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аннотация

цель данной статьи состоит в выявлении текущих и потенциальных возможностей использования технологии блокчейн в систе-
мах учета и регистрации прав собственности на земельные участки. 

Метод или методология проведения работы. В основу работы легли комплексный и системный анализ, сравнение международ-
ных практик по работе с технологией блокчейн, а также изучение и сопоставление существующих международных практик в рас-
сматриваемой предметной области.

Результаты работы. Системы, основанные на технологии блокчейн, могут быть применены в системах учета и регистрации прав 
на земельные участки, однако они должны быть адаптированы к существующей процедуре и учитывать законодательные требо-
вания. Поскольку институциональная инфраструктура необходима для гарантии прав на недвижимость, только использование 
закрытой частной или гибридной технологии блокчейн, администрируемой сотрудниками государственного учреждения и ис-
пользуемой легитимными участниками операций с недвижимостью (например, нотариусами и юристами по операциям с недви-
жимостью) с обеспечением надлежащей идентификации пользователей, может быть принято во внимание.

Указанные тезисы подтверждаются практическими примерами по итогам проведенного анализа среди 12-ти стран: в государствах 
с высокой степенью цифровизации систем регистрации прав сохраняется и значительный уровень вовлеченности государствен-
ных органов, а система, основанная на принципах частного закрытого блокчейна, используется в качестве дополнительной техно-
логии, поддерживающей существующие системы регистрации.

Выводы. Технология блокчейн может быть использована в качестве инструмента, служащего для повышения эффективности су-
ществующих систем регистрации прав на земельные участки и повышения уровня безопасности проводимых сделок, делая их 
при этом прозрачными, неизменяемыми и восстанавливаемыми. Однако, учитывая специфику регистрации и передачи прав, осо-
бенностей законодательных и правовых норм, рекомендуется продолжить обсуждение оптимальных юридических и технических 
способов использования возможностей, предлагаемых технологией блокчейн, в соответствии с основными функциями систем 
учета и регистрации прав на земельные участки.

ключевые слова: блокчейн, информационные технологии, кадастровые системы, права собственности, земельные участки

конфликт интересов. Автор заявляет об отсутствии конфликта интересов. 

Для цитирования: Никитин А. В. Международный опыт применения технологии блокчейн в системах регистрации и учета прав на 
земельные участки // МИР (Модернизация. Инновации. Развитие). 2022. Т. 13. № 2. С. 222–237 

EDN: BYJKWI. https://doi.org/10.18184/2079-4665.2022.13.2.222-237 

© Никитин А. В., 2022



223

ИННОВацИИ

Original article

International practice of the blockchain technology usage 
in recording and registration systems for land rights

andrey V. Nikitin

Primakov National Research Institute of World Economy and International Relations, Russian Academy of Sciences, Moscow, Russia,

AnNikitin@imemo.ru, https://orcid.org/0000-0003-0451-8483

abstract

Purpose: the purpose of this article is to study the current and potential opportunities for using blockchain technology in systems for 
recording and registering property rights to land.

Methods: the work was based on a comprehensive and system analysis, a comparison of international practices for working with 
blockchain technology, as well as the study and comparison of existing international practices in the subject area under consideration.

Results: systems based on blockchain technology can be used in systems for recording and registering rights to land plots, however, they 
must be adapted to the existing procedure and consider legal requirements. Since an institutional infrastructure is needed to guarantee 
real estate rights, only the use of closed private or hybrid blockchain technology, administered by employees of a public institution 
and used by legitimate participants in real estate transactions (e.g., notaries and real estate lawyers) with the provision of proper user 
identification, can be accepted. into account.

These theses are confirmed by practical examples based on the results of the analysis among 12 countries. In states with a high degree of 
digitalization of rights registration systems, a significant level of involvement of state bodies remains, and a system based on the principles 
of a private closed blockchain is used as an additional technology that supports existing registration systems. 

conclusions and Relevance: blockchain technology can be used as a tool to improve the efficiency of existing land registration systems 
and increase the security level of ongoing transactions. At the same time, transactions will be transparent, immutable and recoverable. 
However, taking into account the specifics of registration and transfer of rights, features of legislative and legal norms. It is recommended to 
continue the discussion of the optimal legal and technical ways to use the opportunities offered by blockchain technology, in accordance 
with the main functions of accounting and registration systems for land rights.
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Введение

В последние десятилетия системы регистрации прав 
на земельные участки подвергаются процессам 
модернизации, заключающимся во внедрении ин-
формационных и коммуникационных технологий. 
Такие реформы приводят к облегчению доступа к 
информации о правах на земельные участки и не-
движимость, повышению эффективности процедур 
регистрации прав и даже введению возможностей 
электронного распоряжения земельными участками 
посредством разработки электронных механизмов 
передачи права собственности. Одна из актуальных 
инновационных концепций, которая широко обсуж-
дается – это применение технологии блокчейн в сфе-
ре регистрации прав на земельные участки.

Технология распределенного реестра, лежащая в 
основе блокчейна, имеет потенциал кардинально 
изменить принципы учета и регистрации земельных 

участков и прав на них, предложив безопасную ар-
хитектуру для хранения транзакций с использова-
нием криптографического протокола. Такого рода 
проекты тестируются в ряде стран. Потенциально 
это принесет преимущества в виде повышения 
эффективности обработки операций, повышения 
уровня легитимности к осуществленным сделкам 
по учету и передаче земельных участков, а также 
снижению затрат при проведении таких сделок. 

Расширение использования информационных тех-
нологий поэтапно трансформирует способы осу-
ществления рыночных операций, с одной стороны, 
и оказания услуг государственными органами, с 
другой, что постепенно происходит в сфере реги-
страции и учета недвижимого имущества, в частно-
сти, земельных участков. В указанной сфере про-
исходит технологическое усовершенствование, 
расширяются процессы информатизации, которые 
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решают такие задачи, как обеспечение эффектив-
ных процедур регистрации земельных участков, по-
вышение функциональности кадастровых систем, 
обеспечение быстрого и простого доступа к на-
дежной и достоверной информации о правовом 
статусе земельных участков, а также упрощение 
осуществления процедур по передачи прав соб-
ственности на объекты земельных отношений. 

На начало 2022 года в мире наблюдается про-
гресс в трансформации и модернизации систем 
регистрации земельных участков и прав на них за 
счет применения технологии блокчейн. Примене-
ние технологии блокчейн и систем распределенно-
го реестра постепенно становится новым этапом 
развития систем регистрации объектов земельных 
отношений [1]. Как отмечает ряд исследователей, 
технологии распределенного реестра обеспечи-
вают систему хранения всех операций, проводи-
мых с земельными участками, характеризующуюся 
безопасной архитектурой, высоким уровнем про-
зрачности всех транзакций, уровнем эффективно-
сти обработки всех входящих операций, а также 
снижением уровня трансакционных издержек при 
проведении сделок с объектами земельных отно-
шений ввиду отсутствия посредников в них [2].

