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ВВЕДЕНИЕ 

Государственный кадастр недвижимости в современной учетно-реги-
страционной системе России является необходимой предпосылкой для го-
сударственной регистрации прав на недвижимость. Основной целью сбора, 
документирования, накопления, обработки и хранения сведений о земель-
ных участках и иных объектах недвижимости является индивидуализация 
этих объектов для целей дальнейшей регистрации прав на них.  

Сбор, документирование, накопление, обработка и хранение сведений 
об объектах недвижимости строятся на принципах, в основе которых лежит 
единообразие, полнота, достоверность и удобство использования данных 
реестров объектов недвижимости для заинтересованных лиц.  

Рынок недвижимости способен развиваться стабильно и поступа-
тельно лишь в случае соблюдения обозначенных приоритетов построения 
учетно-регистрационной системы. 

Учебное пособие ориентировано на освоение магистрантами основных 
положений и основ по ведению государственного кадастра недвижимости 
в системе с государственной регистрацией прав на недвижимость в совре-
менной российской действительности. 

В связи с этим выделяются три раздела: «Государственная регистрация 
прав на недвижимое имущество: общие положения», «Органы в системе 
государственной регистрации недвижимости», «Порядок государственной 
регистрации недвижимости». В них обозначены вопросы, которые по-
дробно разбираются на занятиях и могут быть самостоятельно освоены ма-
гистрантом с использованием настоящего учебного пособия.  

Задачи дисциплины: 

 ознакомление с основными положениями теории и истории право-
вого регулирования гражданского оборота недвижимости, в том числе го-
сударственной регистрации прав, введение в проблематику существующей 
системы государственной регистрации прав; 

 ознакомление с нормативно-правовыми актами, регламентирую-
щими государственную регистрацию прав; 
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 формирование способности анализировать сложившиеся концепции 

и конструкции теории государственной регистрации прав, действующую 

систему нормативно-правового регулирования государственной регистра-

ции прав; 

 формирование авторской позиции по проблемным теоретическим 

вопросам; 

 привитие навыков работы с нормативно-правовыми актами, а также 

материалами судебной практики для разрешения казусов в сфере государ-

ственной регистрации прав, в частности навыков поиска, сравнительного 

анализа, толкования и применения нормативно-правовых актов в указанной 

сфере. 

Содержание дисциплины представлено на рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Содержание дисциплины 

 
 
Таким образом, можно сделать вывод о том, что при надлежащем изу-

чении дисциплины обучающийся освоит ряд компетенций.  

Основы  
государственной 
регистрации  
недвижимости 

Общие  
положения 

Описание органов,  
осуществляющих  
государственную  
регистрацию прав  

на недвижимое имущество 
и сделок с ним 

Принципы государ-
ственной регистрации 
прав на недвижимое 
имущество и сделок,  
а также принципы  
ведения ЕГРН 

Порядок  
государственной  
регистрации прав  
на недвижимое  
имущество  

и сделок с ним 
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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 получать и обрабатывать информацию из различных 
источников, используя современные информационные технологии, и кри-
тически ее осмысливать (ПК-9). 

Основные термины и определения 

Основные термины и определения, встречающиеся в курсе «Основы 
государственной регистрации недвижимости», представлены в табл. 1. 

 
Таблица 1 

Основные термины и определения, встречающиеся  
в курсе «Основы государственной регистрации недвижимости» 

Термин Определение 

Недвижимое 
имущество, 
объект недви-
жимого иму-
щества, недви-
жимость 
 

– земельные участки, участки недр и объекты, перемещение которых 
без несоразмерного ущерба их назначению невозможно (прочно 
связанные с землей), в том числе здания, сооружения, объекты не-
завершенного строительства; 

– жилые и нежилые помещения, машино-места; 
– подлежащие государственной регистрации воздушные и морские 
суда, суда внутреннего плавания; 

– иное имущество (в случае отнесения законом к недвижимым вещам) 

Единый госу-
дарственный 
реестр недви-
жимости 
(ЕГРН) 

Свод достоверных систематизированных сведений об учтенном в со-
ответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О гос-
ударственной регистрации недвижимости» (Закон о регистрации) не-
движимом имуществе, о зарегистрированных правах на такое недви-
жимое имущество, основаниях их возникновения, правообладателях, 
а также иных установленных в соответствии с Законом о регистрации 
сведений 
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Окончание табл. 1 

Термин Определение 

Государствен-
ный кадастро-
вый учет не-
движимого 
имущества 
(ГКУ) 

Внесение в ЕГРН сведений об объектах недвижимости, которые под-
тверждают существование такого объекта недвижимости с характе-
ристиками, позволяющими определить его в качестве индивиду-
ально-определенной вещи, или подтверждают прекращение его су-
ществования, а также иных предусмотренных законом о регистрации 
сведений об объектах недвижимости 

Государствен-
ная регистра-
ция прав на не-
движимое иму-
щество (ГРП) 

Юридический акт признания и подтверждения возникновения, изме-
нения, перехода, прекращения права определенного лица на недви-
жимое имущество или ограничения такого права и обременения не-
движимого имущества 

Участники от-
ношений, воз-
никающих при 
осуществлении 
государствен-
ного кадастро-
вого учета  
и (или) госу-
дарственной 
регистрации 
прав 
 

 граждане Российской Федерации;  
 иностранные граждане; 
 лица без гражданства;  
 российские и иностранные юридические лица; 
 международные организации;  
 Союзное государство; 
 иностранные государства;  
 Российская Федерация;  
 субъекты Российской Федерации;  
 муниципальные образования;  
 органы государственной власти Российской Федерации;  
 органы государственной власти субъектов Российской Федерации;  
 органы местного самоуправления; 
 кадастровые инженеры; 
 нотариусы; 
 судебные приставы-исполнители с одной стороны и орган регистра-
ции прав – с другой 

Физические 
лица 

Граждане Российской Федерации, иностранные граждане и лица без 
гражданства 

Юридическое 
лицо 
 

Организация, которая имеет обособленное имущество и отвечает им 
по своим обязательствам, может от своего имени приобретать и осу-
ществлять гражданские права и нести гражданские обязанности, быть 
истцом и ответчиком в суде 

 
Владение особой терминологией, присущей действующему законода-

тельству, характерно для лиц, в полном объеме овладевших способностью 
к коммуникации в устной и письменной формах на государственном языке 
Российской Федерации и иностранном языке для решения задач професси-
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ональной деятельности. Именно поэтому для обучающегося по заявлен-
ному направлению подготовки так важно владеть профессиональной тер-
минологией. 

Объект и предмет изучения 

В. В. Долинская [6] указывает на то, что институт государственной ре-
гистрации часто называют межотраслевым, хотя корректнее говорить  
о том, что он обслуживает нужды нескольких отраслей права, в первую оче-
редь административного, гражданского, земельного (и других отраслей, ре-
гулирующих отношения по поводу природных ресурсов). К сожалению,  
в правовых актах и доктрине отсутствует единое понятие государственной 
регистрации. 

Ю. А. Тихомиров и Э. В. Талапина [63] относят государственную ре-
гистрацию к позитивным административным процедурам, т. е. процедурам, 
призванным нормировать, упорядочить и стабилизировать основные виды 
деятельности. И. Л. Бачило [3] включает ее в учетно-аналитический блок 
функциональной деятельности государственных органов экономической 
сферы. Ю. Н. Старилов [62] проведение государственной регистрации при-
водит в качестве примера совершения юридически значимых действий или 
действий юридического характера на основе закона или на основе издан-
ного правового акта управления, а последнее квалифицирует в качестве 
формы управленческих действий (формы управления). 

В. В. Залесский [8], поддерживая легальное определение государствен-
ной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей 
как акта уполномоченного федерального органа исполнительной власти, 
считает, что по своей природе этот акт имеет гражданско-правовой харак-
тер, так как создается субъект гражданского права, фиксируются дальней-
шие изменения в правовом положении, имеющие существенное значение 
для характеристики юридического лица и индивидуального предпринима-
теля как участника гражданского оборота. 

Приведем два определения государственной регистрации, содержа-
щихся в законодательстве. 

1. Государственная регистрация прав на недвижимое имущество – 
юридический акт признания и подтверждения возникновения, изменения, 
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перехода, прекращения права определенного лица на недвижимое имуще-
ство или ограничения такого права и обременения недвижимого имуще-
ства [43].  

2. Государственная регистрация юридических лиц и индивидуальных 
предпринимателей... – акты уполномоченного федерального органа испол-
нительной власти, осуществляемые посредством внесения в государствен-
ные реестры сведений о создании, реорганизации и ликвидации юридиче-
ских лиц, приобретении физическими лицами статуса индивидуального 
предпринимателя, прекращении физическими лицами деятельности в каче-
стве индивидуальных предпринимателей, иных сведений о юридических 
лицах и об индивидуальных предпринимателях в соответствии с Федераль-
ным законом [46].  

Сравнительно-правовой анализ двух определений, а также отдельных 
норм [11, 43, 44, 47] позволяет выявить сущностные характеристики госу-
дарственной регистрации [7] (рис. 2). 

 

 

Рис. 2. Сущностные характеристики государственной регистрации 
 
 
Выделение этих черт позволяет отличать обязательную государствен-

ную регистрацию от иных систем сбора и учета информации (например,  

Акт уполномоченного федерального органа  
исполнительной власти 

Содер-
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ция  
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явлений 
 

Характер 
по иници-
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Цели – 
значимые 

для  
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последствиям – 
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ливающий, 
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Основные задачи – 
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прав заинтересо-
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от специальной регистрации или учета отдельных видов недвижимого иму-
щества (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, представленных на рис. 3. 

