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Статья посвящена содержанию и правовой природе государственной регистрации прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним в Российской Федерации. Рассмотрены причины выделения законодателем  
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законом РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»: право-
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совпадают. Отдельно рассматривается вопрос о правах, появившихся в промежуток времени с момента 
вступления в силу Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество 
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Государственная регистрация прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним – централь-
ный момент всех сделок с недвижимостью, он 
заслуживает специального рассмотрения. Пре-
жде чем обратиться к собственно юридической 
и технической природе регистрации, требуется 
выяснить, что же представляет собой регистра-
ционное действие в более широком аспекте? 

Утверждение (стигмат) права, его объективация, 
демонстрация не только его внутренних свойств 
(т. е. конкретного содержания, качества привя-
занности, прикрепленности его к определенному 
лицу, его глубинной взаимосвязи с конкретной 
человеческой и (или) юридической личностью), 
но и противостоящих личности (в ее букваль-
ном значении) внешних механизмов, не всегда  
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приемлемых для одной личности, но необхо-
димых для безопасности общества в целом 
и отдельных наиболее значимых его состав-
ляющих (например, имущественных устоев). 
Надличностный характер регистрации нельзя 
ограничить только традиционными ссылками 
на общественную, социальную, и экономиче-
скую значимость недвижимых объектов [29]. 
Есть еще причины, заставляющие законодателя 
столь методично выделять недвижимые объ-
екты среди других вещей. Думается, было бы 
недостаточным относить к ним только высо-
кую стоимость и огромную роль недвижимости  
в экономической жизни. Представляется необ-
ходимым обратиться к свойствам недвижимости 
не только юридического или экономического, 
но и общегуманитарного характера. Традици-
онная мифология опирается на трактовку земли  
(и, соответственно, тех объектов, что с ней связа-
ны) как носительницы материнского начала [9]. 
Во многих мифологических системах земля –  
граница, разделительная линия между мира-
ми, некий знак ненарушимости и устойчивости 
миропорядка. Право собственности, и в пер-
вую очередь на землю, – внешнее выражение 
устойчивости положения субъекта, его, пусть  
и минимальной, автономности от внешнего 
мира [25, 26]1. Более того, думается, что инте-
рес законодателя к проблематике, связанной с 
недвижимостью, обусловлен состоянием обще-
ства, степенью столкновения в нем частно-пра-
вовых и публично-правовых интересов. Так, 
Г.Ф. Шершеневич, говоря об отсутствии ин-
ститута недвижимости в древнерусском праве, 
отмечает: «При редком населении, обширных 
пространствах земли, занимаемых им, громад-
ных лесах, покрывавших почти всю Россию,  

существование частной собственности на зем-
лю представляется невероятным, потому что 
из-за земли не возникало никаких споров, ко-
торые в первобытном обществе составляют на-
чало юридических определений» [34, c. 239]. 
Строго говоря, именно столкновение интере-
сов вызывает потребность в подробной ре-
гламентации того или иного явления. Тот же  
Г.Ф. Шершеневич приводит интересный факт: 
прежде всего частная собственность установи-
лась только для движимых вещей, носивших 
общее название «имения», т. е. того, что мож-
но взять (имати) [34, с. 240]; другими словами, 
право собственности изначально воспринима-
лось исключительно как граница, защищаю-
щая от воздействия извне (захвата, завладения). 
Разумеется, ни о каком разделении владения  
и собственности речь изначально не шла, такие 
нюансы появились намного позднее.

Если рассмотреть содержание современно-
го Федерального закона «О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним» и подзаконных актов (в т. ч. 
многочисленных инструкций и разъяснений 
региональных регистрационных палат) в части, 
касающейся содержания регистрационных дей-
ствий, и выяснить, что подлежит регистрации 
(служит для нее основанием), то можно заклю-
чить, что регистратор, внося запись о вещном 
праве в Государственный реестр, опирается на 
заключенные договоры и иные аналогичные 
документы, которые сами по себе носят право-
устанавливающий характер [2, 6, 8, 10, 13, 15, 
17, 27, 28]. Регистрация же как юридически зна-
чимое действие играет подтверждающую роль. 

В некоторых случаях момент возникнове-
ния права проявляется ярче. При наследовании 

1 Л.В. Щенникова приводит цитату из сатирического рассказа А. Бирса «Словарь Сатаны»: «Если земля – это часть 
суши, рассматриваемая как собственность, то она принадлежит А, Б и В. Отсюда следует вывод, что на ней уже нет ме-
ста Г, Д и Е, которые еще народятся. Так что само их рождение, равно как и последующая жизнь, противозаконны» [35].

