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Единый реестр
В настоящее время сведения об объектах 
недвижимого имущества аккумулированы 
в двух информационных массивах: Едином 
государственном реестре прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним (ЕГРП), 
который ведется в соответствии с Феде-
ральным законом от 21.07.1997 № 122-ФЗ 
«О государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним» 
(утрачивает силу с 1 января 2020 года), 
и Государственном кадастре недвижимо-
сти (ГКН), который ведется в соответствии 
с  Федеральным законом от 24.07.2007 
№ 221-ФЗ «О государственном кадастре 
недвижимости» (с 1  января 2017 года 
будет называться законом «О кадастро-
вой деятельности»). 

Федеральный закон от 13.07.2015 
№ 218-ФЗ «О государственной регистра-
ции недвижимости» предусматривает объ-
единение этих сведений в одном информа-
ционном массиве – Едином государствен-
ном реестре недвижимости (ЕГРН). 

В соответствии со ст. 7 Закона № 218-ФЗ 
ЕГРН будет содержать сведения как об 
объектах недвижимости (реестр объек-
тов недвижимости или кадастр недвижи-
мости), так и о правах на них (реестр прав 
на недвижимость). 

Кроме того, ЕГРН будет содержать све-
дения о границах зон с особыми услови-
ями использования территории, террито-
риальных зон, территорий объектов куль-
турного наследия, особо охраняемых при-
родных территорий и т. п. (реестр границ). 

Как и сейчас, каждый объект недвижи-
мости будет иметь уникальный кадастро-
вый номер (ч. 1 ст. 5 Закона № 218-ФЗ), 
а  каждая запись о  праве, ограниче-
нии права или обременении – уникаль-
ный номер регистрации (ч. 2 ст. 5 Закона 
№ 218-ФЗ). Границы зон с особыми усло-
виями использования территории и иных 
подобных зон будут идентифицироваться 
посредством уникального идентификаци-
онного реестрового номера – реестрового 
номера границ.

Ведение ЕГРН будет осуществлять Рос-
реестр. 

Новые объекты
В пункте 1 ч. 4 ст. 8 Закона № 218-ФЗ пред-
усматривается открытый перечень объ-
ектов недвижимости, сведения о которых 
подлежат включению в ЕГРН в составе ка-
дастра недвижимости. Помимо тех объ-
ектов, в отношении которых уже сейчас 
осуществляется государственный када-
стровый учет (земельный участок, зда-
ние, сооружение, помещение, объект не-
завершенного строительства), учету будут 
подлежать такие объекты, как машино-
место, единый недвижимый комплекс, 
а  также предприятие как имуществен-
ный комплекс. 

Права на предприятие как единый иму-
щественный комплекс (а также ограниче-
ния прав и обременения) подлежат госу-
дарственной регистрации и в настоящее 
время, однако государственный кадастро-
вый учет предприятий действующим за-
конодательством не предусмотрен.

Машино-места сегодня, как правило, 
регистрируются в качестве долей в праве 
общей собственности на помещения, в ко-
торых они расположены, что серьезно ос-
ложняет их оборот (продажа доли в праве 

общей собственности производится с со-
блюдением установленных ст. 250 ГК РФ 
правил о преимущественном праве покуп-
ки). Одновременно с Законом № 218-ФЗ с 1 
января 2017 года вступают в силу изме-
нения в ст. 130 ГК РФ, согласно которым 
машино-места будут являться самостоя-
тельными объектами недвижимости (Фе-
деральный закон от 03.07.2016 № 315-ФЗ 
«О внесении изменений в часть первую 
ГК РФ и отдельные законодательные акты 
РФ»).

Конструкция единого недвижимого ком-
плекса, под которым понимается совокуп-
ность объединенных единым назначением 
зданий, сооружений и иных вещей, нераз-
рывно связанных физически или техноло-
гически, в том числе линейных объектов 
(железные дороги, линии электропереда-
чи, трубопроводы и др.), либо расположен-
ных на одном земельном участке, была 
введена в ГК РФ (ст. 133.1) Федеральным 
законом от 02.07.2013 № 142-ФЗ «О вне-
сении изменений…». 

