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З 1 січня 2013 року набрали чин-
ності зміни до  Закону Украї-
ни «Про державну реєстра-
цію речових прав на  нерухо-

ме майно та  їх  обтяжень» (далі  – За-
кон), які полягають у тому, що держав-
ним реєстратором є  нотаріус як  спе-
ціальний суб’єкт, на  якого покладені 
функції державного реєстратора речо-
вих прав на  нерухоме майно та  їх  об-
тяжень.

Метою прийнятих змін є  спрощен-
ня процедури державної реєстрації 
речових прав, набутих за  правочина-
ми та  виданими нотаріусами свідоц-
твами про  право на  спадщину, запо-
бігання порушення прав фізичних 
та  юридичних осіб у  сфері державної 
реєстрації речових прав на  нерухоме 
майно та  їх  обтяжень, гарантування 
належної та своєчасної реалізації цих 
прав, підвищення ефективності функ-
ціонування Державного реєстру речо-
вих прав на нерухоме майно та  їх об-
тяжень.

Забезпечення нотаріусом держав-
ної реєстрації речових прав на  неру-
хоме майно та  їх  обтяжень за  нотарі-
ально посвідченим правочином, вида-

ним свідоцтвом здійснюється шляхом 
реєстрації нотаріусом в єдиних та дер-
жавних реєстрах відомостей про  по-
свідчений ним правочин чи видане сві-
доцтво і  подання заяви та  всіх доку-
ментів, необхідних для  державної ре-
єстрації речових прав та їх обтяжень.

Надаючи право державної реєстра-
ції за  нотаріально посвідченими пра-
вочинами та  виданими свідоцтвами 
про  право на  спадщину, предметом 
яких є  нерухоме майно, законодавець 
потурбувався про  те, щоб ця послу-
га була прозорішою та  гарантованою 
з юридичної точки зору.

Нотаріус може перевірити правиль-
ність оформлення документів на стадії 
посвідчення правочину чи  видачі сві-
доцтва, попередити порушення прав 
та  інтересів фізичних та  юридичних 
осіб, забезпечити вірогідність внесен-
ня записів до Державного реєстру ре-
чових прав на нерухоме майно без по-
милок, тому що, посвідчуючи право-
чин чи  видаючи свідоцтво, він дуже 
ретельно перевіряє всі реквізити до-
кументів і водночас вносить відповід-
ні записи до Єдиних та Державних ре-
єстрів тощо. Крім того, державна реє-
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страція прав, їх обтяжень у результаті 
вчинення нотаріальної дії проводиться 
одночасно з  її  вчиненням, відповідно 
до ст. 15 Закону. Тобто нотаріальне по-
свідчення та реєстрація речового права 
здійснюються в один день, що дає змо-
гу забезпечити належний рівень захи-
сту гарантованих Конституцією Украї-
ни речових прав фізичних та юридич-
них осіб на нерухоме майно. Таким чи-
ном, мінімізується кількість інстанцій, 
отримання інформації від  яких необ-
хідно для  вчинення нотаріальних дій, 
та  впроваджується принцип «єдиного 
вікна», коли нотаріус сам здійснює ро-
боту з  Державним реєстром речових 
прав на нерухоме майно шляхом отри-
мання необхідних відомостей для вчи-
нення нотаріальних дій з  нерухомим 
майном та  одночасним здійсненням 
процедури державної реєстрації речо-
вого права, що виникло внаслідок по-
свідчення правочинів чи  видачею сві-
доцтва про  право на  спадщину, пред-
метом яких є нерухоме майно.

Законодавець наділив нотаріуса ок-
ремими повноваженнями державно-
го реєстратора прав на нерухоме май-
но, які виникають в результаті нотарі-
альних дій, а  саме: нотаріус здійснює 
державну реєстрацію прав власності, 
реєстрація яких була проведена рані-
ше, тобто до 1 січня 2013 року, а також 
здійснює державну реєстрацію речо-
вих прав на нерухоме майно в резуль-
таті нотаріальної дії з  такими об’єк-
тами. Також нотаріусу безпосередньо 
при вчиненні нотаріальної дії надана 
можливість отримати витяг з Держав-
ного реєстру речових прав на нерухо-
ме майно.

