
 

 

 

 

УЦ ДжиБиАй-Консалтинг 

www.gbi-c.ru, post@gbi-c.ru, 

8-495-644-76-07 

 
25.06.2026* 

Порядок государственной регистрации договора аренды 

недвижимого имущества 
 

Государственная регистрация договора аренды недвижимости — процедура, которая 

придаёт сделке юридическую силу и защищает интересы обеих сторон. Без регистрации 

договор аренды в ряде случаев не будет считаться заключённым с точки зрения закона. В 

этой статье разберём, когда регистрация обязательна, какие документы потребуются, как 

пройти процедуру шаг за шагом и на какие подводные камни стоит обратить внимание. 

 

Когда договор аренды нужно регистрировать 

По общему правилу договор аренды недвижимого имущества подлежит государственной 

регистрации. Однако есть ряд исключений, когда регистрировать договор не требуется: 

 Аренда здания, сооружения или нежилого помещения на срок менее года. Если 

договор изначально заключён на период до 12 месяцев либо после окончания 

первоначального срока (не превышающего год) его продлевают ещё на срок менее года, 

регистрация не нужна. 

 Аренда на неопределённый срок. Это касается как изначально бессрочных договоров, 

так и тех, которые возобновляются на неопределённый срок по правилам статьи 621 ГК 

РФ. 

 Аренда земельного участка на срок менее года. В этом случае регистрация также не 

требуется. 

 Аренда транспортного средства, которое относится к недвижимости (например, 

воздушные и морские суда). 

Правовые основания: п. 2 ст. 609, п. 2 ст. 651, ст. 633, 643 ГК РФ, п. 2 ст. 26 ЗК РФ, пп. 10, 

11 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 16.02.2001 № 59. 

Важно помнить, что если вы меняете условия уже зарегистрированного договора 

(например, корректируете размер арендной платы или срок аренды), дополнительное 

соглашение тоже подлежит регистрации (п. 2 ст. 164 ГК РФ). 

 

Форма договора: простая письменная или нотариальная 

Договор аренды можно заключить в простой письменной форме либо удостоверить у 

нотариуса. Нотариальное удостоверение требуется не всегда: конкретные случаи, когда 

это обязательно, лучше уточнять отдельно. 

При составлении договора можно использовать примерные условия, разработанные 

органом регистрации прав. Они размещены на официальном сайте и опубликованы в 

печати в соответствии со ст. 427 ГК РФ (ч. 1.3 ст. 18 Федерального закона от 13.07.2015 № 

218-ФЗ). 

С юридической точки зрения при регистрации фиксируется не сам договор как документ, 

а аренда как обременение недвижимости (ч. 1 ст. 51, ч. 6 ст. 1 Закона о госрегистрации). 

Это значит, что в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН) появляется 

запись о том, что объект обременён правами арендатора на определённый срок. 

 

Шаг 1. Подготовка документов 

Для регистрации договора аренды потребуется собрать следующий пакет документов: 



1. Заявление о государственной регистрации прав. Заполняется по требованиям 

Росреестра. Если документы подаются на бумаге, заявление представляется в 

единственном экземпляре-подлиннике (ч. 6 ст. 21 Закона о госрегистрации). Если в аренду 

передаётся часть объекта недвижимости, нужно подать заявление одновременно о 

кадастровом учёте и регистрации прав (п. 4 ч. 3 ст. 14 Закона о госрегистрации). 

2. Договор аренды. При подаче на бумажном носителе нужен подлинник (ч. 3 ст. 21 Закона 

о госрегистрации). 

3. Документ, удостоверяющий личность заявителя. Это может быть паспорт физического 

лица либо документы представителя, если заявление подаёт доверенное лицо. 

4. Доверенность представителя. Если от имени стороны договора действует представитель, 

его полномочия должны быть подтверждены доверенностью, как правило, нотариально 

удостоверенной (ч. 4 ст. 15, ч. 8, 10 ст. 18 Закона о госрегистрации). 