Ряд стран разрабатывает программы по внедре-
нию и тестированию возможностей использования 
технологии блокчейн в сфере регистрации земель-
ных участков. В то же время необходимо отметить, 
что имеются трудности при внедрении технологии 
блокчейн в подобные системы, поскольку, с од-
ной стороны, существует ряд проблем, связанных 
с процессом учета и передачи прав с помощью 
децентрализованной и автономной технологии, 
в чем обычно принимают непосредственное уча-
стие профессиональные юристы – для того, чтобы 
вся процедура была легитимной и прозрачной, а 
также чтобы был установлен факт сделки [1, 3]. С 
другой стороны, земельные участки, как предмет 
такого рода сделок, обладают более высокой зна-
чимостью по сравнению с иными, поскольку, во-
первых, отличаются более высокой стоимостью в 
сравнении с прочими активами, во-вторых, имеют 
особую важность с социально-экономической точ-
ки зрения, в-третьих, обладают рядом требований, 
касающихся передачи или установления прав на 
объекты земельных отношений, что закрепляется 
законодательством стран [2].  

Обзор литературы и исследований 

Наиболее активное исследование возможностей 
и потенциала применения технологии блокчейн 
в сфере регистрации и учета прав на земельные 
участки совпало с ростом общей заинтересован-
ности в этой технологии среди мирового сообще-
ства, что приходится на 2016–2019 гг., а также 
с практическим применением технологии в ряде 

стран. Это позволило провести сравнительный 
анализ подходов к разработке и внедрению про-
граммного обеспечения для целей учета и реги-
страции прав на земельные участки. Среди русско-
язычных исследователей стоит выделить Цыпкина 
Ю.А., Кудряшова Ю.Н., Голованову Е., Максудову 
Л.Г., Зубарева А., Тихонову К.В., Гаранову М.В., 
Бурову Д.В. и других, изучающих возможности тех-
нологии блокчейн для учета и регистрации прав на 
земельные участки, специализирующихся в сфере 
геодезии и землеустройства. Также ряд исследо-
вателей, специализирующихся в сфере информа-
ционных технологий, освещает данную тематику – 
как Бутко А.В., Борьянова В.А. и другие, которые в 
первую очередь определяют технические возмож-
ности и ограничения технологии при выполнении 
поставленных задач, а также необходимые допол-
нения в программном коде технологии для учета 
специфики задач.

Стоит также отметить, что зарубежные исследо-
ватели наиболее активно изучают потенциал тех-
нологии для ее применения в сфере учета и реги-
страции прав на земельные участки, досконально 
изучая как специфику технологии и возможные 
способы ее применения для указанных выше за-
дач, так и подробно анализируя опыт стран, за-
пустивших пилотные проекты в этой сфере – к ним 
стоит отнести Kaczorowska М., Graglia J.M., Mellon 
C., Eder G., Lemieux V., Flores D., Lacombe C., 
McMurren J., Voloshyn A. и других. Также ряд орга-
низаций, как частных (Deloitte, PwC, McKinsey), так 
и государственных или наднациональных (University 
of Cambridge, The Polish National Science Centre, 
OECD, World Bank и других), ведет комплексные 
исследования по вопросам возможностей и огра-
ничений технологии блокчейн при внедрении в 
существующие системы учета и регистрации зе-
мельных участков, а также имплементации всех 
компонентов этих систем.

Материалы и методы 

При подготовке статьи был изучен существенный 
массив информации, касающейся текущей ситу-
ации в сфере регистрации и подтверждения прав 
собственности на земельные участки в различных 
странах.

В основу работы легли комплексный и системный 
анализ, индуктивно-дедуктивный метод, а также 
комплекс других инструментов научного исследо-
вания. Были рассмотрены основные характери-
стики, описывающие различные этапы реализации 
блокчейн-приложений в рассматриваемой сфере, 
а также было произведено сопоставление суще-
ствующих международных практик в данной пред-
метной области. Для анализа были отобраны 12 
стран с наиболее подробным изложением реали-
зуемых проектов, затем методом сравнительно-
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исторического анализа были выявлены специфика 
каждого проекта и основные факторы, повлияв-
шие на результат проекта.

Результаты исследования

Возможности технологии блокчейн в сфере  
регистрации земельных участков

Технология блокчейн работает как распределенный 
децентрализованный реестр данных с использовани-
ем криптографических методов для хранения посто-
янно растущего списка записей операций – блоков 
транзакций – доступных для всех участников сети, 
работающих в рамках единого протокола. Первым 
и самым известным применением технологии блок-
чейн является криптовалюта Биткойн.

Согласно концепции технологии блокчейн, блоки 
транзакций группируются вместе таким образом, 
что за первичным блоком (genesis block) следует 
последовательность блоков с временной отмет-
кой, каждый из которых содержит уникальный иден-
тификатор (digital fingerprint), называемый хешем, 
который включает в себя информацию из преды-
дущего блока. Как следствие, создается единая 
неразрывная цепочка блоков, поскольку любое 
изменение отдельной транзакции невозможно без 
изменения последующих блоков. Перед внесени-
ем транзакций в блокчейн каждая из них подлежит 
проверке пользователями системы, называемыми 
майнерами, которые действуют в распределенной 
одноранговой сети без вмешательства единого 
центрального органа, специализированных или 
доверенных третьих сторон. Технология блокчейн 
основана на механизме консенсуса, то есть каж-
дая транзакция должна получить одобрение не ме-
нее 51% участников сети, после чего она открыто 
и публично передается по всей сети. Каждый узел 
сети, то есть любой компьютер (или иное вычисли-
тельное оборудование), подключенный к системе, 
сохраняет копию истории осуществленных ранее 
транзакций, и все копии должны точно совпадать, 
чтобы ни один пользователь сети не имел возмож-
ности вносить изменения в данные закрыто и без 
согласования с остальными участниками. Для обе-
спечения целостности и подлинности записей при-
меняется система асимметричной криптографии, 
которая основана на цифровых подписях с исполь-
зованием открытых и закрытых ключей 1.

