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Проблемы государствен-
ной регистрации сделок 

и вещных прав на недвижимое 
имущество являются одним из 
приоритетных вопросов иссле-
дования учеными разных стран 
с противоположными правовы-
ми системами. Необходимо от-
метить, что каждая правовая на-
циональная система имеет свои 
особенности. Попытки внедрить 
лучшие идеи и положения даже 
самой успешной действующей 
системы регистрации в свой 
национальный правопорядок 
должны быть очень осторожны-
ми и обязательно учитывая исто-
рические особенности развития 
системы государственной реги-
страции в каждой стране.

11 февраля 2010 года Прези-
дентом Украины была подписана 
новая редакция Закона Украины 
«О государственной регистра-
ции вещных прав на недвижимое 
имущество и их обременений» от 
01.07.2004 г. [1]. Для исполнения 
вышеуказанного Закона, Поста-
новлением Кабинета Министров 
Украины от 22.06.2011 г. под 
№703 был утвержден «Порядок 
государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество 

и их обременений» [2]. Поста-
новлением Кабинета Министров 
Украины от 17.10.2013 г. №868 
этот Порядок утвержден в новой 
редакции [3]. 

Особенности государствен-
ной регистрации недвижимости 
в Украине предлагаем рассмо-
треть в контексте компетенции 
субъектов, уполномоченных за-
коном исполнять обязанности 
государственных регистраторов. 
Это в первую очередь относится 
к нотариусам, которые наделены 
дополнительными функциями 
государственного регистратора. 

Гражданский кодекс Украины 
[4] (далее – ГК Украины) был 
принят в 2003 году как норма-
тивный акт частного права и по-
скольку регистрация восприни-
мается учеными как публичный 
институт, то в ГК Украины за-
конодатель только упоминает ее. 
Поскольку все-таки регистрация 
тесно связана со многими юри-
дическими фактами, которые 
играют первостепенную роль в 
гражданских правоотношениях, 
то интерес относительно нее до-
статочно велик среди ученых.  

Как отмечает И.В. Спасибо-
Фатеева, следует констатировать 

многовекторность регистрации, 
ее различное предназначение и 
правовые последствия [5, с.147]. 
Украинское законодательство 
предусматривает различные 
виды регистрации, в частности: 
субъектов, объектов, юриди-
ческих фактов, сделок и прав. 
Сегодня большой интерес как 
у теоретиков, так и у практиков 
вызывает регистрация вещных 
прав и их обременений. В пер-
вую очередь этот интерес вызван 
развитием рынка недвижимости 
и стремительным ростом отно-
шений в сфере заключения сде-
лок, перехода права собственно-
сти, возникновения у лица субъ-
ективных прав.

По законодательству Украины 
нотариус выступает в этом звене 
как орган охраны и защиты прав 
и законных интересов субъектов 
этих правоотношений. Впервые 
в статье 18 ГК Украины закре-
плены полномочия нотариуса 
относительно защиты им граж-
данских прав. Кроме этого, за-
конодатель, закрепив положение 
об обязательном нотариальном 
удостоверении договоров купли-
продажи земельного участка, 
единственного имущественного 
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комплекса предприятия, жилого 
дома (квартиры) или другого не-
движимого имущества (ст. 657 
ГК Украины), еще раз подтвер-
дил, что государственная реги-
страция в сочетании с нотари-
альным удостоверением сделок 
с недвижимостью выступают 
правовыми гарантиями защиты 
прав и интересов граждан, юри-
дических лиц, которые являют-
ся участниками сделок с объек-
тами недвижимого имущества, 
обеспечивают законность обо-
рота недвижимости и способ-
ствуют снижению количества 
споров относительно действи-
тельности сделок, связных с не-
движимостью.

В этом направлении Украи-
на смогла предоставить обще-
ству новые подходы в отноше-
нии регистрации вещных прав и 
сформировать регистрационные 
органы таким образом, что пере-
дав частично функции по реги-
страции вещных прав и их обре-
менений нотариусам, повысила 
уровень доверия общества как к 
государству, так и к нотариусам, 
уменьшила бюрократические 
процедуры относительно реги-
страции вещных прав и их об-
ременений, ликвидировала вре-
менный пробел в удостоверении 
сделки и регистрации вещного 
права, чем укрепила возмож-
ность получения права собствен-
ности новым правообладателем 
без каких-либо рисков для него.  
Процесс передачи прав реги-
стратора нотариусам – это про-
цесс не одного дня, а наоборот 
процесс, который происходил 
сопровождался общественным 
обсуждением как со стороны за-
конодателей, ученых, граждан, 
представителей государства, так 
и самих нотариусов.

Практика свидетельствует, 
что кроме высокого доверия со 
стороны государства, нотариусам 
доверяет и общество, поскольку 
законом закреплена специальная 
ответственность нотариуса всем 

своим имуществом (в частности, 
нотариуса, который занимается 
частной практикой). Возложение 
законодателем прав и обязан-
ностей государственного реги-
стратора на нотариуса позволяет 
совместить момент заключения 
договора его нотариальным удо-
стоверением и возникновением 
права собственности.

