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О
дним із  засобів захисту 
права громадян на  жит-
ло в  Україні, зокрема, 
є  обов’язкова державна 

реєстрація права власності на  житло 
та  його обтяжень. Проблемні аспекти 
державної реєстрації прав на нерухоме 
майно та  їх  обтяжень в  Україні дослі-
джували, зокрема, О.  Дзера, В.  Косак, 
В.  Комаров, Н.  Кузнєцова, Р.  Стефан-
чук, В.  Черниш, С.  Фурса та  ін. Однак 
питання щодо наділення нотаріуса по-
вноваженнями державного реєстрато-
ра у доктрині є дискусійним.

З метою спрощення процедури дер-
жавної реєстрації прав на  нерухоме 
майно 4 липня 2012 року Верховною 
Радою України прийнято Закон Украї-
ни «Про внесення змін до деяких зако-
нодавчих актів України щодо вдоскона-
лення та спрощення процедури держав-
ної реєстрації земельних ділянок та ре-
чових прав на нерухоме майно» (далі — 
Закон) [1], за яким на нотаріусів покла-
даються повноваження щодо здійснен-
ня державної реєстрації прав власнос-
ті, інших речових прав та  їх  обтяжень 
на  вже зареєстровані об’єкти нерухо-
мості, зокрема житло, з внесенням від-
повідної інформації до Державного ре-
єстру речових прав на  нерухоме май-
но. У зв’язку з прийняттям цього Зако-
ну та  доктринальною дискусією щодо 
здійснення нотаріусом повноважень 
державного реєстратора прав на  неру-
хоме майно та їх обтяжень стаття є ак-
туальною.

Метою дослідження є  науково-прак-
тичний аналіз правових аспектів дер-
жавної реєстрації прав на нерухоме май-
но та їх обтяжень нотаріусами в Україні 
відповідно до прийнятого Закону.

Однією із  новел Цивільного кодек-
су України 2004 р. (далі — ЦК) було за-
кріплення у ньому існування інституту 
державної реєстрації прав на нерухоме 

майно та  їх  обтяжень. Так, за  статтею 
182 ЦК право власності та  інші речові 
права на нерухомі речі, обмеження цих 
прав, їх  виникнення, перехід і  припи-
нення підлягають державній реєстрації 
відповідно до закону. Згідно із статтею 
3 Закону України «Про державну реє-
страцію речових прав на нерухоме май-
но та  їх  обтяжень», права на  нерухоме 
майно, які  підлягають державній реє-
страції відповідно до цього Закону, зо-
крема і право власності на житло, вини-
кають з моменту такої реєстрації.

Тобто однією із  основних ознак 
правової категорії «право на  житло» 
є обов’язкова державна реєстрація прав 
на  житло та  їх  обтяжень [2, с.  9-10]. 
Отже, будь-які правочини щодо жит-
ла (відчуження, іпотека, встановлення 
сервітуту тощо) укладаються в Україні, 
якщо право на таке житло та його обтя-
ження зареєстровано відповідно до ви-
мог закону.

Відносини, пов’язані із  державною 
реєстрацією права власності на  жит-
ло та інших речових прав на нього, ре-
гулюються Конституцією України, ЦК, 
Законом України «Про державну реє-
страцію речових прав на нерухоме май-
но та їх обтяжень», а також іншими за-
конодавчими актами, наприклад, По-
рядком ведення державного реєстру 
прав на нерухоме майно, затвердженим 
Постановою Кабінету Міністрів Украї-
ни від 26 жовтня 2011 р. № 1141 тощо.

У доктрині державна реєстрація 
прав на нерухоме майно, зокрема жит-
ло, розглядається як дія, яка завершує 
процес виникнення, переходу та  при-
пинення речових прав на об’єкти неру-
хомості, і є єдиним доказом існування 
зареєстрованого права [3, с. 4-7]. Я. Ро-
манюк доводить, що  головною метою 
існування системи державної реєстра-
ції прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень є забезпечення захисту майнових 
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прав на нерухомість учасників цивіль-
ного обігу [4].

Відповідно до  статті 2 Закону Укра-
їни «Про державну реєстрацію речо-
вих прав на  нерухоме майно та  їх  об-
тяжень», державна реєстрація речових 
прав на  нерухоме майно  — це офіцій-
не визнання і підтвердження державою 
фактів виникнення, переходу або  при-
пинення прав на нерухоме майно, обтя-
ження таких прав шляхом внесення від-
повідного запису до  Державного реє-
стру речових прав на нерухоме майно.

