
Управление Росреестра по Кемеровской области: вновь созданный объект 
юридически не существует, пока не зарегистрировано право собственности

Об особенностях кадастрового учета и регистрации прав на вновь созданные 
объекты недвижимости рассказали государственные регистраторы 
В соответствии со статьей 219 ГК РФ право собственности на здание, 
сооружение и другое вновь созданное недвижимое имущество возникает с 
момента государственной регистрации права. До этого момента вновь 
создаваемая (вновь созданная) недвижимая вещь юридически не существует. 
Статьей 40 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О
государственной регистрации недвижимости» (далее Закон о регистрации) 
установлены особенности осуществления государственного кадастрового 
учета и государственной регистрации прав на созданные здания, сооружения, 
а также на объекты незавершенного строительства.
Государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав на 
созданные здание, сооружение, на объект незавершенного строительства в 
случае, если в Едином государственном реестре недвижимости не 
зарегистрировано право заявителя на земельный участок, на котором 
расположены такие здание, сооружение, объект незавершенного 
строительства, осуществляются одновременно с государственным 
кадастровым учетом и (или) государственной регистрацией права заявителя 
на такой земельный участок. Исключение составляет случай, который 
предусмотрен частью 10 статьи 40 Закона о регистрации (возможность 
размещения таких созданных сооружений, а также соответствующих 
объектов незавершенного строительства без предоставления земельного 
участка или установления сервитута).
Государственная регистрация прав на созданные здание, сооружение 
осуществляется также в случае, если на момент государственной 
регистрации прав на созданные здание, сооружение истек срок действия 
договора аренды или безвозмездного пользования земельным участком, 
предоставленным для цели строительства указанных объектов 
недвижимости, при этом на момент ввода в эксплуатацию указанных 
объектов недвижимости срок действия соответствующего договора не истек. 
Согласно части 10 статьи 40 Закона № 218 для регистрации права 
собственности на новые здания или сооружения необходимо 
представить документы, подтверждающие факт их
создания. Государственный кадастровый учет и государственная регистрация 
прав на созданные здание или сооружение осуществляются на 
основании разрешения на ввод соответствующего объекта недвижимости в 
эксплуатацию и правоустанавливающего документа на земельный участок, 
на котором расположен такой объект недвижимости.
Государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав на 
объект незавершенного строительства осуществляются на основании 
разрешения на строительство такого объекта и правоустанавливающего



документа на земельный участок, на котором расположен такой объект 
недвижимости.
Государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав на 
созданные здания или сооружения, для строительства которых в 
соответствии с федеральными законами не требуется разрешение на 
строительство, а также на соответствующие объекты незавершенного 
строительства осуществляются на основании технического плана таких 
объектов недвижимости и правоустанавливающего документа на земельный 
участок, на котором расположены такие объекты недвижимости. Основанием 
может быть и документ, подтверждающий в соответствии с Земельным 
кодексом Российской Федерации возможность размещения таких созданных 
сооружений, а также соответствующих объектов незавершенного 
строительства без предоставления земельного участка или установления 
сервитута.
Сведения о здании, сооружении или едином недвижимом комплексе, за 
исключением сведений о местоположении таких объектов недвижимости на 
земельном участке и их площади, площади застройки, указываются в 
техническом плане на основании представленной заказчиком кадастровых 
работ проектной документации таких объектов недвижимости (статья 24 
Закона о регистрации, части 8,9,11).
Сведения об объекте незавершенного строительства, за исключением 
сведений о местоположении такого объекта недвижимости на земельном 
участке, указываются в техническом плане на основании представленных 
заказчиком кадастровых работ разрешения на строительство такого объекта и 
проектной документации такого объекта недвижимости.
Если законодательством Российской Федерации в отношении объектов 
недвижимости (за исключением единого недвижимого комплекса) не 
предусмотрены подготовка и (или) выдача указанных в частях 8 - 10 
настоящей статьи разрешений и проектной документации, соответствующие 
сведения указываются в техническом плане на основании декларации, 
составленной и заверенной правообладателем объекта недвижимости. В 
отношении созданного объекта недвижимости декларация составляется и 
заверяется правообладателем земельного участка, на котором находится 
такой объект недвижимости, а в отношении бесхозяйного объекта 
недвижимости - органом местного самоуправления муниципального 
образования, на территории которого находится такой объект недвижимости. 
Указанная декларация прилагается к техническому плану и является его 
неотъемлемой частью.
В соответствии с пунктом 1 части 3 статьи 14 Закона о регистрации, 
государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав 
осуществляются одновременно в связи с созданием объекта недвижимости, 
за исключением случаев, если государственный кадастровый учет 
осуществляется на основании разрешения на ввод объекта капитального 
строительства в эксплуатацию, представленного органом государственной 
власти, органом местного самоуправления.



