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В настоящее время гражданский оборот недвижимости претерпевает существенные измене-

ния, связанные с повсеместными процессами диджитализации. На фоне происходящей цифровой 

трансформации спектр правовых возможностей субъектов гражданского оборота недвижимости по 

реализации их прав и свобод закономерно должен быть расширен. При этом институтом, призванным 

обеспечить стабильность и законность гражданского оборота недвижимости в странах Евразийского 

экономического союза (ЕАЭС), традиционно выступает институт нотариата. В связи с этим цель 

настоящей работы состоит в определении возможностей и перспектив создания правового механизма 

для совершения трансграничных дистанционных сделок с недвижимостью с участием института  

нотариата (с учетом исследования регламентационных основ нотариального удостоверения сделок  

с недвижимостью и применяемых при совершении данного нотариального действия цифровых  

технологий в странах ЕАЭС). В процессе исследования были использованы как общенаучные,  

так и частнонаучные методы познания.  

Проанализированы наиболее значимые цифровые новеллы законодательства о нотариате, 

имеющие непосредственное отношение к обороту недвижимого имущества в государствах – членах 

ЕАЭС. Выявлено, что регламентационных основ для проведения дистанционных трансграничных 

сделок с недвижимостью с участием института нотариата в настоящее время не создано. По итогам 

проведенного исследования определены правовые предпосылки и обоснована целесообразность со-

здания в рамках ЕАЭС нормативных основ для совершения нотариального действия по удостовере-

нию трансграничных сделок с недвижимостью двумя нотариусами государств – членов ЕАЭС.  
Ключевые слова: институт нотариата, цифровизация, гражданский оборот недвижимости, 

сделки с недвижимостью, дистанционное нотариальное удостоверение сделок, ЕАЭС. 
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Currently, the civil circulation of real estate is undergoing significant changes associated with wide-

spread digitalization processes. During the ongoing digital transformation, the range of legal opportunities of 

subjects of civil circulation of real estate to realize their rights and freedoms should naturally be expanded. 

At the same time, the institution of the notary is traditionally an institution designed to ensure the stability 

and validity of the civil circulation of real estate in the Eurasian Economic Union (EAEU) countries. In this 
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regard, the purpose of this work is to determine the regulatory framework for notarial certification of real 

estate transactions and digital technologies used in the EAEU countries, the possibilities and prospects for 

creating a legal mechanism for trans border remote real estate transactions with the participation of the insti-

tute of the notary. During the study, both general scientific methods (dialectical method of cognition, analy-

sis, synthesis, induction, deduction, etc.) and specific scientific legal methods are used.  

The author analyzed the most significant digital novels of the legislation on notaries, which are di-

rectly related to the circulation of real estate in the EAEU member states. It was revealed that the regulatory 

framework for remote trans border real estate transactions with the participation of the institute of notary has 

not yet been created. Based on the results of the study, the legal prerequisites were determined and the feasi-

bility of creating regulatory foundations within the EAEU for a notarial action to certify trans border real 

estate transactions by two notaries of the EAEU member states was justified. 

Keywords: institute of the notary, digitalization, civil circulation of real estate, real estate transac-

tions, remote notary certificate of transactions, Eurasian Economic Union (EAEU). 
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ВВЕДЕНИЕ  
Стремительное развитие миграционных 

процессов, увеличение мобильности населе-
ния, создание межнациональных пар порож-
дают объективную потребность в приобрете-
нии объектов недвижимости на территории 
других стран и заключении трансграничных 
сделок с недвижимостью. При этом удовле-
творение обозначенной потребности по-
прежнему представляет особую сложность 
для заинтересованных лиц. Помимо возник-
новения коллизионных вопросов в ходе за-
ключения трансграничной сделки с недвижи-
мостью, сегодня в условиях сохраняющихся 
ограничений, введенных на фоне пандемии 
COVID-19, осложняющих, в том числе, воз-
можность пересечения границ между госу-
дарствами – членами ЕАЭС, трансграничные 
сделки с недвижимостью фактически оказа-
лись заблокированными. Представляется,  
что в качестве института, являющегося эле-
ментом правовой инфраструктуры, обеспечи-
вающей стабильность и юридическую без-
опасность гражданского оборота недвижимо-
сти в странах ЕАЭС, выступает институт  
нотариата [1, c. 5], который в последние  
несколько лет в ряде стран развивается опе-
режающими темпами, в том числе за счет 
внедрения цифровых технологий.  