5. Иные документы — в зависимости от ситуации. Например: 

 Согласие органа опеки и попечительства, если недвижимость принадлежит 

несовершеннолетнему (п. 2 ст. 37 ГК РФ). 

 Согласие залогодержателя, если объект находится в ипотеке и договор или закон 

требуют такого согласия (п. 3 ст. 346 ГК РФ, п. 1 ст. 40 Федерального закона от 16.07.1998 

№ 102-ФЗ). 

Учредительные документы юридического лица орган регистрации запрашивает 

самостоятельно через межведомственное взаимодействие, но заявитель вправе 

представить их по собственной инициативе (ч. 9 ст. 18 Закона о госрегистрации). 

Требования к документам 

Все документы должны содержать полную и достоверную информацию, необходимую 

для регистрации: описание объекта недвижимости и указание вида регистрируемого права 

(аренда). 

Если документы подаются в бумажном виде: 

 текст должен быть разборчивым; 

 наименования юридических лиц указываются полностью, без сокращений, с указанием 

места нахождения; 

 фамилии, имена, отчества физических лиц, а также адреса их проживания пишутся 

полностью. 

Для электронных документов и электронных образов действуют отдельные требования (ч. 

7–10 ст. 21 Закона о госрегистрации). Электронные документы подписываются усиленной 

квалифицированной электронной подписью. 

 

Шаг 2. Оплата государственной пошлины 

Госпошлину платит лицо, которое обращается за регистрацией договора аренды (подп. 1 

п. 2 ст. 333.17, п. 2 ст. 333.18 НК РФ). 

Размеры пошлины по общему правилу: 

 для физических лиц — 4 000 рублей; 

 для организаций — 44 000 рублей (подп. 27.2 п. 1 ст. 333.33 НК РФ). 

При регистрации соглашения об изменении или расторжении ранее зарегистрированного 

договора суммы ниже: 

 для физлиц — 700 рублей; 

 для юрлиц — 2 000 рублей. 

Количество объектов недвижимости, сдаваемых в аренду по одному договору, на размер 

пошлины не влияет. Если заявление подают несколько лиц, пошлина делится между ними 

поровну. Если среди заявителей есть лица, имеющие льготы по уплате пошлины, сумма 

уменьшается пропорционально их количеству. 

Подтверждать оплату госпошлины отдельным документом не обязательно: орган 

регистрации сам проверит данные в Государственной информационной системе о 

государственных и муниципальных платежах. Если в течение пяти рабочих дней сведения 

об оплате не поступят, заявление вернут без рассмотрения (п. 3 ст. 25 Закона о 

госрегистрации). 



 

Шаг 3. Подача документов 

Подать заявление и документы на регистрацию договора аренды может: 

 одна из сторон договора (при этом госорган, выступающий арендодателем, не просто 

вправе, а обязан обратиться за регистрацией); 

 одно из лиц на стороне арендатора либо арендодатель — если на стороне арендатора 

несколько лиц; 

 нотариус или его работник — если договор удостоверен нотариально и стороны не 

возражают. 

 

Способы подачи документов: 

1. На бумажном носителе: 
 лично в ППК «Роскадастр» (в том числе на выездном приёме); 

 через МФЦ (также возможен выездной приём); 

 через нотариуса, который направит документы в орган регистрации. 

Обратиться можно в любое подразделение независимо от местоположения объекта — 

список офисов есть на официальных сайтах. При приёме документов сотрудник МФЦ или 

Роскадастра проверит личность заявителя, визуально оценит комплектность бумаг, 

переведёт их в электронный вид и отправит в регистрирующий орган. 

2. В электронной форме: 
 через портал Госуслуг, региональные порталы, личный кабинет на сайте Росреестра; 

 через нотариуса. 

Юридические лица по общему правилу подают документы только в электронном виде. 

Исключения: 

 если стороной договора является физическое лицо; 

 если это отдельные виды некоммерческих объединений (садоводческие, гаражные 

кооперативы и т. п.) — до 1 января 2026 года они могут подавать документы на бумаге; 

 если электронная подача временно невозможна по техническим причинам. 

