

Т

ым
чу

к Ю
.А

., 
20

19

40 Правовая парадигма. 2019. Т. 18. № 1

ГЛАВНАЯ ТЕМА НОМЕРА



www.volsu.ru

DOI: https://doi.org/10.15688/lc.jvolsu.2019.1.5

UDC 347.1 Submitted: 28.01.2019
LBC 67.404 Accepted: 15.02.2019

NOTARIAL  CERTIFICATE  OF  TRANSACTIONS  WITH  THE  REAL  ESTATE:
COMPARATIVE  AND  LEGAL  ANALYSIS OF  THE  LEGISLATION

OF  THE  EURASIAN  ECONOMIC  UNION  COUNTRIES

Yuliya A. Tymchuk
Peoples’ Friendship University of Russia, Moscow, Russian Federation

Introduction: now in connection with the amplifying globalization and integration processes in the modern
world, the special relevance is acquired by the researches connected with consideration and assessment of legal
experience of foreign countries in certain legal spheres. In particular, in the last several years within EEU strengthening
and deepening of integration processes is observed. At the same time, civil circulation of the real estate of member
states of EEU is characterized by instability that generates the need for search of the effective legal mechanisms
directed to leveling of the available negative trends. It is possible to carry the notarial certificate of transactions
with the real estate to number of such mechanisms.

It is natural that after the collapse of the USSR the legislation on a notariate of member countries of EEU
developed independently more than 20 years. However the need for deepening of legal integration of the
countries of EEU, predetermines need for a comparative and legal research of legal experience in the sphere of
the notarial certificate of transactions with the real estate. In this regard carrying out the comparative and legal
analysis of the legislation of the countries of the EEU regulating the notarial certificate of transactions with the
real estate for development of recommendations about its improvement acts as a main objective of the real
research. Methods: in the course of the research chastnonauchny methods were used as general scientific
methods (a dialectic method of knowledge, the analysis, synthesis, a formal and logical method, etc.), and
(legallistic, comparative and legal, etc.). Results: the comparative and legal analysis of the current legislation of
member countries of EEU allowed to reveal a number of similarities and differences in a legal regulation of the
mechanism of the notarial certificate of transactions with the real estate. In particular, existence of identical
obligations at commission of notarial action for the certificate of transactions with the real estate and also
functioning of identical information systems of a notariate in member countries of EEU demonstrate similarities
in a legal regulation. At the same time it is possible to refer to number of differences: various approaches of the
states to essence of the notarial certificate of transactions with the real estate and the list of transactions for
which the notarial form is obligatory. Following the results of the carried-out analysis the author emphasizes an
unsatisfactory condition of the legislation in the field of a notariate of the countries of EEU, in view of its
discrepancy to modern requirements of civil circulation. Conclusions: as a result of the conducted research the
main directions of improvement of the national legislation of member states of the EEU regulating the notarial
certificate of transactions with the real estate are defined. Besides, for strengthening of cooperation of notarial
chambers of member states of EEU recommendations about application of information and communication
technologies are formulated.
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Введение: в настоящее время в связи с усиливающимися глобализационными и интеграционными
процессами в современном мире особую актуальность приобретают исследования, связанные с рассмотре-
нием и оценкой правового опыта зарубежных стран в отдельных правовых сферах. В частности, в последние
несколько лет в рамках ЕАЭС наблюдается усиление и углубление интеграционных процессов. Вместе с тем
гражданский оборот недвижимости государств-членов ЕАЭС характеризуется нестабильностью, что порож-
дает потребность в поиске эффективных правовых механизмов, направленных на нивелирование имеющих-
ся негативных тенденций. К числу таких механизмов возможно отнести нотариальное удостоверение сделок
с недвижимостью. Закономерно, что после распада СССР законодательство о нотариате стран – участниц
ЕАЭС развивалось самостоятельно более 20 лет. Однако потребность в углублении правовой интеграции
стран ЕАЭС предопределяет необходимость в сравнительно-правовом исследовании правового опыта в
сфере нотариального удостоверения сделок с недвижимостью. В связи с этим основной целью настоящего
исследования выступает проведение сравнительно-правового анализа законодательства стран ЕАЭС, регла-
ментирующего нотариальное удостоверение сделок с недвижимостью для разработки рекомендаций по его
совершенствованию. Методы: в процессе исследования были использованы как общенаучные методы (диа-
лектический метод познания, анализ, синтез, формально-логический метод и др.), так и частнонаучные (фор-
мально-юридический, сравнительно-правовой и др.). Результаты: сравнительно-правовой анализ действу-
ющего законодательства стран – участниц ЕАЭС позволил выявить ряд сходств и отличий в правовой регла-
ментации механизма нотариального удостоверения сделок с недвижимостью. В частности, наличие идентич-
ных обязанностей при совершении нотариального действия по удостоверению сделок с недвижимостью, а
также функционирование идентичных информационных систем нотариата в странах – участницах ЕАЭС
свидетельствуют о сходствах в правовой регламентации. При этом к числу отличий возможно отнести: раз-
личные подходы государств к сущности нотариального удостоверения сделок с недвижимостью и перечню
сделок, для которых нотариальная форма является обязательной. По итогам проведенного анализа автор
подчеркивает неудовлетворительное состояние законодательства в области нотариата стран ЕАЭС ввиду его
несоответствия современным потребностям гражданского оборота. Выводы: в результате проведенного
исследования определены основные направления совершенствования национального законодательства го-
сударств-членов ЕАЭС, регламентирующего нотариальное удостоверение сделок с недвижимостью. Кроме
того, в целях усиления сотрудничества нотариальных палат государств-членов ЕАЭС сформулированы реко-
мендации по применению информационно-коммуникационных технологий.

