
Гос по дарсь ка діяльність під -
приємств та різні бізнес�пла ни
фізич них осіб до сить час то пот ре бу -
ють кре ди ту ван ня в то му чи іншо му
виг ляді – від зви чай них кре дитів до
кре ди ту ван ня, пов’яза но го з будів -
ницт вом об’єктів не ру хо мості. З ме -
тою за без пе чен ня ви ко нан ня своїх
зо бов’язань за до го во ра ми, зок ре ма
кре дит ни ми, бан ки та інші кре ди то -
ри без проб лем прий ма ють не ру хо -
ме май но, яке на ле жить по зи чаль -
ни ку. Під час ук ла дан ня кре дит но го
до го во ру підпи суєть ся і но таріаль но
посвідчуєть ся до говір зас та ви, зас -
тав ле не май но вно сить ся до від по -
від но го реєстру, що є підста вою для
кре ди то ра бу ти  впев не ним: зо -
бов’язан ня пе ред ним у будь�яко му
разі бу де ви ко на но. Ця впев неність
на сам пе ред ґрун туєть ся на уз год -
женій за бо роні відчу жу ва ти борж ни -
ком зас тав ле не май но. 

За галь новідо мо, що не мож на в
будь�який спосіб ре алізу ва ти зас тав -
ле не май но без участі кре ди то ра. Са -
ма про це ду ра пе ре о фо рм лен ня пра -
ва влас ності га ран тує відсте жен ня пи -
тан ня про на явність чи відсутність
зас та ви. Чин ним за ко но да в ством Ук -
раїни пе ред ба че но, що до го во ри
купівлі–про да жу, да ру ван ня, міни
неру хо мо го май на ук ла да ють ся в
пись мовій формі та підля га ють
обов’яз  ко во му но таріаль но му по свід -
чен ню і дер жавній реєстрації (статті
657, 716, 719 Цивіль но го ко дек су Ук -
раїни). Під час но таріаль но го по свід -
чен ня до го во ру но таріус обов’яз ко во
пе ревіряє на явність чи відсутність об -
тя жень що до ць о го не ру хо мо го май -
на. Як що май но пе ре бу ває у зас таві,
но таріус відмов ляє в но таріаль но му
посвідченні до го во ру. Не ви ко нан ня
ви мо ги що до но таріаль но го по -
свідчен ня та ких до го ворів тяг не за со -
бою їх нікчемність (стат тя 220 Цивіль -
но го ко дек су Ук раїни), а нікчем ний
пра во чин є недійсним з мо мен ту йо го
вчи нен ня (стат тя 236 Цивіль но го ко -
дек су Ук раїни), тоб то він не по род жує
жод них пра во вих наслідків. Від по -
відно, на підставі та ко го до го во ру не

мож на на леж но за реєстру ва ти в БТІ
пра во влас ності на не ру хо ме май но.
Час ти на 2 статті 331 Цивіль но го ко дек -
су Ук раїни вста нов лює, що пра во
влас ності на не ру хо ме май но ви ни кає
з мо мен ту дер жав ної реєстрації, от -
же, зміни ти влас ни ка не ру хо мо го
май на без зго ди кре ди то ра на чеб то
не мож ли во.

Між тим, окрім пе ре дачі пра ва
влас ності на не ру хо ме май но шля хом
ук ла ден ня та но таріаль но го по свід -
чен ня відповідно го до го во ру, це пра -
во мож на де�фак то пе ре да ти на
підставі рішен ня су ду. Нап рик лад, ко -
рис ту ю чись нор ма ми час ти ни 2 статті
220 Цивіль но го ко дек су Ук раїни, де
заз на че но: «Як що сто ро ни до мо ви ли -
ся що до всіх істот них умов до го во ру,
що підтве рд жуєть ся пись мо ви ми до -
ка за ми, і відбу ло ся пов не або част ко -
ве ви ко нан ня до го во ру, але од на зі
сторін ухи ляєть ся від йо го но таріаль -
но го посвідчен ня, суд мо же виз на ти
та кий до говір дійсним. У ць о му разі
нас туп не но таріаль не посвідчен ня до -
го во ру не ви ма гаєть ся», не доб ро -
совісний по зи чаль ник че рез су до ве
рішен ня фак тич но мо же пе ре да ти
пра во влас ності на зас тав ле не не ру -
хо ме май но но во му влас ни ку без
участі но таріуса, а відповідно і без
обов’яз ко вої пе ревірки на яв ності об -
тя жень ць о го не ру хо мо го май на.
Чин ни ми Гос по дарсь ким про це су -
аль ним та Цивіль ним про це су аль ним
ко дек са ми Ук раїни пря мо не пе ред -
ба че но обов’яз ку судді під час
вирішен ня пи тан ня про вста нов лен ня
пра ва влас ності на не ру хо ме май но
от ри му ва ти підтве рд жен ня то го, що
це май но не зас тав ле не або не об тя -
же не в інший спосіб. 

