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Аннотация
В книге содержится постатейный практический комментарий

к Федеральному закону от 21 июля 1997  г. №  122-ФЗ «О
государственной регистрации прав на недвижимое имущество
и сделок с ним» в  редакции, действующей с 1 января
2007  г. Знание комментируемого Закона, правильное его
понимание и применение являются обязательными условиями
эффективного и юридически безопасного участия граждан
и юридических лиц в гражданских и административных



 
 
 

правоотношениях. При подготовке четвертого издания авторами
была использована широкая нормативно-правовая база, учтены
изменения в структуре и системе федеральных органов
исполнительной власти, другие нововведения административно-
правовой реформы. Комментарий адресован руководителям
предприятий, юристам, работникам органов, осуществляющих
государственную регистрацию прав на недвижимое имущество
и сделок с ним, а также широкому кругу читателей,
интересующихся вопросами законодательства о недвижимости.
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К читателю

 
В предлагаемом вашему вниманию издании содержится

постатейный практический комментарий к Федеральному
закону от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной ре-
гистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»
в редакции, действующей с 1 января 2007 г.

Данный Закон необходим в нашей жизни, поскольку он
устанавливает процедуру государственной регистрации прав
на недвижимость и сделок с ней – юридического акта призна-
ния и подтверждения государством возникновения, огра-
ничения (обременения), перехода и прекращения прав на
недвижимость в соответствии с Гражданским кодексом РФ
(далее – ГК РФ). Этот юридический акт является необходи-
мым фактом – конкретным обстоятельством, с которым за-
кон связывает возникновение или прекращение ваших прав
на имущество. Важность настоящего института подчеркива-
ется и тем, что государственная регистрация является един-
ственным доказательством существования зарегистриро-
ванного права (ст. 2 Закона). Вот почему знание комменти-
руемого Закона, правильное его понимание и применение
являются обязательными условиями эффективного и юри-
дически безопасного участия граждан и юридических лиц в
гражданских и административных правоотношениях.

Учитывая социальную значимость института государ-



 
 
 

ственной регистрации прав на недвижимость и сделок с ней,
авторы попытались максимально доходчиво объяснить по-
рой замысловатые положения данного Закона.

При написании Комментария авторами была использова-
на широкая нормативно-правовая база в действующей ре-
дакции, учтены изменения в системе и структуре федераль-
ных органов исполнительной власти (создание Федеральной
регистрационной службы – Росрегистрации), а также другие
результаты административно-правовой реформы.

Кроме того, в комментарии нашла отражение глава 25.3
Налогового кодекса РФ, посвященная уплате государствен-
ной пошлины за государственную регистрацию прав на
недвижимое имущество и сделок с ним, применяемая в рас-
сматриваемых правоотношениях с 1 января 2005 г.



 
 
 

 
Комментарий к

Федеральному закону
от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ

«О государственной регистрации
прав на недвижимое

имущество и сделок с ним»
 

(в ред. Федеральных законов от 5 марта 2001 г. № 20-ФЗ,
от 12 апреля 2001 г. № 36-ФЗ, от 11 апреля 2002 г. № 36-ФЗ,

от 9 июня 2003 г. № 69-ФЗ, от 11 мая 2004 г. № 39-ФЗ,
от 29 июня 2004 г. № 58-ФЗ, от 22 августа 2004 г. № 122-

ФЗ,
от 2 ноября 2004  г. №  127-ФЗ, от 29 декабря 2004  г.

№ 186-ФЗ,
от 29 декабря 2004  г. № 189-ФЗ,от 30 декабря 2004  г.

№ 217-ФЗ,
от 5 декабря 2005  г. № 153-ФЗ, от 31 декабря 2005  г.

№ 206-ФЗ,
от 17 апреля 2006 г. № 53-ФЗ, от 3 июня 2006 г. № 73-

ФЗ),
от 30 июня 2006 г. № 93-ФЗ, от 18 июля 2006 г. № 111-

ФЗ,



 
 
 

от 4 декабря 2006  г. № 201-ФЗ, от 18 декабря 2006  г.
№ 232-ФЗ)

Редакция, действующая с 1 июля 2006 г.



 
 
 

 
Глава I

Общие положения
 
 

Статья 1. Основные термины
 

Для целей настоящего Федерального закона
используются следующие основные термины:

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;

недвижимое имущество (недвижимость), права на
которое подлежат государственной регистрации в



 
 
 

соответствии с настоящим Федеральным законом,  –
земельные участки, участки недр и все объекты,
которые связаны с землей так, что их перемещение без
несоразмерного ущерба их назначению невозможно,
в том числе здания, сооружения, жилые и
нежилые помещения, предприятия как имущественные
комплексы;

(в ред. Федерального закона от 04.12.2006 № 201-
ФЗ)

ограничения (обременения) – наличие
установленных законом или уполномоченными
органами в предусмотренном законом порядке
условий, запрещений, стесняющих правообладателя
при осуществлении права собственности либо иных
вещных прав на конкретный объект недвижимого
имущества (сервитута, ипотеки, доверительного
управления, аренды, ареста имущества и других);

сервитут – право ограниченного пользования чужим
объектом недвижимого имущества, например, для
прохода, прокладки и эксплуатации необходимых
коммуникаций и иных нужд, которые не могут быть
обеспечены без установления сервитута. Сервитут как
вещное право на здание, сооружение, помещение может
существовать вне связи с пользованием земельным
участком. Для собственника недвижимого имущества,
в отношении прав которого установлен сервитут,
последний выступает в качестве обременения;

кадастровый и технический учет (инвентаризация)
(далее также – учет) объекта недвижимости – описание



 
 
 

и индивидуализация объекта недвижимого имущества
(земельного участка, здания, сооружения, жилого или
нежилого помещения), в результате чего он получает
такие характеристики, которые позволяют однозначно
выделить его из других объектов недвижимого
имущества. Учет объекта недвижимого имущества
сопровождается присвоением ему кадастрового номера;

регистрационный округ – территория, на которой
действует территориальный орган федерального органа
исполнительной власти, уполномоченного в области
государственной регистрации. Регистрационные округа
создаются федеральным органом исполнительной
власти, уполномоченным в области юстиции.

(в ред. Федерального закона от 22.08.2004 № 122-
ФЗ)

Данная статья направлена на единообразное понимание
основных терминов, содержащихся в комментируемом Фе-
деральном законе. Определения этих терминов являются
нормативными, поэтому не допускается иное – более расши-
рительное или узкое – их трактование.

1. Кадастровый номер как номер объекта недвижимости
характеризуется, прежде всего, своей уникальностью, т. е.
неповторяемостью во времени и на территории Российской
Федерации.

В зависимости от вида недвижимости Закон устанавлива-
ет различные принципы формирования кадастровых номе-
ров. Так, кадастровый номер здания и сооружения состоит



 
 
 

из кадастрового номера земельного участка, на котором на-
ходится здание или сооружение, и инвентарного номера зда-
ния или сооружения.

Порядок учета земельных участков и присвоения им ка-
дастровых номеров регулируется Федеральным законом от
2 января 2000 г. № 28-ФЗ «О государственном земельном
кадастре».1

Согласно ст. 1 данного Закона государственный земель-
ный кадастр – систематизированный свод документирован-
ных сведений, получаемых в результате проведения государ-
ственного кадастрового учета земельных участков, о место-
положении, целевом назначении и правовом положении зе-
мель Российской Федерации и сведений о территориальных
зонах и наличии расположенных на земельных участках и
прочно связанных с этими земельными участками объектов
(далее – сведения государственного земельного кадастра);

государственный кадастровый учет земельных участ-
ков – это описание и индивидуализация в Едином государ-
ственном реестре земель земельных участков, в результате
чего каждый земельный участок получает такие характери-
стики, которые позволяют однозначно выделить его из дру-
гих земельных участков и осуществить его качественную и
экономическую оценки. Государственный кадастровый учет
земельных участков сопровождается присвоением каждому
земельному участку кадастрового номера.

1 СЗ РФ. 2000. № 2. Ст. 149.



 
 
 

Кадастровый номер земельного участка состоит из номе-
ра кадастрового округа, номера кадастрового района, номе-
ра кадастрового квартала, номера земельного участка в ка-
дастровом квартале.

Согласно п. 5 Правил присвоения кадастровых номеров
земельным участкам, утвержденных постановлением Прави-
тельства РФ от 6 сентября 2000 г. № 6602, кадастровый но-
мер присваивается каждому земельному участку, формиру-
емому и учитываемому в качестве объекта имущества, пра-
ва на который подлежат государственной регистрации в Еди-
ном государственном реестре прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним. Несколько обособленных земельных
участков, представляющих собой единое землепользование,
по заявлению правообладателя могут быть учтены в качестве
одного объекта недвижимого имущества с присвоением еди-
ного кадастрового номера.

В соответствии с п. 1 ст. 7 Федерального закона «О го-
сударственном земельном кадастре» государственному ка-
дастровому учету подлежат земельные участки, расположен-
ные на территории Российской Федерации, независимо от
форм собственности на землю, целевого назначения и раз-
решенного использования земельных участков.

Органы, осуществляющие государственную регистрацию
прав на недвижимое имущество и сделок с ним, органы
(организации), осуществляющие специальную регистрацию

2 СЗ РФ. 2000. № 37. Ст. 3726.