Основанные на технологии блокчейн сети могут 
быть спроектированы как открытые общедоступ-

ные (публичные) реестры, так и как закрытые част-
ные. Представленное выше описание в основном 
относится к публичному блокчейну, который яв-
ляется более известным и широко используемым. 
Общедоступный блокчейн имеет ряд отличий от 
частного. Во-первых, любой пользователь может 
присоединиться к сети и участвовать в проверке 
транзакций благодаря использованию программ-
ного обеспечения с открытым исходным кодом. Во-
вторых, публичный блокчейн обычно не требует 
обязательной идентификации или аутентификация 
участников сети, поэтому в таких системах преоб-
ладает анонимность. В свою очередь, в системах, 
основанных на закрытом частном блокчейне, до-
ступ ограничен определенным количеством ав-
торизованных пользователей, в которые входят 
участники, поддерживающие функционирование 
реестра, а также приглашенные третьи лица в 
соответствии с правилами системы [4]. Системы, 
основанные на закрытом частном блокчейне, обя-
зывают участников при авторизации осуществлять 
аутентификацию и идентификацию личности или 
организации, после чего получают доступ к си-
стеме и возможность проводить операции в ней. 
Такого рода системы предназначены для исполь-
зования внутри корпораций в сети интранет, к 
примеру, в банковском секторе.

Также существуют гибридные системы, представляю-
щие собой комбинацию частных и публичных блок-
чейн-систем. В таких системах только определенные 
организации или физические лица могут быть частью 
сети и участвовать в процессе консенсуса. В то же 
время, в рамках гибридной системы общедоступная 
подсистема может быть использована для целей бух-
галтерского учета и в качестве доказательства про-
ведения межфирменных транзакций 2.

Таким образом, прогнозируемые выгоды от при-
менения этой технологии в области регистрации 
земельных участков заключаются в отсутствии по-
средников, распределенном характере системы, 
ее прозрачности, невозможности внесения неав-
торизованных изменений.

Блокчейн в его изначальной форме – открытая об-
щедоступная сеть – определяется как система, не 
требующая установления доверительного взаимо-
действия между участниками при осуществлении 
операций внутри нее, поскольку она позволяет 
сторонам совершать одноранговые 3 транзакции в 
сети без участия профессиональных посредников, 
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 1 Nakamoto S. A Peer-to-Peer Electronic Cash System. 2008. URL: https://bitcoin.org/bitcoin.pdf
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 3 Прим. Автора: Одноранговые, или равноправные транзакции – операции, осуществляемые между участниками сети одного 
уровня.
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таких как ведомства по регистрации сделок, бан-
ки, нотариусы, юристы или агенты по проведению 
операций с недвижимостью. В таком случае един-
ственными участниками являются обе стороны со-
вершаемой сделки или транзакций, в осуществле-
нии которой принимают участие майнеры, роль 
которых заключается в технической проверке и 
верификации блоков внутри системы.

Ожидается, что исключение посредников из про-
цессов внутри сети при ее внедрении в системы 
учета прав на земельные участки приведет к сни-
жению затрат на осуществление сделок, эконо-
мию времени и повышению эффективности и точ-
ности обработки данных [5, 6].

Второе ключевое преимущество технологии блок-
чейн заключается в распределении информации 
по разным узлам внутри сети, благодаря чему 
цифровой регистр, общая база данных, реплици-
руется в каждом узле. В таком случае уровень без-
опасности информационной системы возрастает, 
по этой причине сложность при осуществлении ха-
керской атаки является более высокой, а последу-
ющее восстановление поврежденных и зашифро-
ванных данных происходит значительно быстрее 4. 
Поскольку в сети блокчейн участвует большое 
количество пользователей, единой точки контро-
ля не существует, следовательно, в случае, если 
часть сети по какой-либо выходит из строя, другие 
части продолжают функционировать [5].

Также необходимо отметить, что передача осу-
ществляемых транзакций в сеть блокчейн и при-
менение механизма консенсуса должны способ-
ствовать решению проблемы двойных расходов, 
то есть ситуации, когда владелец файла с цифро-
вой валютой может сделать копию этого файла и 
отправить ее нескольким лицам или осуществить 
двойную продажу – получить возможность рас-
поряжаться одним объектом собственности одно-
временно более одного раза 5. В отличие от при-
веденной выше модели, существующие системы 
регистрации земельных участков в большинстве 
стран обычно используют один реестр данных по 
всем объектам и операций с ними, который цен-
трализованно управляется и обслуживается упол-
номоченным государственным органом.

Некоторые исследователи, в особенности Максу-
дова Л.Г., Graglia J.M. и Mellon C., полагают, что 
функционал и особенности технологии блокчейн 

предопределяют ее использование в секторе госу-
дарственных услуг в части ведения реестров, в осо-
бенности – реестров земельных участков [2]. Они 
отмечают, что важной функцией технологии для раз-
вивающихся стран, системы регистрации земельных 
участков которых крайне неэффективны и непро-
зрачны, является повышение прозрачности и каче-
ства ведения всей необходимой документации для 
учета, регистрации и передачи прав собственности 
на объекты земельных отношений, что ограничивает 
или исключает возможность неавторизованного из-
менения существующих данных внутри реестра [7].

Ряд исследователей подчеркивает, что все имею-
щиеся записи транзакций в распределенной базе 
данных являются общедоступными и могут быть 
просмотрены авторизованными пользователями 
системы блокчейн, что позволяет предоставлять 
доступ к определенным сведениям по учету и ре-
гистрации земельных участков, а также подтверж-
дения факта сделок [5, 8]. Доступ к более конфи-
денциальным данным может быть ограничен, как в 
случае частной закрытой блокчейн-системы, сле-
довательно, уровень прозрачности совершенных 
операций и имеющейся информации может быть 
повышен при необходимости. Также вопрос без-
опасности и конфиденциальности данных является 
важным по причине того, что каждый новый блок, 
добавленный в общедоступную сеть блокчейн, до-
ступен и для проверки подлинности при создании 
каждого нового блока записей транзакций 6.

Еще одной положительной характеристикой систем 
блокчейн является обеспечение ее целостности и за-
щищенности за счет применения криптографических 
методов: любая попытка изменить уже верифициро-
ванную и записанную информацию в цепочке бло-
ков будет оперативно обнаружена, что, как пред-
полагается, способно обеспечить высокий уровень 
защиты от возможных мошеннических операций 
участниками внутри сети [9, 10].

Опыт стран в применении приложений на основе 
технологии блокчейн в национальных системах 
регистрации и учета прав на земельные участки

Идея преобразования земельных реестров в базы 
данных на технологии блокчейн уже реализуется 
на практике, о чем свидетельствуют инициативы, 
предпринятые правительствами таких стран как 
Грузия, Швеция, Бразилия, Индия, Нидерланды, 
Канада, США и др. Можно сделать вывод, что ре-
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 4 Graglia J.M., Mellon C. Blockchain and Property in 2018: At the End of the Beginning // World Bank Conference on Land and Poverty. 
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 5 Vos J. Blockchain-based Land Registry: Panacea, Illusion or Something in Between? // 7th ELRA Annual Publication. 2017. 26 p. URL: 
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 6 Там же.
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гистрация земельных участков на основе блокчей-
на представляет интерес как для развивающихся, 
так и для стран с развитой экономикой. Для ил-
люстрации возможностей решений, основанных 
на системе блокчейн, ниже в статье будет описан 
опыт Грузии, Швеции, Бразилии, Ганы, Гондураса, 
Украины, Индии, США, Японии, Канады и Нидер-
ландов (что кратко изложено в табл. 2).

