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Введение. Теоретические и практические аспекты нотариального процесса Украины 

были и остаются актуальной темой исследований, в частности, таких отечественных ученых 
как М. Бондарева, И. Бондар, И. Мельник, В. Комаров, С. Снидевич, С. Фурса, Е. Фурса и др. 
[1, 2]. Однако вопрос совершения нотариальных действий с иностранным элементом 
относительно жилья в украинской науке почти не исследован, поскольку в работах 
большинства исследователей в области нотариата внимание обращается именно на 
нотариальный процесс, не осложненный иностранным элементом. В связи с этим и с учетом 
развития жилищных отношений с иностранным элементом в Украине статья является 
актуальной. 

Целью статьи является раскрытие общих теоретических аспектов нотариальных 
действий относительно жилья, право на которое зарегистрировано в Украине, в 
международном нотариальном процессе. 

В соответствии с законодательством Украины, а также действующими 
международными договорами Украины, иностранцы, которые находятся в Украине на 
законных основаниях, осуществляют свои жилищные права свободно, по своему 
усмотрению, если иное не предусмотрено законом. То есть, иностранцы в Украине имеют 
право быть участниками жилищных отношений, в частности, они могут заключать договоры 
относительно жилья, право на которое зарегистрировано в Украине, а также завещать 
жилье. 

Усложненность нотариального процесса иностранным элементом, приводит к тому, что 
такой процесс имеет международный характер и связь с правовыми системами других стран.  

Иностранным элементом в нотариальном процессе относительно жилья в Украине в 
большинстве случаев есть субъект - иностранец, который на законных основаниях находится 
в Украине. Однако, таким элементом, как видно из анализа статьи 1 Закона Украины от 
23 июня 2005 года «О международном частном праве» [3], может быть объект, который 
находится на территории иностранного государства. Например, гражданин Украины на 
территории Украины имеет право заключить договор дарения жилья, право на которое 
зарегистрировано в иностранном государстве, если это предусмотрено действующими 
международными договорами Украины и не противоречит закону иностранного 
государства. Также иностранным элементом в нотариальных действиях может быть 
одновременно и субъект, и объект.  

При совершении нотариальных действий с иностранным элементом необходимо в 
первую очередь определить правовой режим, в рамках которого иностранец вступает в 
соответствующие жилищные отношения в Украине. Мы согласны с И. Медведевым в том, 
что именно от правового режима зависит возможность участия иностранца в нотариальном 
производстве на территории страны-пребывания [4]. 

Осуществив системный анализ норм национального законодательства в области 
нотариата, а также норм действующих международных договоров Украины, заметим что, 
украинское законодательство закрепило для иностранцев национальный правовой режим. 
То есть, действие национального правового режима в нотариальном процессе означает, что 
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иностранцы имеют равное право с гражданами Украины на обращение к нотариусу для 
совершения нотариальных действий относительно жилья.  

Согласно статье 55 Закона Украины от 2 сентября 1992 года с последующими 
изменениями «О нотариате» [5] удостоверение сделок по отчуждению, ипотеке жилого 
дома, квартиры, дачи, другого недвижимого имущества, осуществляется по 
местонахождению (месту регистрации) этого имущества или по местонахождению (месту 
регистрации) одной из сторон соответствующей сделки. Кроме того, согласно статье 38 
Закона Украины «О международном частном праве» право собственности и другие вещные 
права на недвижимое имущество определяются правом государства, в котором это 
имущество находится, если иное не предусмотрено законом. То есть, в случае если право на 
жилье зарегистрировано в Украине, совершения нотариальных действий с иностранным 
элементом, связанных с переходом прав на такое жилье, является компетенцией нотариусов 
Украины; компетенция иностранных должностных лиц, а также консульских учреждений 
Украины (статья 38 Закона Украины «О нотариате»), по удостоверению сделок 
относительно такого жилья, способствующих переходу прав на жилье, находящегося на 
территории Украины, по общему правилу исключается. 

Согласно статье 1 Закона Украины «О нотариате» совершение нотариальных действий 
с иностранным элементом относительно жилья, право на которое зарегистрировано в 
Украине, возлагается на государственных или частных нотариусов. Законодательство и 
юридическая литература не раскрывают значение термина «нотариальное действие с 
иностранным элементом».  

На наш взгляд, нотариальные действия относительно жилья в международном 
нотариальном процессе – это осуществление от имени государства Украина в пределах 
полномочий и способом, предусмотренным законом Украины или действующим 
международный договором Украины, деятельности нотариусом по заключению 
юридического акта относительно жилья, направленного на защиту прав и интересов 
субъектов жилищных отношений в сфере бесспорной юрисдикции.  

К нотариальным действиям с иностранным элементом относительно жилья Законом 
Украины «О нотариате», в частности, отнесены: удостоверение сделок; принятие мер по 
охране наследственного имущества, в состав которой входит жилье; выдача свидетельства о 
праве на наследство, свидетельства о праве собственности на долю в общем имуществе 
супругов в случае смерти одного из них; наложение и снятие запрета на отчуждение жилья 
(имущественных прав на жилье), осуществление других нотариальных действий, 
определенных законом. 

