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Резюме 

Актуальность. Процессы цифровизации охватили многие области жизнедеятельности современ-
ного человека, информационно-коммуникативные технологии формируют новую реальность – цифровую. 
Цифровые технологии широко внедряются и в правовую сферу, в том числе в оборот недвижимого иму-
щества, оформление сделок с ним. Реализация сделок с жилыми помещениями находится среди проблем, 
не теряющих своей значимости на протяжении десятилетий, имеющих принципиально важное социаль-
ное и экономическое значение, цифровизация сделок с жилыми помещениями повышает уровень актуаль-
ности. Цифровая модернизация порождает и целый ряд проблем, одной из главных выступает неготов-
ность государства к системному преобразованию правового регулирования общественных отношений, 
что во многом обусловлено отсутствием законодательства, необходимого для регуляции цифровизации, 
отсутствие единого дефинитивного аппарата; перечисленное в полной мере относится к сделкам с жи-
лыми помещениями. 

Цель статьи заключается в привлечении внимания научного сообщества к вопросам цифровых воз-
можностей реализации сделок с жилыми помещениями, ознакомление с результатами исследования ав-
тора в обозначенной сфере.    

Задачи: рассмотрение подходов к понятию «цифровизация», представленным в современной юриди-
ческой науке; рассмотрение процедуры заключения сделок с жилыми помещениями с использованием циф-
ровых технологий; формирование предложений для совершенствования действующего российского зако-
нодательства.  

Методология. Основу методологии предпринятого исследования составляют достижения общей 
теории права, частноправовой и публично-правовой науки, позволяющие систематизировать имеющиеся 
теоретические и эмпирические данные о цифровых возможностях реализации сделок с жилыми помеще-
ниями.  

Результаты. В процессе предпринятого исследования выявлены риски, с которыми сталкиваются 
участники гражданско-правовых отношений (в частности, при реализации сделок с жилыми помещения-
ми),  разработан ряд перспективных предложений, направленных на совершенствование нормативной 
базы.   

Вывод. Цифровизация сделок с жилыми помещениями свидетельствует о корреляции соответ-
ствующих юридических процедур уровню и требованиям развития информационно-коммуникативных тех-
нологий. Авторами обоснованы перспективы цифровых возможностей реализации сделок с жилыми поме-
щениями.  
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Резюме 

Relevance. Digitalization processes have covered many areas of modern human life, information and commu-
nication technologies are forming a new reality – digital reality. Digital technologies are also being widely introduced 
into the legal sphere, including the turnover of real estate, the execution of transactions with it. The implementation of 
transactions with residential premises is among the problems that have not lost their significance for decades, having 
fundamentally important social and economic significance, digitalization of transactions with residential premises in-
creases the level of relevance. Digital modernization also generates a number of problems, one of the main problems 
is the state's unwillingness to systematically transform the legal regulation of public relations, which is largely due to 
the lack of legislation necessary to regulate digitalization, the absence of a single definitive apparatus; the above fully 
applies to transactions with residential premises.  

The purpose of the article is to attract the attention of the scientific community to the issues of digital opportuni-
ties for the implementation of transactions with residential premises, to familiarize with the results of the author's re-
search in the designated area.  

Objectives: consideration of approaches to the concept of "digitalization" presented in modern legal science; 
consideration of the procedure for concluding transactions with residential premises using digital technologies; for-
mation of proposals for improving the current Russian legislation.  

Methodology. The methodology of the undertaken research is based on the achievements of the general theo-
ry of law, private law and public law science, which make it possible to systematize the available theoretical and em-
pirical data on the digital possibilities of implementing transactions with residential premises.  

Results. In the course of the undertaken research, the risks faced by participants in civil law relations (in partic-
ular, when implementing transactions with residential premises) were identified, a number of promising proposals 
aimed at improving the regulatory framework were developed.  