 

 

Рис. 3. Элементы регистрации прав 
 
 
Основными проблемами государственной регистрации являются сме-

шение объектов регистрации, множественность субъектов, осуществляю-
щих ее, нарушение принципа публичности информации, недостаточное  
и противоречивое нормативно-правовое регулирование правоотношений  
в сфере государственной регистрации. 

Несмотря на отмечаемую в литературе близость целей и принципов 
государственной регистрации субъектов и объектов [10], в двух основных 
законах о ней зафиксированы разные подходы. 

Государственную регистрацию осуществляют уполномоченные феде-
ральные органы исполнительной власти. Ее содержание – внесение сведе-
ний, признание и подтверждение – следует из приведенных выше опреде-

Субъекты 
права 

• физические лица; 
• юридические лица; 
• публичные образования

Объекты 
права

• недвижимое имущество; 
• особо ценные и (или) социально значимые объекты; 
• источники повышенной опасности и т. д.

Юридические 
факты

• основания возникновения, изменения и прекращения 
правоотношений (нормативных актов, актов гражданского 
состояния, заявлений о проведении общественной 
экологической экспертизы...)
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лений. Заявительный характер находит отражение в регулирующих норма-
тивно-правовых актах. 

Глубокое взаимопроникновение права и науки о Земле обусловливает 
особенности, характерные для дисциплины «Основы государственной ре-
гистрации недвижимости». Ее объект и предмет тщательно изучаются  
в контексте этой дисциплины для того, чтобы, закончив обучение, будущий 
магистр по направлению подготовки 21.04.02 Землеустройство и кадастры 
овладел профессиональными компетенциями. 

Выводы 

1. При надлежащем изучении дисциплины обучающийся освоит ряд 
компетенций (перечислены во введении).  

2. Овладение особой терминологией, присущей действующему законо-
дательству, характерной для лиц, в полном объеме овладевших способно-
стью к коммуникации в устной и письменной формах на государственном 
языке Российской Федерации и иностранном языке необходимо для реше-
ния задач профессиональной деятельности. 

Вопросы для самоконтроля 

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

жимое имущество»? 
3. Что относится к недвижимым вещам? 
4. Назовите основные проблемы государственной регистрации. 
5. Что включает в себя регистрация прав на недвижимое имущество? 
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1. ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ПРАВ  
НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО: ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

1.1. Понятие государственной регистрации прав  
на недвижимое имущество 

ГРП как формальное условие обеспечения государственной (в том числе 
судебной) защиты прав лица, возникающих из различных (в том числе дого-
ворных) правоотношений, объектом которых является недвижимость, удо-
стоверяет со стороны государства юридическую силу соответствующих 
правоустанавливающих либо ранее выданных (до создания системы государ-
ственной регистрации прав) правоудостоверяющих документов, а также юри-
дически значимых фактов в отношении недвижимости. ГРП создает гарантии 
надлежащего исполнения сторонами обязательств, способствует обеспече-
нию стабильности гражданского оборота. Она не затрагивает содержания ре-
гистрируемого права, не ограничивает свободу договоров, не влияет на юри-
дическое равенство сторон, автономию их воли, и потому не может рассмат-
риваться как недопустимое произвольное вмешательство государства в част-
ные дела или ограничение прав, гарантированных Конституцией Российской 
Федерации, а также свободы экономической деятельности. 

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

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество как вид 
деятельности, как учебная дисциплина и как наука имеет под собой глубо-
кие исторические корни, в Российской Федерации данная сфера находится 
в постоянной динамике и постоянно совершенствуется. 

1.2. Понятие недвижимого имущества 

Понятие недвижимости прочно связано с землей. Вместе с тем отсут-
ствуют четкие, законодательно установленные критерии отнесения объекта 
к недвижимому имуществу. Наблюдается высокая мобильность понятия 
недвижимого имущества в действующем законодательстве.  
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В соответствии со ст. 130 Гражданского кодекса Российской Федера-
ции (ГК РФ) к недвижимым вещам относятся земельные участки, участки 
недр и объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их 
назначению невозможно (прочно связанные с землей), в том числе здания, 
сооружения, объекты незавершенного строительства, жилые и нежилые по-
мещения, машино-места. К недвижимым вещам отнесены также подлежа-
щие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внут-
реннего плавания. И делается оговорка, что перечень не закрытый  
и законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. 

Предложенный законодателем критерий хоть и обладает свойством ин-
туитивной понятности, на практике не применим. Развитие техники позво-
ляет переместить практически любой объект (в том числе здание, сооруже-
ние и т. п.) без вреда для его конструктивных элементов, и отсутствие кри-
териев «несоразмерного ущерба» делает задачу отнесения какого-либо объ-
екта к недвижимому имуществу посредством исключительного примене-
ния указанных признаков неразрешимой.  

Порой даже судьи затрудняются правильно определить, относится объ-
ект к недвижимому имуществу или нет [60].  

Определить, является ли объект недвижимостью можно, исходя из 
условий его создания и наличия необходимых документов и условий, под-
тверждающих законность создания объекта как объекта недвижимого иму-
щества. 

Под законностью создания понимается отсутствие признаков само-
вольного строительства либо легализация самовольной постройки в судеб-
ном порядке (ст. 222 ГК РФ). 

Наличие хотя бы одного из признаков, приведенных ниже, свидетель-
ствует о самовольности постройки: 

1) отсутствие прав на землю; 
2) нарушение правил землепользования и застройки в части возможно-

сти размещения такого объекта в территориальной зоне, нарушения градо-
строительного регламента земельного участка; 

3) отсутствие разрешения на строительство в случае, когда Градостро-
ительным кодексом Российской Федерации предусмотрена необходимость 
получения такого разрешения; 
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4) нарушение строительных норм и правил (отсутствие разрешения на 
ввод в эксплуатацию, наличие уведомления о несоответствии построенного 
или реконструированного объекта индивидуального жилищного строи-
тельства или садового дома требованиям законодательства о градострои-
тельной деятельности).  

Определение понятия недвижимости через простое перечисление, 
предложенное законодателем, небезупречно, вместе с тем оправдано логи-
кой развития законодательства в сфере недвижимости и рациональности 
учета тех или иных видов недвижимости в аспекте потребности общества  
в гражданском обороте этих объектов именно как объектов недвижимого 
имущества.  

За последние несколько лет законодатель неоднократно вносил изме-
нения в текст ст. 130 ГК РФ: 

1) 2004 г. – включение объекта незавершенного строительства; 
2) 2006 г. – исключение обособленных водных объектов; 
3) 2006 г. – исключение лесов, многолетних насаждений; 
4) 2017 г. – включение машино-мест. 
В 2013 г. появляется ст. 133.1 ГК РФ, вводящая новый вид объекта не-

движимости, – Единый недвижимый комплекс. 
В 2021 г. (применяется с 01.09.2022) в ГК РФ появляются гл. 6.1  

и гл. 17.1, уточняющие определения и особенности правового регулирова-
ния отдельных видов недвижимого имущества. 

1.3. Участники отношений, возникающих при государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество 

Участниками отношений, возникающих при осуществлении ГКУ  
и (или) ГРП, являются физические и юридические лица (включая иностран-
ные и международные), публичные образования (включая Союзное госу-
дарство и иностранные государства), органы государственной власти Рос-
сийской Федерации и субъектов Российской Федерации (далее – ОГВ)  
и органы местного самоуправления (ОМС), кадастровые инженеры, нота-
риусы, судебные приставы-исполнители, с одной стороны, и орган реги-
страции прав – с другой. 
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А, например, индивидуальные предприниматели (ИП) самостоятель-
ными субъектами указанных правоотношений не являются. Таким образом, 
право собственности на объект недвижимости регистрируется за граждани-
ном в общеустановленном порядке независимо от наличия у него статуса 
ИП. Соответственно, даже если ИП захочет юридически отделить объект 
недвижимости, приобретенный для ведения предпринимательской деятель-
ности, от личного имущества в записях ЕГРН, то сделать этого он не смо-
жет. Действующим законодательством это не предусмотрено. В записях 
ЕГРН на объект недвижимости, в том числе на нежилые помещения,  
не предусмотрено внесение особого статуса для физического лица. Он вла-
деет недвижимостью как физическое лицо. Вместе с тем, особый статус фи-
зического лица может быть указан в правоустанавливающем документе. 
Например, в договоре купли-продажи может быть указано, что стороной 
договора выступает ИП. Заявителей как участников учетно-регистрацион-
ных отношений можно представить в схеме (рис. 4). 

 
Рис. 4. Заявители-участники отношений ГКУ и (или) ГРП 

Заявители –
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Российские юридические лица

Иностранные юридические лица

Международные организации
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образования

Государство

Российская
Федерация

Субъекты 
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ФедерацииМуниципальные образования

Союзное государство

Иностранные государства
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Кадастровые инженеры

Нотариусы

Судебные приставы-исполнители
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Таким образом, участниками отношений в сфере ГКУ и (или) ГРП,  

с одной стороны, всегда является орган ГКУ и ГРП, а с другой стороны, – 

заявитель. Заявителями могут быть физические лица, юридические лица, 

публичные образования в лице органов, их представляющих, и иные 

лица. ОГВ и ОМС в данных правоотношениях могут выступать как юриди-

ческие лица, которые наделены недвижимым имуществом на праве опера-

тивного управления (здания мэрии, правительства, администрации муни-

ципального образования) и постоянного (бессрочного) пользования (зе-

мельные участки, в том числе под зданиями, принадлежащими органам)  

в целях реализации своих полномочий.  

На практике нередко допускают путаницу между публичным образо-

ванием и ОГВ, ОМС, представляющим интересы публичного образования, 

даже в профессиональной среде (нотариусы, приставы, представители за-

стройщиков и т. д.).  