В статье 46 Закона № 218-ФЗ уточня-
ются основания для кадастрового учета 
и регистрации прав на подобного рода 
объекты. В частности, единый недвижи-
мый комплекс может быть образован из 
уже учтенных и зарегистрированных объ-
ектов недвижимости по заявлению соб-
ственника таких объектов. Вторым осно-
ванием для учета и регистрации прав на 
несколько объектов недвижимости как на 
единый недвижимый комплекс является 
завершение строительства таких объек-
тов, если в соответствии с проектной доку-
ментацией предусмотрена их эксплуата-
ция как единого недвижимого комплекса. 

В соответствии со ст. 133.1 ГК РФ к еди-
ным недвижимым комплексам применяют-
ся правила гражданского законодатель-
ства о неделимых вещах.

Одновременно или отдельно?
В настоящее время государственная ре-
гистрация прав на объект недвижимо-
сти по общему правилу не допускается, 
если не осуществлен его государствен-
ный кадастровый учет (ч. 1.2 ст. 20 За-
кона № 122-ФЗ). Это же правило будет 
действовать и со вступлением в силу За-
кона № 218-ФЗ. При этом, если действую-
щее законодательство вообще не предус-
матривает возможности одновременного 
кадастрового учета объекта недвижимо-
сти и регистрации прав на него, то Закон 
№ 218-ФЗ устанавливает это в качестве 
общего правила, исключения из которо-
го предусмотрены ст. 14 данного Закона. 

В соответствии с  ч. 3  ст. 14 Закона 
№ 218-ФЗ кадастровый учет и регистра-
ция прав на объект недвижимости будут 
осуществляться одновременно:

– при создании объекта недвижимости 
(за некоторыми исключениями, когда ка-
дастровый учет объектов осуществляется 
в порядке межведомственного взаимодей-
ствия согласно ст. 19 Закона № 218-ФЗ);

– образовании объекта недвижимости 
(за некоторыми исключениями образо-
вания земельных участков путем пере-
распределения, на основании решения 
об изъятии, а также из участков или зе-
мель, государственная собственность на 
которые не разграничена);

– прекращении существования объекта 
недвижимости, права на который зареги-
стрированы в ЕГРН;

– образовании или прекращении суще-
ствования части объекта недвижимости, 
на которую распространяются подлежа-
щие государственной регистрации огра-

ничения прав и обременения (исключе-
ние составляют части земельного участ-
ка из состава государственных или муни-
ципальных земель, образуемые в целях 
установления применительно к ним сер-
витута). 

В части 4 ст. 14 Закона № 218-ФЗ пред-
усмотрены случаи, когда государствен-
ная регистрация прав допускается без 
одновременного государственного када-
стрового учета объекта недвижимости, 
а ч. 5 той же статьи – случаи, когда го-
сударственный кадастровый учет объек-
та недвижимости допускается без одно-
временной государственной регистрации 
прав на него.

Кто может обратиться 
с заявлением?
В соответствии с ч. 2 ст. 20 действующего 
Закона № 221-ФЗ с заявлением о постанов-
ке на учет объекта недвижимости может 
обратиться любое лицо. В части 1 ст. 15 
Закона № 218-ФЗ в качестве общего пра-
вила предусмотрено, что заявление об 
осуществлении государственного када-
стрового учета и государственной реги-
страции прав может подать собственник 
объекта недвижимости или лицо, в поль-
зу которого устанавливаются ограниче-
ния прав или обременения объекта. Иные 
лица вправе обратиться с таким заявле-
нием только в случаях, прямо предусмо-
тренных законом. 

Аналогичным образом ч. 2 и ч. 3 ст. 15 
Закона № 218-ФЗ устанавливают круг лиц, 
которые вправе обратиться с заявлениями 
о государственном кадастровом учете или 
государственной регистрации прав в слу-
чаях, когда кадастровый учет и государ-
ственная регистрация прав проводятся 
не одновременно. 

Так, согласно ч. 3 ст. 15 Закона № 218-ФЗ 
государственная регистрация прав может 

осуществляться по заявлению сторон до-
говора, на основании которого возникают 
права, ограничения прав или обременения 
объекта недвижимости, или по заявлению 
нотариуса, когда права на объект недви-
жимости возникают на основании нотари-
ально удостоверенной сделки.

