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тектура блокчейн-платформы, на основе которой будут успешно функционировать государст-
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Цифровизация оказала влияние на многие 

сферы общественной жизни, не оставив в сто-

роне и правовую. Сегодня активно развивает-

ся направление LegalTech, а цифровые техно-

логии оказывают существенное влияние на 

правоотношения, в том числе и в сфере реги-

страции прав на недвижимое имущество. Так, 

одним и трендов является активное внедрение 

технологии блокчейн в процедуру регистра-

ции прав на земельные участки.  

Технология блокчейн представляет собой 

распределенный децентрализованный реестр, 

функционирующий за счет криптографиче-

ских методов фиксации транзакций в качестве 

цепочек-блоков.  

Особенностями функционирования тех-

нологии блокчейн выступают следующие. 

Информация, содержащаяся в реестре, явля-

ется открытой для любого участника сети, а 

сама система блокчейн функционирует при 

помощи единого протокола. Блоки транзак-

ции объединяются между собой, выстраива-

ясь в линию за первым блоком. Каждый из 

блоков имеет хеш – зашифрованную инфор-

мацию о текущей и предыдущих транзакциях. 

Именно поэтому трансформация определен-

ной транзакции приводит к трансформации 

следующих за ней блоков.  

Предварительно перед «включением» в 

блокчейн любая транзакция верифицируется 

майнерами системы через одноранговую сеть, 

в которой отсутствуют централизованные ор-

ганы управления. Если за нее проголосовали 

не менее 51 % майнеров, то указанная тран-

закция будет распространена по всем блокам 

сети. Любое техническое устройство, при по-

мощи которого можно воспринимать инфор-

мацию, после соединения с блокчейн-сис-

темой получает данные о произведенных 

транзакции. В целях лишения пользователя 

возможности единолично внести корректи-

ровки в содержащуюся на блокчейн-пла-

тформе информацию данные на каждом таком 

устройстве не должны отличаться друг от 

друга. Подтверждение факта совершения раз-

личных действий пользователями блокчейн-

платформы осуществляется на основе асим-

метричной криптографии, выраженной в виде 

закрытых и открытых ключей, выступающих 

аналогом электронной подписи.  

Архитектура блокчейн позволяет сфор-

мировать как частные, так и публичные рее-

стры. Сегодня публичные блокчейны имеют 

большую популярность, поскольку открытый 

код предоставляет любому пользователю воз-

можность стать частью такого реестра. Кроме 

того, публичный блокчейн не предусматрива-

ет обязательную идентификацию пользовате-

лей, что является преимуществом для же-

лающих сохранить анонимность. В противо-

положность публичному, частный блокчейн 

требует обязательной идентификации, кото-

рая дает возможность осуществлять транзак-

ции в блокчейн-системе. Частные Блокчейн-

платформы в большей степени ориентирова-

ны на деятельность отдельных организаций в 

интернет-среде. В настоящее время сущест-

вуют и смешанные блокчейн-системы. Такие 

системы содержат элементы как частного, так 

и публичного блокчейна и наделяют пользо-

вательскими правами лишь определенных 

лиц. Как правило, такие системы используют-

ся для бухгалтерской отчетности или как ре-

сурс, подтверждающий транзакции между 

несколькими организациями [7, c. 330].  

Помимо частного сектора, блокчейн име-

ет перспективы применения и в рамках пуб-

личной сферы как особая технологическая 

среда доверия. Поскольку преимуществом 

технологии блокчейн выступает ее децентра-

лизованный характер, цифровой регистр и 

первичное хранилище информации присутст-

вуют во всех узлах. Это существенно увели-

чивает защиту информационной среды, ниве-

лируя возможности хакерских атак [9, c. 45]. 

Кроме того, поскольку в блокчейн-техно-

логиях отсутствует единый орган управления, 

функции которого, по сути, распределены 

между пользователями сети, это определен-

ным образом «уравнивает» частных и пуб-

личных субъектов. Совокупность данных об-

стоятельств повышает доверие пользователей 

как к государству, так и к совершаемым им 

регистрационных действиям. Более того, 

нельзя не считаться и с экономической со-

ставляющей. Так, применение технологии 

блокчейн позволит сократить расходы, в том 

числе и устранить проблему двойных расхо-

дов (практики «копирования» несколькими 

лицами «токена» и передачи его ряду субъек-

тов, тем самым осуществляя двойную прода-

жу и реализацию права собственности на оп-

ределенный объект более одного раза) [12, 

c. 10]. 

