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ВСТУП

Розвиток інформаційно-комунікаційних технологій диктує необхідність запровадження електронного  нотаріату, застосування новітніх підходів до організації діяльності: створення сучасної інституції, яка поєднає в собі як класичний спектр нотаріальних дій з використанням цифрових технологій, так і максимального комплексу адміністративних послуг, що надаються фахівцями високого професійного рівня. І тому на сьогодні одним із актуальних питань, яке потребує нагального вирішення, є запровадження та створення єдиної електронної системи нотаріату, що забезпечило б належний захист прав фізичних та юридичних осіб. Різноманітність способів придбання та відчуження власності, постійні зміни у законодавстві України, що врегульовує сферу державної реєстрації, обумовили необхідність забезпечення державою легітимності та стабільності обігу нерухомого майна. Провідне місце в цьому займає правове регулювання відносин, пов’язаних із державною реєстрацією речових прав на нерухоме майно. 
Актуальність магістерського дослідження щодо виконання нотаріусами функцій державного реєстратора пов’язана насамперед із тим, що будь-яка правова держава з підвищеною увагою відноситься до здійснення правочинів із нерухомістю, земельними ділянками, які є соціально надзвичайно значущими, особливо під час воєнного стану, та намагається контролювати обіг нерухомості, оскільки державна реєстрація вирішує проблему забезпечення і гарантування прав та законних інтересів на нерухоме майно. Як зазначають провідні фахівці в сфері нотаріату та державної реєстрації, розвинений ринок нерухомого майна є основою функціонування будь-якої економіки, а оптимізація обігу нерухомості є одним із провідних завдань нашої держави у сфері економічної політики. 
В 2013 році було створено та запроваджено сучасну систему державної реєстрації та засновано цілу низку органів державної реєстрації в Україні. З цього моменту державна реєстрація в Україні постійно вдосконалюється, а система зазнає важливих і позитивних змін. Але, на жаль, дуже часто ці зміни викликані суттєвими зловживаннями у цій системі. Власники нерухомості стають жертвами рейдерів і недобросовісних реєстраторів, в тому числі й нотаріусів, і ця проблема дуже негативно впливає на імідж України та знижує її інвестиційну привабливість. 
Ступінь наукової розробки проблематики. Дану тему було досліджено багатьма науковцями та практиками в сфері нотаріату та державної реєстрації:  М. С. Долинською, Г. С. Дьомкіною, Л. В. Єфіменко, В. Кравчук, О. О. Кармаза, Р. А. Майданик, М. Німак, С. В. Нечипорук, С. С. Овчарук, С. О. Слободянюк, В. М. Сигидин, І. П. Фріс, С. Я. Фурса, К. І. Чижмарь, А. І. Шинкарук та іншими практиками та науковцями. Проте, незважаючи на значну кількість наукових досліджень в сфері державної реєстрації, проблематика й досі залишається мало дослідженою, особливо в період воєнного стану в Україні. 
Метою магістерської роботи є комплексне всебічне дослідження та аналіз функцій та повноважень  нотаріуса у ході проведення процедури державної реєстрації за законодавством України, вивчення релевантного зарубіжного досвіду, а також формулювання на цій основі пропозицій і рекомендацій, спрямованих на поліпшення та покращення відповідних положень чинного законодавства в сфері державної реєстрації України.
Виходячи із поставленої мети, були визначені наступні завдання: 
1. Розкрити поняття та визначити правову природу державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухоме майно. 
2. Дослідити ґенезу правового регулювання діяльності нотаріусів у сфері державної реєстрації.
3. Проаналізувати та порівняти поняття «нотаріальна діяльність» та «реєстраційна діяльність нотаріуса».
4. Визначити повноваження і функції нотаріуса при проведенні державної реєстрації в Україні. 
5. Проаналізувати порядок та особливості здійснення нотаріусами державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень. 
6. З’ясувати питання юридичної відповідальності нотаріуса за порушення вимог у сфері державної реєстрації.
7. Визначити перспективи розвитку та удосконалення процедури з державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухоме майно. 
8. Дослідити зарубіжний досвід у сфері державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухоме майно. 
9. Проаналізувати питання взаємодії нотаріусів із реєстрами під час воєнного стану в Україні. 
Предметом магістерського дослідження виступають повноваження та функції нотаріуса щодо державної реєстрації в Україні. 
Об’єктом магістерського дослідження є відносини, що пов’язані з діяльністю нотаріуса під час здійснення державної реєстрації в Україні. 
Методи магістерського дослідження. Дослідження виконано з використанням сукупності методів, що застосовуються в юридичній науці. 
Серед загальнонаукових методів можна виокремити логічний та системний аналіз. Історико-правовий аналіз (щодо характеристики становлення та розвитку інституту державної реєстрації на території України), порівняльно-правовий (порівняльний аналіз положень нормативно-правових актів України і деяких інших держав, що стосуються державної реєстрації речових прав. 
