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Introduction: real estate represents the main material value for all civil turnover participants and for citizens
it is sometimes the only material value, the rights for which are subject to the state registration. At the same time,
state registration is not enough for protecting rights and legitimate interests of owners. Additional guarantees are
necessary. The notarial certification of real estate transactions can give such guarantees. This legal mechanism is
not new to our legislation, but due to the lack of requirements on the mandatory notarial form, unfortunately, it has
been hardly ever used in civil turnover. The objective of the research is to study the interaction of two legal
mechanisms directed to stability of civil turnover at the stage of reforming civil legislation. Methods: the
methodological basis of this research is a set of the methods of scientific knowledge, among which the main are the
comparative and legal method and the method of the analysis. Results: the paper presents the author’s position on
the necessity of setting standards on mandatory notarial certification of real estate transactions which relies on the
last changes in legislation and shows the scientific and practical points of view as well. Conclusions: the research
reveals the direct interaction and complementarity between the notarial certification of transactions and the state
registration of real estate rights as a whole element of stability and legitimacy of the civil turnover. The article
establishes that the unity of these legal mechanisms allow to protect the owners’ rights and legitimate interests in
the best way, and eliminate any further dispute of the registered rights.
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ИНСТИТУТ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ НЕДВИЖИМОСТИ
И НОТАРИАЛЬНОЕ УДОСТОВЕРЕНИЕ СДЕЛОК

КАК ЕДИНЫЙ ЭЛЕМЕНТ СТАБИЛЬНОСТИ ГРАЖДАНСКОГО ОБОРОТА:
НОВЕЛЛЫ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА

Елена Витальевна Смиренская
Санкт-Петербургский государственный университет, г. Санкт-Петербург, Российская Федерация

Введение: недвижимое имущество для всех участников гражданского оборота представляет собой
основную, а для граждан иногда и единственную, материальную ценность, права на которую подлежат госу-
дарственной регистрации. Вместе с тем одной государственной регистрации недостаточно для защиты прав
и законных интересов собственников. Необходимы дополнительные гарантии. И такие гарантии может дать
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нотариальное удостоверение сделок с недвижимостью. Этот правовой механизм не является новым для
нашего законодательства, но в силу отсутствия требований об обязательной нотариальной форме, к сожале-
нию, почти не используется в гражданском обороте. В работе поставлена цель исследования взаимодей-
ствия двух правовых механизмов, направленных на стабильность гражданского оборота, на этапе реформи-
рования гражданского законодательства. Методы: методологическую основу данного исследования состав-
ляет совокупность методов научного познания, среди которых основное место занимают сравнительно-
правовой метод и метод анализа. Результаты: в работе обоснована авторская позиция о необходимости
установления норм об обязательном нотариальном удостоверении сделок с недвижимостью, которая опира-
ется на последние изменения в законодательстве, а также научные и практические точки зрения. Выводы: в
результате исследования выявлено прямое взаимодействие и взаимодополняемость между нотариальным
удостоверением сделок и государственной регистрацией прав на недвижимое имущество как единый эле-
мент стабильности и правомерности гражданского оборота. Установлено, что в своем единстве эти право-
вые механизмы позволяют защитить права и законные интересы собственника наилучшим образом, в том
числе практически исключить дальнейшее оспаривание зарегистрированных прав.

Ключевые слова: права на недвижимое имущество, государственная регистрация недвижимости, но-
тариальное удостоверение сделок, сделки с недвижимостью, обязательная форма, порядок регистрации,
Единая информационная система нотариата.
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Введение

Система государственной регистрации
прав на недвижимое имущество и сделок с ним
существует в нашей стране уже 20 лет. Значе-
ние этой системы нельзя недооценивать. Од-
нако последние несколько лет подряд все граж-
данское законодательство находится в актив-
ной стадии реформирования, которое не могло
не затронуть правового регулирования граж-
данского оборота объектов недвижимости.

