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ВВЕДЕНИЕ 

Технология проведения учетно-регистрационных действий в Российской 
Федерации берет свое начало в учетных и кадастровых процедурах и закан-
чивается регистрацией прав. Именно регистрация прав и особенности веде-
ния полного, достоверного и актуального реестра диктуют правила сбора, до-
кументирования, накопления, обработки и хранения сведений об объектах не-
движимости. Особенности осуществления технических процедур фактически 
отражают политику государства в сфере недвижимости.  

Действующий в настоящее время Единый государственный реестр недви-
жимости (ЕГРН) является результатом многолетнего труда специалистов в об-
ласти кадастра, юристов и экономистов. На пути к утверждению ЕГРН россий-
ский пользователь видел такие реестры, как Государственный земельный ка-
дастр, Единый государственный реестр объектов недвижимости, Единый гос-
ударственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним, Государ-
ственный кадастр недвижимости и др. Следует выразить мнение, что действу-
ющий ЕГРН является симбиозом развития кадастровой мысли, а способ про-
изводства учетно-регистрационных действий – это то лучшее, до чего дошли 
российская наука и практика в этой сфере. В то же время ежегодно продолжа-
ется совершенствование разработки единой методики по ведению ЕГРН. 

В настоящее время обучающиеся являются продолжателями традиций 
национального кадастра.  

Автор надеется на то, что упорядочивание знаний, предлагаемых 
в настоящем издании, не только даст толчок к развитию отдельных маги-
стров как личностей и специалистов, но и приведет к развитию науки 
о Земле в целом и ее научной специальности 25.00.26 Землеустройство, ка-
дастр и мониторинг земель. 

Настоящее издание включает в себя пять разделов. 
Следует обратить внимание на то, что данное учебное пособие явля-

ется продолжением цикла дисциплин, связанных с государственной реги-
страцией недвижимости – дисциплиной, изучаемой после курса «Основы 
государственной регистрации недвижимости».   
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1. ВВЕДЕНИЕ В ДИСЦИПЛИНУ 

1.1. Задачи и содержание дисциплины  
«Особенности учетно-регистрационных действий  

в отношении недвижимости» 

Задачами дисциплины является изучение: 

 основных положений, технологии и порядка осуществления госу-
дарственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;  

 порядка осуществления государственной регистрации отдельных ви-
дов прав на недвижимое имущество и сделок с ним;  

 ответственности физических и юридических лиц, возникающей при 
осуществлении государственной регистрации прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним. 

Содержание дисциплины «Особенности учетно-регистрационных дей-
ствий в отношении недвижимости» схематично представлено на рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Структура дисциплины 

Название дисциплины 

«Особенности 
учетно-регистра-
ционных действий 

в отношении  
недвижимости» 

Общие  
положения 

Описание органов,  
осуществляющих  
государственную  

регистрацию прав на  
недвижимое имущество 

и сделок с ним 

Принципы  
государственной  
регистрации прав  
на недвижимое  

имущество и сделок 
с ним, а также  
ведения ЕГРН 

Порядок  
государственной  
регистрации прав  

на недвижимое имущество 
и сделок с ним 



8 

В результате освоения дисциплины обучающийся должен обладать 

следующими компетенциями: 

 способностью к коммуникации в устной и письменной формах на 

государственном языке Российской Федерации и иностранном языке для 

решения задач профессиональной деятельности (ОПК-1); 

 способностью оценивать последствия принимаемых организаци-

онно-управленческих решений при организации и проведении практиче-

ской деятельности в землеустройстве и кадастрах (ПК-1); 

 способностью осваивать новые технологии ведения кадастров, си-

стем автоматизированного проектирования в землеустройстве (ПК-3); 

 способностью владеть приемами и методами работы с персоналом, 

методами оценки качества и результативности труда персонала (ПК-4); 

 способностью получать и обрабатывать информацию из различных 

источников, используя современные информационные технологии, и кри-

тически ее осмысливать (ПК-9). 

1.2. Основные термины и определения 

Владение особой терминологией, присущей действующему законо-

дательству, характерно для лиц, в полном объеме овладевших способно-

стью к коммуникации в устной и письменной формах на государствен-

ном языке Российской Федерации и иностранном языке для решения за-

дач профессиональной деятельности. Именно поэтому для обучающегося 

по заявленному направлению подготовки так важно владеть профессио-

нальной лексикой. 

Основные термины, встречающиеся в курсе изучения дисциплины 

«Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок 

с ним», и их определения представлены в табл. 1. 
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Таблица 1 

Основные термины и определения [7, 22, 47] 

Термин Определение 

Недвижимое имуще-
ство, объект недви-
жимого имущества, 
недвижимость 

– земельные участки; 
– участки недр; 
– объекты, прочно связанные с землей (перемещение не-

возможно без несоразмерного ущерба их назначению): 
а) здания; 
б) сооружения; 
в) объекты незавершенного строительства; 
г) единый недвижимый комплекс; 
д) предприятия как имущественные комплексы; 
е) линейно-протяженные объекты; 
ж) жилые помещения; 
з) нежилые помещения; 
и) машино-места. 
Не изучаются в курсе настоящих лекций подлежащие госу-

дарственной регистрации в иных реестрах (не в ЕГРН): 
– воздушные суда; 
– морские суда; 
– суда внутреннего плавания 

Единый государ-
ственный реестр не-
движимости (ЕГРН)  

– свод достоверных систематизированных сведений об 
учтенном в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 
№ 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (За-
кон о регистрации [46]) недвижимом имуществе, о зарегистри-
рованных правах на такое недвижимое имущество, основаниях 
их возникновения, правообладателях, а также иных установлен-
ных в соответствии с Законом о регистрации сведений 

Государственный ка-
дастровый учет не-
движимого  
имущества (ГКУ) 

– внесение в ЕГРН сведений об объектах недвижимости, 
которые подтверждают либо существование такого объекта 
недвижимости, с характеристиками, позволяющими опреде-
лить его в качестве индивидуально определенной вещи, либо 
прекращение его существования, а также иных сведений об 
объектах недвижимости, предусмотренных Законом о реги-
страции [46] 

Государственная  
регистрация прав 
на недвижимое  
имущество (ГРП) 

– юридический акт признания и подтверждения возникно-
вения, изменения, перехода, прекращения права определен-
ного лица на недвижимое имущество или ограничения такого 
права и обременения недвижимого имущества 

Сделки с недвижи-
мым имуществом 

– действия граждан и юридических лиц, направленные на 
установление, изменение или прекращение гражданских прав 
и обязанностей в отношении недвижимого имущества [7] 

Ипотека – залог недвижимого имущества [22] 
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1.3. Объект и предмет изучения 

Институт государственной регистрации часто называют межотрасле-
вым [8], поскольку он обслуживает нужды нескольких отраслей права, 
в частности административного, гражданского, земельного (и других отрас-
лей, регулирующих отношения по поводу природных ресурсов). К сожале-
нию, в законодательстве отсутствует единое понятие государственной реги-
страции. Анализ отдельных норм [14, 44, 45, 48] позволяет выявить сущност-
ные характеристики государственной регистрации [9] (рис. 2).  

 

Акт уполномоченного федерального органа исполнительной власти 

Содер-
жание  
фикса-
ция фак-
тов, яв-
лений 

Характер  
по иниции-
рующему 
субъекту  
заявитель-

ный 

Форма  
реализации  
присвоение  
порядкового 
номера и за-
пись установ-
ленных све-
дений о них  
в специаль-
ных государ-
ственных ре-

естрах 

Основные  
задачи  кон-
троль за закон-
ностью дей-
ствий, прида-
ние факту за-
конности, учет, 
объединение 
информации, 
охрана прав за-
интересован-
ных лиц 

Характер  
по правовым  

последствиям  
правоустанавли-
вающий, право-
изменяющий  

или правопрекра-
щающий 

Цели  зна-
чимые для 
общества  
и в целом 

для государ-
ства 

 

Рис. 2. Сущностные характеристики государственной регистрации 

 
 
Выделение указанных черт позволяет отличать обязательную государ-

ственную регистрацию от иных систем сбора и учета информации (напри-
мер, от специальной регистрации или учета отдельных видов недвижимого 
имущества (п. 2 ст. 131 Гражданского кодекса Российской Федерации, ч. 4 
ст. 19 Жилищного Кодекса Российской Федерации)). 

Вне зависимости от отрасли государственная регистрация затрагивает 
три элемента, которые схематично отражены на рис. 3. 
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Рис. 3. Элементы регистрации прав 
 
 
Основными проблемами государственной регистрации являются сме-

шение объектов регистрации, множественность осуществляющих ее субъ-
ектов, нарушение принципа публичности информации, недостаточное  
и противоречивое нормативно-правовое регулирование правоотношений 
в сфере государственной регистрации [61]. 

Несмотря на отмечаемую в литературе близость целей и принципов 
государственной регистрации субъектов и объектов [13], в основных зако-
нах о ней [44, 45, 48, 50] зафиксированы разные подходы. 

Государственную регистрацию осуществляют уполномоченные феде-
ральные органы исполнительной власти. Ее содержание (внесение сведе-
ний, признание и подтверждение) следует из приведенных выше определе-
ний (см. табл. 1). Заявительный характер находит отражение в регулирую-
щих нормативно-правовых актах [59]. 

Глубокое взаимопроникновение права и науки о Земле обусловливает 
особенности, характерные для дисциплины «Государственная регистрация 

• физические лица, 
• юридические лица, 
• публичные образования

Субъекты права 

• недвижимое имущество, 
• особо ценные и (или) социально 
значимые объекты, 

• источники повышенной опасности и т. д.

Объекты права

• основания возникновения, изменения 
и прекращения правоотношений 
(нормативных актов, актов 
гражданского состояния, заявлений 
о проведении общественной 
экологической экспертизы  и  т. д.)

Юридические факты
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прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Ее предмет тщательно изу-
чается для того, чтобы, закончив обучение, будущий магистр по направлению 
подготовки 21.04.02 Землеустройство и кадастры, профилю «Кадастровый 
учет и регистрация прав на недвижимое имущество», в полной мере овладел 
необходимыми профессиональными компетенциями. 

Выводы 

1. При надлежащем изучении дисциплины обучающийся освоит ряд 
компетенций (ОПК-1, ПК-1, ПК-3, ПК-4, ПК-9). 

2. Обучающиеся по заявленному направлению подготовки обяза-
тельно должны владеть профессиональной терминологией. 

3. Тщательное изучение объекта и предмета в контексте дисциплины 
«Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок 
с ним» необходимо для овладения профессиональными компетенциями. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Что означает понятие «юридическое лицо»? 
2. Что означает понятие «государственная регистрация прав на недви-

жимое имущество»? 
4. Что относится к недвижимым вещам? 
5. Какие существуют основные проблемы государственной регистра-

ции?  
6. Что включает в себя регистрация прав на недвижимое имущество? 
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2. ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ПРАВ  
НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО: ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

2.1. Понятие государственной регистрации прав  
на недвижимое имущество 

Государственную регистрацию прав на недвижимое имущество (да-
лее – ГРП) можно представить в виде следующей схемы (рис. 4). 

 

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество 

Юридический акт признания  Юридический акт подтверждения 

         ↓              ↓                ↓                                ↓                 ↓                   ↓ 

возникновения    
прав 

изменения  
прав 

перехода  
прав 

прекращения  
прав 

ограничения права и обременения недвижимого имущества 

Рис. 4. Сущность государственной регистрации прав на недвижимость 
 
 
ГРП как формальное условие обеспечения государственной, в том 

числе судебной защиты прав лица, возникающих из различных, в том 
числе и договорных отношений, объектом которых является недвижимое 
имущество, призвана лишь удостоверить со стороны государства юриди-
ческую силу соответствующих правоустанавливающих либо ранее выдан-
ных (до создания системы государственной регистрации прав) правоудо-
стоверяющих документов, а также юридически значимых фактов в отно-
шении недвижимого имущества. Тем самым ГРП создает гарантии надле-
жащего выполнения сторонами обязательств и, следовательно, способ-
ствует упрочению и стабильности гражданского оборота недвижимости 
в целом. Она не затрагивает самого содержания указанного гражданского 
права, не ограничивает свободу договоров, юридическое равенство сто-
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рон, автономию их воли и имущественную самостоятельность и потому  
не может рассматриваться как недопустимое произвольное вмешательство 
государства в частные дела или ограничение прав человека и гражданина,  
в том числе гарантированного Конституцией Российской Федерации права 
владеть, пользоваться и распоряжаться имуществом, находящимся у лица на 
законных основаниях, а также свободы экономической деятельности. 

