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Нотариальное 
удостоверение
Федеральным законом от 
29.12.2015 № 391-ФЗ «О вне-
сении изменений в отдельные 
законодательные акты Рос-
сийской Федерации» внесены 
правки в Федеральный закон от 
21.07.1997 № 122-ФЗ «О госу-
дарственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и 
сделок с ним» (далее – Закон о 
государственной регистрации, 
начало действия редакции – с 
01.01.2016). Действующая ре-
дакция ст. 24 Закона о государ-
ственной регистрации преду-
сматривает обязанность по но-
тариальному удостоверению 
сделки купли-продажи доли в 
праве общей долевой собствен-
ности в пользу постороннего 
лица. Под посторонним лицом 
понимается лицо, не являющее-
ся участником общей долевой 
собственности. 
Вышеуказанные изменения 

касаются любой недвижимости, 
находящейся в общей долевой 
собственности, в том числе зе-
мельных участков, зданий, со-
оружений, жилых и нежилых 
объектов недвижимости. Таким 
образом, процедура по соверша-
емым в пользу третьих лиц сдел-
кам, требующим соблюдения по-
рядка преимущественного права 
покупки, усложнится: потребу-
ется не только государственная 
регистрация перехода права соб-
ственности, но и нотариальное 
удостоверение самой сделки. 
Также новая редакция Закона 

о государственной регистрации 
устанавливает обязанность но-
тариально удостоверять следую-
щие сделки:

– связанные с распоряжени-
ем недвижимым имуществом на 
условиях доверительного управ-
ления или опеки;

– по продаже недвижимого 
имущества, принадлежащего не-
совершеннолетнему гражданину 
или гражданину, признанному 
ограниченно дееспособным.
Вместе с тем Федеральным за-

коном от 29.12.2015 № 391-ФЗ 
«О внесении изменений в от-
дельные законодательные акты 
Российской Федерации» внесены 

правки в СК РФ. Статьей 39 СК 
РФ устанавливается обязанность 
по удостоверению соглашения 
о разделе общего имущества, 
нажитого супругами в период 
брака. Ранее нотариальное удо-
стоверение такого соглашения 
являлось правом супругов, а не 
обязанностью. 
Возможно, что мотивы вне-

сения таких изменений в зако-
нодательство носили далеко не 
бескорыстный характер. Многие 
специалисты полагают, что такие 
нормы пролоббированы некото-
рыми заинтересованными лица-
ми. Вызывает сомнения целесоо-
бразность таких нововведений, 
поскольку в последнее время за-
конодатель стремился к упроще-
нию процесса осуществления сде-
лок с недвижимым имуществом, 
упразднению роли государствен-
ной и нотариальной регистрации 
при совершении таких сделок. 
При этом серьезных сложностей, 
связанных с отсутствием нотари-
ального удостоверения по таким 
сделкам, в последнее время не 
возникало. Скорее всего, такие 
изменения значительно усложнят 
процедуру совершения таких сде-
лок. На данный момент затрудни-
тельно объективно оценивать те 
правовые последствия, которые 
могут повлечь изменения в СК РФ 
и в Законе о государственной ре-
гистрации. Однако можно смело 
утверждать, что в любом случае 
такие изменения положительно 
отразятся на деятельности нота-
риусов. 

Налоговое 
законодательство
Изменения коснулись и налого-
вого законодательства. В частно-
сти, с 1 января 2016 года НК РФ 
дополнен статьей 217.1. В силу 
положений указанной статьи по 
общему правилу НДФЛ не упла-
чивается, если до продажи не-
движимость была в собственно-
сти пять и более лет. 
Кроме того, ст. 217.1 НК РФ 

предусматривает частные слу-
чаи, когда в целях освобождения 
от уплаты налога минимальный 
срок владения недвижимостью 
может составлять не пять лет, а 
три года. Например, такие ис-
ключения применяются при про-
даже квартиры, которая полу-
чена в дар от члена семьи, по 
наследству, в порядке привати-
зации или по договору ренты.

Положениями указанной ста-
тьи установлена минимальная 
сумма налога в размере 70% от 
кадастровой стоимости недви-
жимости. Иными словами, если 
сумма сделки ниже 70% от ка-
дастровой стоимости отчуждае-
мого недвижимого имущества, 
то доход определяется исходя из 
70% кадастровой стоимости объ-
екта недвижимости на 1 янва-
ря года, в котором совершалась 
сделка. 
При этом НК РФ предостав-

ляет субъектам РФ право на 
уменьшение установленного НК 
РФ пятилетнего срока владения 
недвижимостью. Кроме того, 
субъекты РФ вправе в целях 
обложения НДФЛ снижать про-
центную величину кадастровой 
стоимости объекта, с которой 
сравнивается полученный про-
давцом доход.
Положения ст. 217.1 НК РФ 

подлежат применению в отно-
шении недвижимого имущества, 
приобретенного в собственность 
после 1 января 2016 года. Дан-
ные правила не распространя-
ются на недвижимое имущество, 
которое использовалось в пред-
принимательской деятельности. 

