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Проект

ЭКСПЕРТНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации

и совершенствованию гражданского законодательства

по проекту федерального закона № 498499-8 «О внесении изменения в статью 574 части второй Гражданского кодекса Российской Федерации»
Проект федерального закона № 498499-8 «О внесении изменения в статью 574 части второй Гражданского кодекса Российской Федерации» (далее – Проект) рассмотрен по инициативе Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства.
Проект внесен в Государственную Думу Государственным Собранием – Курултаем Республики Башкортостан и находится на стадии предварительного рассмотрения.
Проектом предлагается внести в пункт 3 статьи 574 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ) изменения, устанавливающие обязательную нотариальную форму для договора дарения недвижимого имущества, за исключением случаев, когда даритель и одаряемый являются супругами или близкими родственниками (родители и дети, дедушки, бабушки и внуки, полнородные и неполнородные (имеющие общих отца или мать) братья и сестры).
В пояснительной записке к Проекту указывается, что «договоры дарения недвижимого имущества, по которым одаряемые не являются для дарителя близкими родственниками, являются маркером социального риска, т.к. на практике зачастую заключаются вследствие заблуждения со стороны дарителя относительно природы совершаемой им сделки, сопровождаются злоупотреблением правом со стороны одаряемых и содержат в себе признаки мнимой и притворной сделок, особенно, когда на стороне дарителя выступают представители незащищенных слоев населения» (страница 1 пояснительной записки). По мнению разработчиков Проекта, «нотариальное удостоверение договоров дарения, где даритель и одаряемый не состоят друг с другом в близком родстве, будет нести в себе превентивно-протекционную функцию», поскольку «нотариус разъясняет сторонам смысл и значение заключаемой сделки, проверяет, соответствует ли содержание сделки действительным намерениям сторон» (страница 3 пояснительной записки).
Необходимо поддержать стремление разработчиков Проекта к тому, чтобы сократить риски нарушения интересов социально незащищенных граждан при совершении ими безвозмездных сделок с недвижимым имуществом. В то же время Совет считает необходимым обратить внимание на недостатки Проекта.
1. В Проекте предлагается установить обязательное нотариальное удостоверение договора дарения недвижимого имущества. Данное предложение не способствует достижению целей, заявленных разработчиками Проекта.

1.1. Нотариальное удостоверение сделок с недвижимым имуществом, действительно, имеет ряд бесспорных преимуществ. 
Во-первых, нотариус при удостоверении сделки предупреждает ее стороны о характере совершаемой ими сделки, ее юридических последствиях, тем самым контролируя соответствие волеизъявления сторон их подлинной воле и ограждая заинтересованных лиц от принятия поспешных, необдуманных решений (см., например, статьи 42, 43, 54 Основ законодательства Российской Федерации о нотариате (утверждены Верховным Советом Российской Федерации 11 февраля 1993 г. № 4462-1), далее – Основы законодательства о нотариате). В этом проявляется так называемая предупредительная функция нотариального удостоверения. 
Во-вторых, нотариус помогает сторонам сделки в разработке проектов удостоверяемых документов с учетом их интересов (консультативная функция нотариального удостоверения). 
В-третьих, нотариально удостоверенный документ имеет особую доказательственную силу, и закрепленные в таком документе факты не требуют специального доказывания в суде (часть 5 статьи 69 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, часть 5 статьи 61 Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации), что позволяет утверждать о доказательственной функции нотариального удостоверения.