Порядок совершения нотариальных действий с иностранным элементом относительно 
жилья нотариусами в Украине устанавливается законами Украины «О международном 
частном праве», «О нотариате», а также действующими международными договорами 
Украины и другими законодательными актами Украины. Например, Порядком совершения 
нотариальных действий нотариусами Украины, утвержденным Приказом Министерства 
юстиции Украины от 22 февраля 2012 № 296/1 (далее – Порядок). 

С учетом процессуального характера нотариального права учеными, например, 
С. Фурсой и Е. Фурсою [6] выделяются следующие стадии совершения нотариальных 
действий, которые характерны и для нотариальных действий с иностранным элементом 
относительно жилья, а именно: открытие нотариального производства, подготовка к 
совершению нотариального производства, совершение нотариальных действий и выдача 
нотариального акта. Поддерживая предложенные стадий нотариальных производств в 
нотариальном процессе, отметим, что сделки относительно жилья в соответствии с 
требованиями ГК не только нотариально удостоверяются, но и подлежат государственной 
регистрации в порядке, установленном законом. С целью упрощения процедуры 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество в Украине принят Закон 
Украины от 4 июля 2012 года «О внесении изменений в некоторые законодательные акты 
Украины относительно усовершенствования и упрощения процедуры государственной 
регистрации земельных участков и прав на недвижимое имущество» (далее - Закон от 
4 июля 2012 г.) [7]. Этим Законом на нотариусов возложены полномочия по осуществлению 
государственной регистрации прав собственности и иных вещных прав на уже 
зарегистрированы объекты недвижимости, в том числе и жилье, с внесением 
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соответствующей информации в Государственный реестр вещных прав на недвижимое 
имущество. В связи с этим, нами предлагается выделять четвертую стадию нотариального 
производства – совершение нотариусом государственной регистрации прав на жилье и их 
отягощений [8].  

Первая и вторая стадии нотариального производства с иностранным элементом 
относительно жилья имеют определенные особенности, характерны только для 
нотариальных действий с иностранным элементом. Поэтому, нами исследуются не все 
стадии нотариального производства, а лишь те, которые имеют существенные особенности, 
связанные с наличием иностранного элемента в нотариальных действиях, хотя другие 
стадии не лишены также следующих особенностей. 

Первая стадия является фактически фиксацией обращение иностранца к нотариусу в 
Украине с требованием совершения нотариальных действий относительно жилья, 
например, удостоверение договора-купли продажи жилья, право на которое 
зарегистрировано в Украине. Вторая стадия - предусматривает обеспечение совершения 
нотариального действия с иностранным элементом и удостоверение законного и 
обоснованного нотариального акта. На этой стадии нотариус проверяет определенные 
условия, в частности, выясняет право, какой страны следует применить при удостоверении 
указанной сделки т.п., а также принимает окончательное решение о возможности 
совершения нотариального действия относительно жилья или отказе в его совершении. 

Кроме того, нотариус осуществляет квалификацию правовой ситуации с иностранным 
элементом, выбирает коллизионную норму права государства для применения, а также 
применяет материальную норму компетентного правопорядка и т.п. Рассмотрим некоторые 
особенности. 

Квалификация правовой ситуации с иностранным элементом, заключается в том, что в 
случае обращения заинтересованных лиц к нотариусу в Украине последний должен 
проанализировать правовую ситуацию с точки зрения наличия в ней иностранного элемента 
или возникновения такого элемента в будущем. Например, к нотариусу обратились будущие 
супруги (гражданин Украины и гражданка Болгарии) для удостоверения брачного договора. 
Нотариус должен проанализировать ситуацию на предмет выезда супругов, после 
регистрации брака на постоянное место жительства за рубеж.  

Нотариус в соответствии с требованиями Закона Украины «О нотариате» при анализе 
правовых отношений пользуется данными, которые предоставляют стороны относительно 
их правового статуса, места жительства, места нахождения жилья и его правового режима, а 
также цели и последствий, которые ставят перед собой заинтересованные лица. Нотариус 
квалифицирует юридические понятия в соответствии с Законом Украины 
«О международном частном праве». 

Следует отметить, что вопрос квалификации стороны сделки как субъекта 
иностранного права является первичным, поскольку от его решения зависят особенности 
нотариальных действий с иностранным элементом. 

Установив наличие иностранного элемента, нотариус переходит к следующему этапу – 
выбору права (компетентного правопорядка) государства для урегулирования прав и 
обязанностей сторон нотариального акта. Для этого он обращается к коллизионным нормам 
Закона Украины «О международном частном праве» и действующих международных 
договорах Украина. Так, согласно статье 4 Закона Украины «О международном частном 
праве» право, которое подлежит применению к частноправовым отношениям с 
иностранным элементом, определяется в соответствии с коллизионными нормами и 
положениями коллизионного права этого Закона, других законов, международных 
договоров Украины. 