С принятием и вступлением в силу 31 ян-
варя 1998 г. Закона о государственной регист-
рации прав недвижимого имущества и сделок
с ним в нашем законодательстве связана от-
мена обязательной нотариальной формы для
многих сделок. При этом следует признать,
что государственная регистрация, как многие
считали, должна была стать альтернативой
нотариальному удостоверению. Однако прак-
тика показала, что институт государственной
регистрации прав не может обеспечить пол-
ную защиту прав и законных интересов соб-
ственников, и в связи с этим постепенно стал
возвращаться институт нотариального удос-
товерения сделок с недвижимостью.

Участие нотариусов создает дополни-
тельные существенные правовые гарантии в
сфере защиты прав и законных интересов уча-
стников рынка недвижимости. «Законность

сделки можно обеспечить, только определив
действительные намерения сторон и проверив,
соответствуют ли эти намерения избранному
ими виду сделки. А это можно установить
только в беседе со сторонами сделки, по ре-
зультатам которой нотариус, выявив интере-
сы и действительные намерения сторон, пред-
лагает тот или иной вид сделки, а также
разъясняет им ее существо (гражданину, не
имеющему специальных правовых познаний,
невозможно, трудно определить, какую закон-
ную форму в конкретной ситуации следует
применить)» [7].

В результате заключения сделки без уча-
стия нотариуса собственник может лишить-
ся своего имущества помимо своей воли, до-
говор от имени собственника может быть под-
писан не уполномоченным на то лицом, недо-
бросовестный продавец может неоднократно
распорядиться своей недвижимостью до ре-
гистрации первого договора об ее отчужде-
нии. Помимо этого возможны и другие проти-
воправные или недобросовестные с точки зре-
ния гражданского права действия участников
гражданского оборота.

При этом остается вопрос: как же соот-
носятся эти два правовых механизма – госу-
дарственная регистрация прав на недвижи-
мость и нотариальное удостоверение сделок
с недвижимостью – между собой?
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Особенности
государственной регистрации прав

на недвижимое имущество
и нотариального удостоверения сделок

с недвижимостью
В соответствии с п. 1 ст. 8.1 ГК РФ [5]

«в случаях, предусмотренных законом, права,
закрепляющие принадлежность объекта
гражданских прав определенному лицу, огра-
ничения таких прав и обременения имущества
(права на имущество) подлежат государствен-
ной регистрации» на основе принципов провер-
ки законности оснований регистрации, публич-
ности и достоверности государственного ре-
естра. Права на имущество, подлежащие го-
сударственной регистрации, возникают, изме-
няются и прекращаются с момента внесения
соответствующей записи в государственный
реестр, если иное не установлено законом
(п. 2 ст. 8.1 ГК РФ).

В соответствии с п. 3 ст. 8.1 ГК РФ [5]
«в случаях, предусмотренных законом или со-
глашением сторон, сделка, влекущая возник-
новение, изменение или прекращение прав на
имущество, которые подлежат государствен-
ной регистрации, должна быть нотариально
удостоверена». В этом случае запись в госу-
дарственный реестр может быть внесена по
заявлению любой стороны сделки, в том чис-
ле через нотариуса.

Если право на имущество возникает, из-
меняется или прекращается на основании но-
тариально удостоверенной сделки, уполномо-
ченный в соответствии с законом орган впра-
ве (но не обязан) проверять законность соот-
ветствующей сделки. Лицо, указанное в госу-
дарственном реестре в качестве правообла-
дателя, признается таковым, пока в установ-
ленном законом порядке в реестр не внесена
запись об ином. При возникновении спора в
отношении зарегистрированного права лицо,
которое знало или должно было знать о недо-
стоверности данных государственного реес-
тра, не вправе ссылаться на соответствую-
щие данные.

