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В соответствии с ч. 2 ст. 1 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной 
регистрации недвижимости» (далее – Закон о регистрации) Единый государственный реестр недви-
жимости (далее – ЕГРН) является сводом достоверных систематизированных сведений: 

– об учтенном в соответствии с данным законом недвижимом имуществе; 
– о зарегистрированных правах на такое недвижимое имущество;  
– об основаниях их возникновения;  
– о правообладателях;  
– об иных установленных в соответствии с данным законом сведений. 
Принцип достоверности сведений ЕГРН закреплен в ст. 7 Закона о регистрации и в п. 1 ст. 8.1 

Гражданского кодекса РФ (далее – ГК РФ). Цель регистрации состоит в придании свойства достовер-
ности правам, которые зарегистрированы в реестре, и сведениям об объекте регистрации2. 

Достоверный, согласно словарю С.И. Ожегова, означает верный, не вызывающий сомнений3. 
Принцип публичной достоверности реестра означает, что участники оборота, доверившиеся реестру, 
должны получать юридическую защиту своего доверия4. Также принцип достоверности может озна-
чать бесспорность зарегистрированного права5. В государственном реестре должны быть указаны 
данные, позволяющие определенно установить объект, на который устанавливается право, управомо-
ченное лицо, содержание права, основание его возникновения (ст. 8.1 ГК РФ). Требование об указа-
нии данных, позволяющих определенно установить недвижимое имущество, содержатся также  
в ст. 554, 607 ГК РФ. 

                                                            
1 Подготовлено при информационной поддержке СПС «КонсультантПлюс». 
2 См.: Лазаренкова О.Г. Сделки с недвижимостью в свете изменений законодательства о государственной реги-
страции недвижимости // Правовые вопросы недвижимости. 2017. № 2. С. 3-5. 
3 Ожегов С.И. Словарь русского языка. 22-е изд., 1990. URL: https://dic.academic.ru/dic.nsf/ogegova/52034 (дата 
обращения: 10.09.2021 г.). 
4 Бевзенко Р.С. Комментарий к ст. 8.1 Гражданского кодекса РФ // Вестник экономического правосудия Рос-
сийской Федерации. 2019. № 11. С. 127-169; № 12. С. 68-115. 
5 Кодификация российского частного права 2019 / В.В. Витрянский, С.Ю. Головина, Б.М. Гонгало и др.; под 
ред. Д.А. Медведева. М.: Статут, 2019. 492 с. (Автор раздела «Развитие системы государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество» И.Б. Миронов). 



844 Г.Л. Землякова 
2021. Т. 31, вып. 5  ЭКОНОМИКА И ПРАВО 
 

К основным индивидуализирующим характеристикам земельного участка на основании ст. 8 
Закона о регистрации можно отнести кадастровый номер и описание местоположения земельного 
участка, которое устанавливается посредством определения координат характерных точек таких гра-
ниц, то есть точек изменения описания границ земельного участка и деления их на части (ч. 8 ст. 22 
Закона о регистрации). 

Несмотря на наличие в ГК РФ указанных выше требований, а также на то, что, согласно п. 3 ст. 6 
Земельного кодекса РФ (далее – ЗК РФ), земельный участок – это часть земной поверхности, которая 
имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи, Закон 
о регистрации допускает существование ранее учтенных земельных участков, границы которых не уста-
новлены в соответствии с действующим законодательством (ст. 69 Закона о регистрации). 

Граница земельного участка признается не установленной в соответствии с требованиями зе-
мельного законодательства при отсутствии сведений о координатах ее характерных точек, а также в 
случае, если содержащиеся в ЕГРН координаты характерных точек границ земельных участков опре-
делены с точностью ниже нормативной точности определения координат для земель определенного 
целевого назначения6. 

Надо отметить, что на 1 мая 2021 г. только 62,2 % (38,1 млн единиц) границ всех земельных 
участков в Российской Федерации внесено в ЕГРН7, то есть точные границы отсутствуют почти  
у 23 млн земельных участков. 

