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О,разъяснении законодательства
о государственной регистрации прав
на недвижимое имущество и сделок с ним

,, , Управление по регулированию контрактной системы в
п- v ЕБел4городской области, являясь органом исполнительной
уполномоченным на осуществление функций по обеспечению реttлизации
гОСУДарственноЙ политики в сфере закупок для обеспечения нужд областио
обращается за разъяснением законодательства о государственной регистрации прав
на'недвижимое имущество и сделок с ним в связи с приобретением заказчиками
обЛасти жидых помещений для отдельных категорий граждан

В силу части 1 статьи 131 Гратсланского кодекса Российской Федерат1rии (далее -
ГК РФ) lrраво собственности и другие вещные права на недвиiкимые вещи,
оцраничения этих прав, их возникновение) IIереход и IIрекращение подлежат
ГОСУДарственноЙ регистрации в едином государственном реестре органами,
осУществляющими государственную регистрацию гIрав на недвижимость и сделок
С-неЙ. Регистрации подлежат: право собственности, право хозяйственного ведениlI,
право оперативного управления, право пожизненного наследуемого владения, право
ПОстоянного fIользования, ипотека, сервитуты, а таюке ины9 права в случаJIх,
предусмотренных ГК РФ и иными законами

Отношения, возникающие в связи с осуществлением на территории Российской
Федерации государственной регистрации прав на Еедвижимое имущество и сделок
С,НиМ, подлежащих государственной регистрации, государственного кадастрового
УFеТа неДвиЖимого имущества, а таюке ведением Единого государственного реестра
НеДВиЖимости и предоставлением соответствующих сведений из него, реryлируются
ФедеРальным законом от 13.07.2015 Ns 218-ФЗ <О государственной регифации
недвижимости> (далее - Федеральньтй закон М 21S-ФЗ).

В Соответствии с частью 5 статьи 1 указанного Федерального закона
ГОСУДаРственная регистрация права в Едином государственном реестре
недвижимости является единственным доказательствощ существования
зарегистРированногО права, которое можеТ бытЬ оспоренО только в судебном
порядке.
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В силу положений Федерального закона J\b 218-ФЗ под государственной

регистрацией прав на недвиlкимое имущество понимается юридический акт
признания и подтверждения возникновения, изменения, перехода, прекращения права
определенного лица на недвшIшмое имущество или ограничения такого IIрава

и обременения недвижимого имущества (часть 3 статьи 1 Федерального закона
J\ъ 218-Фз).

Госуларственная регистрация прав осуществляется посредством внесения
в Единьтй государственный роостр недвшкимости записи о праве на недвижимое
имущество, сведения о котором внесены в Единый государственный реестр
недвиiIшмOсти. Государственная регистрация перехOда права на объект
Еедвижимости, оцраничения права на объект недви)Iимости, обременения объекта
недви}кимости или сделки с объектом недвижимости проводится при условии
наличия государственной регистрации права на данный объект в Едином
государственном реестре недвижимости, если иное не установлено федеральным
законом (часть 4 статьи 1 Федерального закона J\b 21В-ФЗ).

Частью 1 статьи 69 Федерального закона Ns 218-ФЗ, а таюке частью 2 статьи 6

ранее действовавшего Федерального закона от 21.07.|997 }lb 122-ФЗ
<О государственной регистрации прав Еа недви)Iммое имущество и сделок с ним)
(далее - Федеральный закон J\b 122-ФЗ) права на объекты недвижимости, возникшие

до момента вступления в силу Федерального закона J\b 122-ФЗ, признаются
юридически действительными при отсутствии их государственной регистрации
в Едином государственном реестре недвижимости. ГосударственнаJI регистрация
Iqких прав проводится по желанию их обладателей.

, Права на объекты недвиrIимости, возникающи9 в силу закона (вследствие
обстоятельств, указанных в законе, не со дня государственной регистрации прав),
признаются юридически действительными при отсутствии их государствепной
регистрации в Едином государственном реестре недвижимости. Государственная

регистрациrI таких прав в Едином государственном реестре недвшIшмости
осуществляется по заявлениям правообладателей, решению государственного

регистратора прав при поступлении от органов государственной власти и нотариусов
сведений, подтверждающих факт возникновения таких прав, кроме случаев,

установленных федеральными законами (часть 2 статьи 69 Федерального закона
Ns 218-ФЗ).

Вместе с тем в силу части 3 статьи 69 Федерального закона Ns 218-ФЗ
государственная регистрация прав на вышеуказанные объекты недвижимости
в Едином государственном реестре недвижимости обязательна при
грсударственной регистрации перехода таких прав.

