не-
движимости, возникающих на ос-
новании такого договора, если иное 
не установлено 

+ 
(как сторона 
договора) 

+ 
(сторона договора) 

Подтверждение права на учтенный 
в ЕГРН объект недвижимости, воз-
никшего до дня вступления в силу 
федерального закона [58] либо воз-
никшего в силу федерального за-
кона 

+ – 

ГРП на объект недвижимости, воз-
никший на основании нотариально 
удостоверенной сделки или иного 
совершенного нотариусом нотари-
ального действия, либо по заявле-
нию любой стороны нотариально 
удостоверенной сделки 

– + 
(нотариус или его работник) 

 
Таким образом, часть учетно-регистрационных действий может про-

изводиться вопреки воли собственника. Как правило, такие учетно-
регистрационные инициативы относятся к ограничению прав и обремене-
нию объектов недвижимости. 
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Вопросы для самоконтроля 

1. Какие производные от права собственности права на недвижимое 
имущество Вы знаете? 

2. Опишите сущность производных прав на недвижимое имущество. 
3. В каких случаях в учетно-регистрационных действиях заявителем 

выступает лицо, не являющееся собственником объекта недвижимости? 

3.3.3. Иные лица в системе  
учетно-регистрационных действий  

В системе учетно-регистрационных действий могут участвовать лица, 
самостоятельно не имеющие прав на объект недвижимости. Это лица, вы-
ражающие волю иных лиц [35]. К ним относятся представители субъектов 
права. Они могут действовать на коммерческой основе или по другим ос-
нованиям. В схеме на рис. 6 рассмотрен перечень лиц, которые могут быть 
представителями заявителя. 

 

 

Рис. 6. Перечень лиц в системе учетно-регистрационных действий,  
действующих от имени правомочного лица 
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Далее каждая из групп рассматривается отдельно [26].  
Физическое лицо, достигшее совершеннолетнего возраста и не имеющее 

ограничений или лишения дееспособности, способно представить себя само-
стоятельно при подаче заявления и предоставлении необходимых документов 
для совершения учетно-регистрационных действий.  

Есть ситуации, когда лицо не может представлять себя самостоятельно. 
Это случаи:  

 недостижения возраста дееспособности. По общему правилу дее-
способность физического лица в Российской Федерации наступает при 
достижении им возраста 18 лет. В исключительных случаях полная дее-
способность возникает с 16 лет.  

В ситуации, когда лицо не достигло возраста дееспособности, его  
в учетно-регистрационных действиях представляют родители или иные 
уполномоченные лица (далее – родители) в следующем порядке: если лицо 
не достигло возраста 14 лет, родитель совершает сделку за него (т. е. дейст-
вует вместо ребенка). Если лицо достигло возраста 14 лет, но не достигло 
возраста 18 лет, то родитель дает письменное согласие на совершение сдел-
ки (т. е. действует вместе с ребенком). Для учета интересов ребенка такого 
рода сделки поводятся с учетом мнения органов опеки и попечительства; 

 ограничения дееспособности. Гражданский кодекс Российской Фе-
дерации [11] указывает на то, что дееспособность совершеннолетнего ли-
ца может быть ограничена в случаях: пристрастия к азартным играм, зло-
употребления спиртными напитками или наркотическими средствами, ко-
гда своими действиями такое лицо ставит свою семью в тяжелое матери-
альное положение. Ограничение происходит только по решению суда  
с учетом всех обстоятельств дела. В этом случае лицу назначается попе-
читель. Для совершения учетно-регистрационных действий попечитель 
дает свое письменное согласие на совершение таких действий, т. е. он 
действует «вместе» со своим подопечным; 

 лишения дееспособности (признание гражданина недееспособным). 
Решение о признании гражданина недееспособным выносит суд в рамках за-
седания по гражданскому делу. Это происходит только при наличии доказа-
тельств – медицинских заключений о том, что лицо имеет психическое рас-
стройство и не может понимать значения своих действий или руководить 
ими. Такому лицу назначается опекун. Опекун реализует все действия, на-
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правленные на совершение уполномоченными органами ГКУ и ГРП только 
в интересах своего подопечного. Таким образом опекун способен обеспе-
чить нормальную жизнедеятельность подопечного, его безопасность, безо-
пасность его имущества. Опекун действует за своего подопечного и в его 
интересах; 

 отсутствия родителей, усыновителей, при лишении родительских 
прав. В отношении лиц, не достигших возраста 14 лет, назначается опе-
кун. Он действует так же, как действует опекун лица, признанного недее-
способным. В отношении лиц в возрасте от 14 до 18 лет назначается попе-
читель, который действует так же, как попечитель лица, ограниченного  
в дееспособности;  

 признания физического лица банкротом [66]. Действующее законода-
тельство предусматривает, что в случае, если удовлетворение требований 
кредиторов приводит к невозможности для него исполнения денежных обя-
зательств и (или) обязанности по уплате обязательных платежей в полном 
объеме перед другими кредиторами, а размер таких обязательств и обязан-
ности в совокупности составляет от 500 000 руб., то в отношении него мо-
жет быть возбуждено дело о банкротстве. Такому лицу определением суда 
назначается финансовый управляющий, который вправе действовать за лицо, 
признаваемое банкротом для целей удовлетворения интересов кредиторов.  

Юридическое лицо, орган государственной власти или орган местно-
го самоуправления само, как таковое, не способно самостоятельно выра-
жать волю. Однако за него действуют: 

 лица, являющиеся сотрудниками такого юридического лица или 
временно нанятые по гражданско-правовому договору в случае, если они 
действуют от имени юридического лица по доверенности. В доверенности 
описывается весь перечень действий, на совершение которые может пре-
тендовать поверенный. Такое лицо обязано действовать исключительно  
в интересах представляемого им юридического лица, органа государст-
венной власти или местного самоуправления; 

 лицо, действующее от имени юридического лица, органа государст-
венной власти или местного самоуправления в силу устава. В отношении 
таких лиц сведения фиксируются в Едином государственном реестре юри-
дических лиц и могут быть запрошены любым лицом в режиме он-лайн на 
сайте Федеральной налоговой (режим доступа: службы egrul.nalog.ru) [73]. 
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Как правило, такие лица занимают избираемые или назначаемые высшие 
должности в структуре юридического лица, органа государственной власти 
или местного самоуправления; 

 арбитражный управляющий или иное лицо, в зависимости от стадии 
банкротства. Дело о банкротстве юридических лиц рассматривается в ар-
битражном суде в случае, если юридическое лицо, орган государственной 
власти или местного самоуправления не может погасить свою задолжен-
ность перед кредиторами в размере, превышающем 300 000 руб. Лицо, на-
значенное арбитражным судом, действует по доверенности. 

Отдельно следует выделить лиц, которые действуют по доверенности от 
физического лица или юридического лица (органа государственной власти 
или местного самоуправления) на коммерческой основе. Этих лиц следует 
отличать от риелторов, потому что их деятельность не направлена на извле-
чение прибыли при реализации имущества или сдаче его во временное вла-
дение и (или) пользование. Как правило, они занимаются оформлением прав 
на имущество, решением сложных земельно-имущественных вопросов или 
решением юридических вопросов, на которые собственнику или правообла-
дателю не хватает сил, времени или опыта.  

Как правило, с такими лицами заключаются посреднические догово-
ры: договор поручения или агентский договор.  

В табл. 18 приведены их отличия.  
 

Таблица 18  

Отличия договора поручения, комиссии, агентирования 

Вид договора Стороны договора Обязательства по договору 

Договор  
поручения 

Поверенный  Совершить от имени и за счет заявителя оп-
ределенные юридические действия 

Доверитель Оплатить (возместить) расходы посредника, 
понесенные в связи с исполнением поруче-
ния. Выплатить ему вознаграждение 

Агентский  
договор 

Агент  По поручению принципала совершить юриди-
ческие действия т своего имени, но за счет 
принципала или от имени и за счет принципала

Принципал Возместить агенту израсходованные им на 
исполнение агентского договора суммы, вы-
платить агентское вознаграждение 
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Таким образом, существует разветвленная система лиц, которые мо-
гут действовать от имени собственников или других правообладателей 
недвижимого имущества и по воле которых совершаются учетно-
регистрационные действия. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Опишите, кто может быть представителем собственника по закону 
или решению суда за физических лиц, не имеющих возможности само-
стоятельно выразить волю. 