При этом следует отметить, что Кон-
цепция развития гражданского законодатель-
ства очень жестко подвергла критике суще-
ствовавшую до недавнего времени так на-
зываемую двойную регистрацию, когда не-

обходимо было регистрировать и право, и
сделку, лежащую в ее основании, одновре-
менно. «Государственная регистрация сде-
лок по сути дублировала регистрацию пере-
хода прав, а экспертиза сделок, проводимая
регистратором, осуществлялась формально,
по документам» [4].

В связи с этим были внесены изменения
в Гражданский кодекс РФ и другие норматив-
но-правовые акты, и количество сделок, под-
лежащих государственной регистрации, зна-
чительно сократилось.

В соответствии с новой редакцией
ст. 131 ГК РФ именно право собственности и
другие вещные права на недвижимые вещи,
ограничения этих прав, их возникновение, пе-
реход и прекращение подлежат государствен-
ной регистрации в едином государственном
реестре. В случаях, предусмотренных зако-
ном, наряду с государственной регистрацией
могут осуществляться еще и специальная ре-
гистрация или учет отдельных видов недви-
жимого имущества.

Что же касается государственной реги-
страции сделок, то в соответствии со ст. 164
ГК РФ законодатель сохранил за собой право
устанавливать такую возможность. При этом
в ГК РФ нет никаких понятий, условий, осно-
ваний, когда сделка может требовать такой
регистрации, а главное – зачем, то есть оста-
лось неясным, для каких целей законодатель
все-таки оставил институт государственной
регистрации сделок и к чему относить госу-
дарственную регистрацию: к условиям дей-
ствительности сделки или только к моменту
возникновения правовых последствий, как ука-
зано в ст. 164 ГК РФ.

На наш взгляд, формой сделки государ-
ственная регистрация точно не является, по-
скольку в соответствии со ст. 158 ГК РФ сдел-
ки совершаются устно или в письменной фор-
ме (простой или нотариальной). А вот соглас-
но п. 3 ст. 1 Закона о государственной регист-
рации недвижимости [13] «государственная ре-
гистрация прав на недвижимое имущество –
это юридический акт признания и подтверж-
дения возникновения, изменения, перехода, пре-
кращения права определенного лица на недви-
жимое имущество или ограничения такого пра-
ва и обременения недвижимого имущества».
Государственная регистрация является един-
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ственным доказательством существования за-
регистрированного права (п. 5 ст. 1 Закона о
государственной регистрации недвижимости).
И все. Это главное и единственное предназна-
чение института государственной регистра-
ции – быть единственным доказательством.

И вот здесь мы сразу видим принципи-
альное различие между государственной ре-
гистрацией и нотариальным удостоверением
сделок. Нотариальное удостоверение – это
форма сделки, условие ее действительности.
И в законодательстве такое значение нотари-
ального удостоверения для стабильности
гражданского оборота отражено в последних
изменениях.

Понятие нотариального удостоверения
сделок содержится в ст. 163 ГК РФ в новой
редакции: «Нотариальное удостоверение сдел-
ки означает проверку законности сделки, в том
числе наличия у каждой из сторон права на ее
совершение, и осуществляется нотариусом или
должностным лицом, имеющим право совер-
шать такое нотариальное действие, в поряд-
ке, установленном законом о нотариате и но-
тариальной деятельности». Следует согла-
ситься с мнением, что «никакое иное должно-
стное лицо не сможет заменить нотариуса в
части проверки соответствия закону субъек-
тивной стороны сделок» [3].

Обязательное нотариальное удостовере-
ние сделок устанавливается нормами закона,
и таких случаев немало, например договор
ренты и пожизненного содержания с иждиве-
нием. При этом для подавляющего большин-
ства сделок с недвижимостью Гражданский
кодекс РФ обязательного нотариального удо-
стоверения не требует. Так, в соответствии
со ст. 550 ГК РФ договор продажи недвижи-
мости заключается в письменной форме пу-
тем составления одного документа, подписан-
ного сторонами. Вместе с тем в соответствии
с п. 2 ч. 2 ст. 163 ГК РФ нотариальное удос-
товерение сделок обязательно и в случаях,
предусмотренных соглашением сторон, даже
если по закону для сделок данного вида нота-
риальная форма не требуется.