Единый государственный реестр недвюкимости является сводом достоверпых
сцстематизированных сведений об учтенном в соответствии с указанным
Федеральным законом недвижимом имуществе, о зарегистрированньш правах
нfl такое недвижимое имущество, основаниях их возникновения, правообладателях,
a таюке иных установленных в соответствии с Федеральным законом Ns 218-ФЗ
средений (часть 2 статьи 1 Федерального закона Ns 218-ФЗ).
,, Согласно части 7 стжьи 1 Федерального закона Ns 218-ФЗ под государственным

кадастровым учетом недвижимого имущества понимается внесение в Единый
грсударственный реестр недвижимости сведений о земельных участках, зданиях,
сQоружениях, помещениях, машино-местах, об объектах незавершенного
строительства, о единых недвижимых комплексах, а в случаях, устаIIовленных
федеральным законом, и об иных объектах, которые прочнq связаны с землей, то есть
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пЬ.pемещение которых без несорutзмерного ущерба их нtвначению невозможно,
кЪторые подтверждают существование таког0 объекта недвижимости
сiхарактеристиками, позволяющими определить €го в качестве индивидуально-
оурелеленной вещи, или подтверждают IIрекращение его существования, а таюке
иных предусмотренных Федеральным законом J\b 218-ФЗ сведений об объектах

.i l
нфдвиlкимости (часть 7 статьи 1 Федера"шьного закона.NlЪ 218-ФЗ).

,, ] В соответствии с частью 1 статьи 5 Федерального закона J\b 218-ФЗ кащдый
объект недвижимости, сведения о котором внесены в Единый государственный

реестр недви}кимости, имеет неизменяемыйо не повторяющийся во времени
и, на территOрии РOссийской Федерации кадастрOвый нOмер, присваиваемый
органом регистрации прав.

, В целях присвоения объектам недвижимости кадастровых номеров орган

регистрации прав осуществляет кадастровое деление территории Российской
Федерации на кадастровые округа, кадастровые районы и кадастровые квартЕuIы
(9диницы кадасц)ового деления). При установлении или изменении единиц

+рдасцрового делениrI соответствующие сведения вносятся в Единый
посуд4рственный реестр недвижимости на основании правовых актов органа

рргистрации прав (часть 1 статьи 5 Федерального закона Ns 218,ФЗ).

,, Солержащиеся в Едином государственном реестре недви}Iшмости кадастровые
номера, ном.ера регистрации, реестровые номера границ обязательны
для цспользования в соответствующих государственных информационных
рýсурсах, а также при межведомственном информационном взаимодействии
(часть б статьи 5 Федерального закона Jф 218-ФЗ).

идентификатора, истrользуемого при ведении Единого государственного реестра
недви1кимости, и позволяет определить конlсретный объект недвижимости
как индивидуtшьно_определенную вещь.

i,: В соответствии с частью 1 статьи 2В Федерального закона Jф 218-ФЗ
хрсуцарственпый кадастровый учет, государственная регистрация сделки,
в,93ццкновения, измешения или перехода вещных прав, возникновения
о,цраничениrI права, обременения объекта недви)Iшмости, в том числе ипотеки,
изменqния ограничения права, обременения объекта недвижимости на основании,i
дргочо_ра или иной сделки, вкJIючаII изменение или дополнение регистрационнои
з4лиси, об ипотеке на основании договора или иной сделки, удостоверяются
выпиýкой из Единого государственного реестра недвижимости.
" , Форма выписки, состав сведений, включаемых в нее, а также требования

к. е'е формату в элекц)онной форме определяются в соответствии со стжьей 62
Федерального закона Ns 218-ФЗ. В частности, приказом Росреестра от 04.09.2020
М П/Р329 (Об утверIцении форм выписок из Едиi-tого государственного реестра
недви)Itимости, состава содержащихся в них сведений и порядка их заполнениlI,
требовалий к формату документов, содержащих сведения Единого государственного

реестрр недви}кимости и предоставляемых в электронном виде, а таюке
об установлении иных видов предоставления сведений, содер}кащихся в Едином)- J, i
г9сударственном реестре недвижимости) утверждены форма выпиQки и состав
сведеций, вкJIючаемых в нее. В числе указанных сведений вид объекта
не'дви}Iймости (земельньтй участок, здание, сооружение, помещение, машино-место,
объект,незавершенного строительства, единый недви}Iимый комплекс, предприrIтие
KaKj имущественный комплекс или иной вид); кадастровый номер и дата его
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части 1 статьи 130 ГК РФ к недви}кимым вещам относятся жилые и
помещения, а таюке предназначенные дJuI размещения ц)анспортных

части зданий или соорулсений (маШино-места), если |раницы таких
ий, частей зданий или соорутtений описаны .в установленном

ьством о государственном кадастровом учете порядке.

