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праКтиКа

спорные вопросы
кадастрового учета части здания, сооруЖения, 
помещения, передаваемой в аренду

Споры о порядке и условиях регистрации договора аренды части здания, сооружения, помещения (далее 
также – объект недвижимости) ведутся не первый год, и с каждой новой поправкой и изменением действующего 
законодательства в данной сфере споры возобновляются с новой силой.
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В 
частности, возникают вопросы:
• о порядке и основаниях осуществления 
кадастрового учета части здания, сооруже-
ния, помещения, предоставляемых в аренду, 
и о документах, необходимых и достаточных 
для такого учета;
• о возможности осуществления кадастро-

вого учета части помещения, которая не обладает 
признаками обособленности и изолированности.

Прежде чем перейти к анализу вышеперечис-
ленных вопросов, попробуем разобраться в причи-
нах возникновения споров и в том, какие именно 
положения об аренде породили дискуссию.

Как нам видится, основной причиной возник-
новения споров является различная трактовка 
Росреестром, Минэкономразвития России и суда-
ми положений ст. 607 Гражданского кодекса РФ 
(об указании в договоре аренды данных, позволяю-
щих определенно установить передаваемое иму-
щество) и норм Федерального закона от 13.07.2015 
№ 218-ФЗ «О государственной регистрации недви-
жимости» (Закон о государственной регистрации 
недвижимости) касательно государственного 
кадастрового учета части объекта недвижимости, 
а также отсутствие законодательно определенного 
понятия части объекта недвижимости, в том числе 
части помещения.

Вполне обоснованное требование закона в отно-
шении необходимости определить в договоре 
аренды, что именно является объектом аренды, по-
родило вопрос о том, как обеспечить соблюдение 
закона при предоставлении в аренду не всего объ-
екта недвижимости, а его части (частей), не являю-
щихся самостоятельным объектом недвижимости. 
При этом Закон о государственной регистрации 
недвижимости выделяет следующие виды объектов 
недвижимости: земельный участок, здание, соору-
жение, помещение, машино-место, объект неза-
вершенного строительства, единый недвижимый 
комплекс, предприятие как имущественный ком-
плекс (перечень не является закрытым).

1. Позиции Росреестра и судов по вопросам о со-
блюдении требований закона к определению пред-
мета договора аренды, о порядке и основаниях 
осуществления кадастрового учета части переда-
ваемого в аренду объекта недвижимости.
В вопросе о том, как надлежащим образом описать 
предмет договора аренды части объекта недви-

жимости, Федеральная служба государственной 
регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) 
изначально заняла позицию, согласно которой 
предмет договор аренды части здания, сооружения, 
помещения определяется в том числе посредством 
составления технического плана в отношении 
арендуемой части объекта недвижимости, который 
и будет являться основанием для осуществления 
кадастрового учета части объекта недвижимости.

При этом Высшим арбитражным судом Россий-
ской Федерации в п. 9 Постановления Пленума ВАС 
РФ от 17.11.2011 № 73 «Об отдельных вопросах 
практики применения правил Гражданского кодекса 
Российской Федерации о договоре аренды» была 
высказана более демократичная и, на наш взгляд, 
в большей степени соответствующая потребностям 
хозяйственного оборота позиция, согласно которой 
сторонам договора аренды достаточно для опреде-
ления его предмета составить и представить доку-
мент, содержащий графическое и/или текстуальное 
описание той части недвижимой вещи, пользование 
которой будет осуществляться арендатором.