Необходимо отметить, что, несмотря на
однозначное отнесение законом нотариально-
го удостоверения к виду письменной формы
сделки [1], сам порядок нотариального удос-
товерения направлен на выполнение не толь-

ко этого условия действительности. Главное,
что нотариусы проверяют все условия дей-
ствительности сделки: дееспособность учас-
тников, соответствие воли волеизъявлению и,
конечно же, соответствие содержания сдел-
ки закону. Это подтверждается и Основами
законодательства РФ о нотариате [9]. Так,
ст. 54 устанавливает, что нотариус обязан
«разъяснить сторонам смысл и значение пред-
ставленного ими проекта сделки и проверить,
соответствует ли его содержание действи-
тельным намерениям сторон и не противоре-
чит ли требованиям закона».

Кроме того, в соответствии со ст. 55
Основ при удостоверении сделок, направлен-
ных на отчуждение или залог имущества, пра-
ва на которое подлежат государственной ре-
гистрации (ст. 8.1 ГК РФ), нотариус проверя-
ет принадлежность данного имущества лицу,
его отчуждающему или закладывающему, за
исключением случаев, если в соответствии со
сделкой на момент ее совершения данное
имущество еще не принадлежит этому лицу, а
также отсутствие ограничений прав, обреме-
нений имущества или иных обстоятельств,
препятствующих совершению этих договоров.

В связи с вышесказанным с 1 января
2015 г. сроки государственной регистрации
были существенно сокращены [14]. Теперь го-
сударственная регистрация прав осуществля-
ется в «три рабочих дня с даты приема или
поступления в орган регистрации прав заяв-
ления на осуществление государственной ре-
гистрации прав и прилагаемых к нему доку-
ментов на основании нотариально удостове-
ренной сделки, свидетельства о праве на на-
следство, свидетельства о праве собственно-
сти на долю в общем имуществе супругов, а
в случае поступления таких заявления и до-
кументов в электронной форме – в течение
одного рабочего дня, следующего за днем
поступления соответствующих документов»
(п. 9 ст. 16 Закона о регистрации недвижимо-
сти) [13]. «Регистрация прав на недвижимость
осуществляется теперь по принципу системы
одного окна» [8].

Следует отметить, что основания для
отказа в государственной регистрации и в со-
вершении нотариального действия также зна-
чительно отличаются. Так, первые носят ис-
ключительно формальный характер (ст. 27 За-
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кона о регистрации недвижимости), тогда как
ст. 48 Основ законодательства РФ о нотариа-
те [9] предусматривает не только формальные
основания для отказа в совершении нотариаль-
ного действия, но и если: совершение такого
действия противоречит закону; с просьбой о
совершении нотариального действия обратил-
ся недееспособный гражданин либо предста-
витель, не имеющий необходимых полномочий;
сделка, совершаемая от имени юридического
лица, противоречит целям, указанным в его
уставе или положении; сделка не соответству-
ет требованиям закона; и др.

Значимым, на наш взгляд, является и то,
что в соответствии с п. 3 ст. 66 Закона о реги-
страции недвижимости «орган регистрации
прав не несет ответственность за убытки,
причиненные в результате государственной
регистрации прав на основании признанных
судом недействительными свидетельства о
праве на наследство, свидетельства о праве
собственности на долю в общем имуществе
супругов либо на основании нотариально удо-
стоверенной сделки, которая признана судом
недействительной или в отношении которой
судом применены последствия недействи-
тельности ничтожной сделки». Поскольку вся
ответственность возлагается на самого нота-
риуса, и гарантии этой ответственности, в том
числе в виде обязательного страхования от-
ветственности при осуществлении професси-
ональной деятельности, коллективного стра-
хования, личного имущества нотариуса и ком-
пенсационного фонда Федеральной нотариаль-
ной палаты, установлены Основами законода-
тельства о нотариате.

