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СПЕЦИФИЧЕСКИЕ ЧЕРТЫ ПРИМЕНЕНИЯ НОТАРИАЛЬНОЙ        

ФОРМЫ В РАМКАХ СДЕЛОК С НЕДВИЖИМОСТЬЮ 

SPECIFIC FEATURES OF THE USE OF NOTARIAL FORM IN 

REAL ESTATE TRANSACTIONS 

 

Аннотация: В данной статье рассматриваются общетеоретические 

аспекты заключения сделок и подписания договоров, возможности фиксации 

договорённости и совершения сделок, а также отдельная форма 

удостоверения сделок – при помощи услуг нотариуса. Для этого приводятся 

общие положения о нотариате и нотариусе, о совершаемых им действиях в 

рамках удостоверения сделок, приводятся имеющиеся в литературе 

классификации нотариальных сделок.  

После краткой характеристики нотариального удостоверения сделок 

рассматриваются определённые законодателем обстоятельства, в которых 

нотариальное удостоверение сделок является обязательным этапом 

совершения сделок в силу особой специфики и социальной значимости или в 

силу субъектного состава сделки; помимо того, отмечаются последствия 

отсутствия нотариального удостоверения сделок при наличии требования о 

таковом в виде признания сделки ничтожной. 
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Нотариальная форма сделки обладает рядом особенностей: при 

рассмотрении материалов и документов, относящихся к сделке, нотариус 

должен проверить законность сделки в силу требований законодательства, 

рассмотреть намерения и статус сторон, разъяснить сторонам смысл 

готовящегося к подписи документа и дать характеристику положениям 

анализируемого акта, после чего стороны могут подписать акт, а сам 

нотариус ставит свою удостоверительную подпись.  

В случае, если речь идёт о сделке в рамках оборота недвижимости, то 

также присутствуют отдельные специфические особенности, которые были 

рассмотрены в статье. В статье также оценивается бюрократический порядок 

регистрации актов нотариуса. 

Ключевые слова: нотариат; нотариальная форма; сделки с 

недвижимостью; оборот недвижимости; нотариальные действия. 

Abstract: This article examines the general theoretical aspects of concluding 

transactions and signing contracts, the possibilities of recording agreements and 

making transactions, as well as a separate form of certifying transactions - using 

the services of a notary. For this purpose, general provisions are given on the 

notary office and the notary, on the actions performed by him within the 

framework of certifying transactions, and classifications of notarial transactions 

available in the literature are given.  

After a brief description of notarial certification of transactions, the 

circumstances determined by the legislator are considered in which notarial 

certification of transactions is a mandatory stage of concluding transactions due to 

special specificity and social significance or due to the subject composition of the 

transaction; in addition, the consequences of the absence of notarial certification of 

transactions are noted in the presence of a requirement for such in the form of 

recognizing the transaction as null and void.  

The notarial form of the transaction has a number of features: when 

reviewing the materials and documents related to the transaction, the notary must 
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check the legality of the transaction due to the requirements of the legislation, 

consider the intentions and status of the parties, explain to the parties the meaning 

of the document being prepared for signature and characterize the provisions of the 

analyzed act, after which the parties can sign the act, and the notary himself puts 

his signature.  

In the event that we are talking about a transaction within the framework of 

real estate turnover, then there are also certain specific features that were discussed 

in the article. The article also evaluates the bureaucratic procedure for registering 

notary acts. 

Keywords: notary; notarial form; real estate transactions; real estate 

turnover; notarial acts. 

Гражданским законодательством предусмотрены различные формы 

заключения договоров и совершения сделок – так, например, в обычной, 

бытовой форме обычно совершаются сделки, заключаемые в простой 

письменной форме или при помощи конклюдентных действий (покупка 

пищи в вендинговом аппарата), различных цифровых технологий (оплата 

банковой картой покупки продуктов в магазине); в случае же с более 

сложными и крупными сделками могут применяться иные методы.  

Любая форма заключения сделки необходима для защиты прав и 

свобод, интересов стороны договора, потому как на основе договора и при 

помощи существующих правовых норм пострадавшая сторона может 

требовать возмещения убытков или платы за причинённый вред, обратиться 

в суд и т.д. Гарантии со стороны государства в части защиты права 

собственности, работы судов необходимы для того, чтобы участники оборота 

вели свою обычную или предпринимательскую деятельность. 

Нотариат как отдельная специфическая категория необходим в 

качестве дополнительного средства защиты прав и свобод граждан и 

организаций, служит как проводник гарантии реализации законности, а 
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также помогает повысить эффективность правового обеспечения 

гражданского оборота. 

Нотариат как система органов представляет собой комплексный 

институт, призванный защищать интересы и права граждан при помощи 

специфических методов, свойственных только нотариату. Нотариат 

представляет собой совокупность правовых норм, направленных на 

регулирование отраслей, а осуществляет такие правовые действия нотариус.  