ГРП производится путем внесения записи в реестр прав, который явля-
ется составной частью ЕГРН.  

ГРП на недвижимое имущество и сделок с ним является глубоко спе-
циальной дисциплиной, являющейся надстройкой к уже сформировавше-
муся на этапе ее изучения базису у магистра по направлению обучения 
21.04.02 Землеустройство и кадастры. 

2.2. Правовая основа государственной регистрации прав  
на недвижимое имущество 

Правовую основу ГКН и ГРП составляет ряд документов, отраженных 
на рис. 5. 

Основная информация о Гражданском кодексе Российской Федерации 
приведена в табл. 2, а краткая характеристика Закона о регистрации [46] 
представлена на рис. 6. 

 

 

Рис. 5. Правовая основа ГКУ и ГРП  

Конституция Российской Федерации 

Гражданский кодекс Российской Федерации 

Закон о регистрации 

Другие федеральные законы и издаваемые 
в соответствии с ними иные нормативные 
правовые акты Российской Федерации

Правовая основа 
ГКУ и ГРП 
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Таблица 2 
Краткая характеристика Гражданского кодекса РФ 

Нормативно- 
правовой акт Характеристика 

Гражданский  
кодекс РФ  
(часть первая):  
Федеральный 
закон от 
30.11.1994  
№ 51-ФЗ 

Первоначальный текст документа опубликован в издании «Собра-
ние законодательства РФ» от 05.12.1994 № 32, ст. 3301, введен в 
действие с 01.01.1995 Федеральным законом от 30.11.1994 № 52-ФЗ 
«О введении в действие части первой Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации», первоначальный текст которого опубликован 
в издании «Собрание законодательства РФ» от 05.12.1994 № 32, 
ст. 3302. Состоит из трех разделов. Раздел I «Общие положения» 
делится на пять подразделов, которые, в свою очередь, делятся на 
главы. Раздел II «Право собственности и другие вещные права» де-
лится непосредственно на главы. Раздел III «Общая часть обяза-
тельственного права» делится на два подраздела, которые, в свою 
очередь, делятся на главы. Всего в части первой 29 глав (453 статьи) 

Гражданский  
кодекс РФ  
(часть вторая): 
Федеральный 
закон от 
26.01.1996  
№ 14-ФЗ 

Первоначальный текст документа опубликован в издании «Собра-
ние законодательства РФ» от 29.01.1996 № 5, ст. 410, введен в дей-
ствие с 01.03.1996 Федеральным законом от 26.01.1996 № 15-ФЗ  
«О введении в действие части второй Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации», первоначальный текст которого опубликован  
в издании «Собрание законодательства РФ» от 29.01.1996 № 5, 
ст. 411. Содержит IV раздел «Отдельные виды обязательств». 
Включает в себя главы 30–60 (ст. 454–1109) 

Гражданский  
кодекс РФ  
(часть третья): 
Федеральный 
закон от 
26.11.2001  
№ 146-ФЗ 

Первоначальный текст документа опубликован в изданиях «Парла-
ментская газета» от 28.11.2001 № 224, «Российская газета» от 
28.11.2001 № 233, «Собрание законодательства РФ» от 03.12.2001 
№ 49, ст. 4552, введен в действие 01.03.2002 Федеральным законом 
от 26.11.2001 № 147-ФЗ «О введении в действие части третьей 
Гражданского кодекса Российской Федерации», первоначальный 
текст которого опубликован в изданиях «Парламентская газета» от 
28.11.2001 № 224, «Российская газета» от 28.11.2001 № 233, «Со-
брание законодательства РФ» от 03.12.2001 № 49, ст. 4553. Содер-
жит раздел V «Наследственное право» и раздел VI «Международ-
ное частное право», главы 61–68 (ст. 1110–1224) 

Гражданский  
кодекс РФ  
(часть четвер-
тая): 
Федеральный 
закон от 
18.12.2006  
№ 230-ФЗ 

Первоначальный текст документа опубликован в изданиях «Парла-
ментская газета» от 21.12.2006 № 214-215, «Российская газета»  
от 22.12.2006 № 289, «Собрание законодательства РФ» от 25.12.2006 
№ 52 (1 ч.), ст. 5496, введен в действие с 01.01.2008 Федеральным зако-
ном от 18.12.2006 № 231-ФЗ «О введении в действие части четвертой 
Гражданского кодекса Российской Федерации», первоначальный 
текст которого опубликован в изданиях «Парламентская газета»  
от 21.12.2006 № 214–215, «Российская газета» от 22.12.2006 № 289, 
«Собрание законодательства РФ» от 25.12.2006 № 52 (1 ч.), ст. 5497. 
Содержит раздел VII «Права на результаты интеллектуальной деятель-
ности и средства индивидуализации», главы 69–77 (ст. 1225–1551) 
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Рис. 6. Характеристика Закона о регистрации [46] 
 
 

В случаях, установленных Законом о регистрации, актами Президента 
РФ и Правительства РФ, правовую основу ГКУ и ГРП составляют также 
нормативные правовые акты федерального органа исполнительной власти, 
уполномоченного на осуществление функций по нормативно-правовому 
регулированию в сфере ведения ЕГРН, осуществления ГКУ и ГРП, предо-
ставления сведений, содержащихся в ЕГРН (Федеральная служба государ-
ственной регистрации, кадастра и картографии). 

Основу ГРП на недвижимое имущество и сделок с ним составляют пра-
вовая наука и наука о Земле. В отсутствие первой невозможно определить 
содержание правовой связи между субъектом и объектом прав, а без содер-
жания второй – установить особенности режима использования того или 
иного объекта недвижимости. 

2.3. Обязательность государственной регистрации прав  
на недвижимое имущество 

Гражданский кодекс РФ в ст. 131 устанавливает, что право собствен-
ности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, 
их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной ре-
гистрации в ЕГРН органами, осуществляющими государственную реги-

Первоначальный текст 
документа опубликован 
в изданиях: Официаль-
ный интернет-портал 
правовой информации 

(http://www.pravo.gov.ru) 
14.07.2015, «Российская 
газета» от 17.07.2015 

№ 156, «Собрание зако-
нодательства РФ» 
от 20.07.2015 № 29 
(часть I), ст. 4344 

Федеральный закон от 13.07.2015 
№ 218-ФЗ «О государственной 
регистрации недвижимости» [46] 

Введен в действие 
с 01.01.2017, за исклю-

чением части 4  
ст. 66 и ст. 68,  

которые вступили 
в силу с 01.01.2020 

Содержит 11 глав,  
81 статью 
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страцию прав на недвижимость и сделок с ней. Регистрации подлежат 
права, обозначенные на рис. 7. 

 

Рис. 7. Права, подлежащие регистрации 
 
 
В случаях, предусмотренных законодательством, наряду с государ-

ственной регистрацией, могут осуществляться специальная регистрация 
или учет отдельных видов недвижимого имущества [3]. Например, поста-
новка на учет бесхозяйных недвижимых вещей предусмотрена ст. 225 
Гражданского кодекса РФ, а государственный учет жилищного фонда – 
ст. 19 Жилищного кодекса РФ [7, 56]. 

Кроме того, применительно к ГРП действует система принципов (рис. 8). 

Регистрации 
подлежат

Сервитуты
Право 

постоянного 
пользования

Право 
пожизненного 
наследуемого 
владения

Ипотека

Право 
оперативного 
управления

Иные права 
в случаях, 

предусмотренных
законодательством 

Право 
собственностиПраво 

хозяйственного 
ведения
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Рис. 8. Система принципов ГРП 
 
 
Момент возникновения права, зафиксированный в Гражданском ко-

дексе РФ (ст. 219, п. 2 ст. 223), является важным фактором обязательности 
ГРП.  

Таким образом, отсутствие ГРП на недвижимое имущество и государ-
ственной регистрации сделок с ним, для которых это является обязатель-
ным, влечет признание права невозникшим и, как следствие, утрату мате-
риальных и нематериальных благ. ЕГРН является гарантом зарегистриро-
ванных прав. 

2.4. Участники отношений, возникающих  
при государственной регистрации прав  

на недвижимое имущество 

Участниками отношений, возникающих при осуществлении учетно-
регистрационных действий, являются физические и юридические лица 
(включая иностранные и международные), публичные образования (вклю-
чая Союзное государство и иностранные государства), органы государ-
ственной власти Российской Федерации и субъектов Российской Федера-
ции (далее – ОГВ) и органы местного самоуправления (ОМС), кадастровые 
инженеры, нотариусы, судебные приставы-исполнители, с одной стороны, 
и орган регистрации прав – с другой. 

А, например, индивидуальные предприниматели (ИП) самостоятель-
ными субъектами указанных правоотношений не являются. Таким обра-

Система принципов ГРП

Осуществляется 
посредством внесения 
в ЕГРН записи о праве 

на недвижимое 
имущество, сведения 

о котором внесены в ЕГРН

ГРП в ЕГРН является 
единственным 
доказательством 
существования 

зарегистрированного права

Зарегистрированное 
в ЕГРН право на 

недвижимое имущество 
может быть оспорено 

только в судебном порядке
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зом, право собственности на объект недвижимости регистрируется за 
гражданином в общеустановленном порядке независимо от наличия  
у него статуса ИП. Соответственно, даже если ИП захочет юридически 
отделить объект недвижимости, приобретенный для ведения предприни-
мательской деятельности, от личного имущества в записях ЕГРН, то сде-
лать этого он не сможет. Действующим законодательством это не преду-
смотрено. В записях ЕГРН на объект недвижимости, в том числе на не-
жилые помещения, не предусмотрено внесение особого статуса для фи-
зического лица. Он владеет недвижимостью как физическое лицо. Вместе 
с тем, особый статус физического лица может быть указан в правоуста-
навливающем документе.  

Например, в договоре купли-продажи может быть указано, что сторо-
ной договора выступает ИП. Таким образом, участники отношений, возни-
кающих при осуществлении ГКУ и (или) ГРП, – это все те лица, которые  
в силу сложившихся обстоятельств (в том числе трудовых отношений) яв-
ляются заинтересованными в ГКУ и (или) ГРП на недвижимое имущество 
(рис. 9). 

 

 

Рис. 9. Участники отношений в сфере ГКУ и (или) ГРП 

Регистраторы прав

Частные лица 

Публичные 
образования 

Иные лица 

• физические лица;
• юридические лица (включая 
иностранные и международные)

• государственные и муниципальные 
органы  Российской Федерации; 

• Союзное государство;
• иностранное государство

• кадастровые инженеры;
• нотариусы; 
• судебные приставы-
исполнители
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Следует отметить, что среди заявителей самый большой удельный вес 
по количеству поданных заявлений в Новосибирской области принадлежит 
физическим лицам (табл. 3). 

 
Таблица 3 

Количество зарегистрированных прав в 2018 г. в Новосибирской области 

Категории заявителей,  
ставших правообладателями 

Количество  
зарегистрированных 

прав 

Доля  
зарегистрированных 
прав по категориям  

заявителей, % 
Российская Федерация 499 0,3 
Союзное государство 0 0 

Международные организации 0 0 

Иностранные государства 0 0 

Граждане РФ 180 647 95,4 

Иностранные граждане и лица  
без гражданства 

1 455 0,74 

Субъекты РФ 67 0,04 

Органы государственной власти РФ 0 0 

Органы государственной власти 
субъектов РФ 

0 0 

Органы местного самоуправления 5 0,01 

Муниципальные образования 3 093 1,6 

Российские юридические  
лица 

3 536 1,9 

Иностранные юридические  
лица 

5 0,01 

 
Анализируя статистику регистрации прав на объекты недвижимости 

в 2018 г., следует выделить явного «лидера» – здания. Их в структуре заре-
гистрированных объектов в два раза больше, чем даже земельных участков 
(табл. 4). 

Статистика указывает также на то, что наиболее активным участни-
ком отношений в сфере ГКУ и (или) ГРП со стороны заявителя явля-
ется физическое лицо. Это значит, что в первую очередь система госу-
дарственной регистрации прав защищает права граждан Российской Фе-
дерации.  
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Таблица 4 

Общее количество совершения учетно-регистрационных действий  
в Новосибирской области в 2018 г. 