Відповідно до За ко ну Ук раїни
«Про дер жав ну реєстрацію ре чо вих
прав на не ру хо ме май но та їх об ме -
жень», Тим ча со во го по ло жен ня про
по ря док реєстрації прав влас ності на
не ру хо ме май но, зат ве рд же но го на -
ка зом Міністер ства юс тиції Ук раїни
від 7 лю то го 2002 ро ку № 7/5 (за -
реєстро ва но в Міністерстві юс тиції Ук -
раїни 18 лю то го 2002 ро ку за

№ 157/6445), листів та роз’яс нень
Міністер ства юс тиції Ук раїни, рішен ня
су ду, що на бу ло в ус та нов ле но му за -
ко ном по ряд ку чин ності, є пра во вста -
нов ним до ку мен том, на підставі яко го
дер жав ний реєстра тор здійс нює
реєстрацію пра ва влас ності. Вод но час
до дат ко вої пе ревірки об тя жень не ру -
хо мо го май на в обов’яз ко во му по ряд -
ку не пе ред ба че но. На підставі рішен -
ня су ду пра во влас ності реєст руєть ся
за но вим влас ни ком, що фак тич но і
юри дич но за вер шує про це ду ру пе ре -
о фо рм лен ня пра ва влас ності на не ру -
хо ме май но. От же, ніби то за кон ним
шля хом у зас тав ле но го не ру хо мо го
май на з’яв ляєть ся но вий влас ник,
який у жод ний спосіб не пов’яза ний із
кре дит ни ми або інши ми зо бов’язан -
ня ми по пе реднь о го влас ни ка.

У ре зуль таті та ко го відчу жен ня
не ру хо мо го май на кре ди тор фак тич -
но за ли шаєть ся без об’єкта зас та ви.
У разі, ко ли в по зи чаль ни ка не має
інших ак тивів, при му си ти йо го ви ко -
на ти зо бов’язан ня фак тич но вже не -
мож ли во.  На далі по вер нен ня гро -
шей або ви ко нан ня іншо го зо бо в’я -
зан ня, пе ред ба че но го до го во ром,
за ле жать тіль ки від доб рої волі по -
зи чаль ни ка. Бе ру чи до ува ги си ту -
ацію в країні та чис ленні уск лад нен -
ня в ро боті банківсь кої сис те ми на -
шої дер жа ви, кре ди тор мо же
заз на ти знач них збитків. Зро зуміло,
він має пра во звер ну ти ся до су ду для
за хис ту своїх прав, але су до ва про -
це ду ра, по�пер ше, пот ре бує ча су,
по�дру ге, не га ран тує по зи тив но го
ре зуль та ту, по�третє, не завж ди су -
до ве рішен ня мож на ви ко на ти.  

За побігти ре алізації та ких і схо жих
схем неск лад но. На мою дум ку,   дос -
татньо внес ти зміни до нор ма тив них
актів, які вста нов лю ють по ря док
реєстрації пра ва влас ності на неру хо -
ме май но. Тре ба зро би ти обов’яз ко -
вою пе ревірку не ру хо мо го май на на
на явність будь�яких об тя жень до
реєстрації пра ва влас ності на це май -
но не за леж но від то го, на підставі яко -
го пра во вс та нов но го до ку мен та це
пра во влас ності реєстру ва ти меть ся. 

Із застави – мильна бульбашка.

Кому це вигідно?Ігор ЮДІН, 
ад во кат
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