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ФЕДЕРАЛЬНАЯ НОТАРИАЛЬНАЯ ПАЛАТА

Долгоруковская ул., д.15, стр.4-5, Москва, Россия, 127006, Тел.: +7 (495) 981-43-66. Факс: +7 (495) 981-43-67. E-mail: fnp@notariat.ru
7

от

на

Президентам нотариальных палат субъектов Российской Федерации

Уважаемые коллеги!

Для сведения и использования в работе направляется письмо Федеральной нотариальной палаты в Департамент по вопросам правовой помощи и взаимодействия с судебной системой Минюста России (№339/01- 01-1 от 27.02.2013 г.) с обоснованием необходимости участия нотариусов в удостоверении сделок с недвижимостью, подготовленное по просьбе заместителя Министра юстиции Российской Федерации Е.А. Борисенко, учитывая, что обозначенный вопрос не утратил своей актуальности.
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Приложение: на 8 лис

С уважением

Президент

М.И. Сазонова

Бобров пер., д. 6, стр. 3, Москва, Россия, 101000 Тед.: +7 (495) 623-86-76,623-59-70, Факс: +7 (495) 628-51-93. E-mail: fnp@notariat.ru
от
И.о. Директора Департамента

~~~
по вопросам правовой помощи

и взаимодействия с судебной системой Министерства юстиции Российской Федерации М.А. Мельниковой

Уважаемая Мария Аркадьевна!

Согласно предварительной договоренности Федеральная нотариальная палата направляет Вам информацию о преимуществах нотариального удостоверения сделок с недвижимостью.

Реформирование гражданского законодательства Российской Федерации направлено на совершенствование правоотношений гражданского оборота и обеспечение юридической безопасности его участников.

Деятельность института нотариата основана на публично-правовых полномочиях и заменить этот институт в правоотношениях гражданского оборота не может никакая иная служба.

В странах континентальной правовой традиции (к их числу относится и Россия) нотариус играет исключительно важную роль при совершении сделок с недвижимостью. Возлагая на нотариуса функции по нотариальному удостоверению сделок и иных нотариальных актов по поводу недвижимости, необходимо учитывать, что нотариус гарантирует достоверность правоустанавливающих документов на недвижимое имущество, данное обстоятельство является основой стабильности экономического правопорядка. Такой подход к организации системы характерен для стран Латинского нотариата, в которую входит более 80 государств планеты, в том числе и Россия, и проживает в этих государствах более 4х миллиардов человек, производится 2/3 всего валового продукты планеты. Большая часть членов ВТО предпочитает систему континентального права и Латинского нотариата, как наиболее экономичную и эффективную для общества, стремящегося к развитию в условиях сохранения правового равновесия.

В 23 из 27 стран Европейского Союза, включая такие его локомотивы, как Германия и Франции, нотариат и нотариальная форма сделок - один из базовых элементов развитого рынка недвижимости. Китай сделал выбор в пользу нотариата латинского типа в 2003 году и вместе с Бразилией, где такая же модель, рост его экономики даже в период всеобщего кризиса и стагнации составлял 7-10% ежегодно.

Согласно выводам экспертов экономический кризис в значительной мере стал результатом масштабных спекуляций производными ипотечными бумагами (mortage subprime) на рынке недвижимости США. Кризиса могло и не быть даже при минимальном вмешательстве в формирование первичных ипотечных обязательств беспристрастного и независимого профессионала. Необеспеченных ипотечных долгов могло не быть в принципе. После этого показательного урока в целом ряде штатов США, таких как Флорида, Луизиана, Калифорния и Техас законодатель ввел институт так называемых нотариусов гражданского права (civil law notaries), выполняющих его классические функции как и в системах континентального права. Немаловажно и то, что участие нотариата уменьшает стоимость юридической инфраструктуры для общества. В странах латинского нотариата юрисдикционная система гораздо дешевле. Так, в США расходы на юридическую систему достигают 2,6% от ВВП, а во Франции и ФРГ - от 0,6% до 0,8%, т.е. примерно в два, два с половиной раза ниже. Нотариат и нотариальная форма - это не барьер, а стимул для экономического развития в обществах, стремящихся к правовому равновесию и стабильности.