К.И. Скловский, исследуя интересные материалы, приходит к выводам: «По первобытным и не знавшим исключе-
ния представлениям все вещественное окружение человека было продолжением его личности, им самим (по извест-
ному выражению «продолжением его субъективности»). Например, египтяне обозначали собственность («дт», «джт») 
буквально как отнесенное к «плоти», к «самости» лица: «дом его плоти», «быки, скот, ослы его плоти» и т. д.» [26,  
с. 205]; также: «В древневосточной модели мира вещь предстает связанной, соединенной с человеком» [3].
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регистрационному действию предшествует но-
тариальное оформление свидетельства о праве 
на наследство. Нотариальный орган (независи-
мо от его статуса) при этом совершает действие 
от имени государства. Это обстоятельство сви-
детельствует не только об особой практической 
значимости оформляемых им документов, но  
и сфере их действия. Для всех них характерна 
общеобязательность и публичный характер.  
В действующей Конституции РФ (в ст. 9) опре-
делен правовой статус земли и природных 
ресурсов: они «используются и охраняются 
как основа жизни и деятельности народов, 
проживающих на соответствующей террито-
рии»2. Таким образом, объекты, так или иначе 
связанные с землей, имеют особый публично-
правовой статус. Для более подробного рас-
смотрения существа публичного акта целесо- 
образно обратиться к устоявшейся терминоло-
гии. Публичный – буквально «осуществляемый  
в присутствии публики, открытый, обществен-
ный, в противовес личному – принадлежащему 
отдельному лицу, не обществу, не государству» 
[20]. Публичность права иначе можно опре-
делить как придание структуре вещного или 
обязательственного правоотношения качества 
общественной значимости и автономности от 
воли частных лиц.

Общий подход законодателя в этом вопросе 
определен в п. 3 ст. 2 ГК: «К имущественным от-
ношениям, основанным на административном 
или ином властном подчинении одной стороны 
другой, в т. ч. к налоговым и другим финансовым 
и административным отношениям, гражданское 
законодательство не применяется, если иное не 
предусмотрено законодательством»3. Таким об-
разом, для таких отношений характерно под-
чинение лица требованиям органа публичной 
власти (публичной организации в терминологии  
Л. Эннекцеруса [36]). Наиболее рельефно, по на-
шему мнению, публичность регистрационных 

действий проявляется во впервые включенном  
в российское законодательство принципе откры-
тости информации о зарегистрированных пра-
вах [11, 12, 19]. Особенно показательно в этом 
смысле то, что законодатель не устанавливает 
даже в порядке исключения юридической воз-
можности для правообладателей сделать ин-
формацию о своих правах недоступной для за-
интересованных лиц. При этом, к сожалению, 
не учитываются публично-правовые интересы 
другого рода: обеспечение общественной без-
опасности и предупреждение возможных пра-
вонарушений в сфере оборота недвижимого 
имущества. Последнее было бы необходимо 
для защиты прав наиболее слабых в социаль-
ном отношении лиц, например престарелых 
одиноких граждан, инвалидов и т. д. Несомнен-
но, такого рода информация должна быть от-
крытой для правоохранительных, налоговых и 
иных подобных органов, однако ее открытость 
для всех желающих нежелательна, несмотря на 
то, что наличие свободного доступа к инфор-
мации об объектах недвижимости и правах на 
них способствует более активному использо-
ванию их в обороте (например, при залоге)4. 
В этом смысле, безусловно, прав Б. Гонгало, 
утверждающий, что «система нынешних реги-
страционных отношений сформировалась бла-
годаря развитию залоговых обязательств» [4]. 
Строго говоря, о залоговой «составляющей» 
систем регистрации прав на недвижимость, 
или сделок с ней, или того и другого одно-
временно говорят практически все авторы, от 
дореволюционных российских цивилистов до 
исследователей Новейшего времени, а также 
некоторого ряда специалистов европейского 
(континентального) права (см. подробнее [16; 18; 
23; 34, с. 238–252], работы современных авторов, 
исследующих данную проблематику [1; 22; 33,  
с. 145–173]). Возвращаясь к вопросу о соотно-
шении частно-правового и публично-правового 