Республика Грузия выступила первой страной, в 
которой началась регистрация права собствен-
ности на землю с помощью технологии блокчейн 
для повышения уровня доверия к существующим 
данным о регистрации земельных участков, а так-
же подтверждения факта сделки и перехода права 
собственности. В Грузии была разработана си-
стема регистрации земельных участков на основе 
блокчейна в результате сотрудничества Нацио-
нального Агентства Публичного Реестра (National 
Agency of Public Registry) и компании Bitfury, зани-
мающейся разработкой приложений на основе 
блокчейна. Следует отметить, что до внедрения 
блокчейна система регистрации земельных участ-
ков в Грузии на протяжении десятилетий претер-
певала значительное количество изменений и 
реформ, основной задачей которых являлись по-
вышение относительной эффективности системы 
регистрации земельных участков 7, а также устра-
нение коррупции из вышеупомянутой процедуры 

[11]. Реестр земельных участков Грузии основан 
по принципам закрытого частного блокчейна, ко-
торый администрирует NAPR, выступающее в ка-
честве стороннего исполнителя. Функционал реа-
лизованного проекта охватывает такие задачи как 
продажа прав на землю, регистрация новых прав 
собственности, ипотека, аренда и нотариальные 
услуги. По оценкам экспертов, реализованный 
проект имеет положительный результат, в виде по-
вышения прозрачности операций с земельными 
участками, а также подтверждения легитимности 
совершаемых сделок. Более того, у Правитель-
ства Грузии имеются планы по внедрению техно-
логии блокчейн и в другие секторы государствен-
ного управления [12, 13].

Другой страной, которая реализует аналогичные 
проекты, является Швеция. В 2016 году шведское 
агентство по регистрации земли Lantmäteriet вме-
сте с группой партнеров – стартапом ChromaWay, 
консалтинговой компанией Kairos Future и теле-
коммуникационной компанией Telia – запустило 
пилотный проект по оценке потенциальных при-
ложений на основе блокчейна для сделок с не-
движимостью и земельными участками 8. Соглас-
но предположениям рабочей группы, технология 
может быть использована в качестве технического 
решения, призванного сделать функционирующий 
земельный регистр Швеции более эффективным. 
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Таблица 1

Преимущества и потенциал технологии блокчейн при использовании в системах учета и регистрации прав  
на земельные участки

Table 1

Advantages and potential of blockchain technology when used in recording and registration systems for land rights

Преимущества технологии Потенциал технологии

• распределении информации  
по разным узлам внутри сети; 

• гибридный тип системы;

• применение криптографических 
методов для защиты системы;

• прозрачность системы,  
невозможность внесения  
неавторизованных изменений;

• высокий уровень конфи-
денциальности данных;

• отслеживаемость всех действий  
в сети и невозможность удаления 
информации о действии из сети

• сокращение количества посредников;

• снижение затрат на проведение операций;

• сокращение времени, затрачиваемого на регистрацию прав и проверку их подлинности;

• быстрое и полное восстановление поврежденных и зашифрованных данных;

• обеспечение целостности данных между узлами, что гарантируется механизмами, име-
ющимися в функционале базовой технологии распределенных реестров; 

• высокий уровень отказоустойчивости системы;

• систематизация, обработка и хранение полученных данных осуществляются в доверен-
ной автоматизированной среде;

• доступ к внутренним данным системы осуществляется посредством авторизации каж-
дого пользователя (определение учетных данных) с последующей фиксацией точки до-
ступа;

• каждый факт доступа к сети и к данным внутри сети фиксируется в журнале действий, 
отражая как учетные данные пользователя, так и осуществленные действия в системе

Составлено автором.

Сompiled by the author.



228

Обычный процесс, от подписания договора купли-
продажи до регистрации собственности на земель-
ные участки и недвижимость, занимает примерно 
4 месяца, хотя реестр оцифрован и большинство 
договоров о недвижимости подаются в реестр в 
цифровой форме 9. Реализация проекта, который 
был завершен в июне 2018 года, состояла из трех 
этапов: 1) проработка и утверждение концепции, 
2) разработка пилотного приложения с полностью 
функционирующей технологией, 3) проведение 
фактической сделки – передача реальной соб-
ственности с использованием системы блокчейн. 
Пилотное приложение, созданное для проекта, ос-
новано на принципах частной закрытой сети блок-
чейн. При этом проект предусматривает примене-
ние системы цифрового удостоверения личности 
для работы внутри сети. В основе разработанного 
приложения используются смарт-контракты, на ос-
нове которых происходит управление операциями 
– сделками с земельными участками и недвижимо-
стью. Их основной функцией является хранение 
записей о проверке документов, а не самих доку-
ментов, которые должны храниться у каждой сто-
роны соглашения [14, 15]. Записи о проверке до-
кументов каждой из сторон вносятся во внешнюю 
цепочку блоков, которая прозрачна для сторонних 
участников сети. Профессиональные пользова-
тели, такие как банки, агенты по недвижимости и 
Lantmäteriet, получают доступ к системе через про-
фессиональный интерфейс, который может быть 
интегрирован с их собственными внутренними си-
стемами 10. Государственные служащие и техниче-
ские партнеры осуществляют административные 
функции сети через иной интерфейс, при этом из-
менения внутри сети отслеживают все участники, 
использующие блокчейн [14].

В отличие от Грузии и Швеции, Бразилия, во-первых, 
не имеет сложившейся интегрированной систе-
мы регистрации земельных участков, во-вторых, 
правительство страны сталкивается с проблема-
ми, связанными с коррупцией и мошенничеством 
при регистрации и передаче прав на земельные 
участки. На значительное количество земельных 
участков не оформлено право собственности, от-
сутствует электронная база данных для проверки 
обременений, процедура регистрации прав соб-
ственности отличается высоким уровнем сложно-

сти процедуры 11. Для устранения системных про-
блем в 2017 году был запущен пилотный проект 
на основе технологии блокчейн, который разра-
батывается и контролируется Бюро регистрации 
недвижимости Cartório de Registro de Imóveis в 
сотрудничестве с блокчейн-компанией Ubitquity в 
штате Риу-Гранди-ду-Сул, муниципалитетах Пело-
тас и Морро-Редондо [16]. Ожидается, что по ито-
гу реализации проекта повысится достоверность 
имеющихся данных касательно собственности на 
земельные участки, безопасность и прозрачность 
процесса регистрации прав, а также произойдет 
снижение затрат на процедуру учета и регистра-
ции прав на земельные участки. Целью проекта 
является внедрение блокчейн-платформы для вос-
произведения существующей правовой структуры, 
процессов регистрации и передачи собственности 
с использованием бизнес-модели «Программ-
ное обеспечение как услуга» (SaaS), что позволит 
осуществлять регистрацию сделок с земельными 
участками от имени компаний и государственных 
органов [16]. Архитектура системы включает в 
себя веб-интерфейс, который аккумулирует ин-
формацию, загруженную из общего реестра не-
движимости, а также веб-сервер и внутреннее 
хранилище. Кроме того, протокол Colu Coloured 
Coins применяется для записи транзакций в приме-
няемой в Бразилии системе на основе технологии 
блокчейн. В более долгосрочной перспективе пла-
нируется создать систему, которая будет включать 
в себя функции технологии блокчейн для преоб-
разования существующих записей прав собствен-
ности и полностью автоматизированной системы 
учета и регистрации земельных участков 12. 