До недавнего времени действовавшие ранее Федеральный закон от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ 
«О государственном кадастре недвижимости» и Федеральный закон от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (п. 1 ст. 19) содержали 
перечень случаев, в которых возможна регистрация прав на земельный участок при отсутствии све-
дений о координатах характерных точек его границ в государственном кадастре недвижимости или 
когда одна из границ такого земельного участка пересекает границу другого земельного участка.  

В связи с этим Г.Н. Эйриян верно отмечает, что при возможности регистрации перехода права 
на земельные участки при отсутствии их точного описания сведения ЕГРН нельзя квалифицировать 
как достоверные и полные. Кроме того, неясно, в чем смысл государственной регистрации права на 
недвижимое имущество, если она не гарантирует права приобретателя?8 

Однако нельзя согласиться с позицией указанного автора по поводу того, что «с 1 января 2017г. 
государственная регистрация перехода прав на ранее учтенные земельные участки стала возможна 
только после уточнения местоположения границ таких земельных участков, что, безусловно, будет 
способствовать пополнению ЕГРН достоверными и полными сведениями»9. 

Дело в том, что в Законе о регистрации отсутствует требование о необходимости наличия в 
ЕГРН точных сведений о границах участка для регистрации прав на него. Росреестр в своих разъяс-
нениях неоднократно указывал на то, что отсутствие сведений о границах ранее учтенных земельных 
участков не влечет ограничение прав собственников земельных участков в плане владения, пользова-
ния и распоряжения ими и не влечет приостановление государственной регистрации прав или пере-
хода прав на земельный участок. Уточнение границ земельных участков осуществляется по усмотре-
нию их правообладателей 10. 
                                                            
6 Пункт 57, 140 Порядка заполнения форм выписок из единого государственного реестра недвижимости, состав 
содержащихся в них сведений, требования к формату документов, содержащих сведения единого государст-
венного реестра недвижимости и предоставляемых в электронном виде (Приложение № 12 к Приказу Росреест-
ра от 04.09.2020 № П/0329 «Об утверждении форм выписок из Единого государственного реестра недвижимо-
сти, состава содержащихся в них сведений и порядка их заполнения, требований к формату документов, содер-
жащих сведения Единого государственного реестра недвижимости и предоставляемых в электронном виде, а 
также об установлении иных видов предоставления сведений, содержащихся в Едином государственном реест-
ре недвижимости» // СПС «КонсультантПлюс». 
7 Более 38 млн границ всех земельных участков включены в ЕГРН. URL: https://kadastr.ru/magazine/news/bolee-
38-mln-granits-vsekh-zemelnykh-uchastkov-vklyucheny-v-egrn/ (дата обращения:  10.09.2021 г.). 
8 Эйриян Г.Н. К вопросу о полноте и достоверности кадастровых сведений о земельных участках // Пермский 
юридический альманах. Ежегодный научный журнал. 2019. С. 354-360. 
9 Там же. 
10 См., напр.: Обзор вопросов, содержащихся в обращениях граждан, представителей организаций (юридиче-
ских лиц), общественных объединений, поступивших в Минэкономразвития России, и принимаемых мер (утв. 
Минэкономразвития России) // Текст документа приведен в СПС «КонсультантПлюс» в соответствии с публи-
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Таким образом, к настоящему времени ЕГРН содержит большое количество сведений о ранее 
учтенных земельных участках, которые не отвечают принципу достоверности. В ближайшем буду-
щем ситуация не изменится, так как закон не предусматривает необходимости уточнения сведений о 
границах таких участков, а в соответствии со ст. 69 Закона о регистрации ЕГРН может и в дальней-
шем пополняться сведениями о ранее учтенных объектах недвижимости. 

Что касается достоверности сведений о зарегистрированных правах на земельные участки, ос-
нованиях их возникновения и правообладателях, то следует обратить внимание на следующие об-
стоятельства. 

Государственным регистраторам в соответствии с законом предоставлено право приостанавли-
вать государственную регистрацию прав и обременений и отказывать в их регистрации в случаях, 
если по результатам правовой экспертизы обнаруживается наличие тех или иных пороков в основа-
ниях регистрации или субъектном составе. В процессе проведения правовой экспертизы государст-
венный регистратор осуществляет контроль за достоверностью вносимых сведений. Это его обязан-
ность, от тщательности исполнения которой зависит качество содержания самого реестра и в конеч-
ном итоге стабильность гражданского оборота, – отмечает Ю.А. Метелева11. 

