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Аннотация. В работе анализируется законопроект от 06.09.2017 г. № 261549-7 
«О внесении изменений в статью 54 Федерального закона “О государственной ре-
гистрации недвижимости”», предусматривающий введение обязательного нота-
риального удостоверения сделок с недвижимостью, принадлежащей одиноко про-
живающим гражданам, а также лицам, находящимся под патронажем и попечи-
тельством. Подчеркивается, что нововведение, предложенное авторами законо-
проекта, безусловно, заслуживает внимания, так как является очередной мерой, 
способствующей стабилизации гражданского оборота недвижимости посред-
ством ужесточения правил совершения сделок с ней. Вместе с тем рассматрива-
емый законопроект содержит определенные недостатки, которые ставят под со-
мнение перспективу его одобрения. 
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06 сентября 2017 г. в Государственную думу Российской Федерации был внесен 
законопроект № 261549-7 «О внесении изменений в статью 54 Федерального закона 
“О государственной регистрации недвижимости”» (далее – законопроект) [1].  

В целях защиты имущественных прав рисковых категорий населения предусмат-
ривается введение для сделок с недвижимостью, принадлежащей одиноко прожива-
ющим гражданам – получателям страховой пенсии по старости (инвалидности) либо 
социальной пенсии по старости (инвалидности), а также лицам, находящимся под па-
тронажем и попечительством, обязательного нотариального удостоверения. 

Авторы законопроекта предлагают закрепить указанное нововведение в ст. 54 
Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости». 

Еще до введения в законодательство обязательной нотариальной формы для 
сделок с недвижимостью для определенных категорий граждан в литературе неодно-
кратно обращалось внимание на необходимость защиты имущественных прав несо-
вершеннолетних посредством использования инструментов института нотариата. 
Так, в ряде работ неоднократно подчеркивалась существенная роль нотариата в за-
щите прав указанных субъектов, а также обосновывалась необходимость закрепить 
на законодательном уровне обязательную нотариальную форму для сделок, направ-
ленных на отчуждение имущества с участием несовершеннолетнего [2]. 

Как показывает практика, указанные рекомендации представителей научного со-
общества не остались без внимания, и Федеральным законом от 29.12.2015 № 391-
ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции» в п. 2 ст. 30 Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (ныне не действует) 
было установлено, что сделки, связанные с распоряжением недвижимым имуществом 
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на условиях опеки, а также сделки по отчуждению недвижимого имущества, принад-
лежащего несовершеннолетнему гражданину или гражданину, признанному ограни-
ченно дееспособным, подлежат нотариальному удостоверению. 

В настоящее время указанное положение закреплено в п. 2 ст. 54 нового Федераль-
ного закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости». 

Однако проблема защиты имущественных прав иных категорий лиц, и в частно-
сти, одиноко проживающих граждан – получателей страховой пенсии по старости (ин-
валидности) либо социальной пенсии по старости (инвалидности), лиц, находящихся 
под попечительством и патронажем, в научной литературе отдельно не освещалась. 

Представляется, что в условиях отсутствия должного правового механизма, спо-
собного обеспечить защиту имущественных прав вышеуказанной категории граждан, 
обозначенная законодательная инициатива выглядит весьма своевременно.  

Об этом свидетельствует многочисленные случаи из практики [3]. Наиболее яр-
ким примером служит следующая мошенническая схема по незаконному завладению 
недвижимым имуществом: поиск информации о социально незащищенных категориях 
населения (злоупотребляющих спиртными напитками, имеющих задолженность по 
коммунальным платежам и по оплате электроэнергии, об инвалидах и престарелых 
жителях) → посещение указанных лиц (под видом инспекторов коммунальных служб, 
судебных приставов) с предложением восстановить и оплатить утраченные доку-
менты на квартиру, а также приватизировать и продать принадлежащие им квартиры, 
обещая взамен приобрести квартиры меньшей площади с доплатой, полученной от 
разницы в стоимости квартир → знакомство указанных граждан с «юристом/риелто-
ром», который с целью войти в доверие начинал тесно и регулярно общаться с дан-
ными лицами, покупать спиртные напитки и продукты питания, давать незначитель-
ные суммы денег → получение доверенности на продажу квартир, которая давала 
возможность продать их без участия собственника (получение обманным путем под-
писи в договорах купли-продажи объектов недвижимости) → переоформление недви-
жимости на свое имя или на имя своих родственников или знакомых либо продажа 
третьим не осведомленным о данной схеме лицам [4].  