Аналогичная ситуация наблюдается в Гане, где бо-
лее 80% прав собственности на землю не имеет 
документации, подтверждающей право собствен-
ности, что позволяет упростить экспроприацию 
и мошенничество в этой сфере 13. Безусловно, 
противоправные меры запрещены, что регулиру-
ется внутренним законодательством с 1962 года, 
однако контроль за нарушениями осуществляет-
ся крайне слабо. Отмечается, что отсутствие по-
дотчетности и прозрачности выступает как один 
из ключевых факторов, сдерживающих развитие 
земельного реестра Ганы, наряду с бюрократи-
ческими и нормативными препятствиями, что при-
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водит к снижению прозрачности осуществляемых 
операций по передаче прав на земельные участки 
и развитию прав собственности. В 2018 году, в со-
трудничестве с Министерством земель и природ-
ных ресурсов Ганы, местной компанией Bitland и 
корпорацией IBM был разработан «Меморандум 
о взаимопонимании», где указана необходимость 
внедрения инновационной системы учета и реги-
страции земельных участков на основе техноло-
гии блокчейн, а также инициирования работ по 
модернизации существующей системы 14. Ранее 
в Гане предпринимались попытки по разработке 
системы для учета и передачи прав на землю, для 
чего привлекалась компания Bitland, основанная 
в 2014 году. Как отмечалось в «Меморандуме…», 
для решения проблемы неэффективности функци-
онирования существующих реестров необходимо 
проведение полномасштабной и эффективной 
реформы, и к настоящему моменту на рынке не-
движимости Ганы появилось несколько участников, 
верифицированных для работы в системе учета и 
регистрации земельных участков, основанной на 
принципах закрытого частного блокчейна. Необ-
ходимо отметить, что, несмотря на подписанный 
в 2018 году «Меморандум…» и привлечение в ка-
честве консультантов корпорации IBM, в действи-
тельности мало что было сделано для поддержки 
реализуемого проекта. Также имеется ряд труд-
ностей с точки зрения легитимизации процессов – 
реализации прав собственности, которые должны 
быть учтены системой на основе блокчейн [17]. 
Несмотря на жесткую позицию правительства по 
запрету торговли криптовалютами и отсутствие 
правил в отношении их регулирования, в настоя-
щее время осуществляется работа над пакетами 
реформ для возможности использования блокчей-
на для нефинансовой составляющей сделок, в чем 
принимает активное участие Комиссия по ценным 
бумагам и биржевой торговле Ганы 15. Реализация 
прав собственности в цифровом виде на основе 
блокчейна стала частью более масштабного па-
кета реформ, касающихся прав собственности 
на земельные участи и проработку проекта по 
учету и регистрации прав на земельные участки 16.  
Хотя законодательная инициатива по вопросу ре-
ализации прав собственности в цифровом про-
странстве поэтапно развивается, в свою очередь, 

практическая реализация политики, направленная 
на имплементацию технологии блокчейн в систему 
государственных услуг, все еще заморожена [17].

Параллельно в Гане был запущен аналогичный 
проект под названием BenBen, создателями кото-
рого являются местные ИТ-специалисты и инжене-
ры. Основной своей задачей проект BenBen ставит 
разработку национальной блокчейн-платформы 
для создания земельного реестра и проверки име-
ющейся информации по правам собственности, 
которая будет координировать различные фи-
нансовые учреждения и государственные органы 
в обновлении текущих записей, а также позволит 
обеспечивать цифровые транзакции с правами на 
земельные участки [18]. Имеющаяся информация 
не позволяет оценить ни результаты инициативы, 
ни текущее состояние проекта.

В 2015 году правительство Гондураса заинтересо-
валось разработкой реестра земельных участков 
на основе технологии блокчейн. С середины 2000-
х годов для страны в ряде ключевых задач, под-
держиваемых такими международными донорами 
как Всемирный банк, было улучшение сферы прав 
собственности, одним из способов достижения ко-
торой являлись проекты по оцифровке записей о 
правах на земельные участки 17. Однако проект на 
стадии реализации имел ряд сложностей, связан-
ных, во-первых, с привлечением зарубежных ком-
паний из США для проекта без проведения кон-
курсной процедуры, во-вторых, с крайне жесткой 
критикой ввиду полного учета интересов бизнеса, 
в том числе зарубежного, при полном игнориро-
вании интересов коренных народов [19]. Высокий 
интерес к технологической трансформации прав 
собственности стал жертвой политики, итогом чего 
явилась заморозка проекта в начальной стадии. 
Предложенный проект основывался на гибридной 
модели технологии блокчейн, предложенной ком-
паниями из США – Factom и Epigraph.

В 2017 году правительство Украины и компания 
Bitfury инициировали разработку проекта по соз-
данию земельных реестров 18, функционирующего 
на технологии блокчейн, позже параллельно про-
екту несколько тестовых операций осуществила 
компания Propy 19. Основной причиной проекта 
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 14 Eder G. Digital Transformation: Blockchain and Land Titles // 2019 OECD Global anti-corruption & integrity forum. URL: https://bit.
ly/3xjkpHi

 15 Tajeu L. Blockchain Application In Africa // BlockchainAFBrief. 2021. URL: https://bit.ly/3MmODgE

 16 Blockchain technology to revolutionise land administration processes // GhanaWeb. 2018. URL: https://bit.ly/3mgyZsP

 17 Eder G. Digital Transformation: Blockchain and Land Titles // 2019 OECD Global anti-corruption & integrity forum. URL: https://bit.
ly/3xjkpHi