При этом Закон о регистрации четко очерчивает пределы правовой экспертизы представленных 
на регистрацию документов, осуществляемой регистратором, рамками оснований для приостановле-
ния или отказа в ее проведении, установленных ст. 26 и 27. 

Так, согласно п. 15 ч. 1 ст. 26 Закона, государственная регистрация прав приостанавливается в 
случае, если в представленных документах отсутствует подтверждение наличия в случаях, преду-
смотренных федеральным законом, согласия на совершение сделки третьего лица, органа юридиче-
ского лица, государственного органа или органа местного самоуправления, если из федерального за-
кона следует, что такая сделка ничтожна. Если же сделка, совершенная без необходимого согласия 
третьего лица, в силу закона не является ничтожной (является оспоримой), запись об этом вносится в 
ЕГРН (п. 4 ч. 3 ст. 9 Закона о регистрации) одновременно с внесением записи о государственной ре-
гистрации (ч. 5 ст. 38 Закона о регистрации). 

Следовательно, заинтересованное лицо будет считаться информированным о соответствующем 
пороке сделки. В редакции текста проекта Закона о регистрации, подготовленного к первому чтению, 
права, возникающие на основании сделок, совершенных без необходимого согласия, предлагалось не 
регистрировать в принципе. Однако такой подход не соответствовал положениям ст. 173.1 ГК РФ, так 
как такие сделки не всегда являются ничтожными и могут влечь иные последствия, не связанные с 
недействительностью12. 

Таким образом, законодатель не рассматривает порочные сделки, которые являются оспоримыми, 
как совершенно недопустимое основание для совершения регистрационных действий. До момента при-
знания оспоримой сделки недействительной в судебном порядке она является действительной и считает-
ся порождающей именно те правовые последствия, на которые рассчитывают ее стороны. Соответствен-
но, регистратор не должен отказывать в регистрации такой сделки (или переходе права на основании та-
кой сделки), предрешая вопрос о возможном ее аннулировании, который вправе решать только та сторо-
на, которая наделена законом правом на оспаривание. Такой подход законодателя Р.С. Бевзенко оценива-
ет как положительный, а прежнюю практику регистрирующих органов, исходившую из необходимости 
проверки отсутствия любых оснований для оспоримости сделки (в том числе, проверки ее на предмет 
крупности и проч.), считает необходимым отвергнуть13. Однако, как представляется, данный подход ума-
ляет принцип достоверности сведений, содержащихся в ЕГРН. 

                                                                                                                                                                                                     
кацией на сайте http://economy.gov.ru по состоянию на 24.12.2018; Письмо Минэкономразвития России от 
17.03.2017 № ОГ-Д23-2945 // СПС «КонсультантПлюс»; Граница земельного участка не установлена. URL: 
https://rosreestr.gov.ru/site/press/news/granitsa-zemelnogo-uchastka-ne-ustanovlena/?contrast=N (дата обращения: 
10.09.2021); Границы ранее учтенных земельных участков. URL: https://rosreestr.gov.ru/site/press/news/granitsy-
ranee-uchtennykh-zemelnykh-uchastkov/?sphrase_id=19810779 (дата обращения: 10.09.2021 г.). 
11 Метелева Ю.А. Обжалование отказов в государственной регистрации прав на земельный участок как один из 
способов установления достоверных сведений для внесения в ЕГРН // Право и экономика. 2021. № 6. С. 59-65. 
12 Бадулина Е.В. Федеральный закон о государственной регистрации недвижимости: предпосылки принятия и 
некоторые новеллы // Имущественные отношения в Российской Федерации. 2015. № 10. С. 6-15. 
13 Бевзенко Р.С. Комментарий к ст. 8.1 Гражданского кодекса РФ // Вестник экономического правосудия Рос-
сийской Федерации. 2019. № 11. С. 127-169; № 12. С. 68-115 // СПС «КонсультантПлюс». 
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Надо сказать, что в четырех частях ГК РФ понятие «согласие» содержится более чем в ста пя-
тидесяти статьях14. Помимо того, этот термин фигурирует и в других федеральных законах, напри-
мер, в Земельном и Семейном кодексах РФ. 