Вид  
объекта  

недвижимости 

Вид учетно-регистрационного действия 

постановка  
на ГКУ и ГРП 

снятие с ГКУ  
и государственная регистрация 

прекращения прав 
в абсолютном 
выражении,  

шт. 

в относительном 
выражении,  

% 

в абсолютном 
выражении,  

шт. 

в относительном 
выражении,  

% 
Земельные  
участки 

6 245 25,1 0 0,00 

Здания 13 805 55,60 1 331 62,52 
Сооружения 483 1,95 213 10,00 
Помещения 4 056 16,34 527 24,75 
Объекты  
незавершенного  
строительства 

234 0,94 58 2,72 

Предприятия как 
имущественные 
комплексы 

0 0,00 0 0,00 

Единые недвижи-
мые комплексы 

1 0,00 0 0,00 

Машино-места 6 0,02 0 0,00 
Итого 24 830 100,00 2 129 100,00 

2.5. Признание ранее возникших прав. Понятие  
ранее учтенных объектов 

Ранее возникшие права – это права на объекты недвижимости, возник-
шие до 31.01.1998 [49], признаются юридически действительными при от-
сутствии их государственной регистрации в ЕГРН. Такие права регистри-
руются в ЕГРН по желанию правообладателей. 

Технический учет или ГКУ объектов недвижимости [17], в том числе 
осуществленный в установленном законодательством Российской Федера-
ции порядке до 01.03.2008 [50], признается юридически действительным,  
и такие объекты считаются ранее учтенными объектами недвижимого иму-
щества [61]. При этом объекты недвижимости, ГКУ или государственный 
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учет, в том числе технический учет, которые не осуществлены, но права на 
которые зарегистрированы в ЕГРН [49] и не прекращены, и которым при-
своены органом регистрации прав условные номера в установленном по-
рядке [30, 37], также считаются ранее учтенными объектами недвижимо-
сти. Такие объекты в случае отсутствия их кадастрового или технического 
учета получали кадастровые номера при передаче сведений в ФГБУ «ФКП 
Росреестра» [58]. 

В структуре учета за 2018 г. в Новосибирской области ранее учтенные 
объекты имеют довольно большой удельный вес (табл. 5). 

 
Таблица 5 

Удельный вес ранее учтенных объектов  
в Новосибирской области за 2018 г. 

Вид объекта  
недвижимости 

Всего учтенных 
объектов, шт. 

Из них поставлены 
на учет как ранее 
учтенные, шт. 

Удельный вес  
ранее учтенных 
объектов, % 

Земельные  
участки 

20 443 1 683 8,23 

Здания 17 103 1 233 7,21 

Сооружения 3 600 2 091 58,08 

Помещения 31 506 3 627 11,51 

Объекты  
незавершенного 
строительства 

234 7 3,00 

 
В случае отсутствия в ЕГРН сведений о ранее учтенном объекте недви-

жимости орган регистрации прав вносит сведения о таком объекте при по-
ступлении заявления о внесении сведений о ранее учтенном объекте недви-
жимости или запроса о предоставлении сведений при наличии необходи-
мых документов (рис. 10).  

В заключение следует отметить, что ранее возникшие права и ранее 
учтенные объекты – это разные понятия. Ранее учтенные объекты вносятся 
в реестр объектов ЕГРН, а ранее учтенные права – в реестр прав ЕГРН. Од-
нако и то, и другое является важным элементом учетно-регистрационной 
системы. 
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Рис. 10. Основания для включения документов и сведений  

о ранее учтенном объекте недвижимости в ЕГРН 

2.6. Открытость сведений о государственной регистрации 
прав. Условия предоставления сведений о государственной 

регистрации прав на недвижимое имущество 

ГК РФ в ст. 131 устанавливает, что любое лицо вправе получить ин-
формацию о произведенной регистрации и зарегистрированных правах.  
В ст. 3.1 Закона о регистрации определено, что выдачу информации в пол-
ном объеме осуществляет Публично-правовая компания «Роскадастр». До 
завершения реорганизации данные полномочия осуществляются Федераль-
ным государственным бюджетным учреждением «Федеральная кадастро-
вая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра  
и картографии».  

Сведения, содержащиеся в ЕГРН, за исключением сведений, доступ 
к которым ограничен федеральным законом [21, 47], предоставляются Пуб-
лично-правовой компанией «Роскадастр» (ПКК «Роскадастр»)  по запросам 
любых лиц, (через многофункциональные центры (МФЦ)), с использования 
информационно-телекоммуникационных сетей общего пользования (вклю-
чая сеть «Интернет»), с помощью единой системы межведомственного 

В случае отсутствия в ЕГРН сведений 
о ранее учтенном ОН в течение пяти 
рабочих дней со дня получения им 
указанных запросов или заявления 
обеспечивает включение документов 
и сведений о ранее учтенном ОН 

в ЕГРН на основании

имеющейся
в его 

распоряжении 
документации 

о ранее учтенном 
объекте 

недвижимости

документа (копии 
документа, заверенной 

в порядке, установленном 
федеральным законом 

[46]), устанавливающего 
или подтверждающего 

право на объект 
недвижимости

документов, 
подтверждающих ранее 

осуществленный 
государственный учет 
указанного объекта 
недвижимости или 
государственную 

регистрацию права на него 
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электронного взаимодействия (СМЭВ) [51, 52, 54] и подключаемых к ней 
региональных СМЭВ, иных технических средств связи, а также посред-
ством обеспечения доступа к федеральной государственной информацион-
ной системе ведения ЕГРН (ФГИС ЕГРН)). 

Страховые и кредитные организации запрашивают и получают в ор-
гане регистрации прав сведения, содержащиеся в ЕГРН, только в электрон-
ной форме, направляя электронный запрос, подписанный усиленной квали-
фицированной электронной подписью (УКЭП), в том числе обезличенной 
(без указания в качестве владельца сертификата ключа проверки электрон-
ной подписи физического лица, действующего от имени страховой или кре-
дитной организации), в ПКК «Роскадастр» лица, действующего от имени 
страховой или кредитной организации. 

Сведения, содержащиеся в ЕГРН, предоставляются в иные государствен-
ные и муниципальные информационные системы посредством информацион-
ного взаимодействия с ФГИС ЕГРН с использованием СМЭВ [54]. Условия 
получения доступа к ФГИС ЕГРН схематично представлены на рис. 11. 

 

 

Сведения, содержащиеся в ЕГРН, посредством обеспечения доступа 
к ФГИС ЕГРН предоставляются заявителям, получившим уникальные коды 

Предоставление ключей доступа осуществляется в электронной форме 
посредством личного кабинета, размещенного на официальном сайте 
и обеспечивающего хранение ранее направленных в орган регистрации

прав обращений

Сведения предоставляются заявителям, зарегистрированным 
в федеральной государственной информационной системе «Единая система 
идентификации и аутентификации в инфраструктуре, обеспечивающей 

информационно-технологическое взаимодействие информационных систем, 
используемых для предоставления государственных и муниципальных 

услуг в электронной форме» [24]

Рис. 11. Условия доступа к ФГИС ЕГРН 
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На основании одного запроса предоставляется один документ. Предо-

ставленные на основании запроса сведения из ЕГРН независимо от способа 
их предоставления являются актуальными (действительными) на момент 
выдачи. 

Росреестром установлены порядок направления запроса, его форма,  
а также порядок обратной связи [28]. 

Формы предоставления сведений ЕГРН отражены на рис. 12.  
 

 

Рис. 12. Формы предоставления сведений, содержащихся в ЕГРН 
 
 
Росреестром утверждены формы выписок, их содержание и требования 

к формату электронных документов [40]. 
Срок предоставления сведений составляет 3 рабочих дня со дня полу-

чения запроса. 
При отсутствии в ЕГРН запрашиваемых сведений заявитель уведомля-

ется об этом. 
При запросе сведений, которые не могут быть выданы, заявитель по-

лучает мотивированное сообщение об отказе, которое может быть оспорено 
в судебном порядке.  

В мировой практике ведения реестров недвижимости принцип про-
зрачности (открытости) является одним из важнейших показателей каче-
ства ведения этого реестра. Именно к этому стремится законодатель в ди-
намике совершенствования законодательства в области учетно-регистраци-
онной деятельности. 

Формы предоставления сведений, 
содержащихся в ЕГРН

В форме 
электронного 
документа

В форме документа 
на бумажном носителе
в виде копии документа

В форме выписки из ЕГРН 
или ином виде, установленном 
органом нормативно-правового 

регулирования
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Выводы 

1. Основу ГРП на недвижимое имущество и сделок с ним составляют 
правовая наука и наука о Земле. В отсутствие первой невозможно опреде-
лить содержание правовой связи между субъектом и объектом прав, а без 
содержания второй – установить особенности режима использования того 
или иного объекта недвижимости. 

2. Отсутствие ГРП на недвижимое имущество и государственной 
регистрации сделок, для которых это является обязательным, влечет при-
знание права невозникшим, и, как следствие, утрату материальных и не-
материальных благ. ЕГРН является гарантом зарегистрированных прав. 

3. Статистика указывает на то, что наиболее активным участником от-
ношений в сфере ГКУ и (или) ГРП со стороны заявителя является физиче-
ское лицо. Это значит, что в первую очередь система государственной ре-
гистрации прав защищает права граждан Российской Федерации. 

4. Ранее возникшие права и ранее учтенные объекты – это разные по-
нятия. Ранее учтенные объекты вносятся в реестр объектов ЕГРН, а ранее 
возникшие права – в реестр прав ЕГРН. Однако и то, и другое является важ-
ным элементом учетно-регистрационной системы. 

5. В мировой практике ведения реестров недвижимости принцип про-
зрачности (открытости) является одним из важнейших показателей каче-
ства ведения этого реестра. Именно к этому стремится законодатель в ди-
намике совершенствования законодательства в области учетно-регистраци-
онной деятельности.  

Вопросы для самоконтроля 

1. Какие права на недвижимость подлежат государственной регистра-
ции в ЕГРН? 

2. Что такое ранее возникшие права? 
3. Чем ранее возникшие права отличаются от ранее учтенных объектов? 
4. В чем заключается принцип открытости ЕГРН? 
5. Кто является основным участником ГРП и почему? 
6. Опишите систему законодательства в области регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним.  
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3. ПОРЯДОК ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ  
НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО И СДЕЛОК С НИМ 

3.1. Порядок проведения государственного кадастрового учета 
и (или) государственной регистрации прав 

Процедуры ГКУ и (или) ГРП предполагают соблюдение определенной 
последовательности действий (рис. 13). 

 

 

Рис. 13. Блок-схема процедур ГКУ и (или) ГРП 
 

Прием заявления о ГКУ и (или) ГРП и прилагаемых к нему документов 

Предварительная правовая экспертиза – выявление оснований  
для возврата документов без рассмотрения (ст. 25 Закона о регистрации)  

Правовая экспертиза – выявление оснований  
для приостановления и последующего отказа 

 

Внесение в ЕГРН необходимых сведений, либо уведомление о приостановлении 
ГКУ и (или) ГРП при наличии оснований, либо сообщение об отказе  
в осуществлении ГКУ и (или) ГРП при неустранении оснований  

для приостановления; либо уведомление о прекращении ГКУ и (или) ГРП 

Выдача документов после осуществления ГКУ и (или) ГРП, либо после отказа  
в осуществлении ГКУ и (или) ГРП, либо после прекращения ГКУ и (или) ГРП 
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3.2. Единый государственный реестр недвижимости  
и его структура 

Геоинформационное обеспечение различных отраслей экономики [15] 
является важнейшим инструментом регулирования правоотношений в об-
ществе, включая экономическую и социальную составляющие. Достовер-
ные сведения, содержащиеся в ЕГРН, играют важную роль в социально-
экономической жизни общества [2]. 

ЕГРН как понятие можно представить в виде схемы (рис. 14). 
 

 

Рис. 14. Содержание понятия ЕГРН 
 
 
ЕГРН представляет собой свод достоверных систематизированных 

сведений в текстовой форме (семантические сведения) и графической 
форме (графические сведения) и состоит из семи элементов (рис. 15). 

Реестры ЕГРН, кадастровые карты и книги учета документов ведутся  
в электронной форме. Реестровые дела хранятся в электронной форме 
и (или) на бумажном носителе. 

В настоящее время ведение ЕГРН осуществляется по правилам, уста-
новленным органом нормативно-правового регулирования [25]. 

