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ВСТУП 
 

Актуальність теми дослідження. Нерухомість завжди була і 

залишається одним з найбільш цінних об’єктів цивільних правовідносин. Це 

обумовлено властивостями нерухомості, зокрема тим, що вона потребує 

досить тривалого часу для створення, має високу ринкову вартість, є досить 

довговічною і завжди користується попитом на ринку. У наш час має місце 

тенденція вкладення коштів інвесторів в операції як з комерційною, так і 

некомерційною нерухомістю. Операції з нерухомістю мають різний за 

змістом характер, а тому породжують різноманітні права та обов’язки для 

учасників правочинів. Як правило, нотаріальному посвідченню та державній 

реєстрації підлягають правочини щодо відчуження нерухомості або речей, на 

які законом поширено правовий режим нерухомості, однак не всі, а лише 

визначені законом. У зв’язку з існуванням визначених законодавством вимог 

про нотаріальне посвідчення та державну реєстрацію відповідних правочинів 

щодо нерухомості та речей, на які законом поширено правовий режим 

нерухомості, їх сукупність слід розглядати як цілісну систему.  

Збільшення кількості операцій з нерухомістю, а також її висока 

вартість і стабільний попит на ринку створюють можливість зловживань, 

яких бажано не допустити. Саме нотаріальне посвідчення та державна 

реєстрація правочинів у поєднанні з правовою культурою та обачністю 

учасників цивільного обороту може забезпечити належне здійснення їх прав 

та інтересів та зведення зловживань до мінімуму.  

 Окреслена ситуація, безперечно, актуалізує необхідність дослідження 

правочинів щодо відчуження нерухомого майна, як елементів єдиної 

системи. Ретельного вивчення та законодавчого вдосконалення потребує 

законодавство України, норми якого регулюють відносини у сфері укладення 

таких правочинів, їх нотаріального посвідчення та державної реєстрації, 

забезпечуючи захист прав та законних інтересів їх учасників. 
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Науково-теоретичну базу дослідження правочинів, що підлягають 

державній реєстрації, становлять праці вітчизняних і зарубіжних правників, а 

саме: О. А. Артюхової, О. О. Бойко, Т. В. Боднар, О. Г. Бондар, М. І. 

Брагінського, В. І. Борисової, Д. С. Васильєва, В. В. Вітрянського, О. В. 

Дзери, І. В. Жилінкової, О. В. Кохановської, Н. С. Кузнєцової, П. Ф. 

Кулинич, В. В. Луць, Р. А. Майданика, Є. О. Мічуріна, О. П. 

Первомайського, С. О. Сліпченка, І. В. Спасибо-Фатєєвої, Ю. І. Чалого, Я. М. 

Шевченко, В. Л. Яроцького та ін. 

Треба відмітити, що вчення про правочини також є одним з 

основоположних в цивілістиці, а тому його дослідженню було присвячено 

багато праць. В той же час, цивілістична література не має досліджень, 

предметом яких було би визначення правочинів як певної завершеної 

системи, яка утворюється внаслідок впливу системоутворюючого фактора, 

зокрема, законодавчої вимоги про державну реєстрацію. 

Мета і завдання дослідження. Мета дослідження полягає в розкритті 

правової природи та порядку нотаріального посвідчення правочинів щодо 

відчуження нерухомого майна, шляхом аналізу положень чинного 

законодавства України, що регулює відносини у сфері обороту нерухомості, 

а також унормовує порядок посвідчення таких правочинів, розгляду 

практики його застосування, а також врахування сучасних наукових розробок 

та пропозицій як вітчизняного, так і світового рівня. 

Виходячи з поставленої мети вирішуються такі завдання:  

дати характеристику нерухомості та речей, на які поширюється 

правовий режим нерухомості, як об’єктів цивільного обороту; 

з’ясувати порядок та виокремити особливості нотаріального 

посвідчення правочинів щодо відчуження нерухомості; 

дослідити сутність державної реєстрації зазначених правочинів та 

визначити роль нотаріальних органів у процесі державної реєстрації. 
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Об’єктом дослідження є суспільні відносини, які виникають у зв’язку 

із укладенням правочинів щодо відчуження нерухомого майна. 

Предметом дослідження є нормативно-правові, практичні та 

доктринальні аспекти характеристики правочинів, повязаних з відчуженням 

нерухомості. 

Методи дослідження.  

Робота побудована на використанні сучасних методів пізнання, 

включаючи як загальнонаукові, так і спеціальні методи. Зокрема, 

дослідження недоліків законодавства, організації та здійснення роботи 

нотаріусів здійснювалось за допомогою формально-юридичного методу. 

Також був використаний нормативно-догматичний метод – використаний для 

дослідження змісту поняття нерухомості; за допомогою структурно-

функціонального методу, методів класифікації та групування було 

класифіковано правочини, що пов’язанні з відчуженням нерухомого майна; 

метод узагальнення – використаний для узагальнення у висновках основних 

результатів дослідження. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



82 

 

ВИСНОВКИ 

 

Нотаріальне посвідчення правочинів має важливе значення як для 

окремого суб'єкта нотаріального процесу, так і суспільства в цілому, тому 

законодавством передбачено найбільш важливі правочини обов'язково 

посвідчувати у нотаріальному порядку. 