В научной литературе согласие признается самостоятельной разновидностью правомерных 
гражданско-правовых действий и, как правило, имеет форму деятельной активности. Но в исключи-
тельных случаях законодательство отступает от указанного общего правила, допуская возможность 
выражения согласия молчанием (например, п. 2 ст. 621 ГК РФ)15. 

В некоторых случаях закон прямо указывает форму, в которой лицу следует выразить свое раз-
решительное волеизъявление, в других же случаях – не связывает согласие с определенной формой16. 
Помимо этого, в качестве согласия ГК РФ трактует предусмотренное законом прямое последующее 
одобрение сделки (п. 3 ст. 157.1). 

Однако следует согласиться с выводом И.В. Бакаевой о том, что понятие «одобрение» не при-
менимо к понятию «предварительное согласие». В то же время в специальных нормах о согласии на 
совершение сделок хозяйственными обществами понятие «одобрение сделки» является более широ-
ким в сравнении с его пониманием по ст. 157.1 ГК РФ. Оно применимо и к предварительному, и к 
последующему согласию. В отличие от ст. 157.1 ГК РФ, не определяющей формы выражения согла-
сия на сделку, отдельные специальные нормы закона устанавливают требование его письменной 
формы, являющееся обязательным и для предварительного, и для последующего согласия на сдел-
ку17. В частности, согласно п. 3 ст. 35 Семейного кодекса РФ, для заключения одним из супругов 
сделки по распоряжению имуществом, права на которое подлежат государственной регистрации, 
сделки, для которой законом установлена обязательная нотариальная форма, или сделки, подлежащей 
обязательной государственной регистрации, необходимо получить нотариально удостоверенное со-
гласие другого супруга. Супруг, чье нотариально удостоверенное согласие на совершение указанной 
сделки не было получено, вправе требовать признания сделки недействительной в судебном порядке 
в течение года со дня, когда он узнал или должен был узнать о совершении данной сделки. 

Проблема заключается в том, полагает С.Ю. Чашкова, что практически в 90 % случаев приоб-
ретения супругами объектов недвижимости в общую совместную собственность на основании дого-
вора, где стороной в сделке выступает один из супругов, регистраторы, вопреки требованиям ст. 34 
СК РФ, вносили в реестр прав сведения о единственном собственнике – супруге, выступающем сто-
роной в сделке. В результате потенциальный приобретатель таких объектов недвижимости, получив 
сведения о них (вид права на объект, правообладатель объекта) из ЕГРН, не будет знать о том, что 
данное имущество находится в общей совместной собственности, а следовательно, о том, что на со-
вершение сделки по распоряжению им необходимо получить согласие второго супруга, не участ-
вующего в сделке18. 

Из разъяснений Росреестра следует, что сам факт внесения в ЕГРН записи о государственной 
регистрации права собственности одного из супругов (титульного собственника) не отменяет закон-
ного режима имущества супругов. Тем не менее запись о государственной регистрации права общей 
совместной собственности на объект недвижимости вносится в ЕГРН в том случае, если представле-
но заявление о государственной регистрации именно права общей совместной собственности. В рас-
сматриваемом случае одному из супругов необходимо обратиться в орган регистрации прав с заявле-
нием о государственной регистрации права общей совместной собственности на объект недвижимо-
сти и документом, подтверждающим, что на момент приобретения недвижимого имущества правооб-
ладатель состоял в зарегистрированном браке19. То есть гражданин, состоящий в браке, при регист-