ЕГРН – свод 
достоверных 
систематизиро-

ванных 
сведений

об учтенном 
недвижимом 
имуществе

о зарегистрирован-
ных правах на него

об основаниях их 
возникновения

о правообладателях 
объектов 

недвижимости

об иных 
установленных 
сведениях
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Рис. 15. Элементы, входящие в состав ЕГРН 
 
 
Сведения в реестры ЕГРН вносятся посредством формирования в ка-

дастре недвижимости [16], реестре прав на недвижимость, реестре границ, 
предусмотренных Порядком данных при ГКУ и (или) ГРП, внесении сведе-
ний о границах, внесении дополнительных сведений, если внесение таких 
сведений не является ГКУ и (или) ГРП.  

3.2.1. Реестровые дела 

Реестровые дела – это совокупность документов, на основании кото-
рых в ЕГРН внесены сведения. 

Реестровые дела ведутся на каждый объект недвижимого имущества  
и каждый объект реестра границ (рис. 16).  

Реестровые дела (состоят из томов) ведутся в электронной форме. До-
кументы на бумажных носителях, поступившие на государственную реги-
страцию прав до 29.06.2022 и помещенные в реестровое дело, подлежат пе-
реводу в электронный вид с подписанием УКЭП должностного лица (за ис-
ключением случаев, относящихся к государственной тайне). 

ЕГРН

Кадастр 
недви-
жимости

Перечни 
координат

Реестр 
прав 

на недви-
жимость

Реестр 
границ

Реестро-
вые дела

Кадаст-
ровые 
карты

Книги 
учета 

докумен-
тов
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Рис. 16. Реестровые дела 
 
 
С даты перевода всех хранящихся в делах бумажных заявлений и до-

кументов в форму электронных документов (электронных образов доку-
ментов) дела подлежат закрытию и перестают быть составной частью 
ЕГРН. Сроки хранения закрытых дел от 5 до 75 лет. После истечения сроков 
хранения документы подлежат экспертизе ценности в целях их отбора для 
включения в состав Архивного фонда Российской Федерации или опреде-
ления документов, не подлежащих хранению, для уничтожения [34].  

На один объект недвижимости (незакрытые по состоянию на 
01.01.2017) дела правоустанавливающих документов и кадастровые дела, 
объединяются и считаются томами одного реестрового дела. Закрытые  
не объединяются [36]. 

Реестровые дела содержат первичные документы, а значит, наиболь-
шую информацию о содержании воли субъектов права. 

3.2.2. Книги учета документов 

Книги учета документов (КУД) ведутся в электронной форме Росре-
естром с использованием ФГИС ЕГРН. 

КУД содержат данные о поступивших документах для учетно-реги-
страционных действий. 

Органы регистрации прав ведут следующие КУД (рис. 17). 
КУД идентифицируется: 

 наименованием; 

 номером; 

 датами начала и окончания работы с книгой. 

на объект  
реестра границ 

на объект  
недвижимого  
имущества 

Реестровые дела ведутся 
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Рис. 17. Книги учета документов 
 
 

При этом дата окончания работы с КУД указывается в ней при закры-
тии, а остальные указанные данные – при ее открытии. 

Номер книги учета документов [35] формируется следующим образом 
(рис. 18). 

 

 

Рис. 18. Структура номера КУВД 
 
 
Записи в каждой КУД нумеруются порядковыми номерами, начиная 

с единицы. 
По окончании календарного года все текущие КУД закрываются (дата 

закрытия – это дата внесения последней записи), после этого в них допус-
каются только дополнения записей. 

Таким образом, книги учета документов содержат информацию о вре-
мени и обстоятельствах приема и выдачи документов в связи с государ-
ственной регистрацией прав.  
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3.2.3. Реестр объектов недвижимости 

В кадастр недвижимости вносятся основные и дополнительные сведе-
ния об объекте недвижимости (рис. 19). 

 

 

Рис. 19. Реестр объектов недвижимости 

 
 
Таким образом, реестр объектов недвижимости представляет собой 

свод сведений об объектах недвижимого имущества, в отношении которых 
государство признает легальность их создания. 

3.2.4. Реестр прав на недвижимость 

Реестр прав на недвижимое имущество по праву может считаться клю-
чевым элементом, составляющим ЕГРН. Именно этот реестр имеет 
наибольшую значимость для заявителей в контексте имущественного регу-
лирования прав собственности, ограниченных прав, ограничений и обреме-
нений недвижимости (рис. 20). 

 

Основные сведения: 
 

 характеристики ОН, позволяющие оп-
ределить его в качестве индивиду-
ально определенной вещи; 

 характеристики, которые определя-
ются и изменяются в результате обра-
зования земельных участков, уточне-
ния местоположения границ земель-
ных участков, строительства и рекон-
струкции зданий, сооружений, поме-
щений и машино-мест, переплани-
ровки помещений 

Реестр объектов недвижимости (кадастр недвижимости) 

Дополнительные сведения: 
 

 сведения, которые изменяются
на основании решений (актов)
ОГВ или ОМС; 

 сведения, которые содержатся
в других государственных и му-
ниципальных информационных
источниках, и сведения, кото-
рые вносятся в уведомительном
порядке 
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Рис. 20. Содержание реестра прав на недвижимость 
 

3.2.5. Реестр границ 

В реестр границ вносятся зоны (рис. 21), территории (рис. 22) и гра-
ницы (рис. 23). 

 

 

Рис. 21. Зоны, вносимые в реестр границ 
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Сведения  
о правах,  

об ограничениях 
прав и обремене-
ниях объектов  
недвижимости 

Сведения об ограничениях 
прав и обременениях  

объектов недвижимости,  
о сделках с объектами  

недвижимости, если такие 
сделки подлежат государ-
ственной регистрации  

в соответствии с федераль-
ным законом [46] 

Дополнительные  
сведения, внесение  

которых в реестр прав  
на недвижимость  
не влечет за собой  

переход, прекращение, 
ограничение прав  

и обременение объектов  
недвижимости 

Реестр прав на недвижимость  
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Рис. 22. Территории, вносимые в реестр границ 
 
 

 

Рис. 23. Границы, вносимые в реестр границ 
 

 
Общее количество объектов, сведения о которых внесены в реестр гра-

ниц в Новосибирской области в 2018 г., представлено в табл. 6.  
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культурного 
развития

лесничеств

опережающего 
социально-
экономичес-
кого развития

особоохра-
няемые 

природные

охотничьих 
угодий

проект 
межевания

публичный 
сервитут

Границы

Государственная 
граница Российской 

Федерации между 
субъектами РФ

муниципальных 
образований

населенных 
пунктов

о береговых линиях 
(границах водных 

объектов)
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Таблица 6 

Объекты, сведения о которых внесены в реестр границ  
в Новосибирской области в 2018 г. 

Виды объекта реестра границ Количество 

Зоны с особыми условиями использования территорий 9 189 

Территориальные зоны 91 

Территории объектов культурного наследия 2 

Территории опережающего социально-экономического развития 0 

Зоны территориального развития в Российской Федерации 0 

Игорные зоны 0 

Лесничества 0 

Лесопарки 0 

Особоохраняемые природные территории 20 

Особые экономические зоны 0 

Охотничьи угодья 0 

Границы между субъектами Российской Федерации 0 

Границы муниципальных образований 0 

Границы населенных пунктов 52 

Утвержденные проекты межевания территории 80 

Береговые линии (границы водных объектов) 0 

 
Реестр границ – это стратегически важный государственный ресурс, 

который является инструментом обобщения сведений, анализа, расчетов 
и прогнозирования развития различных отраслей и их показателей. 

 

3.2.6. Кадастровые карты 
 
Кадастровые карты представляют собой составленные на картографи-

ческой основе тематические карты, на которых в графической и текстовой 
формах воспроизводятся сведения, содержащиеся в ЕГРН (рис. 24). 

Публичные кадастровые карты и дежурные кадастровые карты ведутся 
органом регистрации прав в электронной форме. 
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Рис. 24. Типы кадастровых карт 
 
 
Кадастровые карты являются графическим источником общедоступ-

ной и ограниченной в использовании информации [5], обеспечивающим 
полноту и прозрачность отражения сведений в ЕГРН. 

3.3. Удостоверение государственной регистрации прав 

Процедура учетно-регистрационных действий завершается внесением 
сведений в ЕГРН. Подтверждение такого внесения называется удостовере-
нием проведенных ГКУ и (или) ГРП. Удостоверение производится выпис-
кой из ЕГРН (рис. 25). 

Таким образом, удостоверение ГКУ и ГРП является необходимым эле-
ментом информирования о результатах учетно-регистрационных действий 
в отношении недвижимого имущества.  

 

 

Рис. 25. Удостоверение ГКУ и (или) ГРП 

Публичные кадастровые карты –  
кадастровые карты, предназначенные 
для использования неограниченным 

кругом лиц 

Дежурные кадастровые карты –  
кадастровые карты, предназначенные  
исключительно для использования  

органом регистрации прав  
при ведении ЕГРН 

Кадастровые карты 

Возникновение, ограничение, 
переход права на объект  
недвижимого имущества  

Договоры и иные сделки 

Удостоверение ГКУ и (или) ГРП 

Выписка из ЕГРН 
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3.4. Государственный регистратор 

Государственный регистратор прав [46, 47]:  
1) федеральный государственный гражданский служащий;  
2) должностное лицо органа регистрации прав (наделенной государ-

ственными полномочиями по осуществлению учетно-регистрационных 
действий).  

Претендент на статус государственного регистратора прав сдает экза-
мен в комиссии, сформированной органом регистрации прав. 

После того, как претендент успешно сдает экзамен, сведения о его но-
вом статусе вносятся в реестр государственных регистраторов прав.  

Не допускается вмешательство в деятельность государственного реги-
стратора прав лиц, не имеющих специальных полномочий, установленных 
федеральным законом [47]. За оказание воздействия на государственного 
регистратора прав при осуществлении им учетно-регистрационных дей-
ствий предусматривается ответственность, вплоть до уголовной [63]. 

Таким образом, для того чтобы стать государственным регистратором 
прав, лицо, претендующее на этот статус, должно отвечать ряду условий 
и пройти конкурсные процедуры, включая экзамен. Именно поэтому эта 
профессия имеет уникальный статус.  

3.5. Представление документов на кадастровый учет  
и (или) государственную регистрацию прав 

Порядок приема заявления о ГКУ и (или) ГРП и прилагаемых к нему 
документов утвержден законодательно [26, 27].  

Заявление и прилагаемые к нему документы представляются спосо-
бами, отображенными на рис. 26. 

Единственное основание отказа в приеме документов на бумажных но-
сителях – это отказ лица, обратившегося за учетно-регистрационными дей-
ствиями предъявить документ, удостоверяющий личность. Предъявление 
нотариально удостоверенной доверенности представителем без удостове-
ряющего личность документа должно повлечь отказ в приеме документов. 
В остальных случаях отказ в приеме документов не допускается. 
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Рис. 26. Способы подачи документов на ГКУ и (или) ГРП 

 
 
Заявитель вправе представить по собственной инициативе документы, 

которые в соответствии законодательством представляются в порядке меж-
ведомственного информационного взаимодействия [47]. В том числе и до-
кумент, подтверждающий уплату государственной пошлины за осуществ-
ление ГРП. 

Если заявитель оплатил государственную пошлину без использования 
уникального идентификатора начислений (УИН), используемого для «при-
вязки» платежа в Государственной информационной системе государ-
ственных и муниципальных платежей (ГИС ГМП). 

Многофункциональные центры организуют взаимодействие с Управ-
лением Росреестра в соответствии с заключенными соглашением о взаимо-
действии [42]. 

При этом документы на бумажных носителях не покидают офисов 
Многофункциональных центров в течение всей процедуры государствен-
ной регистрации.  

Нотариус обязан подавать документы в форме документов на элек-
тронных носителях при выдаче свидетельства о праве на наследство или 
при нотариальном удостоверении сделки [27, 57]. 

Способы подачи документов на ГКУ и (или) ГРП

Личное 
обращение

МФЦ

Выездной прием 
ПКК «Роскадастр» 

В форме электронных документов

Посредством единого 
портала государственных 
и муниципальных услуг 
или официального сайта, 

или иных информационных 
технологий взаимодействия 

с органом ГРП
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В день поступления заявления о ГРП на объект недвижимости, сведе-
ния о котором содержатся в ЕГРН, правообладатель уведомляется об этом 
в порядке, установленном Росреестром [26]. 