Так, в научной литературе исследователи 
справедливо обращают внимание на две вза-
имосвязанные тенденции: усиление позиций 
института нотариата при оформлении сделок 
на рынке недвижимости [2, с. 11; 3, с. 17],  
в том числе в межнациональном простран-

стве [4, с. 8], и цифровизацию нотариальной 
деятельности [5, с. 7]. 

Проблематика, связанная с безопасными 
технологиями дистанционного нотариально-
го удостоверения и вопросами сохранения 
гарантий, присущих нотариальному акту,  
в настоящее время также является предме-
том анализа специалистов Международного 
союза нотариата.  

Вместе с тем на данном этапе развития 
интеграционного объединения регламента-
ционных основ для проведения дистанцион-
ных трансграничных сделок с недвижимо-
стью с участием института нотариата не со-
здано. Данное обстоятельство предопреде-
лило постановку цели настоящего исследо-
вания, которая состоит в определении пер-
спектив создания на территории такого инте-
грационного объединения, как ЕАЭС, право-
вого механизма дистанционного нотариаль-
ного удостоверения трансграничных сделок 
с недвижимостью. 

 
МАТЕРИАЛ И МЕТОДЫ 

Нормативную основу исследования соста-
вили действующие отечественные и зару-
бежные нормативно-правовые акты.  

Теоретическую базу исследования соста-
вили труды российских исследователей, в ра-
ботах которых рассматриваются отдельные 
вопросы, связанные с процессами цифровиза-
ции, совершением трансграничных сделок  
с недвижимостью, в том числе с участием ин-
ститута нотариата [6–10].  
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Между тем, на наш взгляд, проблематика, 

связанная с нотариальным удостоверением 

трансграничных сделок с недвижимостью, 

удостоверяемых, соответственно, двумя но-

тариусами различных государств (дистанци-

онно), не получила достаточного освещения 

в научной литературе. 

Методологическую основу настоящего 

исследования составляют общенаучные и 

частнонаучные методы научного познания. 

Общенаучные методы для достижения целей 

исследования были разделены на три взаи-

мосвязанные группы: 

- общенаучные теоретические методы 

(восхождение от абстрактного к конкретно-

му, гипотетико-дедуктивный метод и др.); 

- эмпирические (методы сравнения, сбора 

данных); 

- общелогические (методы обобщения, 

индукции, аналогии).  

Также использовались частнонаучные ме-

тоды исследования: догматический, сравни-

тельно-правовой метод, метод юридического 

толкования и др. 

 
РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

2021 г. для нотариата государств – членов 

ЕАЭС возможно обозначить как новый этап  

в развитии и во внедрении цифровых техно-

логий в нотариальную деятельность. Так, год 

ознаменовался принятием и вступлением  

в силу в ряде стран ЕАЭС законодательных 

новелл, направленных на углубление цифро-

визации нотариальной практики. При этом 

говорить о полной идентичности принятых  

в странах ЕАЭС законов невозможно [9,  

c. 44], т. к. законодательство о нотариате  

в различных государствах развивается нерав-

номерно (например, новеллы, которые были 

введены в России в 2018–2020 гг., приняты и 

вступают в силу в Казахстане в 2021 г.  

и т. д.). Представляется, что на принятие 

цифровых новелл не могли не оказать влия-

ния события, связанные с пандемией COVID-

19, которые стали катализатором усиления 

процессов цифровизации всех сфер обще-

ственной жизни. 

Совершенствование нотариальной дея-

тельности посредством использования со-

временных цифровых инструментов отража-

ется как на качестве и скорости совершения 

предусмотренных законом нотариальных 

действий, так и на спектре правовых воз-

можностей субъектов гражданского оборота 

по реализации прав и свобод [7, c. 98].  

Последнее обстоятельство, на наш взгляд, 

имеет особое значение для гражданского 

оборота недвижимости (как национального, 

так и международного). В связи с этим рас-

смотрим наиболее значимые цифровые но-

веллы законодательства о нотариате, имею-

щие непосредственное отношение к обороту 

недвижимого имущества в государствах – 

членах ЕАЭС. 

