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Анализируются изменения в сфере государственной регистрации прав на недвижимое имущество, про-

изошедшие после принятия Федерального закона от 21.12.2013 № 379-ФЗ. Автор проводит сравнительно-

правовой анализ эффективности внедрения нотариальной формы договора купли-продажи объектов недви-

жимости. На основе проведенного исследования автор выделяет теоретические и практические проблемы 

введения обязательного заверения сделок с недвижимостью у нотариуса. 
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 виды. 

С 1 февраля 2014 года вступили в законную 

силу изменения, внесенные Федеральным зако-

ном от 21.12.2013 № 379-ФЗ в Федеральный 

закон № 122-ФЗ «О государственной регистра-

ции прав на недвижимое имущество и сделок с 

ним» (далее – ФЗ «О государственной реги-

страции прав на недвижимое имущество и сде-

лок с ним»), предусматривающие введение  но-

тариальной формы договора отчуждения объек-

тов  недвижимости (земельных участков, жилых 

помещений и пр.) . 

Согласно данным изменениям, у заявителей 

при совершении сделки с объектом недвижимо-

сти имеется право выбора: обратиться напрямую 

в  регистрационную службу (Росреестр) для реги-

страции перехода права по сделке, совершенной в 

простой письменной форме, или предварительно 

удостоверить сделку у нотариуса. 

Напомним, что в силу статьи 550 Граждан-

ского кодекса РФ (далее ГК РФ) [1] договор 

купли-продажи, может быть, не требует нотари-

альнго удостоверения договора, достаточно  

простой письменной формы. До 1 марта 2013 

года все сделки с недвижимостью подлежали 

регистрации в Росреестре, однако для сделок, 

совершенных после этой даты, правило о госу-

дарственной регистрации сделок с недвижимым 

имуществом, заключенных после 1 марта 2013 

года, не действует. На данный момент только 

переход права собственности требует государ-

ственной регистрации  (ст. 551 ГК РФ).  

Согласно п. 1 статьи 2 ФЗ «О государствен-

ной регистрации прав на недвижимое имуще-

ство и сделок с ним» [2]  «государственная ре-

гистрация прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним – юридический акт признания и 

подтверждения государством возникновения, 

ограничения (обременения), перехода или пре-

кращения прав на недвижимое имущество в 

соответствии с Гражданским кодексом Россий-

ской Федерации. Государственная регистрация 

является единственным доказательством суще-

ствования зарегистрированного права». 

Федеральный закон от 21.12.2013 № 379-ФЗ 

«О внесении изменений в отдельные законода-

тельные акты Российской Федерации» не со-

держит требования о совершении сделок с не-

движимостью исключительно в нотариальной 

форме.  Согласно абз. 3 п. 3 ст. 13 ФЗ «О госу-

дарственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним» [2]  для таких дого-

воров будут существенно сокращены сроки 

проведения процедуры: «государственная реги-

страция прав на основании нотариально удосто-

веренных документов проводится не позднее 

чем в течение пяти рабочих дней, следующих за 

днем приема заявления и документов, необхо-

димых для государственной регистрации». По-

добное сокращение сроков рассмотрения и удо-

стоверения договоров станет возможным в свя-

зи с тем, что Росреестр больше не будет прово-

дить правовую экспертизу предоставленных 

документов. В силу пункта 32 Приказа Миню-

ста РФ от 01.07.2002 № 184 «Об утверждении 

Методических рекомендаций по порядку про-

ведения государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним» [4]: 

«при правовой экспертизе документов, провер-

ке законности сделки, юридической силы 

правоустанавливающих документов устанавли-
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вается отсутствие противоречий между заявля-

емыми правами и уже зарегистрированными 

правами на объект недвижимого имущества, 

проверяется действительность поданных заяви-

телем документов, наличие прав у подготовив-

шего документ лица или органа власти, а также 

устанавливается отсутствие других оснований 

для приостановления или отказа в государ-

ственной регистрации прав». Ответственность 

за законность нотариально удостоверенной 

сделки в силу прямого указания закона органы, 

осуществляющие государственную регистра-

цию прав, нести не будут (абз. 4 п. 1 ст. 31 ФЗ 

«О государственной регистрации прав на не-

движимое имущество и сделок с ним»), ответ-

ственность ложится на нотариусов. Таким обра-

зом, если договор купли-продажи был состав-

лен в простой письменной форме, то при при-

знании такого договора недействительным сто-

роны должны были сами нести груз неблаго-

приятных последствий. Однако если договор 

будет удостоверен у нотариуса, то нотариус 

будет обязан сам компенсировать убытки сто-

ронам сделки в случае признания договора не-

действительным.  