В настоящее время реализация данной мошеннической схемы затруднена бла-
годаря введению ряда механизмов. Так, согласно Федеральному закону от 21.12.2013 
№ 379-ФЗ, вступившему в силу с 01 июля 2014 г., за исключением отдельных положе-
ний, введена в действие Единая информационная система нотариата (далее – ЕИС), 
в которой отражена информация о совершенных нотариальных действиях нотари-
усами на всей территории Российской Федерации.  

В состав ЕИС включены пять реестров: завещаний и уведомлений об отмене за-
вещаний, доверенностей и уведомлений об их отмене, открытых наследственных дел, 
брачных договоров, уведомлений о залоге движимого имущества.  

Соответственно, с 1 июля 2014 г. до 1 января 2018 г. нотариусы обязаны вносить 
в реестр нотариальных действий ЕИС сведения о совершении нотариальных дей-
ствий по удостоверению доверенностей, завещаний, брачных договоров, их измене-
нию, расторжению или отмене. 

В соответствии с требованиями пп. 2 п. 1 ст. 189 ГК РФ, а также п. 1 ст. 34.4 Основ 
законодательства РФ о нотариате, Федеральная нотариальная палата обеспечивает 
с использованием информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» еже-
дневно и круглосуточно свободный и прямой доступ неограниченного круга лиц без 
взимания платы к содержащимся в ЕИС сведениям о доверенностях, а также о совер-
шенных в нотариальной форме отменах доверенностей в реестре нотариальных дей-
ствий ЕИС. 
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Следовательно, перейдя на сайт http://reestr-dover.ru/, любой желающий может 
узнать информацию о действительности конкретной доверенности, зная ее рекви-
зиты. Проверка доверенности посредством такого удобного механизма позволяет сни-
зить риск отчуждения имущества по договору с неуправомоченным лицом. 

Однако, несмотря на указанное, данным механизмом вряд ли сможет воспользо-
ваться большинство российских пенсионеров. 

В другом деле преступники ограничились применением насилия и разрабаты-
вать схему незаконного завладения недвижимостью не стали. Так, в сентябре 2017 г. 
вступил в силу приговор по делу об убийстве с целью скрыть другое преступление 
(п. «к» ч. 2 ст. 105 УК РФ), вымогательстве в крупном размере (п. «г» ч. 2 ст. 163 УК 
РФ). Как следует из материалов дела, в мае 2010 г. злоумышленники решили завла-
деть квартирой одинокой пожилой жительницы Красноармейского района г. Волго-
града, для чего они, проникнув обманным путем в квартиру пенсионерки, применяя 
насилие, стали вынуждать подарить им квартиру и подписать договор дарения. Полу-
чив отказ и не найдя правоустанавливающих документов на квартиру, преступники, 
опасаясь разоблачения, убили ее [5]. Подобные примеры не единичны. 

Можно предположить, что в условиях установления в законодательстве обяза-
тельного нотариального удостоверения для сделок с недвижимостью последнее из 
преступлений не было бы совершено. 

Вновь возвращаясь к рассматриваемому законопроекту, необходимо отметить, 
что в пояснительной записке достаточно поверхностно обосновывается необходи-
мость введения обязательной нотариальной формы для сделок с недвижимостью, 
принадлежащей одиноко проживающим гражданам – получателям страховой пенсии 
по старости (инвалидности) либо социальной пенсии по старости (инвалидности), а 
также лицам, находящимся под патронажем и попечительством. В частности, не при-
ведены статистические данные о количестве сделок с недвижимостью с участием обо-
значенных категорий граждан, заключенных в простой письменной форме, которые в 
дальнейшем оспаривались, примеры из судебной практики и т. д.  

Помимо указанного отсутствуют предложения, связанные с установлением раз-
меров нотариального тарифа за удостоверение сделок, принадлежащих указанным 
субъектам гражданского оборота, или же льгот по его оплате.  

Полагаем, что в случае одобрения рассматриваемого законопроекта без данных 
мер не обойтись. 

Нельзя в связи с этим согласиться и с утверждением авторов законопроекта об 
отсутствии необходимости принятия, приостановления, внесения изменений либо 
признания утратившими силу федеральных законов или иных нормативных правовых 
актов Российской Федерации. 

Представляется, что выявленные недостатки указывают на непроработанность 
проекта, несмотря на безусловную важность предлагаемого нововведения по закреп-
лению обязательной нотариальной формы для сделок с недвижимостью с участием 
отдельных категорий граждан. 