 
 
 

или учет отдельных видов недвижимого имущества, природ-
ных ресурсов и территориальных зон, бесплатно в 10-днев-
ный срок представляют информацию о зарегистрированных
правах, наличии объектов недвижимого имущества, прочно
связанных с земельными участками, и территориальных зо-
нах органам, осуществляющим деятельность по ведению го-
сударственного земельного кадастра, в необходимом объе-
ме.

Инвентарный номер здания или сооружения – исходя из
положения абз. 6 комментируемой статьи представляет со-
бой уникальный (неповторяющийся) номер, присвоенный
указанному объекту исходя из его описания и индивидуали-
зации, т. е. особых характеристик, которые позволяют одно-
значно выделить его из других объектов недвижимого иму-
щества.

В свою очередь, кадастровый номер помещения в здании
или сооружении состоит из кадастрового номера здания или
сооружения и инвентарного номера помещения.

2. Понятие недвижимого имущества раскрывается в абз.
3 комментируемой статьи в соответствии с гражданско-пра-
вовой дефиницией.

Статья 130 ГК РФ к недвижимым вещам (недвижимо-
му имуществу, недвижимости) относит земельные участки,
участки недр, обособленные водные объекты и все, что проч-
но связано с землей, т. е. объекты, перемещение которых без
несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том



 
 
 

числе леса, многолетние насаждения3, здания, сооружения.
Кроме того, к недвижимым вещам относятся также подле-
жащие государственной регистрации воздушные и морские
суда, суда внутреннего плавания, космические объекты (од-
нако данная категория недвижимых вещей не подлежит го-
сударственной регистрации в соответствии с комментируе-
мым Законом – см. ст. 4). Законом к недвижимым вещам
может быть отнесено и иное имущество.

Под земельным участком в Федеральном законе «О го-
сударственном земельном кадастре» понимаются часть по-
верхности земли (в том числе поверхностный почвенный
слой), границы которой описаны и удостоверены в уста-
новленном порядке уполномоченным государственным ор-
ганом, а также все, что находится над и под поверхностью
земельного участка, если иное не предусмотрено федераль-
ными законами о недрах, об использовании воздушного про-
странства и иными федеральными законами.

Согласно п. 1 ст. 6 Земельного кодекса РФ от 25 октяб-
ря 2001 г. № 136-ФЗ земельные участки и части земельных
участков4 являются объектами земельных отношений.

3 Федеральным законом от 4 декабря 2006 г. № 201-ФЗ леса и многолетние
насаждения исключены из комментируемой статьи, поэтому они не подлежат го-
сударственной регистрации в соответствии с настоящим Законом.

4 Юридическое основание выделения части земельного участка установлено
в п. 2 ст. 6 Земельного кодекса РФ. Земельный участок может быть делимым
и неделимым. Делимым является земельный участок, который может быть раз-
делен на части, каждая из которых после раздела образует самостоятельный зе-



 
 
 

Земельный участок как объект земельных отношений –
это часть поверхности земли (в том числе почвенный слой),
границы которой описаны и удостоверены в установленном
порядке (п. 2 ст. 6 Земельного кодекса РФ).

Права на земельные участки, предусмотренные гл. III
(право собственности на землю) и IV (постоянное (бессроч-
ное) пользование, пожизненное наследуемое владение зе-
мельными участками, ограниченное пользование чужими
земельными участками (сервитут), аренда земельных участ-
ков, безвозмездное срочное пользование земельными участ-
ками) Земельного кодекса РФ, возникают по основаниям,
установленным гражданским законодательством, федераль-
ными законами, и подлежат государственной регистрации
в соответствии с Федеральным законом «О государствен-
ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с
ним».

Недра являются частью земной коры, расположенной ни-
же почвенного слоя, а при его отсутствии – ниже земной по-
верхности и дна водоемов и водотоков, простирающейся до
глубин, доступных для геологического изучения и освоения
(преамбула Закона РФ от 21 февраля 1992 г. № 2395-1. Со-
гласно ст. 1.2 Закона РФ «О недрах» недра в границах терри-
тории Российской Федерации, включая подземное простран-

мельный участок, разрешенное использование которого может осуществляться
без перевода его в состав земель иной категории, за исключением случаев, уста-
новленных федеральными законами.



 
 
 

ство и содержащиеся в недрах полезные ископаемые, энер-
гетические и иные ресурсы, являются государственной соб-
ственностью. Вопросы владения, пользования и распоряже-
ния недрами находятся в совместном ведении Российской
Федерации и субъектов РФ. Участки недр не могут быть
предметом купли, продажи, дарения, наследования, вклада,
залога или отчуждаться в иной форме. Права пользования
недрами могут отчуждаться или переходить от одного лица
к другому в той мере, в какой их оборот допускается феде-
ральными законами.

Понятие водного объекта раскрывается в Водном кодек-
се РФ от 3 июня 2006 г. № 74-ФЗ, действующего с 1 янва-
ря 2007 г. В соответствии со ст. 1 Водного кодекса РФ вод-
ный объект – это природный или искусственный водоем, во-
доток либо иной объект, постоянное или временное сосре-
доточение вод в котором имеет характерные формы и при-
знаки водного режима.5

Помимо естественно-природных законодатель выделяет
такие виды недвижимого имущества, которые являются про-
дуктом жизнедеятельности (труда) человека, например –
предприятие.

Понятие «предприятие» используется в гражданском пра-
ве применительно к субъектам и к объектам права. В по-
следнем случае применима ст. 132 ГК РФ, согласно которой

5 В свою очередь, под водным режимом данная статья понимает изменение во
времени уровней, расхода и объема воды в водном объекте.



 
 
 

предприятием в качестве объекта прав признается имуще-
ственный комплекс, используемый для осуществления пред-
принимательской деятельности. Предприятие в целом как
имущественный комплекс признается недвижимостью.

Предприятие в целом или его часть могут быть объектом
купли-продажи, залога, аренды и других сделок, связанных с
установлением, изменением и прекращением вещных прав.

В состав предприятия как имущественного комплекса
входят все виды имущества, предназначенные для его де-
ятельности, включая земельные участки, здания, сооруже-
ния, оборудование, инвентарь, сырье, продукцию, права тре-
бования, долги, а также права на обозначения, индивидуа-
лизирующие предприятие, его продукцию, работы и услуги
(фирменное наименование, товарные знаки, знаки обслужи-
вания), и другие исключительные права, если иное не преду-
смотрено законом или договором (п. 2 ст. 132 ГК РФ). Таким
образом, в состав предприятия входит и движимое имуще-
ство, однако в силу того, что оно наряду с недвижимостью
образует единый имущественный комплекс, предназначен-
ный для осуществления предпринимательской деятельно-
сти, гражданско-правовой институт движимых вещей утра-
чивает свое значение. В этом случае движимое имущество
«растворяется» в недвижимости.

3.  Последний термин, который необходимо специально
пояснить в данном комментарии, – это «сервитут».

Сервитут представляет собой право ограниченного поль-



 
 
 

зования чужим земельным участком либо иным недвижи-
мым имуществом.

Действующее законодательство различает частный и пуб-
личный сервитуты.

Частный сервитут устанавливается в соответствии с граж-
данским законодательством, а именно – ст. 274—277 ГК РФ.

Согласно ст. 274 ГК РФ собственник недвижимого иму-
щества (земельного участка, другой недвижимости) вправе
требовать от собственника соседнего земельного участка, а в
необходимых случаях и от собственника другого земельно-
го участка (соседнего участка) предоставления права огра-
ниченного пользования соседним участком (сервитута).

Сервитут может устанавливаться для обеспечения прохо-
да и проезда через соседний земельный участок, прокладки
и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубопро-
водов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также
других нужд собственника недвижимого имущества, кото-
рые не могут быть обеспечены без установления сервитута.
Обременение земельного участка сервитутом не лишает соб-
ственника участка прав владения, пользования и распоряже-
ния этим участком.

Сервитут устанавливается по соглашению между лицом,
требующим установления сервитута, и собственником со-
седнего участка и подлежит регистрации в порядке, установ-
ленном для регистрации прав на недвижимое имущество. В
случае недостижения соглашения об установлении или усло-



 
 
 

виях сервитута спор разрешается судом по иску лица, требу-
ющего установления сервитута. На тех же условиях и в том
же порядке сервитут может быть установлен также в инте-
ресах и по требованию лица, которому участок предостав-
лен на праве пожизненного наследуемого владения или пра-
ве постоянного пользования.

Собственник участка, обремененного сервитутом, впра-
ве, если иное не предусмотрено законом, требовать от лиц, в
интересах которых установлен сервитут, соразмерную плату
за пользование участком.

Сервитут сохраняется в случае перехода прав на земель-
ный участок, который обременен этим сервитутом, к дру-
гому лицу. Сервитут не может быть самостоятельным пред-
метом купли-продажи, залога и не может передаваться ка-
ким-либо способом лицам, не являющимся собственника-
ми недвижимого имущества, для обеспечения использова-
ния которого сервитут установлен. По требованию собствен-
ника земельного участка, обремененного сервитутом, серви-
тут может быть прекращен ввиду отпадения оснований, по
которым он был установлен.

В случаях, когда земельный участок, принадлежащий
гражданину или юридическому лицу, в результате обреме-
нения сервитутом не может использоваться в соответствии с
назначением участка, собственник вправе требовать по суду
прекращения сервитута.