Отказ в приеме документов 
и их возврат без рассмотрения
В соответствии с ч. 4 ст. 13 действующего 
Закона № 122-ФЗ отказ в приеме докумен-
тов, представленных для государственной 
регистрации прав, не допускается. Воз-
можность отказа в приеме документов, 
представленных для осуществления го-
сударственного кадастрового учета объ-
екта недвижимости, действующим Зако-
ном № 221-ФЗ также не предусмотрена.

С 1 января 2017 года в приеме докумен-
тов о государственном кадастровом учете 
и (или) государственной регистрации прав 
может быть отказано непосредственно 
в момент их представления, если не уста-
новлена личность лица, обратившегося 
с заявлением (в том числе если не предъ-
явлен документ, удостоверяющий личность 
такого лица, или лицо, представляющее за-
явление, отказалось предъявить документ, 
удостоверяющий его личность).

Как и сейчас, заявление и документы 
будут возвращаться заявителям без рас-
смотрения при отсутствии у регистриру-
ющего органа информации об уплате го-
спошлины или при наличии в реестре за-

писи о невозможности регистрации пере-
хода, ограничения права и обременения 
объекта недвижимости без личного уча-
стия собственника или его законного пред-
ставителя. К числу дополнительных осно-
ваний для возврата заявления и докумен-
тов Закон № 218-ФЗ относит наличие в за-
явлении или представленных документах 
подчисток, приписок, зачеркиваний и дру-
гих неоговоренных исправлений, наличие 
повреждений, не позволяющих однозначно 
истолковать их содержание, а также несо-
ответствие формата заявления и докумен-
тов, представленных в электронном виде, 
установленному формату. 

Основания 
для приостановления
В части 1 ст. 26 Закона № 218-ФЗ закре-
плен исчерпывающий перечень из 55 ос-
нований для приостановления осущест-
вления государственного кадастрового 
учета и (или) государственной регистра-
ции прав. 

К числу таких оснований относятся, 
в частности:

– недостоверность содержащихся 
в представленных документах сведений 
(п. 6); 

– ничтожность сделки, подлежащей го-
сударственной регистрации или являю-
щейся основанием для государственной 
регистрации права, ограничения права 
или обременения объекта недвижимости 
(п. 13); 

– превышение пределов компетенции 
государственного органа или органа мест-
ного самоуправления, издавшего акт, яв-
ляющийся основанием государственного 
кадастрового учета и (или) государствен-
ной регистрации прав (п. 18); 

–  создание объекта недвижимости на 
земельном участке, который был пре-
доставлен не для целей строительства 

(размещения) такого объекта (п. 23) 
и др.

Увеличиваются по сравнению с суще-
ствующими и сроки приостановления госу-
дарственного кадастрового учета и (или) 
государственной регистрации прав. 

Так, осуществление государственного ка-
дастрового учета и (или) государственной 
регистрации прав по решению регистрирую-
щего органа приостанавливается на срок до 
трех месяцев (ч. 2 ст. 26 Закона № 218-ФЗ), 
а по инициативе заявителя – на срок до шести 
месяцев (ч. 1 ст. 30 Закона № 218-ФЗ). 

Если в течение установленного срока 
причины, послужившие основанием для 
приостановления, не будут устранены, го-
сударственный регистратор на основании 
ст. 27 Закона № 218-ФЗ принимает реше-
ние об отказе в осуществлении государ-
ственного кадастрового учета и (или) го-
сударственной регистрации прав.

О сроках
В настоящее время общий срок осущест-
вления государственного учета объек-
та недвижимости составляет 10 рабо-
чих дней (ч. 1 ст.17 Закона № 221-ФЗ). 
Аналогичный общий срок установлен 
для государственной регистрации прав 
(ч. 2 ст. 6 Закона № 122-ФЗ). 

В соответствии с  ч. 1  ст. 16 Закона 
№ 218-ФЗ общий срок государственной 
регистрации прав сокращается до 7 ра-
бочих дней, а общий срок осуществления 
государственного кадастрового учета – до 

5 рабочих дней. Если документы подают-
ся в регистрирующий орган через много-
функциональный центр по предоставле-
нию государственных и муниципальных 
услуг (МФЦ), сроки государственной ре-
гистрации прав и осуществления государ-
ственного кадастрового учета увеличи-
ваются до 9 и 7 рабочих дней соответ-
ственно.