Анализ института блокчейн технологий 

показывает, что в перспективе его можно ис-

пользовать для целей совершенствования 

процедуры регистрации прав на земельные 
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участки [4, c. 176]. Это позволит сократить 

расходы и избежать обращения к посредни-

кам. Дело в том, что блокчейн есть открытая 

сеть, которая позволяет пользователям осу-

ществлять транзакции без необходимости 

привлечения компетентных посредников (но-

тариусов, уполномоченных лиц органов госу-

дарственной власти, брокеров по недвижимо-

сти). При регистрации прав на земельные уча-

стки с применением технологии блокчейн 

участниками такой операции будут лишь ли-

ца, заключающие сделку, аадминистрирова-

нием транзакции будут заниматься исключи-

тельно майнеры, проверяющие внутренние 

блоки системы.   

Кроме того, следует согласиться с уче-

ными, которые полагают, что применение 

технологии блокчейн для регистрации прав на 

земельные участки позволит сократить сроки 

регистрации и позитивно повлиять на систе-

матизацию информации о правах собственно-

сти на земельные участки [11, c. 450].  

Кроме того, экспертами справедливо от-

мечается, что в подавляющем большинстве 

развивающихся стран механизмы ведения 

реестров земельных участков плохо отлаже-

ны. Технология блокчейн призвана оптимизи-

ровать данный механизм, сделать его более 

прозрачным, качественно улучшить делопро-

изводство в рамках процедуры регистрации 

права собственности на земельные участки, 

искоренить неправомерное искажение ин-

формации внутри реестра земельных участ-

ков [13, c. 121]. 

Ученые также отмечают, что информация 

о транзакции, содержащаяся в блокчейн-

реестре, будет открытой, и любое лицо, заре-

гистрированное в системе, сможет ее посмот-

реть. Данную функцию возможно использо-

вать в целях получения информации о раз-

личных земельных участках, их правовом ста-

тусе и иных правовых обременениях.  

Следует отметить, что ряд зарубежных 

стран активно применяют данную техноло-

гию для регистрации прав на недвижимое 

имущество. Например, с 2016 года Агентство 

по регистрации земли и ряд национальных IT-

компаний Швеции разработали эксперимен-

тальную систему, в архитектуре которой со-

держится блокчейн-технология; а основной 

задачей является анализ потенциальных при-

ложений, необходимых для совершенствова-

ния регистрации сделок, объектом которых 

выступают земельные участки.  

Архитектура тестового приложения бази-

ровалась на частной сети блокчейн. В то же 

время концепция установила императивное 

правило верификации личности для использо-

вания технологии. В тестовом приложении 

активно применялись смарт-контракты, через 

которые реализовывалось осуществление раз-

личных транзакций, связанных с земельными 

сделками [8, c. 150]. Информация о проверке 

документации лиц, заключающих сделку, за-

носится во внешнюю цепочку блоков, инфор-

мацию из которой может получить лицо, не 

являющееся пользователем сети. Лица, осу-

ществляющие коммерческую деятельность, в 

частности банки или риелторы, заходят в сис-

тему через особый профессиональный интер-

фейс, который может быть одновременно 

подключен как к блокчейн-реестру, так и к 

иным системам лица, осуществляющего ком-

мерческую деятельность [6, c. 102]. 

Если в Швеции блокчейн-реестр приме-

няется к уже сформировавшейся в стране сис-

теме учета земельных участков, то в Бразилии 

данная система не была сформирована на 

должном уровне. Большой проблемой было 

мошенничество в ходе осуществления регист-

рации прав на земельные участки. Кроме того, 

в отношении большого количества земельных 

участков невозможно было установить их 

собственников, отсутствовал электронный 

реестр обременений земельных участков.  

В целях систематизации и упорядочения 

осуществления сделок с земельными участка-

ми Бюро регистрации недвижимости Брази-

лии предложило пилотный проект регистра-

ции прав на земельные участки при помощи 

технологии блокчейн. Проект был призван 

разрешить системные проблемы в вопросах 

прозрачности системы регистрации земель-

ных участков, защиты данных, получаемых в 

процессе регистрации прав, а также повлечь 

минимизацию расходов, связанных с проце-

дурой регистрации земельных участков. Пи-

лотный проект состоит из веб-интерфейса, 

систематизирующего данные, полученные из 

публичного реестра земельных участков, веб-

сервера и внутреннего хранилища [2, c. 20]. В 

будущем Бразилия планирует внедрить осно-

ванный на технологии блокчейн автономный 

реестр, систематизирующий и обрабатываю-

щий всю информацию касательно правового 

статуса земельных участков. 

В Индии также разрабатывается единый 

подход к регистрации прав на земельные уча-
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стки при помощи блокчейн. Однако пока что 

она применятся в рамках отдельных штатов. 