2 Конституция РФ. М., 1993. С. 6.
3 Гражданский кодекс РФ: принят Гос. Думой Рос. Федерации 21 окт. 1994 года. URL: http://www.consultant.ru/

popular/gkrf1/5_1.html#p67 (дата обращения: 19.08.2014).
4 Постатейный комментарий к Федеральному закону «О государственной регистрации прав на недвижимое имуще-

ство и сделок с ним» / под общ. ред. П.В. Крашенинникова. М., 1999. С. 207–214.
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начал в регистрации нельзя не отметить сле-
дующее. С юридической точки зрения специ- 
фика недвижимого имущества как объекта про-
является в правах и обязанностях, возникаю-
щих в отношении него. Акт государственной 
регистрации дополняет правоотношения по по-
воду недвижимого имущества, возникшие до 
него на основании других юридических фактов  
(ранее мы указывали, что к ним относятся сдел-
ки, акты государственных и муниципальных 
органов и т. п.). В рассматриваемом случае обя-
зательственное право уже существует к момен-
ту регистрации, но для сторон в сделке. В этом 
случае оно носит частно-правовой характер. 
Качество обязательности для третьих лиц оно 
приобретает лишь после внесения сведений о 
нем в государственный реестр прав и после-
дующей выдачи свидетельства о регистрации 
права [2, 13, 19–21]. Как считает А. Эрделев-
ский, регистрация необходима для вступления 
в силу самой сделки [37]. 

Введение в законодательство системы реги-
страции породило множество вопросов техни-
ко-юридического характера. В традиционную 
конструкцию гражданско-правовых договоров 
был включен новый элемент – «признание и 
подтверждение государством прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним»5. Данная 
формулировка предполагает, что права на не-
движимость и сделки с нею уже существуют 
на момент их государственной регистрации, 
последняя лишь конституирует, «укрепляет» 
их; в связи с этим неслучайно, что в цивили-
стическую литературу возвращается само по-
нятие «укрепление прав» [33, с. 145]. Показа-
телен в этом отношении тот факт, что в ряде 
случаев момент возникновения вещных прав 
на недвижимое имущество связывается в зако-
нодательстве не с моментом государственной 
регистрации, а с наступлением иных, прямо 
предусмотренных законом обстоятельств. Так, 
у члена жилищно-строительного кооперати-

ва право собственности на недвижимое иму-
щество возникает с момента полной выплаты 
им паевого взноса. Логично было бы предпо-
ложить, что аналогичное правило будет дей-
ствовать и в отношении тех вещных прав на 
недвижимое имущество, которые возникли до 
момента совершения регистрации, и регистра-
ция которых носит скорее правоподтвержда-
ющий, чем правоустанавливающий характер.  
К ним могут быть отнесены, по нашему мне-
нию, права, возникшие до момента вступления 
в силу Федерального закона «О государствен-
ной регистрации прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним»; права, появившиеся 
в промежуток времени с момента вступления 
этого закона в силу и до момента создания  
в соответствующем субъекте Федерации де-
партамента по регистрации прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним, а также пра-
ва на недвижимое имущество, появившиеся 
в силу судебных решений или нотариально 
оформленных договоров. В последнем случае 
законодатель допускает, что для осуществле-
ния государственной регистрации достаточно 
волеизъявления одной из сторон по договору. 
Однако в этом случае прописана нормативно 
лишь ситуация, когда регистрируется договор, 
для которого нотариальное оформление не яв-
ляется обязательным по закону, однако стороны 
предпочли его оформить именно нотариально. 
Случаи регистрации договоров, в то же вре-
мя требующих и обязательного нотариального 
оформления, законодателем не предусмотрены. 
В литературе высказывается мнение, что в отно-
шении этой категории договоров должны приме-
няться те же правила, что и в отношении догово-
ров, не требующих нотариального оформления, 
но удостоверенных именно таким образом6.

Основаниями для проведения регистрации 
служат различные документы: договоры, судеб-
ные решения, акты государственных и муни-
ципальных органов (в т. ч. приватизационные 

5 Постатейный комментарий к Федеральному закону «О государственной регистрации прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним» / под общ. ред. П.В. Крашенинникова. М, 1999. С. 39.