1.4. Правовая основа  

государственной регистрации недвижимости 

Правовую основу ГКН и ГРП составляет ряд документов, обозначен-

ных на рис. 5. 

 

 

Рис. 5. Правовая основа ГКУ и ГРП 

Правовая основа 
ГКУ и ГРП 
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Закон о регистрации 
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в соответствии с ними иные нормативные  
правовые акты Российской Федерации 
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В случаях, установленных Законом о регистрации, актами Президента 
Российской Федерации и актами Правительства Российской Федерации, 
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, предоставления сведений, со-
держащихся в ЕГРН. Правовое поле как обязательная основа всякой госу-
дарственной деятельности устанавливает основополагающие начала и фор-
мирует материю системы права в обозначенном направлении. 

1.5. Обязательность государственной регистрации  
прав на недвижимое имущество 

ГК РФ в ст. 131 устанавливает, что право собственности и другие вещ-
ные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, 
переход и прекращение подлежат ГРП в ЕГРН органами, осуществляю-
щими ГРП на недвижимость и сделок с ней. Регистрации подлежат права, 
обозначенные на рис. 6. В случаях, предусмотренных законом, наряду с го-
сударственной регистрацией могут осуществляться специальная регистра-
ция или учет отдельных видов недвижимого имущества. 

 
 

 

Рис. 6. Права, подлежащие регистрации 

Регистрации 
подлежат: 
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 право хозяйственного ведения 

 право оперативного управления 

 право пожизненного (наследуемого) владения 

 право постоянного (бессрочного) пользования 

 ипотека 

 иные права в случаях, предусмотренных законами 

 сервитуты 
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Например, постановка на учет бесхозяйных недвижимых вещей преду-
смотрена ст. 225 ГК РФ, а государственный учет жилищного фонда преду-
смотрен ст. 19 Жилищного Кодекса Российской Федерации. Кроме того, 
применительно к ГРП действует система принципов (рис. 7). 

 

 

Рис. 7. Система принципов ГРП 
 

 
Момент возникновения права, зафиксированный в ГК РФ (ст. 219, п. 2 

ст. 223), является важным фактором обязательности ГРП. Обязательность 
ГРП с одной стороны обеспечивает интересы правообладателей, выступая 
гарантом этих прав; с другой стороны, обеспечивает интересы государства, 
поскольку у государства формируется полная и достоверная налогооблага-
емая база в отношении объектов недвижимости. 

1.6. Признание ранее возникших прав 

Ранее возникшие права – это права на объекты недвижимости, возник-
шие до 31.01.1998 [46, 48], признаются юридически действительными при 
отсутствии их государственной регистрации в ЕГРН. Такие права регистри-
руются в ЕГРН по желанию правообладателей. 

ОМС уполномочены ст. 12 Федерального закона «О внесении измене-
ний в некоторые законодательные акты Российской Федерации по вопросу 
оформления в упрощенном порядке прав граждан на отдельные объекты 
недвижимого имущества» [41] обеспечивать проведение ГРП граждан  
(в том числе ранее возникших) на земельные участки, предназначенные для 
ведения личного подсобного, дачного хозяйства, огородничества, садовод-
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ства, индивидуального гаражного или индивидуального жилищного строи-
тельства, и находящиеся на таких участках объекты капитального строи-
тельства. 

В частности, ОМС уполномочены осуществлять прием заявлений на 
проведение ГРП на земельные участки и находящиеся на таких участках 
объекты капитального строительства, подавать от имени граждан (в каче-
стве уполномоченных лиц без доверенности) заявления о регистрации прав 
и иные документы, а также получать документы и передавать их гражда-
нам, в интересах которых осуществлялась такая регистрация. 

В дальнейшем сведения о зарегистрированных правах на ранее учтен-
ные земельные участки передаются в налоговые органы в соответствии  
со ст. 85 Налогового кодекса Российской Федерации (НК РФ). 

Возникающие в силу закона (не с момента внесения записи в ЕГРН) 
права на объекты недвижимости признаются юридически действитель-
ными при отсутствии их государственной регистрации в ЕГРН. ГРП в ЕГРН 
осуществляется по заявлениям правообладателей (представителей правоб-
ладателя). 

ГРП на объекты недвижимости в ЕГРН обязательна при государствен-
ной регистрации перехода таких прав, их ограничения и обременения объ-
ектов недвижимости или совершенной после 31.01.1998 сделки с указан-
ным объектом недвижимости (по общему правилу, если иное не установ-
лено законодательством). Заявление о государственной регистрации пере-
хода прав, их ограничения (обременения) может быть представлено нота-
риусом, удостоверившим сделку, на основании которой осуществляется 
государственная регистрация перехода таких прав, их ограничение (обре-
менение). С 02.02.2019 передача документов на государственную регистра-
цию нотариусом при удостоверении им сделки, выдаче свидетельств  
о праве на наследство перестала быть отдельным нотариальным действием 
и вошла в обязанность нотариуса как часть нотариального действия по удо-
стоверению сделки или выдаче свидетельства о праве на наследство. 

Технический учет или ГКУ объектов недвижимости [16], в том числе 
осуществленный до 01.03.2008 [45], признается юридически действитель-
ным и такие объекты считаются ранее учтенными объектами недвижимого 
имущества [61]. При этом объекты недвижимости, ГКУ или технический 
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учет которых не осуществлен, но права на которые зарегистрированы  
в ЕГРН [46] и не прекращены, и которым присвоены органом регистрации 
прав условные номера в установленном порядке [24], также считаются ра-
нее учтенными объектами недвижимости. Такие объекты, в случае отсут-
ствия их кадастрового или технического учета, получали кадастровые но-
мера при передаче сведений в ФГБУ ФКП Росреестра [58]. 

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. 8). 

 

 

Рис. 8. Основания внесения сведений о ранее учтенном объекте  
недвижимости в ЕГРН 

Документация о ранее учтенном объекте недвижимости, 
имеющаяся в распоряжении органа ГКУ и ГРП

Документ или его надлежаще заверенная копия, 
устанавливающая или подтверждающая право на объект 
недвижимости и представленная заинтересованным лицом 
при его обращении с соответствующим заявлением в орган ГРП

Документы, подтверждающие ранее осуществленный ГКУ 
объекта недвижимости или ГРП на него либо 
устанавливающие или подтверждающие право на него 
и представленные в орган ГРП по его запросам, если 
документы и сведения о ранее учтенном объекте 
недвижимости отсутствуют в составе имеющейся 
в распоряжении органа регистрации прав документации 
о ранее учтенном объекте недвижимости:
– органами государственной власти; 
– органами местного самоуправления;
– органами и организациями по государственному   
техническому учету и (или) технической инвентаризации
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В случае если в ЕГРН в течение 5 лет с даты присвоения кадастровых 
номеров ранее учтенным объектам отсутствуют сведения о правах на такие 
объекты недвижимости или о вещных правах на земельные участки, на ко-
торых расположены такие объекты недвижимости, орган регистрации прав 
в течение 10 рабочих дней по истечении указанного срока направляет све-
дения о таких объектах недвижимости в соответствующие уполномочен-
ные ОМС или ОГВ (для городов федерального значения). Данные правила 
не применяются к многоквартирным домам, а также к зданиям, сооруже-
ниям, в которых имеется хотя бы одно помещение с зарегистрированным 
правом собственности (п. 10 ст. 69 Закона о регистрации). 

Подводя итоги, следует отметить, что государство (Российская Феде-
рация) является гарантом прав, возникающих в разное время существова-
ния страны. Именно поэтому оно признает и гарантирует и те права, кото-
рые в настоящее время не зарегистрированы в установленном законода-
тельством порядке, однако возникли до установления действующего по-
рядка государственной регистрации и существуют при отсутствии такой 
регистрации, – ранее возникшие права. 

1.7. 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» [42, 
55, 56]. До завершения реорганизации данные полномочия осуществляются 
Федеральным государственным бюджетным учреждением «Федеральная 
кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, ка-
дастра и картографии» [42]. 

Сведения, содержащиеся в ЕГРН, за исключением сведений, доступ  
к которым ограничен законодательством, предоставляются публичной ка-
дастровой картой (ПКК) «Роскадастр» по запросам любых лиц (через мно-
гофункциональные центры (МФЦ)), с использованием информационно-те-
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лекоммуникационных сетей общего пользования (включая сеть Интернет),  
с помощью единой системы межведомственного электронного взаимодей-
ствия (СМЭВ) [50, 51] и подключаемых к ней региональных СМЭВ, иных 
технических средств связи, а также посредством обеспечения доступа к фе-
деральной государственной информационной 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». 

Сведения, содержащиеся в ЕГРН, предоставляются в иные государ-
ственные и муниципальные информационные системы посредством  
информационного взаимодействия с ФГИС ЕГРН с использованием 
СМЭВ [53]. 

Условия получения доступа к ФГИС ЕГРН представлены в схеме 
(рис. 9). 

 

 

Рис. 9. Условия получения доступа к ФГИС ЕГРН 

Сведения, содержащиеся в ЕГРН, посредством обеспечения 
доступа к ФГИС ЕГРН предоставляются заявителям, 
получившим в соответствии с законом ключи доступа

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

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»
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На основании одного запроса предоставляется один документ. Предостав-
ленные на основании запроса сведения из ЕГРН независимо от способа их 
предоставления являются актуальными (действительными) на момент выдачи. 

Росреестром установлен порядок направления запроса, его форма,  
а также порядок обратной связи [21]. 

Сведения могут быть представлены в разных формах (рис. 10). 
 