Стоит отметить, что и после вступления в силу 
1 января 2017 года Закона о государственной 
регистрации недвижимости суды не перестали 
применять подход, изложенный Высшим арбит-
ражным судом РФ в Постановлении Пленума 
ВАС РФ от 17.11.2011 № 73, в том числе в случаях 
рассмотрения спора, связанного с соблюдением 
положений указанного закона (см., например, По-
становление Арбитражного суда Дальневосточного 
округа от 08.12.2017 по делу № А24–1588/2017; По-
становление Арбитражного суда Московского окру-
га от 23.05.2018 по делу № А40–126660/17–1-887; 
Постановление Девятого арбитражного апелляци-
онного суда от 23.10.2017 по делу № А40–61471/17, 
оставленное в силе Постановлением Арбитражного 
суда Московского округа от 02.03.2018 № Ф05–
269/2018; Постановление Десятого арбитражно-
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го апелляционного суда от 15.08.2017 по делу 
№ А41–19485/17, оставленное в силе Постанов-
лением Арбит ражного суда Московского округа 
от 05.12.2017 № Ф05–17206/2017).

Однако с учетом позиции судов о необязатель-
ности предоставления технического плана части 
объекта недвижимости при регистрации договора 
аренды такой части объекта возникает вопрос: 
какой документ будет являться основанием для 
осуществления кадастрового учета части объек-
та недвижимости, поскольку в соответствии п. 5 
ст. 44 Закона о государственной регистрации не-
движимости государственный кадастровый учет 
части передаваемого в аренду здания, сооружения 
осуществляется одновременно с государственной 
регистрацией договора аренды.

По мнению Росреестра, основанием для кадаст-
рового учета части объекта недвижимости в соот-
ветствии с п. 7 ч. 2 ст. 14 Закона о госрегистрации 
недвижимости является технический план на соот-
ветствующую часть здания. При этом его отсутствие 
трактуется Росреестром как основание для отказа 
в осуществлении кадастрового учета, предусмотрен-
ное п. 5 ч. 1 ст. 26 указанного закона (непредставле-
ние документов, необходимых для осуществления 
государственного кадастрового учета).

В свою очередь, ряд судов признает незаконным 
отказ Росреестра в регистрации договора аренды 
части объекта недвижимости на том основании, 
что для осуществления государственного кадастро-
вого учета передаваемой в аренду части объекта 
не представлен технический план данной части 
объекта. При этом основанием для государствен-
ного кадастрового учета части объекта недвижимо-
сти, по мнению судов, является договор аренды при 
условии, что в отношении объекта недвижимости, 
часть которого передается в аренду, осуществлен 
государственный кадастровый учет и регистрация 
права (см., например, Постановление Арбитраж-
ного суда Дальневосточного округа от 08.12.2017 
по делу № А24–1588/2017, Постановление Девято-
го арбит ражного апелляционного суда от 05.09.2017 
по делу № А40–46387/2017, Постановление Девято-
го арбит ражного апелляционного суда от 23.10.2017 
по делу № А40–61471/17, оставленное в силе 
Постановлением Арбитражного суда Московского 
округа от 02.03.2018 № Ф05–269/2018).

2. Позиции Росреестра и судов по вопросам осу-
ществления кадастрового учета части помеще-
ния, которая не обладает признаками обособлен-
ности и изолированности. Документы-основания 
учета такой части помещения.

Переходя к рассмотрению вопроса о кадастро-
вом учете части помещения, которая не обладает 
признаками обособленности и изолированности, 
необходимо отметить, что на текущий момент 
судеб ная практика по данному вопросу пока 
не сформирована.

При этом Росреестр не только предъявляет 
требование о предоставлении технического плана 
в отношении части помещения для осуществления 
государственного кадастрового учета при передаче 
такой части помещения в аренду, но и распростра-
няет на часть помещения требование о ее изолиро-
ванности и (или) обособленности, ссылаясь на п. 34 
ч. 1 ст. 26 Закона о госрегистрации недвижимости.

Применение требований об изолированности 
и (или) обособленности, установленных для поме-
щений, являющихся объектами недвижимости 
(при условии осуществления в отношении них 
государственного кадастрового учета, как следует 
из абз. 3 ст. 130 Гражданского кодекса РФ), к час-
тям помещения, которые формально объектами 
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недвижимости не являются, представляется избы-
точным и ведущим к существенному затруднению 
хозяйственного оборота частей помещений в рам-
ках арендных правоотношений.