Наукова новизна магістерського дослідження полягає в тому, що на підставі аналізу нормативно-правових актів та наукових юридичних джерел з’ясовано правову природу виконання нотаріусом функцій державного реєстратора в Україні та під час воєнного стану, що дозволило виявити прогалини у правовому полі, розробити і запропонувати напрямки розвитку і способи вдосконалення чинного законодавства України, яким регулюється інститут державної реєстрації в Україні. 
Практичне значення одержаних результатів та ступінь вирішення проблеми в магістерському дослідженні. У даній роботі відображені останні нововведення законодавства, що регулюють порядок державної реєстрації нотаріусом в Україні. Авторкою магістерської роботи було написано наукову доповідь на тему: «Деякі особливості виконання нотаріусом функцій державного реєстратора в Україні», з якими авторка успішно виступила на кафедрі адміністративного та господарського права. 
В магістерській роботі було комплексно проаналізовано, враховуючи останні зміни в законодавстві, порядок державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, порядок державної реєстрації юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань саме нотаріусами України та здійснено порівняння порядку державної реєстрації нотаріусами в різних зарубіжних країнах. 
Структура та обсяг магістерської роботи зумовлені її метою та завданнями. Магістерська робота складається зі вступу, трьох розділів, висновків загальних та до кожного розділу, списку використаних джерел, що включає 72 найменування. Загальний обсяг роботи становить 99 сторінок, з них список використаних джерел – 8 сторінок. 










РОЗДІЛ І. ТЕОРЕТИКО-ПРАВОВІ ОСНОВИ ВИКОНАННЯ НОТАРІУСОМ ФУНКЦІЙ ДЕРЖАВНОГО РЕЄСТРАТОРА В УКРАЇНІ

         1.1. Поняття та правова природа державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухоме майно

Інститут державної реєстрації речових прав на нерухоме майно в Україні в його сучасному правовому розумінні зазнав суттєвих змін, тому що ще до 2013 року така реєстраційна діяльність здійснювалась виключно органами бюро технічної інвентаризації, а не нотаріусами чи державними реєстраторами. Протягом попередніх років національне нотаріальне законодавство зазнало значних змін, одним з яких є вчинення нотаріальних дій та одразу ж державна реєстрація правочину. Так, зважаючи на зміст Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», державна реєстрація речових прав в результаті вчинення нотаріальної дії з нерухомістю, об’єктом незавершеного будівництва проводиться безпосередньо нотаріусом, яким цю дію було вчинено. Державна реєстрація речових прав в результаті вчинення нотаріальної дії проводиться одразу після вчинення нотаріальної дії. Тобто, відповідно до законодавства на нотаріуса, покладаються функції державного реєстратора, щодо реєстрації речових прав після вчинення правочину щодо нерухомого майна.
Вважаємо за доцільне, перш ніж перейти до розгляду питання про правову природу державної реєстрації речових прав на нерухоме майно нотаріусами акцентувати увагу на співвідношенні понять «нотаріальна дія» та «реєстрація прав на нерухоме майно», зважаючи на законодавчу вказівку, що державна реєстрація прав, їх обтяжень у результаті вчинення нотаріальної дії (надання відмови в ній) проводиться одночасно з вчиненням такої дії. З цього приводу доцільно підтримати превалюючу в юридичній літературі тезу, що діяльність із вчинення нотаріальних дій і державна реєстрація речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень за своїм правовим значенням є різними видами юридичної діяльності.
За змістом і призначенням державна реєстрація речових прав на нерухоме майно – «це офіційне визнання і підтвердження державою фактів виникнення, переходу або припинення прав на нерухоме майно, обтяження таких прав шляхом внесення відповідного запису до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. Натомість нотаріальна дія – сукупність послідовно здійснюваних уповноваженою особою юридично значущих вчинків, що є нормативно визначеною процедурою, кінцевий результат якої зумовлює виникнення юридичних наслідків» [25, с. 152]. 
Нотаріальна дія – «це юридичний факт цивільно-правового характеру, який за своєю природою має найбільш наближені ознаки правочину та ненормативного (індивідуального) правового акта особливого роду, що підтверджує презумпцію правомірності посвідченого юридичного факту. Водночас, оскільки нотаріат є інструментом, завдяки якому втілюються у життя норми матеріального (цивільного) права, правова природа нотаріальної дії також визначається її місцем у механізмі правового регулювання цивільних відносин, зокрема договірних відносин» [29, с. 63].
Зважаючи на наведене, можемо підсумувати, що нотаріальна дія є передумовою державної реєстрації прав на нерухоме майно, а з огляду на зміст положень ст. 334 ЦК України [2, ст. 334] реєстрації речового права передує нотаріальне посвідчення договору як правовстановлюючого юридичного факту. Тобто діяльність із вчинення нотаріальних дій і державна реєстрація речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень за своїм правовим значенням є різними видами юридичної діяльності.