Conclusion. Digitalization of transactions with residential premises indicates the correlation of relevant legal 
procedures to the level and requirements of the development of information and communication technologies. The 
authors substantiate the prospects of digital opportunities for the implementation of transactions with residential 
premises. 
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*** 

Введение  

В процессе цифровых преобразова-
ний в юридической сфере важно разумно 
оценить уровень развития технологий и 
возможности их применения. Представ-
ляется актуальным, основываясь на тео-

ретических разработках и положениях 
соответствующих нормативных правовых 
актов, рассмотреть цифровые возможно-
сти реализации гражданско-правовых 
сделок на примере сделок с жилыми по-
мещениями. Сделки относятся к числу 
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важнейших элементов в системе граж-
данского права. Акцентируем внимание, 
что гражданско-правовые обязанности, а 
также права, как правило, возникают, 
прекращаются и подлежат изменению в 
результате осуществления сделок, что 
обусловливает необходимость детальной 
правовой регламентации. Фундаментом 
правового регулирования сделок в со-
временном российском государстве яв-
ляются конституционные положения, 
находящие продолжение на уровне от-
раслевого законодательства, прежде все-
го гражданского. Гражданский кодекс РФ 
(далее – ГК РФ)1 посвятил целую главу 
(гл. 9) раскрытию понятия и классифика-
ций сделок, все положения актуальны для 
гражданско-правовых сделок с недвижи-
мостью. Официальная дефиниция сделки 
представлена в ст. 153 ГК РФ.  Под сдел-
кой отечественный законодатель призна-
ет действия субъектов (граждан, а также 
юридических лиц), которые имеют целью 
установить, изменить или прекратить 
гражданские права и обязанности.  Зако-
нодатель  регламентирует форму сделок – 
устная и письменная, при этом письмен-
ная форма сделки подразделяется на 
письменную простую и письменную но-
тариальную (ст. 158–163). 

Методология  

В целях получения достоверных вы-
водов и результатов в процессе исследо-
вания были использованы общенаучные 
методы анализа, синтеза, индукции, де-
дукции, позволившие обосновать поло-
жения о цифровых возможностях реали-
зации сделок с жилыми помещениями. 
Применение системного метода обеспе-
чило возможность структурированного 
изложения эмпирического материала.  
Формально-юридический метод заклю-
чался в исследовании российского зако-
                                                

1 Гражданский кодекс РФ (часть первая) 
от 30 ноября 1994 № 51-ФЗ: [ред. от 
14.04.2023] // Консультант Плюс: сайт. URL: 
https://consultant.ru/document/cons_doc_LAW_
5142/ (дата обращения: 28.07.2023). 

нодательства, направленного на регуля-
цию рассматриваемых отношений. Науч-
ные задачи требуют не только теоретиче-
ского осмысления модернизации граж-
данско-правовых сделок, но и выявление 
перспектив дальнейшей эволюции соот-
ветствующих юридических регуляторов.     

Результаты и их обсуждение 
Современное государство внедряет 

цифровые технологии во все сферы.  В 
научной литературе много внимания уде-
лено дефиниции «цифровизация». Ком-
плексный подход к понятию применила 
группа авторов (Я. В. Гайворонская,           
О. И. Мирошниченко), разграничив сразу 
несколько понятийных значений: 

– первый подход предполагает, что 
цифровизация – это переход с аналоговой 
формы на цифровую форму передачи 
информации; 

– второй подход предполагает, что 
цифровизация – это перевод информации 
(материалов) для дальнейшего хране-
ния/использования/распространения в 
цифровой формат («оцифровывание ин-
формации»); 

– третий подход предполагает, что 
цифровизация – это целостный комплекс 
процессов социального, управленческого, 
экономического характера, связанный с 
использованием/распространением соб-
ственно электронных, компьютерных, 
цифровых технологий, а также систем 
искусственного интеллекта [1, с. 29]. 

Еще один представитель современ-
ной юридической науки И. И. Литвин 
отмечает, что под цифровизацией пони-
мается процесс укоренения в деятельно-
сти государственных органов, а также не-
государственных организаций современ-
ных технологических решений, дающих 
возможность получать/обрабатывать ин-
формацию в цифровом формате [2, с. 103]. 

Цифровизация юридической сферы – 
процесс относительно новый. Реализация 
гражданско-правовых сделок с использо-
ванием цифровых элементов стала дей-
ствительностью совсем недавно. Однако 
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современная наука свидетельствует о 
формировании теоретического фунда-
мента. Анализ публикаций последних лет 
позволяет выявить основные направления 
научных изысканий в данной сфере: 

– нормативные основы гражданско-
правовых сделок с использованием циф-
ровых технологий (В. А. Гереев, А. Р. Ку-
саева [3], М. А. Зеленская [4], Т. А. Коно-
валова [5], М. М. Кошелева, А. Р. Полко-
ва [6]); 