Ключевые слова: нотариальное удостоверение, сделки с недвижимостью, обязательная нотариальная
форма, обязанности нотариуса, гражданский оборот, информационная система нотариата, Евразийский
экономический союз.
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Введение

Динамика современного международ-
ного гражданского оборота недвижимости
в совокупности с расширяющимися процес-
сами миграции населения предопределяет
возникновение особого вида правоотноше-
ний, осложненных иностранных элементом

и нуждающихся в надгосударственном ре-
гулировании. В результате закономерным
становится вопрос о выборе права, подле-
жащего применению к возникающим право-
отношениям. Кроме того, появляется необ-
ходимость и в регулировании подобных пра-
воотношений на основе единых правовых
предписаний.
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В условиях напряженной внешнеполити-
ческой обстановки в мире, обострения отно-
шений с Западом, экономическими санкциями
против нашего государства со стороны США
и стран Евросоюза полагаем, что необходимо
развивать сотрудничество и проводить иссле-
дования правового опыта стран, более друже-
ственно настроенных по отношению к Россий-
ской Федерации. Например, в числе таких
стран – государства-члены такого региональ-
ного интеграционного объединения, как ЕАЭС
(Армения, Белоруссия, Казахстан, Киргизия,
Россия). ЕАЭС является достаточно перспек-
тивным региональным интеграционным объе-
динением [1], которое в недалеком будущем,
вероятно, расширится [13]. Необходимость на-
лаживания тесного сотрудничества со страна-
ми – участницами ЕАЭС объясняется как
внешнеполитическими, так и исключительно
экономическими причинами [12]. Кроме того,
использование единых стандартов нотариаль-
ной деятельности позволит повысить прозрач-
ность национальных экономик, их инвестици-
онную привлекательность, облегчит междуна-
родный оборот и будет способствовать углуб-
лению правовой и экономической интеграции
стран – участниц ЕАЭС [17].

Соответственно, проанализируем законо-
дательство стран ЕАЭС, регламентирующее
нотариальное удостоверение сделок с недви-
жимостью.

Сущность нотариального действия
по удостоверению сделок

с недвижимостью по законодательству
стран ЕАЭС

Анализ законодательства стран – учас-
тниц ЕАЭС позволяет говорить как о наличии
ряда сходств в правовом регулировании, так
и о существенных отличиях, ведь после рас-
пада СССР законодательство о нотариате
стран – участниц ЕАЭС развивалось само-
стоятельно более 20 лет. В частности, пони-
мание сущности нотариального действия по
удостоверению сделок, в том числе и с не-
движимостью, в ряде стран ЕАЭС, к сожале-
нию, отстает от современных потребностей
субъектов гражданского оборота.

