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ВОПРОСЫ ПРИМЕНИМОГО ПРАВА  

В СФЕРЕ НОТАРИАЛЬНОГО УДОСТОВЕРЕНИЯ СДЕЛОК С НЕДВИЖИМОСТЬЮ 
 

Стремительное развитие внешнеэкономической деятельности, процессов мировой интеграции, а также 
интернационализация социохозяйственных отношений приводят к актуализации вопросов, связанных с дея-
тельностью нотариата как в России, так и зарубежных странах [1, с. 119]. В связи с этим важно знать право, 
подлежащее применению к правоотношениям, осложненным иностранным элементом. 

Практика показывает, что в развитых странах с латинской моделью нотариата нотариус играет суще-
ственную роль в гражданском обороте недвижимости. Так, в частности, во многих странах (Франция, Гер-
мания [Там же, с. 121]) в законодательстве закреплена норма об обязательном нотариальном удостоверении сде-
лок с недвижимостью, что обеспечивает стабильность гражданского оборота в этих государствах [4, c. 125]. 

При рассмотрении вопроса о нотариальном удостоверении сделок с недвижимостью с иностранным эле-
ментом коллизионная проблема, состоящая в определении применимого права, может возникнуть при ре-
шении различного рода вопросов, начиная от формы сделки и заканчивая ее языком. 

Необходимость обращения к нормам международного частного права возникает у нотариуса, в частно-
сти, в случаях: 

1)  если объект недвижимости находится на территории России, и сведения о нем содержатся в Едином 
государственном реестре недвижимости (ЕГРН), при этом приобрести такую недвижимость желает ино-
странный гражданин или юридическое лицо; 

2)  если объект недвижимости находится за пределами территории России, при этом приобрести такую 
недвижимость желает гражданин России или российское юридическое лицо; 

3)  если объект недвижимости находится в России, а продавец и покупатель недвижимости желают за-
ключить договор купли-продажи, находясь в другой стране. 

Проанализируем каждый случай отдельно на примере одной из самых распространенных сделок с не-
движимостью – купли-продажи. 

Прежде всего, следует обратить внимание на общую современную тенденцию, которая присуща между-
народному частному праву, – это развитие гибкого правового регулирования отношений или, иначе, прин-
ципа гибкости [3, c. 107]. Можно отметить, что частично вышеуказанная тенденция присуща и нотариаль-
ному удостоверению сделок с недвижимостью с иностранным элементом. 

В первом случае отечественное гражданское законодательство (п. 1 ст. 1210 ГК РФ [2]) устанавливает,  
что стороны договора могут при его заключении или в последующем выбрать по соглашению между собой  
право, которое подлежит применению к их правам и обязанностям по нему. Аналогичные правила содержатся 
в ст. 3 Регламента ЕС от 17.06.2008 г. № 593/2008 «О праве, подлежащем применению к договорным обязатель-
ствам («Рим I»)» [8], заменившего Конвенцию о праве, применимом к контрактным обязательствам (Рим, 
19 июня 1980 года). 

В случае если стороны не определили своим соглашением применимое право, то, согласно п. 2 ст. 4 Регла-
мента ЕС от 17.06.2008 г. № 593/2008 «О праве, подлежащем применению к договорным обязательствам 
(«Рим I»)», к договору, имеющему предметом вещное право на недвижимое имущество, применяется право 
страны, где находится недвижимое имущество. Указанное правило также закреплено и в ст. 1205, 1213 ГК РФ. 

При этом, несмотря на вышеуказанное в п. 2 ст. 1213 ГК РФ, установлено, что к договорам в отношении 
находящегося на территории Российской Федерации недвижимого имущества применяется российское пра-
во. Однако, как справедливо отмечают в литературе, презумпция, закрепленная в ст. 1213 ГК РФ, является 
опровержимой, поэтому в таком случае лучшим вариантом при нотариальном удостоверении сделки остает-
ся соглашение сторон о применимом к договору праве [5]. 

Итак, в рассматриваемом случае к сделке с недвижимостью, удостоверяемой у нотариуса, будет приме-
няться российское право. Этого требуют, помимо вышеуказанных правил, императивные нормы Основ за-
конодательства РФ о нотариате (ст. 13, 40 и др.) [9]. 
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Исходя из этого, руководствуясь Основами законодательства РФ о нотариате, нотариус обязан разъяс-
нить сторонам права и обязанности, а также предупреждать о последствиях совершаемых нотариальных 
действий. Представляется, что в случае, если одной из сторон сделки является иностранное лицо, данная 
обязанность приобретает несколько иной характер. Полагаем, что в таком случае нотариус обязан разъяс-
нить сторонам смысл применимого права и соответствующих правовых последствий. 

В отношении формы, языка и цены договора в рассматриваемом случае действуют общие правила. 
Так, на основании п. 4 ст. 1209 ГК РФ форма сделки будет подчиняться российскому праву. Согласно 

действующему российскому законодательству, обязательная нотариальная форма не предусмотрена для до-
говора купли-продажи недвижимости, однако стороны, руководствуясь ст. 163 ГК РФ, могут самостоятель-
но по своему соглашению обратиться к нотариусу и нотариально удостоверить сделку. 

Как указывалось нами ранее, во многих европейских странах установлена обязательная нотариальная 
форма для сделок с недвижимостью, и иностранным физическим и юридическим лицам привычней будет 
обратиться к нотариусу за удостоверением сделки с недвижимостью. 