Так, например, в Казахстане 15 февраля 

2021 г. был подписан Закон № 5-VII ЗРК  

«О внесении изменений и дополнений в неко-

торые законодательные акты Республики Ка-

захстан по вопросам нотариата» [11], который 

расширил возможности института нотариата 

по применению цифровых технологий.  

В частности, введены новые нотариальные 

действия (удостоверение равнозначности 

электронного документа, изготовленного но-

тариусом, документу на бумажном носителе; 

удостоверение равнозначности документа, из-

готовленного нотариусом на бумажном носи-

теле, электронному документу), нормы о со-

вершении нотариальных действий в электрон-

ной форме, создании централизованного элек-

тронного архива (репозитория) для хранения 

нотариально удостоверенных документов; до-

полнены положения, касающиеся функциони-

рования Единой нотариальной информацион-

ной системы. Важно отметить и такое значи-

мое для гражданского оборота недвижимости 

нововведение, как закрепление принципа экс-

территориальности. Кроме того, с 1 июля  

2021 г. каждому нотариальному документу 

будет присваиваться QR-код, что позволит  

исключить возможность фальсификации.  

Совокупность вышеперечисленных новелл 

позволяет утверждать, что в Казахстане заин-

тересованные субъекты гражданского оборота 

вправе обратиться к нотариусу за нотариаль-

ным удостоверением сделки с недвижимо-

стью, совершенной в электронной форме.  

При этом от сторон сделки потребуется сов-

местное посещение нотариальной конторы для 

совершения данного нотариального действия.  

Расширение использования информаци-

онных технологий также является одной  
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из приоритетных задач в деятельности совре-

менного белорусского нотариата [12]. Пере-

чень нотариальных действий был расширен 

за счет наделения нотариусов правом свиде-

тельствования электронной копии документа 

на бумажном носителе. Кроме того, систем-

ное толкование позволяет говорить о наличии 

у нотариуса полномочий для совершения но-

тариальных действий с электронными доку-

ментами [13]. 

В России идентичные вышеперечислен-

ным нововведения были внедрены в нотари-

альную практику в связи со вступлением  

в силу Федеральных законов от 21.12.2013  

№ 379-ФЗ, от 29.12.2015 № 391-ФЗ (за ис-

ключением положения о присвоении QR-

кода нотариальному документу). Очередные 

масштабные цифровые новеллы связаны  

со вступлением в силу Федерального закона 

от 27 декабря 2019 г. № 480-ФЗ «О внесении 

изменений в Основы законодательства Рос-

сийской Федерации о нотариате и отдельные 

законодательные акты Российской Федера-

ции» (так называемый закон о цифровом но-

тариате). В контексте настоящего исследова-

ния особого внимания заслуживает новое 

нотариальное действие – удостоверение сде-

лок двумя и более нотариусами (ст. 53.1 Ос-

нов законодательства Российской Федерации 

о нотариате). По данным Федеральной нота-

риальной палаты, первая сделка, удостове-

ренная двумя нотариусами в дистанционном 

формате (алиментное соглашение удостове-

рялось нотариусами г. Москвы и Южно-

Сахалинска), была совершена 30 марта  

2021 г. [14]. Для субъектов национального 

гражданского оборота совершение данного 

нотариального действия позволяет сэконо-

мить время и избежать поездок для заключе-

ния сделки, поскольку совместного присут-

ствия ее сторон в одной нотариальной кон-

торе не требуется [10, c. 15]. 

Следует отметить, что в странах Европей-

ского союза уже не один год существует прак-

тика дистанционного нотариального удосто-

верения трансграничных сделок с недвижимо-

стью двумя нотариусами стран-участниц на 

базе специального сервиса EUFides (так назы-

ваемого нотариального облака). 

