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Роль нотариуса в обороте жилых помещений по российскому 
и сирийскому законодательству
Альдгем Билаль

В настоящей статье проанализирована история 
формирования и развития правового регули-
рования роли нотариуса в оформлении сделок 
купли-продажи жилого помещения по законода-
тельству Российской Федерации и Сирийской Араб-
ской Республики. Проанализированы полномочия 
нотариуса в соответствующей сфере, закрепленные 
действующим законодательством названных стран, 
выявлены как общие черты, так и различия в орга-
низационных и функциональных основах участия 
нотариуса в оформлении сделок купли-продажи 
жилого помещения.  

По результатам исследований предложены под-
ходы и способы для принятия мер по улучшению 
деятельности нотариусов в целях упорядочения 
гражданского правового оборота жилых помеще-
ний в России и Сирии, а также подчеркнута сама 
значимость и роль нотариусов.

Ключевые слова: нотариат, удостоверение догово-
ра, купля-продажа, недвижимое имущество, жилое 
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The article analyzes the history of the formation and 
development of legal regulation of the notary. The 
role of a notary in the execution of transactions for the 
purchase and sale of residential premises under the 
legislation of the Russian Federation and the Syrian 
Arab Republic is investigated. The subject of the study 
was the powers of a notary in the relevant field, fixed 
by the current legislation of the named countries. The 
common features and differences in the organizational 
and functional bases of the notary's participation in the 
execution of transactions for the purchase and sale of 
residential premises are revealed.

Based on the results of the research, approaches 
and methods for taking measures to improve the 
activities of notaries in order to streamline the civil legal 
turnover of residential premises in Russia and Syria are 
proposed, and the very importance and role of notaries 
is emphasized.
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Введение
Институт участия нотариуса в купле- продаже жилых 
помещений и его функции опосредуются исторической 
спецификой развития института нотариата в соответ-
ствующем государстве. С учетом этой специфики выра-
батывается правовое регулирование как в России, так 
и в Сирии [12]. Важно учитывать и тот факт, что рассма-
триваемый нами в компаративистском аспекте институт 
является комплексным, а его правовая регламентация 
не ограничивается законодательством о нотариате Рос-
сии и Сирии соответственно. Существенное влияние 
на функциональную нагрузку нотариуса в контексте 
купли- продажи жилых помещений оказывает граж-
данское законодательство, регламентирующее оборот 
недвижимых вещей в целом и жилых помещений в част-
ности [16]. При этом следует отметить, что институт нота-
риата реципирован правовыми системами России и Си-
рии, что предполагает наличие общих черт в правовой 
природе нотариата, а потому и в правовом регулирова-
нии нотариальной деятельности на этапе как формиро-
вания, так и развития нотариата.

В России и в Сирии нотариат имеет богатую историю, 
при исследовании которой представляется необходимым 
акцентировать внимание на количестве и содержании 
действий, совершать (профессионально) которые упол-
номочен современный нотариус [9]. Очевидно, чтобы 
совершать эти действия, необходимо обладать специ-
альными знаниями, которые гражданин может получить 
в соответствующем объеме и на соответствующем уров-
не, только пройдя специальное обучение, получив осо-
бую профессию. Пока будет существовать потребность 
в особом порядке оформления документов и подтверж-
дении фактов, будет востребован нотариат [2].
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Содержание
В Сирии, как в любой стране, основная миссия нота-

риата состоит в том, чтобы предотвращать споры между 
людьми. Нотариат в Сирии, существуя более пяти веков, 
удовлетворяет потребность людей в надежном закре-
плении прав, в стабильности и предсказуемости имуще-
ственных отношений путем совершения нотариусами 
предусмотренных законодательными актами нотариаль-
ных действий [19].

С развитием цивилизации в Сирии увеличилось число 
сделок, как и число споров, а потому возникла объектив-
ная потребность в удостоверении письменных договоров 
как фактов правовой действительности. Это обусловило 
необходимость формирования института, который мог 
бы обеспечить документальное сопровождение сделок. 
В отличие от России, в которой существует огромная 
база оцифрованных или цифровых источников, высту-
пающих доктринальной основой проводимых историко- 
ориентированных исследований, в Сирии подавляющее 
большинство источников представлено на бумажных 
носителях [13]. Эти обстоятельства значительно усложня-
ют ретроспективное исследование.