Что же касается языка, то в ст. 10 Основ законодательства РФ о нотариате установлено требование, со-
гласно которому нотариальное делопроизводство ведется на русском языке или на языке субъекта РФ. Од-
нако, если одна из сторон договора купли-продажи не владеет русским языком, требуется обеспечить при-
сутствие переводчика во время удостоверения сделки. В ином случае, в частности, если нотариус владеет 
языком стороны договора, он самостоятельно осуществляет устный перевод и письменно на русском языке 
составляет договор, тем самым выполняя обязанности, предусмотренные ст. 16 Основ законодательства РФ 
о нотариате. Предусмотрены также и иные особенности ведения делопроизводства [6]. 

Цена договора, исходя из императивных требований валютного и гражданского законодательства, устанав-
ливается в рублях (ст. 140, 317 ГК РФ). При этом в договоре купли-продажи недвижимости возможно преду-
смотреть как валюту платежа (только российский рубль), так и валюту расчета (иную иностранную валюту). 

Проанализировав первый случай и особенности применимого права, перейдем к рассмотрению второго. 
Как отмечалось выше, при отсутствии соглашения сторон о применимом праве к договору, имеющему 
предметом вещное право на недвижимое имущество, применяется право страны, где находится недвижимое 
имущество. Соответственно, если объект недвижимости находится за рубежом, то при удостоверении дого-
вора применимым правом является иностранное. Однако по смыслу императивных правил (ст. 40, 56 Основ 
законодательства РФ о нотариате) нотариус должен отказать в совершении нотариального действия обра-
тившимся лицам, так как удостоверение договоров об отчуждении недвижимого имущества производится 
по месту ее нахождения. 

При этом также немаловажно отметить, что при покупке недвижимости за рубежом иностранным зако-
нодательством могут быть предусмотрены дополнительные требования к покупателю-иностранцу (Швейца-
рия, Венгрия, Хорватия и др.). 

Иное решение возможно в третьем из рассматриваемых ситуаций. Так, в частности, иностранный нотариус 
не вправе отказать лицам, обратившимся к нему за удостоверением договора купли-продажи недвижимости, 
находящейся в России, так как на него не распространяются правила ст. 56 Основ законодательства РФ о нота-
риате. Помимо этого, если законодательство места нотариального удостоверения договора (lex fori) допускает 
участие нотариуса в подобных случаях и не содержит правила, аналогичного ст. 56 Основ законодатель-
ства РФ о нотариате, то нотариус вправе удостоверить договор. В качестве примера можно привести законода-
тельство Германии, в нем отсутствуют упомянутые выше ограничения, и он, руководствуясь немецким зако-
нодательством, удостоверит договор купли-продажи недвижимости, находящейся в России. 

Договор купли-продажи недвижимости, удостоверенный иностранным нотариусом, по смыслу ст. 163 ГК РФ, 
не будет являться нотариально удостоверенной сделкой, однако это не значит, что по этой причине правово-
го эффекта от сделки не возникнет, ведь он будет соответствовать требованиям права страны места совер-
шения сделки к форме сделки (п. 1 ст. 1209 ГК РФ). В дальнейшем переход права собственности по сделке 
должен быть зарегистрирован в установленном законом порядке [7], при этом договор купли-продажи не-
движимости должен быть переведен на русский язык с проставлением апостиля. 

Таким образом, проведенный анализ позволяет прийти к следующим выводам: 
–  для субъектов гражданского оборота наиболее рациональным решением является обращение к нота-

риусу за нотариальным удостоверением договора купли-продажи недвижимости по месту ее нахождения. 
Это позволит избежать излишних расходов и рисков, связанных с действительностью договора; 

–  ввиду императивных требований российского законодательства (ст. 56 Основ законодательства РФ 
о нотариате) компетенция нотариуса в сфере международной купли-продажи недвижимости, находящейся 
за рубежом, практически полностью ограничена. В связи с этим целесообразней обратиться к нотариусу 
за выдачей доверенности для приобретения недвижимости за рубежом. 
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The article analyzes the prevalent classical collision links in the sphere of notarial certification of real estate bargains. Tendencies 
in the development of international private law are revealed, the presence of which can also be ascertained within the framework 
of the relations under consideration. The author by the example of such a common bargain with real estate as purchase and sale, 
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of the analysis results the recommendations for their resolution are suggested. 
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ФОРМИРОВАНИЕ ПРИНЦИПОВ  

И МЕХАНИЗМОВ ОПЛАТЫ ТРУДА В ПЕРИОД НЭПА 
 

Политика советского государства в области трудовых отношений в годы нэпа исследована недостаточно, 
особенно на региональном уровне. Среди историков нет единого мнения о степени влияния государства 
на формирование принципов и механизмов оплаты труда и роль профсоюзов в этом процессе. 

Низкая зарплата, отсутствие материальных стимулов к труду являлись серьёзными препятствиями к быст-
рому восстановлению экономики в начале 1920-х гг. В постановлении Х съезда РКП(б), с одной стороны, го-
ворилось о дифференциации оплаты труда в зависимости от квалификации работника, а с другой – о необхо-
димости сохранить уравнительность между ставками [7, с. 61]. Съезд поставил задачу – использовать нату-
ральную оплату для повышения производительности труда. 

Большое внимание тарифной политике уделил IV Всероссийский съезд профсоюзов (май 1921 г.).  
В резолюции съезда отмечалось, что политика зарплаты должна быть направлена на сохранение крупной 
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