Так, в штате Андхра-Прадеш внедрена тесто-

вая программа мониторинга прав собственно-

сти на земельные участки. 

Концепция, предложенная штатом, при-

звана обновить и систематизировать ранее 

накопленную информацию, усовершенство-

вать процесс регистрации прав на недвижи-

мое имущество.  

США также активно применяют техноло-

гию блокчейн для регистрации прав на землю 

в границах отдельных штатов, власти которых 

демонстрируют открытость к новым техноло-

гическим решениям. Проект, реализуемый 

компанией MediclL and Governance, связан с 

применением блокчейн для регистрации прав 

на земельные участки в двух округах штата 

Вайоминг. Аналогичный экспериментальный 

проект Propy в штате Вермонт представляет 

собой многофункциональное решение вопро-

са регистрации земельных участков при по-

мощи технологии блокчейн и призван осуще-

ствлять следующие функции: формирование 

глобально применимого реестра земельных 

участков; заключение договоров аренды и 

дарения в самой системе, а также передача 

земли в порядке наследования. Архитектура 

системы базируется на системе блокчейн-

контрактов: а) Propy Blockchain Registry со-

стоит из смарт-контрактов, содержащих в се-

бе данные о кадастровых сделках; б) в функ-

ционал Property smart contract входят накоп-

ление и систематизация данных о недвижимо-

сти; в) Deed smart contract категоризирует 

юридически значимые факты, связанные с 

регистрацией права собственности на землю, 

а также служит связующим звеном данных, 

содержащихся во всех смарт-контрактах. 

Средством регистрации права собственности 

нового владельца на земельный участок, а 

также доказательством осуществления тран-

закции, связанной с приобретением земельно-

го участка, выступают PRO-токены. 

Успешная реализация локальных проек-

тов США повлияла на решение Управления 

земельных прав и геодезии Британской Ко-

лумбии, заручившись помощью Совета по 

цифровой идентификации и аутентификации 

Канады, начать собственный проект, направ-

ленный на интеграцию блокчейн-технологий 

в систему регистрации земельных участков.  

В Японии с 2019 года проводятся меро-

приятия, направленные на замену сложив-

шейся системы регистрации прав на земель-

ные участки, при которой сходные задачи 

распределены между различными ведомства-

ми, имеющими собственные не зависимые 

друг от друга реестры учета, единым техноло-

гическим реестром прав на земельные участ-

ки, включающим в себя функции всех ранее 

существовавших реестров.  

Европейские государства также заинтере-

сованы в использовании блокчейн-технологии 

для регистрации прав на земельные участки. 

В частности Министерство земельного када-

стра Нидерландов сформировало концепцию 

пилотных проектов на основе технологии 

блокчейн, призванную существенно модерни-

зировать систему земельных кадастров. В 

планах Министерства – обеспечение возмож-

ности регистрации информации о правовом 

статусе земельных участков при помощи 

блокчейн-технологии, увеличение точности 

расположения географических координат зе-

мельных участков, категоризация данных о 

земельных участках с отражением временных 

маркеров регистраций определенного права 

или обременения на земельный участок.   

Переходя к анализу опыта применения 

технологии блокчейн в сфере земельных пра-

воотношений, отметим, что правовые основы 

тому были заложены в Стратегии развития 

информационного общества РФ на период 

2017–2030 гг. Далее, в 2017 году была приня-

та программа «Цифровая экономика Россий-

ской Федерации», в которой в том числе была 

поставлена задача создания и внедрения тех-

нологий распределенных реестров. В даль-

нейшем был учрежден экспертный центр 

«Блокчейн-коммуна» в целях интеграции 

блокчейн-технологий в систему государст-

венного и корпоративного управления.   

В 2017 году «Блокчейн-коммуна» анон-

сировала начало работ по формированию рее-

стра, куда будет перенесена вся информация 

Федеральной службы государственной реги-

страции, кадастра и картографии.  

В дальнейшем сфера действия проектов 

была расширена. Были добавлены все виды 

недвижимости в категорию «объекты», поя-

вилась возможность регистрации договоров 

долевого участия в строительстве, появилась 

функция корректировки данных, содержа-

щихся в реестре, а цепь узлов виделось воз-

можным увеличить посредством добавления в 

них субъектов, использующих информацию о 

земельных участках, совершающих юридиче-
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ские действия, связанные с регистрацией (на-

логовых органов, нотариусов, банков).   