                                                            
14 Касаткин С.Н. Понятие и признаки согласия как гражданско-правовой категории // Право и экономика. 2013. 
№ 3. С. 69-73. 
15 Там же. 
16 Там же. 
17 Бакаева И.В. Согласие на совершение сделки: проблемы и решения // Законы России: опыт, анализ, практика. 
2014. № 12. С. 13-17. 
18 Чашкова С.Ю. Недействительность сделки, совершенной при отсутствии согласия на ее совершение // Законы 
России: опыт, анализ, практика. 2014. № 5. С. 14-19. 
19 Как зарегистрировать право совместной собственности супругов в случае, если в ЕГРН внесена запись о госу-
дарственной регистрации права собственности одного супруга? URL: https://rosreestr.gov.ru/site/press/news/ kak-
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рации возникновения права на недвижимое имущество, должен сам заявить о регистрации права со-
вместной собственности на него. В противном случае сведения о том, что имущество находится в 
совместной собственности, в ЕГРН будут отсутствовать. Следовательно, если в ЕГРН единоличным 
собственником числится один из супругов, несмотря на то что имущество было нажито в браке, то 
изменить запись о собственнике в ЕГРН могут только сами супруги.  

Также следует отметить, что Закон о регистрации не предусматривает необходимость запросов 
со стороны органа регистрации прав в орган записи актов гражданского состояния сведений о реги-
страции брака и, соответственно, обязанности этого органа по направлению указанных сведений в 
Росреестр в определенные сроки (как это предусмотрено в отношении регистрации смерти граждани-
на (ч. 11 ст. 32 Закона о регистрации)).  

Из вышеизложенного можно заключить, что в такой ситуации третье лицо не имеет возможности 
узнать о том, что имущество находится в совместной собственности супругов, иначе как от них самих.  

Более того, если до недавних пор можно было узнать о том, что контрагент по сделке – прода-
вец земельного участка состоит в законном браке из его паспорта, то начиная с 16 июля 2021 г. про-
ставление отметки о регистрации и расторжении брака в паспорте производится органами, осуществ-
ляющими государственную регистрацию актов гражданского состояния на территории Российской 
Федерации, и территориальными органами Министерства внутренних дел РФ по желанию граждани-
на20, то есть, например, при замене паспорта гражданина в 20 и 45 лет указанные отметки в паспорте 
в настоящее время могут не проставляться. 

Получается, если в ЕГРН содержатся сведения о единоличном собственнике недвижимого 
имущества, находящегося в совместной собственности супругов, а в паспорте этого лица отсутствует 
отметка о том, что оно состоит в браке, то при регистрации сделки или перехода права на это имуще-
ство к третьему лицу регистратор не будет обладать информацией о том, что данное лицо состоит в 
браке, и не сможет внести в ЕГРН запись о том, что сделка совершена без необходимого в силу зако-
на согласия супруга. Соответственно, положения норм п. 4 ч. 3 ст. 9 и ч. 5 ст. 38 Закона о регистрации 
в данном случае не могут быть реализованы.  

Приведенные нормы законодательства в рассматриваемом случае не гарантируют защиту прав 
ни приобретателя объекта недвижимости, ни супруга, который не знал о совершении сделки по рас-
поряжению совместно нажитым имуществом. 

Супруг нередко в таких случаях узнает о сделке по истечении года с момента совершения сдел-
ки и не может документально подтвердить, когда именно он о ней узнал. Но если обманутый супруг 
сможет документально подтвердить момент, когда он узнал о совершении сделки, то для добросове-
стного приобретателя имущества опасность признания сделки недействительной со стороны этого 
супруга может сохраняться значительно более длительные сроки, чем один год21. 

Применительно к земельным участкам указанные последствия совершения сделки без согласия 
второго супруга могут применяться не только в отношении договоров, предусмотренных граждан-
ским законодательством, но и применительно, например, к соглашению о перераспределении земель-
ных участков22. Надо полагать, что регистрация прав супруга на образованные из земельного участка, 
относящегося к совместно нажитому имуществу, земельные участки также может быть оспорена по 
правилам ст. 35 Семейного кодекса РФ супругом, пребывавшим в неведении, так как действия по 
преобразованию земельных участков являются, по сути, реализацией правомочия распоряжения  
собственника. 

