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Introduction: at present, the domestic civil circulation of immovable property is characterized by instability.
One of the factors that give rise to this negative phenomenon is the long-standing problem of the reliability of the
immovable property rights register.

The degree of reliability of the immovable property rights register is essential for the subjects of civil circulation,
who have the right to rely on the information contained in it, without fear of their invalidity.

At the same time, the analysis of the judicial practice shows an increase in the number of disputes on
challenging the registered rights to immovable property. The approach formed in the judicial practice, according to
which the purchaser of immovable property is obliged to commit actions aimed at checking the property, given that
in the presence of the specially authorized bodies, the subject of civil circulation should not take solely the risks
associated with the deprivation of the ownership of the acquired property, raises questions. However, in the
conditions of the informatization of society, the authorities carry out the search of optimal methods of minimization
of risks of the subjects of immovable property civil circulation through the introduction of innovative tools for
solving the reliability problem of the immovable property rights register. In this regard, the main purpose of this
study is to determine the prospects for the use of innovative tools in the framework of the state registration of the
rights to immovable property, as well as their ability to solve the problem of information reliability of the state
immovable property register. Methods: the study used both the general scientific methods (the dialectical method
of cognition, analysis, synthesis, the formal logical method, etc.) and the specific scientific methods (formal legal,
analytical, etc.). Results: the paper assesses the implementation of the principle of reliability of the state rights
register at the present stage, as well as the author’s point of view on the possibility of using the innovative
technologies in the framework of the state registration of rights. The author proves that the introduction of the
blockchain technology in the activities of Rosreestr will not completely solve the problem of reliability of the EGRN
data. Conclusions: the study revealed the need to create additional mechanisms for data verification at the stage of
data entry into the blockchain. In addition, the need to develop the administrative regulations for certain registration
actions in case of a positive decision to conduct an experiment on the introduction of the blockchain technology
in the EGRN is emphasized.
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Введение: в настоящее время отечественный гражданский оборот недвижимости характеризуется не-
стабильностью. Одним из факторов, порождающих указанное негативное явление, выступает существую-
щая на протяжении длительного времени проблема достоверности реестра прав на недвижимое имущество.

Степень достоверности реестра прав на недвижимое имущество имеет существенное значение для
субъектов гражданского оборота, которые вправе полагаться на сведения, содержащиеся в нем, не опасаясь
их недействительности.

Вместе с тем анализ судебной практики свидетельствует о росте числа споров об оспаривании зареги-
стрированных прав на недвижимое имущество. Вызывает вопросы и подход, сформировавшийся в судебной
практике, в соответствии с которым на приобретателя недвижимости возлагаются обязанности по соверше-
нию действий, направленных на проверку объекта недвижимости, учитывая, что в условиях наличия специ-
ально уполномоченных на это органов субъект гражданского оборота не должен брать исключительно на
себя риски, связанные с лишением права собственности на приобретаемый объект недвижимости. Однако в
условиях информатизации общества органами власти осуществляется поиск оптимальных способов мини-
мизации рисков субъектов гражданского оборота недвижимости посредством внедрения инновационных
инструментов для решения проблемы достоверности реестра прав на недвижимое имущество. В связи с
этим основной целью настоящего исследования выступает определение перспектив использования иннова-
ционных инструментов в рамках  механизма государственной регистрации прав на недвижимость, а также их
возможностей для решения проблемы достоверности сведений государственного реестра недвижимости.
Методы: в ходе исследования были использованы как общенаучные методы (диалектический метод позна-
ния, анализ, синтез, формально-логический метод и др.), так и частнонаучные методы (формально-юриди-
ческий, аналитический и др.). Результаты: в работе дана оценка реализации принципа достоверности госу-
дарственного реестра прав на современном этапе, а также сформулирована авторская позиция по вопросу
о возможностях использования инновационных технологий в рамках механизма государственной регистра-
ции прав. Автор доказывает, что внедрение технологии блокчейн в деятельность Росреестра не позволит
полностью решить проблему достоверности данных ЕГРН. Выводы: в результате проведенного исследова-
ния выявлена необходимость создания дополнительных механизмовдля верификации данных на этапе ввода
сведений в блокчейн. Кроме того, подчеркивается потребность в разработке административного регламента
совершения отдельных регистрационных действий в случае принятия положительного решения о проведе-
нии эксперимента по внедрению технологии блокчейн в ЕГРН.

Ключевые слова: принцип публичной достоверности, Единый государственный реестр недвижимос-
ти, добросовестный приобретатель, электронный сервис, блокчейн.
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Введение

Анализ практики показывает, что в на-
стоящее время реализация отдельных прин-
ципов государственной регистрации прав на
имущество, закрепленных в ст. 8.1 ГК РФ, осу-
ществляется на уровне, не обеспечивающем
должную защиту имущественных прав
субъектов гражданского оборота.

