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Аннотация. В  статье проанализирована система источников правового регулирования государ-
ственной регистрации недвижимого имущества. Изучено деление законных актов как особой раз-
новидности источников правового регулирования государственной регистрации недвижимости на 
кодифицированные и некодифицированные. К источникам правового регулирования государствен-
ной регистрации недвижимости относятся законодательство федерального и регионального уровня, 
подзаконные акты Правительства Российской Федерации, система приказов Росреестра и Минэко-
номразвития, судебные акты, разъяснения и аналитические материалы высших судов. Обосновыва-
ется вывод о том, что в системе источников правового регулирования государственной регистрации 
недвижимости особое место занимает собственная практика учетно-регистрационного органа.
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Abstract. The article analyzes the system of sources of legal regulation of state registration of immovable 
property. The division of legal acts as a special kind of sources of legal regulation of state registration of real 
estate into codified and uncodified has been studied. The sources of legal regulation of state registration of 
real estate include federal and regional legislation, by-laws of the Government of the Russian Federation, 
the system of orders of the Federal Register and the Ministry of Economic Development, judicial acts, 
explanations and analytical materials of the higher courts. The conclusion is substantiated that in the 
system of sources of legal regulation of state registration of real estate, a special place is occupied by the 
own practice of the accounting and registration authority.
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Источники правового регулирования пред-
ставляют собой внешнюю форму выражения 
правовых норм, регулирующих отношения 
в сфере государственной регистрации недви-
жимости. К основным источникам правового 
регулирования в  Российской Федерации от-
носятся нормативно-правовые акты. К нор-
мативно-правовым актам, устанавливающим 
признаки, статус и правила оборота недвижи-
мости относятся акты, которые условно можно 
подразделить на кодифицированные и  неко-
дифицированные.

Недвижимость играет ключевую роль в про-
цессе развития государства, ее экономики, по-
скольку она является важнейшим активом не 
только государственного развития, но и  свя-
занной с  ним экономической деятельности, 
которая сильно влияет на местное самоуправ-
ление. Жилые дома, коммерческие здания, 
фабрики, стадионы, общественные объекты 
и другие сооружения составляют физическую 
среду городской застройки. Планирование 
и управление, связанные с системой управле-
ния недвижимости, должны основываться на 
полезной и точной информации для принятия 
эффективных решений, и своевременное пре-
доставление такой информации может улуч-
шить предоставление государственных услуг 
лицам, занимающихся предпринимательской 
деятельностью в указанной сфере. Особое ме-
сто в данном процессе отводится правовой ин-
формации, содержащейся в кодифицирован-
ных и некодифицированных актах.

К кодифицированному законодательству, 
регулирующему отношения, связанные с госу-
дарственной регистрацией недвижимости, от-
носят Гражданский кодекс Российской Федера-
ции [1], так как недвижимость может выступать 
в качестве имущества. Земельный кодекс Рос-
сийской Федерации [2] также является кодифи-
цированным актом, регулирующим земельные 
отношения. Земельные участки и части земель-
ных участков выступают объектами государ-

ственного кадастрового учета государственной 
регистрации недвижимости. Градостроитель-
ный кодекс Российской Федерации [3] являет-
ся кодифицированным актом, регулирующим 
градостроительные отношения. Правовой ре-
жим земельных участков, относящихся к зем-
лям населенных пунктов предусматривает ис-
пользование и  учет норм градостроительного 
законодательства при осуществлении государ-
ственной регистрации недвижимости. Нормы, 
регулирующие отношения, связанные с  госу-
дарственной регистрацией недвижимости, так-
же содержатся в Водном кодексе Российской 
Федерации [4], Лесном кодексе Российской Фе-
дерации [5] и других кодифицированных норма-
тивно-правовых актах. В Российской Федера-
ции среди нормативно-правовых актов в сфере 
государственной регистрации недвижимости 
следует выделить также законодательство о го-
сударственной регистрации недвижимости [6], 
о  государственной кадастровой деятельно-
сти [7], а также другие законные и подзаконные 
нормативные акты.

Существует потребность восполнить про-
бел в восприятии и понимании специфических 
терминов и современных инструментов субъ-
ектами, связанными с недвижимостью. Проис-
ходит столкновение двух реальностей: с одной 
стороны, доминируют традиционные решения, 
основанные на общепринятых методах и прие
мах, а также вера в непогрешимость и объек-
тивность человека, анализирующего рынок не-
движимости; с другой — смело внедряющиеся 
в правоприменительную деятельность совре-
менные технологии.

Среди источников регулирования вопро-
сов, связанных с  недвижимым имуществом, 
есть и  региональные законы и  подзаконные 
акты, например, Закон Республики Башкорто-
стан от 11.07.2006 № 341-з «О регулировании 
градостроительной деятельности в  Республи-
ке Башкортостан» [8], Закон Тверской области 
от 09.04.2008 № 49-ЗО «О регулировании от-
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дельных земельных отношений в Тверской об-
ласти» [9] и другие. 