 18 Ukraine Turns to Blockchain to Boost Land Ownership Transparency // Bloomberg. 2017. URL: https://bloom.bg/3NXbeSo

 19 Propy Announces World's First Real Estate Purchase on Ethereum Blockchain // Business Insider. 2017. URL: https://bit.ly/3MhrqfP
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являлась необходимость проведения земельной 
реформы, что включено в требования Междуна-
родного валютного фонда, выступающего в ка-
честве ключевого кредитора страны. С 2018 года 
на Украине внедрен и полноценно функциони-
рует децентрализованный реестр учета прав на 
земельные участки, базирующийся на Ethеreum. 
В его основной функционал включены операции 
по подписанию документов брокерами, покупа-
телями, продавцами и нотариусами посредством 
исполнения транзакции в соответствии со своими 
полномочиями, в качестве верификатора исполь-
зуется банк-ID или электронная подпись. Каждому 
объекту – земельному участку – присвоена соот-
ветствующая документация, включая уникальный 
QR-код, содержащий информацию о его местона-
хождении, размере и владельце. Такие документы 
позволяют в короткий период идентифицировать 
любой земельный участок, получить информацию 
о праве собственности и сверить информацию в 
общем реестре, а также упрощают приобретение 
и аренду земельных участков. Эксперты Всемирно-
го Банка, изучившие предложенный блокчейн-про-
ект, отметили, что, во-первых, снизилась стоимость 
регистрации права на 65%, во-вторых, сократи-
лось время регистрации объектов с нескольких 
дней до 20–30-ти минут, в-третьих, сократился 
теневой рынок передачи прав собственности, а 
также значительно снизился масштаб коррупции в 
этой сфере 20.

Правительство Индии также предпринимало ряд 
мер для стандартизации процесса регистрации 
прав на земельные участки, а также полноценно-
го и своевременного учета таких прав – сделки с 
земельными участками совершались на бумажных 
носителях, процесс обновления информации в 
государственных органах осуществлялся крайне 
медленно, что приводило к бесчисленным имуще-
ственным спорам. В 2008 году правительство Ин-
дии приняло «Программу модернизации цифровых 
земельных документаций», результаты которой 
оказались провальными. После этого в 2017 году 
индийский штат Андхра-Прадеш, совместно со 
стартапом ChromaWay, запустил пилотный блок-
чейн-проект для отслеживания владения правами 
собственности на земельные участки 21. Данная 
инициатива позволяет, во-первых, упорядочить, 
систематизировать и актуализировать имеющу-
юся информацию, во-вторых – упростить про-

цедуру получения прав на земельные участки для 
иностранных инвесторов. По состоянию на 2018 
год пилотный проект был завершен 22: согласно 
отчетам «Программы модернизации цифровых зе-
мельных документаций», проект завершил этапы 
сбора, оцифровки и анализа имеющейся инфор-
мации, что позволило масштабировать решения в 
этой сфере на основе технологии блокчейн в со-
ответствии с потребностями крупного бизнеса и 
правительственных программ [20].

Тестирование системы регистрации прав на зе-
мельные участки на ограниченном локальном 
уровне было осуществлено в разных штатах в 
США. Наиболее известные проекты: 

1) компания Medici Land Governance завершила 
пилотный проект в двух округах Вайоминга и за-
пустила в 2019 году платформу для регистрации 
прав на земельные участки 23; 

2) IBREA и velox.re завершили пилотный проект в 
округе Кук штата Иллинойс, однако отсутствует 
информация о дальнейших результатах; 

3) успешно завершен в 2019 году пилотный про-
ект компании Propy в штате Вермонт; компания 
предпочла северо-восточный штат ввиду высокого 
уровня предрасположенности к принятию высоко-
технологичных новшеств, а также положительно 
настроенного законодательства к блокчейну 24. 

Относительно последнего проекта – на момент 
написания настоящей работы, согласно блогу 
компании, платформа функционирует, и к ней 
присоединились еще некоторые округи штатов 
Вермонт и Калифорния. Платформа, разрабо-
танная Propy совместно с юридической фирмой 
Gravel&Shea и консалтинговой компанией в сфе-
ре ИТ и GR – Purcell International, является ком-
плексным решением, поскольку включает в себя 
следующий функционал: предоставление реестра 
земельных записей, являющийся глобально приме-
нимым; возможность осуществлять сделки купли-
продажи земельных участков; возможность арен-
ды земельных участков; осуществление передачи 
прав по дарению и наследству. Функционирует 
платформа при помощи ряда блокчейн-контрак-
тов: а) Propy Blockchain Registry – набор смарт-
контрактов, содержащих записи о кадастровых 
сделках; б) Property smart contract – отвечает за 
хранение и обновление информации о собствен-

 20 Ukraine: New Cadaster Helps Reduce Corruption // The World Bank. 2017. URL: https://bit.ly/3aJi9Aj

 21 Blockchain is helping build a new Indian city, but it’s no cure for corruption // Quartz India. 2018. URL: https://bit.ly/3mjgfsM

 22 Computerization of Land Records. Programme (DILRMP-MIS 2.0). URL: https://bit.ly/3NZhyZI

 23 Blockchain Land Records // M.L.G. 2022. URL: https://mediciland.com/projects/Wyoming

 24 Vermont Blockchain Legislation and Propy: Things You Need to Know // Propy. 2019. URL: https://bit.ly/3mgVUnB
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ности; в) Deed smart contract – содержит инфор-
мацию о фактах передачи прав собственности, 
объединяет данные со связанными существующи-
ми смарт-контрактами; в дальнейшем в алгоритме 
контракта используются PRO-токены для того, что-
бы активировать и осуществить непосредственную 
передачу права на имущество – земельный уча-
сток – и осуществить необходимые финансовые 
операции для завершения сделки 25.

Вслед за успешной реализацией рассмотренных 
выше проектов в США, Управление земельных 
прав и геодезии Британской Колумбии, совместно 
с Советом по цифровой идентификации и аутенти-
фикации Канады и Identity North, в 2019 году ини-
циировало работу над проектом по использова-
нию блокчейна в процессах учета и регистрации 
прав на земельные участки. Целью проекта являет-
ся анализ социальных и правовых сложностей при 
использовании блокчейна как в задачах Управле-
ния геодезии, так и в земельном праве в целом 26. 
Позднее к проекту подключились Университет 
Британской Колумбии и компания ChromaWay, 
ранее имевшая успешный опыт реализации ана-
логичных проектов, что позволило к 2020 году 
завершить прототип и приступить к разработке и 
тестированию пилотного проекта.

Правительство Японии в 2019 году инициировало 
разработку блокчейн-проекта, регистрирующего 
все записи, связанные с учетом и регистрацией 
прав на земельные участки, на одной технологиче-
ской платформе вместо существующей системы, в 
которую включены несколько министерств и ком-
паний в сфере недвижимости, имеющих собствен-
ные реестры учета 27. К осуществлению указанной 
инициативы была привлечена компания Propy, 
раннее осуществлявшая аналогичные проекты в 
других странах. На момент написания настоящей 
работы тестируется пилотная версия системы в не-
скольких городах, затем запланировано внедре-
ние на национальном уровне. 