Так, в ст. 299 ГК Республики Арме-
ния [3] закреплено, что нотариальное удос-

товерение сделок осуществляется путем со-
вершения на документе, соответствующем
требованиям ст. 296 настоящего Кодекса
(данная статья закрепляет требование о
письменной форме сделки), удостоверитель-
ной надписи нотариусом или другим долж-
ностным лицом, имеющим право совершать
такое нотариальное действие. Аналогичный
подход к сущности нотариального удостове-
рения сделок установлен в ст. 179 ГК Кыр-
гызской Республики и ст. 164 ГК Республи-
ки Беларусь. В законодательстве Республи-
ки Казахстан [5], напротив, нотариальному
удостоверению придается особое значение.
В частности, согласно п. 1 ст. 154 ГК Рес-
публики Казахстан в случаях, установленных
законами Республики Казахстан или согла-
шением сторон, письменные сделки счита-
ются совершенными только после их нота-
риального удостоверения. Если же говорить
об отечественном законодательстве, то сле-
дует признать, что до 2013 г. в ГК РФ нота-
риальное удостоверение также сводилось
лишь к формальному проставлению удосто-
верительной надписи (ст. 163 ГК РФ в редак-
ции 1 июля 2002 г.).

Кроме того, подходы стран – участниц
ЕАЭС к закреплению на законодательном
уровне обязательной нотариальной формы для
сделок с недвижимостью также различают-
ся. Например, законодательство Республики
Беларусь не устанавливает обязательную но-
тариальную форму для всех сделок с недви-
жимостью. Вместе с тем данное требование
предусмотрено для такой крайне «чувстви-
тельной» для граждан сделки с недвижимос-
тью, как договор купли-продажи приватизи-
руемых жилых помещений (п. 4 ст. 136 Жи-
лищного кодекса Республики Беларусь) [7].
При этом для такой распространенной сделки
с недвижимостью, как договор купли-прода-
жи квартиры в многоквартирном жилом доме
(индивидуального жилого дома), такого тре-
бования не предусмотрено (договор заключа-
ется в простой письменной форме и подлежит
государственной регистрации на основании
ст. 9 Закона Республики Беларусь от 22 июля
2002 г. № 133-З «О государственной регист-
рации недвижимого имущества, прав на него
и сделок с ним», государственной регистра-
ции также подлежит переход права на недви-
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жимое имущество) [8]. Данный факт создает
благоприятные условия для реализации мо-
шеннических схем по незаконному изъятию
жилой недвижимости у граждан рисковых ка-
тегорий [16].

Нотариальное удостоверение обязатель-
но для договора ренты (ст. 555 ГК Республи-
ки Беларусь), договора о залоге имущества
или прав на имущество в обеспечение обяза-
тельств по договору, который должен быть
нотариально удостоверен (п. 2 ст. 320 Граж-
данского кодекса Республики Беларусь), ус-
тупки требования и перевода долга, основан-
ных на сделке, совершенной в нотариальной
форме (п. 1 ст. 360; п. 2 ст. 362 Гражданского
кодекса Республики Беларусь), довереннос-
ти на совершение сделок, требующих нотари-
альной формы, за исключением случаев, пре-
дусмотренных законодательными актами
Республики Беларусь (п. 2 ст. 186 Гражданс-
кого кодекса Республики Беларусь) [4], и др.

Кроме того, правило ст. 75 Закона Рес-
публики Беларусь от 18 июля 2004 г. № 305-З
«О нотариате и нотариальной деятельнос-
ти» [9] об удостоверении договоров отчужде-
ния недвижимого имущества нотариусом но-
тариального округа, в пределах которого рас-
положено недвижимое имущество, в современ-
ных условиях нуждается в совершенствова-
нии. Аналогичная норма содержится в п. 2
ст. 54 Закона Республики Казахстан от
14 июля 1997 г. № 155-I «О нотариате» [10].

В настоящее время в соответствии со
ст. 518 Гражданского кодекса Республики
Казахстан [6], Законом Республики Казахстан
от 14 июля 1997 года № 155-I «О нотариате»
обязательная нотариальная форма предусмот-
рена только для такой сделки с недвижимос-
тью, как рента. Требование по обязательно-
му нотариальному удостоверению других сде-
лок с недвижимостью не закреплено.

В Гражданском кодексе Кыргызской Рес-
публики прямо обозначено, что договор купли-
продажи объектов недвижимости (п. 1 ст. 416)
и договор дарения недвижимого имущества
(п. 3 ст. 510) подлежат государственной реги-
страции и не требуют обязательного нотари-
ального удостоверения. Обязательная нотари-
альная форма предусмотрена для договора
ренты (ст. 520 ГК КР; требуется государствен-
ная регистрация договора), договора аренды

здания или сооружения (ст. 738.27 ГК КР; тре-
буется государственная регистрация договора),
договора аренды предприятия (п. 2 ст. 596 ГК
КР; требуется государственная регистрация
договора), договора иджара (лизинга)
(ст. 738.27 ГК КР; подлежит государственной
регистрации в случаях, предусмотренных за-
коном) и некоторых других (п. 4 ст. 725,
ст. 738.42, ст. 738.51, ст. 1131 ГК КР) [2].