Применительно к правилам, предусмотренным ст. 274—



 
 
 

276 ГК РФ, сервитутом могут обременяться здания, соору-
жения и другое недвижимое имущество, ограниченное поль-
зование которым необходимо вне связи с пользованием зе-
мельным участком.

Юридический статус публичного сервитута установлен в
ст. 23 Земельного кодекса РФ.

Согласно п. 2 ст. 23 Земельного кодекса РФ публичный
сервитут устанавливается законом или иным нормативным
правовым актом Российской Федерации, нормативным пра-
вовым актом субъекта РФ, нормативным правовым актом
органа местного самоуправления в случаях, если это необ-
ходимо для обеспечения интересов государства, местного
самоуправления или местного населения, без изъятия зе-
мельных участков. Установление публичного сервитута осу-
ществляется с учетом результатов общественных слушаний.

Публичные сервитуты могут устанавливаться для:
1) прохода или проезда через земельный участок;
2)  использования земельного участка в целях ремонта

коммунальных, инженерных, электрических и других линий
и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры;

3) размещения на земельном участке межевых и геодези-
ческих знаков и подъездов к ним;

4) проведения дренажных работ на земельном участке;
5) забора воды и водопоя;
6) прогона скота через земельный участок;
7) сенокоса или пастьбы скота на земельных участках в



 
 
 

сроки, продолжительность которых соответствует местным
условиям, обычаям, за исключением таких земельных участ-
ков в пределах земель лесного фонда;

8) использования земельного участка в целях охоты, лов-
ли рыбы в расположенном на земельном участке замкну-
том водоеме, сбора дикорастущих растений в установленные
сроки и в установленном порядке;

9) временного пользования земельным участком в целях
проведения изыскательских, исследовательских и других ра-
бот;

10) свободного доступа к прибрежной полосе.
Сервитут может быть срочным или постоянным. Осу-

ществление сервитута должно быть наименее обременитель-
ным для земельного участка, в отношении которого он уста-
новлен.

Собственник земельного участка, обремененного част-
ным сервитутом, вправе требовать соразмерную плату от
лиц, в интересах которых установлен сервитут, если иное
не предусмотрено федеральными законами. В случаях, если
установление публичного сервитута приводит к невозмож-
ности использования земельного участка, собственник зе-
мельного участка, землепользователь, землевладелец вправе
требовать изъятия, в том числе путем выкупа, у него данно-
го земельного участка с возмещением органом государствен-
ной власти или органом местного самоуправления, устано-
вившими публичный сервитут, убытков или предоставления



 
 
 

равноценного земельного участка с возмещением убытков.
В случаях, если установление публичного сервитута приво-
дит к существенным затруднениям в использовании земель-
ного участка, его собственник вправе требовать от органа го-
сударственной власти или органа местного самоуправления,
установивших публичный сервитут, соразмерную плату.

Лица, права и законные интересы которых затрагиваются
установлением публичного сервитута, могут осуществлять
защиту своих прав в судебном порядке.

Сервитуты подлежат государственной регистрации в со-
ответствии с Федеральным законом «О государственной
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с
ним» (п. 9 ст. 23 Земельного кодекса РФ). Аналогичное ука-
зание содержится и в п. 1 ст. 4 комментируемого Закона (см.
комментарий к данной статье), а процедура такой регистра-
ции установлена в ст. 27 (см. комментарий к данной статье).

В связи с совершенствованием государственного управ-
ления Федеральным законом от 22 августа 2004 г. № 122-
ФЗ абзац седьмой комментируемой статьи с 1 января 2005 г.
действует в новой редакции. Теперь регистрационные окру-
га создаются не субъектами РФ, а федеральным органом ис-
полнительной власти, уполномоченным в области юстиции
– Минюстом России (см. комментарии к ст. 10).

Решение о создании регистрационного округа (регистра-
ционных округов) оформляются приказом Минюста России.
Соответственно, под регистрационным округом следует по-



 
 
 

нимать территорию, на которой действует территориальный
орган федерального органа исполнительной власти, уполно-
моченного в области государственной регистрации. В дан-
ном случае речь идет о территориальных органах Федераль-
ной регистрационной службы (Росрегистрации), находящей-
ся в ведении Минюста России (см. комментарии к ст. 9 и 10).

Регистрационные округа, на территории которых действу-
ют территориальные органы Росрегистрации, созданы при-
казом Минюста России от 3 декабря 2004 г. № 185 «О созда-
нии регистрационных округов, в границах которых действу-
ют территориальные органы Федеральной регистрационной
службы»6 (приказ введен в действие с 1 января 2005 г.7).

6  См.: Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной
власти. 2004. № 50; 2005. № 22.

7 Изменения к приказу введены в действие с 1 июля 2005 г. См. приказ Миню-
ста России от 6 мая 2005 г. № 58 (БНА. 2005. № 22).



 
 
 

 
Статья 2. Понятие государственной
регистрации прав на недвижимое

имущество и сделок с ним
 

1. Государственная регистрация прав на недвижимое
имущество и сделок с ним (далее также –
государственная регистрация прав) – 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.

2.  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).

3. Датой государственной регистрации прав является
день внесения соответствующих записей о правах в



 
 
 

Единый государственный реестр прав.
4.  Государственная регистрация прав

осуществляется по месту нахождения недвижимого
имущества в пределах регистрационного округа, если
иное не установлено настоящим Федеральным законом.

(в ред. Федерального закона от 22.08.2004 № 122-
ФЗ)

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

1. Пункт 1 комментируемой статьи содержит определение
государственной регистрации прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним (далее – государственной регистрации
прав). Исходя из данного определения можно выделить сле-
дующие характерные признаки государственной регистра-
ции прав:

а)  государственная регистрация – это юридический акт,
т. е. действие(я), влекущее(ие) за собой определенные юри-
дические последствия: согласно п. 2 ст. 8 ГК РФ права на
имущество, подлежащие государственной регистрации, воз-
никают с момента регистрации соответствующих прав на
него, если иное не установлено законом. Данное положение
детализировано, в частности, в ст. 219 ГК РФ: «Право соб-
ственности на здания, сооружения и другое вновь создава-
емое недвижимое имущество, подлежащее государственной
регистрации, возникает с момента такой регистрации», п.



 
 
 

2 ст. 223 ГК РФ: «В случаях, когда отчуждение имущества
подлежит государственной регистрации, право собственно-
сти у приобретателя возникает с момента такой регистрации,
если иное не установлено законом»;

б)  государственная регистрация – это акт признания
и подтверждения возникновения, ограничения (обремене-
ния), перехода или прекращения прав на недвижимое иму-
щество в соответствии с ГК РФ.

Признание представляет собой положительное волевое от-
ношение государства к изменению объема прав на недви-
жимость или прекращению таких прав. Акт признания яв-
ляется конечным результатом осуществления государством
определенной процедуры проверки законности изменения
объема прав на недвижимость или законности прекращения
таких прав. С этой целью п. 1 ст. 13 Федерального закона
«О государственной регистрации прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним» установлены следующие начальные
этапы осуществления государственной регистрации:

прием документов, необходимых для государственной ре-
гистрации прав и отвечающих требованиям комментируе-
мого Федерального закона, регистрация таких документов с
обязательным приложением документа об оплате регистра-
ции;

правовая экспертиза документов и проверка законности
сделки;

установление отсутствия противоречий между заявляе-



 
 
 

мыми правами и уже зарегистрированными правами на дан-
ный объект недвижимого имущества, а также других осно-
ваний для отказа или приостановления государственной ре-
гистрации прав.

Подтверждение изменения объема прав на недвижимое
имущество или прекращения таких прав является докумен-
тальным удостоверением (письменным закреплением) госу-
дарством своего позитивного волевого отношения к измене-
нию объема гражданских прав путем внесения соответству-
ющей записи в Единый государственный реестр прав, со-
вершения надписей на правоустанавливающих документах
и выдачи удостоверений о произведении государственной
регистрации прав (завершающие два этапа государственной
регистрации прав) (подробнее см. комментарий к п. 1 ст. 13);

в) государственная регистрация – это акт государства, и
только государства. Органы местного самоуправления, фи-
зические лица и частные организации не наделены полно-
мочиями на регистрацию прав на недвижимое имущество и
сделок с ним в соответствии с комментируемым Законом;

г)  государственная регистрация – это законно установ-
ленная юридическая процедура. Порядок осуществления го-
сударственной регистрации прав на недвижимое имущество
установлен комментируемым Законом в соответствии с ГК
РФ.

2. Государственная регистрация является единственным
доказательством существования зарегистрированного пра-



 
 
 

ва. Зарегистрированное право на недвижимое имущество
может быть оспорено только в судебном порядке. Данное по-
ложение вытекает из п. 1 ст. 46 Конституции РФ, гаранти-
рующей каждому судебную защиту его прав и свобод. Сле-
дует иметь в виду, что положение п. 1 ст. 2 комментируемо-
го Закона посвящено оспариванию в судебном порядке (т. е.
в суде) именно зарегистрированного права, а не самого ак-
та государственной регистрации этого права. В данном слу-
чае ответчиком по исковому заявлению будет другой субъ-
ект, нежели орган по государственной регистрации прав на
недвижимость (если, конечно, последний выступает в каче-
стве органа государственной исполнительной власти, а не
субъекта гражданских правоотношений). Что касается юри-
дической ответственности органа по регистрации прав, то
данному вопросу непосредственно посвящены п. 5 ст. 2 и ст.
31 комментируемого Закона (подробнее см. комментарий к
данной статье).

