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Аннотация. Анализируются модели государственной регистрации прав на недвижи-
мое имущество в России, Германии и Англии в сравнительно-правовом аспекте. Выявлены 
общие черты (обязательность регистрации, публичность и достоверность реестров) и 
различия: степень централизации системы, роль нотариата, уровень защиты добросо-
вестных приобретателей, способы исправления ошибок. Отмечается сближение подходов 
и необходимость использования зарубежного опыта для совершенствования российской 
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Государственная регистрация прав на 
недвижимое имущество представляет 
собой публично-правовой механизм 

признания и подтверждения вещных прав, обе-
спечивающий их юридическую определённость и 
защиту интересов участников оборота. Во всех 
рассматриваемых правопорядках (Россия, Герма-
ния, Англия) закреплено правило, согласно кото-
рому переход права собственности на недвижи-
мость подлежит обязательной регистрации в офи-
циальном реестре. Это придаёт правам на недви-
жимость противопоставимость третьим лицам 
(erga omnes) и, как правило, носит конститутив-
ный характер – право считается возникшим (или 
перешедшим) только с момента внесения записи 
о нём в реестр.

Общие принципы и различия подходов. 
Зарубежный и российский опыт показывают сход-
ство базовых принципов регистрации. Прежде 
всего действует принцип публичности и достовер-
ности реестра: данные, внесённые в реестр, пред-
полагаются правильными и полными, пока не 
доказано обратное. Во многих странах, включая 
Германию и Англию, данный принцип обеспечива-
ется особым правовым режимом: лицо, доверив-
шееся официальным реестровым данным, защи-
щено законом даже если впоследствии выявится 
порок в цепочке правоустанавливающих сделок. В 
немецком гражданском праве это правило выра-
жено в § 892 Гражданского уложения (BGB): 
добросовестный приобретатель, полагающийся 
на сведения поземельной книги (Grundbuch), 

DOI: 10.24412/2076-1503-2026-1-166-169



167

ОБРАЗОВАНИЕ И ПРАВО № 1 • 2026

 ИСТОРИЯ   ГОСУДАРСТВА И  ПРАВА  РОССИИ

сохраняет приобретённое право, если в реестр не 
внесено возражение о его неточности. Английское 
право реализует аналогичный подход через прин-
цип “title by registration”, согласно которому именно 
факт регистрации наделяет лицо правовым титу-
лом на землю[1]. Закон о регистрации земли 2002 
г. (Land Registration Act 2002) устанавливает, что 
зарегистрированный владелец считается закон-
ным собственником, и его право может быть оспо-
рено лишь в порядке исправления реестра по 
решению суда[1]. При этом добросовестному вла-
дельцу гарантируется компенсация из казны, если 
из-за исправления реестра он утрачивает имуще-
ство[2]. Таким образом, в британской модели реа-
лизован механизм страхования титула: государ-
ство принимает на себя риск ошибок реестра, воз-
мещая ущерб потерпевшим. Российское законо-
дательство в 2019 г. также закрепило принцип 
публичной достоверности: информация Единого 
госреестра недвижимости (ЕГРН) презюмируется 
верной, а лицо, честно полагавшееся на неё, при-
обретает право даже при дефектах предыдущих 
сделок[3]. Однако на практике реализация этого 
принципа в РФ пока не абсолютна. Например, 
если прежний собственник лишился имущества 
помимо своей воли (мошенничество, ошибка), 
суды нередко удовлетворяют виндикационные 
иски, возвращая объект первоначальному вла-
дельцу и аннулируя запись, несмотря на добросо-
вестность приобретателя[4]. Этот аспект отличает 
российскую модель: защита добросовестного при-
обретателя формально провозглашена, но оста-
ётся ограниченной при наличии грубых пороков в 
основании права. Тем не менее, тенденция такова, 
что российский механизм эволюционирует в 
направлении усиления гарантий реестра, воспри-
нимая черты германской и английской систем.

Другой фундаментальный принцип – обяза-
тельность регистрации и приоритет права. В кон-
тинентально-европейских системах (Россия, Гер-
мания) сделка с недвижимостью приобретает 
юридическую силу для третьих лиц только после 
государственной регистрации права. Без записи в 
реестре покупатель не становится полноправным 
собственником. Англия и Уэльс исторически допу-
скали передачу титула на основе одних лишь 
документов (без участия государственного 
органа), однако с развитием системы HM Land 
Registry регистрация стала обязательным этапом 
большинства сделок. Сегодня право собственно-
сти в Англии также носит конститутивный харак-
тер: при продаже, дарении или ином отчуждении 
земли переход права завершается внесением 
данных в Земельный реестр. Во всех рассматри-
ваемых странах действует правило приоритета: 
ранее зарегистрированное право имеет преиму-

щество перед тем, что зарегистрировано позд-
нее[5]. Это обеспечивает предсказуемость обо-
рота: приобретая недвижимость, лицо может удо-
стовериться, что никаких ранее заявленных прав 
третьих лиц на объект нет (либо они известны из 
реестра).

Организация регистрационных органов и 
процедуры. Отличия между странами прослежи-
ваются в модели организации органов, ведущих 
реестр, и степени участия государства в самой 
сделке. В России действует централизованная 
система: Федеральная служба государственной 
регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) 
ведёт Единый государственный реестр недвижи-
мости по всей стране. Созданный в 2017 г. ЕГРН 
объединил сведения о правах и кадастровые дан-
ные, обеспечивая интегрированный учёт объек-
тов и прав на них[6]. Процедура регистрации 
включает правовую экспертизу представленных 
документов государственным регистратором и 
принятие решения о внесении записи или отказе. 
Нотариальное удостоверение сделок в РФ требу-
ется лишь в ограниченных случаях (отчуждение 
долей, ипотека, некоторые виды доверенностей); 
большинство переходов прав осуществляется в 
простой письменной форме с последующей реги-
страцией в Росреестре.