2. В каких случаях в учетно-регистрационных действиях за собствен-
ника действуют по доверенности? 

3. Кто относится к лицам, действующим от юридического лица или 
органов государственной власти (местного самоуправления) в учетно-

регистрационных действиях? 
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4. ОБЪЕКТЫ ОТНОШЕНИЙ В СФЕРЕ  

ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРОВОГО УЧЕТА  
И ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ  

НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО 

4.1. Виды объектов государственного кадастрового учета  
и государственной регистрации прав 

Статья 131 Гражданского кодекса Российской Федерации [11] гово-
рит о том, что право собственности и иные права подлежат государствен-
ной регистрации в отношении объектов недвижимости. ГКУ и ГРП под-
лежат не все объекты недвижимости, а лишь те, на которые прямо указы-
вает Закон о регистрации недвижимости [59]. 

Давая определение объекту недвижимости, следует обратиться к по-
ложениям ст. 130 Гражданского кодекса Российской Федерации [11].  
В соответствии с ним к недвижимым вещам (недвижимое имущество, не-
движимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно 
связано с землей, т. е. объекты, перемещение которых без несоразмерного 
ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объ-
екты незавершенного строительства. К недвижимым вещам относятся 
также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские 
суда, суда внутреннего плавания. Законом о регистрации недвижимости  
к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество.  

В Федеральном законе № 218-ФЗ «О государственной регистрации 
недвижимости» [58] перечислены объекты недвижимости, права на кото-
рые подлежат государственной регистрации. Это объекты, определения 
которых представлены в табл. 19 и иные объекты, которые прочно связа-
ны с землей, т. е. перемещение которых без несоразмерного ущерба их на-
значению невозможно. 

Исходя из определения, данного в ст. 130 Гражданского кодекса Рос-
сийский Федерации [11], возможно выделить признаки, присущие объек-
там недвижимости. Признаки указаны в схеме на рис. 7. 
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Таблица 19 

Определение объектов недвижимости 

Объект  
недвижимости 

Определение, согласно законодательства 

Земельный  
участок 

Недвижимая вещь, которая представляет собой часть земной 
поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить 
ее в качестве индивидуально определенной вещи 

Здание Результат строительства, представляющий собой объемную 
строительную систему, имеющую надземную и (или) подзем-
ную части, включающую в себя помещения, сети инженерно-
технического обеспечения и системы инженерно-технического 
обеспечения и предназначенную для проживания и (или) дея-
тельности людей, размещения производства, хранения продук-
ции или содержания животных 

Сооружение Результат строительства, представляющий собой объемную, 
плоскостную или линейную строительную систему, имеющую 
наземную, надземную и (или) подземную части, состоящую из 
несущих, а в отдельных случаях и ограждающих строительных 
конструкций и предназначенную для выполнения производст-
венных процессов различного вида, хранения продукции, вре-
менного пребывания людей, перемещения людей и грузов 

Помещение Часть объема здания или сооружения, имеющая определенное 
назначение и ограниченная строительными конструкциями 

Машино-место Индивидуально-определенная часть здания или сооружения, 
предназначенная исключительно для размещения транспортного 
средства, которая не ограничена либо частично ограничена 
строительной или иной ограждающей конструкцией и границы 
которой описаны в установленном законодательством о госу-
дарственном кадастровом учете порядке 

Объект  
незавершенного  
строительства 

Объект, строительство которого не завершено 
 

Единый  
недвижимый  
комплекс 

Совокупность объединенных единым назначением зданий, со-
оружений и иных вещей, неразрывно связанных физически или 
технологически, в том числе линейных объектов (железные до-
роги, линии электропередачи, трубопроводы и другие), либо 
расположенных на одном земельном участке, если в едином го-
сударственном реестре прав на недвижимое имущество зареги-
стрировано право собственности на совокупность указанных 
объектов в целом как одну недвижимую вещь 
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Рис. 7. Признаки объектов недвижимости 

 

 

Такие признаки, как «прочная связь с землей», «невозможность пере-

мещения без несоразмерного ущерба назначению», «специальное отнесе-

ние к недвижимым вещам», – это признаки, следующие из определения, 

данного в Гражданском кодексе Российской Федерации [11]. Четвертый 

признак – «наличие самостоятельного функционального назначения и, как 

следствие, юридической судьбы» – это признак, который следует из су-

дебной практики.  

В контексте обсуждаемых тезисов важно обсудить логику не только 

законодателя, но и правоприменителя.  

Предлагается решить нижеследующую задачу и сверить логику чита-

теля с логикой Высшего арбитражного суда Российской Федерации. 

В 1988–1989 гг. был выполнен комплекс мелиоративных работ по 

окультуриванию земель совхоза «Верево», в результате которых на зе-

мельных участках совхоза возведены гидротехнические сооружения, со-

стоящие согласно техническим паспортам из открытых проводящих ка-
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налов (канавы, выложенные железобетонными лотками) и закрытой 

осушительной сети из асбестоцементных труб диаметром 50, 75, 100, 

150 и 200 мм, уложенных на глубине 0,9 м.  

Сооружения были сданы в эксплуатацию по актам государственной 

приемочной комиссии о приемке законченных строительством объектов 

от 29.06.1988, от 29.07.1988, от 31.05.1989, от 31.08.1989. 

Являются ли сооружения объектами недвижимости и подлежат ли 

государственной регистрации права на них как на недвижимость? Свой 

вариант ответа обоснуйте.  

В 2012 г. высшая на тот момент инстанция по экономическим спорам – 

Президиум Высшего арбитражного суда Российской Федерации – издало 

постановление, выражающее его позицию по делу, изложенному в задаче 

выше. Тезисы, которые характеризуют позицию суда по этому делу, таковы: 

 сооружения представляют собой систему открытых проводящих 

каналов (канавы, выложенные железобетонными лотками) и закрытой 

осушительной сети, состоящей из асбестоцементных труб различного 

диаметра, уложенных на глубине 0,9 м, созданы в целях осушения земель 

сельскохозяйственного назначения; 

 сооружения прочно связаны с землей, их перемещение без несораз-

мерного ущерба назначению невозможно; 

 спорные объекты не имеют самостоятельного функционального на-

значения, созданы исключительно в целях улучшения качества земель  

и обслуживают только земельный участок, на котором они расположены, 

поэтому являются его неотъемлемой частью и применительно к ст. 135 

Гражданского кодекса Российской Федерации [11] должны следовать 

судьбе этого земельного участка. 

С указанного времени в судебной практике сначала арбитражных су-

дов, а затем и судов общей юрисдикции закрепилась позиция о том, что 

обязательным признаком объекта недвижимости должно являться наличие 

самостоятельного функционального назначения, и, несмотря на то, что 

Гражданский кодекс Российской Федерации [11] прямо не предусматри-

вает этого признака, характеризуя объект недвижимости, необходимо его 

учитывать. 
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Вопрос о том, относится или не относится объект к недвижимости, 
имеет большое значение в практике. Например, в соответствии с Законом 
о кадастровой деятельности, кадастровый инженер (лицо, которое выпол-
няет кадастровые работы) должен отказаться от заключения договора  
с заказчиком (и, как следствие, от получения от него денежных средств), 
если объект, в отношении которого нужно выполнить измерения, не явля-
ется объектом недвижимости (п. 2 ст. 29.1 Федерального закона о кадаст-
ровой деятельности [62]). В случае нарушения указанной нормы кадаст-
ровый инженер несет ответственность. 

Далее подробно рассматривается каждый вид объектов недвижимости. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Что такое объект недвижимости? 
2. Какие признаки объекта недвижимости Вы можете назвать? 

