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Аннотация. В статье рассмотрены актуальные проблемы правового регулирования 
государственной регистрации недвижимости. Особый акцент сделан на анализе практи-
ки правоприменения, которая демонстрирует наличие правовых пробелов в регламента-
ции рассматриваемой сферы. С учетом выявленной проблематики предлагаются пути 
совершенствования действующего законодательства.  
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Государственная регистрация недвижи-

мости занимает достаточно важное значе-
ние, поскольку именно данная процедура 
позволяет обеспечить прозрачность 
оформления прав на недвижимое имуще-
ство, избежать различных недобросовест-
ных действий, связанных, например, с отъ-
емом жилья. Вместе с тем реализация пра-
вовых положений в данной сфере имеет 
определенные трудности. В свою очередь 
это актуализирует необходимость подня-
тия вопросов о государственной регистра-
ции недвижимости, выявлении актуальных 
проблем и предложении путей их разре-
шения. 

Саму по себе процедуру государствен-
ной регистрации можно обозначить как 
утверждение права со стороны государ-
ства, отражение юридически возникнове-
ния, ограничения (обременения), перехода 
или прекращение прав на недвижимое 
имущество. 

В институте государственной регистра-
ции недвижимости особое значение зани-
мает само определение такого понятия как 
«недвижимость». Обращаясь к российско-
му законодательству необходимо отме-
тить, что такой объект как недвижимость 
регулируется большим массивом законо-
дательных актов. В частности, это связано 
с тем, что каждая недвижимая вещь имеет 
свои особенности, в силу которых она и 
признается недвижимой. 

Практически каждый объект недвижи-
мости имеет свой правовой режим, кото-

рый закрепляется в специальном норма-
тивном акте. 

Анализ положений российского граж-
данского законодательства позволяет вы-
делить следующие виды недвижимости: 

1) объекты, которые в силу закона отне-
сены к недвижимому имуществу (воздуш-
ные и морские суда и т. д.); 

2) объекты, которые имеют прочную 
связь с земельным участком (здания, стро-
ения); 

3) недвижимое имущество «по приро-
де» (недра, земельные участки, обособ-
ленные водные объекты). 

Особую сложность в определении объ-
ектов, которые являются недвижимыми, 
добавляет то обстоятельство, что данный 
перечень не является исчерпывающим по 
действующему российскому законода-
тельству. Безусловно, что это также накла-
дывает определенные трудности и при ре-
ализации института государственной реги-
страции недвижимости. 

Важно также отметить, что недвижимое 
имущество обладает рядом признаков и 
особенностей, которые необходимо учи-
тывать при заключении договоров в отно-
шении него. Так, следует учитывать, что 
недвижимое имущество представляет со-
бой индивидуально- определенное имуще-
ство. В связи с этим, в договоре всегда 
необходимо указывать все его характери-
стики (например, местоположение (адрес), 
кадастровый номер, площадь и т.д.). 

После того, как мы дали общую харак-
теристику государственной регистрации, а 
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также указали особенности недвижимого 
имущества представляется необходимым 
рассмотреть проблемы реализации госу-
дарственной регистрации недвижимости 
через практику правоприменения.  

Так, необходимо еще раз обозначить, 
что сама по себе процедура государствен-
ной регистрации не является основанием 
для возникновения, изменения или пре-
кращения прав на тот или иной объект не-
движимого имущества, она является всего 
лишь подтверждением со стороны госу-
дарства наличия у определенного лица 
(лиц) субъективного права на такое иму-
щество. При этом, обязательным условием 
осуществления регистрации является 
наличие материального основания – дей-
ствительного договора, иной сделки, дру-
гого юридического факта – основания от-
чуждения объекта недвижимости.  

Так, Ченцова Я.Н. обратилась в суд с 
иском о признании права собственности на 
квартиру. В обоснование заявленных тре-
бований указала, что спорное жилое по-
мещение приобретено ею у Л. на основа-
нии договора купли-продажи. Договор 
фактически исполнен: денежные средства 
продавцу уплачены до подписания дого-
вора, проданное имущество покупателю 
передано. С того времени истец пользует-
ся имуществом, несет бремя его содержа-
ния. Вместе с тем, в установленном зако-
ном порядке сделка не была зарегистриро-
вана, а через некоторое время продавец Л. 
умер. 

