
№ 06
2016

НОТАРIАЛЬНЫЙ
ВѢСТНИКЪ20 Правовое регулирование

www.notariat.ru

АННОТАЦИЯ. В статье рассматрива-

ются актуальные вопросы сделок с не-

движимостью, подлежащих нотариаль-

ному удостоверению, в свете последних 

изменений законодательства, излагает-

ся мнение по проблемам, возникшим 

в нотариальной практике, предлагаются 

пути их решения.
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Федеральным законом от 29.12.2015 
№ 391-ФЗ «О внесении изменений 
в отдельные законодательные акты Рос-
сийской Федерации» приняты (утверж-
дены) новые требования к некоторым 

видам сделок с недвижимым имущест-
вом, в частности введено обязательное 
нотариальное удостоверение:

• сделок по продаже доли в пра-
ве общей собственности посторонне-
му лицу (ст. 24 Федерального закона от 
21.07.1997 № 122-ФЗ «О государствен-
ной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним»; далее — За-
кон о регистрации недвижимости);

• сделок, связанных с распоряжени-
ем недвижимым имуществом на усло-
виях доверительного управления или 
опеки (п. 2 ст. 30 Закона о регистрации 
недвижимости);

• сделок по продаже недвижимого 
имущества, принадлежащего несовер-
шеннолетнему гражданину или граж-
данину, признанному ограниченно 
дееспособным (п. 2 ст. 30 Закона о ре-
гистрации недвижимости);

• сделок по продаже земельной до-
ли (п. 3 ст. 24.1 Закона о регистрации 
недвижимости);
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• соглашения о разделе общего иму-
щества, нажитого супругами в пери-
од брака (п. 2 ст. 38 Семейного кодекса 
Российской Федерации (СК РФ).

В связи с этим у нотариусов возни-
кают вопросы о порядке применения 
законодательных новелл, а также выяв-
лены проблемы в применении законо-
дательства. В настоящей работе пред-
лагается обзор вопросов по наиболее 
распространенным сделкам, изложе-
но мнение по возникшим вопросам 
и предложены пути их решения.

Сделки по продаже доли 

в праве общей собственности 

постороннему лицу

Обязательное удостоверение сде-
лок по продаже доли в праве общей соб-
ственности введено законодателем с це-
лью защиты прав участников долевой 
собственности, и в первую очередь для 
охраны интересов собственников жи-
лых помещений.

Однако норма изложена таким об-
разом, что распространяется на любые 
объекты недвижимости, в том числе на 
земельные участки, здания, сооружения, 
нежилые помещения, находящиеся в об-
щей долевой собственности.

Первая проблема связана с соблюде-
нием правил преимущественного права 
покупки доли.

При удостоверении сделки по про-
даже доли нотариус должен проверить 
выполнение требований статьи 250 
Гражданского кодекса Российской Фе-
дерации (ГК РФ) о соблюдении пра-
вил, устанавливающих преимуществен-

ное право покупки доли для остальных 
сособственников объекта долевой 
собственности. Это вытекает из ста-
тьи 163 ГК РФ, в соответствии с кото-
рой нотариальное удостоверение сдел-
ки означает проверку законности 
сделки, в том числе наличия у каж-
дой из сторон права на ее совершение, 
и статьи 250 ГК РФ, согласно которой 
продавец вправе продать долю посто-
роннему лицу, если остальные участ-
ники долевой собственности откажутся 
от покупки или не приобретут прода-
ваемую долю в праве собственности на 
недвижимое имущество в течение меся-
ца со дня извещения. Исходя из этого, 

продавец обязан представить нотариу-
су доказательства, подтверждающие из-
вещение остальных участников долевой 
собственности о намерении продать до-
лю. В извещении должны быть указаны 
цена продажи (которая впоследствии 
должна соответствовать указанной в до-
говоре) и другие условия продажи. За-
кон не уточняет, какие «другие условия» 
продажи должны быть указаны в изве-
щении, к таковым можно отнести ус-
ловия о порядке расчетов. Так, сущест-
венным может оказаться такое условие, 
как оплата в кредит, в кредит с услови-
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ем рассрочки. У нотариусов возника-
ют вопросы, каким образом должно 
быть сделано это извещение и как до-
казать факт извещения участников до-
левой собственности. Это могут быть 
любые доказательства, бесспорно сви-
детельствующие о доставке извещения 
сособственнику. Идеальными являют-

ся передача извещения через нотари-
уса (в соответствии со ст. 86 Основ за-
конодательства Российской Федерации 
о нотариате), направление извещения 
почтовым отправлением (письмом) 
с уведомлением. Возвращенное уведом-
ление о вручении письма является над-
лежащим извещением сособственника. 
Вручение почтового отправления может 
быть отслежено также на сайте «Почты 
России» по индивидуальному номеру 
(трек-коду).