3. Какие виды объектов недвижимости Вы можете назвать? 

4.1.1. Земельный участок 

Определение земельного участка дано в ст. 6 Земельного кодекса Рос-
сийской Федерации [20]. В соответствии с этой нормой земельный уча-
сток – это недвижимая вещь, которая представляет собой часть земной 
поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в каче-
стве индивидуально определенной вещи.  

Следовательно, среди признаков земельного участка можно выделить 
следующие. 

1. Это всегда недвижимая вещь. 
2. Это часть поверхности земли. 
Земельный кодекс Российской Федерации [20] рассматривает зе-

мельный участок как объект прав. Гражданский кодекс Российской Фе-
дерации [11] в ст. 261 указывает на то, что право собственности распро-
страняется на все то, что находится над и под поверхностью этого уча-
стка. Но права собственника ограничиваются, с одной стороны, воз-
душным пространством и законодательством о нем, а, с другой стороны, 
недрами и законодательством о недрах. И воздушное пространство,  
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и недра находятся в федеральной собственности. Это продиктовано их 
стратегическим значением.  

Определение границы поверхности земли не составляет труда: ее 
характеризуют складки местности, которые можно отметить в нату-
ральной величине (склоны, овраги, горы, водоемы и пр.). Большую 
сложность составляет «нижняя граница», обозначаемая поверхностью 
земельного участка. Эта правовая конструкция характеризуется законо-
дательством в сфере регулирования недропользования. Ведь определе-
ние поверхности земли важно, поскольку ее поверхность отличается от 
земных недр. Федеральный закон от 21.02.1992 № 2395-1 «О недрах» 
[63] не указывает на то, с какой границы начинаются недра.  Тем не ме-
нее, из текста ст. 19 данного закона следует, что на собственников зе-
мельных участков законодательство о недропользовании не распростра-
няется, если они, среди прочих условий, используют для собственных 
нужд земельный участок и не осуществляют строительство подземных 
сооружений на глубину свыше 5 м. Таким образом, представляется, что 
5 метров – это условная нижняя граница поверхностью земельного  
участка. 

3. Земельный участок можно идентифицировать как индивидуально 
определенную вещь.  

Федеральный закон № 218-ФЗ «О государственной регистрации не-
движимости» [58] выделяет основные характеристики, т. е. характеристи-
ки, определяющие объект недвижимости в качестве индивидуально-
определенной вещи. Они являются наиболее важными и необходимы для 
постановки на ГКУ земельного участка.  

Помимо основных характеристик земельного участка, данный закон 
выделяет его дополнительные характеристики (сведения, которые изме-
няются на основании решений (актов) органов государственной власти 
или органов местного самоуправления, сведения, которые содержатся  
в других государственных и муниципальных информационных ресурсах, 
и сведения, которые вносятся в уведомительном порядке).  

В табл. 20 представлены основные и дополнительные характеристики, 
которые в соответствии с Федеральным законом № 218-ФЗ «О государст-
венной регистрации недвижимости» идентифицируют земельный участок. 
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Таблица 20  

Основные и дополнительные характеристики земельного участка 

Основные Дополнительные 

Вид объекта недвижимости – земель-
ный участок 

Сведения о кадастровой стоимости зе-
мельного участка 

Кадастровый номер земельного участка 
и дата его присвоения 

Сведения о лесах, водных объектах и об 
иных природных объектах, расположен-
ных в пределах земельного участка 

Описание местоположения земельного 
участка 

Категория земель, к которой отнесен зе-
мельный участок 

Государственный номер земельного 
участка (кадастровый, инвентарный, ус-
ловный номер или номер учетной запи-
си в государственном лесном реестре), 
если такой номер был присвоен до при-
своения в соответствии с Федеральным 
законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О го-
сударственном кадастре недвижимости» 
кадастрового номера либо если услов-
ный номер был присвоен при государ-
ственной регистрации права (ограниче-
ния права) на объект недвижимости до 
дня вступления в силу Федерального 
закона № 218-ФЗ «О государственной 
регистрации недвижимости», дата при-
своения такого номера, сведения об ор-
ганизации или органе, которые при-
своили такой номер в установленном 
законодательством Российской Федера-
ции порядке 

Вид или виды разрешенного использова-
ния земельного участка 

Сведения о том, что земельный участок 
полностью или частично расположен  
в границах зоны с особыми условиями 
использования территории или террито-
рии объекта культурного наследия, вклю-
чая ограничения по использованию зе-
мельного участка, установленные для та-
кой зоны или территории 

Сведения о том, что земельный участок 
расположен в границах особо охраняемой 
природной территории, охотничьих уго-
дий, лесничеств, лесопарков 

Сведения о том, что земельный участок 
расположен в границах особой экономи-
ческой зоны, территории опережающего 
социально-экономического развития, зо-
ны территориального развития в Россий-
ской Федерации, игорной зоны 

Кадастровый номер земельного участ-
ка, в результате преобразования кото-
рого был образован индивидуализи-
руемый земельный участок 

Сведения о результатах проведения госу-
дарственного земельного надзора 

Сведения о расположении земельного 
участка в границах территории, в отноше-
нии которой утвержден проект межевания 
территории 
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Окончание табл. 20  

Основные Дополнительные 

Сведения о прекращении существова-
ния земельного участка дата снятия  
с государственного кадастрового учета 
(когда земельный участок прекратил 
свое существование) 

Условный номер земельного участка, об-
разованного в соответствии с утвержден-
ным проектом межевания территории, 
проектом межевания земельного участка 
или земельных участков либо схемой рас-
положения земельного участка или зе-
мельных участков на кадастровом плане 
территории, и реквизиты решения об ут-
верждении этого проекта межевания тер-
ритории или решения, которым преду-
сматривается утверждение данной схемы 

Площадь земельного участка Сведения о наличии земельного спора  
о местоположении границ земельных уча-
стков 

Кадастровые номера расположенных  
в пределах земельного участка объек-
тов недвижимости 

 Адрес земельного участка (при его нали-
чии) 

Номер кадастрового квартала, в кото-
ром расположен земельный участок 

 Сведения о том, что земельный участок 
или земельные участки образованы на ос-
новании решения об изъятии земельного 
участка и (или) расположенного на нем 
объекта недвижимости для государствен-
ных или муниципальных нужд 

 Сведения о том, что земельный участок 
образован из земель или земельного уча-
стка, государственная собственность на 
которые не разграничена, а также сведе-
ния об органе, уполномоченном на распо-
ряжение таким земельным участком 

 Сведения об ограничении оборотоспособ-
ности земельного участка 

 

К земельным участкам можно применить несколько способов клас-
сификации. 

1. Классификация в зависимости от категории земель, к которой отне-
сен земельный участок: 

 земли сельскохозяйственного назначения; 

 земли населенных пунктов; 
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 земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовеща-
ния, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической дея-
тельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального на-
значения; 

 земли особо охраняемых территорий и объектов; 

 земли лесного фонда; 

 земли водного фонда; 

 земли запаса. 
2. Классификация в зависимости от количества контуров земельного 

участка. При этом под контуром понимается замкнутая граница [4]: 

 многоконтурный земельный участок; 

 единое землепользование (эта конструкция при постановке на ГКУ 
использовалась до 1 марта 2008 г.); 

 земельный участок с одним контуром. 
В табл. 21 приведено сравнение многоконтурного земельного участка 

и единого землепользования. 
 

Таблица 21  

Сравнение многоконтурного земельного участка  
и единого землепользования 

Признак сравнения 
Многоконтурный  
земельный участок 

Единое землепользо-
вание 

Количество замкнутых 
контуров 

Несколько Несколько 

Самостоятельная иденти-
фикация контура 

Каждый контур является ча-
стью единого земельного 
участка 

Каждый контур имеет 
свой кадастровый но-
мер 

Объект прав Как единый объект Как единый объект 

Возможность постановки 
на ГКУ в настоящее время 
в качестве нового объекта 

Осуществляется Не осуществляется 

 
Среди земельных участков отдельно выделяют искусственный зе-

мельный участок.  
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Искусственный земельный участок – сооружение, создаваемое на вод-
ном объекте, находящемся в федеральной собственности, или его части  
путем намыва или отсыпки грунта либо использования иных технологий  
и признаваемое после ввода его в эксплуатацию также земельным участком. 