При реалізації вказаних функцій но-
таріус як державний реєстратор:

– встановлює відповідність заяв-
лених прав і  поданих документів ви-
могам законодавства, а  також відсут-

ність суперечностей між заявлени-
ми та  вже зареєстрованими правами 
на нерухоме майно та їх обтяженнями;

– приймає рішення про державну ре-
єстрацію прав та їх обтяжень, про від-
мову в державній реєстрації, про її зу-
пинення, внесення змін до Державно-
го реєстру прав;

– відкриває та  закриває розділи 
Державного реєстру прав, вносить 
до них відповідні записи;

– присвоює реєстраційний номер 
об’єкту нерухомого майна під час про-
ведення державної реєстрації;

– надає інформацію з  Державно-
го реєстру прав або відмовляє в її на-
данні;

– у  разі потреби вимагає подання 
передбачених законодавством додат-
кових документів, необхідних для дер-
жавної реєстрації прав та їх обтяжень;

– під час проведення державної ре-
єстрації прав, які  виникли та  зареє-
стровані в  установленому порядку 
до  1 січня 2013  року, може запитува-
ти необхідну інформацію та докумен-
ти від уповноважених органів;

– здійснює інші повноваження, пе-
редбачені Законом.

Разом з цим нотаріус, як спеціальний 
суб’єкт, не здійснює функцій щодо ве-
дення реєстраційних справ про об’єк-
ти нерухомого майна та  не  видає сві-
доцтв про право власності на нерухо-
ме майно.

Частиною третьою статті  9 Зако-
ну встановлені аналогічні обмеження, 
які  закріплені в  Законі України «Про 
нотаріат», щодо обмежень у прийнят-
ті рішення про  державну реєстра-
цію прав та  їх  обтяжень на  своє ім’я 
і від свого імені, на ім’я і від імені сво-
го чоловіка чи  своєї дружини, його 
(її) та своїх родичів.

Алгоритм дій нотаріуса для  забез-
печення належного одночасного по-
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свідчення правочину і  реєстрації ре-
чового права складається з наступних 
етапів:

– прийняття документів для прове-
дення реєстрації;

– прийняття документів для  вчи-
нення нотаріальної дії;

– встановлення факту можливості 
вчинення нотаріальної дії;

– встановлення факту можливості 
проведення реєстрації;

– реєстрація заяви для  проведення 
державної реєстрації;

– вчинення нотаріальної дії;
– здійснення реєстрації речового 

права за  новим власником у  Держав-
ному реєстрі прав.

Система нотаріату в Україні – це пу-
блічно-правовий інститут, уповнова-
жений державою на  здійснення важ-
ливої публічної функції. Він на належ-
ному рівні протягом багатьох років 
виконує покладені на нього обов’язки. 
Сьогодні нотаріуси вдало виконують 
нові повноваження, здатні самостійно 
вирішувати часто непрості практичні 
питання. 

Проте врегулювати деякі нагальні 
проблеми неможливо без норматив-
ного вирішення. Законодавчого вре-
гулювання потребують питання збіль-
шення строку передачі документів 

для  формування реєстраційних справ 
до органів Укрдержреєстру нотаріуса-
ми; державна реєстрація відступлення 
прав за договорами факторинга та до-
говорами застави нерухомого май-
на (іпотеки), право власності на  яке 
не  зареєстроване в  Державному реє-
стрі прав; проведення певних реєстра-
ційних дій перед вчиненням нотарі-
альної дії, зокрема питання здійснен-
ня державної реєстрації за  дубліката-
ми, тощо.

З метою подальшого спрощення 
процесу державної реєстрації та  на-
дання йому ознак сучасності й цивілі-
зованості було внесено зміни до відпо-
відних наказів Міністерства юстиції, 
зокрема передбачено заповнення заяв 
у  сфері державної реєстрації речових 
прав на  нерухоме майно та  їх  обтя-
жень за  допомогою загальноприйня-
тих технічних засобів, надання мож-
ливості нотаріусу отримувати інфор-
мацію з відповідних Реєстрів до здійс-
нення ним державної реєстрації прав 
перед вчиненням нотаріальної дії з не-
рухомим майном. 

Процес надання реєстраційних по-
слуг населенню нотаріусом постійно 
знаходиться на  контролі в  Міністер-
стві юстиції України і надалі плануєть-
ся суттєво його вдосконалити.