Например, при наследовании иностранцем в Украине жилого дома, который входит в 
состав наследства, и право на которое зарегистрировано в Украине, отношения в 
соответствии с Законом Украины «О международном частном праве» регулируются правом 
Украины. При удостоверении договора купли-продажи жилья, право на которое 
зарегистрировано в Украине, где стороной есть иностранец, форма сделки определяется в 
соответствии с правом Украины (статья 31 указанного Закона), то есть письменная форма 
договора подлежит нотариальному удостоверению и обязательной государственной 
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регистрации. Такая сделка является совершенной с момента государственной регистрации 
права на жилье (статья 210 ГК). 

Как нами уже отмечалось, первым шагом нотариуса является квалификация стороны 
сделки в качестве иностранца, которая осуществляется по общему правилу, определенному 
законом Украины. То есть, нотариус устанавливает личность – иностранца, а также 
проверяет его правоспособность и дееспособность в соответствии с требованиями Законов 
Украины «О международном частном праве», «О нотариате» и действующими 
международными договорами Украины. Итак, нотариус, прежде чем совершать 
нотариальные действия, должен убедиться в том, что физическое лицо есть иностранцем - 
гражданином иностранного государства или лицом без гражданства. Обязанность доказать 
факт наличия иностранного гражданства возлагается на физическое лицо, которое 
обратилось к нотариусу для совершения нотариального действия. 

Для подтверждения данного обстоятельства могут быть предоставлены официальные 
документы, выданные компетентными органами иностранного государства, из которых 
прямо следует гражданство лица. Как правило, таким документом является национальный 
паспорт иностранного гражданина. 

 Установив личность иностранца, а также факт его личного обращения за совершением 
нотариальных действий под своим именем, нотариус устанавливает правоспособность и 
дееспособность иностранца. Как правило, на этом этапе возникает необходимость 
применения соответствующих материальных норм иностранного права. Согласно статье 17 
Закона Украины «О международном частном праве» возникновения и прекращения 
гражданской правоспособности физического лица признается его личным законом – 
законом гражданства или законом домицилия. Иностранцы имеют гражданскую 
правоспособность в Украине наравне с гражданами Украины, кроме случаев, 
предусмотренных законом или международными договорами Украины. 

В соответствии со статьей 17 Закона Украины «О международном частном праве» 
возникновение и прекращение гражданской правоспособности физического лица 
определяется ее личным законом. По общему правилу личным законом физического лица 
считается право государства, гражданином которой он является (статья 16 Закона Украины 
«О международном частном праве»).  

Гражданская дееспособность иностранца в соответствии со статьей 18 Закона Украины 
«О международном частном праве» определятся его личным законом, т.е. по общему 
правилу – правом государства, гражданином которого он является. Однако гражданская 
дееспособность иностранцев относительно  сделок, может определяться правом государства 
места совершения сделки,  если иное не предусмотрено законом. Основания и правовые 
последствия признания физического лица недееспособным или ограничение гражданской 
дееспособности физического лица регулируются личным законом этого лица. 

Кроме того, особенностью совершения нотариальных действий с иностранным 
элементом относительно жилья, является проверка нотариусом законности пребывания 
иностранца в Украине. В подтверждение этого нотариус должен записать реквизиты визы, 
срок ее действия. В случае если между Украиной и страной, откуда прибыл иностранец, 
установлено безвизовый режим передвижения, нотариус записывает только срок 
регистрации иностранца на территории Украины. 

Также особенностью нотариальных действий с иностранным элементом относительно 
жилья согласно статье 100 Закона Украины «О нотариате» является предоставление 
нотариусу легализованных документов, составленных за границей с участием иностранных 
властей. Без легализации документы принимаются нотариусами в случаях, 
предусмотренных законом Украины, действующими международными договорами 
Украины. Например, Конвенцией, отменяющей требование легализации иностранных 
официальных документов (1961 г.), действующей на территории Украины.  

Следует также отметить, что на третьей стадии нотариального производства, согласно 
статье 48 Закона Украины «О нотариате» при удостоверении сделок на соответствующих 
документах совершаются удостоверяющие надписи. Нотариальная процедура по 
совершению такой надписи подчиняется закону правоприменения – закону Украины. 

Выводы. Нотариальные действия относительно жилья, право на которое 
зарегистрировано в Украине, в международном нотариальном процессе осуществляются на 
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основании, в пределах полномочий и в способ, предусмотренный нормами национального 
законодательства и международных договоров. Нотариальные действия на каждой стадии 
нотариального производства имеют разный характер. Каждая группа похожих 
процессуальных действий осуществляется законом.  

В международном нотариальном процессе относительно жилья выделят такие стадии: 
открытие нотариального производства, подготовка к совершению нотариального 
производства, совершение нотариальных действий и выдача нотариального акта, а также 
государственная регистрация прав на жилье.  
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