Несмотря на широкое распространение и важное значение оформления 

документов нотариусами, само понятие вызывает споры в научной среде, 

потому как легального закрепления понятие не получило1. Основное 

регулирование приходится «Основы законодательства Российской 

Федерации о нотариате»2, в котором понятия термина «нотариус» не 

представлено, а для целей определения регулирования используется другой 

метод – фиксация цели деятельности органов нотариата – в соответствии с 

законодательством России обеспечивать защиту прав и законных интересов 

лиц (граждан и организаций) определённых нотариальных действий.  

В литературе существует несколько абстрактный подход к 

совершаемым нотариусами действиям, согласно которому выделяют 

следующие основные группы на основе объекта регулирования: 

1) удостоверяющие бесспорные права лица действия нотариуса;  

2) удостоверяющие бесспорные факты действия нотариуса; 

3) наделяющие документ исполнительной силой действия нотариуса; 

4) обеспечивающие (охраняющие) права и свободы граждан действия 

нотариуса. 

Данная классификация является скорее теоретически полезной с точки 

зрения обозначения направлений деятельности нотариуса, потому как на 

                                           
1 Носарева М.В., Амельченко А.М., Могилевский Г.А. Проблемы правовой дефиниции «нотариат» в 

современном российском законодательстве // Международный журнал гуманитарных и естественных наук. 2020. №12-4. 

URL: https://cyberleninka.ru/article/n/problemy-pravovoy-definitsii-notariat-v-sovremennom-rossiyskom-zakonodatelstve (дата 

обращения: 07.03.2024). 
2 Основы законодательства Российской Федерации о нотариате» (утв. ВС РФ 11.02.1993 N 4462-1) (ред. от 

24.07.2023) // «Российская газета», N 49, 13.03.1993. 
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практике действия нотариуса могут относиться к нескольким видам – 

например, удостоверение бесспорного права лица действие нотариуса также 

является охраняющим права и свободы лица действием. Если рассмотреть 

данную тематику более широко, то вновь можно обнаружить свойство 

защиты прав и интересов лиц в любом действии нотариуса3.  

Одним из направлений деятельности нотариата выступает 

нотариальное удостоверение сделок, совершаемое нотариусами для 

обратившихся субъектов права. Исходя из положений ст. 163 Гражданского 

кодекса РФ (ГК РФ)4нотариальное удостоверение сделок представляет собой 

проверку соответствующим лицом (нотариусом) совершаемой или 

готовящейся к совершению сделки в ключе соответствия законности, 

определения и подтверждения правомочий участников на заключение 

сделки.  

В литературе определяют цель нотариального удостоверения сделки: 

подтверждение факта законности сделки через проверку условий заключения 

сделки от имени Российской Федерации5. Вместе с тем, факт такой 

процедуры не означает отсутствия возможности злоупотреблений и 

нарушения закона, но позволяет минимизировать проблемы определения 

подлинности сделки, дееспособности сторон и т.д.6 

Также стоит отметить, что нотариальное удостоверение как форма 

подтверждения может быть применено для любой сделки при взаимном 

согласии сторон в силу ст. 53 Основ законодательства Российской Федерации 

о нотариате. Данное обстоятельство имеет значение для иллюстрации 

                                           
3Меркулова С.С. Нотариальные действия как средства обеспечения и защиты прав и законных 

интересов граждан // Право: история и современность. 2020. №1 (10). URL: 

https://cyberleninka.ru/article/n/notarialnye-deystviya-kak-sredstva-obespecheniya-i-zaschity-prav-i-zakonnyh-

interesov-grazhdan (дата обращения: 25.02.2025). 
4Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 N 51-ФЗ// "Российская 

газета", N 238-239, 08.12.1994. 
5Иншакова А.О., Тымчук Ю.А. Обязательное нотариальное удостоверение сделок с недвижимостью 

как гарант стабильности ее гражданского оборота // Вестник Волгогр. гос. университета. Серия 5. 

Юриспруд. 2016 № 2 (31) 
6Чурина Е.С. нотариальное удостоверение сделок: понятие, значение и перспективы // Вестник 

магистратуры. 2017. №12-3 (75). URL: https://cyberleninka.ru/article/n/notarialnoe-udostoverenie-sdelok-

ponyatie-znachenie-i-perspektivy (дата обращения: 25.02.2025). 
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значимости отдельных ситуацией, устанавливаемых законом, когда сделка 

должна быть в обязательном порядке удостоверена нотариусом. 

Законодателем устанавливается перечень сделок, требующих 

обязательного нотариального удостоверения, что предопределяет также и те 

сделки, что не требуют подтверждения со стороны нотариуса. К числу 

обязательных с точки зрения обращения к нотариусу для удостоверения 

относятся односторонние или двусторонние сделки по тем направлениям, 

которые законодатель относит к наиболее востребованным – например, с 

участием субъекта, правовое положение которого может быть под угрозой. 

В случае, если требование об обязательном нотариальном 

удостоверении сделки не соблюдается, то содержание ст. 163 ГК РФ 

фиксирует правило: такая сделка признаётся ничтожной. Подобная норма 

закона говорит о значительной степени важности тех сделок, для которых 

нотариальная форма по мнению законодателя является обязательной.  