Еще одно очень существенное измене-
ние в законодательстве связано с возможно-
стью оспаривать, в том числе зарегистриро-
ванные права, и доказывать несоответствие
записей ЕГРП. В п. 5 ст. 61 ГПК РФ закреп-
лено, что обстоятельства, подтвержденные
нотариусом при совершении нотариального
действия, не требуют доказывания, если под-
линность нотариально оформленного докумен-
та не опровергнута в порядке, установленном
ст. 186 ГПК РФ, или не установлено суще-
ственное нарушение порядка совершения но-
тариального действия. Это означает, что при
возникновении спора о зарегистрированных
правах по нотариально удостоверенной сдел-

ке действия органов регистрации однозначно
будут считаться законными и действительны-
ми. Нотариальное удостоверение сделки, в
свою очередь, также означает законность всех
положений сделки, ясность всех положений
договора для обеих сторон, наличие дополни-
тельных доказательственных возможностей
в суде. «Это означает, что оспорить нотари-
ально удостоверенную сделку с недвижимос-
тью теперь гораздо сложнее» [8]. Можно ска-
зать, что в случае нотариального удостове-
рения сделки практически исключаются слу-
чаи признания заключаемых сделок недей-
ствительными по основаниям, связанным с
пороком воли сторон сделки (в частности, со-
вершение сделки гражданином, признанным
недееспособным; гражданином, дееспособ-
ность которого ограничена; совершение сдел-
ки под влиянием обмана, насилия, угрозы, зло-
намеренного соглашения представителя одной
стороны с другой стороной и др.).

Нужна ли обязательная нотариальная
форма сделок с недвижимостью?

Ответ на этот вопрос для кого-то может
показаться очень простым. Однако прежде,
чем на него ответить, необходимо разобрать-
ся в том, что же изменится, если законода-
тель вернется к обязательной нотариальной
форме отдельных видов сделок.

На сегодняшний день в России сформи-
ровался развитый рынок недвижимости. Тем-
пы строительства жилья постоянно растут и
уже превысили показатели конца советского
периода. В связи с этим доля сделок с учас-
тием граждан (физических лиц) среди всех
сделок с недвижимостью является весьма
значительной. Следует признать, что граждане
в своем большинстве не обладают глубоки-
ми юридическими знаниями, вследствие чего
у них могут возникать разные трудности при
заключении сделок; высока вероятность того,
что они могут стать жертвами мошенников.
При этом защитить интересы участников рын-
ка зачастую бывает просто некому.

К сожалению, государственные регист-
раторы Федеральной службы регистрации,
кадастра и картографии не осуществляют ком-
плексного правового сопровождения сделки.
Они лишь проверяют соответствие представ-
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ленных документов требованиям закона для
государственной регистрации перехода или
возникновения какого-либо права на недвижи-
мое имущество. Адвокаты и юрисконсульты
защищают интересы только одной стороны
(их клиента), поэтому не являются бесприст-
растными по отношению к другой стороне
сделки. В отличие от названных лиц нотариус
представляет собой защитника интересов всех
участников гражданского оборота.

Следует отметить, что до 31 января
1998 г. все сделки с имуществом подлежали
нотариальному удостоверению. Однако по-
зднее государство разрешило заключать до-
говоры купли-продажи недвижимости в про-
стой письменной форме. По мнению многих
авторов, возможность заключать договоры
в простой письменной форме способствова-
ла росту криминала, а также распростране-
нию мошенничества на рынке недвижимос-
ти [2; 10; 12]. В этой связи сотрудники пра-
воохранительных органов не раз заявляли о
необходимости вернуть обязательное удос-
товерение сделок с недвижимостью [6]. Вер-
нуться к этой практике предлагалось в 2012–
2013 гг., когда принимался крупный пакет
поправок к ГК РФ. Однако данное предло-
жение вызвало масштабную критику юриди-
ческого сообщества, и данная норма была
исключена из пакета.