Одновременное осуществление госу-
дарственного кадастрового учета и го-
сударственной регистрации прав будет 
производиться в срок 10 рабочих дней 
(и 12 рабочих дней при подаче докумен-
тов через МФЦ.) 

Сокращенные сроки установлены для ре-
гистрации ареста или запрета на соверше-
ние определенных действий с недвижимым 
имуществом на основании судебного акта 
или акта уполномоченного органа (3 рабо-
чих дня), для регистрации прав на основа-
нии нотариально удостоверенной сделки, 
свидетельства о праве на наследство, сви-
детельства о праве собственности на долю 
в общем имуществе супругов (3 рабочих дня 
и 5 рабочих дней при подаче документов 
через МФЦ, а при предоставлении докумен-
тов в электронной форме – 1 рабочий день), 
для регистрации ипотеки жилого помеще-
ния (5 рабочих дней и 7 рабочих дней при 
подаче документов через МФЦ).

Новые правила
В настоящее время государственная ка-
дастровая оценка объектов недвижимо-
сти производится в соответствии с Фе-
деральным законом от 29.07.1998 № 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ». 
С 1 января 2017 года такая оценка будет 
проводиться в соответствии с Федераль-
ным законом от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О го-
сударственной кадастровой оценке». 

По новым правилам государственная 
кадастровая оценка объектов недвижи-
мости будет проводиться специально соз-
данными в субъектах РФ бюджетными уч-
реждениями (в настоящее время для этих 
целей на конкурсной основе привлекают-
ся независимые оценщики) на основании 
единой методики (единство методологии 
определения кадастровой стоимости про-
возглашено в качестве принципа государ-
ственной кадастровой оценки). 

Убытки, причиненные в связи с нару-
шениями, допущенными бюджетным уч-
реждением при определении кадастровой 
стоимости, будут в полном объеме воз-
мещаться за счет этого бюджетного уч-
реждения, а при недостаточности у него 
средств – за счет бюджета субъекта РФ. 

Статья 22 Закона № 237-ФЗ сохраняет 
существующий порядок оспаривания ка-
дастровой стоимости в комиссии при Рос-
реестре или в суде. В случаях, когда по 
заявлению собственника объекта недви-
жимости его кадастровая стоимость была 
существенно снижена (чем могут быть за-
тронуты права и законные интересы муни-
ципального образования, в том числе свя-
занные с поступлениями налоговых дохо-
дов в местный бюджет), кадастровая стои-
мость на основании Постановления КС РФ 
от 05.07.2016 № 15-П может быть оспорена 
органом местного самоуправления.

В статье 19 Федерального закона от 
03.07.2016 № 360-ФЗ «О внесении изме-
неий…» и ст. 24 Закона № 237-ФЗ был уста-
новлен мораторий на изменение кадастро-
вой стоимости на период до 1 января 2020 
года (в течение этого времени должна 
была применяться кадастровая стоимость, 
установленная по состоянию на 1 января 
2014 года). Однако субъектам РФ будет 
предоставлено право от этого моратория 
отказаться. Соответствующий законопро-
ект № 11078-7 был принят Госдумой РФ 
в третьем чтении 18 ноября 2016 года и, 
после подписания Президентом, стал Фе-
деральным законом от 30.11.2016 № 401-ФЗ 
«О внесении изменений...».

>>> внесенном в Госдуму тчк Если инициативу одобрят зпт осуществление врачебной >>>

ИЗМЕНЕНИЯ В РЕГИСТРАЦИИ  
НЕДВИЖИМОСТИ И КАДАСТРОВОЙ ОЦЕНКЕ
За исключением некоторых положений, 1 января 2017 года всту-
пают в силу Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О го-
сударственной регистрации недвижимости» и Федеральный за-
кон от 03.07.2016 № 237-ФЗ «О государственной кадастровой 
оценке». Что необходимо знать о грядущих изменениях?

По новым правилам государственная кадастровая оцен-
ка объектов недвижимости будет проводиться специаль-
но созданными в субъектах РФ бюджетными учрежде-
ниями. Убытки, причиненные в связи с нарушениями, 
допущенными бюджетным учреждением при определе-
нии кадастровой стоимости, будут в полном объеме воз-
мещаться за счет этого бюджетного учреждения