Регулирование нотариальной деятельности в Сирии 
регламентирует принятый в 2014 году Закон № 15 «О но-
тариате» 1. В соответствии с данным Законом совершение 
нотариальных действий в Сирии возлагается на нотариу-
сов, работающих в государственных нотариальных кон-
торах, государственных нотариальных архивах (государ-
ственные нотариусы).

Деятельность нотариусов в России регламентируется 
«Основами законодательства Российской Федерации 

1 См.: Закон № 15 «О нотариате» от 2014 г., регулирующий деятельность нотариуса в Сирии 
[Электронный ресурс]. URL: https://www.ilo.org/dyn/natlex/natlex4.detail?p_isn=98929&p_lang=en 
(дата обращения 11.05.2022).
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о нотариате» (утв. ВС РФ 11.02.1993 № 4462–1) 1, в отличие 
от нотариусов в Сирии, ее могут осуществлять нотариусы 
как в государственной нотариальной конторе, так и зани-
мающиеся частной практикой.

В отличие от «Основ законодательства Российской 
Федерации о нотариате» 2, Закон Сирии, регулирующий 
нотариальную деятельность, является более лаконичным, 
и его положения посвящены в подавляющем большин-
стве организационным основам нотариата, а не правово-
му статусу или функциональной нагрузке нотариуса. Это 
происходит потому, что нотариус в Сирии является госу-
дарственным служащим.

Участие нотариуса в оформлении договора купли- 
продажи жилой недвижимости по праву России и Сирии 
существенно различается. Необходимо сделать оговор-
ку о том, что сирийское гражданское законодательство 
не выделяет такой вид недвижимого имущества, как жи-
лое помещение, поэтому по сирийскому законодатель-
ству на куплю- продажу жилых помещений распространя-
ются общие правила, установленные для купли- продажи 
недвижимости 3.

В России обязательное участие нотариуса в сделках 
купли- продажи жилых помещений предполагается 
в строго определенных законом случаях, а именно:

■ «сделки с недвижимым имуществом в случаях, если 
происходит отчуждение долей в праве общей собствен-
ности на них (ст. 42 ФЗ «О государственной регистрации 
недвижимости»);

1 См.: Основы законодательства Российской Федерации о нотариате (утв. ВС РФ 11.02.1993 
№ 4462–1) (ред. от 28.12.2022) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.03.2023) [Электронный ресурс]. URL: 
http://pravo.gov.ru/proxy/ips/?docbody=&nd=102021541 (дата обращения: 11.05.2022).

2 См.: Комментарий к Основам законодательства Российской Федерации о нотариате (поста-
тейный) / В. В. Аргунов, Т. А. Арчугова, А. В. Бегичев и др.; под ред. К. А. Корсика. М.: Фонд развития 
правовой культуры, 2018. – 558 с.

3 См.: Гражданский кодекс Сирийской Арабской Республики от 18.05.1949 [Электронный ре-
сурс]. URL: http:// www.wipo.int/wipolex/ar/text.jsp?file_id=243234 (дата обращения: 11.05.2022).
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■ сделки с жилыми помещениями, принадлежащими 
полностью или в долях несовершеннолетнему либо огра-
ниченно дееспособному лицу (ст. 54 ФЗ «О государствен-
ной регистрации недвижимости»)» 1.

Кроме того, в соответствии со ст. 163 ГК РФ по желанию 
сторон любой договор купли- продажи жилого помеще-
ния может быть удостоверен нотариально.

Следует отметить, что некоторые российские ученые 
и практические работники предлагают распростра-
нить требование о нотариальной форме сделки купли- 
продажи на все жилые помещения. Например, Е. В. Пого-
сян полагает, что целесообразно расширить полномочия 
нотариата [15]. Безусловно, следует согласиться с К. А. Кор-
сиком в том, что реализация такого предложения позво-
лила бы в значительной степени снизить уровень про-
тивоправных сделок с жилыми помещениями [10, с. 150]. 
А. О. Иншакова и Ю. С. Чулова отмечают, что «с помощью 
нотариального удостоверения осуществляется контроль 
со стороны государства за совершением сделок, что 
создает дополнительные гарантии законности, соверша-
емой сделки» 2 [8, с. 43]. С другой стороны, при формули-
ровании столь категоричных предложений возможность 
и целесообразность их применения должна исследовать-
ся на более фундаментальном уровне, нежели научная 
статья, поскольку потенциально реализация предло-
жения о распространении требования нотариального 
удостоверения на все сделки с жилыми помещениями 
способна повлечь не только разгрузку судебной системы 
за счет снижения количества дел о признании недей-
ствительными договоров с соответствующим предметом, 
но и такие негативные последствия, как значительное 

1 Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ (ред. от 30.12.2021) «О государственной регистрации 
недвижимости» // Собрание законодательства РФ. 2015. № 29 (часть I). ст. 4344.