Новая редакция статьи 334 
ГК Украины связывает момент 
возникновения права собствен-
ности с государственной реги-
страцией уже не сделок, а права 
на недвижимое имущество. На 
преимущества государствен-
ной регистрации указывает И.В. 
Спасибо-Фатеева: а) сведения 
государственного реестра будут 
соответствовать правам действи-
тельных собственников недви-
жимости; б) норма о моменте 
возникновения права собствен-
ности становится императивной, 
что не позволяет изменить его в 
договоре; в) есть все предпосыл-
ки для создания единого органа, 
осуществляющего государствен-
ную регистрацию прав на не-
движимость и предоставления 
нотариусам доступа к государ-
ственному реестру для внесения 
в него сведений об удостоверен-
ной сделке: г) с учетом предыду-
щего пункта будут возможны 
сделки со сложными вещами, та-
кими как усадьба [5, c.151].

По определению, которое со-
держится в статье 2 Закона «О 
государственной регистрации 
вещных прав на недвижимое 
имущество и их обременений», 
государственная регистрация 
вещных прав на недвижимое 
имущество – это официальное 
признание и подтверждение го-
сударством фактов возникнове-
ния, перехода или прекращения 
прав на недвижимое имуще-
ство, обременений этих прав, 
путем внесения соответствую-
щей записи в Единый реестр 
вещных прав на недвижимое 
имущество.

Мы считаем, что права на 
недвижимое имущество, воз-
никают не с момента их госу-
дарственной регистрации, а с 
момента нотариального удо-
стоверения договора. Думается, 
что законодателю следовало бы 
в определении регистрации пра-
ва использовать терминологию, 
которая используется в Граждан-
ском кодексе Украины, в частно-
сти, возникновение, изменение и 
прекращение прав.

В основе прав на недвижимое 
имущество, исходя из положений 
Закона, лежат различные факты 
возникновения, перехода, пре-
кращения. Невозможно согла-
ситься с И.В. Спасибо-Фатеевой 
[5, c.151], что в этом определении 
заложены противоречивые поло-
жения и законодатель стремился 
избежать восприятия их как раз-
личных фактов. Мы считаем, что 
вещные права могут возникнуть 
впервые у собственника, кото-
рый, например, построил дом 
и государственная регистрация 
будет подтверждением возник-
новения права собственности на 
этот дом. Возникновение пра-
ва собственности на основании 
договора купли-продажи будет 
считаться признанием права за 
новым собственником в резуль-
тате признания государством 
факта перехода права к нему или 
изменения права согласно Граж-
данскому кодексу.

Нотариус определен как спе-
циальный субъект, на которого 
возлагаются функции государ-
ственного регистратора прав на 
недвижимое имущество. Новый 
Порядок государственной ре-
гистрации прав на недвижимое 
имущество расширяет полномо-
чия нотариуса как специально-
го субъекта регистрации. Кро-
ме того, что нотариус проводит 
государственную регистрацию 
прав, которые приобретаются в 
процессе удостоверения им но-
тариального действия, нотариус 
имеет право проводить государ-
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ственную регистрацию права 
собственности на имущество, на 
которое в процессе нотариально-
го действия с таким имуществом 
право собственности не было за-
регистрировано. 

Нотариус не позднее следую-
щего рабочего дня с момента 
принятия решения о государ-
ственной регистрации прав вы-
дает лично заявителю или от-
правляет почтой извлечение с 
Государственного реестра прав. 
Таким образом полномочия го-
сударственного регистратора и 
нотариуса уравнены. Изменения 
коснулись отправки копий доку-
ментов, предоставленных нота-
риусу заявителем для проведения 
государственной регистрации 
вещных прав, вследствие чего 
строк для этого продлен до 5-ти 
рабочих дней с момента приня-
тия решения о государственной 
регистрации вещных прав. И 
это логично, поскольку нотари-
ус в день принятия решения о 
государственной регистрации 
вещного права регистрирует его 
в государственном реестре, а на 
протяжении пяти рабочих дней 
отправляет копии документов в 
орган регистрации для формиро-
вания регистрационного дела и 
его пожизненного сбережения в 
архиве по месту нахождения не-
движимого имущества. 

Если обратиться к законода-
тельству, например, Германии, то 
между заключением вещного до-
говора и внесением записи в го-
сударственный реестр возникает 
право ожидания [6, c. 232-253]. 
Как подчеркивает М.Б. Жужжа-
лов [5, c.62], в романских право-
вых системах заявление подает-
ся любой стороной сделки неза-
висимо от другой. Объясняется 
это тем, что реестр прав и сделок 
выполняет принципиально иную 
функцию: вместо регистрации 
прав имеет место обеспечения 
публичности (гласности) сде-
лок, что является не элементом 
фактического состава, с которым 

связывают возникновение вещ-
ного права, а средством создания 
преимуществ перед другими по-
купателями. 

Таким образом, нотариус ис-
полнением публичных функций, 
которые передает ему государ-
ство, в частности и государствен-
ного регистратора подтверждает, 
что институт нотариата в совре-
менных условиях может высту-
пать гарантом реализации прав 
и интересов граждан и юридиче-
ских лиц в сфере вещных прав и 
их обременений, а также успеш-
ной формой охраны и защиты 
прав и их обременений. Возмож-
ности нотариата регистрировать 
вещные права при удостовере-
нии им договора с недвижимо-
стью есть подтверждением того, 
что нотариус реализует способ 
защиты прав, а именно призна-
ние права, что является мерой 
превентивного характера и га-
рантией от возможных наруше-
ний вещного права третьими 
лицами.
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