При наличии схожих недостатков ранее несколько законопроектов об установле-
нии обязательной нотариальной формы для сделок с недвижимостью отклонялись [6]. 

Следует также обратить внимание на нецелесообразность с точки зрения юри-
дической техники установления в процедурном по своему характеру законе требова-
ний к форме сделок. Соответственно, на наш взгляд, логичнее было бы закрепить 
предлагаемое нововведение в ряде статей ГК РФ:  

 п. 2 ст. 37 необходимо дополнить предложением следующего содержания: 
«Сделки, связанные с распоряжением недвижимым имуществом лиц, в отношении кото-
рых установлена опека или попечительство, подлежат нотариальному удостоверению»;  
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 п. 3 ст. 41 дополнить предложением следующего содержания: «Сделки, свя-
занные с распоряжением недвижимым имуществом лиц, в отношении которых уста-
новлен патронаж, подлежат нотариальному удостоверению». 

На наш взгляд, ввиду по-прежнему невысокой правовой грамотности российского 
населения требуется закрепить обязательную нотариальную форму для сделок с не-
движимостью для всех физических лиц, а не для их отдельных категорий, ввиду того 
что охватить некоторые из них практически невозможно из-за сложности доказывания 
факта их положения (например, лица, злоупотребляющие спиртными напитками или 
наркотическими средствами, но не признанные судом ограниченно дееспособными). 

Так, по данным статистики, 74% россиян ничего не делают для защиты своих 
прав [7]. Основная проблема заключается в том, что граждане формируют свое пра-
вовое мировоззрение не на основе нормативных актов или консультаций юристов, а 
используя мнение и опыт друзей и родственников [8]. 

Вместе с тем требование по обязательному нотариальному удостоверению сде-
лок с недвижимостью не должно затруднять гражданский оборот недвижимости.  

Поэтому в случае установления обязательной нотариальной формы для сделок 
с недвижимостью в ГК РФ имеет смысл предусмотреть и исключения, при которых 
данное требование не распространяется на сделки с недвижимостью. 

Одно из таких исключений было предложено в июле 2017 г. Так, 03 июля 2017 г. 
был внесен законопроект о внесении изменений в № 215214-7 «О внесении измене-
ний в статьи 42 и 54 Федерального закона “О государственной регистрации недвижи-
мости”» [9]. Как отмечают разработчики законопроекта, введение процедуры нотари-
ального удостоверения некоторых видов сделок усложнило порядок приобретения в 
государственную или муниципальную собственность аварийных жилых помещений, 
принадлежащих нескольким гражданам на праве общей долевой собственности, либо 
несовершеннолетнему гражданину или гражданину, признанному ограниченно дее-
способным. Исходя из этого, проектом предлагается исключить требование по обяза-
тельному нотариальному удостоверению сделок, совершаемых при переселении 
граждан из аварийного жилищного фонда в рамках реализации государственных, ре-
гиональных и муниципальных программ. 

Сущность второго предлагаемого нами исключения состоит в следующем. Так, в 
отношении сделок с недвижимостью, заключаемых между родственниками, следует 
предусмотреть исключение в виде возможности отказа сторон по своему соглашению 
от нотариального удостоверения сделки с недвижимостью. Это позволит указанным 
субъектам избежать излишних трат, связанных с нотариальным удостоверением 
сделки с недвижимостью. Однако при этом следует оговориться, что данное исключе-
ние не распространяется на случаи, если на стороне продавца в сделке выступает лицо 
преклонного возраста (от 60 лет). Смысл и предназначение указанной оговорки заклю-
чается в минимизации рисков, связанных с оспариванием сделки с недвижимостью, по 
основаниям, предусмотренным ст. 177, 178, 179 ГК РФ. Помимо указанного, это позво-
лит предотвратить возможное нарушение прав лиц, которые в силу своего преклонного 
возраста и различных процессов, происходящих в организме в этот период, не всегда 
могут верно оценить значение и правовые последствия своих действий [10]. 

Таким образом, обозначенные нами недостатки законопроекта со всей очевид-
ностью свидетельствуют о необходимости его доработки, в части обоснования в по-
яснительной записке предложенных изменений, а также проработки вопроса о раз-
мере нотариального тарифа за удостоверение сделок с недвижимостью с участием 
обозначенных субъектов гражданского оборота. 
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Представляется, что возможное одобрение данного законопроекта и закрепле-
ние рассматриваемого требования к сделкам с недвижимостью должно стать лишь 
временной мерой, за которой последует введение обязательного нотариального удо-
стоверения сделок с недвижимостью с участием физических лиц. 
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