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Аннотация

В данной статье рассмотрены некоторые проблемы государственной регистра-
ции прав на земельные участки. В частности, проанализированы проблемы подве-
домственности третейским судам споров о правах на земельные участки (доли), во-
просы о правообразующем характере государственной регистрации и разграничении
собственности между публичными органами управления в сфере регистрационного
учета прав на земельные участки. Также охарактеризованы сложности переноса све-
дений из одной информационной системы в другую (кадастр недвижимости и реги-
страционный учет), проблема с бесконтрольным получением электронной выписки о
зарегистрированных правах на земельные участки. Выявлено, что в настоящее время
в российском законодательстве отсутствует норма, согласно которой была бы ясность
относительно действий при допущении технических ошибок в ходе заполнения элек-
тронной базы недвижимости. Определены факторы, влияющие на общую динами-
ку показателей государственной регистрации прав на земельные участки (правовая
безграмотность заявителей либо некомпетентность государственных регистраторов).
Предложены направления устранения указанных проблем.
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Abstract

This article discusses some of the problems of state registration of rights to land
plots. In particular, the problems of jurisdiction of arbitration courts of disputes on
rights to land plots (shares), questions about the legal nature of state registration and
delimitation of ownership between public authorities in the field of registration of rights
to land plots have been analyzed. The difficulties of transferring information from one
information system to another (real estate cadastre and registration accounting), the
problem with the uncontrolled receipt of an electronic statement of registered rights to
land plots are also characterized. It was revealed that at the present time in the Russian
legislation there is no norm according to which there would be clarity regarding actions
in case of technical errors in the course of filling in the electronic database of real estate.
The factors influencing the general dynamics of indicators of state registration of rights
to land plots (legal ignorance of applicants or incompetence of state registrars) have been
determined. The directions of elimination of these problems are proposed.
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Права на земельные участки, возникшие по установленным граж-
данским и земельным законодательством основаниям, подлежат госу-
дарственной регистрации в соответствии с Федеральным законом от 13
июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости»
[1]. Внесение данных в Единый государственный реестр недвижимости
(далее по тексту - ЕГРН) формально подтверждает наличие прав на
объект недвижимости, что обеспечивает безопасность землевладения ее
собственниками.
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Как показывает правоприменительная практика, из общего коли-
чества рассматриваемых гражданских дел большое количество занима-
ет категория споров, связанная с государственной регистрацией земель-
ных участков, что негативно влияет на реализацию инфраструктурных
проектов и осуществление экономической деятельности в области стро-
ительства. В связи с этим в судебной практике возникают проблемы,
требующие прежде всего теоретической проработки.

Например, если возникает спор о земельном участке, на котором
должен осуществляться инвестиционный проект, то строительство не мо-
жет продолжаться до тех пор, пока земельный спор не будет разрешен,
что, безусловно, влечет инвестиционные риски.

Нарушение права на судопроизводство по земельным спорам в ра-
зумный срок, выражающееся в преднамеренном и необоснованном за-
тягивании разрешения гражданского дела по существу при наложении
ареста на земельный участок, являющийся предметом спора, негативно
влияет на ведение определенных видов экономической деятельности, при
осуществлении которой земля (земельные участки) выступают основным
ресурсом.

В науке некоторые исследователи приравнивают государственную
регистрацию права на земельный участок к обеспечительным мерам за-
щиты права собственности, приводя в обоснование своей позиции реко-
мендацию Всемирного банка в 1970-х гг. в осуществлении государствен-
ной регистрации прав владения, пользования и распоряжения земель-
ным участком, указывая на необходимое условие для вложения инвести-
ций в земельные участки. В данном случае государственная регистра-
ция выступала одним из элементов гарантий и безопасности вложения
инвестиций в земельный участок в целях получения прибыли и (или)
достижения иного полезного эффекта.

Как подмечает В. Ф. Попондопуло, в теории гражданского процес-
са и правоприменительной практике особое место занимают особенности
и значения принятия третейским судом решений в отношении судьбы зе-
мельных участков [3]. Из анализа исследования судебной практики сле-

http://epomen.ru/issues/2021/55/Epomen-55-2021.pdf



Научный журнал «Эпомен», № 55, 2021 | Epomen Scientific Journal, No. 55 (2021) 134

дует, что решение третейского суда не является фактическим основанием
для внесения сведений в ЕГРН прав на недвижимое имущество, за ис-
ключением случая, при котором имеются взаимное согласие и заявление
сторон о необходимости регистрационных действий. По своей сути, такое
судебное решение является как дополнительным, так и основным осно-
ванием для осуществления регистрационных действий, в т. ч. в части
прав на участки земли.