Подход законодателя Республики Арме-
ния отличен от других стран – участниц ЕЭАС.
Это выражается в том, что для большинства
значимых сделок с недвижимостью установ-
лена обязательная нотариальная форма. На-
пример, согласно Гражданскому кодексу Рес-
публики Армения [3] договор об ипотеке (п. 2
ст. 263), договор продажи недвижимости (п. 2
ст. 562), договор ренты, предусматривающий
отчуждение недвижимого имущества под рен-
ту (п. 2 ст. 572), договор дарения недвижимо-
го имущества (п. 2 ст. 595), договор аренды
здания или сооружения (п. 2 ст. 654), договор
аренды жилого помещения (п. 2 ст. 662), до-
говор финансовой аренды недвижимого иму-
щества (п. 2 ст. 678), договор безвозмездного
пользования недвижимым имуществом (п. 2
ст. 686), договор доверительного управления
недвижимым имуществом (п. 2 ст. 959) под-
лежат обязательному нотариальному удосто-
верению.

Обязанности нотариуса
при удостоверении сделок

с недвижимостью в странах ЕАЭС

Анализ нормативно-правовых актов
(гражданских кодексов и специальных законов,
регламентирующих нотариальную деятель-
ность) Республики Армения, Республики Бе-
ларусь, Республики Казахстан, Кыргызской
Республики позволяет прийти к выводу о том,
что при совершении нотариального действия
по удостоверению сделки с недвижимостью
обязанности нотариуса практически не разли-
чаются. В частности, нотариус во всех стра-
нах ЕАЭС обязан установить личность обра-
тившегося за совершением нотариального дей-
ствия, выявить его дееспособность (ст. 42, 43
Закона Республики Казахстан от 14 июля
1997 г. № 155-I «О нотариате», ст. 61, 62 Зако-
на Республики Беларусь № 305-З от 18 июля
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2004 г. «О нотариате и нотариальной деятель-
ности», ст. 36, 37 Закона КР от 30 мая 1998 г.
№ 70 «О нотариате», ст. 40 Закона Республи-
ки Армения от 4 декабря 2001 г. № ЗР-274
«О нотариате»), истребовать документы, не-
обходимые для совершения нотариального
действия, разъяснить сторонам смысл и зна-
чение представленного им проекта сделки,
проверить, соответствует ли его содержание
действительным намерениям сторон, не про-
тиворечит ли сделка требованиям законода-
тельства (ст. 53 Закона Республики Казахстан
от 14 июля 1997 г. № 155-I «О нотариате»,
ст. 48 Закона КР от 30 мая 1998 г. № 70 «О но-
тариате», ст. 23 Закона Республики Армения
от 4 декабря 2001 г. № ЗР-274 «О нотариа-
те»), провести правовую оценку сделки и про-
верить принадлежность имущества, наличие
или отсутствие ограничений (обременений)
прав на имущество, препятствующих совер-
шению сделки, наличие согласия лиц (разре-
шения органа), если такое согласие в соответ-
ствии с законодательством необходимо для
совершения сделки, иные обстоятельства
(ст. 74 Закона Республики Беларусь № 305-З
от 18 июля 2004 г. «О нотариате и нотариаль-
ной деятельности»).

Информационные технологии,
применяемые в нотариальной
деятельности в странах ЕАЭС

В настоящее время во всех странах –
участницах ЕАЭС, как и в России, созданы
информационные системы нотариата, кото-
рые находятся на различных этапах своего
развития.

Например, в Республике Казахстан со-
здана Единая нотариальная информационная
система, которая в настоящее время продол-
жает свое совершенствование. В частности,
одной из последних новелл является расши-
рение состава нотариального действия по удо-
стоверению сделок с недвижимостью за счет
совершения нотариусом дополнительного дей-
ствия по отправке документов в электронном
виде для регистрации права на недвижимое
имущество в Государственную базу данных
«Регистр недвижимости» из Единой нотари-
альной информационной системы (ст. 20 За-
кона Республики Казахстан от 26 июля 2007 г.

№ 310-III «О государственной регистрации
прав на недвижимое имущество») [11], срок
которой сокращается до одного рабочего дня.
Аналогичное нововведение вступает в силу и
в России с 1 февраля 2019 года.