К числу сделок, для которых предусмотрено обязательное 

нотариальное удостоверение, помимо прочих, относятся сделки с 

недвижимым имуществом. В случае, если в сделке фигурирует продажа доли 

в праве общей собственности, продажа земельной доли, продажа имущества 

граждан с неполным объёмом дееспособности (несовершеннолетние, 

ограниченно дееспособные), распоряжение имуществом в договоре 

доверительного управления или опеки, требуется нотариальное 

удостоверение по закону7.  

Роль нотариусов при регистрации сделок с недвижимостью 

заключается в создании дополнительных правовых гарантий и обеспечении 

законных интересов участников рынка недвижимости. Нотариус в ходе 

беседы выявляет намерения сторон, предлагает варианты осуществления 

                                           
7Ильясова А.М. Охрана и защита гражданских прав в системе функций нотариата // Вестник науки. 

2024. №8 (77). URL: https://cyberleninka.ru/article/n/ohrana-i-zaschita-grazhdanskih-prav-v-sisteme-funktsiy-

notariata-1 (дата обращения: 25.02.2025). 
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сделки, разъясняет ее сущность, что приобретает особую значимость для лиц, 

не обладающих специальными правовыми знаниями. 

Следует обратить внимание на то, что государственная регистрация 

согласно п. 5 ст. 1 Федерального закона «О государственной регистрации 

недвижимости» от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ8 представляет собой 

доказательство наличия зарегистрированного права, в то время как 

нотариальное удостоверение – это форма сделки, условие ее 

действительности. 

В соответствии с Основами законодательства Российской Федерации о 

нотариате, удостоверяя сделку по отчуждению или залогу недвижимого 

имущества, нотариус обязан проверить принадлежность имущества лицу, а 

также иные обстоятельства, свидетельствующие об отсутствии обременений, 

препятствующих ее совершению. 

Таким образом, нотариальное удостоверение сделки с недвижимостью 

подтверждает законность всех ее положений, практически исключает 

возможность признания их недействительными по основаниям, связанным с 

пороком воли одной из сторон. Следовательно, оспорить нотариально 

удостоверенную сделку с недвижимостью в настоящее время достаточно 

сложно. 

Нотариус, удостоверяя сделку с недвижимостью, обязан соблюдать 

определенные правила нотариальных действий: 

1) установить личность обратившихся, поскольку какие-либо сомнения 

относительно личности гражданина являются недопустимыми, а факт 

присутствия конкретных лиц – одно из главных, фундаментальных 

требований об условиях совершения сделок; 

2) убедиться в дееспособности и правоспособности лиц, участвующих 

в сделке – в данном случае данное требование является элементом 

                                           
8Федеральный закон от 13.07.2015 N 218-ФЗ(ред. от 26.12.2024) «О государственной регистрации 

недвижимости» // «Российская газета», N 156, 17.07.2015 
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обеспечения законности, потому как недееспособное и неправоспособное 

лицо не может заключать сделки; 

3) объяснить сторонам правовой смысл совершаемых действий, права и 

обязанности, порядок и последствия – данное правило необходимо как для 

прояснения сделки рядовому гражданину, не обладающего юридическими 

навыками и знания, так и для популяризации права, правового просвещения 

населения; 

4) предоставить сторонам право подписать сделку и поставить 

удостоверительную надпись, свидетельствующую об удостоверении сделки 

нотариусом. 

Все действия, совершаемые нотариусом, должны в обязательном 

порядке быть внесены в реестр. 

В соответствии со ст. 55Основ законодательства РФ о нотариате при 

удостоверении сделок, связанных с недвижимым имуществом, нотариус 

обязан не позднее окончания рабочего дня отправить необходимые 

документы в соответствующий орган для регистрации права, если в договоре 

не предусмотрены иные сроки – в таком случае данное действие должно 

быть совершено в пределах согласованных сторонами сроков. 

Следовательно, можно не обращаться в регистрирующие органы и 

многофункциональные центры для подачи и получения документов оправе 

собственности, поскольку это осуществляется нотариусом в рамках одного 

нотариального действия по удостоверению сделки. 

Среди положительных аспектов нотариального удостоверения сделок с 

недвижимостью можно выделить следующие: 

1) нотариус является независимой и незаинтересованной стороной в 

сделке, осуществляющей ее правовое сопровождение; 

2)нотариальное удостоверение обеспечивает надежную защиту сделки 

и служит проверке содержания; 
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3) нотариус несет ответственность за свои действия, и в случае 

возникновения ущерба компенсирует его; 

4) нотариус самостоятельно направляет документы в регистрирующие 

органы, что экономит время сторон и снижает вероятность ошибки для 

граждан, не обладающих юридическими навыками и знаниями; 

5) нотариальные сделки гораздо реже оспариваются, что позволяет 

снизить нагрузку на судебные органы9. 
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