 

Рис. 10. Документы, в форме которых предоставляются сведения ЕГРН 
 
 
Выписка из ЕГРН должна содержать актуальные на момент выдачи 

сведения: 
1) описание объекта недвижимости; 
2) зарегистрированные права на него, ограничения прав и обремене-

ния такого объекта; 
3) сведения о правопритязаниях; 
4) сведения о заявленных в судебном порядке правах требования; 
5) сведения о возражении в отношении зарегистрированного права; 
6) сведения о невозможности государственной регистрации без лич-

ного участия правообладателя или его законного представителя; 
7) сведения о наличии решения об изъятии объекта недвижимости для 

государственных или муниципальных нужд; 
8) сведения об отсутствии у застройщика права привлекать денежные 

средства граждан, являющихся участниками долевого строительства, на 
строительство (создание) многоквартирных домов на земельном участке 
(только для земельного участка); 

9) иные сведения, определяемые органом нормативно-правового регу-
лирования. 

Формы предоставления сведений, содержащихся в ЕГРН

Электронный
документ

Документ на бумажном 
носителе в виде копии 

документа

Выписка из ЕГРН или иной вид, 
установленный органом 
нормативно-правового 

регулирования
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Росреестром утверждены формы выписок, их содержание и требования 
к формату электронных документов [35]. 

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.  

Сведения ограниченного доступа, содержащиеся в ЕГРН, предоставля-
ются только лицам, перечисленным в Законе о регистрации, в установлен-
ном объеме (рис. 11). 

До 30.04.2021 Закон о регистрации содержал требования о размещении 
обобщенной информации на официальном сайте органа регистрации прав 
(https://rosreestr.ru) и официальном сайте органа нормативно-правового ре-
гулирования (на тот момент – Министерства экономического развития Рос-
сийской Федерации: http://economy.gov.ru/minec/main) (общее количество 
объектов, сделок, субъектов (без персональных данных), о средней цене  
и т. д.) в случае, если ее публичное размещение не нарушало права и закон-
ные интересы правообладателей. 

Состав обобщенной информации, периодичность и порядок ее разме-
щения в информационно-телекоммуникационной сети Интернет на указан-
ных официальных сайтах определялись органом нормативно-правового ре-
гулирования [22]. 

С исключением данного требования из Закона о регистрации обобщен-
ная информация перестала размещаться на указанных сайтах. 

Законом о регистрации предусмотрена возможность любым лицом по-
лучения в ПКК «Роскадастр» аналитической информации, полученной на 
основе сведений, содержащихся в ЕГРН, при условии отсутствия наруше-
ния прав и законных интересов правообладателей.  

Требования к аналитической информации, порядок ее предоставления, 
форма запроса такой информации регламентированы Министерством эко-
номического развития РФ [32]. 
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Рис. 11. Лица, которым предоставляются сведения ЕГРН  

ограниченного доступа 

Сведения, содержащиеся 
в ЕГРН: 
о дате получения орга-
ном регистрации прав 
заявления о ГКУ и (или) 
ГРП и прилагаемых 
к нему документов;  

о содержании правоус-
танавливающих доку-
ментов; 

обобщенные сведения 
о правах отдельного лица 
на имеющиеся или имев-
шиеся у него объекты 
недвижимости; 

сведения в виде копии 
документа, на основа-
нии которого сведения 
внесены в ЕГРН; 

сведения о признании 
правообладателя недее-
способным или ограни-
ченно дееспособным 

1) самим правообладателям или их законным представителям; 
2) физическим и юридическим лицам, имеющим доверенность от пра-

вообладателя или его законного представителя; 
3) залогодержателю в отношении объектов недвижимого имущества, 

которые находятся у него в залоге, или права, на которые предо-
ставлены ему в залог; 

4) руководителям и их заместителям руководителей федеральных ор-
ганов исполнительной власти (ФОИВ) и их территориальных орга-
нов, руководителям и их заместителям ОГВ субъектов РФ, руково-
дителям и их заместителям ОМС; 

5) руководителям и их заместителям многофункциональных центров  
в целях предоставления государственных или муниципальных услуг; 

6) судам, правоохранительным органам, судебным приставам-исполни-
телям, имеющим в производстве дела, связанные с объектами недви-
жимого имущества и (или) их правообладателями, органам прокура-
туры РФ в целях осуществления надзора за исполнением законода-
тельства РФ, а также органам, осуществляющим в установленном фе-
деральным законом порядке оперативно-розыскную деятельность; 

7) лицам, имеющим право на наследование недвижимого имущества 
правообладателя по завещанию или по закону; 

8) арбитражному управляющему, внешнему управляющему, конкурс-
ному управляющему в деле о банкротстве в отношении объектов 
недвижимости; 

9) председателю Счетной палаты РФ, его заместителю и аудиторам 
для обеспечения деятельности Счетной палаты РФ; 

10) руководителям (должностным лицам) ФОИВ, перечень которых 
определяется Президентом РФ, и высшим должностным лицам 
субъектов РФ в целях исполнения ими обязанностей по противо-
действию коррупции; 

11) генеральному директору единого института развития в жилищной 
сфере, его заместителям при осуществлении единым институтом 
развития в жилищной сфере и его организациями деятельности; 

12) руководителям, заместителям руководителей государственных 
внебюджетных фондов, их территориальных органов, председа-
телю Банка России и его заместителю, если соответствующие све-
дения необходимы для осуществления полномочий указанных ор-
ганов, фондов в установленной сфере деятельности, в том числе 
для предоставления государственных или муниципальных услуг; 

13) руководителю, заместителям руководителя госкорпорации «Агентст-
во по страхованию вкладов», если соответствующие сведения 
необходимы для осуществления полномочий корпорации; 

14) генеральному директору публично-правовой компании «Фонд раз-
вития территорий», его заместителям при осуществлении полномо-
чий и выполнении функций, возложенных на них в соответствии  
с Федеральным законом «О публично-правовой компании "Фонд 
развития территорий" и о внесении изменений в отдельные законода-
тельные акты РФ», в отношении объектов недвижимости, являю-
щихся предметом договоров участия в долевом строительстве, или 
объектов, непосредственно связанных с такими объектами; 

15) генеральному директору (заместителям) госкорпорации по атом-
ной энергии «Росатом», генеральному директору (заместителям) 
госкорпорации по космической деятельности «Роскосмос», если 
соответствующие сведения необходимы для оказания государ-
ственных услуг данными госкорпорациями 
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В учетно-регистрационной системе Российской Федерации сформирова-
лась ситуация, когда максимально прозрачно обеспечены права заинтересо-
ванных лиц, открытость сведений о государственной регистрации прав. При 
этом соблюдается тонкий баланс открытости и недопустимости разглашения 
сведений, составляющих секретную или конфиденциальную информацию. 
Условия предоставления сведений из ЕГРН характеризуются таким образом, 
что являются предельно доступными для всех категорий заявителей. 

1.8. Технические и реестровые ошибки 

Как и любая сложная система с человеческим фактором, ЕГРН может 
содержать ошибки. 

Ошибки, допускаемые в процессе осуществления учетно-регистраци-
онных действий, представлены на рис. 12. 

 

 
Рис. 12. Ошибки, допускаемые в процессе осуществления  

учетно-регистрационных действий 

Ошибки в ЕГРН

Технические (описка, 
опечатка, грамматическая 

или арифметическая ошибка 
либо подобная ошибка)

Исправляются 
по заявлению*

Исправляются 
по решению 

государственного 
регистратора*

Исправляются 
на основании 
решения суда

Реестровые (в межевом или техническом 
плане, в карте-плане территории или акте 

обследования или ином документе, 
представленном в орган регистрации прав)

Исправляются 
по заявлению* 
с приложением 
исправленного 
документа**

Исправляются 
по решению 

государственного 
регистратора*

Исправляются 
на основании 
решения суда
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Объективно существуют сложности с исправлением реестровых оши-
бок [4]. Зачастую без исправления реестровой ошибки невозможно осуще-
ствить дальнейшие учетно-регистрационные действия [52]. 

На рис. 12: * – исправление технических или реестровых ошибок в за-
писях ЕГРН осуществляется, если такое исправление не влечет за собой 
прекращение, возникновение, переход зарегистрированного права на объ-
ект недвижимости и не может причинить вред или нарушить законные ин-
тересы правообладателей или третьих лиц, которые полагались на соот-
ветствующие записи, содержащиеся в ЕГРН. В противном случае исправ-
ление производится только по решению суда; ** – к заявлению должны 
быть приложены документы, подтверждающие наличие ошибочных све-
дений в ранее представленных документах и правильность данных в но-
вых документах (например, кадастровый инженер прикладывает к подго-
тавливаемым им документам заключение, обосновывающее наличие ре-
естровой ошибки). 

Выводы 

1. Государственная регистрация недвижимости как вид деятельности, 
как учебная дисциплина и как наука имеет под собой глубокие историче-
ские корни, и в РФ она находится в постоянной динамике, так как данная 
процедура постоянно совершенствуется. 

2. Право как обязательная составляющая всякой государственной дея-
тельности устанавливает основополагающие начала и формулирует тонкую 
материю системы права в обозначенном направлении. 

3. Обязательность государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество, с одной стороны, обеспечивает интересы правообладателей, 
выступая гарантом этих прав; с другой стороны, обеспечивает интересы 
государства, поскольку у государства формируется полная и достоверная 
налогооблагаемая база в отношении объектов недвижимости. 

4. Участниками отношений в сфере ГКУ и (или) ГРП, с одной стороны, 
всегда является орган государственного кадастрового учета и государ-
ственной регистрации прав, а с другой стороны – заявитель. Заявителями 
могут быть физические лица, юридические лица, публичные образования  
в лице органов, их представляющих, и иные лица. 