Однако не исключены случаи, ког-
да письмо не будет вручено сособствен-
нику. В соответствии со статьей 165.1 
ГК РФ сообщение считается достав-
ленным и в тех случаях, если оно по-
ступило лицу, которому оно направле-
но (адресату), но по обстоятельствам, 
зависящим от него, не было ему вруче-
но или адресат не ознакомился с ним. 
В пункте 63 постановления Пленума 
Верховного Суда Российской Федера-
ции от 23.06.2015 № 25 «О применении 

судами некоторых положений раздела I 
части первой Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации» разъясняется: «По 
смыслу пункта 1 статьи 165.1 ГК РФ 
юридически значимое сообщение, адре-
сованное гражданину, должно быть на-
правлено по адресу его регистрации по 
месту жительства или пребывания ли-
бо по адресу, который гражданин указал 
сам (например, в тексте договора), либо 
его представителю (пункт 1 статьи 165.1 
ГК РФ). <…> необходимо учитывать, 
что гражданин, индивидуальный пред-
приниматель или юридическое лицо 
несут риск последствий неполучения 
юридически значимых сообщений, до-
ставленных по адресам, перечисленным 
в абзацах первом и втором настоящего 
пункта, а также риск отсутствия по ука-
занным адресам своего представителя. 
Гражданин, сообщивший кредиторам, 
а также другим лицам сведения об ином 
месте своего жительства, несет риск вы-
званных этим последствий (пункт 1 
статьи 20 ГК РФ). Сообщения, достав-
ленные по названным адресам, считают-
ся полученными, даже если соответст-
вующее лицо фактически не проживает 
(не находится) по указанному адресу». 
В связи с этим возврат почтового от-
правления с извещением в связи с его 
неполучением адресатом является над-
лежащим доказательством извещения 
участника долевой собственности.

Извещение может быть вручено 
продавцом лично сособственнику доли, 
в получении он ставит подпись. В этом 
случае при нотариальном удостовере-
нии сделки рекомендуется истребовать 
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в соответствии со статьей 431.2 ГК РФ 
у продавца доли соответствующее заве-
рение об обстоятельствах — отдельным 
документом или включением завере-
ний в текст договора. Договором может 
быть предусмотрена неустойка на слу-
чай, если продавец дал недостоверные 
заверения, если будет доказано, что под-
пись сделана не сособственником, и по-
следний переведет на себя права поку-
пателя. Следует помнить, что сделка по 
продаже доли может быть удостовере-
на только по истечении месячного сро-
ка со дня извещения остальных участ-
ников долевой собственности, начало 
течения этого срока следует исчислять 
с момента вручения последнего извеще-
ния. Даты вручения извещения прове-
ряются по почтовым штампам, на сайте 
«Почты России», по датам, указанным 
на уведомлении о вручении или изве-
щении, врученном сособственникам 
лично. Представляется, что в том слу-
чае, если извещение не вручено и осу-
ществлен его возврат без вручения адре-
сату, месячный срок следует исчислять 
с даты (момента) возвращения извеще-
ния почтовым отделением, указанная 
дата определяется по почтовому штампу 
на конверте, на сайте почты.