По аналогии с Индией и США, в настоя-

щее время в Российской Федерации пилотные 

проекты на первоначальном этапе функцио-

нируют только в отдельных регионах. Так, в 

2018 году был запущен пилотный проект ре-

гистрации прав на земельные участки на ос-

нове блокчейн-технологии в Ленинградской 

области [10, c. 64]. Вместе с тем, в отличие от 

зарубежных проектов, в которых государст-

венным органам при создании пилотных 

блокчейн- реестров прав на земельные участ-

ки, содействовали частные IT-компании, в 

российских проектах велика роль крупных 

отечественных государственных компаний, 

имеющих собственную обширную технологи-

ческую экосистему [5, c. 88]. 

Следует обратить внимание, что актив-

ному применению технологии блокчейн для 

регистрации прав на земельные участки пре-

пятствует ряд проблем, требующих скорей-

шего решения. 

Первая проблема – проблема сбора необ-

ходимой для создания такого реестра досто-

верной информации. В этой связи вносятся 

предложения по трансформации системы рее-

стра информации, используемого государст-

венными органами для определения необхо-

димой информации, уточнения данных по зе-

мельным участкам, их владельцам, а также и 

иным параметрам, то есть для повышения 

достоверности системы в целом. Кроме того, 

предлагается автоматизация сбора и проверки 

данных через алгоритмы существующих соф-

тверных решений и посредством использова-

ния систем управления базами данных [1, 

c. 164].  

Вторая проблема – отсутствие надежных 

механизмов защиты персональных данных, 

находящихся в различных реестрах. С одной 

стороны, технология блокчейн может обеспе-

чивать как неизменность, так и сохранность 

информации, содержащейся в ее блоках. С 

другой стороны, риски внесения некоррект-

ной или заведомо искаженной информации – 

этап, предваряющий дальнейшую обработку 

данных внутри системы, все также имеют ме-

сто быть. Поэтому следует учитывать необхо-

димость разработки мер и механизмов по 

проверке информации, вводимой в систему, 

что частично нивелирует достоинство техно-

логии в сфере государственных услуг, напри-

мер, скорость обработки запросов.  

Третья проблема – правовые ограничения, 

препятствующие внедрению технологии блок-

чейн в систему регистрации прав на земель-

ные участки. 

Во-первых, весьма фрагментарное и не-

полное урегулирование применения смарт-

контрактов. Для его устранения необходимо 

работать над созданием полного и адекватно-

го регулирования смарт-контрактов в Россий-

ской Федерации.  

Во-вторых, отсутствие унифицированных 

электронных документов, а также стандарти-

зации хранения, обработки и представления 

цифровых данных [3, c. 90]. Устранение ука-

занного недостатка требует скорейшей разра-

ботки соответствующих стандартов и унифи-

цированных форм документов.  

В-третьих, на сегодня не разработаны и 

не приняты нормативные акты, регулирую-

щие вопросы создания и внедрения блокчейн-

реестра, оценки его результатов. Полагаем, 

что к процессу создания указанного регули-

рования (равно как и соответствующих стан-

дартов) необходимо активно «подключать» 

частный сектор – разработчиков таких техно-

логий. 

Подводя итог вышесказанному, отметим, 

что потенциал технологии блокчейн очеви-

ден, а применение ее для регистрации прав на 

земельные участки может существенно повы-

сить эффективность, увеличить прозрачность 

указанной деятельности и обеспечить откры-

тость и доступность информации. Полагаем, 

что лучше всего для регистрации прав на зе-

мельные участки подходит технология блок-

чейн с гибридной или частной закрытой архи-

тектурой. При публичной архитектуре блок-

чейн-реестра он фактически ничем не будет 

отличаться от обычного информационного 

ресурса. И если публичные блокчейн-пла-

тформы успешно справляются с задачей куп-

ли-продажи обычных товаров, например, 

авиабилетов, то передача прав на недвижи-

мость является более сложной процедурой. 

Таким образом, блокчейн-системы допустимо 

применять в процедуре регистрации прав на 

земельные участки только в случае их пра-

вильной калибровки в соответствии с целями 

и особенностями указанной процедуры с уче-

том законодательных положений.  
Необходимо отметить, что выявленные 

проблемы, связанные с существованием пра-

вовых барьеров и ограничений, могут сущест-

венно «затормозить» развитие технологии и 
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применение ее в рамках регистрации прав на 

земельные участки. В этой связи необходимо 

продолжать активную работу над устранени-

ем данных проблем, а также принимать нор- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

мативные правовые акты, способные эффек-
тивно и адекватно урегулировать процессы 
внедрения технологии блокчейн в земельные 
правоотношения, в частности в процедуру 
регистрации прав на земельные участки.  
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