3.  Поскольку федеральные законы действуют непосред-
ственно на всей территории Российской Федерации, государ-
ственная регистрация прав на недвижимое имущество и сде-
лок с ним обязательна, а процедура такой регистрации еди-
на на всей территории России. Это достигается благодаря за-
конно установленной системе записей о правах на каждый
объект недвижимого имущества в Едином государственном
реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним (да-
лее – Единый государственный реестр прав или ЕГРП). Со-



 
 
 

держание ЕГРП раскрывается законодателем в ст. 12 насто-
ящего Закона (подробнее см. комментарий к данной статье).

4. Поскольку датой государственной регистрации прав яв-
ляется день внесения соответствующих записей о правах в
ЕГРП, с этого дня (даты) считается заключенным договор,
предметом которого является недвижимость, если иное не
предусмотрено законом (п. 3 ст. 433 ГК РФ), возникает пра-
во собственности у приобретателя недвижимости по догово-
ру в случаях, когда оно требует государственной регистра-
ции и если иное не предусмотрено законом (п. 2 ст. 223 ГК
РФ), возникает право собственности на вновь создаваемое
недвижимое имущество, подлежащее государственной реги-
страции (ст. 219 ГК РФ). С другой стороны, с этой же даты
(дня), по общему правилу, права на недвижимость, возник-
шие ранее, считаются прекращенными. Таким образом, го-
сударственная регистрация прав на недвижимое имущество
имеет правообразующее (правоустанавливающее) и право-
прекращающее значение.8

5.  Согласно п. 4  комментируемой статьи государствен-
ная регистрация прав осуществляется по месту нахожде-
ния недвижимого имущества в пределах регистрационно-
го округа. Понятие регистрационного округа раскрывается
в ст. 1 комментируемого Закона: это территория, на кото-

8 См.: Постатейный комментарий к Федеральному закону «О государственной
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» / Под общ. ред.
П.В. Крашенинникова. – 2-е изд., испр. и доп. – М.: Спарк, 2001. – С. 47.



 
 
 

рой действует орган, осуществляющий государственную ре-
гистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
Регистрационные округа создаются субъектами Российской
Федерации в границах, как правило, совпадающих с грани-
цами административно-территориальных единиц.

6. Пункт 5 предоставляет заинтересованному лицу право
обжаловать в суд или арбитражный суд отказ в государствен-
ной регистрации прав либо уклонение соответствующего ор-
гана от государственной регистрации.

Данная норма является отраслевым воплощением общих
конституционных положений ст. 45 и 46, в соответствии с
которыми в Российской Федерации гарантируется государ-
ственная защита прав и свобод человека и гражданина, в том
числе посредством обращения в судебные органы. Более то-
го, Конституция России провозглашает, что каждый впра-
ве защищать свои права и свободы любыми способами, не
запрещенными законом. Таким образом, заинтересованные
лица, о которых упоминает комментируемая статья, впра-
ве самостоятельно выбрать способы защиты своих прав ли-
бо обжаловать незаконные действия (бездействие) в адми-
нистративном и судебном порядке. Граждане могут исполь-
зовать и одновременно два вышеуказанных способа защиты
своих прав.

Согласно Гражданскому процессуальному кодексу РФ от
14 ноября 2002 г. № 138-ФЗ (далее – ГПК РФ) гражданин,
организация вправе оспорить в суде решение, действие (без-



 
 
 

действие) органа по регистрации прав, если считают, что на-
рушены их права и свободы. Гражданин, организация вправе
обратиться непосредственно в суд или в вышестоящий в по-
рядке подчиненности орган государственной власти (ч. 1 ст.
254 ГПК РФ). Таким образом, данная норма ГПК РФ также
предполагает возможность административного порядка об-
жалования решения или действия (бездействия) органа по
регистрации прав.9

Заявление подается в районный суд (суд первой инстан-
ции). По смыслу ч. 2 ст. 254 ГПК РФ заявление может быть
подано гражданином в суд по месту его жительства или по
месту нахождения органа по регистрации прав, решение,
действие (бездействие) которого оспариваются.

Суд вправе приостановить действие оспариваемого реше-
ния до вступления в законную силу решения суда.

Статья 255 ГПК РФ устанавливает, что к решениям, дей-
ствиям (бездействию) государственного органа (в нашем
случае – органа по регистрации прав), оспариваемым в по-
рядке гражданского судопроизводства, относятся коллеги-
альные и единоличные решения и действия (бездействие), в
результате которых:

нарушены права и свободы гражданина;
созданы препятствия к осуществлению гражданином его

прав и свобод;
на гражданина незаконно возложена какая-либо обязан-

9 Административный порядок обжалования будет рассмотрен далее.



 
 
 

ность, или он незаконно привлечен к ответственности.
Как видно, отказ гражданину в государственной регистра-

ции прав на недвижимое имущество и сделок с ним органом
по регистрации прав либо уклонение от такой регистрации
полностью подпадает под вышеописанную ситуацию.

ГПК РФ устанавливает конкретные сроки судебного об-
жалования незаконного решения или действия (бездей-
ствия) органа по регистрации прав: гражданин вправе обра-
титься в суд с заявлением в течение трех месяцев со дня, ко-
гда ему стало известно о нарушении его прав и свобод. Про-
пуск трехмесячного срока обращения в суд с заявлением не
является для суда основанием для отказа в принятии заявле-
ния. Причины пропуска срока выясняются в предваритель-
ном судебном заседании или судебном заседании и могут яв-
ляться основанием для отказа в удовлетворении заявления.

Заявление рассматривается судом в течение 10 дней с
участием гражданина, руководителя или представителя ор-
гана по регистрации прав, решения, действия (бездействие)
которых оспариваются. При этом неявка в судебное заседа-
ние кого-либо из вышеуказанных лиц, надлежащим образом
извещенных о времени и месте судебного заседания, не яв-
ляется препятствием к рассмотрению заявления.

Суд, признав заявление обоснованным, принимает реше-
ние об обязанности соответствующего органа государствен-
ной власти, органа местного самоуправления, должностно-
го лица, государственного или муниципального служащего



 
 
 

устранить в полном объеме допущенное нарушение прав и
свобод гражданина или препятствие к осуществлению граж-
данином его прав и свобод.

Решение суда направляется для устранения допущенно-
го нарушения закона руководителю органа по регистрации
прав, решения, действия (бездействие) которых были оспо-
рены, либо в вышестоящий в порядке подчиненности орган
в течение трех дней со дня вступления решения суда в за-
конную силу. В суд и гражданину должно быть сообщено об
исполнении решения суда не позднее чем в течение месяца
со дня получения решения (ст. 258 ГПК РФ) (см. также ком-
ментарий к ст. 31 Закона).



 
 
 

 
Статья 3. Правовая основа

государственной регистрации
прав на недвижимое

имущество и сделок с ним
 

(в ред. Федерального закона от 22.08.2004 № 122-
ФЗ)

1.  Правовую основу государственной регистрации
прав на недвижимое имущество и сделок с ним
составляют Конституция Российской Федерации,
Гражданский кодекс Российской Федерации,
настоящий Федеральный закон, иные федеральные
законы, издаваемые в соответствии с ними другие
нормативные правовые акты Российской Федерации.

В случаях, предусмотренных настоящим
Федеральным законом, актами Президента Российской
Федерации и актами Правительства Российской
Федерации, правовую основу государственной
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок
с ним составляют также нормативные правовые акты
федерального органа исполнительной власти в области
юстиции.

На основании и во исполнение настоящего
Федерального закона, актов Президента Российской
Федерации и актов Правительства Российской
Федерации федеральный орган исполнительной



 
 
 

власти, уполномоченный в области государственной
регистрации, в пределах своей компетенции вправе
издавать методические рекомендации по вопросам
практики ведения государственной регистрации прав на
недвижимое имущество и сделок с ним.

(п. 1  в ред. Федерального закона от 22.08.2004 №
122-ФЗ)

2.  Субъекты Российской Федерации принимают
нормативные правовые акты о поэтапном
создании органов, осуществляющих государственную
регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок
с ним.

1. С 1 января 2005 г. наименование и п.1 комментируе-
мой статьи действуют в новой редакции. Это связано с тем,
что Федеральным законом от 22 августа 2004 г. № 122-ФЗ
субъекты РФ отстранены от правового регулирования и осу-
ществления государственной регистрации прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним. В новой редакции федераль-
ный законодатель отошел от понятия «законодательство о
государственной регистрации прав…», под которым он ра-
нее понимал все нормативно-правовые акты, регулирующие
данный вопрос, в том числе акты подзаконного характера.
Теперь комментируемая статья называется «Правовая осно-
ва государственной регистрации прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним», которая точнее отражает содержа-
ние статьи, не вызывая таким образом научных споров и
практических коллизий.



 
 
 

На первое место в правовом обеспечении государствен-
ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок
с ним законодатель поставил Конституцию РФ, которой в
прежней редакции комментируемой нормы не было. Сле-
дует иметь в виду, что в Основном законе России нет ста-
тьи, непосредственно посвященной государственной реги-
страции прав на недвижимость и сделок с ней, зато есть
нормы, посвященные праву собственности в целом (ст. 8,
35), праву частной собственности, в том числе на земельные
и другие природные ресурсы (ст. 8, 9, 36), разграничению
предметов ведения и полномочий между Российской Феде-
рацией и субъектами РФ. В соответствии с п. «к» Консти-
туции РФ административное законодательство находится в
совместном ведении РФ и ее субъектов.