Статья 24 Закона о регистрации не-
движимости продублировала поло-
жения статьи 250 ГК РФ, предусмат-
ривая, что продажа доли может быть 
осуществлена до истечения месячно-
го срока, если все сособственники отка-
жутся от преимущественного права по-

купки доли. И вновь в законодательстве 
не устанавливается процедура получе-
ния отказа. Идеальным является отказ, 
оформленный нотариально, при этом 
отказ в соответствии со статьей 80 Ос-
нов законодательства Российской Феде-
рации о нотариате должен быть именно 
удостоверен нотариально по правилам 
удостоверения сделок, свидетельство-
вание подлинности подписи не допус-
кается1. Однако обязательная нотари-
альная форма отказа не установлена за-
конодательством. Участник долевой 
собственности может написать отказ 
в простой письменной форме в при-
сутствии нотариуса, удостоверяющего 
сделку, или в присутствии продавца, ко-
торый при представлении отказа нота-
риусу также должен заверить в соответ-
ствии со статьей 431.2 ГК РФ, что отказ 
подписан лично участником долевой 
собственности.

Практика уже выявила одну из серь-
езных проблем — это установление 
места, по которому должно осущест-
вляться извещение участников долевой 
собственности о предстоящей прода-
же доли. Дело в том, что под новый по-
рядок продажи долей подпадают и до-
ли в праве на объект, принадлежащий 
многим лицам. Наглядный пример — 
это автостоянки, число собственников 
в них может быть неограниченным, ис-
числяемым сотнями. Так, к автору об-
ращались клиенты по вопросу прода-
жи 1/117 доли в праве на автостоянку. Для 
продавца является проблематичным уз-

1 Артемьева Н.В. Свидетельствование подлинности подписи на документах: новеллы законо-

дательства // URL: https://notariat.ru/publ/column/24493/
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нать место жительства каждого сособ-
ственника, так как в выписках из Еди-
ного государственного реестра прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним 
на объект, предоставляемых любому ли-
цу, место жительства в настоящее вре-
мя не указывается. В настоящее время 
в выписках, предоставляемых по запро-
су нотариуса, также не всегда указывает-
ся место жительства правообладателей. 
С 1 января 2017 года по запросу нотари-
уса такие сведения должны содержать-
ся в выписке2. Однако сведения о мес-
те жительства, содержащиеся в Едином 
государственном реестре прав на не-
движимое имущество и сделок с ним 
и указанные в выписке из него, могут 
оказаться неактуальными в связи с по-
следующим изменением сособственни-
ком места жительства. В целях устра-
нения обстоятельств, препятствующих 
удостоверению сделок и в конечном 
счете обороту недвижимости, нотари-
усу должно быть предоставлено право 
запрашивать сведения о месте житель-
ства граждан, при этом процедура по-
лучения таких сведений должна быть 
наиболее оперативной и доступной 
(при наличии минимальных сведений 
о гражданине: его фамилии, имени, от-
чества, даты рождения, дополнитель-
но — по данным СНИЛС), имеющая-
ся же в настоящее время возможность 
получения сведений в Единой инфор-
мационной системе не отвечает этим 
требованиям (для направления запроса 

требуются паспортные данные, которые 
отсутствуют как у продавца, так и у но-
тариуса, выполнение запроса осущест-
вляется месяцами, а порой запрос оста-
ется без ответа).

Вторая проблема: подлежит ли но-
тариальному удостоверению сделка по 
мене доли в праве на объект недвижи-
мости на иное имущество.

В соответствии с пунктом 2 ста-
тьи 567 ГК РФ «к договору мены при-
меняются соответственно правила 
о купле-продаже (глава 30), если это не 
противоречит правилам настоящей гла-
вы и существу мены». К мене, как видно 
из приведенной нормы, применяются 
не все правила о мене, а только преду-
смотренные главой 30 Кодекса, регули-
рующей договор купли-продажи. Пред-
ставляется, что нормы других законов, 
в том числе статья 24 Закона о регист-
рации недвижимости, устанавливающая 
нотариальное удостоверение договора 
продажи доли, не должны применять-
ся к договору мены. Это относится ко 
всем случаям, в том числе к мене доли, 
принадлежащей несовершеннолетнему 
лицу.