Таким образом, порядок представление документов на ГКУ и (или) ГРП 
предусмотрен законодательством. Этот порядок имеет важную черту – отсут-
ствие взаимодействия регистратора и заявителя на этапе подачи документов.  

3.6. Основания для кадастрового учета  
и (или) государственной регистрации прав 

Учетно-регистрационные действия осуществляются в заявительном 
порядке, за исключением нескольких случаев (оговоренных в Законе о ре-
гистрации) на основании документов, поступивших в установленном по-
рядке. 

Основания для осуществления учетно-регистрационных действий: 

 акты, изданные ОГВ или ОМС в отношении недвижимости (в рамках 
компетенции, с соблюдением требований законодательства); 

 договоры и другие сделки с недвижимым имуществом; 

 акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений; 

 свидетельства о праве на наследство; 

 вступившие в законную силу судебные акты; 

 ранее выданные свидетельства о правах на недвижимое имущество; 

 межевой план, технический план или акт обследования, карта-план 
территории (комплексные кадастровые работы); 

 утвержденная схема размещения земельного участка на публичной 
кадастровой карте при осуществлении ГКУ земельного участка, образуе-
мого в целях его предоставления гражданину в безвозмездное пользование 
(Дальневосточный гектар); 

 иные документы, предусмотренные законодательством. 
Таким образом, ГКУ и (или) ГРП в Российской Федерации носят заяви-

тельный характер. Следовательно, лицо не может быть принуждено 
к оформлению права собственности. Однако ряд юридических обязанно-
стей (например, понуждение к заключению договора купли-продажи) и их 
ограничений могут быть реализованы в судебном порядке. 
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3.7. Требования к документам, представляемым  

на государственную регистрацию прав 

Заявление и правоустанавливающие документы должны соответство-

вать требованиям, установленным законодательством Российской Федера-

ции, и содержать информацию, необходимую для учетно-регистрационных 

действий (описание ОНИ, вид регистрируемого права), в том числе в неко-

торых случаях должны быть нотариально удостоверены, заверены печа-

тями, должны иметь надлежащие подписи [47].  

Необходимые для осуществления ГРП документы в форме документов 

на бумажном носителе (за исключением актов ОГВ, актов ОМС, а также 

судебных актов, установивших права на недвижимое имущество) представ-

ляются в экземпляре-подлиннике. Такие документы с отметкой об их пере-

воде в форму электронного образа документа (за исключением случаев, 

установленных законом) возвращаются заявителю после завершения про-

цедуры осуществления учетно-регистрационных действий вместе с иными 

подлежащими выдаче документами. 

Тексты бумажных документов должны быть написаны разборчиво, 

наименование юридического лица – без сокращения, с указанием его места 

нахождения; фамилия, имя, отчества (при наличии) физических лиц, адреса 

их мест жительства должны быть указаны полностью. 

Нарушение данных требований влечет приостановление учетно-реги-

страционной процедуры [12]. 

В случае электронного обращения за учетно-регистрационными дей-

ствиями необходимо соблюдать правило: если при личном обращении  

и предоставлении бумажных документов необходим подлинник, то к элек-

тронному заявлению следует прикрепить электронный документ, а если по 

законодательству достаточно надлежаще заверенной копии, то к электрон-

ному заявлению следует приложить электронный образ документа. 

Всегда следует помнить, что под электронным документом понимается 

документированная информация, представленная в электронной форме, то 

есть в виде, пригодном для восприятия человеком с использованием элек-

тронных устройств, а также для передачи по информационно-телекомму-

никационным сетям или обработки в информационных системах [17]. 



41 

Если электронный документ воспроизведен на бумаге (распечатан на 
принтере), то мы имеем дело с бумажной копией электронного документа. 
И наоборот, если с помощью сканера изготовить скан-образ (электронный 
образ), то получим электронную копию бумажного документа. 

Электронные документы и электронные образы документов должны 
соответствовать требованиям, установленным законодательством РФ,  
и подписываться УКЭП уполномоченных лиц. Например, документы, необ-
ходимые для учетно-регистрационных действий и представляемые в форме 
электронных образов документов, должны быть подписаны УКЭП лиц, 
подписавших такие документы на бумажном носителе, или лиц, которые  
в соответствии с нормативными правовыми актами РФ уполномочены заве-
рять копии таких документов в форме документов на бумажном носителе. 

Сформированный комплект документов, представляемых в форме 
электронных документов, электронных образов документов, должен быть 
подписан УКЭП заявителя. 

Таким образом, документы, на основании которых производятся 
учетно-регистрационные действия, должны соответствовать ряду требова-
ний. Их несоответствие таким требованиям порождает приостановление 
ГКУ и (или) ГРП.  

3.8. Основания для приостановления  
государственной регистрации прав 

Схему взаимодействия при учетно-регистрационных действиях, как ее 
видит заявитель, можно представить в виде рис. 27.  

Осуществление учетно-регистрационных действий приостанавлива-
ется по решению государственного регистратора прав по основаниям, 
предусмотренным Законом о регистрации. 

Ст. 26 Закона о регистрации содержит исчерпывающий перечень осно-
ваний для приостановления и последующего отказа в осуществлении ГКУ 
и (или) ГРП. Государственный регистратор прав должен при поступлении 
пакета документов на ГКУ и (или) ГРП проверить данный пакет на наличие 
любого (любых) из предусмотренных данной статьей оснований (по состо-
янию на декабрь 2022 г. таких оснований – 73). 
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Рис. 27. Схема взаимодействия при учетно-регистрационных действиях 

 
 
Таким образом, приостановление ГКУ и (или) ГРП – это стадия, кото-

рая означает, что субъект, объект или иные обстоятельства не соответ-
ствуют требованиям закона. Однако это поправимо, и в случае, если при-
чины приостановления будут устранены, регистратор произведет ГКУ или 
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зарегистрирует права (обременения, ограничения). В противном случае по-
следует отказ в ГКУ и (или) ГРП. 

3.9. Основания для отказа  
в государственной регистрации прав 

Если в течение срока приостановления не устранены причины, повлек-
шие приостановление учетно-регистрационных действий, государствен-
ный регистратор обязан принять решение об отказе. Отказ в ГКУ и (или) 
ГРП без приостановления учетно-регистрационных действий невозможен. 

3.10. Прекращение государственной регистрации прав 

Рассмотрение пакета поданных документов может быть прекращено на 
основании совместного заявления лиц, представивших заявления и доку-
менты, до принятия окончательного решения государственным регистрато-
ром (зарегистрировать или отказать). 

Если основанием государственной регистрации является договор, то 
заявление о прекращении и о возврате документов рассмотрения пред-
ставляется всеми участниками договора либо нотариусом (если заявле-
ние подавал нотариус). Это правило действует и для договора аренды, 
обратиться за государственной регистрацией которого может одна сто-
рона договора (прекратить государственную регистрацию возможно 
только по совместному заявлению арендатора и арендодателя).  

Государственный регистратор прав обязан уведомить заявителей  
о прекращении осуществления учетно-регистрационных действий с указа-
нием даты прекращения. 

Прекращение ипотечной сделки с жилым помещением допускается 
только при наличии совместного заявления сторон сделки и согласия на это 
кредитора. 

Учетно-регистрационные действия прекращаются на следующий рабо-
чий день после поступления вышеуказанных документов. 

Таким образом, процедура прекращения представляет собой заверше-
ние учетно-регистрационных действий после добровольного выражения 
желания заявителя о возврате документов без рассмотрения. 
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3.11. Исправление технических ошибок,  
допущенных при государственной регистрации прав 

Как и любая сложная общественная система, в большой степени зави-
сящая от человеческого фактора, ЕГРН может содержать ошибки. 

Технические ошибки, которые обычно допускаются в процессе осу-
ществления учетно-регистрационных действий, можно представить в виде 
схемы (рис. 28). 

Объективно существуют сложности с исправлением реестровых оши-
бок [4]. Зачастую без исправления реестровой ошибки невозможно осуще-
ствить дальнейшие учетно-регистрационные действия [53]. 

Таким образом, ЕГРН должен отвечать признаку достоверности. Про-
цедура устранения ошибок в сведениях ЕГРН – один из важнейших факто-
ров, способствующих достижению полной достоверности реестра.  

 

 

Рис. 28. Ошибки, допускаемые в процессе осуществления  
учетно-регистрационных действий 

Ошибки в ЕГРН
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арифметическая либо 
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исправляется
по заявлению*

исправляется по решению 
государственного регистратора*

исправляется 
на основании решения суда

Реестровые 
(в межевом или техническом 

плане, на карте-плане территории или 
акте обследования или ином документе, 

представленном 
в орган регистрации прав)

исправляется по заявлению* 
с приложением 

исправленного документа**

исправляется по решению 
государственного регистратора*

исправляется 
на основании решения суда
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На рис. 28: * – исправление технической или реестровой ошибки воз-

можно если такое исправление не влечет за собой прекращение, возникно-

вение, переход зарегистрированного права на объект недвижимости и от-

сутствует предполагаемый вред или нарушение законных интересов право-

обладателей или третьих лиц [53], полагающихся на соответствующие за-

писи ЕГРН. В иных случаях исправление производится только по решению 

суда; ** – к заявлению должны быть приложены документы, подтвержда-

ющие ошибочность сведений в ранее представленных документах, и обос-

нование правильности данных в новых документах (например, кадастро-

вый инженер прикладывает к подготавливаемым им документам заключе-

ние, обосновывающее наличие реестровой ошибки). 

Выводы 

1. Геоинформационное обеспечение различных отраслей экономики 

является важнейшим инструментом регулирования правоотношений в об-

ществе, включая экономическую и социальную составляющие. Достовер-

ные сведения, содержащиеся в этом реестре, играют важную роль в соци-

ально-экономической жизни общества. 

2. Реестровые дела представляют собой наиболее полный и достовер-

ный компонент ЕГРН. Именно реестровое дело содержит первичные доку-

менты, а значит, наибольшую информацию о содержании воли субъектов 

права. 

3. Книги учета документов содержат информацию о времени и обстоя-

тельствах приема и выдачи документов в связи с государственной регистра-

цией прав. 

4. Реестр объектов недвижимости представляет собой свод сведений об 

объектах недвижимого имущества, в отношении которых государство при-

знает легальность их создания. 

5. Реестр прав на недвижимое имущество по праву может считаться 

ключевым составляющим ЕГРН. Именно этот реестр имеет наибольшую 

значимость для заявителей в контексте имущественного регулирования 

прав собственности, ограниченных прав, ограничений и обременений не-

движимости. 
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6. Реестр границ является стратегически важным государственным ре-
сурсом, он является инструментом обобщения сведений, анализа, расчетов 
и прогнозирования развития различных отраслей и их показателей. 

7. Кадастровые карты являются графическим источником общедоступ-
ной и ограниченной в использовании информации, обеспечивающим пол-
ноту и прозрачность отражения сведений в ЕГРН. 

8. Удостоверение ГКУ и ГРП является необходимым элементом ин-
формирования о результатах учетно-регистрационных действий в отноше-
нии недвижимого имущества. 

9. Для того чтобы стать государственным регистратором прав, лицо, 
претендующее на этот статус, должно отвечать ряду условий, пройти ряд 
конкурсных процедур, включая экзамен.  

10. Порядок предоставления документов на ГКУ и (или) ГРП преду-
смотрен законодательно. Порядок предполагает отсутствие взаимодей-
ствия регистратора и заявителя на этапе подачи документов. 

11. ГКУ и (или) ГРП в Российской Федерации носят заявительный ха-
рактер. Лицо не может быть принуждено к оформлению права собственно-
сти. Ряд юридических обязанностей (например, понуждение к заключению 
договора купли-продажи) и их ограничений могут быть реализованы в су-
дебном порядке. 

12. Документы, на основании которых производятся ГКУ и ГРП, 
должны соответствовать ряду требований. Их несоответствие таким требо-
ваниям порождает приостановление ГКУ и (или) ГРП. 

Приостановление ГКУ и (или) ГРП – это стадия, которая означает, что 
субъект, объект или иные обстоятельства не соответствуют требованиям 
закона. Если причины приостановления будут устранены, регистратор про-
изведет ГКУ или зарегистрирует права (обременения, ограничения). В про-
тивном случае последует отказ в ГКУ и (или) ГРП. 

13. Процедура прекращения представляет собой добровольное выра-
жение желания заявителя о прекращении учетно-регистрационных дей-
ствий. 