Для него подходят признаки, которыми выше охарактеризован зе-
мельный участок, в то же время по своей природе он является сооружени-
ем. Статус таких объектов недвижимости регулируется специальным Фе-
деральным законом от 19.07.2011 № 246-ФЗ «Об искусственных земель-
ных участках, созданных на водных объектах, находящихся в федераль-
ной собственности, и о внесении изменений в отдельные законодательные 
акты Российской Федерации» [36]. 

При создании искусственного земельного участка инициатор его соз-
дания получает в уполномоченном органе разрешение на создание земель-
ного участка. Разрешительная документация на его создание – это доку-
ментация, аналогичная той, которая необходима для создания сооружения.  

Представляется, что земельный участок является самым наглядным 
примером объекта недвижимости. Именно поэтому действует принцип 
единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объек-
тов, согласно которому все прочно связанные с земельными участками 
объекты следуют судьбе земельных участков, за исключением случаев, 
установленных федеральными законами.  

Назначение объекта капитального строительства на земельном уча-
стке должно соответствовать виду разрешенного использования земель-
ного участка. Так, применительно к землям населенных пунктов, строи-
тельство и реконструкция существующих объектов недвижимости на 
этих землях должна коррелировать с нормами градостроительных рег-
ламентов данных земельных участков, включая категорию земель, виды 
разрешенного использования земельного участка, территориальные зо-
ны и их регламенты.  

Вопросы для самоконтроля 

1. Что такое земельный участок? Каковы его признаки? 
2. Какие виды земельных участков Вы знаете? 
3. Назовите основные и дополнительные характеристики земельно-

го участка. 
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4.1.2. Здание 

Перед тем, как начать характеризовать здание, следует обсудить поня-
тие объекта капитального строительства. В Градостроительном кодексе Рос-
сийской Федерации [10] объект капитального строительства определен как 
здание, строение, сооружение, объект, строительство которого не завершено, 
за исключением некапитальных строений, сооружений и неотделимых 
улучшений земельного участка (замощение, покрытие и др.). 

Как видно из определения, у таких объектов имеются признаки капи-
тальности, наличие капитального фундамента. Кроме того, в этой редакции 
Градостроительного кодекса Российской Федерации уже учитывается су-
дебная практика и прослеживается принцип наличия самостоятельного 
функционального назначения объекта недвижимости. Следовательно, замо-
щение, покрытие уже не могут считаться плоскостным сооружением. 

В противопоставление объектам капитального строительства Градо-
строительный кодекс Российской Федерации выделяет некапитальные 
строения, сооружения. Это строения, сооружения, которые не имеют 
прочной связи с землей и конструктивные характеристики которых позво-
ляют осуществить их перемещение и (или) демонтаж и последующую 
сборку без несоразмерного ущерба назначению и без изменения основных 
характеристик строений, сооружений (в том числе киосков, навесов и дру-
гих подобных строений, сооружений). У этих объектов отсутствует при-
знак прочной связи с землей, а также признак наличия капитального фун-
дамента: их конструктивные характеристики указывают на временное 
возведение строения или сооружения.  

Здание всегда является объектом капитального строительства и не 
бывает некапитальным. Определение здания дается в Федеральном законе 
от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий  
и сооружений» [97]. Определение здания, исходя из этого нормативно-
правового акта уже приведено выше, в табл. 19. Таким образом, у здания 
есть следующие признаки. 

1. Здание – это всегда результат строительства, т. е. природные объ-
екты не могут признаваться зданием. Под строительством понимается 
создание зданий, строений, сооружений (в том числе на месте сносимых 
объектов капитального строительства) [10]. 
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2. Здание представляет собой объемную строительную систему. Объ-

ем предполагает наличие трех величин, включая высоту. Эта система 

включает в себя: 

 надземную часть; 

 подземную часть; 

 одновременно надземную и подземную части.  

Под надземным этажом понимается этаж с отметкой пола не ниже 

планировочной отметки земли, а подземный этаж имеет отметку пола по-

мещений ниже планировочной отметки земли (уровня земли на границе 

земли и отмостки здания) на всю высоту помещений [97].  

Важно отметить, что этажом не является пространство между эта-

жами, высота которого составляет 1,8 м и менее и которое используется 

только для прокладки коммуникаций. В табл. 22 приведен анализ отне-

сения этажей здания к подземным или надземным. 

 
Таблица 22 

Надземные и подземные этажи 

Вид этажа Содержание 
Отнесение  

к надземному или 
подземному 

Первый Нижний надземный этаж здания Надземный 
Цокольный Этаж с отметкой пола помещений ниже 

планировочной отметки земли на высоту 
не более половины высоты помещений 

Подземный 

Подвальный Этаж с отметкой пола помещений ниже 
планировочной отметки земли более чем 
наполовину высоты помещений или пер-
вый подземный этаж 

Подземный 

Мансардный Этаж в чердачном пространстве, фасад ко-
торого полностью или частично образован 
поверхностью (поверхностями) наклонной, 
ломаной или криволинейной крыши 

Надземный 

Технический Этаж для размещения инженерного обору-
дования здания и прокладки коммуника-
ций, может быть расположен в нижней 
части здания (техническое подполье), 
верхней (технический чердак) или между 
надземными этажами 

Надземный  
или подземный 
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3. Наличие сетей инженерно-технического обеспечения и системы 
инженерно-технического обеспечения. 

Сети инженерно-технического обеспечения понимаются в законода-
тельстве в двух смыслах:  

 совокупность трубопроводов, коммуникаций и других сооружений, 
предназначенных для инженерно-технического обеспечения зданий и со-
оружений [98]; 

 совокупность имущественных объектов, непосредственно исполь-
зуемых в процессе водоснабжения, водоотведения, снабжения иными ре-
сурсами [48]. 

По содержанию понятия похожи: они предназначены для инженерно-
технического обеспечения объектов капитального строительства, но  
в первом случае они не идентифицируются как самостоятельная вещь 
(объект прав). Во втором случае они рассматриваются как самостоятель-
ные объекты прав. 

Система инженерно-технического обеспечения – это одна из систем 
здания или сооружения, предназначенная для выполнения функций водо-
снабжения, канализации, отопления, вентиляции, кондиционирования 
воздуха, газоснабжения, электроснабжения, связи, информатизации, дис-
петчеризации, мусороудаления, вертикального транспорта (лифты, эска-
латоры) или функций обеспечения безопасности. 

4. Назначение здания: проживание и (или) деятельность людей, раз-
мещение производства, хранение продукции или содержание животных. 

По назначению здания классифицируются на жилые дома, многоквар-
тирные здания и нежилые здания (табл. 23). 