До 1 января 2005 г. правовое регулирование отношений,
прямо или косвенно связанных с государственной регистра-
цией прав на недвижимое имущество и сделок с ним, могло
осуществляться не только федеральным центром, но и субъ-
ектами РФ. Пункт 2 комментируемой статьи гласит: «Субъ-
екты РФ принимают нормативные правовые акты о поэтап-
ном создании органов, осуществляющих государственную
регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с
ним»; абз. седьмой ст. 1  прежней редакции Закона наде-
лял субъекты РФ правом создавать регистрационные окру-
га. Таким образом, в регистрационных отношениях по по-
воду недвижимого имущества и сделок с ним субъектам РФ



 
 
 

отводилась определенная роль. Теперь же – в связи с изме-
нением системы и структуры федеральных органов испол-
нительной власти, перераспределением полномочий между
Федерацией и субъектами в ходе административной рефор-
мы – субъекты РФ отстранены от организации государствен-
ного управления регистрационными отношениями. Хотя п.
2 комментируемой статьи не был изменен или отменен, со-
гласно п. 2 ст. 154 Федерального закона от 22 августа 2004 г.
№ 122-ФЗ он применяется к правоотношениям, возникшим
до вступления в силу указанного Федерального закона, то
есть до 1 января 2004 г. В то же время федеральному орга-
ну исполнительной власти в области государственной реги-
страции было предписано поэтапно до 1 января 2005 г. вве-
сти систему органов по государственной регистрации. До со-
здания этих органов государственную регистрацию уполно-
мочены осуществлять учреждения юстиции по регистрации
прав.

Основным законодательным актом, содержащим нормы о
государственной регистрации прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним, является ГК РФ.

Согласно п. 1 ст. 131 ГК РФ «Государственная регистра-
ция недвижимости» право собственности и другие вещные
права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их воз-
никновение, переход и прекращение подлежат государствен-
ной регистрации в едином государственном реестре органа-
ми по государственной регистрации прав. Регистрации под-



 
 
 

лежат: право собственности, право хозяйственного ведения,
право оперативного управления, право пожизненного насле-
дуемого владения, право постоянного пользования, ипотека,
сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотренных
ГК РФ и иными законами.

Помимо упомянутой, ГК РФ содержит еще целый ряд
норм, посвященных государственной регистрации прав на
недвижимое имущество и сделок с ним, в том числе ст.
164 («Государственная регистрация сделок»), 223 («Момент
возникновения права собственности у приобретателя по до-
говору»), 433 («Момент заключения договора») и др.

К другим, нежели комментируемый, федеральным зако-
нам о государственной регистрации недвижимости, о кото-
рых говорит п. 1 ст. 3, относятся, в частности, Федеральные
законы «Об ипотеке (залоге недвижимости)», «О садоводче-
ских, огороднических и дачных некоммерческих объедине-
ниях граждан» и др.

2. Федеральное регулирование государственной регистра-
ции прав на недвижимое имущество и сделок с ним про-
должается на подзаконном уровне. Речь идет о нормативных
указах Президента РФ, постановлениях Правительства РФ,
нормативных правовых актах федеральных органов испол-
нительной власти в области юстиции и в области государ-
ственной регистрации.

Среди актов Правительства РФ необходимо особо выде-
лить постановление от 18 февраля 1998 г. № 219 «Об утвер-



 
 
 

ждении Правил ведения Единого государственного реестра
прав на недвижимое имущество и сделок с ним», новая ре-
дакция которого действует с 1 января 2005 г.

Министерство юстиции РФ как федеральный орган ис-
полнительной власти, уполномоченный в области юстиции,
вправе издавать нормативные правовые акты по государ-
ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сде-
лок с ним только в строго установленных вышестоящими
по юридической силе нормативными актами (комментируе-
мым Законом, указами Президента РФ и постановлениями
Правительства РФ) случаях. При этом следует иметь в ви-
ду, что в настоящее время действует много подзаконных ак-
тов (главным образом – Минюста России), принятых до вве-
дения в действие новой редакции комментируемой статьи,
поэтому они применяются в части, не противоречащей ком-
ментируемому Закону и другим вышестоящим по юридиче-
ской силе нормативным актам. Так, согласно п. 5 ст. 12 ком-
ментируемого Закона Правила ведения книг учета докумен-
тов и дел правоустанавливающих документов определяют-
ся федеральным органом исполнительной власти в области
юстиции. Указанные Правила были утверждены Минюстом
России три года назад – 24 декабря 2001 г. (приказ № 343) и
продолжают действовать до сих пор.

Абзац третий пункта 1 комментируемой статьи наделил
федеральный орган исполнительной власти, уполномочен-
ный в области государственной регистрации, полномочием



 
 
 

по изданию методических рекомендаций по вопросам прак-
тики ведения государственной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним. Данное новшество про-
дублировано в ст. 10 комментируемого Закона, в котором от-
ражены основные полномочия федерального органа испол-
нительной власти в области государственной регистрации
прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Этим ор-
ганом является, согласно Указам Президента РФ от 9 мар-
та 2004 г. № 314 «О системе и структуре федеральных орга-
нов исполнительной власти» и от 13 октября 2004 г. № 1315
«Вопросы Федеральной регистрационной службы», – Феде-
ральная регистрационная служба (сокращенное наименова-
ние – Росрегистрация) (подробнее о компетенции Росреги-
страции см. комментарии к ст. 9 и 10). Методические ре-
комендации Росрегистрации, изданные на основании и во
исполнение комментируемого Закона, актов Президента РФ
и Правительства РФ в пределах ее компетенции, замыкают
правовое обеспечение государственной регистрации прав на
недвижимое имущество и сделок с ним.

В Административном регламенте исполнения государ-
ственной функции по государственной регистрации прав на
недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденном при-
казом Минюста России от 14 сентября 2006 г. № 293, приве-
ден перечень основных нормативных правовых актов, регу-
лирующих государственную регистрацию прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним. К ним относятся:



 
 
 

1. Конституция Российской Федерации;
2. Гражданский кодекс Российской Федерации; 10

3.  Налоговый кодекс Российской Федерации (глава
25.3);11

4. Федеральный закон от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О го-
сударственной регистрации прав на недвижимое имущество
и сделок с ним»;

5. Федеральный закон от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об
ипотеке (залоге недвижимости)»;12

6. Указ Президента Российской Федерации от 13 октября
2004 г. № 1313 «Вопросы Министерства юстиции Россий-
ской Федерации»;13

7. Указ Президента Российской Федерации от 13 октяб-
ря 2004 г. № 1315 «Вопросы Федеральной регистрационной
службы»;

8. Постановление Правительства Российской Федерации
от 18 февраля 1998 г. № 219 «Об утверждении Правил веде-
ния Единого государственного реестра прав на недвижимое

10 СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 3301; 1996. № 5. Ст. 410; 2001. № 49. Ст. 4552.
11 СЗ РФ. 2000. № 32. Ст. 3340; 2004. № 45. Ст. 4377; 2005. № 1 (ч. I). Ст. 29;

2005. № 1 (ч. I). Ст. 30; 2005. № 30 (ч. I). Ст. 3117; 2005. № 50. Ст. 5246.
12 СЗ РФ. 1998. № 29. Ст. 3400; 2001. № 46. Ст. 4308; 2002. № 7. Ст. 629; 2002.

№ 52 (ч. I). Ст. 5135; 2004. № 6. Ст. 406; 2004. № 27. Ст. 2711; 2004. № 45. Ст.
4377; 2005. № 1 (ч. I). Ст. 40; 2005. № 1 (ч. I). Ст. 42.

13 СЗ РФ. 2004. № 42. Ст. 4108; 2005. № 44. Ст. 4535; 2005. № 52 (ч. III). Ст.
5690; 2006. № 12. Ст. 1284; 2006. № 19. Ст. 2070; 2006. № 23. Ст. 2452.



 
 
 

имущество и сделок с ним»;14

9. Постановление Правительства Российской Федерации
от 9 апреля 2001  г. №  273 «Об утверждении федераль-
ной программы поэтапного развития системы государствен-
ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с
ним»;15

10. Постановление Правительства Российской Федерации
от 17 сентября 2003 г. № 580 «Об утверждении Положения
о принятии на учет бесхозяйных недвижимых вещей»;16

11. Постановление Правительства Российской Федерации
от 14 декабря 2004 г. № 773 «Об утверждении Правил осу-
ществления платы за предоставление информации о зареги-
стрированных правах, выдачу копий договоров и иных до-
кументов, выражающих содержание односторонних сделок,
совершенных в простой письменной форме»;17

12. Постановление Правительства Российской Федерации
от 11 февраля 2005 г. № 68 «Об утверждении Положения об
особенностях государственной регистрации права собствен-
ности и других вещных прав на линейно-кабельные соору-
жения связи»;18

14 СЗ РФ. 1998. № 8. Ст. 963; 1999. № 52. Ст. 6416; 2002. № 41. Ст. 3983; 2003.
№ 37. Ст. 3584; 2004. № 47. Ст. 4652.