Поскольку судом на основании оценки 
собранных по делу доказательств установ-
лено, что фактически свои обязательства 
по договору купли-продажи квартиры как 
продавец, так и покупатель исполнили, 
квартира находится во владении истца с 
момента заключения договора до настоя-
щего времени, договор купли-продажи ни-
кем в установленном законом порядке не 
оспорен и не признан недействительным, 
государственная регистрация перехода 
права собственности не состоялась по 
причинам, не зависящим от истца в связи 
со смертью продавца, суд считает заявлен-
ные требования подлежащими удовлетво-
рению [1]. 

Соответственно, в данном случае госу-
дарственная регистрация будет осуществ-
ляться на основании судебного решения. 

В другом примере в суд были заявлены 
требования: о признании договора дарения 
долей действительным, признании права 
собственности на объекты недвижимости, 
обязании зарегистрировать переход права 
собственности на объекты недвижимости. 
Истица указала, что между ней и ее супру-
гом в простой письменной форме был за-
ключен договор дарения, по которому су-
пруг подарил ей доли в объектах недви-
жимости. Ее супруг скоропостижно скон-
чался, договор дарения в одностороннем 
порядке зарегистрировать не представля-
ется возможным. После смерти супруга у 
нотариуса было открыто наследственное 
дело, ответчики являются наследниками 
умершего и претендуют на спорное иму-
щество. 

Однако в удовлетворении требования 
было отказано [2]. 

Противоположность приведенных при-
меров обосновывается тем, что в первом 
случае форма договора была соблюдена, а 
в последнем случае нет. Данные обстоя-
тельства (соблюдение формы договора) 
имеют решающее значение для государ-
ственной регистрации недвижимости (пе-
рехода прав на недвижимое имущество). 

При анализе судебной практики можно 
заметить, что несмотря на то, что законо-
датель постоянно совершенствует положе-
ния, связанные с государственной реги-
страцией, остаются не в полной мере раз-
решенными некоторые проблемы, связан-
ные с реализацией данной процедурой. Об 
этом, в частности, свидетельствует доста-
точно большое количество споров.  

Так, например, проблемы, связанные с 
исполнением, можно свести к двум основ-
ным: приобретение имущества от непра-
вомочного отчуждателя и так называемая 
двойная продажа. Для решения первой 
проблемы в научной среде предлагается 
включить в перечень оснований для реги-
страции права собственности передаточ-
ный акт. В качестве другого решения 
предлагается законодательно установить 
осуществление передачи до государствен-
ной регистрации права собственности. 
Двойная продажа выявляет противоречия, 
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связанные с защитой прав фактического 
владельца и невладеющего собственника. 
Применение виндикации собственником 
невозможно,  
т.к. истребовать возможно только у неза-
конного владельца. Приобретатель имуще-
ства по договору таковым не является. Не-
смотря на отсутствие у него права соб-
ственности, он является титульным вла-
дельцем, т.е. на основании договора. Тре-
бований к собственнику для узаконивания 
своего положения быть не может. 

Встречаются недобросовестные про-
давцы, которые по договору купли-
продажи недвижимости реализуют объект 
нескольким покупателям, пока  
в Росреестре не отобразился переход пра-
ва. В этом случае объект остается  
за лицом, которое зарегистрировало право 
первым. Остальные могут требовать воз-
мещение убытков.  

Если рассматривать опыт других стран, 
то в США при заключении договора куп-
ли-продажи изначально продавец заказы-
вает справку в уполномоченных органах, в 
которой указана история права собствен-
ности, а также подтверждается действи-
тельность его права на объект. После это-
го, уже покупатель заказывает исследова-
ние данной справки. В Китае и Германии 
есть такое понятие, как «предварительная 
регистрация». Это защищает граждан от 
двойных продаж объектов недвижимости. 
Такие процедуры смогли бы обезопасить 
сделки купли-продажи недвижимости и в 
России [3, c. 558]. 