Что касается международного граждан-

ского оборота недвижимости и нотариально-

го удостоверения трансграничных сделок  

с ней нотариусами государств – членов 

ЕАЭС, то следует констатировать тот факт, 

что цифровые технологии при совершении 

такого нотариального действия идентичны 

тем, что используются при удостоверении 

сделки с недвижимостью, совершаемой  

в рамках национального гражданского обо-

рота, и не имеют каких-либо специфических 

особенностей. Основное отличие, как из-

вестно, состоит в необходимости решения 

коллизионного вопроса о подобных сделках 

[6, c. 154]. Вместе с тем, поскольку между 

государствами ЕАЭС имеются заключенные 

двусторонние международные договоры  

о правовой помощи, а материальные и кол-

лизионные нормы имеют многочисленные 

сходства, у нотариуса не должно возникать 

непреодолимых препятствий для совершения 

нотариального действия (как с теоретиче-

ской, так и с практической точек зрения). 

Кроме того, страны ЕАЭС являются участ-

ницами Минской конвенции стран СНГ  

о правовой помощи и правовых отношениях 

по гражданским, семейным и уголовным де-

лам 1993 г., Киевского соглашения о порядке 

разрешения споров, связанных с осуществ-

лением хозяйственной деятельности 1992 г., 

которые содержат общие коллизионные 

нормы о форме сделок, дееспособности сто-

рон, понятии недвижимости. Есть и нормы, 

прямо относящиеся к сделкам с недвижимо-

стью. Например, согласно п. «г» ст. 11 Киев-

ского соглашения «форма сделок по поводу 

строений, другого недвижимого имущества и 

прав на него определяется по законодатель-

ству места нахождения такого имущества».  

При этом следует обратить внимание на 

то, что нотариальное удостоверение сделки, 

осложненной иностранным элементом (в ви-

де объекта – зарубежной недвижимости), 

традиционно осуществляется на основании 

специальных правил о месте удостоверения 

договоров об отчуждении объектов недви-

жимого имущества, закрепленных в нацио-

нальных законах о нотариате стран – участ-

ниц ЕАЭС (например, ст. 56 Основ законо-

дательства РФ о нотариате и др.). 

Дистанционное нотариальное удостовере-

ние сделок с недвижимостью двумя нотари-

усами, как показал анализ национального 
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законодательства стран ЕАЭС, закреплено 

только в отечественном законодательстве. 

Представляется, что специфика и содержа-

ние данного нотариального действия обу-

словливают возможность его совершения  

в рамках международного гражданского 

оборота недвижимости. При этом правовой 

предпосылкой для введения в законодатель-

ство стран – участниц ЕАЭС обозначенного 

нотариального действия служит, прежде все-

го, имеющееся сходство правовой регламен-

тации нотариального действия по удостове-

рению сделок с недвижимостью, совершае-

мого в традиционном формате, а также нали-

чие заключенных многосторонних и двусто-

ронних международных договоров о право-

вой помощи. 

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
На наш взгляд, нотариальное действие  

по удостоверению трансграничных сделок  

с недвижимостью двумя нотариусами госу-

дарств – членов ЕАЭС (в дистанционном 

формате) является одним из перспективных 

направлений совершенствования междуна-

родного гражданского оборота недвижимо-

сти и законодательства о нотариате. Пре-

имущества обращения к нотариусу за совер-

шением нотариального действия по дистан-

ционному удостоверению трансграничной 

сделки с недвижимостью очевидны. Ключе-

вым преимуществом является экономия вре-

менных и финансовых ресурсов, поскольку 

необходимость личного присутствия в одной 

нотариальной конторе единовременно всех 

сторон сделки отпадает.  

Вместе с тем для реализации обозначен-

ного перспективного направления потребу-

ется разрешить три группы вопросов и про-

блем теоретико-прикладного характера, сре-

ди которых:  

1) технические вопросы, связанные с со-

зданием обеспеченной нормами права тех-

нической инфраструктуры, на базе которой 

будут совершаться нотариальные действия 

(разработка единого цифрового сервиса для 

нотариусов ЕАЭС для обмена электронными 

документами, которые будут признаваться на 

территории государств, а также дистанцион-

ного нотариального удостоверения трансгра-

ничных сделок с недвижимостью и некото-

рых других нотариальных действий, ослож-

ненных иностранным элементом; разработка 

единых технических стандартов и требований 

к электронным документам и цифровой под-

писи и пр.); 

2) коллизионные вопросы [8, с. 196]; 

3) вопросы соответствия нотариального 

действия по дистанционному нотариальному 

удостоверению трансграничных сделок с не-

движимостью основополагающим принци-

пам латинского нотариата и международного 

частного права. 
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