29 

5. Государство Российская Федерация является гарантом прав, возни-
кающих в разное время существования страны. Именно поэтому оно при-
знает и гарантирует даже те права, которые в настоящее время не зареги-
стрированы в установленном законодательством порядке, однако возникли 
до установления действующего порядка государственной регистрации и су-
ществуют при отсутствии такой регистрации – ранее возникшие права. 

6. В учетно-регистрационной системе РФ сформировалась ситуация, 
когда максимально прозрачно обеспечены права заинтересованных лиц, 
обеспечена открытость сведений о государственной регистрации прав. При 
этом соблюдается тонкий баланс открытости и недопустимости разглаше-
ния сведений, составляющих секретную или конфиденциальную информа-
цию. Условия предоставления сведений о государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество характеризуются таким образом, что явля-
ются предельно доступными для всех категорий заявителей. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Что устанавливает Гражданский кодекс РФ в ст. 131? 
2. Какие права на недвижимость подлежат государственной реги-

страции? 
3. Что такое ранее возникшие права? 
4. Что такое ГРП? 
5. Кто является участником ГРП? 
6. Каков порядок предоставления сведений, содержащихся в ЕГРН? 
7. Публикуются ли статистические данные из ЕГРН? Если публику-

ются, то где? 
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2. ОРГАНЫ В СИСТЕМЕ ГОСУДАРСТВЕННОЙ  
РЕГИСТРАЦИИ НЕДВИЖИМОСТИ 

2.1. Органы, осуществляющие государственную 
регистрацию недвижимости 

Правительство уполномочило Федеральную службу государственной 
регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) и ее территориальные ор-
ганы на осуществление ГКУ, ГРП, ведение ЕГРН и иные направления дея-
тельности (рис. 13). Часть полномочий Росреестра в настоящее время осу-
ществляет подведомственное ему Федеральное государственное бюджет-
ное учреждение «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы 
государственной регистрации, кадастра и картографии» (до окончания ре-
организации Публично-правовой компании «Роскадастр»). 

 

 

Рис. 13. Направления деятельности Росреестра 
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деятельности 
Росреестра
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государственной 
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государственных 
услуг в сфере 

государственной 
регистрации прав 
на недвижимое 

имущество и сделок 
с ним

Оказание государственных услуг в сфере 
осуществления ГКУ недвижимого имущества, 

землеустройства, государственного 
мониторинга земель, геодезии и картографии, 
навигационного обеспечения транспортного 

комплекса

Осуществление федерального 
государственного надзора 

в области геодезии 
и картографии

Осуществление 
федерального 

государственного надзора 
в области геодезии 

и государственного надзора 
за деятельностью 
саморегулируемых 
организаций (СРО) 

кадастровых инженеров, 
национального 

объединения СРО 
кадастровых инженеров, 
надзора за деятельностью 
СРО оценщиков, контроля 
(надзора) за деятельностью 

СРО арбитражных 
управляющих 

Осуществление 
государственного 
земельного надзора
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Публично-правовая компания «Роскадастр» наделена полномочиями 
федерального органа исполнительной власти, осуществляющего ГКУ, ГРП, 
ведение ЕГРН и предоставление сведений, содержащихся в ЕГРН, по ряду 
направлений (рис. 14). 

 

 
Рис. 14. Основные полномочия ПКК «Роскадастр» 

в учетно-регистрационной сфере 

Выездной прием заявлений о ГКУ и (или) ГРП и прилагаемых документов 
от заявителей.
Выдача посредством курьерской доставки документов после осуществления ГКУ 
и (или) ГРП и в иных случаях

Предоставление сведений, содержащихся в ЕГРН, а также аналитической 
информации, полученной на основе сведений, содержащихся в ЕГРН

Ведение реестра границ

Обеспечение информационного взаимодействия органа регистрации прав 
с кадастровыми инженерами в соответствии со статьей 20 Закона о регистрации.

Создание, эксплуатация, модернизация и развитие в соответствии 
с законодательством государственных информационных систем, в том числе ФГИС 
ЕГРН, иных информационных систем, используемых при осуществлении органом 
регистрации прав своих полномочий, выполнение функций оператора таких систем.

Разработка, внедрение и информационная поддержка электронных сервисов, 
необходимых для оказания услуг в сфере государственного кадастрового учета, 
государственной регистрации прав и предоставления сведений, содержащихся 
в Едином государственном реестре недвижимости (в том числе личного кабинета 
правообладателя объекта недвижимости), а также оказание таких услуг 
посредством этих электронных сервисов

Перевод документов, содержащихся в реестровых делах (в том числе открытых 
до 01.01.2017 кадастровых делах, делах правоустанавливающих документов), 
хранение которых осуществляется (осуществлялось) в форме документов 
на бумажном носителе, в форму электронных образов таких документов

Определение координат характерных точек границ смежных и (или) несмежных 
земельных участков, определение площади таких земельных участков, координат 
характерных точек контуров зданий, сооружений, объектов незавершенного 
строительства, а также координат характерных точек границ муниципальных 
образований, населенных пунктов, территориальных зон, лесничеств при 
исправлении ошибок в соответствии с ч. 7.3 ст. 61 Закона о регистрации
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Таким образом, в настоящее время в Российской Федерации сложилась 
совокупность органов с четко определенными компетенциями, которые 
обеспечивают бесперебойную работу в учетно-регистрационной сфере. 

2.2. Полномочия федерального органа  
в области государственной регистрации 

Закон о регистрации указывает на то, что Росреестр имеет ряд полно-
мочий в учетно-регистрационной сфере. К ним относятся полномочия, по-
казанные на рис. 15. 

 

 

Рис. 15. Полномочия Росреестра в учетно-регистрационной сфере 

 
 
Закон о регистрации выделяет компетенции Росреестра, включая те, 

которые в настоящее время переданы ПКК «Роскадастр» (рис. 16). 

Росреестр
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работников органов 
регистрации прав

Осуществляет иные 
полномочия, 
установленные 

законодательством

Обеспечивает 
соблюдение органами 
ГРП порядка ведения 

ЕГРН, а также 
осуществляет 

эксплуатацию ФГИС 
ЕГРН

Разрабатывает и издает 
методические материалы 

для органов ГРП по вопросам 
осуществления ГКУ, ГРП, 

ведения ЕГРН, предоставления 
сведений, содержащихся 

в ЕГРН
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Рис. 16. Компетенции Росреестра в учетно-регистрационной сфере,  
включая те, которые в настоящее время переданы ПКК «Роскадастр» 

 
 
Росреестр имеет совокупность полномочий в разных сферах, но он вы-

ступает как орган специальной компетенции в области государственной ре-
гистрации, обеспечивающий своими полномочиями открытый, полный  
и достоверный свод сведений об объектах недвижимости. 

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

В настоящее время эта компетенция передана многофункциональным центрам  
и частично ПКК «Роскадастр» 

Проверка действительности поданных заявителем документов и наличия  
соответствующих прав у подготовившего документ лица или органа власти   

Проверка наличия ранее зарегистрированных и ранее заявленных прав  

ГКУ и ГРП 

Выдача документов, подтверждающих осуществление ГКУ и (или) ГРП. 

В настоящее время эта компетенция передана многофункциональным центрам  
и частично ПКК «Роскадастр» 

 
Ведение ЕГРН 

Принятие на учет в порядке, установленном органом  
нормативно-правового регулирования, бесхозяйных недвижимых вещей 

Иные полномочия, установленные Законом о регистрации 
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2.3. Характеристика Федеральной службы государственной  
регистрации, кадастра и картографии (Росреестра) 

Характеристику Росреестра как федерального органа исполнительной 
власти можно представить в виде схемы (рис. 17). 

 

 

Рис. 17. Характеристика Росреестра как федерального органа  
исполнительной власти 

Ведет государственный реестр саморегулируемых организаций 

Руководствуется в своей деятельности Конституцией РФ, федеральными  
конституционными законами, федеральными законами, актами Президента РФ  
и Правительства РФ, международными договорами РФ, актами Министерств РФ  

и иными актами 

Осуществляет свою деятельность непосредственно и через свои  
территориальные органы 

Росреестр возглавляет руководитель Росреестра, назначаемый на должность  
и освобождаемый от должности Правительством РФ  

Руководитель Росреестра несет персональную ответственность за осуществление 
возложенных на Росреестр полномочий 

Руководитель Росреестра имеет заместителей, назначаемых на должность  
и освобождаемых от должности Правительством РФ 

Росреестр осуществляет функции по организации единой системы ГКУ и ГРП  
на недвижимое имущество, а также инфраструктуры пространственных данных РФ 
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Росреестр как федеральный орган исполнительной власти имеет каче-

ственно организованную структуру в традиционной для системы каче-

ственного менеджмента линейной форме управления. 

2.4. Территориальные органы, осуществляющие  

государственную регистрацию прав  

на недвижимое имущество и сделок с ним 

При организации работы территориальные органы Росреестра руко-

водствуются Регламентом, утвержденным приказом Росреестра [28]. 

Территориальные органы размещены на территории РФ в соответствии 

с утвержденной Правительством Российской Федерации схемой [29]. 

Их полномочия определяются в положениях, утвержденных приказом 

Росреестра [25] в соответствии с типовым положением о территориальном 

органе Росреестра, утвержденным приказом Министерства экономиче-

ского развития РФ [30]. 

Планирование работы как в Росреестре, так и в территориальных орга-

нах Росреестра осуществляется в соответствии с установленным порядком 

организации деятельности. 

Документооборот в структурных подразделениях и территориальных 

органах Росреестра осуществляется посредством системы электронного до-

кументооборота, электронной почты, почтовых отправлений, фельдъегер-

ской связи. 

Структурные подразделения центрального аппарата Росреестра взаи-

модействуют с территориальными органами, координируют их деятель-

ность по реализации установленных полномочий. 