– особенности цифровых сделок, 
проблемы, возникающие при их реализа-
ции (Л. Ю. Василевская [7], М. В. Врон-
ская [8], Н. А. Волкова, Л. Л. Королева 
[9], И. В. Гусаим [10], А. В. Должикова, 
Д. С. Макарова [11], Р. А. Курбанов,           
А. С. Никулин, А. В. Гурко, В. В. Храму-
шин, В. А. Свечников [12], Д. А. Разумков 
[13], Ш. Н. Рузиназаров, Л. И. Ачило-        
ва [14]); 

– цифровые технологии при осу-
ществлении государственной регистра-
ции прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним (Л. Л. Лобачев, Ф. В. Куца-
ков [15], Л. Н. Сморчкова [16], И. С. Уха-
нов [17]); 

– проверка юридического статуса кон-
трагента по электронной сделке (О. В. Белая 
[18], Н. Н. Курова [19]). 

Сделки с жилыми помещениями как 
наиболее активный институт гражданско-
го права находятся в состоянии постоян-
ной динамики, реализуемой посредством 
модернизации нормативных правовых 
актов. В настоящее время актуальность 
совершенствования правовых конструк-
ций в указанной сфере не исчерпала себя 
и требует принятия новых регуляторов.  

В настоящее время формирование 
процесса цифровых следов имеет ключе-
вое значение, что объяснимо социально-
экономическими потребностями обще-
ства и принятыми актами, направленны-
ми на цифровизацию правового и эконо-
мического пространства. В рамках ука-
занного направления и в соответствии с 
регламентацией правовых установок 

гражданского1 и жилищного2 законода-
тельства была принята программа «Циф-
ровая экономика РФ»,3 направленная на 
достижение целей, определенных Указом 
Президента РФ от 7 мая 2018 г. № 204 «О 
национальных целях и стратегических 
задачах развития Российской Федерации 
на период до 2024 года»4.  

Программы были приняты очень 
своевременно, т. к. «цифровой» оборот в 
сделках с жилыми помещениями стано-
вится актуальным не только на внутрен-

                                                
1 Гражданский кодекс РФ (часть пер-

вая): федер. закон от 30 нояб. 1994 № 51-ФЗ: 
[ред. от 14.04.2023] // Консультант Плюс: 
сайт. URL: https://consultant.ru/document/ 
cons_doc_LAW_5142/ (дата обращения: 
28.07.2023); Гражданский кодекс РФ (часть 
вторая): федер. закон от 26 янв. 1996 г. № 14-
ФЗ: [ред. от 01.07.2021] // Консультант Плюс: 
сайт. URL: https://consultant.ru/document/ 
cons_doc_LAW_9027/ (дата обращения: 
28.07.2023); Гражданский кодекс РФ (часть 
третья): федер. закон от 26 нояб. 2001 г.             
№ 146-ФЗ: [ред. от 14.04.2023 г.] Консуль-
тант Плюс: сайт. URL: https://consultant.ru/ 
document/cons_doc_LAW_34154/ (дата обра-
щения: 28.07.2023). 

2 Жилищный кодекс РФ: федер. закон от 
от 29 дек. 1994 г. № 188-ФЗ: [ред. от 
28.04.2023] // Консультант Плюс: сайт. URL: 
https://consultant.ru/document/cons_doc_LAW 
_51057/ (дата обращения: 28.07.2023). 

3 О системе управления реализацией 
национальной программы «Цифровая эконо-
мика Российской Федерации»: (вместе с 
«Положением о системе управления реализа-
цией национальной программы «Цифровая 
экономика Российской Федерации»): поста-
новление Правительства РФ от 2 марта 2019 г. 
№ 234: [ред. от 13.05.2022] // Консультант 
Плюс: сайт. URL: https://consultant.ru/document/ 
cons_doc_LAW_319701/ (дата обращения: 
28.07.2023).  

4 О национальных целях и стратегиче-
ских задачах развития Российской Федера-
ции на период до 2024 года: указ Президента 
РФ от 7 мая 2018 г. № 204: [ред. от 21.07.2020] 
// Консультант Плюс: сайт. URL: https:// con-
sultant.ru/document/cons_doc_LAW_ 43027/ (да-
та обращения: 28.07.2023). 
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нем российском пространстве, но и в ми-
ровой экономике [20, с. 601]. 

В настоящее время флагманом в си-
стеме цифровизации оборота жилых по-
мещений в России является Росреестр 
(Федеральная служба государственной 
регистрации, кадастра и картографии1). 
Органом ведется интернет-портал, предо-
ставляющий возможность цифрового ис-
пользования ресурсов, подачи заявлений 
на регистрацию недвижимости и т. д.2  

Довольно активно пользуется дости-
жениями цифровизации ресурсов Росре-
естра нотариат, реализация деятельности 
которого уходит в информационную сре-
ду.  