В частности, особого внимания заслужи-
вает принцип достоверности (иначе – публич-
ной достоверности) реестра [1, c. 125].

Исходя из того, что по смыслу п. 5 ст. 1
Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ
«О государственной регистрации недвижимо-
сти», п. 6 ст. 8.1 ГК РФ запись в Едином госу-
дарственном реестре недвижимости (далее –
ЕГРН) не гарантирует собственнику недви-

жимости неоспоримости его прав, остро вста-
ет проблема защиты добросовестных лиц:
добросовестного приобретателя и добросове-
стного собственника, который не отчуждал
свою недвижимость, но лишился ее [4, c. 31].

В судебной практике сложился подход,
согласно которому суды, разрешая вопрос о
добросовестности приобретателя недвижимо-
сти, учитывали не только наличие записи в
Едином государственном реестре прав на не-
движимое имущество и сделок с ним о праве
собственности отчуждателя имущества, но и
то, была ли проявлена гражданином разумная
осмотрительность при заключении сделки, ка-
кие меры принимались им для выяснения прав
лица, отчуждающего это имущество, и т. д. [6].

Указанный подход, по справедливому за-
мечанию Р.С. Бевзенко, ставит под сомнение
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фактически всю деятельность Росреестра и
необходимость его существования [2]. С этим
сложно не согласиться.

Данные судебной статистики свидетель-
ствуют о росте числа споров по искам, свя-
занным с оспариванием зарегистрированных
прав на недвижимое имущество. Так, за
2016 г. общее количество поступивших исков
данной категории составляет 1 723 [12], в то
время как за аналогичный период 2017 г. их
число выросло до 4 304 [13].

Представляется, что для эффективно
функционирующей системы государственной
регистрации принцип публичной достоверно-
сти реестра должен предполагать гарантиро-
ванность со стороны государства действи-
тельности зарегистрированных прав, наличие
ограниченной возможности их судебного ос-
паривания, а в случае установления недей-
ствительности этих прав должна быть уста-
новлена материальная ответственность госу-
дарства, которая в настоящее время факти-
чески отсутствует.

Кроме того, возникает вопрос о том, по-
чему при наличии специально созданных го-
сударством органов субъект гражданского
оборота должен брать на себя риск лишения
права собственности на недвижимость по при-
чине недостатков, которые присущи деятель-
ности таких органов, и при этом нести убыт-
ки, которые не будут возмещены.

Вектор на цифровизацию механизма
государственной регистрации прав

на недвижимое имущество

В целях минимизации обозначенных не-
гативных тенденций, а также в рамках реали-
зации п. 1.3, 1.12 программы «Цифровая эко-
номика Российской экономики» [9] был про-
веден ряд мероприятий.

Однако прежде следует отметить, что в
2017 г. законодательство о государственной
регистрации прав претерпело существенные
изменения [14]. Так, 1 января 2017 г. вступил
в силу новый Федеральный закон от 13.07.2015
№ 218-ФЗ «О государственной регистрации
недвижимости» (далее – Закон № 218-ФЗ),
который ввел электронный Единый государ-
ственный реестр недвижимости (ЕГРН), со-
стоящий из реестра объектов недвижимости,

реестра прав, ограничений прав и обремене-
ний недвижимого имущества, реестра сведе-
ний о границах зон с особыми условиями ис-
пользования территорий, территориальных зон
и др., реестровых дел, кадастровых карт, книг
учета документов (ст. 7 Закона № 218-ФЗ).

Кроме того, еще до утверждения обо-
значенной программы и вступления в силу
Закона № 218-ФЗ 1 июня 2015 г. был запу-
щен электронный сервис по подаче заявле-
ния на государственную регистрацию прав в
электронном виде.

Безусловно, результатом введения
ЕГРН, перехода на электронный документоо-
борот  должно стать повышение качества го-
сударственных услуг и в целом эффективнос-
ти деятельности Росреестра, что, в свою оче-
редь, отразится на гражданском обороте не-
движимости.

Вместе с тем специалисты отмечают,
что в настоящее время предусмотренный
Распоряжением Правительства РФ от
01.12.2012 № 2236-р план мероприятий («до-
рожная карта») «Повышение качества госу-
дарственных услуг в сфере государственно-
го кадастрового учета недвижимого имуще-
ства и государственной регистрации прав на
недвижимое имущество и сделок с ним» ре-
ализуется не в полной мере. Кроме того, вне-
дрение в регионах ЕГРН происходит с боль-
шими трудностями [7], в последнее время
нередки и сбои в работе системы [10]. Не-
маловажно и то, что при работе любой по-
добной информационной системы не исклю-
чены факты несанкционированного внесения
изменений в данные как сотрудниками Рос-
реестра (коррупционный фактор), так и в ре-
зультате хакерских атак.