При этом они выполняют ряд функций (рис. 18). 

Центральный аппарат Росреестра (ЦА Росреестра) организует прове-

дение тематических, комплексных, контрольных проверок территориаль-

ных органов Росреестра (ТО Росреестра) в соответствии с Положением  

об организации комплексных, тематических и контрольных проверок в Ро-

среестре, утвержденным Приказом Росреестра [26]. 
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Рис. 18. Функции структурных подразделений ЦА Росреестра  
при взаимодействии с ТО Росреестра 

Функции 
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деятельности структурного подразделения 

и контролируют их исполнение

Проводят комплексные, контрольные и тематические 
проверки, обобщают практику деятельности 
территориальных органов, разрабатывают 

и принимают меры, направленные 
на ее совершенствование

Осуществляют подготовку организационных, 
информационно-аналитических документов, 
а также, в соответствии с законодательством 

Российской Федерации, методических 
рекомендаций по вопросам их деятельности

Организуют изучение отчетных 
и информационных материалов, статистических 
и иных данных об организации и результатах 

деятельности территориальных органов 
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из территориальных органов предложения 
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Росреестра

Анализируют планы работы территориальных 
органов Росреестра, принимают меры 
по совершенствованию планирования 

их деятельности

Организуют участие территориальных 
органов в подготовке проектов нормативных 

правовых актов в установленной сфере 
деятельности Росреестра

Рассматривают предложения территориальных 
органов Росреестра по совершенствованию 

законодательства РФ, правового регулирования 
деятельности территориальных органов
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ТО Росреестра взаимодействуют со структурными подразделениями 

ЦА Росреестра, в том числе выполняют поручения руководства Росреестра, 

направляют отчеты, предложения по реализации законодательства Россий-

ской Федерации в установленной сфере деятельности. 

ЦА Росреестра перенаправляет в соответствующий ТО Росреестра для 

рассмотрения и ответа заявителю с указанием даты регистрации обращения 

в ЦА Росреестра обращения по вопросам, относящимся к компетенции  

ТО Росреестра.  

Ответ направляется заявителю с подписью руководителя (заместителя 

руководителя) ТО Росреестра в течение 30 дней с даты регистрации обра-

щения в ТО Росреестра [54]. 

При необходимости срок может быть продлен не более чем на 30 дней. 

Заявитель должен быть извещен об этом. 

Аналогично рассматриваются обращения, поступающие непосред-

ственно в территориальный орган. 

Росреестр, его структурные подразделения и территориальные органы 

действуют сообща, как единая система в целях обеспечения эффективного 

и качественного оказания государственных услуг. 

2.5. Государственная пошлина  

за государственную регистрацию прав 

За государственную регистрацию прав предусмотрена уплата государ-

ственной пошлины в соответствии с НК РФ [46]. 

Не обязательно с заявлением о ГРП (ГКУ и ГРП) представлять доку-

мент, подтверждающий уплату государственной пошлины. Такой документ 

может быть представлен заявителем по своей инициативе. При отсутствии 

документа и информации в Государственной информационной системе  

о государственных и муниципальных платежах в течение пяти дней доку-

менты возвращаются без рассмотрения. 

Размеры госпошлины, уплачиваемой за регистрационные действия, 

представлены в табл. 2. 
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Таблица 2 

Размеры госпошлины, уплачиваемой за регистрационные действия 

Регистрационное действие 

Размер госпошлины,  
уплачиваемый за регистра-
ционное действие, ст. 333.33 
Налогового кодекса РФ 

ГРП на предприятие как имущественный комплекс 
(права, ограничения прав) 

0,1 % стоимости имущества, 
имущественных и иных 
прав, входящих в состав 
предприятия как имуще-
ственного комплекса,  
но не более 60 000 руб. 

ГРП:  
– для физических лиц 2 000 руб. 
– для организаций 22 000 руб. 
ГРП общей долевой собственности владельцев инве-
стиционных паев на недвижимое имущество, состав-
ляющее паевой инвестиционный фонд (приобретаемое 
для включения в состав паевого инвестиционного 
фонда), ограничения (обременения) этого права или 
сделок с данным имуществом 

22 000 руб. 

ГРП доли в праве общей собственности на общее не-
движимое имущество в многоквартирном доме 

200 руб. 

ГРП собственности физического лица на земельный 
участок, предназначенный для ведения личного под-
собного, дачного хозяйства, огородничества, садовод-
ства, индивидуального гаражного или индивидуаль-
ного жилищного строительства, либо на создаваемый 
или созданный на таком земельном участке объект  
недвижимого имущества 

350 руб. 

ГРП на земельные участки из земель сельскохозяй-
ственного назначения, сделок, на основании которых 
ограничиваются (обременяются) права на них 

350 руб. 

ГРП доли в праве общей собственности на земельные 
участки из земель сельскохозяйственного назначения 

100 руб. 

Внесение изменений в записи ЕГРН:  
– для физических лиц 350 руб. 
– для организаций 1 000 руб. 
ГРП ипотеки:  
– для физических лиц 1 000 руб. 
– для организаций 4 000 руб. 
Внесение изменений в записи ЕГРН в связи с соглаше-
нием об изменении договора об ипотеке*: 

 

– для физических лиц 200 руб. 
– для организаций 600 руб. 
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Окончание табл. 2 

Регистрационное действие 

Размер госпошлины,  
уплачиваемый за регистра-
ционное действие, ст. 333.33 
Налогового кодекса РФ 

ГРП смены залогодержателя вследствие уступки прав 
по основному обязательству, обеспеченному ипоте-
кой, либо по договору об ипотеке, в том числе сделки 
по уступке прав требования, включая внесение в 
ЕГРН записи об ипотеке, осуществляемой при смене 
залогодержателя 

1 600 руб. 

ГРП смены владельца закладной, в том числе сделки 
по уступке прав требования, включая внесение в 
ЕГРН записи об ипотеке, осуществляемой при смене 
владельца закладной 

350 руб. 

ГРП договора участия в долевом строительстве:  
– для физических лиц 350 руб. 
– для организаций 6 000 руб. 
ГРП соглашения об изменении или о расторжении до-
говора участия в долевом строительстве, уступки прав 
требования по договору участия в долевом строитель-
стве, включая внесение соответствующих изменений в 
ЕГРН 

350 руб. 

ГРП сервитутов:  
– в интересах физических лиц 1 500 руб. 
– в интересах организаций 6 000 руб. 
Внесение изменений и дополнений в регистрацион-
ную запись об ипотеке 

350 руб. 

* Если договор об ипотеке заключен между физическим лицом и юридическим лицом, 
государственная пошлина за юридически значимые действия, предусмотренные пп. 28 
ст. 333.33 НК РФ, уплачивается в размерах, установленных для физических лиц. Государ-
ственная пошлина является необходимой составляющей при обращении за совершением юри-
дически значимого действия во множество государственных органов, в том числе в Росреестр. 
Ее размеры устанавливаются НК РФ и не могут быть изменены без изменений НК РФ. 

Выводы 

1. В настоящее время в Российской Федерации сложилась совокуп-
ность органов с четко определенными компетенциями, которые обеспечи-
вают бесперебойную работу государственной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним. 

2. Росреестр имеет совокупность полномочий в разных сферах, но он 
выступает как орган специальной компетенции в области государственной 
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регистрации, обеспечивающий своими полномочиями открытый, полный  
и достоверный свод сведений об объектах недвижимости. 

3. Структура Росреестра как федерального органа исполнительной вла-
сти имеет традиционную для системы качественного менеджмента линей-
ную форму управления. 

4. Росреестр, его структурные подразделения и территориальные ор-
ганы действуют сообща, как единая система в целях обеспечения эффек-
тивного и качественного оказания государственных услуг. 

5. Государственная пошлина является необходимым составляющим 
для экономически оправданного действия практически всякого государ-
ственного органа, в том числе Росреестра. Ее размеры устанавливаются 
Налоговым кодексом РФ и не могут быть изменены в ином порядке, чем  
в порядке пересмотра этого нормативно-правового акта. 

Вопросы для самоконтроля 

1. Какие направлении деятельности Росреестра, в том числе в учетно-
регистрационном направлении, вы знаете? 

2. Какие направлении деятельности ПКК «Роскадастра» в учетно-реги-
страционном направлении вы знаете? 

3. Охарактеризуйте Росреестр как федеральный орган исполнительной 
власти. 

4. Какие функции выполняют структурные подразделения Росреестра 
при взаимодействии с территориальными органами Росреестра? 

5. Какие функции выполняют территориальные органы Росреестра при 
взаимодействии со структурными подразделениями Росреестра? 

6. Необходим ли для ГРП документ об оплате государственной по-
шлины? 

7. Назовите последствия неуплаты государственной пошлины. 
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3. ПОРЯДОК ГОСУДАРСТВЕННОЙ  
РЕГИСТРАЦИИ НЕДВИЖИМОСТИ 

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

Процедуры ГКУ и (или) ГРП состоят из последовательности этапов 
(рис. 19). 

 

 

Рис. 19. 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 сведений, необходимых для осуществления ГКУ и (или) ГРП, 
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. Порядок приема заявления о государственном  
кадастровом учете и (или) государственной регистрации  
прав и прилагаемых к нему документов, требования  

к представляемым документам 

Способы предоставления заявления о ГКУ и (или) ГРП и прилагаемых 
к нему документов показаны на рис. 20. 

 

 
Рис. 20. Способы подачи документов на ГКУ и (или) ГРП 

 
 

Необходимые документы, прилагаемые к заявлению, представлены на 
рис. 21. 

Не допускается произвольное истребование у заявителя дополнитель-
ных документов. 