Вряд ли приход в Россию системы, характерной для англо-саксонского права, где правовой конфликт является нормой жизни и двигателем общественного прогресса, поможет стабилизировать ситуацию на рынке недвижимости. В подобной высококонфликтной и конкурентной среде чаще побеждает сильнейший, а не правый. На практике это тот, у кого больше возможностей - нанять лучшего адвоката, заплатить за дорогостоящие экспертизы и заключения высококлассных специалистов. Это адвокатская по своей сути система экономически выгодна для самих юристов. Для нашей правовой системы предупреждение конфликта и создание равных стартовых условий представляет самостоятельную ценность. Именно поэтому принципиальным моментом является контроль правомерности юридических действий непосредственно в момент их совершения, а не в последующем, уже в момент спора. Дилемма контроля законности ex ante или ex post - это принципиальный вопрос, от решения которого зависит эффективность и доступность права для каждого члена общества, а не только для избранных. Поэтому, возврат нотариальной формы - это также вопрос обращения к собственным правовым традициям, которые по ряду причин неудобны транснациональным корпорациям и финансово-промышленным группам, требующим для себя бесконечных преференций и исключений в существующем правопорядке.

Нотариус не только удостоверяет сделку с недвижимостью, но и обеспечивает публичную достоверность совершённой сделки с недвижимостью. Во многих европейских государствах любая сделка с недвижимостью (отчуждение, ипотека, аренда и т.д.), а равно раздел общего недвижимого имущества подлежит обязательному нотариальному удостоверению.

Ни в одной из стран с развитой правовой системой органы государственной регистрации в сфере недвижимости не наделяются удостоверительными и иными сходными с ними юрисдикционными функциями.

Функция нотариального удостоверения сделок состоит в установлении свободы волеизъявления лица, отсутствии пороков его воли при совершении сделки. Нотариус, при удостоверении сделки обязан идентифицировать личности сторон, разъяснить существо совершаемой сделки и ее последствия, чтобы юридическая неосведомленность не могла быть использована им во вред (ст. 16 Основ законодательства Российской Федерации о нотариате). При этом, если у нотариуса возникнет сомнение в дееспособности одной из сторон сделки, либо в добровольности волеизъявления, он обязан отказать в совершении нотариального действия.

Участие нотариуса в совершении сделки не завершается и после ее удостоверения. Нотариальное удостоверение является реальной экономической гарантией последующей защиты имущественных прав граждан. В соответствии со ст. 17 Основ законодательства Российской Федерации о нотариате нотариус, занимающийся частной практикой, несёт полную имущественную ответственность за вред, причинённый имуществу гражданина или юридического лица в результате совершения нотариального действия, противоречащего законодательству Российской Федерации, или неправомерного отказа в совершении нотариального действия, а также разглашения сведений о совершенных нотариальных действиях.

В рамках активной модели нотариата перед ним ставится задача по комплексному оказанию юридической помощи всем заинтересованным участникам гражданского оборота. Граждане освобождаются от необходимости обращения в органы власти и к различным посредникам для сбора документов и составления самых примитивных договоров, предусматривающих лишь ускоренную регистрацию прав. По независимым исследованиям средняя стоимость услуг посредников, работающих на рынке недвижимости, составляет от 3,5 до 10% от реальной сделки, в то время, как нотариальные тарифы не превышают 1%. В этот 1% входит стоимость комплексной правовой помощи нотариуса, трехуровневое страхование имущественной ответственности, содержание конторы, хранение документов в архиве в течение 75 лет. Поэтому нотариат при удостоверении сделок с недвижимостью экономически более выгоден для общества, нежели посредники уже работающие на этом рынке. В отличие от представителей других профессий в сфере недвижимости только нотариус способен оказать весь комплекс правовых услуг и предоставить имущественные гарантии.

Работая по регулируемым тарифам, нотариус уже сегодня способен более быстро и качественно выполнять значительную часть работы нынешних посредников, получая достоверную и актуальную информацию по защищенным каналам связи непосредственно от компетентных государственных органов в рамках системы межведомственного электронного взаимодействия. В свою очередь сократились бы сроки совершения сделок с недвижимостью. В стране нет другой профессиональной корпорации, способной на таких необременительных для граждан и организаций условиях предоставлять столь широкие правовые гарантии эффективности и действительности приобретаемых ими прав на недвижимость.