Третья проблема связана с ситу-
ациями, когда доля в праве общей соб-
ственности не является собственно 
предметом сделки, а отчуждается 
вместе с основным объектом. Это сле-
дующие случаи:

• продажа собственником части рас-
положенного здания или сооружения 

2 Приказ Минэкономразвития России от 25.12.2015 № 975 «Об утверждении форм выписок 

из Единого государственного реестра недвижимости, состава содержащихся в них сведений и по-

рядка их заполнения, а также требований к формату документов, содержащих сведения Единого 

государственного реестра недвижимости и предоставляемых в электронном виде».
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либо помещения в здании или соору-
жении, расположенного на земельном 
участке, доля в праве на который при-
надлежит этому собственнику. Сюда 
же относится и продажа квартир в мно-
гоквартирном доме, так как собствен-
нику квартиры принадлежит также доля 
в праве собственности на общее иму-
щество дома (ст. 289 ГК РФ), земель-
ный участок, на котором расположены 
многоквартирный дом и иные входя-
щие в состав такого дома объекты не-
движимого имущества, является общей 
долевой собственностью собственни-
ков помещений в многоквартирном 
доме (ст. 16 Федерального закона от 
29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении 
в действие Жилищного кодекса Россий-
ской Федерации»; далее — 1-й случай);

• продажа комнаты в коммунальной 
квартире, вместе с которой отчуждает-
ся и доля в праве общей собственности 
на общее имущество в коммунальной 
квартире, при этом доля следует судь-
бе права собственности на комнату (да-
лее — 2-й случай) (уточняем, что речь 
идет именно о тех случаях, когда заре-
гистрировано право именно на комна-
ту, а не на долю).

Между этими случаями есть су-
щественная разница: на 1-й случай тре-
бования статьи 250 ГК РФ о преиму-
щественном праве покупки доли не 
распространяются, в 2-м случае осталь-
ные собственники комнат в коммуналь-
ной квартире имеют преимущественное 
право покупки отчуждаемой комнаты.

С учетом содержания статьи 24 За-
кона о регистрации недвижимости 

можно сделать вывод, что законода-
тель, вводя обязательное нотариальное 
удостоверение сделок по продаже до-
ли в праве общей собственности, имел 
целью охрану интересов участников до-
левой собственности в тех случаях, ког-
да они имеют преимущественное пра-
во покупки доли, и, как уже отмечалось, 
в первую очередь для защиты собствен-
ников жилых помещений. Приходит-
ся констатировать, что эта цель не до-

стигнута. Так, буквальное прочтение 
статьи 24 Закона о регистрации недви-
жимости приводит к тому, что продажа 
комнаты в коммунальной квартире не 
требует нотариального удостоверения. 
Представляется, что в 1-м случае нота-
риальное удостоверение не требуется 
по следующим основаниям: первичным 
является отчуждение части здания/со-
оружения либо помещения в них, доля 
в праве на земельный участок следует их 
судьбе, продажа этих объектов не может 
предоставлять сособственникам земель-
ного участка привилегий при продаже. 
При ином подходе, с учетом Федераль-
ного закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ, 
нотариального удостоверения потребу-



№ 06
2016

НОТАРIАЛЬНЫЙ
ВѢСТНИКЪ26 Правовое регулирование

www.notariat.ru

ет и продажа квартир в многоквартир-
ных домах.

Еще одна проблема, четвертая, 
связана с продажей доли на публич-
ных торгах. Правила статьи 250 ГК РФ 
о преимущественном праве покупки до-
ли в этих случаях не действуют, и нота-
риальное удостоверение практически 
невозможно. Однако закон не содержит 
никаких исключений, устанавливая об-
щее правило о нотариальном удостове-
рении сделок по продаже доли в праве 
общей собственности.

С учетом третьей и четвертой проб-
лем представляется, что норма статьи 24 
Закона о регистрации недвижимости 
изложена не совсем корректно.

Прочие вопросы:
подлежит ли нотариальному удо-

стоверению сделка по продаже доли от 
целого объекта, находящегося в соб-
ственности одного лица. Ответ одно-
значен: такая сделка не подлежит но-
тариальному удостоверению, так как 
общая собственность на объект отсут-
ствует, других участников собственно-
сти не имеется;

подлежит ли нотариальному удо-
стоверению продажа долей, осущест-
вляемая всеми участниками долевой 
собственности одному покупате-
лю по разным договорам, которые по-
даются в регистрирующий орган од-
новременно. Очевидно, что первая 
сделка, по которой будет осущест-
вляться переход права собственности 
к покупателю, должна быть удосто-
верена нотариально и регистрирую-

щий орган не вправе осуществлять на 
основании этой сделки регистраци-
онные действия.