Отдельно выделяют дома блокированной застройки. В обычной жизни 
их называют «таунхаус» или «дом на несколько хозяев». В таких домах: 

 количество этажей не превышает три;  

 дом состоит из нескольких блоков, количество их не должно превы-
шать десять, и каждый из них предназначен для проживания одной семьи;  

 каждый блок имеет общую стену (общие стены) без проемов с со-
седним блоком или соседними блоками; 

 каждый блок расположен на отдельном земельном участке и имеет 
выход на территорию общего пользования. 
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Таблица 23  
Характеристика здания по назначению 

Наименование Содержание 

Жилой дом  отдельно стоящее здание; 
 количество надземных этажей не более чем три; 
 высота не более 20 м;  
 состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, 
предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых  
и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании;  
 не предназначен для раздела на самостоятельные объекты недвижи-
мости 

Многоквар-
тирные здания 
[45] 

 совокупность двух и более квартир (структурно обособленное по-
мещение в многоквартирном доме, обеспечивающее возможность 
прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме  
и состоящее из одной или нескольких комнат, а также помещений 
вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворе-
ния гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием  
в таком обособленном помещении); 
 наличие в структуре нежилых помещений [69] (помещение в много-
квартирном доме, указанное в проектной или технической документа-
ции на многоквартирный дом либо в электронном паспорте много-
квартирного дома, которое не является жилым помещением и не 
включено в состав общего имущества собственников помещений  
в многоквартирном доме независимо от наличия отдельного входа или 
подключения (технологического присоединения) к внешним сетям 
инженерно-технического обеспечения, в том числе встроенные и при-
строенные помещения. Нежилые помещения могут быть предназначе-
ны для размещения транспортных средств (машино-места, подземные 
гаражи и автостоянки, предусмотренные проектной документацией); 
 наличие у квартир самостоятельного выхода: 
а) на земельный участок; 
б) в помещения общего пользования в таком доме; 
 наличие элементов общего имущества собственников помещений 
(подъезд, лестницы, лифтовые и иные шахты, коридоры, чердаки, 
крыши, технические этажи, подвалы; несущие и ненесущие конструк-
ции; механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное обо-
рудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более 
одной квартиры; территория (прилегающие к жилым зданиям участки 
в пределах границ, зафиксированных в техническом паспорте домо-
владения) с элементами озеленения и благоустройства 

Нежилые зда-
ния 

Здание, предназначенное для использования для производственных, 
торговых, культурно-просветительных, лечебно-санитарных, ком-
мунально-бытовых, административных и других (кроме постоянно-
го проживания) целей [41] 
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Кроме того, здания можно классифицировать по функциональности:  

1) основное – главенствующее по капитальности постройки, по архи-

тектурным признакам и своему назначению здание на земельном участке. 

На одном земельном участке может быть одно или более зданий; 

2) служебное (вспомогательное) – второстепенное по отношению  

к основному зданию (сараи, гаражи, навесы, дворовые погреба и т. д.). 

Вопросы для самоконтроля 

1. Что такое здание? Каковы его признаки? 

2. Какие виды этажей Вы знаете? 

3. Чем сети инженерно-технического обеспечения отличаются от сис-

темы инженерно-технического обеспечения? 

4. Какие виды зданий Вы знаете? 

4.1.3. Сооружение 

Определение сооружения также дается в Федеральном законе от 

30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий  

и сооружений» [97] (представлено в табл. 19). 

У сооружения, исходя из данного определения, можно выделить сле-

дующие признаки. 

1. Сооружение – это результат строительства (родовая характеристи-

ка, которая объединяет здания и сооружения), т. е. здание и сооружение 

являются результатами строительства, и это характеризует оба объекта 

капитального строительства и является их общим признаком. 

2. Сооружение представляет собой объемную, плоскостную или ли-

нейную строительную систему. Сравнение видов сооружений представле-

но в табл. 24.  

Сооружение может индивидуализироваться для целей ГКУ различ-

ными характеристиками:  

 объемом (в кубических метрах); 

 протяженностью (в метрах); 

 глубиной (в метрах); 
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 глубиной залегания (в метрах); 

 высотой (в метрах); 

 площадью (в квадратных метрах). 

 

Таблица 24 

Классификация сооружений по критерию вида строительной системы 

Вид сооружения Содержание 

Объемное 
Сооружение, имеющее три измерения.  
К ним относятся мосты, тоннели, телебашни, плотины и др. 

Линейное 

Эти сооружения характеризуются протяженностью. 
К ним относятся линии электропередачи, линии связи (в том 
числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомо-
бильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные 
сооружения 

Плоскостное 
Сооружение, которое не имеет измерения высоты.  
Как правило, к ним относятся спортивные сооружения, старто-
вая площадка на космодроме 

 
3. Сооружение имеет наземную, надземную и (или) подземную части.  
Понятия о надземной и подземной части уже обсуждались в под-

разд. 4.1.2, посвященном зданию. Наземную часть можно охарактери-
зовать как размещение по уровню планировочной отметки земли. 

4. Сооружение состоит из несущих, а в отдельных случаях и ограж-
дающих строительных конструкций. 

Под несущей конструкцией в строительстве понимается конструкция 
здания, воспринимающая постоянную и временную нагрузку, в том числе 
нагрузку от других частей зданий [12]. Понятие о несущей конструкции 
актуально и для характеристики сооружения. 

Под ограждающей конструкцией понимается конструкция, выпол-
няющие функции ограждения или разделения объемов (помещений) зда-
ния. Ограждающая конструкция –  это широкое понятие, оно включает  
в себя и несущие, и ненесущие конструкции, совмещая их функции. 

5. Сооружение предназначено для выполнения производственных 
процессов различного вида, хранения продукции, временного пребывания 
людей, перемещения людей и грузов. 
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Важно обратить внимание на то, что сооружение никогда не бывает 
жилым. В то же время в состав сооружения могут входить помещения, 
только нежилые. О содержании понятия помещение, которое может яв-
ляться частью здания или сооружения, речь пойдёт в одном из следующих 
подразделов. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Что такое сооружение? Каковы его признаки? 
2. Какие виды сооружений Вы знаете? 

3. Какие основные характеристики может иметь сооружение? 

4.1.4. Объект незавершенного строительства 

Законодательство не дает однозначного определения объекта неза-
вершенного строительства, в Градостроительном кодексе Российской Фе-
дерации [10] указывается на то, что это объект, строительство которого не 
завершено.  

Объект капитального строительства не считался объектом недвижи-
мого имущества до 1997 г. Он рассматривался как совокупность строи-
тельных материалов и объектом недвижимости становился только после 
ввода его в эксплуатацию государственной приемочной комиссией. 

Впервые законодатель его ограниченно признал объектом недвижимо-
сти в Федеральном законе от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной ре-
гистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» [102]. В первой 
редакции ч. 2 ст. 25 этого закона указывалось на то, что в случае необходи-
мости совершения сделки с объектом незавершенного строительства право 
на указанный объект недвижимого имущества регистрируется на основа-
нии документов, подтверждающих право пользования земельным участком 
для создания объекта недвижимого имущества, в установленных случаях – 
на основании проектно-сметной документации, а также документов, со-
держащих описание объекта незавершенного строительства. 

Появилось много фиктивных сделок, которыми обосновывали необ-
ходимость государственной регистрации объектов незавершенного строи-
тельства как объектов недвижимости. 
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С 2004 г., после внесения изменений в ч. 1 Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации [57], объект незавершенного строительства стал пол-
ноценным объектом недвижимого имущества. 

Из определения, данного в Градостроительном кодексе Российской 
Федерации [10], следует, по меньшей мере, два признака: 

1) это объект недвижимости, который может быть объектом прав, 
включая право собственности и иные вещные права. Значит, в отношении 
него осуществляется ГКУ и ГРП; 

2) это объект капитального строительства. Такой объект не предна-
значен для временного использования. Впоследствии, после завершения 
строительного (технологического) процесса, планируется его эксплуата-
ция как здания или как сооружения. Значит, такой объект должен строить-
ся на основании проектной документации (по общему правилу, если не 
относится к исключительным случаям), разрешения на строительство или 
уведомления о планируемом строительстве. Объект незавершенного 
строительства, наряду со зданиями и сооружениями, может иметь статус 
самовольной постройки. 

Одним из спорных моментов, касающихся статуса объекта незавер-
шенного строительства, является вопрос о том, с какого момента такой 
объект перестает быть совокупностью строительных материалов, приоб-
ретает статус объекта недвижимости, становится вещью, которая может 
быть самостоятельным объектом прав.  