Заявитель вправе представить по собственной инициативе документы, 
которые в соответствии с законодательством представляются в порядке 
межведомственного информационного взаимодействия [18], в том числе  
и документ, подтверждающий уплату государственной пошлины за осу-
ществление 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), и не предоставляет ин-

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 

регистрации прав
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формацию о платеже государственному регистратору, то документы будут 
возвращены без рассмотрения. 

 

 
Рис. 21. Документы, которые прилагаются к заявлению  

об осуществлении ГКУ и (или) ГРП 
 
 
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. 

В отношении юридических лиц орган регистрации прав самостоя-
тельно запрашивает в соответствующем подразделении Федеральной нало-
говой службы России (федеральном органе исполнительной власти, осу-
ществляющем государственную регистрацию юридических лиц) учреди-
тельные документы. 

Представители органа государственной власти или органа местного са-
моуправления могут действовать на основании доверенности, составлен-
ной на бланке данного органа и заверенной печатью и подписью руководи-

Документ, подтверждающий соответствующие 
полномочия представителя заявителя 

(если обращается представитель)

Документы, являющиеся основанием 
для осуществления ГКУ и (или) ГРП

Иные документы, предусмотренные Законом 
о регистрации и принятыми в соответствии с ним 

иными нормативными правовыми актами
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теля данного органа (нотариальное удостоверение такой доверенности  
не требуется). 

В электронной форме заявление и прилагаемые документы представ-
ляются путем заполнения формы заявления, размещенной на едином пор-
тале, официальном сайте, с прикреплением соответствующих документов. 
Росреестром утверждена форма заявления о ГКУ и (или) ГРП и требования 
к ее заполнению, а также требования к формату такого заявления и пред-
ставляемых с ним документов в электронной форме [34]. 

Заявитель уведомляется о приеме заявления и прилагаемых к нему до-
кументов, в том числе с указанием их перечня, даты и времени их представ-
ления с точностью до минуты следующими способами (рис. 22). 

 

 
Рис. 22. Способы уведомления о приеме заявления о ГКУ  

и (или) ГРП и прилагаемых к нему документов [20] 

 
 
Многофункциональные центры организуют взаимодействие с Управ-

лением Росреестра в соответствии с заключенным соглашением о взаимо-
действии [40]. 

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

Способы уведомления 
о приеме заявления 
о ГКУ и (или) ГРП 

и прилагаемых к нему 
документов

При выездном приеме – в виде расписки 
непосредственно при приеме заявления и прилагаемых 

к нему документов

При личном обращении в многофункциональный центр 
или посредством отправления в электронной форме –
в течение рабочего дня, следующего за днем приема 
органом регистрации прав заявления и прилагаемых 
к нему документов, в порядке и способами, которые 

установлены органом нормативно-правового 
регулирования
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Нотариус обязан подавать документы в форме документов на элек-
тронных носителях при выдаче свидетельства о праве на наследство или 
при нотариальном удостоверении сделки [52]. 

В день поступления заявления о ГРП на объект недвижимости, сведе-
ния о котором содержатся в ЕГРН, правообладатель уведомляется об этом 
в порядке, установленном Росреестром [20]. 

Требования к документам 

Заявление и правоустанавливающие документы должны соответство-
вать требованиям, установленным законодательством Российской Феде-
рации, и содержать информацию, необходимую для учетно-регистрацион-
ных действий (описание ОНИ, вид регистрируемого права). В установлен-
ных законодательством Российской Федерации случаях должны быть но-
тариально удостоверены, заверены печатями, иметь надлежащие под-
писи.  

Необходимые для осуществления ГРП документы в форме документов 
на бумажном носителе (за исключением актов органов государственной 
власти, актов органов местного самоуправления, а также судебных актов, 
установивших права на недвижимое имущество) представляются в экзем-
пляре-подлиннике. Такие документы с отметкой об их переводе в форму 
электронного образа документа (за исключением случаев, установленных 
законом) возвращаются заявителю после завершения процедуры осуществ-
ления ГКУ и (или) ГРП вместе с иными подлежащими выдаче докумен-
тами. 

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 процедуры 
ГКУ и (или) ГРП в соответствии с Законом о регистрации. 

Межевой план, технический план, акт обследования, карта-план терри-
тории представляются в орган регистрации прав в форме электронных до-
кументов, подписанных УКЭП кадастрового инженера [1, 5, 59]. Требова-
ния к межевому плану [37], техническому плану [38], акту обследования 
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[36], карте-плану территории [23] установлены Законом о регистрации, 
форма и состав сведений данных документов, требования к их подготовке, 
а также требования к точности и методам определения координат характер-
ных точек границ [33] установлены Росреестром. 

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 прикрепить 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 
электронных вычислительных машин, а также для передачи по информаци-
онно-телекоммуникационным сетям или обработки в информационных си-
стемах [17]. 

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, не-
обходимые 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 упол-
номочены заверять копии таких документов в форме документов на бу-
мажном носителе. 

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

С точки зрения Росреестра, процесс анализа предоставленных для ГРП 
документов [9] выглядит так, как показано на рис. 23. 
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Рис. 23. Процесс анализа предоставленных для ГРП документов 
 
 
Процесс анализа предоставленных для ГКУ документов [9] выглядит 

так, как показано на рис. 24.  
Заявительный характер ГКУ и ГРП во многом обусловил основные 

тенденции в оценке учетно-регистрационных действий: они должны быть 
доступными, производиться быстро и качественно. Основным элементом 
выступает, безусловно, качественность: правомерность, обоснованность  
и открытость предоставления государственных услуг по ГКУ и ГРП. 
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Рис. 24. Процесс анализа предоставленных для ГКУ документов 

3.3. Правовая экспертиза документов, проверка  
законности сделки, юридической силы  
правоустанавливающих документов 

Правовую экспертизу можно охарактеризовать как деятельность реги-
стратора прав, направленную на выявление оснований для приостановле-
ния процедуры ГКУ и (или) ГРП. 

К компетенции органа регистрации прав при осуществлении им 
учетно-регистрационных действий относятся среди прочего: 

 проверка действительности поданных заявителем документов и нали-
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 проверка наличия ранее зарегистрированных и ранее заявленных 
прав. 

Ст. 26 Закона о регистрации содержит исчерпывающий перечень осно-
ваний для приостановления в осуществлении учетно-регистрационных дей-
ствий. Государственный регистратор прав должен при поступлении пакета 
документов изучить все основания. Из анализа ст. 27 Закона о регистрации 
становится ясно, что государственный регистратор прав не может отказать 
в проведении учетно-регистрационных действий сразу без приостановле-
ния, единственное основание отказа – неустранение препятствий, послу-
живших основанием приостановления.  

Срок приостановления не может быть больше трех месяцев. 
Исключения из общего правила о трехмесячном сроке представлены  

в табл. 3. 
 

Таблица 3 
Исключения из правила об установленных сроках  

приостановления ГКУ и (или) ГРП 

Исключения из правила об установленных  
сроках приостановления ГКУ и (или) ГРП 

Сроки приостановления  
в исключительных случаях 

Не поступили документы (сведения, содержа-
щиеся в них), запрошенные органом регистра-
ции прав по межведомственным запросам 

На срок до устранения причин, пре-
пятствующих их осуществлению,  
но не более чем на один месяц 

Имеются ранее представленные документы, 
по которым решение не принято 

До завершения государственной ре-
гистрации сделки с объектом недви-
жимости и (или) перехода, ограни-
чения (обременения) права на объ-
ект недвижимости по ранее приня-
тым документам 

Наличие судебного спора на предмет ипотеки 
или в отношении обращения взыскания на та-
кое имущество 

До разрешения спора судом 

Арест, запрет, залог как мера пресечения До поступления в орган регистра-
ции прав судебного акта или акта 
уполномоченного органа о снятии 
вышеуказанных ареста или запрета, 
о возврате залога залогодателю 
либо об обращении залога в доход 
государства 
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Окончание табл. 3 

Исключения из правила об установленных  
сроках приостановления ГКУ и (или) ГРП 

Сроки приостановления  
в исключительных случаях 

Отсутствие отказа от права преимуществен-
ной покупки и неистечение месяца с момента 
извещения при продаже доли в праве и ком-
наты в коммунальной квартире 

До истечения одного месяца со дня 
извещения продавцом доли осталь-
ных участников долевой собствен-
ности либо продавцом комнаты  
в коммунальной квартире собствен-
ников остальных комнат в комму-
нальной квартире 

Заявление о возврате документов без проведе-
ния учетно-регистрационных действий не 
всеми заявителями 

На срок не более чем один месяц 

 
Решение о приостановлении ГКУ (в том числе и по единой проце-

дуре с ГРП) по основаниям, предусмотренным пунктами 2, 5, 7–10,  
19–21, 24–35, 42, 43, 45, 49, 50, 52 ч. 1 ст. 26 Закона о регистрации, могут 
быть обжалованы в административном порядке в апелляционную комис-
сию. 

Решение регистратора прав об осуществлении ГКУ и (или) ГРП 
должно быть тщательно взвешено и выверено. Основной критерий в этом – 
наличие оснований для осуществления или неосуществления учетно-реги-
страционных действий в документах, представленных в орган государ-
ственного кадастрового учета и регистрации прав, включая заявления и до-
кументы, предлагающиеся к ним. 

3.4. Единый государственный реестр недвижимости 

Понятие ЕГРН можно представить в виде схемы (рис. 25). 
Геодезическую и картографическую основу ЕГРН можно представить 

в виде схемы (рис. 26). 
Геодезическая и картографическая основы ЕГРН создаются и обнов-

ляются [14, 46] в соответствии с законодательством о геодезии и карто-
графии. 
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Рис. 25. Понятие ЕГРН 
 
 

 

Рис. 26. Геодезическая и картографическая основа ЕГРН 

 
 
Для ведения ЕГРН используются различные системы координат 

(рис. 27). 
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Рис. 27. Системы координат, используемые для ведения ЕГРН 
 
 

Ведение ЕГРН осуществляется на русском языке на основе принципов 
единства технологии его ведения на всей территории Российской Федера-
ции, достоверности и доступности его сведений. 