Приватизация и долевое 
строительство
Изменения, как обычно, кос-
нулись и приватизации. Феде-
ральным законом от 29.02.2016 
№  3-ФЗ «О внесении изменения 
в статью 2 Федерального закона 
«О введении в действие Жилищ-
ного кодекса Российской Феде-
рации» срок бесплатной прива-
тизации жилых помещений прод-
лен до 1 марта 2017 года. 
Также ожидается ряд изме-

нений в Федеральном законе от 
30.12.2004 № 214-ФЗ «Об уча-
стии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных 
объектов недвижимости и о вне-
сении изменений в некоторые за-
конодательные акты Российской 
Федерации». В частности, на 
рассмотрение внесен проект фе-
дерального закона № 954041-6 
«О внесении изменений в Феде-
ральный закон «Об участии в до-
левом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов 
недвижимости и о внесении изме-
нений в некоторые законодатель-
ные акты Российской Федерации» 
и отдельные законодательные 
акты Российской Федерации». 
В законопроекте предлагается 
установить дополнительные тре-
бования к застройщикам в рам-
ках № 214-ФЗ, в частности:

– установить дополнительные 
требования к размеру уставного 
капитала; 

– вменить застройщикам обя-
занность по заключению догово-
ров поручительства; 

– внедрить механизмы, спо-
собствующие информационной 
открытости застройщика и про-
зрачности его работы; 

– разработать типовой договор 
участия в долевом строительстве 
многоквартирного дома;

– сформировать и осущест-
влять ведение единого реестра 
застройщиков. 
Безусловно, это далеко не 

полный перечень внесенных 
изменений, однако эти изме-
нения являются основными. 
Кроме того, требуют законода-
тельного урегулирования мно-
гие спорные вопросы, имею-
щиеся на сегодняшний день. 
Например, разногласия вызы-
вает п. 3 ст. 158 ЖК РФ, в силу 
которого при переходе права 
собственности на помещение 
в многоквартирном доме к но-
вому собственнику переходит 
обязательство предыдущего 
собственника по оплате рас-
ходов на капитальный ремонт 
многоквартирного дома, в том 
числе не исполненная преды-
дущим собственником обязан-
ность по уплате взносов на ка-
питальный ремонт. 
Таким образом, возникает си-

туация, при которой на нового 
собственника возлагается обя-
занность по исполнению обяза-
тельств предыдущего недобро-
совестного собственника. Вме-
сте с тем новый собственник, 
исполнивший обязательство, 
вправе предъявить соответ-
ствующие требования к старому 
собственнику, который должен 
был вносить плату на капиталь-
ный ремонт многоквартирного 
дома. 
Такая позиция законодателя, 

на наш взгляд, представляется не 
совсем обоснованной, поскольку 
в данном случае реализована по-
пытка фонда многоквартирного 
дома избежать риска, связанного 
с недобросовестностью собствен-
ников. Данная норма позволяет 
продавцам квартир в многоквар-
тирных домах злоупотреблять 
своими правами. При этом у соб-
ственника, который приобрел 
квартиру с долгом по содержа-
нию и ремонту многоквартирно-
го дома, безусловно, возникают 
трудности с поиском недобросо-
вестного должника, сбором до-
казательств, обращением в суд 
и взысканием. С учетом низкой 
юридической грамотности насе-
ления целесообразно не возла-
гать на нового собственника обя-
занность по уплате задолженно-
сти за старого собственника.  

>>> во многих странах Запада транспортный налог включен в стоимость бензина зпт >>>
ПРАВОВАЯ ШКОЛА БИЗНЕСМЕНА

Значительные изменения в законодательстве в об-
ласти оборота недвижимого имущества произошли 
в 2015–2016 годах. Изменения коснулись не только 
налогового законодательства, необходимости нота-
риального удостоверения, но и некоторых других 
моментов.

ИЗМЕНЕНИЯ  В  ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ

возможных доходов, кото-
рые будут получены в результате 
ее совершения. При этом к рас-
ходам могут относиться не толь-
ко прямые расходы на приобре-
тение недвижимости, но и любые 
другие, связанные со сделкой 
(выплаты третьим лицам, про-
центы по кредиту, налоги, сборы 
и т. п.). Таким образом, одним из 
важнейших условий финансовой 
эффективности инвестирования в 
недвижимое имущество является 
предварительная оценка финан-
совых рисков. 
К категории правового риска 