А. С. Трифанов, анализируя сложности осуществления государ-
ственной регистрации земельных прав, говорит о наличии вопроса о пра-
вообразующем характере таких регистрационных действий [4]. Анало-
гичные сложности в своей работе рассматривает и С. В. Лихолетова [5].
Эти исследователи говорят о некорректрости формулировки о возникно-
вении прав на земельные участки с момента государственной регистра-
ции права. По их мнению, регистрационные действия осуществляются на
основании документов и сведений, на момент их совершения (действий)
уже свидетельствующих и подтверждающих возникновение, прекраще-
ние или переход права на землю.

Также можно говорить о проблемах определения времени факти-
ческого вступления в права на земельные участки в рамках осуществля-
емых регистрационных действий как комплексной процедуры уполномо-
ченного ведомства.

Еще одной проблемой государственной регистрации прав на зе-
мельные участки является отсутствие или несовпадение информации о
качественных характеристиках земельных участков в регистрах кадаст-
рового и регистрационного учета. При исследовании этой проблемы важ-
но указать, что согласно действующему правовому регулированию в Рос-
сийской Федерации формируется два реестра, содержащих информацию
об объектах недвижимого имущества и сделках с ними: государственный
кадастр недвижимости (далее по тексту - ГКН) и Единый государствен-
ный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним (далее по
тексту - ЕГРП) [6].
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Эти реестры в целях достоверности регистрационных и учетных
действий должны быть интегрированы между собой, т. е. содержать
идентичную информацию относительно одного и того же земельного
участка. Однако на практике полная интеграция сведений между систе-
мами не обеспечена. Например, можно столкнуться с проблемой отсут-
ствия или несовпадения информации о земельных участках, что создает
трудности или вовсе делает невозможным осуществление регистрацион-
ных действий в отношении участка земли.

Причина невозможности полной синхронизации сведений - отсут-
ствие на законодательном уровне установленных правил гармонизации
сведений из указанных реестров. Вариантом устранения такой проблемы
может стать создание единого государственного реестра недвижимости,
состоящего из двух подсистем, основу которых и составляли бы ГКН и
ЕГРП.

В этой связи есть риск потери сведений при синхронизации инфор-
мации, содержащихся в ГКН, и информации из ЕГРП, т. к. кадастр и
реестр имеют различные принципы ведения.

Кроме того, актуальной остается проблема с бесконтрольным по-
лучением электронной выписки о зарегистрированных правах на земель-
ные участки. Возможность доступа к таким сведениям является факто-
ром роста преступности в части незаконного отчуждения недвижимости
мошенническими действиями посредством мнимых и притворных сде-
лок. Кроме того, ручное заполнение электронной базы сведений о заре-
гистрированных правах на недвижимое имущество сопровождается кор-
рупционной составляющей.

Вышеуказанные проблемы обусловлены отсутствием законодатель-
ного регулирования особенностей уточнения и внесения технических пра-
вок при заполнении электронной базы объектов недвижимости в терри-
ториальных органах государственной регистрации, кадастра и картогра-
фии. Такого рода виртуальные базы данных являются малозащищенны-
ми, подвержены хакерским атакам, а также могут быть похищены для
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последующего использования в преступных целях. Все это, безусловно,
создает реальную угрозу для любого собственника недвижимости [7].

Одним из факторов, влияющих на число земельных споров, свя-
занных с государственной регистрацией права на земельные участки,
является низкий уровень правовой грамотности населения.

Для устранения вышеуказанных проблем необходимо обеспечить
поддержание на необходимом уровне знаний и умений кадастровых ин-
женеров. Необходимо готовить специалистов, способных проводить кри-
тический анализ структуры кадастра, действующего в их юрисдикции,
методов, применяемых для определения налоговой стоимости объектов
недвижимости, а также налоговой политики, определяющей налог на
имущество.

Для соблюдения прав всех участников земельных правоотношений
следует развивать технологии кадастрового учета.

На законодательном уровне необходимо определить процедуру
устранения ошибок в регистрационных записях. Отдельным вопросом
развития должно стать обеспечение защиты прав участников земельных
правоотношений при предоставлении сведений из электронной базы дан-
ных о зарегистрированных правах на земельные участки. Вариантом ре-
шения проблемы является усиление ответственности за совершение по-
добных преступных деяний.

Указанные предложения позволят устранить правовые проблемы
государственной регистрации прав на земельные участки. В результате
реализации предлагаемых новаций будет обеспечена безопасность земле-
владения и появятся стимулы для инвестиций в земельную регистрацию
и землеустройство.
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