До сих пор требования о совершении всех
сделок с недвижимостью исключительно в
нотариальной форме в Гражданском кодексе
РФ отсутствуют. Однако на сегодняшний
день, если рассмотреть отдельные нормы не
только других нормативно-правовых актов
гражданского законодательства, но и других
отраслей права, можно встретить другую прак-
тику и достаточно много сделок, в которых
предметом является недвижимое имущество
или доля в таком имуществе, и которые тре-
буют нотариального удостоверения по дей-
ствующему законодательству. Например, со-
глашение о разделе совместно нажитого иму-
щества (п. 2 ст. 38 СК РФ), брачный договор
(п. 2 ст. 41 СК РФ), сделки по отчуждению
или договоры ипотеки долей в праве общей
собственности на недвижимое имущество, в
том числе при отчуждении или ипотеке все-
ми участниками долевой собственности сво-
их долей по одной сделке (п. 1 ст. 42 Закона о

государственной регистрации недвижимости),
сделки, связанные с распоряжением недвижи-
мым имуществом на условиях опеки, а также
сделки по отчуждению недвижимого имуще-
ства, принадлежащего несовершеннолетнему
гражданину или гражданину, признанному ог-
раниченно дееспособным (п. 2 ст. 54 Закона о
государственной регистрации недвижимости),
и многие другие [8]. Следовательно, подчер-
кивая важность нотариального удостоверения,
акцентировав внимание на осуществлении но-
тариусом проверки законности совершения
сделки, в том числе на наличие у каждой из
сторон права на ее совершение, ст. 163 ГК РФ
не зря специально была дополнена п. 3, в ко-
тором установлено, что несоблюдение обяза-
тельной нотариальной формы сделки влечет
ее ничтожность, а значит никаких правовых
последствий, кроме последствий недействи-
тельности, без нотариального удостоверения
не возникнет.

На этом основании совершенно не слу-
чайно при постепенном усилении роли и зна-
чения нотариата в хозяйственной деятельно-
сти было решено ввести в нескольких регио-
нах страны пилотный проект – обязательную
нотариальную форму договора отчуждения
недвижимости (Санкт-Петербург, Хакасия,
Адыгея, Астраханская, Вологодская, Курган-
ская, Ленинградская, Свердловская, Челябин-
ская, Ярославская и Новосибирская области,
Краснодарский и Красноярский края). В дру-
гих областях, к примеру в Нижегородской, при
совершении сделки с объектом недвижимос-
ти сохранили свободу усмотрения – предста-
вить документы в простой письменной фор-
ме в Росреестр или удостоверить сделку у
нотариуса. И это только первый шаг на пути
повсеместного внедрения обязательной нота-
риально удостоверяемой формы сделок с не-
движимостью.

Кроме того, с 1 февраля 2019 г. в соот-
ветствии со ст. 55 Основ законодательства РФ
о нотариате после удостоверения договора, на
основании которого возникает право на недви-
жимое имущество (долю в праве собственно-
сти на недвижимое имущество), подлежащее
государственной регистрации, нотариус обя-
зан незамедлительно, но не позднее оконча-
ния рабочего дня или в сроки, установленные
сторонами в договоре, представить в элект-



36

ГЛАВНАЯ ТЕМА НОМЕРА

Правовая парадигма. 2019. Т. 18. № 1

ронной форме заявление о государственной
регистрации прав и прилагаемые к нему до-
кументы в орган регистрации прав, если сто-
роны сделки не возражают против подачи та-
кого заявления нотариусом. Таким образом,
можно вообще не обращаться в Росреестр или
в МФЦ для подачи и получения документов
о праве собственности. Это можно сделать
через нотариуса или его работника в рамках
одного нотариального действия по удостове-
рению сделки.