 

Шаг 4. Уведомления и сроки регистрации 

После подачи заявления заявитель получает уведомление о приёме документов с 

перечнем бумаг, датой и временем подачи. Способ уведомления зависит от формы 

обращения: 

 при личном визите в Роскадастр — расписку выдают сразу; 

 при обращении в МФЦ или в электронной форме — уведомление направляют в течение 

следующего рабочего дня через портал Госуслуг, личный кабинет Росреестра либо на 

электронную почту. 

Далее заявитель будет получать уведомления о ходе регистрации: об оплате пошлины, о 

приостановлении или отказе, о завершении процедуры. Сообщения приходят на 

электронную почту либо в виде СМС на указанный номер телефона. 

Кроме того, орган регистрации обязан уведомить правообладателя объекта о поступившем 

заявлении — это дополнительная гарантия прозрачности сделки. 

Сроки регистрации зависят от способа подачи и наличия нотариального удостоверения: 

 



Если в аренду сдаётся часть объекта и одновременно проводится кадастровый учёт, сроки 

увеличиваются: 

 через МФЦ — 12 рабочих дней; 

 в орган регистрации — 10 рабочих дней. 

Для отдельных категорий объектов (земельные участки под личное подсобное хозяйство, 

садоводство, ИЖС и т. д.) предусмотрены сокращённые сроки: 

 3 рабочих дня — при подаче в орган регистрации; 

 5 рабочих дней — через МФЦ. 

Основания для возврата заявления без рассмотрения или приостановления регистрации 

указаны в ст. 25 и 26 Закона о госрегистрации. Если причины, из-за которых регистрацию 

приостановили, не устранить в установленный срок, в регистрации откажут (ст. 27 Закона 

о госрегистрации). 

 

Шаг 5. Получение документов после регистрации 

Факт государственной регистрации договора аренды подтверждается выпиской из ЕГРН 

(ст. 28 Закона о госрегистрации). 

Получить документы можно: 

 через МФЦ, если в заявлении была такая просьба; 

 на бумажном носителе с курьерской доставкой (услуга платная, предоставляется ППК 

«Роскадастр» или МФЦ). 

Рекомендации 

Чтобы избежать задержек и отказов, обратите внимание на следующие моменты: 

 Проверьте срок аренды. Если он меньше года, регистрация может не понадобиться — но 

если вы планируете долгосрочные отношения, лучше сразу заключить договор на более 

длительный срок и пройти регистрацию. 

 Учитывайте обременения. Если объект в ипотеке, заранее получите согласие 

залогодержателя — иначе регистрацию приостановят. 

 Следите за формулировками в договоре. Описание объекта должно точно 

соответствовать данным ЕГРН. Расхождения — частая причина приостановки. 

 Не забывайте про части объекта. Если сдаёте в аренду часть помещения или здания, 

потребуется одновременно провести кадастровый учёт этой части — это влияет на сроки и 

комплект документов. 

 Контролируйте оплату пошлины. Даже небольшая ошибка в реквизитах может 

привести к тому, что система не увидит платёж, и заявление вернут. 

Регистрация договора аренды — рутинная, но важная процедура. Грамотная подготовка 

документов и понимание сроков позволяют пройти её без лишних сложностей и надёжно 

зафиксировать права и обязанности сторон. 

 

Автор: Афанасьева С.В. (руководитель Управления бухгалтерского и налогового 

консалтинга. Эксперт-консультант в области налогового консультирования, автор 

методических материалов и публикаций по проблемам налогообложения и бухгалтерского 

учёта. Автор руководства по выстраиванию внутреннего контроля на предприятии. 

Приглашённый спикер мероприятий системы «КонсультантПлюс») 

 

Важная информация* 

Представленная информация отражает действующее законодательство на момент 

публикации. 

Для принятия значимых решений необходимо проверять актуальность норм на текущий 

момент. 

 