; "В сOответствии со статьей 15 Жилищного кOдgкса Российской Федерации
жилыiчт помещением признается изолированное помещение, которое является
недвижимым имуществом и пригодно для постоянного про)Iшвания граждан
(отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным
требовалиям законодательства).
, ,,1Частью 1 статьи 549 ГК РФ по договору купли-продФки недвюIшмого

имуц{ества (договору продarlм недви}кимости) продавец обязуется поредать в

собсцценность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или

другqе недви)I(имое имущество.' , В соответствии со статьей 554 ГК РФ в договоре продажи недвижимости
:

дрдаsны оыть указаны данные, позволяющие определенно установить недвижимое
]:': ,

имулцество, подлежащее передаче покупателю по договору, в том числе данные,
оцI}еделяющие расположение недвижимости на соответствующем земельном

участке либо в составе другого недвижимого имущества.
, При отсутствии этих данных в договоре условие о недвижимом имуществе,

ц9длежащем передаче, считается не согласованным сторонами, а соответствующий
доцорор не считается заключенным.

, Таким образом, как следует из вышеприведенных норм, в случае, если
l ,, д

прoдметом закупки выступает жилое помещение (квартира), участник закупки обязан
в зtulвке предло)Iшть конкретный индивидуальЕо-определенный объект
недвижимости.

, ;l ,Частью 1 статьи 34 ФедерЕlJIьного закона от 05.04.2013 J\b 44-ФЗ ко контрактной
сrсдр}4е в сфере закупок товаров, работ, услуг для обеспечениlI государственных
и' муниципtшьных нужд) (далее Закон о контрактной системе) определено,
что коптракт заключается на условиях, предусмотренных извещением
об,,!рушествдении закупки, заявкой участника закупки, с которым заключается
контракт.

, ,,, Тем самым соответствующие идентифицирующие конкретный объект',',', 
:

недви}кимости сведения дол)кны содержаться в з€UIвке _участника закупки,
и в даJIьнейшем вкJIючены в контракт
,; fia основании изложенного просим рtlзъяснить:

- по каким данным можно установить недви)Iшмое имущество
как индивидуально-определенную вещь; относятся ли к таким сведениям вид
пЬметцения (в частности, квартира), его м9стоположение (адрес), кадастровый номер?

Кlкие из укrванных сведений подлежат обязательному включению в контракт
(договор) о продarке недвижимости?

,,- можно ли зарегистрировать права на объект недвижимости, если сведений
его идентифицирующих, не булет содержаться в контракте? В частности, можно
ли варегистрировать права на недвшкимость без кадастрового номера?

,'

ранее присвоенный государственный учетный номер; описание
объекта недвиrIшмости (адрес объекта недвшIймости) и т.д.

есть все те сведения, которые идентифицируют и характеризуют конкретный
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' Подпунктом ((в> пункта 2 части 1 статьи 43 Закона о контрактной системе
установлено, что для участия в конкурентном способе заявка на участие в закупке
доджна содержать в составе предложения участника закупки в отношении объекта

;:lзаsупки: документы, подтверждающие соответствие товара, установленным
в соответствии с законодательством Российской Федерации. Заказчик не вправе
треоовать представленио указанных документов, если в соответствии

:

с законодательством Российской Федерации они передаются вместе с товаром.
, j, Учитывая, что в соответствии с частью 2 стжъи 1 Федерального закона

Ns 218:ФЗ единственным источником достоверных . сведений об учтенном
недвижимOм имуществе является ЕдиныЙ гOсударственныЙ реестр недвижимOсти,
является ли выписка из ЕГРН документом, который отрах(ает основные
характеристики объекта недвижимости и подтверждает его соответствие
требованиям, установленным в соответствии с законодательством Российской
Федерации?

Щолжен ли заказчик требовать выписку из ЕГРН в составе зчuIвки на участие
в за,кулке как источник сведений, позволяющий идентифицировать объект закуrrки
крк ;с}rдествую щий о бъ ект недви}ким ого имущества?

,Щ]осим вырz}зить официальную позицию по указанным в настоящем письме
вопросам.

С уважением,

Начальник управлепия

сftибина ольга Алексеевна,
(4722) !2-86-69

И.И. Бондарев
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