Проаналізувавши доктринальну та 
чинну законодавчу базу щодо держав-
ної реєстрації прав на  нерухоме май-
но та  їх  обтяжень, виділимо, зокрема, 
такі ознаки державної реєстрації прав 
на  житло та  їх  обтяжень, а  саме: дер-
жавна реєстрація є  публічною; прово-
диться органом державної реєстрації 
прав у порядку встановленому законом; 
є обов’язковою; проводиться за місцем 
розташування житла та  в  межах тери-
торії, на якій діє відповідний орган дер-
жавної реєстрації прав; є  єдиним до-
казом існування зареєстрованих прав 
на житло та  їх обтяжень; є юридичним 
фактом, направленим на  виникнення, 
перехід або припинення прав на житло 
та  їх  обтяжень; здійснюється шляхом 
внесення відповідного запису до  Дер-
жавного реєстру речових прав на неру-
хоме майно; забезпечує захист консти-
туційних прав громадян тощо.

На сьогодні відповідно до  чинно-
го Закону України «Про державну ре-
єстрацію речових прав на  нерухоме 
майно та  їх  обтяжень» державна ре-
єстрація прав проводиться органом 
державної реєстрації прав на  підста-
ві, в межах та у спосіб, що передбачені 
цим Законом.

Однак, як  нами вже зазначалося, 
парламентом було прийнято Закон, 
відповідно до  норм якого передбача-

ється спрощення процедури держав-
ної реєстрації права на  нерухоме май-
но та  їх  обтяжень, зокрема, на  нотарі-
уса покладаються функції державно-
го реєстратора прав на  нерухоме май-
но та їх обтяжень. Тобто нотаріус здій-
снюватиме державну реєстрацію пра-
ва власності на житло та  іншого речо-
вого права на нього на вже зареєстро-
ване таке житло в Державному реєстрі 
речових прав на нерухоме майно. Роз-
глянемо деякі положення прийнятого 
Закону.

Так, прийнятим Законом доповне-
но Закон України «Про нотаріат» но-
вою статтею 46-1, в якій визначено по-
вноваження нотаріусів у сфері держав-
ної реєстрації речових прав на нерухо-
ме майно та  їх  обтяжень. Зокрема, пе-
редбачено, що нотаріус під час вчинен-
ня нотаріальних дій з  нерухомим май-
ном, об’єктом незавершеного будівни-
цтва має доступ та  користується Дер-
жавним реєстром речових прав на  не-
рухоме майно. Нотаріус є  спеціаль-
ним суб’єктом, на  якого покладаються 
функції державного реєстратора прав 
на  нерухоме майно відповідно до  ви-
мог Закону України «Про державну реє-
страцію речових прав на нерухоме май-
но та їх обтяжень», і має печатку такого 
реєстратора.

Тобто прийнятим Законом в  інсти-
туті державної реєстрації прав на неру-
хоме майно, зокрема житло, та їх обтя-
жень, виділяється новий спеціальний 
суб’єкт відносин державної реєстра-
ції  — нотаріус. Таким суб’єктом може 
бути або  державний, або  приватний 
нотаріус, який має право виконувати 
функції державного реєстратора (нота-
ріус повинен мати печатку державного 
реєстратора). Цим Законом розширю-
ються повноваження нотаріуса під час 
вчинення нотаріальних дій щодо жит-
ла, а  саме, нотаріус безпосередньо ко-
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ристується Державним реєстром речо-
вих прав на нерухоме майно — Законом 
йому надано право доступу та користу-
вання цим реєстром. Нотаріус здійснює 
державну реєстрацію права на  житло 
та  його обтяжень на  підставі, в  межах 
повноважень та  у  спосіб, що  передба-
чений Законом України «Про державну 
реєстрацію речових прав на  нерухоме 
майно та їх обтяжень», а також ст. 46-1 
Закону України «Про нотаріат» (в ре-
дакції прийнятого Закону).

Так, наприклад, відповідно до  стат-
ті 46-1 Закону України «Про нотаріат» 
(в редакції прийнятого Закону) нота-
ріус під час вчинення нотаріальних дій 
з житлом здійснює пошук у Державно-
му реєстрі речових прав на  нерухоме 
майно відомостей про зареєстровані ре-
чові права на таке житло, обтяження та-
ких прав та  за  його результатами фор-
мує витяг з  Державного реєстру речо-
вих прав на нерухоме майно, який зали-
шається у  справі державної нотаріаль-
ної контори чи приватного нотаріуса.

Наділяючи нотаріуса повноважен-
нями державного реєстратора прав 
на  житло та  їх  обтяжень, Закон перед-
бачає винятки. Так, змінами до статті 9 
Закону України «Про державну реєстра-
цію речових прав на  нерухоме майно 
та їх обтяжень» передбачається, що но-
таріус як спеціальний суб’єкт здійснює 
повноваження державного реєстрато-
ра, крім ведення реєстраційної справи 
щодо об’єктів нерухомого майна та ви-
дачі свідоцтв про право власності на не-
рухоме майно. Тобто нотаріус веде тіль-
ки нотаріальну справу у  кожному кон-
кретному випадку, а  не  реєстраційну 
справу; витяг з Державного реєстру ре-
чових прав на нерухоме майно залиша-
ється у нотаріальній справі. Крім того, 
нотаріус заінтересованій особі надає ін-
формацію з  Державного реєстру речо-
вих прав на нерухоме майно у формі ви-

тягу у результаті проведення державної 
реєстрації прав під час вчинення нота-
ріальних дій стосовно житла.