На наш взгляд, такие положения могли 
бы быть позаимствованы и в наше законо-
дательство.  

Нельзя не отметить и проблематику, 
связанную с неактуальностью сведений в 
ЕГРН.  

Так, Анисимова О.Ф. обратилась в суд с 
иском к Администрации ГП о признании 
права собственности на наследственное 
имущество, обосновывая свои требования 
тем, что решением исполкома супругу ис-
тицы, ФИО1, был предоставлен земельный 
участок для строительства гаража. По за-
вершении строительства супругу истицы 
был выдан ордер на гараж. В органе БТИ 
оформили карточку учета строений и со-
оружений на гараж. Позже супруг истицы 

получил государственный акт на право 
пожизненно наследуемого владения на зе-
мельный участок под гаражом, в Комитете 
по земельной реформе и земельным ресур-
сам. ФИО1 умер. При жизни он думал, что 
все документы у него в порядке, но доку-
менты на помещение гаража оформлены 
не до конца, гараж не стоит на кадастро-
вом учете в ЕГРН, сведения о 
нем отсутствуют. Истица обратилась к но-
тариусу ФИО4 для вступления в свои пра-
ва на наследство и узнала, что документы 
недооформлены и истице необходимо об-
ратиться в суд. Просит суд признать за 
Анисимовой ФИО7 право собственности 
на нежилое помещение гаража в порядке 
наследования. 

Исковые требования были удовлетворе-
ны судом [4]. 

В другом примере Каньшина Ольга 
Ивановна обратилась в суд с иском, ука-
зывая, что умер ее супруг ФИО1, которому 
в том числе принадлежал жилой дом и зе-
мельный участок. Во владение и управле-
ние его наследственным имуществом 
вступила Каньшина О.И., супруга умер-
шей, которая своевременно подала нота-
риусу заявление о принятии наследства, и 
получила свидетельства о праве на наслед-
ство по закону на остатки денежных вкла-
дов и земельную долю, то есть совершила 
действия, свидетельствующие о фактиче-
ском принятии наследства. Какие-либо 
технические документы на дом отсут-
ствуют, так как ранее техническая инвен-
таризация жилого дома не производилась, 
в ЕГРН сведения о нем отсутствуют. В 
настоящее время кадастровым инженером 
произведен обмер жилого дома, составлен 
план, где отражены технические характе-
ристики жилого дома. В связи с этим, про-
сит суд признать за ней право собственно-
сти на жилой дом и земельный участок. 

Исковые требования были удовлетворе-
ны судом [5].  

Иными словами, складывается ситуа-
ция, при которой граждане вынуждены 
доказывать наличие прав на тот или иной 
объект недвижимого имущества, посколь-
ку в ЕГРН имеется проблема с обновлени-
ем данных (особенно это было актуально 
при переносе данных из ранее действо-
вавшего ЕГРП). Приведенные примеры 
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наглядно демонстрируют проблематику 
реализации института государственной 
регистрации.  

Таким образом, несмотря на то, что 
нормы о государственной регистрации со-
вершенствуются, на практике возникает 
ряд проблем при их реализации. главным 
образом это связано с наличием правовых 
пробелов в регулировании института госу-
дарственной регистрации. Так, одна из 
проблем связана с договором купли-
продажи недвижимости. А именно, речь 
идет о так называемых «двойных прода-
жах». Представляется, что с целью разре-
шения данной проблемы необходимо 
предусмотреть норму, ограничивающую 
продавца в праве распоряжения продан-

ным объектом недвижимости до момента 
государственной регистрации перехода 
права собственности. Данное положение 
могло бы найти свое правовое закрепление 
в рамках гражданского законодательства.  

Еще одной проблемой является отсут-
ствие всех сведений в ЕРГН или их неак-
туальность. С целью разрешения указан-
ной проблемы было бы разумным вклю-
чить в реестр сведения обо всех правах, 
действующих на недвижимое имущество 
до настоящего времени, а также законода-
тельно закрепить возможность и необхо-
димость перерегистрации прав и ограни-
чений для лиц, являющихся собственни-
ками или пользователями недвижимого 
имущества. 
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