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Аннотация. На сегодняшний день в базе в едином государственном реестре недвижимости 
(ЕГРН) имеется очень большой объем лишних данных, куча дублирующих объектов, которые, 
возможно, со временем разрушились. Для налоговой базы и для Росреестра это глобальная 
проблема, потому что по большому счету существует очень много объектов, которые должны 
облагаться налогами, но не облагаются налогом, потому что лицо, в отношении которого они 
принадлежат, не установлено. Если посмотреть на это с другой стороны, со стороны гражда-
нина, например, у него на руках есть старое свидетельство о праве собственности, но в ЕГРН 
нет информации о владельце, то он может в любой момент заявить о своих правах на основа-
нии документа и сообщить об этом в случае судебного иска. В статье рассматриваются этапы 
и способы выявления правообладателей ранее учтенных объектов недвижимости. 
 
Ключевые слова: ранее учтенный объект недвижимости, государственный кадастровый учет, 
государственная регистрация прав, ЕГРН 
 

T. V. Ivanova1*, A.V. Dubrovsky1 

Identification of the rights holders of previously registered real estate 
objects for entering data into the USRRE 

1 Siberian State University of Geosystems and Technologies, Novosibirsk, Russian Federation 
* e-mail: tatyanka-tanya-ivanova@mail.ru 

 
Abstract. To date, there is a very large amount of unnecessary data in the unified state register of real 
estate (USRRE) database, a bunch of duplicate objects that may have collapsed over time. For the tax 
base and for Rosreestr, this is a global problem, because by and large there are a lot of objects that 
should be taxed, but are not taxed, because the person in respect of whom they belong has not been 
identified. If you look at it from the other side, from the citizen's side, for example, he has an old 
certificate of ownership on his hands, but there is no information about the owner in the USRRE, then 
he can at any time declare his rights on the basis of the document and report this in case of a lawsuit. 
The article discusses the stages and methods of identifying the rights holders of previously registered 
real estate objects. 
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На сегодняшний день граждане при регистрации своих прав и совершении 

сделок с недвижимостью очень часто сталкиваются с понятием «ранее учтенный 
объект недвижимости», в результате у многих возникает вопрос – что это за объ-
ект? 
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Ранее учтенный объект недвижимости – это тот, который был зарегистри-
рован до даты вступления в силу Федерального закона № 122-ФЗ «О государ-
ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», а также 
объекты, кадастровый учет которых не проводился, но права зарегистрированы 
в ЕГРН и на данный момент не были прекращены. 

Связь между возведенными и существующими объектами капитального 
строительства (зданиями, строениями, сооружениями) и земельными участками, 
на которых они расположены, является безусловной и подтверждается выпиской 
из ЕГРН. Однако, зачастую в ЕГРН отсутствует информация о правообладателях 
земельных участков, которые предоставлены застройщикам до 1997 г., и объек-
тах капитального строительства, возведенных на таких участках. В настоящее 
время в России существует большое количество таких объектов недвижимости, 
права на которые не зарегистрированы в ЕГРН, и у которых нет информации о 
правообладателях. В то же время собственники недвижимости могут ошибаться 
в том, что их права зарегистрированы, а наследники могут не знать, что у насле-
додателя были права на недвижимость из-за отсутствия (утери) документов 
и/или завещания (подачи заявления) правообладателя на государственную реги-
страцию принадлежащего ему права после вступления в силу Федерального за-
кона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на не-
движимое имущество и сделок с ним» (далее – Закон № 122-ФЗ) [5]. 

Также причиной отсутствия у государства информации о правообладателях 
недвижимого имущества является отсутствие своевременного и качественного 
межведомственного взаимодействия органов государственной власти субъектов 
РФ, органов местного самоуправления, подведомственных организаций, распо-
лагающих информацией об инвентаризации недвижимости, права на которые 
возникли до 1997 г., и нотариусов. 

В соответствии с частью 4 статьи 69 Федерального закона от 13 июля 2015 
№ 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» (далее – Закон № 
218-ФЗ), ранее учтенными объектами недвижимости признаются следующие 
объекты, представленные на рисунке 1. 

 

 
Рис. 1. Ранее учтенные объекты недвижимости (РУОН) 
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Документы, подтверждающие право на ранее учтенный земельный участок 
представлены на рисунке 2. 

 

 
Рис. 2. Документы, подтверждающие право на РУОН 

 
 
Следует отметить, что ранее зарегистрированный земельный участок мог 

пройти процедуру межевания, и тогда информация о нем в ЕГРН будет актуаль-
ной. Однако, если ранее зарегистрированный земельный участок не прошел про-
цедуру межевания, то такой участок может содержаться в ЕГРН без координат и 
границ и не отображаться на публичной кадастровой карте. Если есть правоуста-
навливающий документ на земельный участок, но информации о нем в ЕГРН нет, 
то заинтересованное лицо может подать заявление в орган кадастрового учета о 
постановке на кадастровый учет ранее зарегистрированного земельного участка 
или объекта капитального строительства. При отсутствии препятствий информа-
ция о ранее зарегистрированном объекте недвижимости будет своевременно вне-
сена в ЕГРН [5]. 

В связи с поручением Президента Российской Федерации обеспечить вне-
сение изменений в законодательство, направленное на сокращение количества 
зданий и парковочных мест, незарегистрированных в ЕГРН, а также участков с 
неопределенными границами Новосибирская область является пилотным регио-
ном.  

В целях выполнения поручения Президента с 29 июня 2021 года вступил в 
силу положения Федерального закона от 30 декабря 2020 года за № 518-ФЗ «О 
внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» 
(далее – Закон № 518-ФЗ). Закон № 518-ФЗ устанавливает порядок выявления 
правообладателей ранее зарегистрированных объектов недвижимости и наде-
ляет органы исполнительной власти и местного самоуправления полномочиями 
по проведению подобных мероприятий. 

Документ имеет большую социальную значимость и сопряжен с необходи-
мостью установления и дальнейшего внесения в ЕГРН сведений о собственниках 
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объектов недвижимого имущества, определяемых как «ранее учтенные». Меро-
приятия по выявлению правообладателей ранее зарегистрированных объектов 
недвижимости включает в себя несколько этапов,  которые представлены на ри-
сунке 3. 

 

 
Рис. 3. Этапы выявления правообладателей РУОН 

 
 

В заключении хотелось бы отметить, что работа, проводимая в рамках реа-
лизации положений Закона № 518-ФЗ, должна в конечном итоге привести к по-
вышению актуальности и достоверности данных ЕГРН, к полноте информации 
как о недвижимом имуществе, так и о объектах и их правообладателях. Высоко-
качественный информационный ресурс является ключом к стабильности соб-
ственности и экономическому потенциалу регионов. 
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