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2.2.  Регистрация объектов недвижимости и сделок с 
недвижимым имуществом 

 

Законодательство РФ предписывает обязательную регистрацию 
недвижимости. Согласно статья 131 ГК РФ: «Право собственности и 
другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их 
возникновение, переход и прекращение подлежат государственной 
регистрации в едином государственном реестре органами, 
осуществляющими государственную регистрацию прав на 
недвижимость и сделок с ней. Регистрации подлежат: право 
собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного 
управления, право пожизненного наследуемого владения, право 
постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в 
случаях, предусмотренных Гражданским Кодексом [2] и иными 
законами».  

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним (далее также - государственная регистрация прав) это  
юридический акт признания и подтверждения государством 
возникновения, ограничения (обременения), перехода или 
прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с 
Гражданским кодексом Российской Федерации. Государственная 
регистрация является единственным доказательством существования 
зарегистрированного права. Зарегистрированное право на 
недвижимое имущество может быть оспорено только в судебном 
порядке [11]. 

Государственная регистрация прав проводится на всей 
территории Российской Федерации по установленной настоящим 
Федеральным законом системе записей о правах на каждый объект 
недвижимого имущества в Едином государственном реестре прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним (далее также - Единый 
государственный реестр прав). 

Государственная регистрация производится в Едином 
государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним, наряду с государственной регистрацией могут осуществляться 
специальная регистрация или учет отдельных видов недвижимого 
имущества.  

Датой государственной регистрации прав является день внесения 
соответствующих записей о правах в Единый государственный реестр 
прав. 
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Государственная регистрация прав осуществляется по месту 
нахождения недвижимого имущества в пределах регистрационного 
округа. 

Отказ в государственной регистрации прав либо уклонение 
соответствующего органа от государственной регистрации могут быть 
обжалованы заинтересованным лицом в суде арбитражный суд. 

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним проводится учреждением юстиции по государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее – 
Орган государственной регистрации) на территории регистрационного 
округа по месту нахождения недвижимого имущества. 

Государственная регистрация прав носит открытый характер. 
Орган государственной регистрации, обязан предоставлять 
информацию о произведенной регистрации и зарегистрированных 
правах любому лицу, предъявившему удостоверение личности и 
заявление в письменной форме. Орган государственной регистрации, 
осуществляющий государственную регистрацию прав, должен в 
течение пяти рабочих дней предоставить запрошенную информацию 
заявителю или выдать ему в письменной форме мотивированный 
отказ. Такой отказ может быть обжалован обратившимся за 
информацией лицом в суд. Орган государственной регистрации, 
обязан по запросу правообладателя предоставлять ему информацию 
о лицах, получивших сведения об объекте недвижимого имущества, 
на который он имеет права. 

К компетенции Органа государственной регистрации относятся: 
• проверка действительности поданных заявителем 
документов и наличия соответствующих прав у подготовившего 
документ лица или органа власти;  
• проверка наличия ранее зарегистрированных и ранее 
заявленных прав;  
• государственная регистрация прав;  
• выдача документов, подтверждающих государственную 
регистрацию прав;  
• выдача информации о зарегистрированных правах;  
• принятие на учет в порядке, установленном 
Правительством Российской Федерации, бесхозяйных 
недвижимых вещей;  
• выдача правообладателям по их заявлениям в письменной 
форме копий договоров и иных документов, выражающих 
содержание односторонних сделок, совершенных в простой 
письменной форме.  
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Система государственной регистрации прав создается за счет 
платы за регистрацию и предоставление информации о 
зарегистрированных правах, бюджетных средств и иных не 
запрещенных законом источников. Плата за регистрацию и 
предоставление информации о зарегистрированных правах на 
недвижимое имущество и сделок с ним взимается в размерах, 
установленных субъектами Российской Федерации. Максимальный 
размер платежей на территории Российской Федерации 
устанавливается Правительством Российской Федерации. 

Единый государственный реестр прав содержит информацию о 
существующих и прекращенных правах на объекты недвижимого 
имущества, данные об указанных объектах и сведения о 
правообладателях. Неотъемлемой частью Единого государственного 
реестра прав являются дела, включающие в себя 
правоустанавливающие документы на недвижимое имущество, и 
книги учета документов. 