Сделки, связанные 

с распоряжением недвижимым 

имуществом на условиях 

доверительного управления 

или опеки

В соответствии со статьей 32 
ГК РФ опека устанавливается над ма-
лолетними, а также над гражданами, 
признанными судом недееспособны-
ми вследствие психического расстрой-
ства. Федеральный закон от 24.04.2008 
№ 48-ФЗ «Об опеке и попечитель-
стве» уточняет, что опека устанавли-
вается в отношении несовершенно-
летних, не достигших возраста 14 лет 
(ст. 2).

Согласно статье 209 ГК РФ соб-
ственник может передать свое иму-
щество в доверительное управление 
другому лицу. Доверительное управ-
ление также может учреждаться по ос-
нованиям, предусмотренным законом. 
Но во всех этих случаях, в том чис-
ле при учреждении доверительного 
управления по основаниям, предусмот-
ренным законом, основанием возник-
новения доверительного управления яв-
ляется договор.

Случаи учреждения доверительного 
управления по основаниям, предусмот-
ренным законом, следующие:

• при необходимости постоянно-
го управления недвижимым и ценным 
движимым имуществом подопечного 
(ст. 38 ГК РФ);
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• в отношении имущества совер-
шеннолетнего дееспособного гражда-
нина, который по состоянию здоровья 
не может самостоятельно осуществлять 
и защищать свои права и исполнять 
свои обязанности (ст. 41 ГК РФ);

• в отношении имущества гражда-
нина, признанного безвестно отсут-
ствующим, при необходимости посто-
янного управления им (ст. 43 ГК РФ);

• в отношении наследственного 
имущества, требующего управления 
(ст. 1173 ГК РФ).

В соответствии со статьей 1017 
ГК РФ договор доверительного управ-
ления недвижимым имуществом должен 
быть заключен в форме, предусмотрен-
ной для договора продажи недвижимо-
го имущества. Передача недвижимого 
имущества в доверительное управление 
подлежит государственной регистрации 
в том же порядке, что и переход права 
собственности на это имущество. Дове-
рительный управляющий вправе совер-
шать сделки по распоряжению недви-
жимым имуществом, переданным ему 
в доверительное управление, только 
в случае, если передача имущества заре-
гистрирована в органе по государствен-
ной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним.

Таким образом, под распоряжением 
недвижимым имуществом на услови-
ях доверительного управления или опе-
ки следует понимать совершение сделки 
с указанным имуществом доверитель-
ным управляющим или опекуном. 
По указанной категории сделок можно 
обозначить следующие проблемы.

Какие именно сделки относят-
ся к сделкам по распоряжению. За-
конодательный перечень таких сделок 
отсутствует, как и не существует ле-
гального определения понятия «распо-
ряжение имуществом». Теория граждан-
ского права определяет распоряжение 
как возможность определять судьбу 
имущества. Из содержания статьи 209 

ГК РФ следует, что к распоряжению от-
носятся, во-первых, отчуждение иму-
щества в собственность другим лицам, 
во-вторых, передача собственником 
права владения, пользования и распо-
ряжения своим имуществом, передача 
в залог, обременение его другими спо-
собами. Таким образом, к сделкам по 
распоряжению имуществом можно от-
нести многие сделки, например такие, 
как передача в аренду, безвозмездное 
пользование, раздел имущества, выдел 
доли из общего имущества, определе-
ние долей.

Каковы пределы действия указан-
ной нормы с учетом следующего: За-
кон о регистрации недвижимости 
в первую очередь является процедур-
ным законом, регулирующим порядок 
регистрации прав на недвижимое иму-
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щество и сделок с ним. Внесение изме-
нений в статью 30 этого Закона связано 
с установлением обязательной нотари-
альной формы сделок на условиях до-
верительного управления или опеки, 
то есть введена материальная норма, 
при этом изменений в части государ-
ственной регистрации этих сделок не 
последовало. Рассмотрим следующий 
пример: доверительный управляющий 
передает в аренду здание, переданное 
ему в доверительное управление, на 
срок менее года. Такой договор в си-
лу статьи 30 Закона о регистрации не-
движимости подлежит нотариально-
му удостоверению, но не подлежит 
государственной регистрации. Полу-
чается, что Закон о регистрации не-
движимости регулирует совершение 
сделок, которые не попадают в сферу 
его действия.

