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Для того, чтобы оформить недвижимость в собственность, необходимо 

пройти процедуру государственной регистрации. Но имущество могут как 

зарегистрировать, так и отказать в этом. Отказ в регистрации права 

собственности на недвижимое имущество влечет за собой определенные 

последствия. 
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После того, как в силу вступил Федеральный закон «О государственной 

регистрации недвижимости» от 13.07.2015 года № 218-ФЗ1, появилось одно 

основание для отказа в государственной регистрации права собственности на 

объект недвижимости – не устранены причины, по которым невозможно 

зарегистрировать право собственности и которые являются основанием, 

чтобы регистрацию приостановить на тот срок, который будет указан 

Росреестром в решении.  

Однако, законодатель предусматривает некоторые основания отказа в 

ходе всего Федерального закона. 

По пункту 15 статьи 18 ФЗ, если документы подаются на бумажном 

носителе (при личном обращении), их могут не принять, поскольку важно, 

чтоб заявитель подтвердил свою личность. С учетом того, что документы на 

государственную регистрацию прав физических лиц принимают сотрудники 

многофункциональных центров по предоставлению государственных услуг 

(МФЦ), то именно в таких центрах (МФЦ) физическое лицо может получить 

отказ.  

В МФЦ и органе, который осуществляет регистрацию права на 

недвижимость, может быть сделан вывод, что личность заявителя не 

установлена. Это говорит о том, что при подаче заявления на государственную 

регистрацию прав заявитель не предъявил документ, удостоверяющий его 

личность, или отказался его предоставить. Вместе с тем, заявитель должен 

учитывать, что положения ФЗ позволяют трактовать его расширительно, 

поскольку основания для отказа в принятии документов сформированы в виде 

открытого перечня. 

В первой части статьи 26 ФЗ приведено 69 оснований для приостановки 

государственной регистрации прав. Именно эти обстоятельства указывают 

 
1 О государственной регистрации недвижимости: Федеральный закон от 13.07.2015 года № 218-ФЗ (ред. от 

25.05.2020) // Собрание законодательства РФ, 01.06.2020, № 22, ст. 3384. 
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регистраторы Росреестра в качестве оснований для отказа в государственной 

регистрации прав. 

Самой распространенной причиной всегда является то, что документы 

могут не соответствовать тем требованиям, которые установлены для формы 

и содержания представляемых на регистрацию документов. К примеру, 

должен быть нотариально удостоверен любой договор по отчуждению доли 

(долей) в праве. Если граждане не следят за происходящими изменениями в 

законодательстве, они такой договор выгружают как шаблон из открытого 

доступа интернета в простой письменной форме. При этом нотариус не 

участвует, и они сдают этот документ на регистрацию. В таком случае им 

сначала приостанавливают регистрацию прав, а затем отказывают в ней, 

поскольку правоустанавливающий документ не соответствует форме, 

установленной законодательством. 

Другим примером отказа является отсутствие строения или сооружения 

на земельном участке, а в правоустанавливающем документе при продаже 

земельного участка не указано, что на нем никаких строений или сооружений 

нет. Такие сведения очень важны. Если не указывать их, будет нарушено 

требование ст. 35 Земельного кодекса РФ, поскольку в таком случае 

запрещено продавать земли отдельно от расположенных на нем объектов 

недвижимости2. 

Самой нежелательной категорией отказов выглядит отсутствие на 

кадастровом учете объектов недвижимости. То есть имущество, которое 

нужно зарегистрировать, не стоит на кадастровом учете. Он должен там быть, 

ему присваивается индивидуальный кадастровый номер, данное имущество 

описывается как физический предмет (указывается его площадь, количество 

этажей, место расположения и так далее). То есть невозможно 

 
2 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 года № 136-ФЗ (ред. от 15.10.2020) // Собрание 

законодательства РФ, 19.10.2020, № 42 (часть II), ст. 6505. 
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зарегистрировать то, чего нет в природе. Факт кадастрового учета объекта 

необходимо устанавливать. 