Дело правоустанавливающих документов открывается на каждый 
объект недвижимого имущества. В дело помещаются все документы, 
поступающие для регистрации прав на указанный объект. 

Разделы Единого государственного реестра прав, содержащие 
записи о правах на объект недвижимого имущества, возникновении, 
переходе и прекращении таких прав, об ограничениях (обременениях), 
идентифицируются в указанном реестре кадастровым номером 
объекта недвижимого имущества.   

Кадастровый номер - уникальный, не повторяющийся во времени 
и на территории Российской Федерации номер объекта недвижимости, 
который присваивается ему при осуществлении кадастрового и 
технического учета (инвентаризации) в соответствии с процедурой, 
установленной законодательством Российской Федерации, и 
сохраняется, пока данный объект недвижимости существует как 
единый объект зарегистрированного права. Кадастровый номер 
здания или сооружения состоит из кадастрового номера земельного 
участка, на котором находится здание или сооружение, и 
инвентарного номера здания или сооружения. Кадастровый номер 
помещения в здании или сооружении состоит из кадастрового номера 
здания или сооружения и инвентарного номера помещения;  

Разделы Единого государственного реестра прав располагаются в 
соответствии с принципом единого объекта недвижимого имущества. 
Разделы, содержащие информацию о зданиях, сооружениях и об иных 
объектах недвижимого имущества, прочно связанных с земельным 
участком, располагаются непосредственно за разделом, содержащим 
информацию о данном земельном участке. Разделы, содержащие 
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информацию о квартирах, помещениях и об иных объектах, входящих 
в состав зданий и сооружений, располагаются непосредственно за 
соответствующим разделом, относящимся к зданию, сооружению. 

Каждый раздел состоит из трех подразделов. 
Подраздел I содержит краткое описание каждого объекта 

недвижимого имущества: адрес (местоположение), вид (название) 
объекта, его площадь (фактическая по кадастровому плану или по 
документам), назначение и иная необходимая информация, в том 
числе об отнесении объекта недвижимого имущества к объектам 
культурного наследия или к выявленным объектам культурного 
наследия. 

Подраздел II содержит записи о подлежащих государственной 
регистрации сделках об отчуждении объектов недвижимости, а также 
о праве собственности и об иных вещных правах на каждый объект 
недвижимого имущества, имя (наименование) правообладателя, 
данные удостоверения личности физического лица и реквизиты 
юридического лица, адрес, указанный правообладателем, вид права, 
размер доли в праве, наименования и реквизиты 
правоустанавливающих документов, дата внесения записи, имя 
регистратора и его подпись. 

В подраздел III вносятся записи об ограничениях (обременениях) 
права собственности и других прав на недвижимое имущество 
(сервитуте, ипотеке, доверительном управлении, аренде, аресте 
имущества, заявлении о праве требования в отношении объекта 
недвижимого имущества и других), дата внесения записи, имя 
регистратора и его подпись. В записях об ограничениях 
(обременениях) права указывается содержание ограничения 
(обременения), срок его действия, лица, в пользу которых 
ограничиваются права, сумма выданного кредита для ипотеки 
(залога), сумма ренты при отчуждении недвижимого имущества, 
наименование документа, на основании которого возникает 
ограничение (обременение) права, время его действия, содержание 
сделок с отложенным исполнением, стороны по таким сделкам, сроки 
и условия исполнения обязательств по сделкам, цены сделок. Для 
объекта культурного наследия или выявленного объекта культурного 
наследия указываются содержание обязательств по сохранению 
объекта культурного наследия или выявленного объекта культурного 
наследия, наименование документа, на основании которого внесена 
запись о содержании указанных обязательств. 

Каждая запись о праве, его ограничении (обременении) и сделке с 
объектом недвижимости идентифицируется номером регистрации. 
Такой номер возникает при приеме документов на государственную 



                                  
 
                                                               ВОЛКОВ Б. А.,  ФЕДОТОВ Г.В.,   ГАВРИЛЕНКОВ А. А. 