14. ЕГРН должен отвечать признаку достоверности, и процедура устра-
нения ошибок в сведениях ЕГРН – один из важнейших факторов, способ-
ствующих достижению полной достоверности реестра.  
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Вопросы для самоконтроля 

1. Какие этапы можно выделить в процедуре ГКУ и (или) ГРП? 
2. Опишите реестры, входящие в ЕГРН. 
3. Кто такой регистратор прав и в чем заключаются его основные долж-

ностные полномочия? 
4. Опишите способы подачи документов на ГКУ и (или) ГРП. 
5. Каковы основания для ГКУ и (или) ГРП? 
6. Каковы требования к документам, представляемым на государствен-

ную регистрацию прав? 
7. Опишите схему взаимодействия при осуществлении учетно-реги-

страционных действий глазами заявителя. 
8. Что такое прекращение государственной регистрации прав, кто  

и когда его осуществляет? 
9. Как исправляются технические ошибки, допущенные при государ-

ственной регистрации прав?  
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4. ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ОТДЕЛЬНЫХ ВИДОВ  
ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО И СДЕЛОК С НИМ 

4.1. Государственная регистрация прав на предприятие  
как имущественный комплекс и сделок с ним 

Предприятие как имущественный комплекс является объектом недви-
жимого имущества [7]. Состав предприятия отображен на рис. 29. 

 

 
Рис. 29. Состав предприятия как имущественного комплекса 

 
 

ГРП собственности на предприятие как имущественный комплекс осу-
ществляется по схеме, отображенной на рис. 30. 

Государственная регистрация перехода права собственности (ограни-
чений, обременений предприятия) осуществляется одновременно с анало-
гичными действиями в отношении всех объектов недвижимости, входящих 
в состав такого предприятия [46, 59].  
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Рис. 30. Схема осуществления государственной регистрации прав 
на предприятие как имущественный комплекс 

 
 

Налоговым кодексом РФ предусмотрена специальная ставка государ-
ственной пошлины 0,1 % стоимости имущества, имущественных и иных 
прав, входящих в состав предприятия как имущественного комплекса,  
но не более 60 000 руб. [19]. 

Таким образом, регистрация предприятия как имущественного ком-
плекса – процедура, выгодная в случае, если этот имущественный комплекс 
планируется в дальнейшем обороте как единое недвижимое имущество. 

4.2. Особенности государственной регистрации прав  
на земельные участки, образуемые при разделе, объединении, 

перераспределении земельных участков или выделе  
из земельных участков 

Часто возникает необходимость изменения границ земельных участ-
ков. Если земельный участок образован и поставлен на ГКУ в установлен-
ном законодательством порядке, то изменение его границ возможно с по-
мощью предусмотренных Земельным кодексом РФ [10] процедур объеди-
нения, раздела, выдела и перераспределения. 

Учетно-регистрационные действия в отношении предприятия 
как имущественного комплекса

ГКУ и ГРП Центральный аппарат Росреестра

Формирование предприятия как имущественного комплекса

принятие собственником решения 
о создании предприятия

подготовка необходимых 
документов

Учетно-регистрационные действия в отношении  каждого объекта 
недвижимости, составляющего предприятие как имущественный комплекс

ГКУ и ГРП по месту нахождения каждого 
объекта, входящего в состав
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Объединение земельных участков представлено схематично на рис. 31. 
 

 

Рис. 31. Схема объединения земельных участков 
 
 
При объединении смежных земельных участков исходные земельные 

участки прекращают свое существование (снимаются с учета), и образуется 
новый земельный участок, который получает новый кадастровый номер. 

Раздел земельного участка показан схематично на рис. 32. 
 

 

Рис. 32. Схема раздела земельного участка 
 
 
При разделе земельного участка исходный земельный участок прекра-

щает свое существование (снимается с учета), за исключением раздела зе-
мельного участка с сохранением в измененных границах исходного (в гос-
ударственной или муниципальной собственности, предоставленный садо-
водческому или огородническому некоммерческому товариществу, или 
предназначенного для целей долевого строительства).  

Выдел земельного участка схематично можно представить в виде 
рис. 33. 
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Рис. 33. Выдел земельного участка 
 
 
Выдел производится участником общей долевой собственности (ис-

ходный земельный участок сохраняется в измененных границах с сохране-
нием кадастрового номера). 

Перераспределение между земельными участками представлено схе-
матично на рис. 34. 

 

 

Рис. 34. Перераспределение между земельными участками 
 
 
Возможность перераспределения есть только в отношении смежных 

земельных участков. Исходные земельные участки прекращают свое суще-
ствование (снимаются с учета), а образованные земельные участки учиты-
ваются с новыми кадастровыми номерами. 

Во всех случаях ГКУ и ГРП на все образованные земельные участки 
осуществляются в рамках единой процедуры, одновременно. ГКУ измене-
ний кадастровых сведений при разделе или выделе с сохранением исход-
ного земельного участка в измененных границах производится одновре-
менно с учетно-регистрационными действиями в отношении образуемых 
земельных участков. 
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4.3. Особенности государственной регистрации  
права собственности на искусственно созданный  

земельный участок 

Искусственный земельный участок может быть создан на водном объ-
екте, находящемся в федеральной собственности. Он является сооружением, 
создаваемым путем намыва, отсыпки грунта или иным способом [23]. Для 
осуществления учетно-регистрационных действий на искусственно создан-
ный земельный участок необходимы определенные основания (рис. 35). 

 

 

Рис. 35. Основания для учетно-регистрационных действий  
на искусственно созданный земельный участок 

 
 
В случае если на искусственном земельном участке предусмотрен объ-

ект капитального строительства и его ввод в эксплуатацию отражен в раз-
решении на ввод искусственного земельного участка, то их государствен-
ная регистрация производится одновременно. 
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на искусственно созданный земельный участок  
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Таким образом, искусственный земельный участок может стать объек-
том права, если он индивидуализирован в качестве самостоятельного объ-
екта недвижимости. 

4.4. Государственная регистрация прав на недвижимое  
имущество в многоквартирных домах и сделок с ним 

Многоквартирный дом (МКД) – это здание, в котором имеется две  
и более квартиры. МКД содержит в себе элементы общего имущества соб-
ственников помещений в таком доме в соответствии с жилищным законо-
дательством [35]. 

Состав многоквартирного дома представлен в блок-схеме на рис. 36. 

 
Рис. 36. Состав многоквартирного дома 

 
 
Для постановки на ГКУ МКД кадастровый инженер готовит техниче-

ский план, содержащий сведения для постановки всех помещений и ма-
шино-мест в МКД. Все помещения (в том числе общее имущество), а также 
все машино-места (при наличии) ставятся на учет одновременно с МКД. 

Права на общее имущество регистрируются одновременно с правами 
на квартиру или нежилое помещение. 

ГРП собственности на МКД не осуществляется. 
Таким образом, МКД является сложной конструкцией с точки зрения 

учетно-регистрационных процедур: в отношении него осуществляется 
ГКУ, но не осуществляется ГРП. 
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4.5. Государственная регистрация права собственности  
на создаваемый объект недвижимого имущества 

Объект капитального строительства в стадии незавершенного строи-
тельства [6] может быть поставлен на ГКУ, если на нем, по крайней мере, 
полностью завершены работы по сооружению фундамента или аналогич-
ные им работы [55]. 

Учетно-регистрационные действия на объект незавершенного строи-
тельства (ОНС) осуществляется по единой процедуре на основании разре-
шения на строительство и правоустанавливающего документа на земель-
ный участок под ним. Если такой земельный участок не стоит на учете, то 
единая процедура обязательна для него одновременно с ОНС. Если разре-
шения на строительство не требуется в соответствии с градостроительным 
законодательством, то учетно-регистрационные действия на ОНС осу-
ществляются на основании технического плана и правоустанавливающего 
документа на земельный участок под ним, или документа о возможности 
размещения [10] строящегося объекта без предоставления земельного 
участка или установления сервитута [1]. 

Учетно-регистрационные действия в отношении созданного здания или 
сооружения производятся на основании разрешения на ввод в эксплуатацию 
и правоустанавливающего документа на земельный участок под ним.  

После окончания срока действия договора аренды или безвозмездного 
пользования на земельный участок для строительства объекта недвижимо-
сти поставить на учет и зарегистрировать права на созданный объект воз-
можно в случае, если разрешение на ввод в эксплуатацию выдано до окон-
чания срока действия договора. 

В случае если учтенный в ЕГРН объект незавершенного строительства 
был достроен и сдан в эксплуатацию, то технический план на созданный 
объект готовится в связи с образованием объекта, объект незавершенного 
строительства указывается как преобразуемый объект, и его снятие с учета 
вместе с погашением записи о праве производится одновременно с ГКУ, 
созданных в результате завершения строительства этого объекта здания, 
сооружения или всех помещений либо машино-мест в них и ГРП на них. 

В отличие от обязательной постановки помещений и машино-мест 
в многоквартирном жилом доме, в иных зданиях или сооружениях помеще-
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ния или машино-места могут быть поставлены как одновременно с учетом 
здания или сооружения, так и после его проведения при наличии в пред-
ставляемом техническом плане необходимых сведений.  

При прекращении существования здания, сооружения (снос, разруше-
ние по иным причинам) производится прекращение прав и снятие с учета 
не только на здание, сооружение, но и на все помещения и машино-места. 

Таким образом, создаваемый объект может стать объектом недвижимо-
сти и объектом прав (соответствующие сведения будут внесены в ЕГРН, если 
на это имеется разрешительная документация или соблюдены иные условия, 
предусмотренные законом). В противном случае созданный объект приобре-
тает статус самовольной постройки и не может участвовать в обороте.  

4.6. Государственная регистрация договоров участия  
в долевом строительстве и прав участников  

на объекты долевого строительства  

Договор участия в долевом строительстве (далее – ДДУ) предназначен 
для привлечения денежных средств граждан и юридических лиц в целях 
строительства многоквартирных домов или иных объектов недвижимости. 

Обязательные условия ДДУ отражены на рис. 37. 
 

 

Рис. 37. Существенные условия ДДУ 
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Государственная регистрации ДДУ проводится на основании заявле-
ния застройщика и участника долевого строительства.  

Для государственной ДДУ необходимо предоставить пакет докумен-
тов (табл. 7). 

 

Таблица 7 
Документы, предоставляемые для регистрации  
договора участия в долевом строительстве 

Название документа Примечания 

1. Разрешение на строительство Заявитель вправе данный документ не предо-
ставлять. Орган регистрации прав при необходи-
мости получает его с помощью Единой системы 
межведомственного электронного взаимодей-
ствия (СМЭВ) или запрашивает в соответствую-
щем органе. Срок предоставления – два рабочих 
дня 

2. План создаваемого МКД, иного объ-
екта недвижимости (с указанием его 
местоположения, количества жилых и 
нежилых помещений, машино-мест, 
планируемой площади каждого поме-
щения и машино-места) 

– 

3. Проектная декларация Заявитель вправе данный документ не предо-
ставлять. Орган регистрации прав при необхо-
димости получает его с помощью СМЭВ или 
запрашивает в соответствующем органе. Срок 
предоставления – два рабочих дня 

4. Заключение уполномоченного ор-
гана субъекта РФ о соответствии за-
стройщика и проектной декларации 
требованиям законодательства в сфере 
участия в долевом строительстве 

Заявитель вправе данный документ не предо-
ставлять. Орган регистрации прав при необхо-
димости получает его с помощью СМЭВ или 
запрашивает в соответствующем органе. Срок 
предоставления – два рабочих дня 

5. Договор поручительства по обязатель-
ствам застройщика, размер уставного ка-
питала которого не соответствует требо-
ваниям законодательства в сфере уча-
стия в долевом строительстве 

– 

6. Списки граждан, имеющих право на 
приобретение стандартного жилья [55] 

Заявитель вправе данный документ не предо-
ставлять. Орган регистрации прав при необхо-
димости получает его с помощью СМЭВ или 
запрашивает в соответствующем органе. Срок 
предоставления – два рабочих дня 

7. Договор участия в долевом строи-
тельстве 

– 
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При государственной регистрации ДДУ с первым участником, орган 
регистрации уведомляет об этом контролирующий орган по адресу его 
электронной почты (в течение пяти рабочих дней).  

Государственный регистратор не вправе истребовать документы с за-
явителя, если они ранее представлялись и помещены в реестровое дело. 