Крім того, особливістю спрощеної 
процедури державної реєстрації пра-
ва власності на  житло та  інших речо-
вих прав на  нього, є  скорочення стро-
ків державної реєстрації. Так, напри-
клад, державна реєстрація прав на жит-
ло та  їх обтяжень у результаті вчинен-
ня нотаріальної дії проводиться одно-
часно з  вчиненням такої дії (внесені 
Законом зміни до  ст.  15 Закону Укра-
їни «Про державну реєстрацію речо-
вих прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень»), тобто в один і той же день, якщо 
інше не передбачено законом.

Для здійснення нотаріусом відповід-
ної реєстраційної дії особа має пода-
ти нотаріусу письмову заяву, зокрема, 
про  державну реєстрацію права влас-
ності на житло. Разом із заявою у папе-
ровій формі подаються оригінали до-
кументів, необхідні для державної реє-
страції такого права, їх копії, засвідчені 
у встановленому законом порядку.

Крім того, прийнятим Законом пе-
редбачено подання електронних доку-
ментів для  реєстрації прав на  нерухо-
ме майно та їх обтяжень. Так, відповід-
но до внесених Законом змін до статті 
16 Закону України «Про державну реє-
страцію речових прав на нерухоме май-
но та їх обтяжень» у разі подання заяви 
про державну реєстрацію прав та їх об-
тяжень в  електронній формі подають-
ся оригінали електронних докумен-
тів, необхідних для державної реєстра-
ції прав та  їх  обтяжень, або  електро-
нні копії оригіналів документів, необ-
хідних для  державної реєстрації прав 
та їх обтяжень, що виготовлені шляхом 
сканування таких документів у паперо-
вій формі. Електронні документи, пода-
ні для проведення державної реєстрації 
прав, оформляються згідно з вимогами 
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законодавства у сфері електронних до-
кументів та електронного документоо-
бігу, а  також електронного цифрового 
підпису. Відповідальність за  відповід-
ність електронних копій оригіналів до-
кументів, необхідних для державної ре-
єстрації прав та  їх  обтяжень, оригіна-
лам таких документів у паперовій фор-
мі несе особа, що подає заяву про дер-
жавну реєстрацію прав та  їх  обтяжень 
в електронній формі (зміни, внесені За-
коном до ст. 17 Закону).

Заяви в електронній формі подають-
ся до органу державної реєстрації прав 
у порядку, визначеному Законом Укра-
їни «Про державну реєстрацію речо-
вих прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень», з 1 січня 2013 р. (розділ ІІ «При-
кінцеві та  перехідні положення» при-
йнятого Закону).

Тобто прийнятим Законом перед-
бачено, що  нотаріус як  спеціальний 
суб’єкт, на  якого покладаються функ-
ції державного реєстратора прав на не-
рухоме майно відповідно до  вимог За-
кону України «Про державну реєстра-
цію речових прав на  нерухоме майно 
та їх обтяжень», має, починаючи з 1 січ-
ня 2013 р., доступ до Реєстру прав влас-
ності на нерухоме майно, Єдиного реє-
стру заборон відчуження об’єктів неру-
хомого майна, Державного реєстру іпо-
тек і  використовує під час проведен-

ня державної реєстрації речових прав 
на  нерухоме майно та  їх  обтяжень ре-
єстраційні дані зазначених реєстрів. 
Отже, з  1 січня 2013  р. нотаріус ста-
не повноправним суб’єктом відносин 
щодо державної реєстрації права влас-
ності на  житло та  інших його речових 
прав за умов, визначених законом.

Крім того, як вбачається із норм при-
йнятого Закону, Закон суттєво спрощує 
процедуру державної реєстрації права 
власності на  житло та  інших речових 
прав щодо нього, покладаючи на нота-
ріусів функції державного реєстратора 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень 
у  порядку, визначеному законом. На-
дання нотаріусу повноважень держав-
ного реєстратора у  межах, визначених 
Законом, на нашу думку, є ефективним 
засобом захисту конституційних прав 
громадян України та сприятиме у май-
бутньому нормалізації ринку нерухо-
мості в Україні.

Державна реєстрація нотаріусом 
прав на житло та їх обтяжень є на сьо-
годні об’єктивною необхідністю, а її за-
провадження з 1 січня 2013 р. викличе 
позитивні зміни у  приватному та  пуб
лічному праві; вона є  додатковим га-
рантом забезпечення якісної правової 
основи для  подальшої реалізації гро-
мадянами свого конституційного пра-
ва на житло.
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