Критики введения обязательной нотари-
альной формы для разных видов договора с не-
движимостью обосновывают свою позицию
различными доводами, однако при ближайшем
рассмотрении все они легко опровергаются [12].
Например, они говорят, что нотариус не сможет
защитить граждан от мошенников. Он не про-
веряет подлинность документов, а также не
сможет предсказать появление третьих лиц, ко-
торые в будущем способны оспорить сделку.
Вместе с тем повторимся, что в соответствии
со ст. 163 ГК РФ нотариальное удостоверение
сделки означает проверку законности сделки, в
том числе наличия у каждой из сторон права на
ее совершение. Что касается появления треть-
их лиц, то от данного обстоятельства не спасет
ни государственная регистрация, ни, тем более,
простая письменная форма.

Еще один аргумент связан с организацией
нотариальной деятельности, а именно: сделки с
недвижимостью регистрируются очень часто,
из-за введения обязательного формы в конто-
рах возникнут большие очереди, также гражда-
нам придется тратить деньги на оплату услуг
нотариуса [2]. На наш взгляд, данные доводы
вообще абсурдны, поскольку количество нота-
риусов и нотариальных контор (около восьми ты-
сяч по России) достаточно для того, чтобы не
создавать очереди, а оплата нотариального та-
рифа императивно регулируется налоговым за-
конодательством, а не рынком и договореннос-
тями с риелторами, где стоимость юридичес-
ких услуг непредсказуема и значительно пре-
вышает стоимость услуг нотариуса.

К определенно положительным момен-
там введения обязательной нотариальной фор-
мы для сделок с недвижимостью следует
отнести:

– во-первых, участие в сделке незави-
симой и незаинтересованной стороны, которая

обязана разъяснить участникам ее смысл,
значение и правовые последствия;

– во-вторых, нотариальное удостовере-
ние сделки является надежным способом ее
защиты. Причем это не формальная подстра-
ховка, а реальный способ оградить себя от
«несчастного случая». Нотариус устанавли-
вает личность сторон, проверяет принадлеж-
ность передаваемой недвижимости, отсут-
ствие запрещений на ее передачу. «Нотари-
альное удостоверение – это пожизненная пра-
вовая и финансовая гарантия прав собствен-
ника» [2];

– в-третьих, удостоверяя сделку, нота-
риус гарантирует ее законность, ответствен-
ность нотариуса застрахована, а трехуровне-
вая система страхования позволяет возмес-
тить весь причиненный ущерб (вред, убытки)
в результате действий нотариуса;

– в-четвертых, нотариус сам (по пору-
чению сторон, но без их участия) подает и по-
лучает документы с целью государственной
регистрации прав;

– в-пятых, обязательное нотариальное
удостоверение сделок с недвижимостью од-
нозначно уменьшит загрузку на судебную
систему, так как сделки, удостоверенные но-
тариусом, намного реже оспариваются в су-
дах [2; 8; 12], и с этим трудно не согласиться.

Конечно, с некоторыми из аргументов
можно спорить, поскольку, если участники
имущественного оборота пожелают полу-
чить консультационную помощь от нотари-
уса и обеспечить себя дополнительными га-
рантиями, они вправе предусмотреть для
своей сделки нотариальную форму (п. 2
ст. 163 ГК РФ), но ведь и при государствен-
ной регистрации сделок преследуются цели,
аналогичные нотариальному удостоверению
сделок.