Вместе с тем эксперты отмечают, что
именно Россия и российская экономика выс-
тупают ядром и определяющей силой в ЕАЭС,
поэтому ее состояние непосредственно влия-
ет на основные макроэкономические парамет-
ры стран партнеров, а ее ресурсы обеспечива-
ют развитие интеграции [14]. В связи с этим
при руководящей роли отечественного нотари-
ального сообщества возможно предложить два
варианта использования информационно-ком-
муникационных технологий, основной целью
которых должно стать углубление сотрудниче-
ства стран ЕАЭС по вопросам развития нота-
риата, одним из которых является совершен-
ствование механизма нотариального удостове-
рения сделок с недвижимостью. В частности:

1. Создание Единой информационной си-
стемы нотариата стран ЕАЭС. Обозначенный
вариант предполагает создание новой инфор-
мационной системы с возможной интеграци-
ей в нее существующих информационных си-
стем нотариата государств-участниц.

2. Расширение Единой информационной
системы нотариата посредством подключе-
ния к ней информационных систем нотариата
стран-участниц ЕАЭС. Обозначенный вари-
ант также возможен по причине того, что оте-
чественная Единая информационная система
нотариата, на наш взгляд, наиболее прорабо-
тана и развита.

На перспективы создания обозначенных
инструментов обращают внимание и некото-
рые отечественные исследователи, которые, в
том числе, не исключают и возможность об-
разования Союза нотариата ЕАЭС [15, c. 94].

Выводы

Таким образом, проведенное исследова-
ние правовых основ нотариального удостове-
рения сделок с недвижимостью в странах
ЕАЭС позволяет выявить как сходства, так и
отличия в подходе законодателей государств
по рассматриваемому вопросу.

К числу общих правовых характеристик
нотариального удостоверения сделок с недви-
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жимостью относятся: идентичные обязанно-
сти, выполняемые нотариусом при соверше-
нии такого нотариального действия; существо-
вание идентичных информационных систем
нотариата в странах-участницах. Среди отли-
чительных характеристик: различные подхо-
ды государств к сущности нотариального удо-
стоверения сделок с недвижимостью и переч-
ню сделок, для которых нотариальная форма
является обязательной.

На наш взгляд, состояние законодатель-
ства в области нотариата стран ЕАЭС воз-
можно охарактеризовать как неудовлетвори-
тельное, комплексного механизма защиты
имущественных прав субъектов гражданско-
го оборота до настоящего времени не созда-
но, о чем свидетельствуют вопиющие факты
по незаконному изъятию недвижимости у
субъектов гражданского оборота. Сущность
рассматриваемого нотариального действия,
исходя из положений гражданских кодексов
государств-членов ЕАЭС, сводится к фор-
мальному действию, что также говорит о его
отставании от современных потребностей
гражданского оборота, для которого такой
формализм не представляет никакой ценнос-
ти. Данные негативные тенденции позволяют
прийти к выводу о наличии в странах ЕАЭС
проблемы, существующей и в нашем государ-
стве, которая заключается в нестабильности
гражданского оборота недвижимости, обус-
ловленной как отсутствием в законодатель-
стве требования по обязательному нотариаль-
ному удостоверению сделок с недвижимос-
тью, так и неэффективной работой регистра-
ционных органов.

В целях нивелирования негативной тен-
денции, связанной с нестабильностью граж-
данского оборота недвижимости в странах
ЕАЭС, представляется целесообразным ре-
комендовать национальным законодателям
пересмотреть подход к сущности нотари-
ального действия по удостоверению сделок
с недвижимостью, а также проанализиро-
вать вопрос о введении в законодательство
нормы об обязательном нотариальном удо-
стоверении сделок с недвижимостью. По-
лагаем, что реализация обозначенной реко-
мендации положительно отразится и на меж-
дународном гражданском обороте недви-
жимости.

Кроме того, эффективной реализации пред-
ложенной рекомендации в рамках ЕАЭС будет
способствовать и углубление сотрудничества
нотариальных палат стран – участниц ЕАЭС за
счет применения современных информационно-
коммуникационных технологий, которое возможно
осуществить двумя альтернативными способа-
ми: созданием Единой информационной системы
нотариата стран ЕАЭС или же расширением
Единой информационной системы нотариата по-
средством подключения к ней информационных
систем нотариата стран – участниц ЕАЭС.
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