Важно помнить, что нотариус по своим обя-

зательствам несет полную имущественную от-

ветственность. В соответствии со статьей 17 

«Основ законодательства Российской Федера-

ции о нотариате»: «Возмещение вреда осу-

ществляется за счет страхового возмещения по 

заключенному договору страхования граждан-

ской ответственности нотариуса, занимающего-

ся частной практикой, а при его недостаточно-

сти – за счет имущества такого нотариуса в 

пределах разницы между страховым возмеще-

нием и фактическим размером ущерба» [3]. 

Причем, если вред причинен умышленно – то 

компенсируется исключительно за счет личного 

имущества нотариуса (см., например: Опреде-

ление ВС РФ от 26.06.2012 № 5-КГ12-4, Опре-

деление Московского городского суда от 

07.11.2011 № 4г/3-8988/11). 

С 1 февраля 2014 года у нотариусов появилось 

право на подачу заявления о государственной ре-

гистрации прав. Таким образом, если гражданин 

решит продать или купить объект недвижимости, 

то он сможет это сделать самостоятельно либо 

через нотариуса или через его работника, без лич-

ного участия (абз. 3 п. 1 ст. 29 ФЗ «О государ-

ственной регистрации прав на недвижимое иму-

щество и сделок с ним»). Подобная новация поз-

волит сохранить время и не стоять в бесконечных 

очередях сторонам договора. 

Кроме того, Федеральным законом «О госу-

дарственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним» предусматриватся 

возможность подачи через официальный интер-

нет-сайт регистрационной службы (Росреестра 

РФ) заявления о государственной регистрации 

права собственности на объект недвижимости в 

форме «электронного документа». Это суще-

ственно сокращает время и делает процесс по-

лучения свидетельства о праве собственности 

на объект недвижимости более удобным. Со-

гласно абз. 4 п. 1.1. статьи 16 ФЗ «О государ-

ственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним» [2], подача подоб-

ного электронного документа будет осуществ-

ляться путем заполнения специального «заявле-

ния, размещенного на едином портале государ-

ственных и муниципальных услуг или офици-

альном сайте органа, осуществляющего госу-

дарственную регистрацию прав, в сети Интер-

нет, и подписывается усиленной квалифициро-

ванной эдектронной подписью заявителя, если 

иное не установлено федеральным законом, а 

также сторон договора или уполномоченными 

ими на то лицами в порядке, установленном 

федеральным законом». При подаче подобного 

заявления нотариусом оно подписывается толь-

ко усиленной квалифицированной эдектронной 

подписью нотариуса. 

Существование  возможности электронной 

регистрации прав на недвижимость позволит 

сделать подобные услуги еще более доступны-

ми и прозрачными и защищать граждан от мо-

шенничества в сфере рынка продажи объектов 

недвижимости. 

В заключение хотелось бы отметить, что 

возможность введения обязательной нотариаль-

ной формы договора купли-продажи помеще-

ний порождает противоречивые позиции. Услу-

ги нотариусов станут дополнительной финансо-

вой нагрузкой для желающих заключить дого-

воры об отчуждении объектов недвижимости. 

Предположительно, что их стоимость будет вы-

ражаться в процентах от стоимости сделки. (а 

это существенные издержки для сторон). Одна-

ко риски в сфере оборота недвижимости очень 

высоки. Законодатель счел необходимым с це-

лью предоставления дополнительных гарантий 

сделать попытки вернуть в гражданский оборот 

нотариальную форму сделок. Насколько это 

будет эффективно и оправданно, покажет прак-

тика. 
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