В процессе применения законодательства 
(законов и подзаконных актов) в сфере недви-
жимости практически неизбежно обнаружи-
ваются проблемы толкования правовых норм, 
выявляются «пробелы» и  т. д. Решить данные 
проблемы можно путем системного толкова-
ния и применения законодательства, характер-
ного для судебной практики. Поэтому изучение 
судебных решений по тем или иным вопросам 
занимает важное место в учетно-регистрацион-
ной практике. Кроме того, процесс исполнения 
органом регистрации прав судебных актов свя-
зан с  необходимостью понимания некоторых 
особенностей судебной защиты прав. Существу-
ет точка зрения, что судебные решения не отно-
сятся к источникам правового регулирования. 
По мнению отдельных юристов судебные акты, 
регулирующие вопросы государственной реги-
страции недвижимости, можно включать в сис-
тему источников правового регулирования.

Система источников правового регулирова-
ния как иерархическая система нормативно-
правовых актов, обладающих различной юри-
дической силой, используется, на наш взгляд, 
в  процессе создания эффективной системы 
государственной регистрации недвижимо-
сти, которая обеспечивает помимо правового 
воздействия полное технологическое воздей-
ствие, а также включает в себя финансовые, 
маркетинговые, межправительственные, си-
стемные и организационные вопросы.  

С учетом существующей нормативной базы 
органам власти следует систематически ини-
циировать процессы обновления цифровой 
базы данных по недвижимости, объединяю-
щей географическую информацию различных 
органов исполнительной власти и коммерче-
ских организаций по недвижимости, в  целях 
обеспечения действия цифровых платформ, 
через которые государственный сектор, част-
ный сектор и граждане могут обмениваться ин-
формацией по объектам недвижимости. 

Возникающие вопросы при обновлении ин-
формации, содержащейся в базах данных по 
недвижимости, могут регулироваться как за-
конными, подзаконными, так и  локальными 
актами в  зависимости от сложности и  мас-
штаба спорного вопроса. Информация об ос-

новных объектах недвижимости является цен-
тральным элементом планирования и  управ-
ления системы государственной регистрации 
недвижимости. Эту информацию сложно со-
брать не только потому, что стоимость сбора 
такой информации высока, но и потому, что ор-
ганизации, специализирующиеся в сфере не-
движимости, стремясь сохранить коммерче-
скую тайну, не желают делиться такой инфор-
мацией. С развитием технологии географи-
ческих информационных систем информация 
с географической привязкой приобретает осо-
бое значение для планирования и управления 
развитием территорий. Примерно три десяти-
летия назад, когда планировщики начали при-
менять технологию баз данных для сбора ин-
формации, необходимой для государственного 
планирования, доступная мощность компьюте-
ров, цифровых данных и программного обес
печения баз данных была ограничена. В  тот 
период времени создание системы баз данных 
в сфере государственной регистрации недви-
жимости было простой задачей: государство 
предоставило средства группе специалистов 
по информационным технологиям для сбора 
необработанных данных о конкретных объек-
тах недвижимости, и группа установила закон-
ченную систему для повседневного использо-
вания. С изобретением Интернета и информа-
ционных систем процесс создания такой систе-
мы стал чрезвычайно сложным. В  частности, 
в сфере государственной регистрации недви-
жимости государственный сектор должен со-
трудничать с частным сектором, чтобы система 
функционировала бесперебойно.

Подводя итог вышеизложенного, к источни-
кам правового регулирования государственной 
регистрации недвижимости авторы относят ко-
дифицированное и некодифицированное зако-
нодательство федерального и  регионального 
уровня, подзаконные акты Правительства Рос-
сийской Федерации, систему приказов Росре-
естра и  Минэкономразвития, судебные акты, 
разъяснения и аналитические материалы выс-
ших судов. Отнесение к источникам правового 
регулирования государственной регистрации 
недвижимости судебных актов, является дис-
куссионным, поскольку в судебной практике не 
всегда можно найти ответ на спорный право-
применительный вопрос. 
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Обобщая вышеизложенное, следует отме-
тить, что в системе источников правового ре-
гулирования государственной регистрации 
недвижимости особое место занимает соб-
ственная практика учетно-регистрационного 
органа. В  деятельности органа регистрации 
прав по отдельным вопросам государствен-
ной регистрации недвижимости и  государ-
ственного кадастрового учета формируется 
собственная практика, представляющая со-
бой устоявшийся порядок понимания и  при-

менения положений нормативно-правовых 
актов в ситуациях, когда тот или иной вопрос 
прямо и  однозначно ими не урегулирован. 
Очевидна позитивная сторона формирова-
ния такой практики, в то же время учетно-ре-
гистрационная практика требует постоянного 
критического осмысления, поскольку может 
в  связи с  накоплением опыта, появлением 
разъяснений судов или изменением законо-
дательства потребовать корректировки или 
полного отказа от нее.
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