ЕГРН представляет собой свод достоверных систематизированных 
сведений в текстовой (семантические сведения) и графической форме (гра-
фические сведения) и состоит из семи элементов (рис. 28). 

 

Рис. 28. Реестры, входящие в состав ЕГРН 
 
 

Основные положения ведения ЕГРН представлены в схеме на рис. 29.  
В настоящее время ведение ЕГРН осуществляется по правилам, уста-

новленным органом нормативно-правового регулирования [19]. 
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Рис. 29. Основные положения ведения ЕГРН 
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Для целей ведения ЕГРН Законом о регистрации предусмотрено ка-
дастровое деление территории Российской Федерации на единицы кадаст-
рового деления [27]. 

Запись о кадастровом номере объекта недвижимости имеет структуру, 
обозначенную на рис. 30. 

 

 

Рис. 30. Структура кадастрового номера объекта недвижимости 

 
Сведения в реестры ЕГРН вносятся посредством формирования в ка-

дастре недвижимости [15], реестре прав на недвижимость, реестре границ, 
предусмотренных Порядком данных и внесением записей при совершении 
учетно-регистрационных действий, внесении сведений о границах, внесе-
нии дополнительных сведений, если внесение таких сведений не является 
учетом или регистрацией. 

Формирование данных осуществляется в виде электронного доку-
мента, заверенного УКЭП (рис. 31). 

 

 

Рис. 31. Подписание данных в ЕГРН при их формировании 
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Очередность внесения сведений в реестры ЕГРН в отношении одного 
и того же объекта недвижимости, одной и той же территории (части или 
частей территории), ее границ (для реестра границ) [13] определяется в за-
висимости от времени регистрации заявления либо документов, поступив-
ших в порядке информационного взаимодействия, в книге учета докумен-
тов. Первыми в ЕГРН вносятся сведения, указанные в схеме на рис. 32. 
 

 

Рис. 32. Сведения, которые вносятся в ЕГРН первыми 
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учета документов соответствующих заявлений и документов, поступивших 
в порядке информационного взаимодействия. 

ЕГРН как свод сведений должен быть достоверным, ведущим непре-
рывно, полным реестром объединенных данных [2]. Он содержит сведения 
не только о самих объектах недвижимости, но и о правах, границах и т. д. 
Этот объем сведений обеспечивает качественное геоинформационное обес-
печение [12] принятия управленческих решений как на уровне отдельного 
хозяйства, так и на уровне муниципального образования, на уровне региона 
и на уровне страны в целом. 

Выводы 

1. Процедурные моменты осуществления ГКУ и (или) ГРП продикто-
ваны федеральным законодательством и включают в себя действия участ-
ников учетно-регистрационных действий до правовой экспертизы и после 
нее. 

2. Заявительный характер ГКУ и ГРП во многом обусловил основные 
тенденции в оценке учетно-регистрационных действий: они должны быть 
доступными, производиться быстро и качественно. Основным элементом 
выступает, безусловно, качественность – правомерность, обоснованность  
и открытость выполнения государственных услуг по ГКУ и ГРП. 

3. Решение регистратора прав об осуществлении ГКУ и (или) ГРП 
должно быть тщательно взвешено и оправдано. Основной критерий в этом – 
наличие оснований для осуществления или приостановления учетно-реги-
страционных действий в документах, представленных в орган государ-
ственного кадастрового учета и регистрации прав, включая заявления и до-
кументы, предлагающиеся к ним. 

4. ЕГРН, как свод сведений, должен быть достоверным, ведущимся 
непрерывно, полным реестром объединенных данных. Он содержит сведе-
ния не только о самих объектах недвижимости, но и о правах, границах, 
кадастровых картах, реестровых делах и книгах учета документов. Этот 
объем сведений обеспечивает качественное геоинформационное обеспече-
ние принятия управленческих решений как на уровне отдельного хозяй-
ства, так и на уровне муниципального образования, на уровне региона на 
уровне страны в целом. 
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Вопросы для самоконтроля 

1. Опишите набор алгоритмов процедуры ГКУ и (или) ГРП. 
2. Каковы способы осуществления приема документов на ГКУ и (или) 

ГРП? 
3. Опишите формы уведомления о приеме заявления о ГКУ и (или) ГРП 

и прилагаемых к нему документов. 
4. В чем состоит процесс анализа предоставленных для ГКУ документов? 
5. В чем состоит процесс анализа предоставленных для ГРП документов? 
6. Каковы сроки приостановления ГКУ и (или) ГРП в общем и в исклю-

чительном случаях? 
7. Какие реестры входят в состав ЕГРН? 
8. Опишите принципы ведения ЕГРН. 
9. Какова структура записи о кадастровом делении территории кадаст-

рового округа? 
10. Какие сведения вносятся в ЕГРН первыми? 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Изучив учебное пособие, магистрант, обучающийся по направлению 
подготовки 21.04.02 Землеустройство и кадастры, должен получить ряд вы-
водов следующего содержания: 

 государственная регистрация недвижимости как вид деятельности, 
как учебная дисциплина и как наука имеет под собой глубокие историче-
ские корни, в Российской Федерации этот процесс постоянно совершен-
ствуется; 

 право как обязательная составляющая всякой государственной дея-
тельности устанавливает основополагающие начала и формулирует тонкую 
материю системы права в обозначенном направлении; 

 обязательность государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество, с одной стороны, обеспечивает интересы правообладателей, 
выступая гарантом этих прав, с другой стороны, обеспечивает интересы 
государства, поскольку у государства формируется полная и достоверная 
налогооблагаемая база в отношении объектов недвижимости; 

 участниками отношений в сфере ГКУ и (или) ГРП, с одной стороны, 
всегда является орган государственного кадастрового учета и государ-
ственной регистрации прав, а с другой стороны, – заявитель. Заявителями 
могут быть физические лица, юридические лица, публичные образования  
в лице органов, их представляющих, и иные лица; 

 Российская Федерация является гарантом прав, возникающих в раз-
ное время существования страны. Именно поэтому признаются и гаранти-
руются и те права, которые в настоящее время не зарегистрированы в уста-
новленном законодательством порядке, однако возникли до установления 
действующего порядка государственной регистрации и существуют при от-
сутствии такой регистрации (ранее возникшие права); 

 в учетно-регистрационной системе Российской Федерации сформи-
ровалась ситуация, когда максимально прозрачно обеспечены права заин-
тересованных лиц, обеспечена открытость сведений о государственной ре-
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гистрации прав. При этом соблюдается тонкий баланс открытости и недо-
пустимости разглашения сведений, составляющих секретную или конфи-
денциальную информацию. Условия предоставления сведений о государ-
ственной регистрации прав на недвижимое имущество являются предельно 
доступными для всех категорий заявителей; 

 в настоящее время в Российской Федерации сложилась совокупность 
органов с четко определенными компетенциями, которые обеспечивают 
бесперебойную работу государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним; 

 Росреестр имеет совокупность полномочий в разных сферах, но он 
выступает как орган специальной компетенции в области государственной 
регистрации, обеспечивающий своими полномочиями открытый, полный  
и достоверный свод сведений об объектах недвижимости; 

 Росреестр как федеральный орган исполнительной власти имеет ка-
чественно организованную структуру организации в традиционной для си-
стемы качественного менеджмента линейной форме управления; 

 Росреестр, его структурные подразделения и территориальные ор-
ганы действуют сообща, как единая система, в целях обеспечения эффек-
тивного и качественного оказания государственных услуг; 

 государственная пошлина является необходимым составляющим 
для экономически оправданного действия практически всякого государ-
ственного органа, в том числе Росреестра. Ее размеры устанавливаются 
Налоговым кодексом РФ и не могут быть изменены в ином порядке, чем  
в порядке пересмотра этого нормативно-правового акта; 

 процедурные моменты осуществления ГКУ и (или) ГРП продикто-
ваны федеральным законодательством и включают в себя действия участ-
ников учетно-регистрационных действий до правовой экспертизы и по-
сле нее; 

 заявительный характер ГКУ и ГРП во многом обусловил основные 
тенденции в оценке учетно-регистрационных действий: они должны быть 
доступными, производиться быстро и качественно. Основным элементом 
выступает, безусловно, качественность – правомерность, обоснованность  
и открытость выполнения государственных услуг по ГКУ и ГРП; 
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 решение регистратора прав об осуществлении ГКУ и (или) ГРП 
должно быть взвешенным и оправданным. Основной критерий при этом – 
наличие оснований для осуществления или приостановления учетно-реги-
страционных действий в документах, представленных в орган государ-
ственного кадастрового учета и регистрации прав, включая заявления и до-
кументы, прилагающиеся к ним; 

 ЕГРН как свод сведений должен быть достоверным, ведущимся 
непрерывно полным реестром объединенных данных. Он содержит сведе-
ния не только о самих объектах недвижимости, но и о правах, границах, 
кадастровых картах, реестровых делах и книгах учета документов. Этот 
объем сведений обеспечивает качественное геоинформационное обеспече-
ние принятия управленческих решений как на уровне отдельного хозяй-
ства, так и на уровне муниципального образования, на уровне региона и на 
уровне страны в целом. 

Именно систематизированные и обобщенные в таком ключе данные 
формируют наиболее полное представление о системе государственной ре-
гистрации недвижимости.  
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