2 Иншакова А. О., Чулова Ю. С. Влияние обязательной нотариальной формы сделок с недвижи-
мостью на стабильность гражданского оборота // Вестник Волгоградской академии МВД. – 2016. – 
№ 1 (36). – С. 43.
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увеличение нагрузки на нотариат и существенное «удо-
рожание» таких сделок в связи с необходимостью их 
нотариального удостоверения [11].

Целесообразно проработать эту идею с точки зрения 
изменения или дифференциации стоимости нотари-
альных услуг при удостоверении сделок купли- продажи 
жилых помещений между близкими родственниками 
и свой ственниками, поскольку стороны таких догово-
ров находятся в доверительных отношениях, а значит, 
превенция нарушения их интересов менее актуаль-
на. Например, можно снизить установленный законом 
нотариальный тариф (ст. 22.1 «Основ законодательства 
Российской Федерации о нотариате») за обязательное 
удостоверение таких сделок в два раза, оставив на преж-
нем уровне максимальный уровень нотариального 
тарифа. В таком случае соответствующий тариф за нота-
риальное удостоверение сделки купли-продажи жилого 
помещения между близкими родственниками и свой-
ственниками составил бы 3 тыс. + 0,1 % от суммы сделки 
при условии, что она меньше 10 млн. руб. и 23 тыс. + 0,05 % 
от суммы сделки при условии, что последняя превышает 
10 млн. руб. В таком случае, как представляется, реали-
зация предложения о распространении нотариального 
удостоверения на все сделки с жилыми помещениями 
будет воспринята общественностью менее критично, 
а потому эффект от соответствующей оптимизации зако-
нодательства будет положительным.

А. Найда отмечает, что «увеличение количества сделок, 
подлежащих обязательному нотариальному удостове-
рению, мы оцениваем, как положительную тенденцию 
и большой шаг на встречу стабильности гражданского 
оборота» 1 [14, с. 12]. В свою очередь М. Н. Илюшина пола-
гает, что нотариальная форма сделок относится к специ-

1 Найда А. Требуется нотариус // ЭЖ-ЮРИСТ. – № 35. – 2016. – С. 12.
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альным правовым механизмам, направленным на защиту 
прав и участников оборота жилой недвижимости [7].

Законопроект 1 о распространении нотариального 
удостоверения на все сделки с имуществом, переход 
прав на которое требует государственной регистрации, 
был внесен на рассмотрение Государственной Думы 
в 2017 году и отклонен в 2019 году. Можно сформулиро-
вать вывод о перспективности и целесообразности даль-
нейшей проработки и научно- практического обоснова-
ния распространения требования о нотариальной форме 
сделки купли- продажи на все жилые помещения.

Сирийский законодатель не ввел требование об обяза-
тельном нотариальном удостоверении договоров купли- 
продажи недвижимости, но по желанию сторон любой 
договор может быть удостоверен нотариально. Поскольку 
условие о нотариальной форме входит в корпус сделки 
(без формы нет сделки), она должна быть придана дого-
вору при заключении договора.

Несмотря на отсутствие требования об обязательном 
нотариальном удостоверении договоров купли- продажи 
жилой недвижимости, и в Сирии, и в России многие 
обращаются к нотариусу для удостоверения указанных 
договоров [5].

Функционально задачи нотариуса при оформлении 
сделок купли- продажи с жилыми помещениями по рос-
сийскому и сирийскому законодательству похожи и каса-
ются нескольких аспектов: нотариус проверяет правоспо-
собность и дееспособность заявителей – сторон договора 
купли- продажи и их представителей (при совершении 
сделки через представителя), проводит правовую экс-
пертизу представленного проекта договора / односто-
ронней сделки либо самостоятельно составляет такой 

1 См.: Законопроект № 193850–7 «О внесении изменения в статью 8.1 части первой Гражданско-
го кодекса Российской Федерации» (об обязательном нотариальном удостоверении сделки) 
[Электронный ресурс]. URL: https://sozd.duma.gov.ru/bill/193850–7 (дата обращения 28.03.2022).
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проект по просьбе заявителей, удостоверяет договор 
купли- продажи [3].