В Германии система регистрации децентра-
лизована: поземельные книги (Grundbücher) 
ведутся в отделениях местных судов (Amtsgerichte) 
каждого округа[7][8]. Тем не менее, принципы и 
правила единообразно определены федераль-
ным законодательством (Grundbuchordnung), что 
гарантирует единство практики. Каждому земель-
ному участку соответствует отдельный реестро-
вый лист (фолиант), где содержатся разделы о 
собственнике, обременениях и правах третьих 
лиц. Обязательным элементом системы является 
участие нотариуса в каждой сделке отчуждения 
недвижимости: договор купли-продажи или ипо-
теки подлежит нотариальному удостоверению. 
Нотариус не только заверяет волеизъявление сто-
рон, но и проверяет законность сделки; без его 
акта сделка недействительна. Далее специаль-
ный должностной лицо суда (регистратор-право-
вед, Rechtspfleger) на основании нотариального 
акта вносит изменения в Grundbuch. Такая модель 
обеспечивает двойную защиту от ошибок: нота-
риус предотвращает юридически дефектные 
сделки, а судебный регистратор контролирует 
чистоту записей. Как следствие, вероятность 
появления в немецком реестре недействительной 
или оспоримой записи крайне мала. Доступ к дан-
ным поземельной книги в Германии формально 
ограничен «обоснованным интересом» запраши-
вающего – выписка выдаётся лишь лицам, имею-
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щим законный интерес (например, потенциаль-
ному покупателю для проверки чистоты титула)
[8].

Английская система занимает промежуточ-
ное положение. С одной стороны, в Англии и 
Уэльсе существует единый централизованный 
Земельный реестр (HM Land Registry), функцио-
нирующий по единым стандартам и охватываю-
щий почти 100 % земельных участков. Ведением 
реестра занимается государственный орган, дан-
ные хранятся в электронной форме. С другой сто-
роны, процедура заключения сделок менее фор-
мализована: участие нотариуса не требуется, 
ключевую роль играют юристы-посредники (соли-
ситоры или лицензированные конвейансеры), 
которые подготавливают документы, проверяют 
«чистоту» правового титула и после завершения 
сделки представляют заявку в Land Registry для 
регистрации перехода. Благодаря развитой пра-
вовой инфраструктуре и профессиональной 
ответственности солиситоров отсутствие обяза-
тельного нотариата не подрывает корректности 
сделок: ошибки обычно выявляются либо на этапе 
проверки, либо при рассмотрении документов 
регистратором. Таким образом, английская 
модель сочетает относительную гибкость заклю-
чения сделок с надёжностью регистрации, опира-
ясь как на рыночные механизмы (профессиональ-
ная ответственность, страхование риска ошибок), 
так и на государственные гарантии титула.

Защита прав и компенсационные меха-
низмы. В континентальных системах (Германия, 
Россия) акцент сделан на предотвращении реги-
страционных ошибок (нотариальный или государ-
ственный контроль сделок) и судебное устране-
ние редких нарушений, тогда как англо-саксонский 
подход предполагает последующую компенсацию 
ущерба. Так, в Великобритании действует госу-
дарственная гарантия: при исправлении реестра 
добросовестный владелец получает возмещение 
из специального фонда, а в США аналогичные 
риски покрываются полисами частного титульного 
страхования. Российское право сочетает оба под-
хода: проводя правовую экспертизу документов 
перед регистрацией, оно одновременно возлагает 
на государство ответственность за достоверность 
реестра (возмещение убытков при ошибке реги-
стратора согласно ст. 16 ГК РФ) и с 2021 г. исполь-
зует компенсационный фонд для защиты добро-
совестных приобретателей, утративших имуще-
ство из-за реестровой ошибки. Таким образом, 
отечественная модель постепенно воспринимает 
элементы торренсовской системы, разде- 
ляя риски между участниками оборота и государ-
ством.

Выводы. Таким образом, несмотря на раз-
личия исторических моделей, все рассматривае-
мые системы регистрации недвижимости пресле-
дуют единую цель – обеспечить юридическую 
устойчивость и прозрачность оборота. В России, 
Германии и Англии государственная регистрация 
выступает неотъемлемым условием полного при-
знания вещных прав. Различия проявляются пре-
жде всего в степени гарантий: зарубежные модели 
(особенно немецкая и английская) обеспечивают 
более высокую защиту добросовестного приобре-
тателя и стабильность реестровых записей, тогда 
как в российском праве всё ещё допускается оспа-
ривание зарегистрированных прав при суще-
ственных пороках предшествующих сделок. 
Кроме того, англо-американская традиция ком-
пенсирует отсутствие тотального предваритель-
ного контроля (нотариата) развитым институтом 
страхования титула, тогда как континентальная 
система делает упор на нотариальный контроль и 
прямую ответственность государства. В послед-
ние годы наметилось сближение подходов: рос-
сийское законодательство восприняло ряд про-
грессивных идей (цифровой единый реестр, прин-
цип публичной достоверности, компенсационные 
механизмы) для укрепления доверия к регистра-
ции. Дальнейшее совершенствование отечествен-
ной модели требует учёта лучшего зарубежного 
опыта, чтобы добиться оптимального баланса 
между динамикой рынка недвижимости и надёж-
ной защитой прав собственников.
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