Согласно пункту 1 статьи 55 Градостроительного кодекса РФ, разрешение на 
ввод объекта в эксплуатацию является документом, удостоверяющим 
выполнение строительства, реконструкции объекта капитального 
строительства в полном объеме в соответствии с разрешением на 
строительство, соответствие построенного, реконструированного объекта 
капитального строительства градостроительному плану земельного участка 
или в случае строительства, реконструкции линейного объекта проекту 
планировки территории и проекту межевания территории, а также проектной 
документации.

Одним из признаков законно созданного нового объекта является 
получение необходимых разрешений на строительство. Такие разрешения, 
представляющие собой разновидность административных актов, необходимы 
как собственникам земельных участков и реконструируемых объектов, так и 
лицам, которым участки или объекты переданы собственниками для 
строительства (реконструкции) на иных правах. В соответствии со ст.209 ГК 
РФ, использование принадлежащих собственнику объектов недвижимости 
для создания новых объектов возможно, если это не противоречит закону или 
иным правовым актам, не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает 
прав и законных интересов других лиц. В целях установления всех этих 
обстоятельств действующим законодательством установлена форма 
предварительного контроля, представляющая собой процесс выдачи 
разрешения на строительство.

Статья 51 Градостроительного кодекса РФ определяет разрешение на 
строительство как «документ, подтверждающий соответствие проектной 
документации требованиям градостроительного плана земельного участка и 
дающий застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию 
объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, за 
исключением случаев, предусмотренных Градостроительным Кодексом».

Общим правилом является то, что разрешение требуется на строительство 
и реконструкцию любого объекта, относящегося к недвижимости. Однако, в 
соответствии с п. 17 ст. 51 Градостроительного кодекса РФ разрешение на 
строительство не требуется в случае:
1) строительства гаража на земельном участке, предоставленном 
физическому лицу для целей, не связанных с осуществлением 
предпринимательской деятельности, или строительства на земельном 
участке, предоставленном для ведения садоводства, дачного хозяйства;
2) строительства, реконструкции объектов, не являющихся объектами 
капитального строительства (киосков, навесов и других);
3) строительства на земельном участке строений и сооружений 
вспомогательного использования;
4) изменения объектов капитального строительства и (или) их частей, если 
такие изменения не затрагивают конструктивные и другие характеристики их 
надежности и безопасности и не превышают предельные параметры 
разрешенного строительства, реконструкции, установленные 
градостроительным регламентом;



4.1) капитального ремонта объектов капитального строительства;
4.2) строительства, реконструкции буровых скважин, предусмотренных 
подготовленными, согласованными и утвержденными в соответствии с 
законодательством Российской Федерации о недрах техническим проектом 
разработки месторождений полезных ископаемых или иной проектной 
документацией на выполнение работ, связанных с пользованием участками 
недр;
5) иных случаях, если в соответствии с настоящим Кодексом, 
законодательством субъектов Российской Федерации о градостроительной 
деятельности получение разрешения на строительство не требуется.
При создании объектов недвижимости необходимо знать (учитывать), что 
согласно пункту 1 статьи 222 ГК РФ самовольной постройкой 
являетсяздание, сооружение или другое строение, возведенные или 
созданные на земельном участке, не предоставленном в установленном 
порядке, или на земельном участке, разрешенное использование которого не 
допускает строительства на нем данного объекта, либо возведенные или 
созданные без получения на это необходимых в силу закона согласований, 
разрешений или с нарушением градостроительных и строительных норм и 
правил, если разрешенное использование земельного участка, требование о 
получении соответствующих согласований, разрешений и (или) указанные 
градостроительные и строительные нормы и правила установлены на дату 
начала возведения или создания самовольной постройки и являются 
действующими на дату выявления самовольной постройки.
Лицо, осуществившее самовольную постройку, не приобретает на нее право 
собственности. Оно не вправе распоряжаться постройкой - продавать, дарить, 
сдавать в аренду, совершать другие сделки.

Использование самовольной постройки не допускается.
Самовольная постройка подлежит сносу или приведению в соответствие с 
параметрами, установленными правилами землепользования и застройки, 
документацией по планировке территории, или обязательными требованиями 
к параметрам постройки, предусмотренными законом.
В соответствии с пунктом 3 статьи 222 ГК РФ право собственности на 
самовольную постройку может быть признано судом, а в предусмотренных 
законом случаях в ином установленном законом порядке за лицом, в 
собственности, пожизненном наследуемом владении, постоянном 
(бессрочном) пользовании которого находится земельный участок, на 
котором создана постройка, при одновременном соблюдении следующих 
условий:

- если в отношении земельного участка лицо, осуществившее постройку, 
имеет права, допускающие строительство на нем данного объекта;

- если на день обращения в суд постройка соответствует установленным 
требованиям;

- если сохранение постройки не нарушает права и охраняемые законом 
интересы других лиц и не создает угрозу жизни и здоровью граждан.