Некоторые европейские страны проявляют инте-
рес к рассматриваемой инициативе. В мае 2018 
года Министерство земельного кадастра Нидер-
ландов (Dutch Land Administration Office) иницииро-

валопрограммы «Пилотные проекты на технологии 
Блокчейн» («Blockchain Pilots») проект модерниза-
ции национального земельного кадастра, в кото-
ром используются такие технологии, как блокчейн 
и искусственный интеллект. В 2020 году началась 
стадия технико-экономического обоснования и 
впоследствии была инициирована процедура по-
иска ИТ-компаний – подрядчиков для проработ-
ки и реализации пилотного проекта 28. Задачами, 
которые ставит Министерство для обозначенного 
проекта, являются: регистрация сведении о соб-
ственности, получение точных географических ко-
ординат земельных участков, учет и обновление 
сведений с добавлением временных меток.

В России, в рамках «Стратегии развития инфор-
мационного общества в РФ на период 2017–
2030», в 2017 году была утверждена программа 
«Цифровая экономика Российской Федерации», 
в которой, среди прочих приоритетных инфор-
мационных и технологических заделов, указаны 
системы распределенных реестров, а также был 
открыт специализированный экспертный центр 
по внедрению блокчейн-технологий в сфере го-
сударственного и корпоративного управления 
«Блокчейн-коммуна» 29. 

В сфере учета и регистрации прав на земельные 
участки поднимаются вопросы о модернизации 
информационной модели реестра данных, на ко-
торую опираются государственные органы при 
определении необходимой информации для уточ-
нения данных по земельным участкам, владельцам 
и иным параметрам, то есть для повышения досто-
верности системы в целом. Имеются различные 
варианты решения указанной проблемы, как, к 
примеру, автоматизация сбора и проверки дан-
ных через алгоритмы существующих софтверных 
решений и посредством использования систем 
управления базами данных [21]. Альтернативным 
вариантом является использование системы учета 
и регистрации прав на земельные участки на осно-
ве технологии блокчейн. 

В конце 2017 года на площадке Центра был анон-
сирован проект создания блокчейн-платформы 
для переноса данных Федеральной службы госу-

 25 Voloshyn A. First Government Sanctioned Blockchain Recorded Real Estate Deal in the US Deal in the US // Medium. 2018. URL: https://
bit.ly/3xlzSXb

 26 Blockchain-based land registry system in British Columbia, Canada. LTSA, DIACC & IDN // World Bank Conference On Land And 
Poverty. 2019. URL: https://bit.ly/3Q5zraM

 27 Japan Could Place Its Entire Property Registry on a Blockchain // CCN. 2021. URL: https://bit.ly/3Nm6Ax7

 28 Artificial intelligence and event sourcing as a replacement of a blockchain-based land registry system? // World Bank Conference On 
Land And Poverty. 2020. URL: https://bit.ly/3xnDGrc

 29 Прим. Автора: Организован Внешэкономбанком и НИТУ «МИСиС». Партнерами стали международные компании Ethereum, 
Bitfury, Waves, E&Y, PwC, представительства свыше двадцати компаний располагаются на территории центра «Блокчейн-коммуна».
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Таблица 2

Сравнение реализуемых решений на основе технологии блокчейн в сфере учета и регистрации  
прав собственности на земельные участки

Table 2

Comparison of implemented solutions based on blockchain technology in the field of recording and registration  
of property rights to land

Страна Стадия Компании- 
исполнители Заявленная специфика блокчейн-решений

Грузия Реализован Bitfury

1. функционирование по принципу закрытого  
    частного блокчейна;
2. ключевые задачи:
a. устранение коррупции в сфере регулирования прав на 

земель-ные участки;
b. упрощение процедуры регистрации и учета прав

Швеция
В процессе (ре-

ализация)
ChromaWay, Kairos 

Future, Telia

1. упрощение процедур регистрации прав соб-
ственности на земельные участки;
2. функционирование по принципу гибридного блокчейна.

Бразилия
В процессе (завершен 

пилотный проект)
Ubitquity

1. воспроизведение существующей правовой структуры,  
    процессов регистрации и передачи собственности;
2. ключевые задачи:
a. устранение коррупции в сфере регулирования прав  

 на земельные участки;
b. упрощение процедуры регистрации и учета прав

Гана
В процессе  

(пилотный проект)
Bitland, IBM

Гана
Приостановлен/

Отменен
BenBen

Гондурас
Приостановлен/

Отменен
Factom, Epigraph

Украина
Реализован  

пилотный проект
Bitfury, Propy

1. ключевые задачи:
a. устранение коррупции в сфере регулирования прав на 

земельные участки;
b. упрощение процедуры регистрации и учета прав

Индия В процессе ChromaWay

1. актуализация имеющей информации;
2. ключевые задачи:
a. устранение коррупции в сфере регулирования  

 прав на земельные участки;
b. упрощение процедуры регистрации и учета прав;
c. устранение внутренних противоречий и судебных  

 имущественных исков

США Реализован Propy 
Комплексная многофункциональная платформа по учету 
и регистрации прав на основе открытого блокчейна

США Реализован
Medici Land 
Governance

Комплексная многофункциональная платформа по учету 
и регистрации прав на основе открытого блокчейна

Канада
В процессе  

(пилотный проект)
ChromaWay

1. упрощение процедур регистрации прав собственности  
    на земельные участки;
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дарственной регистрации, кадастра и картогра-
фии и последующей работы с ними на платформе. 

Уже феврале 2018 года в России был запущен 
пилотный проект 30 внедрения технологии блок-

 30 Сухаревская А., Кантышев П. Росреестр использовал технологию блокчейн // Ведомости. 2018. URL: https://bit.ly/39vdamC

ИННОВАЦИИМИР (Модернизация. Инновации. Развитие). 2022. Т. 13. № 2. С. 222–237



233

чейн для системы учета и регистрации прав на 
земельные участки в Ленинградской области [22]. 
Впоследствии функционал проектов был расши-
рен: в качестве объектов были включены все эле-
менты категории «недвижимость», регистрация 
договоров долевого участия в строительстве, учет 
изменений сведений в Едином государственном 
реестре недвижимости об объекте недвижимости, 
а количество узлов предлагалось увеличить, вклю-
чив в них как, непосредственно, Росреестр, так и 
связанных с земельным правом участников – Фе-
деральную налоговую службу, аккредитованных 
для получения допуска к системе нотариусов и фи-
нансовых учреждений [23]. Отличием от большин-
ства аналогичных зарубежных проектов является 
привлечение крупных национальных госкомпаний, 
разрабатывающих собственные цифровые про-
дукты и проекты, в том числе блокчейн-приложения 
– Сбер и Ростелеком.