Обеспечение обязательств застройщика перед участниками долевого 
строительства в соответствии с изменением законодательства об участии 
в долевом строительстве представлено на рис. 38. 

 

 

Рис. 38. Обеспечение обязательств застройщика перед участниками  
долевого строительства 

 
 

В ЕГРН при государственной регистрации ДДУ вносятся дополнитель-
ные сведения, указанные на рис. 39. 

При поступлении уведомления об отсутствии у застройщика права при-
влекать денежные средства в ЕГРН вносятся дополнительные записи, и участ-
ники долевого строительства извещаются об этом в течение пяти рабочих 
дней либо по электронной почте, указанной в договоре, либо (при отсутствии 
в договоре электронной почты) посредством почтового отправления.  
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Рис. 39. Дополнительные сведения в ЕГРН при регистрации ДДУ 
 
 
Договор об уступке прав требований по ДДУ регистрируется на осно-

вании документов, указанных на рис. 40. 
 

 

Рис. 40. Необходимые документы для уступки права требования  
 
 
Права участника долевого строительства на объект долевого строи-

тельства регистрируется на основании документов, отраженных на рис. 41.  
В случае отказа в государственной регистрации по любому из вышепе-

речисленных регистрационных действий орган регистрации в течение пяти 
рабочих дней уведомляет контролирующий орган по адресу электронной 
почты. 
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Рис. 41. Необходимые документы для государственной регистрации  
права собственности участника долевого строительства 

 
 

В Новосибирской области развит институт долевого участия в строи-
тельстве, и ежегодно регистрируется большое количество сделок (табл. 8). 

 
Таблица 8 

Общее количество регистрационных действий по участию  
в долевом строительстве в Новосибирской области в 2018 г. 

Зарегистрировано 
Категории участников долевого строительства 

физическое лицо юридическое лицо 

Договоров участия в долевом 
строительстве 

25 497 88,51 % 3 311 11,49 % 

Договоров об уступке прав 
требования по договору уча-
стия в долевом строительстве 

7 296 89,87 % 822 10,13 % 

Прав собственности участника 
долевого строительства на 
объект долевого строительства 

25 688 93,78 % 1 705 6,22 % 

 
Указанные в табл. 8 значения можно представит в виде графика 

(рис. 42). 
Таким образом, договоры долевого участия по своей природе являются 

экономическим инструментом, используемым при инвестировании капитала.  

Государственная регистрация права собственности  
участника долевого строительства 

Разрешение на ввод в эксплуатацию 
МКД и (или) иного объекта недвижи-

мости, в состав которых входит  
объект долевого строительства 

Передаточный акт или иной  
документ о передаче объекта  

долевого строительства 
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Рис. 42. Общее количество зарегистрированных ДДУ, прав на объекты  
долевого строительства в Новосибирской области в 2018 г. 

4.7. Государственная регистрация аренды  
недвижимого имущества 

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймода-
тель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату 
во временное владение и пользование или во временное пользование. 

Подлежит государственной регистрации и считается заключенным  
с момента государственной регистрации договор аренды недвижимого 
имущества, заключенный на срок не менее года [7].  

Регистрация договора аренды недвижимого имущества возможна по 
обращению одной из сторон этого договора. Договор аренды земельного 
участка (на котором расположено здание, сооружение, принадлежащее не-
скольким лицам в каком-либо из вариантов) с множественностью лиц на 
стороне арендатора регистрируется по заявлению одного из лиц, выступа-
ющих на стороне арендатора, или арендодателя.  

Статистика регистрации договоров аренды в Новосибирской области  
в 2018 г. представлена в табл. 9.   
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Таблица 9 

Государственная регистрация аренды в Новосибирской области в 2018 г. 

Категории  
заявителей 
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М
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та

 

Российская Федерация 163 109 5 31 0 0 0 163 

Союзное государство 0 0 0 0 0 0 0 0 

Международные  
организации 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Иностранные  
государства 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Граждане РФ 3 598 422 10 831 0 0 104 3 598 

Иностранные граждане  
и лица без гражданства 

4 7 0 16 0 0 0 4 

Субъекты РФ 232 23 65 9 0 0 0 232 

Органы государственной 
власти РФ 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Органы государственной 
власти субъектов РФ 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Органы местного  
самоуправления 

61 1 0 0 0 0 0 61 

Муниципальные  
образования 

2 221 48 27 106 0 0 0 2 221 

Российские юридиче-
ские лица 

244 588 445 324 0 0 0 244 

Иностранные юридиче-
ские лица 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Кадастровые инженеры 163 109 5 31 0 0 0 163 

Нотариусы 0 0 0 0 0 0 0 0 

Судебные приставы- 
исполнители 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Иные лица 0 0 0 0 0 0 0 0 
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Таким образом, несмотря на то, что договор аренды по своей природе яв-
ляется обременением, он пользуется достаточно большой популярностью.  

4.8. Государственная регистрация сервитутов 

Сервитут – это ограниченное право пользование чужой недвижимо-
стью (чужим земельным участком или зданием, сооружением и другим не-
движимым имуществом, ограниченное пользование которым необходимо 
вне связи с пользованием земельным участком). 

Цели установления сервитута [7] показаны на рис. 43. 
 

 

Рис. 43. Цели установления сервитута 
 
 
Государственная регистрация сервитута может быть осуществлена как 

на основании заявления лица, приобретающего право ограниченного пользо-
вания чужой вещью, так и лица, права которого ограничиваются (в том числе 
на основании судебного акта или соглашения об установлении сервитута). 

При отсутствии необходимости изъятия земельных участков (для нужд 
населения, государственных или муниципальных нужд) может быть уста-
новлен публичный сервитут (на основании решения ОГВ или ОМС) [10]. 

Государственная регистрация публичного сервитута производится на 
основании обращения органа, принявшего решение об установлении пуб-
личного сервитута путем внесения необходимых сведений в реестр границ 
ЕГРН. 
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прохода или  
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участок 
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с разрешенным использованием 

Цели сервитута 

Обеспечение других 
нужд собственника  

недвижимого имущества, 
которые не могут быть 
обеспечены без установ-

ления сервитута 
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Таким образом, в Российской Федерации созданы комфортные и по-
нятные условия регистрации сервитутов. 

4.9. Государственная регистрация прав на недвижимое  
имущество, установленных решением суда,  
арбитражного суда или третейского суда  

Установленные решением суда права на недвижимое имущество под-
лежат государственной регистрации на общих основаниях в соответствии  
с Законом о регистрации [47]. Документом – основанием для внесения за-
писи в ЕГРН в данном случае будет решение суда либо арбитражного суда. 
Лицо, права которого признаны в судебном порядке, не освобождается  
от подачи заявления в соответствии с Законом о регистрации, приложения 
надлежаще заверенной копии вступившего в законную силу судебного 
акта, которым установлены его права (при личном обращении представля-
ется один экземпляр судебного акта на бумажном носителе), а также 
уплаты государственной пошлины. 

Судебный спор о зарегистрированном праве (при отсутствии иных 
причин для приостановления), не является основанием для приостановле-
ния и последующего отказа в проведении регистрационных действий. 

Прекращение зарегистрированного права, признанного решением суда 
прекращенным (отсутствующим) в случае, если такое лицо являлось ответ-
чиком по соответствующему делу, осуществляется без заявления такого 
лица, по заявлению лица, у которого право возникает (подтверждено) на 
основании решения суда. 

Третейский суд – единоличный арбитр или коллегия арбитров, не вхо-
дит в состав судебной системы Российской Федерации или иностранного 
государства [20]. Решение третейского суда не является самостоятельным 
документом – основанием для внесения записи в ЕГРН. Оно может прила-
гаться к необходимым документам, но в отличие от решения суда либо ар-
битражного суда не может заменить их. 

До 01.01.2017 решение третейского суда могло быть представлено [49] 
вместе с исполнительным листом в соответствии со вступившими в законную 
силу судебными актами судов общей юрисдикции или арбитражных судов и 
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являлось документом – основанием для внесения записи в Единый государ-
ственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Закон о ре-
гистрации [47] на текущий момент не содержит аналогичной нормы.  

Несмотря на то, что судебные акты обычно являются сложными струк-
турированными документами, они, как правило, формируют понятное ре-
шение, обязательное для исполнения на территории Российской Федера-
ции, в том числе в качестве основания учетно-регистрационных действий. 

4.10. Государственная регистрация ипотеки  

Ипотека (залог недвижимого имущества) является эффективным спо-
собом обеспечения обязательств. Залогодержатель (кредитор по основному 
обязательству) имеет преимущественное право получить удовлетворение 
своих денежных требований к должнику из стоимости заложенного недви-
жимого имущества залогодателя преимущественно перед другими креди-
торами залогодателя, за изъятиями, установленными Законом о регистра-
ции [47]. 

Ипотека бывает двух видов:  
1) в силу договора (возникающая на основании договора ипотеки); 
2) в силу закона (возникающая на основании федерального закона при 

наступлении указанных в нем обстоятельств [22, 47]). 
Ипотека может быть зарегистрирована при наличии записи о праве за-

логодателя на объект недвижимости либо одновременно с регистрацией 
этого права. 

Основания государственной регистрации ипотеки отражены на рис. 44. 
Если ипотека в соответствии с законодательством [47] распространя-

ется на иные объекты недвижимости (права на них), принадлежащие зало-
годателю и зарегистрированные в ЕГРН, при ее государственной регистра-
ции без заявления регистрируется ипотека и на эти объекты. Если права  
не зарегистрированы, то ипотека регистрируется одновременно с регистра-
цией прав при обращении за такой регистрацией.  

Основания для внесения сведений в ЕГРН об уступке прав по договору 
ипотеки показаны на рис. 45. 

 



65 

 

Рис. 44. Основания государственной регистрации ипотеки 
 

 

Рис. 45. Основания государственной регистрации уступки прав  
по договору ипотеки 
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Права залогодержателя могут быть удостоверены документарной или 
электронной закладной.  

Документарная закладная – это именная ценная бумага, а электронная 
закладная – это бездокументарная ценная бумага (электронный документ, 
подписанный УКЭП, который хранится в депозитарии) [22]. 

Государственный регистратор не позднее одного рабочего дня с даты 
выдачи закладной в форме электронного документа уведомляет об этом за-
логодержателя установленным порядком. 

При государственной регистрации ипотеки обязательно указываются 
сведения, указанные в табл. 10. 

 
Таблица 10 

Сведения, вносимые при государственной регистрации ипотеки 

Сведения Примечание 

1. О залогодержателе (в том числе о первоначальном  
залогодержателе) 

– 

2. О предмете ипотеки – 

3. О существе обеспеченного ипотекой обязательства – 

4. О сроке обеспеченного ипотекой обязательства – 

5. О стоимости обеспеченного ипотекой обязатель-
ства (в случае, если стоимость обеспеченного ипо-
текой обязательства подлежит определению в буду-
щем, – сведения о порядке и других необходимых 
условиях определения) 

– 

6. О возможности внесудебного обращения по взыс-
канию на предмет ипотеки 

– 

7. Об удостоверении прав залогодержателя закладной 
(если это предусматривает договор об ипотеке) 

– 

8. Наименование и место нахождения депозитария Если осуществляется депо-
зитарный учет закладной 

9. Об управляющем залогом, залогодержателях и до-
говоре управления залогом 

Если залогодержатель  
(залогодержатели) заклю-
чил договор управления  
залогом (ст. 356 Граждан-
ского кодекса РФ) 
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Государственная регистрация ипотеки удостоверяется путем выдачи 
выписки из ЕГРН. Сроки, в течение которых производятся регистрацион-
ные действия, связанные с ипотекой, указаны в табл. 11. 

 
Таблица 11 

Сроки, в течение которых производятся регистрационные действия,  
связанные с ипотекой 

Регистрационное действие Срок 

Ипотека на основании нотариально удосто-
веренного договора ипотеки или нотари-
ально удостоверенного договора, влекущего 
за собой возникновение ипотеки на основа-
нии закона 

Один рабочий день, следующий за 
днем поступления соответствующих 
электронных документов 

Три рабочих дня с даты поступления 
в орган регистрации прав 

Пять рабочих дней с даты приема 
многофункциональным центром  
заявления  

Ипотека жилого помещения Пять рабочих дней с даты поступле-
ния в орган регистрации прав 

Семь рабочих дней с даты приема 
многофункциональным центром  
заявления  

Ипотека на основании судебного акта или 
акта уполномоченного органа об избрании в 
качестве меры пресечения залога в соответ-
ствии с уголовно-процессуальным законода-
тельством РФ 

Три рабочих дня с даты поступления 
в орган регистрации прав 
 

Государственная регистрация передачи 
права по закладной в случае, если права за-
логодержателя удостоверяются закладной 

Один рабочий день с даты приема 
необходимых документов 

 
Погашение регистрационной записи об ипотеке в ЕГРН в соответствии 

с Законом о регистрации не является государственной регистрацией прав. 
Запись об ипотеке погашается в течение трех рабочих дней по основаниям, 
предусмотренным законодательством [22, 47]. 