Реализация нотариусом указанных выше функций, очевидно, уменьшает вероятность нарушения имущественных интересов сторон сделки с недвижимым имуществом и в целом способствует обеспечению законности и устойчивости оборота недвижимости. Своеобразным «признанием» достоинств нотариального удостоверения таких сделок является распространенность нотариальной формы в целом ряде европейских правопорядков (Австрия, Болгария, Германия, Греция, Испания, Польша, Португалия, Словения и др.). Не было чуждо нотариальное удостоверение сделок с недвижимым имуществом, в частности, договора дарения недвижимого имущества и отечественному гражданскому праву: обязательное нотариальное удостоверение такого договора было предусмотрено томом X части 1 Свода законов Российской Империи (статья 987), а также Гражданскими кодексами РСФСР 1922 г. (статья 138) и 1964 г. (статья 257).
Вместе с тем несмотря на перечисленные преимущества, нотариальное удостоверение не гарантирует абсолютную защищенность имущественных прав (одной из) сторон сделки с недвижимым имуществом. Последнее подтверждается практикой российских судов, которые признают нотариально удостоверенные договоры дарения недвижимого имущества недействительными по основаниям, предусмотренным, в частности, статьями 177 и 178 ГК РФ (решение Таганского районного суда города Москвы от 21 июня 2023 г. по делу № 2-20/2023, решение Зареченского районного суда города Тулы от 10 октября 2023 г. № 2-799/2023 и др.). Следует дополнительно проработать вопрос о том, как могут быть исключены или сведены к минимуму риски пороков воли в случаях использования нотариальной формы сделки.
Проблема повышения эффективности «защитной» функции нотариальной формы сделки с недвижимым имуществом усугубляется тем, что вместе с ней не разрешается вопрос доступности такой формы: стороны такой сделки вынуждены нести значительные расходы на оплату тарифа за совершение соответствующих нотариальных действий (статья 22 Основ законодательства о нотариате), включая удостоверение сделок (в том числе безвозмездных), предметом которых является отчуждение недвижимого имущества (статья 221 Основ законодательства о нотариате), а также вносить так называемую плату за правовые и технические услуги. 
Ранее Совет в своем экспертном заключении от 17 января 2019 г. № 183-4/2019 по проекту федерального закона № 261549-7 «О внесении изменений в статью 54 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости» уже обращал внимание на то, что обязательное нотариальное удостоверение сделки, не будучи в полной мере юридической защитой имущественных прав, при этом возлагает на лицо, которое нуждается в такой защите (в первую очередь представители незащищенных слоев населения), дополнительное финансовое бремя. 
Представляется, что без одновременного внесения в правила расчета нотариального тарифа изменений, позволяющих определить, насколько доступным станет для социально незащищенных граждан нотариальное удостоверение договоров дарения недвижимости, рассматриваемая инициатива не может быть оценена. 
1.2. Совет также считает необходимым отметить, что введение в ГК РФ положения об обязательном нотариальном удостоверении только договора дарения недвижимого имущества не решит отмеченную разработчиками Проекта проблему нарушения действиями недобросовестных участников оборота имущественных прав лиц, которые принадлежат к незащищенным слоям населения. 
Вряд ли может быть поддержана дифференциация правил о форме сделок с недвижимым имуществом, поскольку необходимость проверки условий действительности есть во всех случаях совершения гражданами таких сделок. Только полноценная проверка законности оснований перехода права собственности на недвижимое имущество может стать залогом достоверности сведений, вносимых в Единый государственный реестр недвижимости.

В обход предлагаемых разработчиками Проекта правил недобросовестные участники оборота просто будут использовать другие договоры о передаче права собственности на недвижимое имущество, например, договор купли-продажи, который может быть заключен в простой письменной форме (статья 550 ГК РФ) с указанием заниженной цены. При этом очевидно, что риск введения в заблуждение (обмана) продавца по такому договору ввиду преклонного возраста или недостатков психической деятельности продавца не меньше, чем при заключении договора дарения недвижимого имущества.

2. Разработчики Проекта предлагают установить исключение из требования об обязательном нотариальном удостоверении договора дарения недвижимого имущества в случаях, когда «даритель и одаряемый являются супругами или состоят друг с другом в близком родстве: родители и дети, дедушки, бабушки и внуки, полнородные и неполнородные (имеющие общих отца или мать) братья и сестры». С данным предложением нельзя согласиться по следующим причинам.

2.1. Освобождение отдельной группы участников гражданского оборота от обязанности обеспечить нотариальное удостоверение договора дарения недвижимого имущества не соответствует целям Проекта. 

Как следует из пояснительной записки, указанное изъятие обусловлено тем, что брачные и (или) близкие родственные отношения с одаряемым, по мнению разработчиков Проекта, снижают риск нарушения имущественных интересов дарителя в случае безвозмездного отчуждения принадлежащего ему недвижимого имущества (страница 1 пояснительной записки). В связи с этим такая форма «социальной защиты имущественных прав граждан со стороны государства» (страница 3 пояснительной записки), как обязательное нотариальное удостоверение договора дарения недвижимого имущества, когда его сторонами являются супруги и (или) близкие родственники, не требуется.

Между тем брак и (или) близкое родство между дарителем и одаряемым сами по себе не исключают нарушения имущественных интересов дарителя в результате обмана или введения его в заблуждение одаряемым, в том числе в случаях нарушения психической деятельности дарителя. Напротив, особое доверие дарителя к одаряемому, который является его супругом или близким родственником, делает дарителя в таких ситуациях еще более уязвимым и менее бдительным и осторожным. Как следует из анализа судебной практики, договоры дарения, заключенные между супругами (решение Железнодорожного районного суда города Воронежа от 12 мая 2023 г. по делу № 2-128/2023, апелляционное определение Московского городского суда от 3 марта 2022 г. по делу № 33-7281/2022, решение Ковровского городского суда Владимирской области от 3 марта 2022 г. по делу № 2-2/2022, апелляционное определение Белгородского областного суда от 9 сентября 2014 г. по делу № 33-3525/2014г. и др.) или близкими родственниками, как они определены в Проекте (решение Зареченского районного суда города Тулы от 10 октября 2023 г. № 2-799/2023, апелляционное определение Нижегородского областного суда от 5 июля 2022 г. по делу № 33-7978/2022, решение Калачеевского районного суда Воронежской области от 2 декабря 2021 г. по делу № 2-1296/2021 и др.), нередко признаются судами недействительными именно в связи с тем, что одаряемые ввели в заблуждение (обманули) дарителя, злоупотребив его доверием, тем что он находился в преклонном возрасте, был нездоров и т.п.