Из этого следует, что провести оценку
эффективности государственного электрон-
ного реестра возможно лишь через несколь-
ко лет.

Блокчейн
как инновационный инструмент

обеспечения достоверности данных ЕГРН

В настоящее время Росреестр, являясь
участником  пилотного проекта по внедрению
технологии блокчейн, проводит работу по оп-
ределению возможней его использования [11].
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Так, в целях создания необходимых пра-
вовых условий для использования технологии
блокчейн был разработан проект постановле-
ния Правительства РФ «О проведении на тер-
ритории г. Москвы эксперимента по исполь-
зованию технологии “Блокчейн” в целях мо-
ниторинга достоверности сведений Единого
государственного реестра недвижимости», ко-
торый в настоящее время размещен на феде-
ральном портале проектов нормативных пра-
вовых актов [8]. Обозначенная инициатива
является первой попыткой нормативной рег-
ламентации использования рассматривае-
мого инструмента.

В числе ключевых целей использования
технологии блокчейн, согласно проекту поста-
новления, обозначены такие, как повышение
уровня доверия потребителей государствен-
ных услуг к сфере, связанной с оборотом
объектов недвижимого имущества, и повыше-
ние гарантий защиты права собственности
граждан и юридических лиц на объекты не-
движимого имущества, расположенные на
территории г. Москвы.

Предполагаемый срок реализации экспе-
римента – с 1 января по 1 июля 2018 года.
Учитывая, что на момент написания настоя-
щей работы проект постановления не принят,
сроки реализации эксперимента, вероятно,
будут скорректированы.

По итогам проведенного эксперимента
планируется сделать окончательные выводы о
возможности использования данной технологии.

На наш взгляд, внедрение технологии
блокчейн позволит решить проблему досто-
верности данных ЕГРН лишь отчасти.

Действительно, с технической точки зре-
ния возможность внедрения и несанкциониро-
ванного внесения изменений в сведения, ко-
торые стали частью отдельного блока, край-
не затруднительна. Поэтому с данных пози-
ций справедливыми выглядят суждения боль-
шинства авторов о том, что блокчейн позво-
лит обеспечить или вовсе гарантирует досто-
верность данных [3; 5, с. 21].

Полагаем, что исследователи, отстаива-
ющую подобную позицию, излишне абсолю-
тизируют возможности технологии блокчейн.
Стоит обратить внимание на то, что изначаль-
но сведения в блокчейн вносятся человеком,
что, в свою очередь, не исключает возмож-

ности ее изменения им на самом первом эта-
пе. Исходя из этого требуется разработка до-
полнительных механизмов проверки вводимой
должностным лицом информации, что в целом
приведет к увеличению издержек на содер-
жание системы.

Выводы

Проведенный анализ показал, что за
последние несколько лет уполномоченными
органами были предприняты определенные
шаги, направленные на решение проблемы
достоверности реестра прав на недвижимое
имущество, в числе которых создание ново-
го реестра прав на недвижимое имущество,
а также электронных сервисов для удобства
субъектов гражданского оборота.

Вместе с тем проблема достоверности
реестра прав на недвижимость продолжает
оставаться фактором, негативно влияющим на
имущественные права субъектов гражданс-
кого оборота, о чем свидетельствуют данные
судебной статистики об оспаривании зареги-
стрированных прав на недвижимость.

В настоящее время перспективным ин-
струментом для решения проблемы достовер-
ности данных ЕГРН является технология
блокчейн.

Несмотря на многочисленные преимуще-
ства обозначенной технологии, а также ее под-
держку, как стороны представителей научно-
го сообщества, так и органов государствен-
ной власти, считаем, что ее использование в
деятельности Росреестра не позволит полно-
стью решить проблему достоверности данных
реестра прав на недвижимое имущество вви-
ду наличия рисков на этапе ввода информа-
ции в систему, для устранения которых име-
ется объективная необходимость в разработ-
ке дополнительного механизма верификации
вводимых данных.

Полагаем, что в случае принятия поло-
жительного решения о проведении экспери-
мента по внедрению технологии блокчейн в
ЕГРН на территории г. Москвы потребуется
разработать соответствующий регламент ра-
боты, устанавливающий порядок проведения
конкретных административных процедур с
учетом специфики обозначенного инновацион-
ного инструмента.
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