6 Там же. С. 129.
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акты), свидетельства о праве на наследство и 
другие документы. Права на недвижимое иму-
щество, установленные решением суда общей 
юрисдикции, арбитражного суда или третей-
ского суда, подлежат государственной регистра-
ции. Постановлением Пленума Высшего арби-
тражного суда РФ от 25 февраля 1998 года № 8 
«О некоторых вопросах практики разрешения 
споров, связанных с защитой права собствен-
ности и других вещных прав» (п. 19) преду- 
смотрена возможность признания судом права 
на недвижимое имущество в случае отсутствия 
его государственной регистрации7. Таким об-
разом, правоустанавливающий характер в этом 
случае будет носить решение соответствующей 
судебной инстанции, а правоподтверждающий –  
акт государственной регистрации.

Приватизация недвижимого имущества в 
хозяйственной сфере в настоящее время регла-
ментирована Федеральным законом «О при-
ватизации государственного имущества и об 
основах приватизации муниципального иму-
щества в Российской Федерации» от 21 июля 
1997 года, п. 3 ст. 28 которого устанавливает 
для договоров приватизации общий порядок 
перехода прав на недвижимое имущество. До 
вступления в силу этого закона вопрос оставал-
ся неурегулированным, что порождало сложно-
сти в практической деятельности [28]. По этой 
причине Пленум Высшего арбитражного суда 
РФ в Постановлении от 2 декабря 1993 года  
№ 32 «О некоторых вопросах практики разре-
шения споров, связанных с применением зако-
нодательства о приватизации государственных 
и муниципальных предприятий», анализируя 
практику по такого рода категориям дел, уточ-
нил в п. 16: «В соответствии с п. 3 ст. 27 За-

кона Российской Федерации «О приватизации 
государственных и муниципальных предприя-
тий в Российской Федерации» право собствен-
ности на предприятие переходит от продавца  
к покупателю с момента регистрации договора 
купли-продажи в порядке, установленном зако-
нодательством Российской Федерации. До при- 
нятия законодательства, устанавливающего по-
рядок регистрации таких договоров купли-про-
дажи, арбитражным судам следует исходить из 
того, что право собственности у покупателя 
возникает с момента внесения платежа в соот-
ветствии с условиями заключенного договора 
купли-продажи. Неосуществление регистра-
ции такого договора не является основанием 
для признания его недействительным».

Сложным с точки зрения правовой природы 
актом является договор приватизации жилого 
помещения: в нем в качестве одного из элемен-
тов состава выступает акт государственного  
и муниципального органа, другим является 
акт государственной регистрации. Ст. 7 Закона  
о приватизации жилищного фонда в РФ, требу-
ющая для возникновения права собственности 
на приватизируемое имущество регистрации 
договора передачи в муниципальном органе, 
специально не отменена. В то же время Закон 
о государственной регистрации понимает под 
регистрацией «юридический акт признания  
и подтверждения государством возникнове-
ния, ограничения (обременения), перехода 
или прекращения прав». Следовательно, если 
опираться на буквальное значение дефиниций 
двух законов, государственная регистрация  
не заменяет собой регистрации договора пере-
дачи в муниципальном органе, а лишь выпол-
няет все ту же подтверждающую функцию.

7 Российская Федерация. Высший Арбитражный суд. Постановление Пленума. О некоторых вопросах практики 
разрешения споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав: Постановление Пленума Выс-
шего арбитражного суда Российской Федерации от 25 февраля 1998 г. № 8. URL: http://base.consultant.ru/cons/cgi/
online.cgi?req=doc;base=ARB;n=6366 (дата обращения: 19.08.2014).
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STATE REGISTRATION OF RIGHTS TO IMMOVABLE PROPERTY AND TRANSACTIONS 
INVOLVING IT: LEGAL EFFECT AND PROBLEMS OF APPLICATION

This paper dwells on the content and legal nature of state registration of rights to immovable property 
and transactions involving it in the Russian Federation. The author points out why immovable property 
is considered separately from other types of property and describes how legal regulation of immovable 
property status is connected with clashes of public and private interests in it. Two aspects of state 
registration under the federal law “On state registration of rights to immovable property and transactions 
involving it” are analyzed in detail: the aspects establishing and confirming rights to registration, as well 
as returning the term “strengthening of rights” to legal use. Further, the paper investigates the content 
of registration publicity, in particular transparency of state registration of rights. The author distinguishes 
between the time of property right and the time of state registration, which may not always coincide. 
Separate consideration is given to the rights that originated in the period since the above federal law 
came into effect and before State Registries (formerly – Federal Registration Service) were established 
in respective regions.
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