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Особливості виконання 
нотаріусом функцій 
державного реєстратора під 
час вчинення нотаріальних дій 
з нерухомим майном

З набранням чинності  1 січ-
ня 2013  року Закону України 
«Про державну реєстрацію ре-
чових прав на  нерухоме май-

но» (далі  – Закон), нотаріуси викону-
ють функцію не тільки посвідчення прав 
та  фактів, що  мають юридичне значен-
ня, а й проводять державну реєстрацію 
права власності на нерухоме майно.

Законом було створено єдину сис-
тему органів державної реєстрації 
прав на нерухоме майно та визначено, 
що  інформація про  всі права на  неру-
хоме майно та  їх  обтяження (заборо-
на/арешт), суб’єктів прав, об’єкти не-
рухомого майна, документи, на підста-
ві яких проведено державну реєстрацію 
прав, підлягають внесенню до  єди-
ної державної інформаційної систе-
ми – Державного реєстру речових прав 

на нерухоме майно (далі – Державний 
реєстр прав).

Створення єдиної системи державної 
реєстрації прав спрямовано на  вдоско-
налення та  спрощення процедури дер-
жавної реєстрації виникнення, переходу 
та припинення права власності.

Повноваження щодо державної 
реєст рації прав у  новому Державно-
му реєстрі прав покладені на  держав-
них реєстраторів органів державної ре-
єстрації прав та нотаріусів.

Для нормативного регулювання но-
таріальної діяльності Законом Украї-
ни «Про внесення змін до деяких зако-
нодавчих актів України щодо вдоско-
налення та  спрощення процедури дер-
жавної реєстрації земельних ділянок 
та  речових прав на  нерухоме майно» 
від 4 липня 2012 року № 5037-IV Закон 
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України «Про нотаріат» було доповне-
но статтею  46¹ та  визначено, що  нота-
ріус є  спеціальним суб’єктом, на  якого 
покладаються функції державного ре-
єстратора прав на нерухоме майно від-
повідно до  Закону і  який має печат-
ку такого реєстратора. Під час вчинен-
ня нотаріальних дій з  нерухомим май-
ном, об’єктом незавершеного будівниц-
тва нотаріус має доступ та користується 
Державним реєстром прав. 

Крім того, відповідні зміни були 
внесені до  окремих положень Поряд-
ку вчинення нотаріальних дій нотаріу-
сами України, затвердженого наказом 
Міністерства юстиції України від 22 лю-
того 2012 року № 296/5.

Законом визначено, що нотаріус про-
водить державну реєстрацію права 
власності у результаті вчинення нотарі-
альної дії з нерухомим майном (стаття 3 
Закону).

При цьому державна реєстрація прав 
нотаріусом здійснюється одночасно 
з вчиненням нотаріальної дії (частина 9 
статті 15 Закону).

Тобто нотаріальна дія щодо нерухо-
мого майна та державна реєстрація ре-
чового права на нерухоме майно пов’я-
зані між собою, повинні здійснюватись 
одночасно, що дасть змогу забезпечити 
належний рівень захисту гарантованих 
Конституцією України речових прав фі-
зичних та юридичних осіб на нерухоме 
майно. 

Таким чином, державою на  нотаріу-
сів України покладено виконання особ-
ливих функцій, пов’язаних з офіційним 
визнанням і підтвердженням фактів ви-
никнення, переходу та припинення прав 
на нерухоме майно, обтяження цих прав 
в результаті вчинення нотаріальних дій 
з нерухомим майном.