Введенный в действие с 21 января 1998 года Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» не обеспечивает создание в России надежного и прозрачного рынка недвижимости. По данным Верховного Суда Российской Федерации после того как была введена простая письменная форма для сделок с недвижимым имуществом резко возросло число споров по этим делам. Сложившаяся организация оборота недвижимости не гарантирует прав собственности, данные реестра недвижимости порой не соответствуют действительности, рынок недвижимости построен на наличных денежных расчетах, а это основная питательная среда для коррупции и преступности. Кроме того, цены в договорах на вторичном рынке практически всегда занижены, не соответствуют реальным рыночным ценам, что приводит к массовому уходу от налогообложения.

Указанные обстоятельства в числе прочих послужили тому, что восстановление института нотариата в сфере недвижимости на этапе подготовки изменений в Гражданский кодекс было признано необходимым.

Доводы сторонников простой письменной формы о том, что получение высоких мест в рейтинге Doing Business поможет улучшить ситуацию на рынке недвижимости, не выдерживают критики. Высокое место органов регистрации в любом рейтинге не может обеспечить юридические гарантии участникам сделок с недвижимостью.

Франция, Германия, Швейцария занимают далеко не первые места в рейтинге, однако данное обстоятельство не влияет на надежность рынка недвижимости в этих странах и обеспечение правовых гарантий.

Регистрация прав является лишь одной из составных частей гражданского оборота, наравне с системой юридического обеспечения сделок, влекущих установление, изменение или прекращение прав на недвижимое имущество. Необходимость участия квалифицированного специалиста при подготовке и совершении сделки диктуется многообразием современных гражданско-правовых отношений и заметно повысившейся сложностью регулирующих их норм. Институт государственной регистрации не решает и не должен по своему назначению решать вопросы оказания юридической помощи и правовой поддержки участникам сделки.

Публичный интерес заключается в обеспечении прозрачности и стабильности рынка недвижимости, полноценной реализации государством своих фискальных функций, а также - бесспорности соответствующих прав и обязанностей. Простая письменная форма сделок и, в основном, наличный расчет, царствовавшие на рынке недвижимости последние 15 лет, доказали свою полную несостоятельность (99% сделок в ППФ, а все также на последних строчках всевозможных рейтингов).

Одной из причин самой постановки вопроса об установлении требования обязательного нотариального удостоверения сделок с недвижимостью стало массовое распространение мошеннических схем на этом рынке, от которого страдают, прежде всего, самые незащищенные слои населения.

Схемы, применяемые при продаже нового жилья, и на вторичном рынке недвижимости вексельные, офшорные и банкротные схемы, предварительные и авансовые платежи, банковские ячейки и расчеты в иностранной валюте, многократное занижение цены договора, мзда за ускорение регистрации характерны для серого рынка. Обязательная нотариальная форма их ликвидирует.

Статистика судебных споров может выступить тем ориентиром, к которому следует стремиться законодателю при построении системы регистрации недвижимости. С этой точки зрения спорность действий государственных регистраторов значительно превышает спорность отношений, опосредуемых нотариатом.

По данным Высшего Арбитражного Суда РФ количество споров в связи с актами государственной регистрации прав каждый год возрастает. Так, в 2002году рост числа дел по спорам, связанным с государственной регистрацией, в сравнении с 2001 годом составил 16,6 %; далее количество разрешенных споров о государственной регистрации возросло с 2485 в 2002 году до 3265 в 2003 году, т.е. на 31,4%.

Нотариат способствует наведению прядка в публичных реестрах юридических лиц и недвижимости. Так, по данным ФНС, после введения нотариуса в корпоративные отношения и наделения их компетенцией по сделкам с долями ООО количество подделок упало на 3/4, что очень существенно. В условиях активной роли нотариуса при удостоверении сделок с недвижимым имуществом это поможет повысить бесспорность реестра прав на недвижимое имущество и в этом плане нотариат обеспечивает правопорядок и способствует защите публичного интереса.

Нотариат как инструмент экономического развития способствует снижению спорности отношений гражданского оборота. Средняя спорность отношений, опосредуемых нотариатом, составляет ничтожно малую величину.