Положения ст. 11 Закона Сирии «О нотариате» регламен-
тирует порядок удостоверения договора купли- продажи 
недвижимого имущества, и в случае его нарушения нота-
риус привлекается к ответственности по Закону «Об ос-
новах государственной службы» № 50 от 2004 года 1.

Особенностью сирийского права являются нормы 
ст. 681 ГК Сирии, в силу которых удостоверенная нотари-
усом доверенность может явиться правооснованием для 
внесения в реестр записи о переходе права собственно-
сти на объект, в том числе на жилое помещение.

Попутно обратим внимание на то, что и в российском 
(ст. 188.1 ГК РФ), и в сирийском (ч. 2 ст. 682 ГК Сирии) за-
конодательстве закреплен институт безотзывной дове-
ренности. Однако в сирийском гражданском праве такая 
доверенность принципиально отличается от безотзывной 
доверенности по российскому законодательству. Несмо-
тря на одинаковое наименование, названные доверен-
ности обладают существенными отличиями и различной 
правовой природой, вследствие чего термины «безот-
зывная доверенность» по праву Сирии с одной стороны 
и по праву РФ с другой не могут восприниматься как 
синонимичные.

Согласно п. 1 ст. 188.1 ГК РФ безотзывная доверенность 
может выдаваться для «исполнения или обеспечения 
исполнения обязательства, представляемого перед 
представителем или лицами, от имени или в интересах 
которых действует представитель, если такое обязатель-
ство связано с осуществлением предпринимательской 
деятельности» 2.

1 См.: Закон Сирии «Об основах государственной службы» № 50 от 2004 года [Электронный 
ресурс]. URL: http://tss-est.net/worker/Laws/20/48/Ar (дата обращения: 24.02.2023).

2 Энциклопедия решений. Безотзывная доверенность [Электронный ресурс]. URL: https:// base.
garant.ru›58074800/ (дата обращения: 12.11.2022).
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В Сирийском гражданском праве безотзывная дове-
ренность на распоряжение жилым помещением высту-
пает в качестве самостоятельного основания внесения 
изменений в реестр недвижимости в части перехода 
права собственности без дополнительного волеизъявле-
ния на то собственника жилого помещения. В судебной 
практике Сирии безотзывная доверенность приравни-
вается по правовой сущности к договору купли- продажи 
недвижимости. Поскольку доверенность не может быть 
отозвана доверителем и не прекращается его смертью, 
продажа недвижимости на ее основании не связана 
с риском утраты полномочия на продажу недвижимости 
до перехода права собственности на нее к покупателю.

С учетом изложенного становится ясно различие меж-
ду обычной и безотзывной доверенностью в сирийском 
гражданском праве. «В первом случае речь идет о дове-
ренности в общепринятом гражданско- правовом пони-
мании, а во втором – об аналоге договора, направленного 
на отчуждение права собственности» 1.

В этой связи можно сформулировать следующий вы-
вод. Безотзывная доверенность, будучи специфическим 
институтом сирийского гражданского права, порождает 
двусмысленность, влечет риск ошибок как у судей, так 
и у практикующих юристов. Безотзывная доверенность, 
как представляется, вызывает много конфликтов и раз-
ногласий, представляя собой и способ уклонения как 
от уплаты налога на передачу объекта недвижимости 
в реестре недвижимости, так и от бремени содержания 
соответствующего имущества.

В свете противоречивого характера безотзывной дове-
ренности сирийский законодатель должен оптимизиро-
вать действующее правовое регулирование, минимизиро-

1 Решение Кассационного суда – Сирия № 1288 от 1983 г. – Основание 146. Стамбул Мустафа – 
Гражданский кодекс, часть 1 (Правило № 2444), доступно в блоге Хаммурапи: 30375.
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вав возможность неправомерных действий, совершаемых 
при использовании безотзывной доверенности.