           Экономика и управление недвижимостью на железнодорожном транспорте, учебник 
 
 

Учебник можно купить по адресу: Москва, Басманный пер. д. 6, офис 112. Тел. +7(495) 262-81-20 

регистрацию прав и соответствует входящему номеру принятых на 
регистрацию документов. 

Если происходит слияния или выделения объекта недвижимого 
имущества, то о вновь образованных объектах вносятся записи в 
новые разделы Единого государственного реестра прав и 
открываются новые дела правоустанавливающих документов с 
новыми кадастровыми номерами. В новых разделах Единого 
государственного реестра прав и в новых делах 
правоустанавливающих документов делаются ссылки на разделы и 
дела, относящиеся к ранее существовавшим объектам. 

Государственная регистрация прав проводится в следующем 
порядке: 

• прием документов, необходимых для государственной 
регистрации прав с обязательным приложением документа об 
оплате регистрации;  
• правовая экспертиза документов и проверка законности 
сделки;  
• установление отсутствия противоречий между 
заявляемыми правами и уже зарегистрированными правами на 
данный объект недвижимого имущества, а также других 
оснований для отказа или приостановления государственной 
регистрации прав;  
• внесение записей в Единый государственный реестр прав 
на недвижимое имущество при отсутствии указанных 
противоречий и других оснований для отказа или 
приостановления государственной регистрации прав;  
• совершение надписей на правоустанавливающих 
документах и выдача удостоверений о произведенной 
государственной регистрации прав. 

Государственная регистрация прав проводится в месячный срок 
со дня подачи заявления и документов, необходимых для 
государственной регистрации. 

Основаниями для государственной регистрации наличия, 
возникновения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним являются: 

• акты, изданные органами государственной власти или 
органами местного самоуправления в рамках их компетенции и 
в порядке, который установлен законодательством, 
действовавшим в месте издания таких актов на момент их 
издания;  
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• договоры и другие сделки в отношении недвижимого 
имущества, совершенные в соответствии с законодательством, 
действовавшим в месте расположения объектов недвижимого 
имущества на момент совершения сделки;  
• акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений, 
совершенные в соответствии с законодательством, 
действовавшим в месте осуществления приватизации на 
момент ее совершения;  
• свидетельства о праве на наследство;  
• вступившие в законную силу судебные акты;  
• акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество, 
выданные уполномоченными органами государственной власти 
в порядке, установленном законодательством, действовавшим 
в месте издания таких актов на момент их издания;  
• иные акты передачи прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним заявителю от прежнего правообладателя в 
соответствии с законодательством, действовавшим в месте 
передачи на момент ее совершения;  
• иные документы, которые в соответствии с 
законодательством Российской Федерации подтверждают 
наличие, возникновение, прекращение, переход, ограничение 
(обременение) прав.  

Обязательным приложением к документам, необходимым для 
государственной регистрации прав, являются кадастровый план 
земельного участка, план участка недр и (или) план объекта 
недвижимости с указанием его кадастрового номера. Представления 
кадастрового плана земельного участка не требуется, если 
кадастровый план данного земельного участка ранее уже 
представлялся и был помещен в соответствующее дело 
правоустанавливающих документов. 

Государственная регистрация прав может приостанавливается 
регистратором прав (не более чем на месяц) при возникновении у него 
сомнений в наличии оснований для государственной регистрации 
прав, а также в подлинности представленных документов или 
достоверности указанных в них сведений. Регистратор прав обязан 
принять необходимые меры по получению дополнительных сведений 
и (или) подтверждению подлинности документов или достоверности 
указанных в них сведений. Регистратор прав обязан в день принятия 
решения о приостановлении государственной регистрации прав в 
письменной форме уведомить заявителя (заявителей) о 
приостановлении государственной регистрации прав и об основаниях 
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принятия такого решения. Заявители вправе представить 
дополнительные доказательства наличия у них оснований для 
государственной регистрации прав, а также подлинности документов и 
достоверности указанных в них сведений. 

Если в течение указанного срока не будут устранены причины, 
препятствующие государственной регистрации прав, регистратор прав 
обязан отказать заявителю в государственной регистрации прав и 
сделать об этом соответствующую запись в книге учета документов. 