2.2. Изменения, предлагаемые в Проекте, нарушают закрепленный в статье 19 Конституции Российской Федерации принцип равенства и влекут неоправданную дискриминацию сторон договора дарения недвижимого имущества, которые не являются супругами и (или) близкими родственниками.

Пункт 3 статьи 574 ГК РФ в редакции Проекта понуждает граждан, которые не являются супругами и (или) близкими родственниками, как они определены в Проекте, к обязательному оформлению договоров дарения недвижимого имущества в нотариальной форме и, соответственно, к несению связанных с этим расходов, в первую очередь – к оплате тарифа за нотариальное удостоверение такого договора. В то же время супруги и (или) близкие родственники, которые выступают сторонами договора дарения, освобождены от таких расходов.

Между тем дифференциация правового регулирования не должна нарушать принцип равенства всех перед законом (статья 19 Конституции Российской Федерации). Из содержания данного принципа вытекает запрет вводить не имеющие объективного и разумного оправдания различия в правах и обязанностях лиц, принадлежащих к одной и той же категории (запрет различного обращения с лицами, находящимися в одинаковых или сходных ситуациях). Любые подобные различия не должны устанавливаться произвольно и допустимы лишь в том случае, когда они объективно оправданны, обоснованы и преследуют конституционно значимые цели (постановление Конституционного Суда Российской Федерации от 8 декабря 2015 г. № 32-П; определения Конституционного Суда Российской Федерации от 4 октября 2012 г. № 1768-О, от 2 ноября 2011 г. № 1447-О-О и др.).
Следует заметить, что ограничение обязательного нотариального удостоверения договора дарения недвижимого имущества лишь случаями, когда такой договор заключен лицами, которые не являются супругами и (или) близкими родственниками, не соответствует отечественной правовой традиции. Подобное изъятие отсутствовало в российском дореволюционном (статья 987 тома X части 1 Свода законов Российской Империи) и советском (статья 138 Гражданского кодекса РСФСР 1922 г., статья 257 Гражданского кодекса РСФСР 1964 г.) гражданском праве. 

В пояснительной записке отсутствует убедительное обоснование освобождения супругов и (или) близких родственников, которые являются сторонами договора дарения недвижимого имущества, от обязанности обеспечить его нотариальное удостоверение. Личные отношения хоть и характерны для супругов и (или) близких родственников (что, судя по пояснительной записке, явилось определяющим для разработчиков Проекта), тем не менее могут установиться и между людьми, которые не связаны отношениями брака и родства. В свою очередь преклонный возраст, отклонения психической деятельности от нормы и прочие обстоятельства, которые, по мнению разработчиков Проекта, обуславливают необходимость нотариального удостоверения договора дарения недвижимого имущества как меры «социальной защиты имущественных прав граждан» (страница 3 пояснительной записки), могут быть и у (одного из) супругов и (или) близких родственников, которые заключили договор дарения. 

В связи с этим нельзя признать оправданным предлагаемое разработчиками Проекта возложение исключительно на дарителя и одаряемого, которые не являются супругами и (или) близкими родственниками, обязанности обеспечить нотариальное удостоверение договора дарения недвижимого имущества.

3. Проект не свободен от юридико-технических недостатков. 

В пункте 3 статьи 574 ГК РФ в редакции Проекта предусматривается, что «договор дарения недвижимого имущества подлежит государственной регистрации». Вместе с тем по смыслу пункта 1 статьи 81 ГК РФ и пунктов 1 и 8 статьи 2 Федерального закона от 30 декабря 2012 г. № 302-ФЗ «О внесении изменений в главы 1, 2, 3 и 4 части первой Гражданского кодекса Российской Федерации» с 1 марта 2013 г. государственной регистрации подлежит не договор дарения недвижимого имущества, но переход права собственности на подаренное недвижимое имущество.
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Вывод: проект федерального закона № 498499-8 «О внесении изменения в статью 574 части второй Гражданского кодекса Российской Федерации» требует доработки с учетом содержащихся в настоящем заключении замечаний.
Проект заключения подготовлен
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