Другой распространенной причиной является недостаточный пакет 

документов для регистрации объекта недвижимости. То есть по нормам 

законодательства, имеются документы, обязанность по представлению 

которых возложена на заявителя. К примеру, это заявления о семейном 

положении, согласие второго супруга на совершение сделки, наличие 

сертификата на материнский капитал, решение юридического лица о 

крупной/некрупной сделке, разрешение от органов опеки и многие другие. В 

каких-то особых ситуациях их необходимо предъявлять в натуре. К примеру, 

если невозможно получить согласие от бывшего второго супруга (супруги) на 

продажу недвижимости, если его местонахождение не известно. 

Ну и, конечно, правообладатель может быть невнимательным. Это 

самый досадный источник приостановок и отказов в государственной 

регистрации права собственности. Когда документы заявитель подает через 

многофункциональные центры, то очень часто многие допускают различные 

ошибки при заполнении заявления на государственную регистрацию. 

Специалисты МФЦ – это не сотрудники Росреестра, у них нет достаточной 

компетенции знать все законодательство о государственной регистрации прав 

на недвижимость. Всегда следует очень тщательно проверять данные в 

заполненном заявлении, которое передает на подпись сотрудник МФЦ. 

Во многих случаях отказ происходит, потому что неполноценно 

проверяется объект недвижимости при покупке, не соблюдается 

предусмотренный законом порядок совершения сделки (например, нет 

необходимых согласий, не соблюдается содержание, форма сделки (например, 

нотариальная сделка), сделку подписывает неуполномоченное лицо, не 

соблюдаются правила продажи земельного участка, долевой собственности, 

сделки совершаются с участием несовершеннолетнего и т.д. 
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В некоторых случаях покупатель может исправить недочеты 

впоследствии и успешно регистрирует свое право собственности. Но часто 

бывают случаи, когда в дальнейшем не получается устранить недочеты, в 

частности, и в судебном порядке. При этом, если другая сторона по сделке 

получила всю сумму, то покупатель при этом сильно рискует. Поэтому важно 

до того, как объект недвижимости будет куплен, все проверить и действовать 

согласно алгоритму, предусмотренному ФЗ.  

Когда в регистрации заявителю отказано, ему разъясняются причины 

отказа, и эти причины подтверждаются нормативными предписаниями. В 

свою очередь, лицо имеет возможность после исправления всех ошибок 

подать документы во второй раз. Или подать судебный иск. Также 

регистрирующие органы могут приостановить процедуру оформления 

имущества. Заявителю об этом сообщается сразу же. 

Таким образом, можно сделать вывод.  

Перечень отказов в государственной регистрации достаточно широкий 

и содержит оценочные критерии, что позволяет каждый из пунктов перечня 

оснований достаточно широко толковать. То есть ФЗ предоставляет 

регистратору широкое поле возможностей для усмотрения. 

Но имеется один единственный способ обжалования отказа в 

государственной регистрации – это судебный. Действия заявителя по 

обжалованию – это не догма, поскольку при получении отказа действия 

заявителя каждый раз индивидуальны, и зависят от конкретной ситуации – 

мотивов отказа. Когда обжаловать и стоит ли это делать – каждый раз 

определяется в зависимости от ситуации. 

 

Список использованных источников: 

1. Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 года № 

136-ФЗ (ред. от 15.10.2020) // Собрание законодательства РФ, 19.10.2020, № 

42 (часть II), ст. 6505. 



__________________________________________________________________________ 

«Научно-практический электронный журнал Аллея Науки» №12(51) 2020              

Alley-science.ru   

2. О государственной регистрации недвижимости: Федеральный 

закон от 13.07.2015 года № 218-ФЗ (ред. от 25.05.2020) // Собрание 

законодательства РФ, 01.06.2020, № 22, ст. 3384. 