Подсчеты, проведенные в 52 субъектах Федерации, показали, что средняя спорность нотариальных действий составила по изученным 52 регионам России за последние 9 лет 0, 000508 %, а по наследственным делам - 0,477%. Таким образом, нотариат как система реально обеспечивает бесспорность отношений гражданского оборота. В том числе и в сфере, которая осталась в обязательной компетенции нотариусов - наследственных делах.

В суды общей юрисдикции в 2011 году поступило примерно 2 200 жалоб в отношении 90 миллионов нотариальных действий, из них удовлетворено не более 800жалоб. Низкая спорность обеспечивает среди прочих условий инвестиционную привлекательность страны, поскольку стабильность договоров, приобретенных прав, полноценная правовая защита есть ее важнейшие составляющие.

Доводы о том, что нотариатом в сделках с недвижимостью преследуется только корыстный интерес, несостоятельны. Социальная составляющая роли нотариата в российском гражданском обществе проявляется также в том, что нотариусы совершают в соответствии с Налоговым кодексом Российской Федерации бесплатно нотариальные действия в отношении льготных категорий граждан по 16 видам действий. Так, только в 2011 году нотариусами России было совершено 1 990 543 нотариальных действия бесплатно и освобождено от уплаты тарифа на общую сумму 456 696 586 рублей, в 2010 году приведенные цифры были 1 781 881 и 452 776 671 соответственно.

Неслучайно, что десять лет тому назад, в 2003 году Советом при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства были приняты и направлены в Правительство

Российской Федерации предложения по совершенствованию законодательства о недвижимости в части определения места нотариата и органов, осуществляющих государственную регистрацию прав, которые предусматривали активное участие нотариуса в отношениях гражданского оборота. Если в сфере недвижимости без нотариата все обстояло бы так хорошо, как это представляют регистраторы и риэлторы, то вопрос о нотариате вряд ли возник бы.

Государственная регистрация ни в том виде, в котором существует сейчас, ни в форме, которой ей следует быть и будет с марта 2013 года (регистрация не сделок, а прав), не способна заменить нотариальное удостоверение сделок с недвижимостью, так как нотариус выполняет такие функции, которые не может выполнить государственный регистратор. Нотариальное удостоверение охватывает ту стадию возникновения правоотношений, которая не затрагивается государственной регистрацией; нотариальное удостоверение представляет собой комплексную процедуру, в которой проставление удостоверительной надписи и печати нотариуса является лишь завершающим этапом.

Обязательное нотариальное удостоверение сделок с недвижимостью позволит обеспечить прозрачность регулируемых правоотношений. Создание единой информационной системы нотариата гарантирует участие каждого нотариуса в электронном документообороте, представляет доступ к государственным информационным ресурсам, позволяет получить всю необходимую для совершения сделки информацию в максимально короткие сроки и передать документы на государственную регистрацию, а затем получить их для передачи участникам сделки.

В специальных законах установлен доступ нотариусов к электронным информационным ресурсам, а также конкретные и жесткие сроки на предоставление информации по запросам нотариусов, что значительно сократит очереди, а также финансовые, временные и трудозатраты государства на бумажный документооборот, содержание избыточного штата государственных служащих.

Отказ от правовой экспертизы документов, поступающих на государственную регистрацию по нотариально удостоверенным договорам, реально позволит сделать гражданский оборот сделок с недвижимостью более мобильным. Нотариус может выступать гарантом исполнения денежных обязательств по нотариально удостоверенным сделкам. Поступление таких денег до производства расчетов на депозит нотариуса и последующее перечисление их на банковский счет продавца, позволит перевести расчеты в безналичную схему и сделать их прозрачными. Нотариусы могут выполнять и функцию налогового агента, что не является новым для нотариата и активно используется в европейских странах латинского нотариата. Это позволит гарантировать поступление в бюджет налогов от сделок с недвижимостью.

Российская Федерация - страна континентальной правовой традиции, она входит в число стран Международного (Латинского) союза нотариата и, по нашему глубокому убеждению, гражданам России должны быть законодательно обеспечены общепринятые гарантии правовой безопасности.
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М.И. Сазонова

С уважением,

Президент
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