Ответ на этот вопрос был прояснен в 2013 г. Постановлением Пленума 
Высшего арбитражного суда Российской Федерации [54]. Этим Постановле-
нием вносились изменения в уже сложившуюся судебную практику 2011 г., 
касающуюся практики применения правил Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации [11] о договоре аренды. Высший арбитражный суд РФ по-
яснил, что если при проведении правовой экспертизы регистрирующий ор-
ган придет к выводу о том, что объект незавершенного строительства как 
самостоятельная вещь отсутствует (например, на объекте не полностью за-
вершены фундаментные работы и т. п.), то отказ в ГРП является правомер-
ным.  Именно поэтому зачастую считается, что если фундаментные работы  
 отношении объекта капитального строительства окончены, такой объект 
может считаться объектом незавершенного строительства. 
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Вопросы для самоконтроля 

1. Что такое объект незавершенного строительства? Каковы его при-

знаки? 

2. Какие виды объектов незавершенного строительства Вы знаете? 

3. С какого времени объект незавершенного строительства считается 

объектом недвижимости? 

4.1.5. Помещение 

Исходя из положений ст. 14 Жилищного кодекса РФ [19], помещение 

– часть объема здания или сооружения, имеющая определенное назначе-

ние и ограниченная строительными конструкциями. 

Помещения могут находиться в зданиях, т. е. быть частью здания, или 

в сооружениях, т. е. быть частью сооружения. В зданиях помещения могут 

быть жилыми, если они находятся в многоквартирных домах (квартиры) 

или в жилых домах (индивидуальном или блокированном жилом доме).  

В нежилых зданиях и сооружениях находятся только нежилые помеще-

ния. Например, комнаты персонала в метрополитене или здании склада. 

К жилым помещениям относят изолированное помещение, которое 

является недвижимым имуществом, пригодно для постоянного прожи-

вания граждан и отвечает установленным санитарным и техническим 

правилам и нормам, иным требованиям законодательства. Однако жилое 

помещение следует отличать от помещения с постоянным пребыванием 

людей. Эти помещения, как правило, имеют нежилое назначение, но  

в них предусмотрено пребывание людей непрерывно в течение более 

двух часов. 

Из совокупности подходов к понятию помещение можно выделить 

несколько признаков:  

 является частью здания; 

 самостоятельны в целях идентификации; 

 имеют признак изолированности. 

Для постановки на ГКУ помещения в здании или сооружении, оно 

должно обладать одновременно двумя признаками: обособленностью  
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и изолированностью. Отсутствие хотя бы одного из указанных признаков 

является законным основанием для отказа в осуществлении ГКУ. 

В силу Закона о регистрации недвижимости Росреестр принимает ре-
шение о приостановлении осуществления ГКУ помещения в случае, если 
такое помещение не изолировано или не обособлено от других помещений 
в здании или сооружении. 

При этом обособленность как признак помещения представляет собой 
пространственную характеристику, указывающую на то, что часть здания 
или сооружения ограничена строительными конструкциями. 

В то же время изолированность является функциональной характери-
стикой, отражающей то, что помещение имеет самостоятельное назначе-
ние, отдельный вход, не используется для доступа в иное помещение, дос-
тупа к общему имуществу собственников помещений в здании, инженер-
ным коммуникациям. 

Такая точка зрения преобладает в кадастровом учете помещений во 
многих регионах, например, в Новосибирской области. В то же время  
в отдельных регионах имеется противоположная точки зрения.  

Так, письмом Министерства экономического развития от 18.10.2018 
№ ОГ-Д23-11540 [81] устанавливается, что требования к изолированности 
части здания, сооружения, помещения Требованиями к подготовке техни-
ческого плана [50] не установлены, а значит применяться не могут.  

Для целей кадастрового учета и регистрации прав важно отличать 
помещение как изолированную, самостоятельную часть здания или со-
оружения от части здания или сооружения, не обладающего указанными 
признаками. Этот аспект важен при ответе на вопрос о том, может ли 
часть здания, часть сооружения или часть помещения стать самостоятель-
ным объектом недвижимости. 

Жилищный кодекс РФ [19] в ч. 1 ст. 16 указывает на то, что к жилым 
помещениям относятся:  

 жилой дом, часть жилого дома;  

 квартира, часть квартиры;  

 комната.  
Из этого следует, что всякая часть жилого дома, всякая часть кварти-

ры является помещением. Она должна подлежать ГКУ как помещение.  
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Но важно отличать понятие помещения в понимании жилищных пра-

воотношений и отношений в сфере ГКУ и ГРП.  

Согласно Закону о регистрации, ГКУ части объекта недвижимости 

осуществляется только в случае государственной регистрации ограниче-

ния (обременения) вещного права, в связи с установлением которого дан-

ная часть образована. Участие в гражданском обороте части объекта не-

движимости в качестве объекта гражданских прав не предусмотрено. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Что такое помещение? Каковы его признаки? 

2. Какие виды помещений Вы знаете? 

3. Какими признаками должно обладать помещение для постановки 

его на государственный кадастровый учет как самостоятельной недвижи-

мой вещи? 

4.1.6. Машино-место 

Конструкция понятия машино-места очень похожа на понятие поме-

щения.  

Машино-местом является предназначенная исключительно для раз-

мещения транспортного средства индивидуально-определенная часть зда-

ния или сооружения, которая не ограничена либо частично ограничена 

строительной или иной ограждающей конструкцией и границы которой 

описаны в установленном законодательством о государственном кадаст-

ровом учете порядке [10]. 

То есть машино-место, как и помещение, является частью здания или 

сооружения, имеет признак самостоятельности. Но, в отличие от помеще-

ния, машино-место:  

 может быть изолированным в пространстве (ограничено строитель-

ной или ограждающей конструкцией) или неизолированным (быть неог-

раниченной, например, о наличии машино-места, может говорить указа-

ние краски на полу или конструкциях здания или сооружения); 

 предназначено только для стоянки автомобиля.  
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Объект недвижимости, который отвечает требованиям и характери-
стикам машино-места (независимо от его соответствия установленным 
минимально и (или) максимально допустимым размерам машино-мест)  
и права на который были зарегистрированы до дня вступления в силу За-
кона о регистрации, признается машино-местом.  

Понятие о машино-месте в законодательстве о ГКУ и ГРП появилось 
только 1 января 2017 г., а сама конструкция машино-места как физическое 
явление появилась гораздо раньше. Речь идет о паркингах. 

Возможность регистрировать объект недвижимости «машино-
место» появилась после того, как стало очевидно, что это самостоятель-
ный объект, требующий самостоятельного правового регулирования. Но 
физические и юридические лица имели практику регистрации таких 
объектов и раньше. ГКУ в отношении этих объектов производился как 
на помещения.  Законом разрешено в таких случаях менять статус по-
мещений на машино-места.  

В то же время собственнику необязательно менять тип объекта.  Он 
может все оставить как есть, и государство признает его право: получен-
ные ранее документы, которые удостоверяют право собственности на объ-
екты недвижимого имущества и в которых в качестве вида объекта не-
движимого имущества указывается машино-место, сохраняют свою юри-
дическую силу и не требуют переоформления. В этом случае границы 
объекта недвижимости признаются вне зависимости от соответствия их 
описания требованиям к машино-местам. 

До появления понятия машино-места и возможности регистрации 
права на него, права часто регистрировались на доли в праве общей доле-
вой собственности на здание полностью или на помещение.  

Это создавало неудобства. Например, если в помещении 100 машино-
мест, то каждый обладатель машино-места имеет право собственности на 
долю в праве на помещение. У обладателей доли в праве общей долевой 
собственности есть право преимущественной покупки других долей  
в праве на объект. Продавая, собственник доли должен сначала предло-
жить купить его долю всем сособственникам, а потом (в случае если не 
последовало согласия на приобретение) продавать любому лицу по своему 
усмотрению. 
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Вопросы для самоконтроля 

1. Что такое машино-место? 
2. Каковы признаки машино-места? 
3. Почему в гражданском обороте появилась необходимость введения 

этого вида объектов недвижимости? 

4.1.7. Единый недвижимый комплекс 

Единый недвижимый комплекс – это совокупность объединенных еди-
ным назначением зданий, сооружений и иных вещей, неразрывно связанных 
физически или технологически, в том числе линейных объектов (железные 
дороги, линии электропередачи, трубопроводы и др.), либо расположенных 
на одном земельном участке, если в ЕГРП зарегистрировано право собст-
венности на совокупность указанных объектов в целом как одну недвижи-
мую вещь.  