Цифровизация открывает возможно-
сти и для организации регистрации жи-
лых помещений в электронном виде по-
средством использования усиленной ква-
лифицированной электронной подписи 
[21, с. 21]. Однако в данном случае необ-
ходимо предоставить предварительное 
согласие на совершение сделок в цифро-
вом виде. В обратном случае сделка бу-
дет приостановлена. Такая манипуляция 
организована с целью предотвратить по-
кушения на незаконное приобретение 

                                                
1 О Федеральной службе государствен-

ной регистрации, кадастра и картографии: 
указ Президента РФ от 25 дек. 2008 г. № 1847 
[ред. от 21.05.2021] // Консультант Плюс: 
сайт. URL: https://consultant.ru/document/ 
cons_doc_LAW_83009/ (дата обращения: 
28.07.2023); О Федеральной службе государ-
ственной регистрации, кадастра и картогра-
фии: постановление Правительства РФ от 1 
мая 2009 г. № 457 (вместе с «Положением о 
Федеральной службе государственной реги-
страции, кадастра и картографии»): [ред. от 
30.06.2022] // Консультант Плюс: сайт. URL: 
https://consultant.ru/document/cons_doc_ 
LAW_88583/ (дата обращения: 28.07.2023). 

2 О государственной регистрации не-
движимости: федер. закон от 13 мая 2015 г. 
№ 218-ФЗ: [ред. от 13.06.2023] // Консуль-
тант Плюс: сайт. URL: https://consultant.ru/ 
document/cons_doc_LAW_182661/ (дата об-
ращения: 28.07.2023). 

жилых помещений. Тем не менее в 
настоящее время вступили в силу поло-
жения, которые позволяют нотариусу ис-
пользовать подобные механизмы (т. е. 
подавать на регистрацию удостоверенные 
им документы по недвижимости в элек-
тронной форме), а также возможность 
подачи документов кредитной организа-
цией. 

Цифровая форма в практике право-
применения получила активный отзыв 
среди лиц, реализующих право на жилье, 
однако в основном в нотариальной фор-
ме, т. к. в этом случае имеется возмож-
ность путем одного обращения гаранти-
рованно составить документ и приложе-
ния к нему, подлежащие правовой экс-
пертизе на регистрации3.  

Пандемия показала необходимость 
развития данной сферы регистрационно-
го процесса, почувствовав положитель-
ный эффект от цифровизации в различ-
ных сферах, законодательство требует 
дальнейших трансформаций [22, с. 87].  

Росреестр, проанализировав исполь-
зование процесса цифровизации, акцен-
тировал внимание на том, что 40% доку-
ментов по ипотеке и регистрации долев-
ки4 оформляются в электронном виде, 
при этом прогресс с предыдущими двумя 

                                                
3 «Электронный нотариат» в цифрах и 

фактах: актуальная статистика от первых лиц 
нотариата на встрече с ведущими российски-
ми СМИ // Федеральная нотариальная палата: 
сайт. URL: https://notariat.ru/ru-ru/news/ el-
ektronnyj-notariat-v-cifrah-ifaktah-aktualnaya-
statistika-ot-pervyh-lic-notariatana-vstreche-s-
vedushimi-rossijskimi-smi (дата обращения: 
13.06.2023). 

4 Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости и о внесении изменений в не-
которые законодательные акты Российской 
Федерации: федер. закон от 30 дек. 2004 г.  
№ 214-ФЗ: [ред. от 28.12.2022] // Консуль-
тант Плюс: сайт. URL: https://consultant.ru/ 
document/cons_doc_LAW_34154/ (дата обра-
щения: 28.07.2023). 



Частно-правовые (цивилистические) науки / Private (Civil) Jurisprudence 

Известия Юго-Западного государственного университета. Серия: История и право / Proceedings of the Southwest  
State University. Series: History and Law. 2023; 13(5): 43–53 

48
годами составил прирост в полтора-два 
раза1. 

В 2022 г. полноценно заработал Еди-
ный информационный ресурс о земле и 
недвижимости, который одновременно 
включил работу одиннадцати органов 
исполнительной власти.  

Об интересной разработке в 2019 г. 
заявила компания «Дом.рф», являющаяся 
государственной компанией, принадле-
жащей Правительству России в лице 
Агентства по управлению государствен-
ным имуществом. Компания «Дом.рф» 
сообщила о запуске сервиса для элек-
тронной регистрации сделок, проводи-
мых с жилыми объектами2. 