Соглашение о разделе общего 

имущества, нажитого супругами 

в период брака

Обязательное нотариальное удосто-
верение введено в отношении соглаше-
ний о разделе имущества, заключаемых 
как супругами, так и бывшими супру-
гами. Несмотря на незначительное 
время, прошедшее со дня изменения 
законодательства, в практике уже выяви-
лись вопросы, требующие обсуждения 
и решения.

Первый вопрос: что следует по-
нимать под разделом имущества. Для 
ответа на этот вопрос нужно обратить-
ся к нормам гражданского и семейного 
законодательства.

В соответствии со статьями 244, 247 
ГК РФ:

• общая собственность возникает 
при поступлении в собственность двух 
или нескольких лиц имущества, которое 
не может быть разделено без изменения 
его назначения (неделимые вещи) либо 
не подлежит разделу в силу закона, при 
этом общая собственность супругов яв-
ляется совместной;

• по соглашению участников со-
вместной собственности, а при недо-
стижении согласия — по решению су-
да на общее имущество может быть 
установлена долевая собственность 
этих лиц;

• имущество, находящееся в долевой 
собственности, может быть разделено 
между ее участниками по соглашению 
между ними.

Исходя из смысла действующего за-
конодательства, имущество может быть 
разделено в натуре, если это допус-
кается законом и возможно без несо-
размерного ущерба имуществу, в том 
числе при выполнении работ по пере-
планировке, необходимых для разде-
ла (выдела доли).

Таким образом, раздел имущества 
возможен только в отношении иму-
щества, находящегося в общей доле-
вой собственности, в отношении об-
щей совместной собственности раздел 
не предусмотрен (в этом случае разде-
лу должно предшествовать установле-
ние долевой собственности), правовым 
последствием раздела имущества явля-
ется прекращение общей долевой соб-
ственности на имущество. Эти нормы 
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относятся и к общей собственности су-
пругов. Данный вывод подтверждается 
статьей 256 ГК РФ — правила определе-
ния долей супругов в общем имуществе 
при его разделе и порядок такого разде-
ла устанавливаются семейным законо-
дательством, статьей 39 ГК РФ — при 
разделе общего имущества супругов 
и определении долей в этом имуществе 
доли супругов признаются равными. 
Из приведенных норм наглядно вид-
но, что «определение долей» и «раздел 
имущества» совершенно разные кате-
гории гражданского законодательства 
и знак равенства между ними не может 
ставиться.

А теперь с учетом указанных норм 
рассмотрим следующую ситуацию: су-
пруги приобрели во время брака квар-
тиру и обращаются за удостоверением 
соглашения о разделе квартиры с пере-
дачей каждому из них ½ доли в праве 
на квартиру. Такое соглашение не яв-
ляется соглашением о разделе иму-
щества, так как раздел квартиры не 
осуществляется и право общей соб-
ственности не прекращается, происхо-
дит лишь трансформация совместной 
собственности в долевую. Рассмот-
рим, в какую форму должна облекать-
ся подобная сделка. В соответствии со 
статьей 4 СК РФ к имущественным 
правоотношениям супругов, не уре-
гулированным семейным законода-
тельством, применяется гражданское 
законодательство. В соответствии со 
статьями 33, 42 СК РФ законный ре-
жим имущества супругов может быть 
изменен брачным договором, в част-

ности супруги могут изменить режим 
совместной собственности и уста-
новить долевую собственность. Та-
ким образом, СК РФ предусматривает 
определенный механизм определения 
долей в совместном имуществе су-
пругов — путем заключения брачно-
го договора, который подлежит но-
тариальному удостоверению. В связи 
с этим общие нормы гражданского 
законодательства об определении до-
лей в общем имуществе по соглаше-
нию сособственников, для которого 

не установлена нотариальная форма, 
не должны применяться. Из этого сле-
дует вывод: если супруги намерены 
установить долевую собственность 
на конкретный объект, являющийся 
общей собственностью, это возмож-
но только путем заключения брачно-
го договора. Соответственно, возника-
ет вопрос: каким образом определить 
доли в объекте, нажитом во время бра-
ка, бывшими супругами? Поскольку 
это не является разделом имущества, 
а заключение брачного договора уже 
невозможно, необходимо применять 
общие нормы гражданского законо-
дательства (п. 5 ст. 244 ГК РФ) об 



№ 06
2016

НОТАРIАЛЬНЫЙ
ВѢСТНИКЪ30 Правовое регулирование

www.notariat.ru

установлении долевой собственно-
сти (определении долей в общем со-
вместном имуществе). Бывшие супру-
ги в этом случае заключают соот-
ветствующее соглашение, при этом 
нотариальное удостоверение такого 
соглашения законом не установлено.