В случае ликвидации юридического лица – залогодержателя регистра-
ционная запись об ипотеке погашается на основании заявления залогода-
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теля и выписки из Единого государственного реестра юридических лиц 
(предоставление выписки залогодателем не обязательно).  

В табл. 12 указаны статистические данные о фактах государственной 
регистрации ипотеки в Новосибирской области в 2018 г. 

 
Таблица 12 

Государственная регистрация ипотеки в Новосибирской области в 2018 г. 

Категории  
заявителей 
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Российская Федерация 1 4 0 6 0 0 0 0 

Союзное государство 0 0 0 0 0 0 0 0 

Международные  
организации 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Иностранные 
государства 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Граждане РФ 33 509 9 049 46 73 524 47 0 0 24 

Иностранные граждане 
и лица без гражданства 

105 20 0 264 0 0 0 0 

Субъекты РФ 0 0 0 0 0 0 0 0 

Органы государствен-
ной власти РФ 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Органы государственной 
власти субъектов РФ  

0 0 0 0 0 0 0 0 

Органы местного  
самоуправления 

0 0 0 0 0 0 0 0 

Муниципальные  
образования 

3 2 1 28 0 0 0 0 

Российские юридиче-
ские лица 

784 722 89 648 51 0 0 0 

Иностранные юриди-
ческие лица 

1 1 0 0 0 0 0 0 
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Темпы регистрации ипотеки по своей сути отражают темпы развития 
отраслей экономики: в стране тем активнее возникают ипотечные про-
граммы, чем активнее наблюдается рост отраслей экономики. 

4.11. Государственная регистрация права собственности  
на земельный участок при разграничении государственной 

собственности на землю 

Земельное законодательство [10] разграничивает государственную 
собственность. Критерии разграничения государственной собственности 
представлены на рис. 46. 

 

Федеральная  
собственность 

Региональная  
собственность 

Муниципальная  
собственность 

Признаны таковыми федеральными законами 
  

Признаны таковыми законами 
субъектов РФ в соответствии  
с федеральными законами 

Право на которые возникло при разграничении  
государственной собственности на землю 

Право на которые приобретено по основаниям,  
установленным гражданским законодательством 

 
Право на которые безвозмездно передано  

из федеральной собственности 

Иные основания 

Рис. 46. Критерии разграничения государственной собственности [40] 
 
 

Перечень документов для государственной регистрации права собствен-
ности РФ, субъекта РФ или муниципального образования на земельный уча-
сток при разграничении государственной собственности на землю утвержден 
Правительством РФ [31]. 

Российская Федерация, ее субъекты и муниципальные образования яв-
ляются крупнейшими собственниками недвижимости в нашей стране. 
Именно поэтому в законодательстве предусмотрено особое регулирование 
государственной и муниципальной собственности.  
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4.12. Государственная регистрация прекращения  
права собственности на земельный участок или земельную 

долю вследствие отказа от права собственности 

Собственник земельного участка или земельной доли вправе отка-
заться от права собственности. При обращении с заявлением об отказе, если 
право не зарегистрировано в ЕГРН, необходимо приложить документ, под-
тверждающий наличие права собственности (обязательность регистрации 
ранее возникших прав не действует) [47]. 

Одновременно с внесением в ЕГРН записи о прекращении права соб-
ственности вследствие отказа без заявления регистрируется право соб-
ственности субъекта РФ или муниципального образования. 

Государственный регистратор уведомляет в течение пяти рабочих дней 
соответствующий ОГВ субъекта РФ или ОМС (представителя нового соб-
ственника) и лицо, отказавшееся от права собственности (старого собствен-
ника). 

Таким образом, собственник может добровольно и самостоятельно от-
казаться от своего права собственности.  

Выводы 

1. Регистрация предприятия как имущественного комплекса – проце-
дура, выгодная в случае, если этот имущественный комплекс планируется 
в дальнейшем обороте как единое недвижимое имущество. 

2. Преобразование земельных участков производится единой процеду-
рой ГКУ и ГРП. 

3. Искусственный земельный участок может стать объектом права, 
если он индивидуализирован в качестве самостоятельного объекта недви-
жимости. 

4. Многоквартирный дом является сложной конструкцией с точки зре-
ния учетно-регистрационных процедур: в отношении него осуществляется 
ГКУ, но не осуществляется ГРП. 

5. Создаваемый объект может стать объектом недвижимости и объек-
том прав (соответствующие сведения будут внесены в ЕГРН, если на это 
имеется разрешительная документация или соблюдены иные условия, 
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предусмотренные законом; в противном случае созданный объект приобре-
тает статус самовольной постройки и не может участвовать в обороте). 

6. Договоры долевого участия по своей природе являются экономи-
ческим инструментом, используемым при инвестировании денежных 
средств. 

7. Договор аренды является обременением, при этом пользуется доста-
точно большой популярностью. Это продиктовано особенностями законо-
дательства. 

8. В Российской Федерации созданы комфортные и понятные условия 
регистрации сервитутов. 

9. Несмотря на то, что судебные акты обычно являются сложными 
структурированными документами, они, как правило, формируют понятное 
решение, обязательное для исполнения на территории Российской Федера-
ции, в том числе в качестве основания учетно-регистрационных действий. 

10. Темпы регистрации ипотеки по своей сути отражают темпы разви-
тия отраслей экономики: в стране тем активнее возникают ипотечные про-
граммы, чем активнее наблюдается рост отраслей экономики. 

11. Российская Федерация, ее субъекты и муниципальные образования 
являются крупнейшими собственниками недвижимости в нашей стране. 
Именно поэтому в законодательстве и предусмотрено особое регулирова-
ние государственной и муниципальной собственности.  

12. Собственник может добровольно и самостоятельно отказаться  
от своего права собственности. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Что может входить в предприятие как имущественный комплекс? 
2. Каковы особенности государственной регистрации прав на земель-

ные участки, образуемые при разделе, объединении, перераспределении зе-
мельных участков или выделе из земельных участков? 

3. Что такое искусственно созданный земельный участок? 
4. В чем состоят особенности государственной регистрации прав на 

объекты недвижимости в составе многоквартирного дома? 
5. В каком порядке производится государственная регистрация права 

собственности на создаваемый объект недвижимого имущества? 
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6. Охарактеризуйте договор участия в долевом строительстве. 
7. Кто и в каких ситуациях может обратиться за государственной реги-

страцией договора аренды? 
8. Что вы знаете о государственной регистрации сервитутов? 
9. Имеются ли какие-либо особенности у государственной регистрации 

прав на недвижимое имущество, установленных решением суда, арбитраж-
ного суда или третейского суда? 

10. Что такое ипотека и почему она подлежит государственной реги-
страции? 
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5. ОТВЕТСТВЕННОСТЬ ПРИ ГОСУДАРСТВЕННОЙ 

РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО 

5.1. Ответственность при осуществлении государственного 

кадастрового учета недвижимого имущества и 

государственной регистрации прав на недвижимое имущество, 

ведении Единого государственного реестра недвижимости 

и предоставлении сведений из него 

Орган регистрации прав и государственный регистратор несут ответ-

ственность за ненадлежащее исполнение полномочий, установленных зако-

нодательством [18, 47, 63].  

Основания привлечения к ответственности: 

 незаконные учетно-регистрационные действия; 

 утрата или искажение сведений, содержащихся в ЕГРН; 

 неполнота и недостоверность предоставляемых сведений, содержа-

щихся в ЕГРН; 

 незаконный отказ в осуществлении учетно-регистрационных дей-

ствий (установленный решением суда, вступившим в законную силу); 

 уклонение от осуществления учетно-регистрационных действий  

(в том числе необоснованный возврат документов без рассмотрения); 

 нарушения при внесении в ЕГРН (или невнесение) сведений в по-

рядке межведомственного информационного взаимодействия; 

 внесение в ЕГРН ошибочных сведений, повлекших нарушение 

прав и законных интересов правообладателей или третьих лиц, которые 

полагались на соответствующие записи в ЕГРН; 

 несоответствие сведений публичных кадастровых карт сведениям, 

содержащимся в ЕГРН. 

Ответственность государственного регистратора показана на рис. 47. 
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Рис. 47. Ответственность государственного регистратора прав 

5.2. Основания выплаты Российской Федерацией  
компенсации за утрату права собственности  

на жилое помещение 

Убытки, возникшие в результате ненадлежащего исполнения органом ре-
гистрации прав полномочий, возмещаются в полном объеме за счет казны 
Российской Федерации. 

Убытки органа государственной регистрации от незаконных действий 
государственного регистратора возмещаются им в порядке регресса (при 
умышленном причинении вреда – в полном объеме). 

Не возникает ответственность за государственную регистрацию на осно-
вании нотариально удостоверенных документов, впоследствии признанных 
недействительными (ничтожными). 

С 01.01.2020 у органа регистрации прав появилось право регрессных 
требований (рис. 48). 

С 01.01.2020 утрата жилья в судебном порядке добросовестным приоб-
ретателем влечет возникновение права на выплату однократной единовре-
менной компенсации за счет казны Российской Федерации. Размер компен-
сации определяется судом.  

Ответственность 
государственного 
регистратора прав 

За несоответствие сведений, внесенных 
им в ЕГРН, представленным на ГКУ 
и (или) ГРП документам, сведениям, 
за исключением сведений, внесенных 
в ЕГРН из других государственных 

информационных ресурсов

За необоснованное приостановление 
ГКУ  и (или) ГРП

За необоснованный отказ 
в ГКУ и (или) ГРП

За уклонение от осуществления
ГКУ и (или) ГРП
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Рис. 48. Право регрессного требования органа регистрации прав 
 
 
Таким образом, у Российской Федерации предусмотрены особые отно-

шения с собственниками имущества: государство в лице Российской Феде-
рации обязано выплатить компенсацию за утрату права собственности на 
жилое помещение. 

Выводы 

1. Государственный регистратор несет ответственность личным иму-
ществом за причинения ущерба заявителю. 

2. Государство в лице Российской Федерации обязано выплатить ком-
пенсацию за утрату права собственности на жилое помещение. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Какова индивидуальная ответственность должностных лиц Росре-
естра при осуществлении ГКУ недвижимого имущества и ГРП на недвижи-
мое имущество, ведении ЕГРН, предоставлении сведений из ЕГРН? 

2. Опишите ответственность органа регистрации прав в учетно-реги-
страционной сфере. 

3. Каковы основания выплаты Российской Федерацией компенсации за 
утрату права собственности на жилое помещение? 
  

К кадастровому инженеру  
(по убыткам в результате реест-
ровой ошибки на основании  
недостоверных данных  

и документов). Данное требова-
ние не может быть обращено  
к заказчику кадастровых работ 

К иному 
физическому или 

юридическому лицу, 
незаконные действия 
которого привели  
к возникновению  
таких убытков 

К ОГВ или  
ОМС, если такие 
убытки возникли  

в результате призна-
ния судом незакон-
ным акта ОГВ  
или ОМС 

Орган регистрации прав имеет право регрессного требования  
в размере возмещенных Российской Федерацией сумм 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним занимает 
ключевое место в системе учетно-регистрационных действий. В то же 
время регистрация прав является конечной целью сбора, документирова-
ния, накопления, обработки и хранения сведений об объектах недвижимо-
сти. Кроме того, регистрация прав лежит в основе информационного обес-
печения учетно-регистрационной системы. 

Выступая в качестве регулятора социально-экономических отноше-
ний, регистрация прав регулирует важнейшие отношения в обществе и спо-
собствуют решению острых политических вопросов (что хорошо видно на 
разного рода учетно-регистрационных амнистиях).  

Таким образом, регистрация прав на недвижимое имущество и сделок 
с ним является многогранным инструментом, который способен решать 
важнейшие вопросы в обществе в отношении как отдельных субъектов, так 
и групп лиц. 
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