15 СЗ РФ. 2001. № 16. Ст. 1602.
16 СЗ РФ. 2003. № 38. Ст. 3668; 2004. № 47. Ст. 4652.
17 СЗ РФ. 2004. № 51. Ст. 5187.
18 СЗ РФ. 2005. № 8. Ст. 650.



 
 
 

13. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 6 августа 2001 г. № 233 «Об утверждении Инструк-
ции о порядке государственной регистрации договоров куп-
ли-продажи и перехода права собственности на жилые по-
мещения»;19

14. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от

24 декабря 2001 г. № 343 «Об утверждении Правил веде-
ния книг учета документов и дел правоустанавливающих до-
кументов при государственной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним»;20

15. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 23 января 2002 г. № 18 «Об утверждении Инструк-
ции о порядке государственной регистрации договоров арен-
ды, безвозмездного пользования, концессии участков лесно-
го фонда (леса) и прав на участки лесного фонда (леса)»;21

16. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 1 июля 2002  г. №  183 «Об утверждении Инструк-
ции о порядке государственной регистрации договора мены
и (или) перехода прав на объекты недвижимого имущества,
находящиеся на территориях различных регистрационных

19 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-
сти. 2001. № 35.

20 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-
сти. 2002. № 4.

21 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-
сти. 2002. № 6.



 
 
 

округов»;22

17. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 1 июля 2002  г. №  184 «Об утверждении Методи-
ческих рекомендаций по порядку проведения государствен-
ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с
ним»;23

18. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 25 марта 2003 г. № 70 «Об утверждении Методиче-
ских рекомендаций о порядке государственной регистрации
права общей собственности на недвижимое имущество»;

19. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 18 сентября 2003 г. № 226 «Об утверждении Инструк-
ции о порядке заполнения и выдачи свидетельств о государ-
ственной регистрации прав, сообщений об отказах в государ-
ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сде-
лок с ним и информации о зарегистрированных правах»; 24

20. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 3 декабря 2004 г. № 185 «О создании регистрацион-
ных округов, в границах которых действуют территориаль-
ные органы Федеральной регистрационной службы»; 25

21. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
22 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-

сти. 2002. № 31.
23 Бюллетень Министерства юстиции Российской Федерации. 2002. № 11.
24 Российская газета. 08.10.2003. № 201.
25 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-

сти. 2004. № 50.



 
 
 

ции от 8 декабря 2004 г. № 192 «Об утверждении Инструк-
ции о порядке присвоения при проведении государственной
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним
объектам недвижимого имущества условных номеров, кото-
рым в установленном законодательством Российской Феде-
рации порядке не присвоен кадастровый номер»;26

22. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 25 мая 2004 г. № 107 «Об утверждении Инструкции о
порядке выдачи правообладателям по их заявлениям в пись-
менной форме копий договоров и иных документов, выра-
жающих содержание односторонних сделок, совершенных в
простой письменной форме»;27

23. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 20 июля 2004 г. № 126 «Об утверждении Инструк-
ции о порядке государственной регистрации прав несовер-
шеннолетних на недвижимое имущество и сделок с ним»;28

24. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 26 июля 2004 г. № 132 «Об утверждении Методиче-
ских рекомендаций о порядке государственной регистрации
сервитутов на земельные участки»;

25. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
26 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-

сти. 2004. № 52.
27 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-

сти. 2004. № 23.
28 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-

сти. 2004. № 31.



 
 
 

ции от 6 августа 2004 г. № 135 «Об утверждении Инструкции
о порядке государственной регистрации договоров аренды
недвижимого имущества»;29

26. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 4 марта 2005 г. № 16 «Об утверждении Правил вне-
сения записей о правах на предприятие как имущественный
комплекс и сделок с ним в Единый государственный реестр
прав на недвижимое имущество и сделок с ним и взаимо-
действия между Федеральной регистрационной службой и ее
территориальными органами»;30

27. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 9 июня 2005 г. № 82 «Об утверждении Инструкции об
особенностях государственной регистрации договоров уча-
стия в долевом строительстве, прав, ограничений (обреме-
нений) прав на объекты недвижимого имущества в связи
с долевым строительством объектов недвижимого имуще-
ства»;31

28. Приказ Министерства юстиции Российской Федера-
ции от 15 июня 2006 г. № 213 «Об утверждении Инструк-
ции о порядке государственной регистрации ипотеки объек-

29 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-
сти. 2004. № 34.

30 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-
сти. 2005. № 13.

31 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-
сти. 2005. № 27.



 
 
 

тов недвижимого имущества».32

3. Как уже было отмечено, п. 2 комментируемой статьи
применяется к правоотношениям, возникшим до 1 января
2005 г. (п. 2 ст. 154 Федерального закона от 22 августа 2004 г.
№ 122-ФЗ).

32 Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной вла-
сти. 2006. № 27.



 
 
 

 
Статья 4. Обязательность

государственной регистрации
прав на недвижимое

имущество и сделок с ним
 

1.  Государственной регистрации подлежат права
собственности и другие вещные права на недвижимое
имущество и сделки с ним в соответствии со
статьями 130, 131, 132 и 164 Гражданского кодекса
Российской Федерации, за исключением прав на
воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания
и космические объекты. Наряду с государственной
регистрацией вещных прав на недвижимое имущество
подлежат государственной регистрации ограничения
(обременения) прав на него, в том числе сервитут,
ипотека, доверительное управление, аренда.

Ограничения (обременения) прав на недвижимое
имущество, возникающие на основании договора либо
акта органа государственной власти или акта органа
местного самоуправления, подлежат государственной
регистрации в случаях, предусмотренных законом.

(абзац введен Федеральным законом от 29.12.2004
№ 196-ФЗ)

2.  Обязательной государственной регистрации
подлежат права на недвижимое имущество,
правоустанавливающие документы на которое



 
 
 

оформлены после введения в действие настоящего
Федерального закона.

1. Несмотря на то, что ГК РФ относит к недвижимости
помимо земельных участков, участков недр, обособленных
водных объектов и всего, что прочно связано с землей, также
и иное имущество, из предмета действия рассматриваемо-
го Закона изъяты отношения, связанные с государственной
регистрацией прав на воздушные и морские суда, суда внут-
реннего плавания и космические объекты.

Сказанное тем не менее не означает отсутствия необходи-
мости в государственной регистрации указанных объектов.
В соответствии с Законом РФ от 20 августа 1993 г. № 5663-1
«О космической деятельности»33 государственной регистра-
ции подлежат космические объекты. Воздушный кодекс РФ
от 19 марта 1997 г. № 60-ФЗ34 устанавливает обязательную
государственную регистрацию и государственный учет воз-
душных судов. Требования о государственной регистрации
содержатся также в Кодексе торгового мореплавания РФ от
30 апреля 1999 г. № 81-ФЗ35 в отношении судов и прав на
них в морских торговых портах и судов рыбопромыслового
флота и прав на них в морских рыбных портах и в Кодексе
внутреннего водного транспорта РФ от 7 марта 2001 г. № 24-

33 СЗ РФ. 1996. № 50. Ст. 5609; 2003. № 2. Ст. 167.
34 СЗ РФ. 1997. № 12. Ст. 1383; 1999. № 28. Ст. 3483.
35 СЗ РФ. 1999. № 18. Ст. 2207; 2001. № 22. Ст. 2125; 2003. № 27. Ст. 2700.



 
 
 

ФЗ36 в отношении судов, перечисленных в ст. 3 указанного
Кодекса.

Основываясь на анализе действующего законодательства,
можно составить следующий перечень объектов недвижимо-
сти, права на которые подлежат регистрации в соответствии
с комментируемым Законом: земельные участки; участки
недр; обособленные водные объекты; леса, многолетние на-
саждения; здания, части зданий, в том числе нежилые по-
мещения, части помещений, жилые дома и их части, жилые
дома с жилыми и нежилыми помещениями; жилые дома на
дачных участках с правом регистрации проживания в них,
квартиры, их части, комнаты, служебные помещения, иные
жилые помещения в жилых домах и других строениях, при-
годные для постоянного и временного проживания, соору-
жения, сооружения над и под землями, объекты инженер-
ной, транспортной инфраструктуры и благоустройства, со-
оружения и элементы инженерной инфраструктуры жилищ-
ной сферы, дачи, садовые дома, гаражи и другие строения
потребительского значения, жилые строения без права реги-
страции проживания в них и хозяйственные строения и со-
оружения на садовых участках; некапитальные жилые стро-
ения и хозяйственные строения и сооружения на огородных
участках; предприятия как имущественные комплексы; кон-
доминиумы как комплексы недвижимого имущества; объек-
ты незавершенного строительства, не являющиеся предме-

36 СЗ РФ. 2001. № 11. Ст. 1001; 2003. № 14. Ст. 1256; № 27. Ст. 2700.



 
 
 

том действующего договора строительного подряда.
2. В соответствии со ст. 131 ГК РФ право собственности

и другие вещные права на недвижимое имущество, ограни-
чение этих прав, их возникновение, переход и прекращение
подлежат государственной регистрации в едином государ-
ственном реестре прав органами по государственной реги-
страции прав. Регистрации подлежат: право собственности,
право хозяйственного ведения, право оперативного управ-
ления, право пожизненного наследуемого владения, право
постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные
права в случаях, предусмотренных ГК РФ и иными закона-
ми.