Проведене дослідження дає підстави для наступних висновків: 

Особливе значення нотаріального посвідчення полягає у тому, що 

договір набуває офіційного статусу, оскільки пов'язується із нотаріальною 

процесуальною формою. Після нотаріального посвідчення він підпадає під 

державну охорону, тобто має більшу гарантованість та стабільність завдяки 

тому, що при його посвідченні нотаріус перевіряє правоздатність та 

дієздатність юридичних і фізичних осіб, роз'яснює їм їхні права та обов'язки, 

сутність правочину та наслідки вчинюваної нотаріальної дії, тим самим 

зменшується ризик цих осіб бути обманутими, що дає можливість 

громадянам вільно розпоряджатися своїми майновими правами. 

Переваги нотаріальної форми посвідчення договорів полягають і в 

тому, що нотаріус зобов'язаний перевіряти їх законність, чи не суперечать їх 

умови інтересам сторін, суспільства, держави в цілому. Нотаріальне 

посвідчення полегшує доказування у разі виникнення спору, робить 

взаємовідносини сторін прозорими та визначеними, дає змогу у разі втрати 

договору отримати його дублікат тощо. Отже, особа, яка уклала та 

нотаріально посвідчили договір, має не тільки переваги перед особами, які не 

дотримуються вимог закону щодо обов'язкового нотаріального посвідчення 

договору, а у неї виникає право вимагати від іншої сторони договору 

виконання зобов'язань у безспірному порядку, тобто шляхом вчинення на 

ньому виконавчого напису. 

Посвідчення договорів є найпоширенішою нотаріальною дією. За 

посвідченням договорів до нотаріуса звертаються у разі, якщо нотаріальна 
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форма договору є обов'язковою в силу закону або іншого нормативного акта. 

За посвідченням договорів можуть звертатися також юридичні особи при 

укладенні правочинів між собою. 

Аналіз законодавчих джерел, вивчення наукових позицій дозволило 

визначити нерухоме майно, яким є земельна ділянка та інше індивідуально 

визначене майно, яке збудоване на земельній ділянці з фундаментом чи в 

силу розвитку сучасних технологій і без нього, але звичний порядок 

будівництва якого передбачає його наявність, відповідає юридичному 

критерію шляхом обов’язкової реєстрації речового права на нього. 

Надра, водні об’єкти, ліси не є самостійною нерухомою річчю. Вони є 

одним цілим із земельною ділянкою зважаючи на те, що їх неможливо 

відділити від неї. 

Поняття «нерухомість», «нерухоме майно», «об’єкт нерухомості», які 

вживають у цивільному законодавстві, є ідентичними. Аналіз законодавства 

дозволив зробити висновок про наявність правового режиму нерухомого 

майна, який є відмінним від правового режиму рухомого майна. Таким 

чином, визначення того, чи належить певне майно до нерухомого, впливає на 

порядок подальшого вчинення щодо цього майна цілої низки юридично 

значимих дій. 

Як зазначалось у роботі, серед науковців немає єдності у поглядах 

щодо ознак нерухомого майна. При найрізноманітніших наукових підходах 

цивілістика запропонувала фактично два способи віднесення певного майна 

до нерухомого: 1) перерахування об’єктів, що відносяться до нерухомого 

майна, в тому числі тих, на яких законом поширюється режим нерухомої 

речі; 2) визначення критеріїв віднесення об’єктів до нерухомості. При 

визначенні поняття «нерухомого майна» український законодавець 

використовує кожен із зазначених способів. У першому розділі визначено 

поняття «нерухоме майно», проводиться співвідношення вживаних у 

цивільному законодавстві термінів «нерухомі речі», «нерухоме майно», 
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«нерухомість», проаналізовано ри теорії нерухомості, розглянуто критерії 

віднесення певного майна до нерухомого, обґрунтовано доцільність 

встановлення критеріїв, а не ознак віднесення майна до нерухомого. 

При посвідченні правочинів з нерухомим майном, як і при посвідченні 

будь-яких правочинів, нотаріус перевіряє відповідність правочину вимогам 

законності та відповідність угоди дійсним намірам сторін; встановлює особу 

громадян, обсяг їхньої дієздатності, наявність відповідних дозволів, 

перевірити правоздатність юридичних осіб, повноваження представників та 

розглянути інші необхідні документи; а також, перевіряє документи, які 

підтверджують право власності на майно, за наявності на них запису про 

реєстрацію та перевіряє відсутність заборон на відчуження нерухомого 

майна. 

Аналізуючи правовий статус нотаріусів та порядок вчинення ними 

нотаріальних дій в процесі державної реєстрації майнових прав на 

нерухомість, стає зрозумілим, що сучасне державне регулювання в цій сфері 

має стійку тенденцію до спрощення та зменшення кількості процедур. 

Делегування нотаріусам функцій держави в процесі реєстрації прав на 

нерухомість з одного боку може призвести до необгрунтовано завищеної 

вартості відповідних нотаріальних послуг, з іншого ж реально прискорити 

процес обороту об’єктів нерухомості, як в цивільних, так і в господарських 

відносинах. Разом з тим залишається низка проблем: -незавершеність 

формування Державного реєстру речових прав на нерухоме майно; -

проблема відкритості доступу до нього; -непрозорість механізму державного 

контролю за діяльністю приватних нотаріусів в цій сфері, - що обумовлює 

необхідність подальшої оптимізації та уніфікації механізмів нормативно-

правового регулювання співвідносин всіх учасників процесу реєстрації 

майнових прав на об’єкти нерухомості. 
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