                                                                                                                                                                                                     
zaregistrirovat-pravo-sovmestnoy-sobstvennosti-suprugov-v-sluchae-esli-v-egrn-vnesena-zapis-o-go20032019/?contrast 
=Y (дата обращения:10.09.2021 г.). 
20 Пункт 5 Положения о паспорте гражданина Российской Федерации, утв. Постановление Правительства РФ от 
08.07.1997 № 828 // СЗ РФ. 1997. № 28. Ст. 3444 (в ред. от 15.07.2021 г.). 
21 Например, согласно Определению Четвертого кассационного суда общей юрисдикции от 03.11.2020  
№ 88-19556/2020, в обоснование своих требований о признании договора купли-продажи земельного участка от 
15 апреля 2011 г. недействительным истец (супруг) представил справку Консульского отдела Посольства Россий-
ской Федерации от 21 апреля 2018 г., согласно которой он проживает в другой стране и с 4 октября 2010 г. испол-
няет обязанности почетного консула // СПС «КонсультантПлюс». 
22 Определение Четвертого кассационного суда общей юрисдикции от 15.04.2021 № 88-10665/2021 по делу  
№ 2-585/2020 // СПС «КонсультантПлюс». 
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Однако в случае, когда земельный участок был отчужден одним из супругов без согласия второго 
супруга, но за период, прошедший с момента совершения сделки до момента, когда супруг узнал о ней, 
земельный участок был преобразован (разделен23, перераспределен, объединен с другим участком24, на 
нем было возведено здание25), а образованные из него земельные участки были впоследствии отчужде-
ны по последующим сделкам, признать первоначальную и последующие сделки недействительными и 
вернуть исходный земельный участок на основании решения суда обманутому супругу будет достаточ-
но сложно, так как исходный земельный участок прекратил свое существование. 

Нередки случаи, когда брак между супругами расторгается, а имущество продолжает оставать-
ся в совместной собственности. Тот бывший супруг, который числится в ЕГРН в качестве единолич-
ного собственника, отчуждает его, а через какое-то время второй бывший супруг оспаривает совер-
шенную сделку на основании п. 1 ст. 302 ГК РФ. Норма данной статьи стала предметом рассмотрения 
Конституционного Суда РФ именно в связи с возникновением подобной ситуации. Конституционный 
Суд РФ указал на то, что иск бывшего супруга не подлежит удовлетворению, т.к. он должен был сам 
предпринять меры, направленные на своевременный раздел совместно нажитого имущества и на вне-
сение сведений о нем как о сособственнике этого имущества в ЕГРН26. 

Итак, с одной стороны, Закон о регистрации провозглашает принцип достоверности сведений 
ЕГРН, что, по сути, должно исключать какие-либо сомнения и свидетельствовать о бесспорности 
этих сведений, а также давать уверенность и гарантии прав на недвижимое имущество добросовест-
ных приобретателей. Но с другой стороны, он допускает регистрацию сделки или прав на основании 
сделки без необходимого в силу закона согласия третьего лица, а также, по сути, наличие недосто-
верных сведений в ЕГРН о собственниках недвижимого имущества (единоличная вместо совместной 
собственности). Получается, что государственная регистрация прав на недвижимое имущество – это 
юридический акт признания и подтверждения права, но не его гарантия. 

Таким образом, нормы гражданского законодательства об оспоримых сделках превращают в декла-
рацию принцип достоверности сведений ЕГРН, установленный Законом о регистрации и самим ГК РФ. 

Размыванию принципа достоверности сведений ЕГРН, как представляется, будет способство-
вать и реализация норм Федерального закона от 30.12.2020 № 518-ФЗ «О внесении изменений в от-
дельные законодательные акты Российской Федерации», которым в Закон о регистрации внесена 
ст.69.1. о выявлении правообладателей ранее учтенных объектов недвижимости. Согласно закону, 
полномочия по выявлению указанных лиц возлагаются на органы местного самоуправления (органы 
исполнительной власти городов федерального значения). На основе анализа сведений, находящихся в 
архивах и (или) в распоряжении органов государственной власти, органов местного самоуправления 
и нотариусов, уполномоченный орган подготавливает проект решения о выявлении правообладателя 
ранее учтенного объекта недвижимости, размещает в сети Интернет на официальном сайте муници-
пального образования и направляет его заказным письмом с уведомлением о вручении лицу, выяв-
ленному в качестве правообладателя ранее учтенного объекта недвижимости, или по адресу его элек-
тронной почты (ч. 9 ст. 69.1 Закона о регистрации). 