Государственная регистрация прав может быть приостановлена 
регистратором прав на срок не более чем месяц на основании 
заявления в письменной форме одной из сторон договора о возврате 
документов без проведения государственной регистрации прав в 
случае, если другая сторона договора не обращалась с таким 
заявлением. Если в течение указанного срока не будут устранены 
причины, препятствующие государственной регистрации прав, 
регистратор прав обязан отказать сторонам договора в 
государственной регистрации прав и сделать об этом 
соответствующую запись в книге учета документов. 

Государственная регистрация прав может быть приостановлена 
на основании определения или решения суда. Приостановление 
государственной регистрации прав сопровождается внесением 
соответствующей отметки в Единый государственный реестр прав. 

В государственной регистрации прав может быть отказано в 
случаях, если: 

• право на объект недвижимого имущества, о 
государственной регистрации которого просит заявитель, не 
является правом, подлежащим государственной регистрации 
прав в соответствии с настоящим Федеральным законом;  
• с заявлением о государственной регистрации прав 
обратилось ненадлежащее лицо;  
• документы, представленные на государственную 
регистрацию прав, по форме или содержанию не соответствуют 
требованиям действующего законодательства;  
• акт государственного органа или акт органа местного 
самоуправления о предоставлении прав на недвижимое 
имущество признан недействительным с момента его издания в 
соответствии с законодательством, действовавшим в месте его 
издания на момент издания;  
• лицо, выдавшее правоустанавливающий документ, не 
уполномочено распоряжаться правом на данный объект 
недвижимого имущества;  
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• лицо, которое имеет права, ограниченные определенными 
условиями, составило документ без указания этих условий;  
• правоустанавливающий документ об объекте недвижимого 
имущества свидетельствует об отсутствии у заявителя прав на 
данный объект недвижимого имущества;  
• правообладатель не представил заявление и иные 
необходимые документы на государственную регистрацию 
ранее возникшего права на объект недвижимого имущества, 
наличие которых необходимо для государственной регистрации 
возникших после введения в действие настоящего 
Федерального закона перехода данного права, его ограничения 
(обременения) или совершенной после введения в действие 
настоящего Федерального закона сделки с объектом 
недвижимого имущества;  
• не представлены документы, необходимые в соответствии 
с настоящим Федеральным законом для государственной 
регистрации прав;  
• имеются противоречия между заявленными правами и уже 
зарегистрированными правами.  

Регистратор прав обязан в срок не более чем пять рабочих дней 
со дня приостановления государственной регистрации прав в 
письменной форме уведомить заявителя (заявителей) о 
приостановлении государственной регистрации прав и об основаниях 
приостановления государственной регистрации прав. 

При принятии решения об отказе в государственной регистрации 
прав заявителю в письменной форме в срок не более пяти дней после 
окончания срока, установленного для рассмотрения заявления, 
направляется сообщение о причине отказа и копия указанного 
сообщения помещается в дело правоустанавливающих документов. 

Отказ в государственной регистрации прав может быть обжалован 
заинтересованным лицом в суд, арбитражный суд. 

Государственная регистрация возникновения и перехода прав на 
недвижимое имущество удостоверяется свидетельством о 
государственной регистрации прав. 

Проведенная государственная регистрация договоров и иных 
сделок удостоверяется посредством совершения специальной 
регистрационной надписи на документе, выражающем содержание 
сделки. 

Орган государственной регистрации несет ответственность за 
своевременность и точность записей о праве на недвижимое 
имущество и сделках с ним в Едином государственном реестре прав, 



                                  
 
                                                               ВОЛКОВ Б. А.,  ФЕДОТОВ Г.В.,   ГАВРИЛЕНКОВ А. А. 

           Экономика и управление недвижимостью на железнодорожном транспорте, учебник 
 
 

Учебник можно купить по адресу: Москва, Басманный пер. д. 6, офис 112. Тел. +7(495) 262-81-20 

за полноту и подлинность выдаваемой информации о правах на 
недвижимое имущество и сделках с ним, за необоснованный отказ в 
государственной регистрации прав, уклонение от государственной 
регистрации прав. 
 