С 2019 г. в закон «Об участии в до-
левом строительстве…» внесены измене-
ния, позволяющие оформлять договор-
ные конструкции по регулируемым пра-
воотношениям в электронном виде. 

В настоящее время разрабатывается 
проект создания «виртуальной комнаты 
сделок», объединяющей участников рын-
ка недвижимости на единой доверенной 
цифровой платформе. Сами сделки будут 
зарегистрированы Росреестром, преддо-
говорный этап и контроль сделок также 
будет реализован с учетом использования 
искусственного интеллекта и под надзо-
ром должностных лиц Росреестра.  

Отметим, что электронная регистра-
ция значительно упрощает сделки с не-
движимостью, в том числе с жилыми по-
мещениями (подобная форма позволяет 
экономить время, стороны сделки могут 
находиться в разных городах и даже раз-
ных странах и т. д.). Внедрение инфор-
мационно-коммуникативных технологий 
положительно влияет на оборот жилых 

                                                
1 Росреестр планирует развивать цифро-

вые платформы с учетом лучших международ-
ных практик // Росреестр: сайт. URL: https:// 
rosreestr.gov.ru (дата обращения: 13.06.2023).  

2 Запущен сервис для электронной реги-
страции сделок с недвижимостью – дом.рф. // 
Дом.рф: сайт. URL: https://дом.рф/ (дата об-
ращения: 13.06.2023). 

помещений гражданско-правового харак-
тера.  

Выводы  
Подводя итоги, необходимо акцен-

тировать внимание на том, что цифрови-
зация относится к ряду междисципли-
нарных проблем. Юридическая наука и 
практика все большее внимание уделяют 
информационно-коммуникативным тех-
нологиям и их возможностям. 

Цифровизация все активнее будет 
проникать в гражданский оборот сделок с 
недвижимостью в целом и жилыми по-
мещениями в частности. Это неизбежный 
процесс, который в настоящее время со-
держит ряд рисков, с которыми могут 
столкнуться участники рынка. К числу 
таковых можно отнести: 

– незащищенность информации о 
жилых объектах, незаконного вмеша-
тельства в электронный документ; 

– цифровое совершение сделки не 
позволяет оценить свободу воли заявите-
лей (влияние других лиц, состояние алко-
гольного или наркотического опьянения 
и пр.); 

– ограниченная распространенность 
цифровых возможностей на всей терри-
тории РФ, т. к. в труднодоступных ме-
стах проблемы с интернет-обеспечением 
до сих пор не решены, что приводит к не-
равномерному развитию цифровизации 
оборота жилых помещений и реализации 
сделок с ними; 

– проблемы с обеспечением инфор-
мационной безопасности владельцев 
электронных подписей; 

– консервативное восприятие про-
цесса совершения гражданских сделок с 
жилыми объектами, склонность к необ-
ходимости бумажного оборота.  

По представленным проблемам в 
рамках исследования предлагается ряд 
перспектив по совершенствованию нор-
мативной правовой базы. В первую оче-
редь, это создание комплексного набора 
правовых актов, позволяющих не просто 
урегулировать процесс, но и одновре-
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менно сформировать базу для организа-
ции правовой защиты от покушений на 
цифровые ресурсы и права участников 
гражданского оборота жилья. Для этой 
цели предлагается: 

– сформировать единство стандартов 
и требований к электронным документам;  

– обеспечить единство и функциони-
рование электронных систем; 

– улучшить взаимодействие между 
различными государственными и негосу-
дарственными органами. Акцент в работе 
нотариата должен быть проставлен в свя-
зи с тем, что именно нотариусам позво-
лительно использовать электронный, 
смешанный и бумажный оборот доку-
ментов. 

Отдельная авторская гипотеза о мо-
дернизации правовых конструкций свя-

зана с тем, что предлагается ужесточить 
требования к удостоверяющим центрам, 
предоставляющим услуги по формирова-
нию и выпуску электронных подписей.  

Наряду с указанным предложением 
необходимо ужесточить ответственность 
и сформировать квалифицированный вид 
ответственности за мошеннические дей-
ствия в области цифрового оборота не-
движимости в целом и жилья в частно-
сти.  

Представленные вариации транс-
формации законодательства позволят по-
высить эффективность функционирова-
ния института сделок с жилыми помеще-
ниями и обезопасить его участников от 
незаконных покушений на их права.  
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