Указанное мнение разделяет также Минэконом-
развития России, позиция которого по вопросам 
об осуществлении кадастрового учета части пере-
даваемого в аренду объекта недвижимости, в том 
числе части помещения, и об основаниях для осу-
ществления такого учета будет рассмотрена ниже.

3. Позиция Минэкономразвития России по вопро-
сам соблюдения требований закона к определению 
предмета договора аренды, о порядке и основаниях 
осуществления кадастрового учета части переда-
ваемого в аренду объекта недвижимости.

В письме от 04.04.2017 № Д23 и-1881 Минэко-
номразвития России указывает, что если пред-
метом договора аренды будет являться не постав-
ленная на кадастровый учет часть поставленного 
на кадастровый учет помещения, то необходимо 
одновременное осуществление государственного 
кадастрового учета такой части и государственной 
регистрации ее аренды. При этом для осуществле-
ния кадастрового учета части помещения необхо-
дима подготовка технического плана помещения, 
содержащего сведения об образуемой части.

Таким образом, Минэкономразвития России раз-
деляет мнение Росреестра о необходимости осу-
ществления кадастрового учета в отношении части 
передаваемого в аренду объекта недвижимости. 
При этом документом-основанием для учета госу-
дарственный орган считает технический план.

Данная позиция согласуется с утвержден-
ными приказом Минэкономразвития России 
от 18.12.2015 № 953 Требованиями к подготовке 
технического плана и составу содержащихся в нем 
сведений, а также с формой технического плана, 
позволяющей отобразить часть объекта недвижи-
мости, которая будет обременена правом аренды.

В то же время Минэкономразвития России 
не разделяет точку зрения Росреестра о том, что 
часть помещения, передаваемая в аренду, должна 
соответствовать критериям изолированности 
и (или) обособленности для целей ее государствен-
ного кадастрового учета.

Так, в письме от 24.08.2017 № Д23 и-4942 Мин-
экономразвития России отмечает следующее:

• положения п. 34 ч. 1 ст. 26 Закона о государст-
венной регистрации недвижимости касательно 
изолированности и обособленности применяется 
при осуществлении государственного кадастрового 
учета исключительно в отношении помещения;
• требования к обособленности или изолирован-
ности части здания, части сооружения, части 
помещения указанным Законом и приказом Мин-
экономразвития России от 18.12.2015 № 953 
не предус мотрены.

Таким образом, при осуществлении государствен-
ного кадастрового учета в связи с образованием 
или прекращением существования части здания, 
сооружения, помещения, на которую распростра-
няются ограничения (обременения) прав, за исклю-
чением случая, если одновременно выполнялись 
кадастровые работы в связи с созданием либо об-
разованием помещения, положение п. 34 ч. 1 ст. 26 
Закона о государственной регистрации недвижимо-
сти не применяется.

В дополнение к вышесказанному необходимо 
отметить, что во избежание приостановления 
и отказа в осуществлении государственного 
кадаст рового учета части объекта недвижимости 
и в регистрации договора аренды необходимо 
обеспечить соответствие описания объекта в до-
говоре аренды и в техническом плане, употребляя 
единую терминологию в отношении передавае-
мой в аренду части объекта недвижимости (на-
пример, часть здания, часть помещения, часть 
сооружения).

Как следует из проведенного анализа, на на-
стоящий момент органами государственной власти 
и судами не сформирован единообразный подход 
к решению вопросов, связанных с регистрацией 
договора аренды части объекта недвижимости 
(части помещения) с учетом норм действующего 
законодательства. 

Такая ситуация, с одной стороны, негативно 
отражается на хозяйствующих субъектах, созда-
вая неопределенность. Вместе с тем изложенная 
выше аргументация (в том числе уже имеющиеся 
в настоя щий момент позиции отдельных судов 
и Мин экономразвития России) может быть ис-
пользована арендаторами и арендо дателями для 
формирования судебной практики, которая в наи-
большей степени отве чает потребностям хозяй-
ственного оборота.  