Еще раз хочется обратить внимание, 
что раздел имущества в натуре невоз-
можен в отношении одного объекта, 
являющегося неделимым. Для разде-
ла имущества требуется как мини-
мум два объекта, каждый из которых 
передается тому или иному супру-
гу. Это подтверждается также положе-
ниями пункта 3 статьи 38 СК РФ: при 
разделе общего имущества супругов 
суд по требованию супругов определя-
ет, какое имущество подлежит передаче 
каждому из супругов. Это может быть 
абсолютно любое имущество: предме-
ты домашнего обихода и обстановки, 
бытовая техника и т.д. Как правило, та-
кое имущество у всех супругов при на-
личии квартиры имеется. Неравноцен-
ность имущества не должна смущать 
нотариуса при удостоверении согла-
шения о разделе имущества, так как это 

именно соглашение (договоренность) 
супругов.

И все-таки при наличии в собствен-
ности только одного объекта приме-
нение норм законодательства о раз-
деле возможно, а именно возможно 
применение положения статьи 252 
ГК РФ: выплата участнику долевой 
собственности остальными собствен-
никами компенсации вместо выдела 
его доли в натуре допускается с его со-
гласия. Компенсация может быть вы-
плачена в денежной сумме или в ви-
де иной компенсации. Таким образом, 
сособственники могут разделить иму-
щество следующим образом: объект 
передается одному сособственнику, 
последний выплачивает компенсацию 
другому сособственнику. Закон не 
определяет, в каком виде может вы-
плачиваться компенсация, это может 
быть любое имущество. Но заключе-
ние указанного соглашения между су-
пругами возможно не во всех случаях: 
в частности, оно невозможно, если су-
пруг выплачивает компенсацию в виде 
денежных средств из общих доходов. 
Если же компенсация выплачивается 
супругом за счет имущества, являю-
щегося его собственностью, то такой 
вариант вполне допускается. Мож-
но привести следующий пример: же-
не передается квартира, являющаяся 
совместной собственностью супругов, 
жена в качестве компенсации переда-
ет мужу квартиру, полученную ею по 
наследству.

Еще один актуальный вопрос — 
вопрос о возможности раздела долгов 
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супругов. Актуальность этих ситуа-
ций связана с широко распространен-
ным приобретением супругами жилых 
помещений по ипотечному креди-
тованию, при этом, как правило, оба 
супруга являются заемщиками по кре-
диту. В случае расторжения брака су-
пруги решают, что жилое помещение 
переходит одному из супругов, он же 
продолжает выплачивать долги по кре-
диту. В соответствии с пунктом 3 ста-
тьи 39 СК РФ общие долги супругов 
при разделе общего имущества супру-
гов распределяются между супруга-
ми пропорционально присужденным 
им долям. Представляется, что указан-
ная норма не может без определенных 
условий применяться к соглашению 
по следующим основаниям: по своей 
правовой природе возложение уплаты 
долга по кредитному договору, заклю-
ченному обоими супругами, на од-
ного из супругов является переводом 
долга, который может осуществляться 
только с согласия кредитора. Поэтому 
включение в соглашение о разделе по-
ложений о передаче долга по кредиту 
на одного из супругов возможно толь-
ко при условии предоставления согла-
сия банка, выдавшего кредит.

В представленном материале обо-
значены лишь некоторые вопросы 
удостоверения сделок с недвижимо-
стью. На сегодняшний день есть и дру-
гие проблемы, не затронутые автором, 
в частности по продаже земельных до-
лей, а дальнейшая практика удосто-
верения сделок выявит новые вопро-
сы. Не претендуя на полноту и истину 

в последней инстанции, автор надеется, 
что материал окажется полезным колле-
гам, поможет определиться в своем мне-
нии по спорным вопросам.
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