Комментируемый Закон в развитие ст. 131, 164, 223, дру-
гих положений ГК РФ обязывает регистрировать не толь-
ко наличие, возникновение, прекращение, переход, ограни-
чения (обременения) прав на недвижимое имущество, но и
сделки с ним. При этом действующее законодательство не
содержит исчерпывающего перечня прав и сделок, подлежа-
щих государственной регистрации.

Необходимость государственной регистрации сделки и
перехода права на недвижимость в результате такой сделки
возникает в случаях оформления следующих видов сделок:

ипотеки (ст. 339 ГК РФ);
залога, возникающего в силу закона (ст. 489, 587 ГК РФ);
купли-продажи жилого помещения, в том числе его части

(ст. 558 ГК РФ);



 
 
 

мены жилых помещений, в том числе их частей (гл. 30, ст.
567 ГК РФ);

продажи предприятия как имущественного комплекса
(ст. 560 ГК РФ);

отказа одаряемого принять в дар недвижимость до момен-
та передачи ему дара в случае, когда договор дара зареги-
стрирован (ст. 573 ГК РФ);

дарения недвижимого имущества, в том числе его части
(ст. 574 ГК РФ);

пожертвования недвижимости (ст. 574, 582 ГК РФ);
ренты, предусматривающей передачу недвижимости (ст.

584 ГК РФ);
пожизненного содержания с иждивением, предусматрива-

ющего передачу недвижимости (ст. 584, 601 ГК РФ);
аренды здания или сооружения, их частей, если срок арен-

ды более одного года (ст. 651 ГК РФ);37

аренды иного недвижимого имущества вне зависимости
от срока аренды (ст. 609 ГК РФ);

договора аренды предприятия как имущественного ком-
плекса (ст. 658 ГК РФ);

уступки права (требования), основанного на сделке, под-

37 Представляется неверным утверждение Управления Министерства по нало-
гам и сборам по г. Москве о том, что «в соответствии со ст. 609 ГК РФ договор
аренды на срок более года, а если хотя бы одной из сторон договора является
юридическое лицо, – независимо от срока … подлежит государственной реги-
страции» (см. письмо от 1 октября 2003 г. № 21—09/54682) ввиду прямого про-
тиворечия такого утверждения нормам гражданского законодательства.



 
 
 

лежащей государственной регистрации (ст. 389 ГК РФ);
перевода долга по сделке, подлежащей государственной

регистрации (ст. 391 ГК РФ);
соглашения об изменении и расторжении указанных до-

говоров (ст. 452 ГК РФ);
передачи жилых помещений в собственность граждан (ст.

7 Закона РФ от 4 июля 1991 г. № 1541-1 «О приватизации
жилищного фонда в Российской Федерации»38).

Законодательством могут быть предусмотрены и иные
сделки, при заключении которых требуется регистрация как
самой сделки, так и возникающего на ее основании перехода
права на недвижимое имущество.

Не подлежат государственной регистрации права на жи-
лые помещения, возникающие из договора коммерческого
или социального найма жилого помещения (гл. 35 ГК РФ),
из договора безвозмездного пользования (гл. 36 ГК РФ), до-
говора аренды зданий и сооружений, заключенного на срок
менее года (ст. 651 ГК РФ).

В остальных случаях регистрации подлежит только право
(переход права). К таким случаям возможно отнести, в част-
ности:

приобретение права собственности на вновь создаваемое
недвижимое имущество (ст. 219 ГК РФ);

38 См.: Ведомости СНД и ВС РСФСР. 1991. № 28. Ст. 959; 1993. № 2. Ст. 67;
СЗ РФ. 1994. № 12. Ст. 1864; 1998. № 13. Ст. 1472; 1999. № 18. Ст. 2214; 2001.
№ 21. Ст. 2063; 2002. № 21. Ст. 1918; № 48. Ст. 4738.



 
 
 

приобретение права собственности членами жилищного,
жилищно-строительного, дачного, гаражного или иного по-
требительского кооператива, полностью внесшими паевой
взнос (п. 4 ст. 218 ГК РФ);

признание судом права собственности, определение доли
в праве общей собственности, раздел имущества и т. п.;

приобретение наследства;
заключение соглашения о разделе общего имущества су-

пругов;
заключение брачного договора, предметом которого яв-

ляется недвижимое имущество;
заключение соглашения об уплате алиментов, если в ка-

честве алиментов в собственность передается недвижимое
имущество;

раздел имущества, находящегося в общей долевой соб-
ственности (ст. 252 ГК РФ);

выдел доли в уставном капитале юридического лица в ви-
де недвижимого имущества, а также внесение недвижимого
имущества в качестве вклада в уставный капитал;

переход прав на имущество в случае реорганизации юри-
дического лица (ст. 58 ГК РФ);

принятие акта органа исполнительной власти;
установление сервитута;
передача имущества на праве хозяйственного ведения

или праве оперативного управления;
передача недвижимого имущества в доверительное



 
 
 

управление (ст. 1017 ГК РФ);
передача недвижимого имущества в собственность путем

заключения соглашения об отступном;
иные предусмотренные законом случаи возникновения,

изменения или прекращения прав.
3. Институт государственной регистрации прав на недви-

жимость и сделок с ней основывается на ряде принципов, ос-
новополагающим из которых является принцип обязатель-
ности государственной регистрации. Этот принцип означа-
ет, что государственная регистрация является юридическим
актом признания и подтверждения государством возникно-
вения, ограничения (обременения), перехода или прекраще-
ния прав на недвижимое имущество в соответствии с Граж-
данским кодексом РФ. Пункт 2 комментируемой статьи уста-
навливает принцип обязательности государственной реги-
страции прав на недвижимое имущество, правоустанавлива-
ющие документы на которое оформлены после введения в
действие комментируемого Закона. Данное положение озна-
чает, что в отношении недвижимости, права на которую воз-
никли или были переданы после введения в действие Зако-
на, они должны быть зарегистрированы в порядке, установ-
ленном настоящим Законом.

Сказанное не следует понимать так, что государственная
регистрация является основанием возникновения права на
недвижимость. Как неоднократно говорилось, следует раз-
личать понятия «основания возникновения права» и «мо-



 
 
 

мент возникновения права». Так, основания возникновения
права собственности перечислены в ст. 218 ГК РФ (создание
вещи, переработка, самовольная постройка, договор, насле-
дование, правопреемство при реорганизации юридического
лица и др.), а момент возникновения права собственности
законодатель определяет иными юридическими фактами –
традицией, судебным решением, государственной регистра-
цией. Последнее представляет собой издание ненорматив-
ного акта уполномоченного государственного органа. Внеш-
ним выражением этого акта является внесение записи в ре-
естр и выдача свидетельства государственной регистрации
права.

4. Обязательность государственной регистрации может
быть установлена только федеральным законодатель-
ством. Приведем пример из судебно-арбитражной практи-
ки, в котором суд признал, что изданный субъектом РФ или
его органом нормативный акт об обязательной государствен-
ной регистрации договоров, для которых федеральным зако-
ном такая государственная регистрация не установлена, не
применяется арбитражным судом как противоречащий нор-
мам ГК РФ.

Арендодатель обратился в арбитражный суд с иском к
арендатору о признании незаключенным договора аренды
здания. Арбитражный суд первой инстанции удовлетворил
иск арендодателя о признании незаключенным договора
аренды здания на срок менее одного года, сославшись на



 
 
 

распоряжение главы субъекта РФ об обязательной государ-
ственной регистрации на территории субъекта РФ договоров
аренды любого недвижимого имущества независимо от сро-
ков аренды.

Постановлением апелляционной инстанции решение от-
менено и в удовлетворении иска отказано на том основании,
что согласно п. «о» ст. 71 Конституции Российской Феде-
рации гражданское законодательство находится в ведении
Российской Федерации. Пункт 1 ст. 131 и п. 1 ст. 164 ГК
РФ устанавливают, что государственная регистрация прав
на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляется
только в случаях, когда такая регистрация предусмотрена
Гражданским кодексом РФ и иными федеральными закона-
ми (п. 2 ст. 3 ГК РФ). Пункт 1 ст. 2 Закона о государственной
регистрации устанавливает, что государственная регистра-
ция прав на недвижимое имущество и сделок с ним есть юри-
дический акт признания и подтверждения государством воз-
никновения, ограничения (обременения), перехода или пре-
кращения прав на недвижимое имущество в соответствии с
Гражданским кодексом РФ.

Таким образом, Конституция Российской Федерации и
Гражданский кодекс РФ не наделяют субъекты РФ правом
издавать нормативные акты по вопросам определения круга
прав на недвижимое имущество и видов сделок с ним, подле-
жащих обязательной государственной регистрации. Поэто-
му изданный главой субъекта РФ нормативный акт об обяза-



 
 
 

тельной государственной регистрации всех договоров арен-
ды (субаренды) недвижимого имущества независимо от сро-
ков их действия не подлежал применению арбитражным су-
дом первой инстанции на основании ст. 12 Гражданского ко-
декса РФ как акт государственного органа, противоречащий
федеральному закону. В соответствии с п. 2 ст. 651 Граждан-
ского кодекса РФ договор аренды здания, заключенный на
срок менее одного года, не подлежал государственной реги-
страции.39

5. Вышесказанное не означает, что стороны не вправе рас-
пространить действие договора, подлежащего обязательной
государственной регистрации, на отношения, возникшие до
момента такой регистрации.