                                                            
23 Апелляционное определение Астраханского областного суда от 03.06.2013 по делу № 33-1457/2013. 
В удовлетворении иска о признании сделок недействительными отказано, так как земельный участок разделен 
на несколько самостоятельных земельных участков с самостоятельными кадастровыми номерами, применить 
последствия недействительности сделки по купле-продаже земельного участка невозможно, поскольку сущест-
вующие земельные участки предметом договора купли-продажи земельного участка не являлись // СПС «Кон-
сультантПлюс». 
24 См.: Определение Первого кассационного суда общей юрисдикции от 01.04.2021 №88-6347/2021 // СПС 
«КонсультантПлюс». 
25 Постановление президиума Ленинградского областного суда от 24.05.2016 № 44г-24/2016.  
В удовлетворении иска о признании недействительным договора купли-продажи земельного участка отказано, 
так как передача истцам в собственность земельного участка с возведенными на нем объектами недвижимости, 
стоимость которых значительно превышает стоимость самого земельного участка, влечет для истцов неоснова-
тельное обогащение // СПС «КонсультантПлюс». 
26 Постановление Конституционного Суда РФ от 13.07.2021 № 35-П «По делу о проверке конституционности 
пункта 1 статьи 302 Гражданского кодекса Российской Федерации в связи с жалобой гражданина Е.В. Мокеева» // 
СЗ РФ. 2021. № 29. Ст. 5753. Надо отметить, что выводы Конституционного Суда РФ, содержащиеся в данном 
постановлении, касаются жилого помещения. 
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Если в течение сорока пяти дней со дня получения проекта решения лицом, выявленным в ка-
честве правообладателя ранее учтенного объекта недвижимости, в уполномоченный орган не посту-
пили возражения относительно сведений о нем, уполномоченный орган принимает решение о выяв-
лении правообладателя ранее учтенного объекта недвижимости (ч. 12 ст. 69.1 Закона о регистрации) 
и в течение пяти рабочих дней направляет в Росреестр заявление о внесении в ЕГРН сведений о та-
ком правообладателе (а также сведений о ранее учтенном объекте недвижимости, если таковые в нем 
отсутствуют) на основании этого решения и документов, полученных от соответствующих органов 
власти и нотариусов (ч. 14 ст. 69.1 Закона о регистрации). 

Таким образом, исходя из норм закона можно сделать вывод о том, что если лицо, выявленное 
в качестве правообладателя, не узнает об этом факте ни из сети Интернет, ни из направленного ему 
письма (потому что, например, не проживает по месту регистрации), то оно, тем не менее, по сведе-
ниям ЕГРН все равно станет правообладателем соответствующего объекта недвижимости. 

Можно также предположить обратный эффект рассматриваемых норм закона, учитывая нали-
чие высокого уровня коррупции в органах местного самоуправления и Росреестра при решении во-
просов распоряжения земельными участками27, когда в качестве выявленных правообладателей в ко-
нечном итоге в ЕГРН будут числиться лица, которые на самом деле к этим земельным участкам ни-
какого отношения не имеют. Опять же, если такой «выявленный правообладатель» зарегистрирует 
право собственности на земельный участок, образует из него новые земельные участки и продаст их, 
то даже в случае, когда обнаружится настоящий собственник такого участка, восстановить его право 
на исходный земельный участок будет весьма затруднительно. 

Подводя итоги, можно сделать вывод о том, что приобретатели земельных участков и иных 
объектов недвижимости не могут полагаться на сведения ЕГРН и быть уверенными в том, что сделка, 
на основании которой приобретено право, не будет оспорена кем-либо в отдаленном будущем, а само 
право на объект недвижимости не будет прекращено. Соответственно, такой подход законодателя 
ведет к увеличению количества судебных споров по поводу прав на недвижимое имущество, а воз-
можность привлечения к ответственности органа регистрации прав за неполноту и недостоверность 
предоставляемых сведений, содержащихся в ЕГРН (предусмотренная ст. 66 Закона о регистрации), 
превращается в фикцию. 
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tions with real estate objects, which turns this principle into a fiction. Concern was expressed about entering in the Uni-
fied State Register of Real Estate inaccurate information about the revealed rightholders of previously registered real 
estate objects on the basis of decisions of local authorities. 
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