можно отнести различные сопут-
ствующие условия, связанные с 
заключением, исполнением сде-
лок. В первую очередь речь идет 
о легитимности сделки, ее заклю-
ченности. Иными словами, любая 
сделка должна быть оформлена 
надлежащим образом с учетом 
интересов инвестора. Например, 
договор купли-продажи недви-
жимости, в котором не указана 
цена, считается незаключенным. 
Соответственно такой договор не 
порождает каких-либо правовых 
последствий. 
Также правовой риск выража-

ется в надежности контрагента – 
его платежеспособности, добро-
совестности, дееспособности и 
правоспособности. Как правило, 
перед заключением любой сделки 
оценивается платежеспособность 
контрагента (например, если это 

возможно, по данным бухгалтер-
ской отчетности за предыдущие 
периоды, наличию у него иного 
имущества, в том числе недвижи-
мого). Кроме того, оценивается 
его добросовестность: осущест-
вляется предварительная про-
верка на предмет наличия задол-
женности перед другими лицами, 
на предмет отсутствия судебных 
споров и т. д. Также следует учи-
тывать, что сделки с юридиче-
скими лицами подвержены боль-
шему риску, чем с физическими, 
поскольку последние несут от-
ветственность по обязательствам 
всем своим имуществом. 
Безусловно, правовой оцен-

ке также подлежит сам объект 
недвижимости. Во-первых, это 
выявление оснований для его 
отчуждения продавцом (уста-
новления права собственности), 
во-вторых, это проверка его ка-
чества, соответствия условиям 
сделки, в-третьих, оценка отсут-
ствия запретов, арестов, права 
притязаний. 
Все вышеперечисленные дей-

ствия позволят избежать различ-
ных споров, убытков, иных нега-
тивных правовых и финансовых 
последствий. Деятельность по 
инвестированию в недвижимое 
имущество, с одной стороны, яв-
ляется достаточно привлекатель-
ной, с другой – требует значи-
тельной осторожности, опыта и 
знаний.  

Профессор Е. Суханов 
отстаивает альтернативную кон-
цепцию, предлагая делить пере-
чень второго абзаца п. 1 ст. 130 
ГК РФ на два вида: «недвижимо-
сти в силу закона» и «недвижи-
мости в силу назначения».

«Недвижимости в силу за-
кона» выделяются не по фак-
тическому, как недвижимые 
вещи первой категории, а по 
формально-юридическому кри-
терию. Речь идет о специальном 
указании закона, когда законо-
датель считает целесообразным 
придание этим вещам такого 
правового режима.

«Недвижимостями в силу на-
значения» Е. Суханов предлага-
ет называть «иное имущество», 
о котором говорится в абз. 2 п. 1 
ст. 130 ГК РФ. К этому виду про-
фессор относит движимые вещи, 
помещенные собственником на 
участок земли для его обслужи-
вания, эксплуатации либо «на-
всегда присоединенные» к нему 
собственником. Данную точку 
зрения Е. Суханов подкрепляет 
ст. 524 ГК Франции. Также про-
фессор упоминает об «элемен-
тах инфраструктуры», то есть 
несамостоятельных частях не-
движимых объектов, относимых 
к этой категории, таким образом 
подтверждая аналогичную точку 
зрения профессоров В. Мозоли-
на и А. Масляева в той части, 
что вещи такого рода следует 
также относить к недвижимым6.
Необходимость особой ре-

гистрации подобных объектов 
подтверждает правильность их 
отнесения к недвижимому иму-
ществу.
Доказательством существова-

ния зарегистрированного права 
на недвижимость является госу-
дарственная регистрация, кото-
рая удостоверяется свидетель-
ством о государственной реги-
страции прав на недвижимое 
имущество. Государственная ре-
гистрация прав на недвижимое 
имущество имеет открытый ха-
рактер. Система государствен-
ной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним 

способствует предотвращению 
мошенничества и злоупотребле-
ния на рынке недвижимости7. 
Регистрация воздушных судов, 
морских и речных судов, косми-
ческих объектов осуществляется 
в специальных государственных 
реестрах по каждому виду объ-
екта. 
Государственной регистрации 

подлежат также отдельные обя-
зательственные права (аренда, 
доверительное управление и 
т. д.), ограничение указанных 
прав, их возникновение, пере-
ход и прекращение. Порядок ре-
гистрации определяется Феде-
ральным законом от 21.07.1997 
№ 122-ФЗ «О государственной 
регистрации прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним».
Проведенный анализ позво-

ляет сделать вывод, что не-
движимость (как, впрочем, и 
движимое имущество, статус 
которого также требует иссле-
дования) является юридиче-
ской, а вовсе не физической 
категорией. К недвижимости 
относятся как вещи, которые 
вопреки п. 1 ч. 1 ст. 130 ГК РФ 
могут быть перемещены без 
ущерба, так и те объекты, ко-
торые отнесены к недвижимо-
сти законодательно, но в обы-
денном понимании недвижимы-
ми вовсе не являются.  
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