Для того, чтобы в полной мере понять суть определения единого не-
движимого комплекса, необходимо уточнить, почему эта сложная конст-
рукция вообще появилось в российском законодательстве. 

В мировой практике есть два подхода к тому, право на какой объект 
недвижимости подлежит регистрации в первую очередь: право на земель-
ный участок или право на объект капитального строительства на нём. Ес-
ли важнее регистрация прав на земельный участок, то земельный участок 
является главной вещью, а все, что находится на нем, – принадлежностью. 
Именно такой оборот принят, например, в Германии и Франции: если ли-
цо в этих странах купило земельный участок, то объект недвижимости, 
который будет построен на земельном участке, является собственностью 
того же лица, – в этом случае земельный участок и объект строительства 
являются единым объектом. Во французском праве определяется также, 
что составной частью земельного участка являются недвижимые вещи, 
которые находятся как над землей, так и под ней.  

В этих странах для того, чтобы получить права на объект строительства 
и земельный участок под ним, достаточно зарегистрировать только права на 
земельный участок. Для того, чтобы передать право собственности на объ-
екты, достаточно передать право собственности на земельный участок. 
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Некоторые страны Азии легализовали модель, в которой вся земля 
находится в публичной собственности, а права собственности можно при-
обрести лишь на объект строительства. 

В Российской Федерации, несмотря на наличие принципа единства 

судьбы земельного участка и строений на нем, право собственности  

и иные вещные права регистрируются и на земельный участок, и на объ-

ект капитального строительства на нем. Это сложная модель, с ее помо-

щью, с одной стороны, сделки должны становиться прозрачнее, поскольку 

есть возможность проследить судьбу обоих объектов недвижимости,  

а с другой стороны, есть необходимость уточнять: объект построенный на 

земельном участке, построен правообладателем земельного участка или 

нет. Несколько усложняется и порядок осуществления сделок: в сделке 

описывается переход права и на объект недвижимости, расположенный на 

земельном участке, и на сам земельный участок. 

В то же время ст. 552 Гражданского кодекса Российской Федера-

ции [11], например, запрещает продажу зданий, сооружений и другой не-

движимости покупателю без одновременной передачи прав на земельный 

участок, занятый такой недвижимостью и необходимый для ее использо-

вания. Исключение составляют те случаи, когда: 

 отчуждается часть здания, сооружения, которая не может быть вы-

делена в натуре вместе с частью земельного участка; 

  здание, сооружения, иной объект недвижимости находятся на зе-

мельном участке, изъятом из оборота в соответствии с требованиями, ус-

тановленными земельным кодексом Российской Федерации; 

 отчуждаемое здание или сооружение расположено на земельном 

участке на условиях сервитута [65]. 

Кроме того, ст. 35 Земельного кодекса Российской Федерации запре-

щает отчуждение земельного участка без зданий и сооружений, находя-

щихся на нем и принадлежащих тому же собственнику [20].  

Следовательно, как в исключительных требованиях законодательства, 

так и в судебной практике наблюдается ряд случаев, когда принцип един-

ства судьбы земельного участка и объекта строительства на нем не со-

блюдается: эти объекты принадлежат разным лицам. Это зачастую создает 

сумбур и неразбериху в правоприменении. Именно поэтому законодатель 
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моделирует объект, в котором были бы объединены и земельный участок, 

и объект строительства на нем в единый объект недвижимости.  

Уяснив опыт зарубежного права, читатель и сам придет к выводу  
о том, что единый объект недвижимости (единый недвижимый комплекс) 
– достаточно удобная конструкция. Если он прочно войдет в гражданский 
оборот, это существенно упростит вопросы ГКУ и ГРП на земельные уча-
стки и объекты строительства на них [87]. 

В настоящее время в существующей доктрине единого недвижимого 
комплекса нет единого понимания относительно правового режима едино-
го объекта недвижимости. Одни авторы [28] определяют, что земельный 
участок занимает главное место, а прочно связанные с ним объекты явля-
ются принадлежностью, следуют судьбе главной вещи. Недостаток такого 
подхода заключается в том, что он не учитывает исключения из принципа 
единства судьбы земельного участка и находящихся на нем строений.  
В частности, такая концепция не сможет найти применение в случае, ко-
гда земельный участок находится в аренде или пользовании лица, которо-
му принадлежит возведенное на нем здание. Другие авторы [13, 17] пола-
гают, что сущность единого объекта недвижимости состоит в том, что зе-
мельный участок и находящееся на нем здание юридически являются од-
ним целым и должны переходить от одного лица к другому вместе и в од-
но время [80].  

Кроме того, правовая категория «единый недвижимый комплекс» 
создана для того, чтобы упростить процедуру оформления и повысить 
эффективность использование в гражданском обороте комплексных ин-
фраструктурных объектов, в том числе линейных [91].  

В настоящее время такой объект недвижимости имеет крайне не-
большое применение: ГКУ и ГРП на единый недвижимый комплекс, хо-
тя и предусмотрены федеральным законодательством [59], но вызывает 
у правоприменителя сложности технического характера, связанные пре-
имущественно с идентификацией единого недвижимого комплекса  
и объектов, входящих в его состав в качестве подходящих для объеди-
нения в единый недвижимый комплекс.  

В соответствии с требованиями к ведению ЕГРН [39], при регистра-
ции права на единый недвижимый комплекс одновременно:  
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1) в этот реестр вносится запись о едином недвижимом комплексе  
в связи с его образованием (открывается раздел на единый недвижимый 
комплекс); 

2) в записи об объектах недвижимости, входящих в его состав, вно-
сятся слова «Включен в состав единого недвижимого комплекса» и сведе-
ния о кадастровом номере единого недвижимого комплекса.  

Таким образом, наблюдается сравнительная завершенность в перечне 
объектов недвижимости. В то же время современные тенденции развития 
гражданского законодательства указывают на необходимость совершенст-
вования понятия и сущности отдельных объектов недвижимости. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Что такое единый недвижимый комплекс? 
2. Каковы признаки единого недвижимого комплекса? 
3. Почему в гражданском обороте появилась необходимость введения 

этого вида объектов недвижимости? 

4.2. Самовольная постройка в системе отношений  
в сфере государственного кадастрового учета  

и государственной регистрации прав  
на недвижимое имущество  

Понятие самовольной постройки существует в российском законода-
тельстве в привычной форме со времени принятия действующего Граж-
данского кодекса Российской Федерации. В связи с его изменениями  
в 2018 г. был изменен сам подход к самовольной постройке.  

Понятие самовольной постройки, предусмотренной первой редакцией 
Гражданского кодекса Российской Федерации, подразумевало достаточ-
ность наличия всего одного из трех признаков:  

 создание на земельном участке, не отведенном для этих целей, в по-
рядке, установленном законом и иными правовыми актами;  

 создание без получения на это необходимых разрешений; 

 создание с существенным нарушением градостроительных и строи-
тельных норм и правил. 
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При наличии хотя бы одного из этих признаков постройка считалась 
самовольной. 

По своей сути самовольная постройка – это гражданское правонаруше-
ние [95]. И первоначальными целями введенного в 1994 г. понятия само-
вольной постройки была гражданско-правовая защита интересов (табл. 25). 

 
Таблица 25 

Соотношение условий признания строения  
самовольной постройкой и защищаемых интересов 

Условие признания СП Защищаемые лица и благо 
Создание на земельном участке, не 
отведенном в установленном порядке 

Защита интересов собственников земель – 
исключение самозахвата 

Создание строения без получения на 
это необходимых разрешений 

Защита интересов публичных образований 
в области градостроительного проектиро-
вания всех уровней – исключение неупоря-
доченного размещения объектов 

Создание строения с существенным 
нарушением градостроительных  
и строительных норм и правил 

Защита жизни и здоровья граждан, защита 
имущества широкого круга лиц –  исклю-
чение строительства не по правилам 

 
С начала существования этого понятия в Гражданском кодексе Рос-

сийской Федерации [11] было предусмотрено, что самовольная постройка 
не имеет оборотоспособности: она не может отчуждаться в предусмотрен-
ном законом порядке. Но существует обязанность лица, которое возвело 
такую постройку, снести постройку за свой счет.  