В соответствии со ст. 421 ГК РФ граждане и юридические
лица свободны в заключении договора; условия договора
определяются по усмотрению сторон. Согласно п. 2 ст. 425
указанного Кодекса стороны вправе установить, что условия
заключенного ими договора применяются к их отношениям,
возникшим до заключения договора.

Например, стороны могут согласовать условие о внесении
арендной платы с момента, установленного сторонами. Ко-
митет по управлению городским имуществом г. Санкт-Пе-
тербурга (далее – КУГИ) обратился в Арбитражный суд г.

39 См. Информационное письмо Президиума Высшего Арбитражного Суда РФ
от 16 февраля 2001 г. № 59 «Обзор практики разрешения споров, связанных
с применением Федерального закона «О государственной регистрации прав на
недвижимое имущество и сделок с ним» // Вестник ВАС РФ. 2001. № 4.



 
 
 

Санкт-Петербурга и Ленинградской области с иском к обще-
ству с ограниченной ответственностью «ССТ-М.И.Ф.» (да-
лее – ООО «ССТ-М.И.Ф.») о задолженности по арендной
плате за периоды с 24 июля 2000 г. по 30 сентября 2000 г. и с
1 января 2001 г. по 31 декабря 2001 г. В суде ООО «ССТ-
М.И.Ф» утверждало, что положение п. 3.2 договора аренды
земельных участков, согласно которому условия данного до-
говора распространяются на правоотношения сторон, воз-
никшие с 24 июля 2000 г., не может быть признано соответ-
ствующим закону, поскольку в тот период отсутствовала не
только государственная регистрация сделки, но и непосред-
ственно сама сделка.

По материалам дела установлено, что между КУГИ и
ООО «ССТ-М.И.Ф.» заключен договор аренды земельных
участков, сроком действия по 23 июля 2003 г., для разме-
щения торговых павильонов. Договором предусмотрено, что
он вступает в силу с момента государственной регистрации
(п. 3.1), а его условия распространяются на правоотношения
сторон, возникшие с 24 июля 2000 г. (п. 3.2). Размер и по-
рядок внесения арендной платы определены в разд. 3 дого-
вора, а п. 5.2 установлена ответственность арендатора в ви-
де уплаты пеней в случае ненадлежащего исполнения обя-
занности вносить арендную плату. Государственная реги-
страция аренды указанных в договоре земельных участков
произведена государственным учреждением юстиции «Го-
родское бюро регистрации прав на недвижимость» 13 июня



 
 
 

2001 г.
По обоснованному мнению суда, при таких обстоятель-

ствах обязанность перечислять арендную плату в соответ-
ствии с условиями договора возникла у ответчика с 24 июля
2000 г.

Довод подателя жалобы о том, что обязанность вносить
арендную плату возникла у арендатора только с момента го-
сударственной регистрации договора, не может быть принят
кассационной инстанцией во внимание, так как достижение
сторонами соглашения о применении к их отношениям, сло-
жившимся до заключения договора, условий об обязанно-
сти арендатора по внесению арендной платы свидетельству-
ет о согласии арендатора оплатить фактическое использова-
ние им земельного участка на условиях, предусмотренных
договором аренды, что не противоречит ст. 425 ГК РФ.40

6.  Нарушение требования комментируемого Закона об
обязательности государственной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним влечет недействительность
сделки. Такая сделка в соответствии с п. 1 ст. 165 ГК РФ
считается ничтожной.

Между ТОО «Анкор» и АООТ «Стромкомпозит» был за-
ключен договор аренды нежилого помещения; на основании
письма арендодателя ТОО «Анкор» перечислило денежную
сумму в счет арендных платежей. Иск был заявлен о при-

40  См. постановление ФАС Северо-Западного округа от 15 мая 2002  г.
№ А56-1013/02.



 
 
 

знании недействительным договора аренды и применении
последствий недействительности сделки путем обязания от-
ветчика возвратить истцу арендные платежи. Арбитражный
суд признал данный договор ничтожным в силу п. 1 ст. 165
ГК РФ, поскольку договор аренды не был зарегистрирован в
установленном порядке.41

При этом состоявшаяся государственная регистрация
права на объекты недвижимости сама по себе не препятству-
ет признанию договора незаключенным или недействитель-
ным.

Так, прокурор Вологодской области в защиту государ-
ственных и общественных интересов и в интересах район-
ного потребительского общества «Заготпромсервис» (далее
– РПО «Заготпромсервис») обратился в Арбитражный суд
Вологодской области с иском к обществу с ограниченной от-
ветственностью «Заготпром» (далее – ООО «Заготпром»)
с привлечением к участию в деле в качестве третьего ли-
ца государственного учреждения юстиции «Вологодский об-
ластной центр государственной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним» (далее – Центр государ-
ственной регистрации прав) о признании незаключенным
договора купли-продажи нежилых помещений и обязании
ООО «Заготпром» возвратить РПО «Заготпромсервис» за-

41 См. Обзор практики рассмотрения кассационной инстанцией споров о при-
знании договоров недействительными (утв. постановлением ФАС Московского
округа 17 июля 1998 г. № 11) // Судебно-арбитражная практика Московского
региона. Вопросы правоприменения. 2001. № 1.



 
 
 

готпункт и административное здание.
Из материалов дела суд установил, что в оспариваемом до-

говоре купли-продажи не определены условия о его предме-
те, а это в соответствии со ст. 432 ГК РФ является основа-
нием для признания его незаключенным.

Суд указал относительно состоявшейся государственной
регистрации перехода права собственности на объекты на
основании оспариваемого договора купли-продажи, что это
само по себе не препятствует признанию договора неза-
ключенным или недействительным. Суд признал оспарива-
емый договор купли-продажи между РПО «Заготпромсер-
вис» и ООО «Заготпром» незаключенным.42

7. Действующее гражданское законодательство не содер-
жит требования об обязательной нотариальной форме всех
сделок с недвижимостью. Из этого следует, что за исключе-
нием случаев, прямо установленных федеральным законом
(договор ипотеки (ст. 339 и ст. 349 ГК РФ); договор ренты
(ст. 584 ГК РФ); специальный случай уступки права требо-
вания (ст. 389 ГК РФ) и др.), сделки с недвижимостью могут
совершаться в простой письменной форме. Положения ча-
сти второй ГК РФ, связанные с отказом от обязательного но-
тариального удостоверения сделок с недвижимостью, суще-
ственно сужают гарантии, обеспечивающие предусмотрен-
ный Конституцией Российской Федерации (ст. 8, 35, 45, 48)

42  См. постановление ФАС Северо-Западного округа от 18 июня 2002  г.
№ А13-768/02-09.



 
 
 

принцип охраны прав и свобод гражданина, включая пра-
во частной собственности. Как показывает практика, нота-
риус не ограничивается удостоверением личности и провер-
кой дееспособности граждан, совершающих правовое дей-
ствие. Он также участвует в подготовительной стадии дого-
вора, когда стороны еще не пришли к соглашению, разъяс-
няя им смысл и возможные правовые последствия догово-
ра недвижимости. Кроме того, нотариус осуществляет кон-
троль за недопущением заключения договора, противореча-
щего закону, а также предупреждает злоупотребление дове-
рием сведущего лица по отношению к несведущему, с тем
чтобы юридическая неосведомленность не могла быть ис-
пользована им во вред. Нотариус вместе с тем в соответствии
со ст. 17 Основ законодательства Российской Федерации о
нотариате43 несет полную имущественную ответственность
за законность совершения сделки, а комментируемым За-
коном не предусмотрена ответственность регистраторов за
проведение юридической экспертизы и не оговорено, каким
образом подтверждаются полномочия проводящих ее лиц.

Все перечисленные функции в настоящее время законо-
датель возложил на органы по государственной регистрации
прав, установив обязанность проведения указанными орга-
нами комплексной правовой экспертизы сделки. В связи с
этим нельзя не согласиться с мнением о том, что «сохране-

43 См.: Ведомости СНД и ВС РФ. 1993. № 10. Ст. 357; СЗ РФ. 2001. № 53 (ч.
1). Ст. 5030; 2002. № 52 (ч. 1). Ст. 5132.



 
 
 

ние подобного правового регулирования способно создать
ситуацию, при которой юридическая экспертиза сделок бу-
дет проводиться поверхностно, что грозит снижением уров-
ня правовых гарантий и защиты участникам гражданского
оборота».44

44 См.: Кузнецов А.В., Герман Г. Сравнительно-правовой анализ российской
и германской государственной регистрации прав на недвижимость // Юридиче-
ский мир. 2000. № 1. С. 42.



 
 
 

 
Статья 5. Участники отношений,

возникающих при государственной
регистрации прав на недвижимое

имущество и сделок с ним
 

Участниками отношений, возникающих при
государственной регистрации прав на недвижимое
имущество и сделок с ним, являются собственники
недвижимого имущества и обладатели иных
подлежащих государственной регистрации прав
на него, в том числе граждане Российской
Федерации, иностранные граждане и лица без
гражданства, российские и иностранные юридические
лица, международные организации, иностранные
государства, Российская Федерация, субъекты
Российской Федерации и муниципальные образования,
с одной стороны, и органы, осуществляющие
государственную регистрацию прав на недвижимое
имущество и сделок с ним, – с другой.



 
 
 

 
Конец ознакомительного

фрагмента.
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