Вопрос безопасности данных с точки зрения хра-
нения и неизменяемости является основополагаю-
щим, особенно в сфере государственных систем. 
Однако необходимо здраво оценивать как воз-
можности технологий, так и их риски: технология 
блокчейн может гарантировать сохранность и 
неизменяемость всей информации, внесенной в 
систему, что обусловлено ее архитектурой [24]. С 
другой стороны, риски внесения некорректной или 
заведомо искаженной информации – этап, пред-
варяющий дальнейшую обработку данных внутри 
системы – все также имеют место быть. Исходя из 
этого, следует учитывать необходимость разра-
ботки мер и механизмов по проверке вводимой 
информации в систему, что частично нивелирует 
достоинство технологии в сфере государственных 
услуг, например, скорость обработки запросов.

Иным фактором сдерживания активного внедре-
ния и развития сферы могут являться правовые 
ограничения. С одной стороны, в конце 2019 года 
вступили в силу поправки в Гражданский кодекс 
РФ о цифровых правах 31, регулирующие циф-
ровые контракты, под которые попадают смарт-
контракты; с другой, отсутствуют точные трактов-
ки касательно определения «умных контрактов»; 
регулирование правовых основ по исполнению 
обязательств в рамках смарт-контрактов, по ре-
ализации указанных в них обязательств без до-
полнительных согласий со стороны участников 
подобных сделок; отсутствуют определяющие па-
раметры для идентификации объектов и субъектов 
подобных отношений [25].

Также необходимо отметить, что внедрение циф-
ровых систем в сфере государственного управ-
ления и государственных услуг подразумевает 
дополнительно разработку стандартизирован-
ных и унифицированных электронных документов, 
стандартизацию хранения, обработки и представ-
ления цифровых данных и документов, отсутствие 
которых может поднять вопрос о временной техни-
ческой несостоятельности инициативы [26]. 

Учитывая, что на момент написания настоящей 
работы многие постановления по вопросам функ-
ционирования цифровой платформы, а также по 
вопросам ее регулирования, не приняты, и даль-
нейшей информации касательно статуса (пилотно-
го) проекта, как и его результатов, не представле-
но, в данной работе не может быть сделан вывод 
о состоятельности рассматриваемой инициативы 
в сфере учета и регистрации прав на земельные 
участки. Однако смежные проекты в сфере недви-
жимости продолжают развиваться. В конце 2021 
года было заявлено о проведении эксперимента 
по обмену данными для электронной ипотеки, пол-
ноценно функционирующей с июля 2018 года, с 
применением информационной блокчейн-системы 
«Мастерчейн» 32, но на момент написания настоя-
щей работы информация о результатах проведен-
ного эксперимента также отсутствует.

Выводы

Наиболее подходящей для учета и регистрации 
прав на земельные участки является система, ос-
нованная гибридной или частной закрытой техно-
логии блокчейн, что подтверждается успешными 
проектами, реализованными в различных странах. 
Технология блокчейн в «классической» форме ме-
нее всего подходит для специфики передачи недви-
жимости и регистрации прав на земельные участки 
по причине того, что идея механизма блокчейна 
исключает возможность гарантировать право-
вую определенность. Это относится не только к 
системам регистрации земли, основанным на ре-
гистрации права, в частности, учредительного ха-
рактера, но также и к системам регистрации доку-
ментов, в которых регистрация прав на земельные 
участки не является необходимой для завершения 
перехода права собственности. Безусловно, ре-
естр земельных участков не может быть прирав-
нен к простой базе данных, а передача прав на 
недвижимость намного сложнее, чем покупка по-
требительских товаров, что наиболее часто при-
меняется в блокчейн-системах.

 31 Федеральный закон «О внесении изменений в части первую, вторую и статью 1124 части третьей Гражданского кодекса Россий-
ской Федерации» от 18.03.2019 N 34-ФЗ

 32 Постановление Правительства РФ «О проведении эксперимента по апробации… системы "Мастерчейн"…» от 02.09.2021 г.  
№ 1471. URL: https://bit.ly/3mgp9XO
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Следовательно, блокчейн-системы могут при-
меняться при условии, что они адаптированы к 
существующей процедуре регистрации прав на 
земельные участки, учитывая законодательные 
требования. Условия, которые должны быть выпол-
нены в этом отношении, касаются, в первую оче-
редь, ограничения доступа к системе блокчейн и 
сокращения количества узлов до лиц, соответству-
ющих определенной квалификации, а также обе-
спечения надлежащей идентификации пользова-
телей и определения правил ответственности при 
работе внутри сети. Поскольку институциональная 
инфраструктура необходима для гарантии прав 
на недвижимость, только использование закрытой 
частной или гибридной технологии блокчейн, ад-
министрируемой сотрудниками государственного 
учреждения и используемой легитимными участни-
ками операций с недвижимостью (например, нота-
риусами и юристами по операциям с недвижимо-
стью), может быть принято во внимание.

Это также подтверждается приведенными приме-
рами (включая системы, представляющие модель 
регистрации права на земельный участок). В Шве-
ции, США и Грузии, земельные реестры которых 
в высокой степени оцифрованы и разработаны, 
сохраняется высокий уровень вовлеченности го-
сударственных органов в процесс учета и реги-
страции прав, а система, основанная на принци-
пах частного закрытого блокчейна используется в 
качестве дополнительной технологии, поддержи-
вающей существующие системы регистрации. Си-
стема передачи прав собственности в Бразилии, 
в свою очередь, небезопасна, и поэтому перво-
очередно в рамках пилотного проекта блокчейн 

выступает в качестве системы, позволяющей со-
хранить архив с реестром и облегчить его восста-
новление. Следовательно, разумным решением 
является тот факт, что применению технологии 
блокчейн должна предшествовать оцифровка зе-
мельных реестров, что демонстрирует, к примеру, 
опыт Канады, Японии, Нидерландов и Ганы.

Кроме того, следует отметить, что доступные в на-
стоящее время технологические решения, приме-
няемые в области регистрации земли, оказывают-
ся достаточными. В свою очередь, преимуществом 
технологии блокчейн является высокий уровень 
безопасности, прозрачности, целостности и от-
казоустойчивости: особенной отличительной тех-
нологией с точки зрения безопасности являются 
передовые методы идентификации, основанные 
на цифровых подписях, а также на электронных от-
метках времени.

Приведенные выше рассуждения позволяют сде-
лать вывод, что блокчейн может быть успешно ис-
пользован в качестве инструмента, служащего для 
повышения эффективности систем регистрации 
прав на земельные участки и уровня безопасности 
проводимых сделок, делая их при этом прозрачны-
ми, неизменяемыми и восстанавливаемыми. 

Тем не менее, ввиду специфики регистрации и 
передачи прав, особенностей законодательных 
и правовых норм, рекомендуется продолжить об-
суждение оптимальных юридических и технических 
способов использования возможностей, предла-
гаемых технологией блокчейн, в соответствии с ос-
новными функциями земельных кадастров, систем 
учета и регистрации прав на земельные участки.
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