Признание права собственности при отсутствии прав на земельный 
участок обуславливалось возможностью предоставления земельного уча-
стка под эту постройку. Это положение утратило силу с 1 сентября 2006 г. 
в связи с принятием закона, который в широких массах получил название 
«дачной амнистии» – Федерального закона от 30.06.2006 № 93-ФЗ «О вне-
сении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федера-
ции по вопросу оформления в упрощенном порядке прав граждан на от-
дельные объекты недвижимого имущества» [55]. 

Этот закон упростил оформление земельных участков, предостав-
ленных для ведения личного подсобного, дачного хозяйства, огородни-
чества, садоводства, индивидуального гаражного или индивидуального 
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жилищного строительства, а также предоставил предельно простой  
механизм легализации самовольной постройки на таких земельных  
участках. 

Самовольные постройки на других земельных участках можно было 
легализовать только через суд и только при наличии прав на земельный 
участок, на котором возведена самовольная постройка. 

В настоящее время признание права на самовольную постройку в су-
дебном порядке возможно, если: 

 на земельный участок имеется право собственности, пожизненного 
наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования или пра-
во временного владения и пользования для целей строительства на зе-
мельный участок; 

 в отношении земельного участка лицо, осуществившее постройку, 
имеет права, допускающие строительство на нем данного объекта; 

 на день обращения в суд постройка соответствует установленным 
требованиям; 

 сохранение постройки не нарушает права и охраняемые законом 
интересы других лиц и не создает угрозу жизни и здоровью граждан. 

С 2016 г. в связи с изменением требований к техническому плану ли-
квидирован механизм внесудебной легализации самовольно построенных 
индивидуальных жилых домов [56]. ГКУ зданий без разрешения на строи-
тельство стал невозможен. 

Кроме того, с 1 сентября 2015 г. в признаки самовольной постройки 
добавлено несоответствие правилам землепользования и застройки и воз-
можность органам местного самоуправления в упрощенном (досудебном) 
порядке сносить самовольные постройки [52]. 

В августе 2018 г. произошли изменения, некоторые из них могут рас-
сматриваться как послабление в отношении признания права собственно-
сти на такой объект, а некоторые – как ужесточение норм, связанных со 
сносом самовольных построек.   

К послаблениям относятся:  

 возможность признать право собственности на объект, возведенный 
на земельном участке, принадлежащем застройщику на праве аренды  
(с правом возведения строений); 
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 возможность признать право собственности на самовольную построй-
ку, возведенную с нарушением режима ограничения использования земель-
ного участка, если застройщик не знал и не мог знать о действии указанных 
ограничений в отношении принадлежащего ему земельного участка. 

Явным ужесточением норм, связанных с самовольной постройкой, 
можно назвать снос самовольной постройки на основании решения органа 
местного самоуправления. Следует отметить, что орган местного само-
управления не вправе принимать решение о сносе такого строения в сле-
дующих случаях: 

 право собственности на самовольную постройку зарегистрировано  
в ЕГРН недвижимости или признано судом; 

 в отношении самовольной постройки ранее судом принято решение 
об отказе в удовлетворении исковых требований о сносе самовольной по-
стройки; 

 в отношении многоквартирного дома, жилого дома или садового дома. 
В противном случае орган местного самоуправления может вынести 

решение в соответствии со схемой на (рис. 8).  
 

Орган местного самоуправления выносит решение 

О сносе 
О сносе или приведении в соответствие  

с установленными требованиями 
Если самовольная постройка создана: 
- на земельном участке, в отношении 
которого отсутствуют правоустанав-
ливающие документы и необходи-
мость их наличия установлена в соот-
ветствии с законодательством на дату 
начала строительства такого объекта; 
- на земельном участке, вид разре-
шенного использования которого не 
допускает строительства на нем тако-
го объекта и который расположен в 
границах территории общего пользо-
вания 

Если самовольная постройка создана на зе-
мельном участке, вид разрешенного использо-
вания которого не допускает строительства на 
нем такого объекта, и данная постройка распо-
ложена в границах зоны с особыми условиями 
использования территории при условии, что 
режим указанной зоны не допускает строи-
тельства такого объекта, кроме того, отсутст-
вует разрешение на строительство при усло-
вии, что границы указанной зоны и необходи-
мость наличия этого разрешения установлены 
в соответствии с законодательством на дату 
начала строительства такого объекта 

Срок – 3–12 месяцев с момента вы-
несения решения 

Срок – 6–36 месяцев с момента вынесения 
решения 

Рис. 8. Характеристика решений органа местного самоуправления  
в отношении сноса самовольной постройки 
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Принимая во внимание тенденции пространственного развития када-
стра [56] и права [52], а также высокие темпы самовольного строительства 
в Российской Федерации, следует предположить, что самовольная по-
стройка всегда будет исключать ГКУ объекта недвижимости [81] и приво-
дить к необходимости ввести вещь в гражданский оборот. И тут у вещи 
может появиться один из четырех статусов:  

1) она будет введена в оборот – и тогда признается приоритет частно-
го интереса; 

2) она будет снесена (как мера ответственности за совершенной пра-
вонарушение – самовольное строительство) – тогда следует говорить  
о главенстве публичного интереса [24]; 

3) она останется без возможности ее узаконить и, одновременно, без 
возможности ее снести, – и в этом случае соблюдается баланс публичного 
и частного интересов; 

4) вследствие утраты частного интереса к самовольной постройке она 
может быть обращена в публичную собственность через механизм при-
знания права на бесхозяйную вещь [78]. 

Тогда в случаях 1) и 4) будет осуществлен ГКУ вещи, некогда имев-
шей статус самовольной постройки [3].  

Следует заключить, что установление единства подхода к понятию са-
мовольной постройки через призму диалектического, исторического разви-
тия и научного понимания еще не зафиксировано, и развитие этого понятия 
будет наблюдаться в обозримом будущем. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Для защиты каких прав появилось понятие самовольной постройки? 
2. Может ли самовольная постройка быть поставлена на государст-

венный кадастровый учет и может ли быть зарегистрировано право собст-
венности на нее? 

3. Когда орган местного самоуправления может вынеси решение  
о сносе самовольной постройки? 

4. Когда орган местного самоуправления может вынеси решение  
о сносе или приведении в соответствие с установленными требованиями 
самовольной постройки? 

5. Какой статус может приобрести самовольная постройка после суда? 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Отношения в сфере государственного кадастрового учета и государ-
ственной регистрации прав динамично развиваются, и в обозримом буду-
щем они трансформируются в части внешнего содержания: наблюдается 
яркая тенденция к кибернетизации этих отношений.  

В то же время, учитывая особенности каждого отдельного объекта 
недвижимости, субъекта отношений и правовых связей, возникающих  
в рамках государственного кадастрового учета и государственной регист-
рации прав на недвижимое имущество, эта сфера деятельности всегда бу-
дет нуждаться в человеческом ресурсе, в контроле за происходящими 
процессами.  

В части внутренних процессов можно установить динамику измене-
ний в реестрах недвижимости каждые 7–10 лет. Такая тенденция указыва-
ет на то, что процесс их становления еще не завершен и находится в ста-
дии обновления и улучшения.  

То же можно сказать об объектах недвижимости и о самом понятии 
недвижимости. Оно часто изменяется, и в настоящее время планируются 
очередные изменения в гражданском законодательстве.  

В связи с обозначенными тенденциями специалист (бакалавр, ма-
гистр) в области кадастров, землеустройства должен систематически об-
новлять свои знания, совершенствовать и актуализировать понимание 
имеющихся норм закона, относящихся к отношениям в сфере государст-
венного кадастрового учета и государственной регистрации прав. 
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