Необходимо отметить, что существуют общие для Си-
рии и России ограничения права нотариуса совершать 
нотариальное действие, в том числе по удостовере-
нию договора продажи жилого помещения. Нотариусы 
не вправе совершать нотариальные действия на свое 
имя и от своего имени, на имя и от имени своих супру-
гов, их и своих близких родственников (родителей, де-
тей, внуков) 1. Кроме того, «нотариальное удостоверение 
сделки – сложная многоэтапная процедура, где прин-
ципиально важен каждый шаг нотариуса от проверки 
представленных документов до личной беседы со всеми 
сторонами сделки»  [20, с. 15].

Говоря о различиях в организации нотариальной де-
ятельности, в том числе при удостоверении сделок 
купли- продажи, по российскому и сирийскому законо-
дательству, необходимо упомянуть и об электронном 
документообороте, который внедряется в нотариальную 
деятельность в России, а также о возможности удален-
ного удостоверения сделок, в т.  ч. и в отношении купли- 
продажи жилого помещения [18]. По законодательству 
Сирии такой способ удостоверения сделок, в том числе 
сделок с жилым помещением, не предусмотрен.

Заключение
Таким образом, нотариус является незаменимым стражем 

юридической практики, поскольку он выполняет различ-
ные юридические действия для десятков тысяч граждан 
и юридических лиц, решая тем самым большие задачи [6].

Основное предназначение и функции нотариата исто-
рически были обусловлены не только потребностями об-
щественного развития, главное место среди которых за-

1 См.: Бегичев А. В. Нотариат: учебник для бакалавров. М.: Проспект, 2018. – 288 с.
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нимают наличие гражданского оборота, необходимостью 
закрепления и защиты права собственности, но прежде 
всего потребностями государственной власти в стабиль-
ном правопорядке [4].

В обязанности нотариусов Сирии входит необходимость 
контактировать с реестром недвижимости. В связи с отсут-
ствием в Сирии электронного документооборота выполне-
ние такой обязанности нотариусом весьма проблематично. 
На наш взгляд, не надо навязывать нотариусу дополнитель-
ных обязанностей в этой сфере. Обязанность проставить 
в реестре отметку о выдаче доверенности необходимо воз-
ложить на представителя. Это можно сделать посредством 
закрепления на законодательном уровне обязанности 
представителя (по безотзывной доверенности) иницииро-
вать внесение отметки о наличии безотзывной доверенно-
сти в реестр недвижимого имущества в течение пяти рабо-
чих дней с момента получения безотзывной доверенности. 
Реализация такого предложения на практике значительно 
снизит риск злоупотреблений правомочиями как передан-
ными, так и полученными по безотзывной доверенности. 
При неисполнении данной обязанности правовым послед-
ствием может быть признание безотзывной доверенности 
ничтожной. При внесении отметки в реестр недвижимости 
надпись об этом должна проставляться сотрудниками ре-
естра недвижимости и на самой доверенности. Предлага-
емые меры способны упорядочить гражданский правовой 
оборот жилых помещений в Сирии и будут способствовать 
упорядочению правоприменительной практики в соответ-
ствующей области.

Учитывая вышесказанное, отметим, что заверение сдел-
ки нотариусом как в России, так и в Сирии, с одной сторо-
ны, является способом обезопасить стороны по договору 
от возможных недобросовестных действий, с другой – удо-
стоверение всех сделок приведет к повышенной загружен-



168

Ленинградский юридический журнал 
Leningrad Legal Journal

2023, №. 2 (72)

ности нотариата, а также к удорожанию сделок [17]. Однако 
в целом инициатива ввести обязательное удостоверение 
договоров купли- продажи жилых помещений является 
полезной ввиду высокой социальной значимости жилых 
помещений для граждан [1]. При внесении таких измене-
ний, как, например, ограничение размера нотариального 
тарифа при удостоверении определенных видов сделок, 
в России и Сирии внедрение обязательной нотариальной 
формы договора купли- продажи жилых помещений поспо-
собствует укреплению правопорядка в стране, снизит риск 
мошеннических действий и стабилизирует оборот жилой 
недвижимости в современных условиях.

Соответствующая оптимизация законодательства как 
в России, так и в Сирии возможна исключительно с уче-
том сложившейся специфики гражданско- правового 
оборота недвижимого имущества, а также при условии 
дифференциации сопутствующих нотариальному оформ-
лению сделки материальных затрат сторон.
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