Коло повноважень нотаріусів, як дер-
жавних реєстраторів, визначено стат-

тею 9 Закону. За винятком повноважень 
щодо ведення реєстраційних справ 
та видачі свідоцтв про право власності 
на  нерухоме майно згідно з  вимогами 
цієї статті нотаріус виконує такі функції:
• встановлює відповідність заявлених 

прав і  поданих документів вимогам 
законодавства, а також відсутність су-
перечностей між заявленими та  вже 
зареєстрованими правами на  нерухо-
ме майно та їх обтяженнями;

• приймає рішення про державну реєст-
рацію прав та їх обтяжень, про відмо-
ву в державній реєстрації, про її зупи-
нення, внесення змін до  Державного 
реєстру прав;

• відкриває та  закриває розділи Дер-
жавного реєстру прав, вносить до них 
відповідні записи;

• присвоює реєстраційний номер об’єк-
ту нерухомого майна під час прове-
дення державної реєстрації;

• надає інформацію з  Державного ре-
єстру прав або відмовляє в її наданні;

• у разі потреби вимагає подання перед-
бачених законодавством додаткових 
документів, необхідних для державної 
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, передба-
чені Законом.
Для ефективного виконання вищеза-

значених функцій державного реєстра-
тора, нотаріусам також надані повно-
важення витребовувати додаткові до-
кументи, необхідні для  державної ре-
єстрації прав та  їх  обтяжень, запиту-
вати від  органів БТІ, органів виконав-
чої влади, органів місцевого самовряду-
вання, підприємств, установ та  органі-
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зацій, які відповідно до чинного на мо-
мент реєстрації законодавства прово-
дили таку реєстрацію, інформацію (до-
відки, копії документів тощо), необхідну 
для реєстрації прав та їх обтяжень, якщо 
такі документи не  були подані заявни-
ком або  якщо документи, подані заяв-
ником, не містять передбачених цим За-
коном відомостей про  правонабувача 
або про нерухоме майно.

Разом з  цим слід зазначити деякі 
особливості проведення державної ре-
єстрації права власності на  земельну 
ділянку.

Так, до 2 травня 2009 року докумен-
том, який посвідчував право власності 
на земельну ділянку, відповідно до дію-
чого законодавства, був державний акт.

Законом України «Про внесення змін 
до  деяких законодавчих актів України 
щодо документів, що посвідчують пра-
во на земельну ділянку, а також поряд-
ку поділу та об’єднання земельних діля-
нок» від 5 березня 2009 року № 1066-VІ 
було внесено зміни до  статті  126 Зе-
мельного кодексу України в  частині 
визначення документів, якими посвід-
чувалося право власності на земельну 
ділянку.

Такими документами є:
• державний акт на  право власності 

на земельну ділянку;
• цивільно-правова угода щодо відчу-

ження земельної ділянки;
• свідоцтво про право на спадщину.

При цьому державний акт, як  не-
від’ємна частина, долучався до  ци-
вільно-правової угоди або  свідоцтва 
про право на спадщину.

З 1 січня 2013  року, у  зв’язку з  при-
йняттям Закону України «Про держав-
ний земельний кадастр», у  статтю 126 
Земельного кодексу України внесено 
зміни, відповідно до  яких право влас-
ності, користування земельною ділян-
кою посвідчуються на загальних підста-

вах посвідчення права власності на не-
рухоме майно.

Так, наприклад, для  оформлення 
спадщини на  земельну ділянку нотарі-
усу необхідно мати серед іншого також 
витяг з  Державного земельного када-
стру (далі – ДЗК) на земельну ділянку.

Витяг з  ДЗК видається місцевим 
управлінням Держземагентства на  під-
ставі запиту нотаріуса. На практиці 
нотаріус складає нотаріальний запит 
та  передає його заінтересованій особі 
для отримання останнім витягу з ДЗК. 

Нотаріус, отримавши витяг з ДЗК, ви-
дає свідоцтво про  право на  спадщину 
та одночасно проводить реєстрацію пе-
реходу права власності на  земельну ді-
лянку за спадкоємцем в Державному ре-
єстрі речових прав на нерухоме майно.

З моменту отримання витягу з  Дер-
жавного реєстру речових прав на неру-
хоме майно, право власника на земель-
ну ділянку може вважатись зареєстро-
ваним належним чином.