Вместе с тем не стоит забывать о том,
что главная задача системы государственной
регистрации – обеспечивать ведение единого
государственного реестра всех прав на объек-
ты недвижимости, что имеет огромное зна-
чение для имущественного оборота и полу-
чения [11]. Данная деятельность является не-
обходимой, но именно нотариусы, на наш
взгляд, способны помочь органам государ-
ственной регистрации обеспечить достовер-
ность и законность сведений в ЕГРП.
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Попытки ввести обязательную нотари-
альную форму для сделок с недвижимостью
не прекращаются. Ежегодно появляются за-
конопроекты, которые обосновывают такую
необходимость. При этом в одном из отзы-
вов Правительства России на очередной за-
конопроект указывалось, что данные изме-
нения ведут «к возникновению дополнитель-
ных издержек для оборота недвижимости».
В частности, Правительство России придер-
живается мнения, что «обязательное нота-
риальное удостоверение сделок с недвижи-
мостью ухудшит материальное положение
малоимущих и социально не защищенных
групп населения» [10]. С такой позицией труд-
но согласиться.

Нотариальное удостоверение сделки убе-
регает участников гражданского оборота от
непредвиденных негативных последствий ее
заключения, которые могут быть гораздо бо-
лее значительными в материальном плане по
сравнению со стоимостью нотариальных ус-
луг. Помимо этого для ряда категорий лиц
налоговым законодательством предусмотре-
ны льготы по уплате нотариального тарифа,
что минимизирует затраты на нотариальное
удостоверение сделок.

Более того, уже существуют договоры,
подлежащие обязательному нотариальному
удостоверению. В самом Гражданском кодек-
се РФ (п. 3 и п. 5 ст. 8.1) «заложена основа
для возвращения в российский оборот нота-
риальной формы сделки с недвижимос-
тью» [4]. Тем самым следует признать необ-
ходимым в российском гражданском обороте
прецедент обязательного нотариального удо-
стоверения сделок.

Выводы

Институт государственной регистрации
недвижимости и институт нотариального удо-
стоверения сделок имеют разные функции и
механизмы защиты прав и законных интере-
сов правообладателей. Эти правовые меха-
низмы нельзя противопоставлять друг другу.
Перед ними стоит единая цель – стабильность
гражданского оборота.

Государственная регистрация не может
заменить нотариальное удостоверение, равно
как и нотариальное удостоверение сделок не

направлено на замену государственной реги-
страции. Наоборот. Нотариальное удостове-
рение сделок может помочь институту госу-
дарственной регистрации прав в достижении
поставленных перед органами государствен-
ной регистрации задач. Возвращение к обяза-
тельной нотариальной форме по всем сдел-
кам с недвижимостью, или хотя бы тем, в ко-
торых участвуют граждане, позволит значи-
тельно сократить количество судебных спо-
ров и уголовных преступлений в сфере оборо-
та недвижимого имущества.

Таким образом, мы видим, что и госу-
дарственная регистрация, и нотариальное удо-
стоверение сделок с недвижимостью являют-
ся сходными в некоторых моментах, но не сто-
ит забывать об их особенностях. То есть уп-
разднить государственную регистрацию и
ввести обязательное нотариальное удосто-
верение сделок с недвижимостью является
нелогичным, оставить все как есть – в ус-
ловиях нарастающего товарооборота тоже
является непродуманным шагом. Выходом
из данной ситуации, на наш взгляд, являет-
ся введение обязательной нотариальной
формы сделок с недвижимостью при сохра-
нении их государственной регистрации, до-
кументы на которую в обязательном по-
рядке будет предоставлять нотариус и они
не будут нуждаться в дополнительной про-
верке. В такой ситуации и гражданам будут
предоставлены дополнительные гарантии, и
государство сможет контролировать ситуа-
цию в данной отрасли.

В деятельности нотариуса содержится
значительная правозащитная составляющая.
Многие принципы нотариальной защиты прав
и законных интересов граждан совпадают с
принципами судебной защиты, среди них, в
частности, беспристрастность, независи-
мость, справедливость. Недаром нотариаль-
ную деятельность именуют «бесспорным су-
допроизводством».

Расширение масштабов применения ин-
ститута нотариального удостоверения сделок
одновременно с институтом государственной
регистрации недвижимости будет иметь ис-
ключительно положительные последствия как
непосредственно для самих участников граж-
данского оборота, так и для укрепления уров-
ня правопорядка в целом.
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