З метою подальшого вдосконалення 
та спрощення процедури державної ре-
єстрації Кабінетом Міністрів Украї-
ни 17 жовтня 2013 року була прийнята 
постанова № 868, якою затверджено но-
вий Порядок державної реєстрації прав 
на нерухоме майно та їх обтяжень і По-
рядок надання інформації з Державного 
реєстру речових прав на нерухоме май-
но. Цими Порядками також передба-
чено низку змін у діяльності нотаріусів 
як спеціальних суб’єктів, на яких покла-
даються функції державного реєстра-
тора прав на  нерухоме майно при вчи-
ненні нотаріальних дій. Зокрема, нота-
ріус, який вчинив нотаріальну дію з не-
рухомим майном, проводить держав-
ну реєстрацію прав, набутих виключно 
у результаті вчинення такої дії.

У зв’язку з цим у нотаріуса з’явилася 
можливість доступу до Державного ре-
єстру обтяжень рухомого майна, Єдино-
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го реєстру заборон відчуження об’єктів 
нерухомого майна, Реєстру прав влас-
ності на  нерухоме майно, Державно-
го реєстру іпотек, що  функціонували 
до 1 січня 2013 року, і попередньої пере-
вірки відомостей, необхідних для  вчи-
нення нотаріальних дій. 

Також спрощено процедуру зняття 
заборони та припинення обтяження не-
рухомого майна іпотекою.

Так, державна реєстрація припинен-
ня обтяження нерухомого майна іпоте-
кою проводиться нотаріусом одночас-
но із зняттям ним заборони, накладеної 
під час посвідчення договору іпотеки. 
Державна реєстрація припинення обтя-
жень речових прав на  нерухоме майно 
у  результаті зняття нотаріусом заборо-
ни проводиться нотаріусом, яким знято 
заборону.

Указаним Порядком передбачаєть-
ся, що у разі відсутності в документах, 
що підтверджують виникнення, перехід 
та припинення речових прав на нерухо-
ме майно відомостей про  його техніч-
ні характеристики заявник обов’язково 
подає технічний паспорт на об’єкт неру-
хомого майна.

Крім того, законодавчо врегульова-
но питання збільшення строку переда-
чі документів для  формування реєст-
раційних справ до  органів Укрдержре-
єстру нотаріусами. Документи, що  ви-
дані, оформлені або  отримані нотаріу-
сом під час проведення державної ре-
єстрації прав передаються органові дер-
жавної реєстрації прав за  місцем роз-
ташування нерухомого майна у  строк, 
що  не  перевищує п’яти робочих днів 
з моменту прийняття рішення про дер-
жавну реєстрацію прав.

Проте залишились випадки, коли вре-
гулювати деякі нагальні проблеми не-
можливо без нормативного вирішення.

Так, наприклад, положеннями стат-
ті  16 Закону визначено, що  заява 

про  державну реєстрацію прав влас-
ності, реєстрація яких проведена відпо-
відно до законодавства, що діяло на мо-
мент їх  виникнення, під час вчинення 
нотаріальної дії з  нерухомим майном, 
об’єктом незавершеного будівництва 
подається нотаріусу, який вчиняє таку 
дію. Заява про  державну реєстрацію 
прав та їх обтяжень у результаті вчинен-
ня нотаріальної дії з  нерухомим май-
ном, об’єктом незавершеного будівниц-
тва подається нотаріусу, яким вчинено 
таку дію.

На практиці мають місце окремі ви-
падки коли особа, яка звернулася до но-
таріуса за  вчиненням нотаріальної дії 
стосовно нерухомого майна, після вчи-
нення такої дії, з  ряду причин відмов-
ляється одночасно подавати заяву 
для  проведення державної реєстрації 
речових прав стосовно цього майна. 

Отже, на  даний час питання щодо 
проведення подальшої реєстрації пере-
ходу права власності у  таких випадках 
потребує додаткового законодавчого 
врегулювання.

На сьогодні нотаріуси вдало викону-
ють нові повноваження, здатні само-
стійно вирішувати часто непрості прак-
тичні запитання. Нотаріальна спільно-
та має вже значний досвід роботи з реє-
страми, а практичне застосування ними 
чинного законодавства допоможе ви-
явити проблемні місця для  вдоскона-
лення законотворчої роботи у  зазначе-
ній галузі, що сприятиме наданню якіс-
них послуг як  юридичним, так і  фізич-
ним особам.
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