Під державною реєстрацією варто розуміти «внесення відомостей до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно за спеціальною процедурою, яка передбачає перевірку достовірності даних. Державний реєстр речових прав на нерухоме майно є єдиною державною інформаційною системою, що забезпечує оброблення, збереження та надання відомостей про зареєстровані речові права на нерухоме майно та їх обтяження, об’єкти та суб’єктів таких прав. Засновником Державного реєстру речових прав на нерухоме майно є Міністерство юстиції України та державне підприємство «Національні інформаційні системи» [50, с. 70]. 
Аналізуючи правову природу державної реєстрації речових прав на нерухоме майно необхідно, перш за все, встановити галузеву природу норм і правовідносин із приводу державної реєстрації. Одразу ж зазначимо, що така постановка питання абсолютно не заперечує актуальність цієї проблеми в контексті розгляду елементів публічності в приватному праві, оскільки сама процедура державної реєстрації прав відповідає всім ознакам публічно-правового характеру відносин, якщо розглядати цей процес під кутом зору взаємовідносин між нотаріусом і власником нерухомого майна. Разом із тим розмежування галузей публічного та приватного права має передбачати розмежування організаційних та майнових відносин, зокрема, з цього приводу доцільно навести тезу представника науки адміністративного права: речове право зосереджене в самій речі, до кого б вона не перейшла, і це не є прерогативою публічного права [47, с. 18]. 
Наведене ще раз свідчить на користь висновку, що «державна реєстрація є діяльністю щодо внесення відомостей до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно за спеціальною процедурою, яка передбачає перевірку достовірності даних. Із цього приводу С. О. Слободянюк зазначає, що «це акт, що приймається органом державної влади в процесі виконання покладених на нього функцій» [52, с. 155]. Разом з тим постає інше питання: якщо акт державної реєстрації вчиняє нотаріус, який правовий статус таких його дій та й чи доцільно визнавати нотаріат органом державної влади? 
Р. А. Майданик вважає що, «нотаріат в Україні має дуалістичну природу, оскільки функціонує між публічними і приватними інтересами та є своєрідною ланкою між державою і громадянським суспільством» [41, с. 99]. 
Такий погляд вченого імпонує хоча б тому, що за публічно-правовою природою органи нотаріату діють від імені держави та уповноважені виконувати державну функцію щодо захисту прав та свобод громадян, натомість, за приватноправовою нотаріус виступає самостійним суб’єктом у нотаріальному процесі, є незалежним консультантом сторін, медіатором тощо. Тобто публічно-правовий характер нотаріальної діяльності проявляється в тому, що така діяльність здійснюється від імені держави, на користь всієї держави і суспільства загалом, гарантуючи при цьому і створюючи умови для реалізації прав і законних інтересів будь-якого суб’єкта правовідносин.
Натомість приватноправовий зміст інституту нотаріату дає змогу стверджувати, що на нотаріат нині покладається високий обов’язок із захисту та охорони прав і законних інтересів фізичних та юридичних осіб у приватноправовій сфері. Нотаріус забезпечує кваліфіковану юридичну допомогу, належне оформлення та закріплення прав, у результаті чого права та інтереси стають захищеними [25, с. 104]. Тобто правова природа органів нотаріату ні управлінська, а саме правозастосовна. Таким чином, органи нотаріату є необхідним складовим елементом приватноправової системи разом з цивільним (матеріальним), цивільним (процесуальним), цивільним (реєстраційним) і виконавчим правом, що свідчить про місце органу нотаріату як органу, наділеного публічною владою у системі цивільної юрисдикції. 
Слід зазначити, що відносини, які складаються під час проведення державної реєстрації нотаріусом речових прав на нерухомість, як й сам факт державної реєстрації, мають публічно-правовий характер. Втім, слід пам'ятати, що положення про державну реєстрацію прав на нерухомість охоплюють повний комплекс цивільно-правових відносин. 
На думку В. М. Сигидин «по-перше, це відносини між фізичними та юридичними особами з приводу набуття, зміни та припинення цивільних прав і обов’язків на нерухоме майно. По-друге, відносини з приводу проведення державної реєстрації, складаються між нотаріусами та учасниками цивільних правовідносин. По-третє, об’єктом державної реєстрації виступають речові та зобов’язальні права на нерухоме майно» [50, с. 71]. 
У сучасній правовій літературі державна реєстрація речових прав на нерухомість, як правило, розглядається – як правовий інститут та як юридичний акт. На нашу думку, державна реєстрація речових прав на нерухомість нотаріусами має розглядатися не тільки як юридичний акт чи правовий інститут, а й як специфічна правозастосовча діяльність нотаріусів. Даний аспект державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухомість визиває особливий інтерес та буде розглянуто нами окремо.
В. М. Сигидин вважає, що «як правовий інститут державна реєстрація нотаріусами речових прав є сукупністю правових норм, що регулюють суспільні відносини з приводу визнання і підтвердження державою прав на нерухоме майно та їх обтяжень. Якраз нотаріуси найбільш якісно здійснюють правову експертизу поданих документів, перевіряють законність правочинів і залежно від результатів приймають відповідне рішення або про вчинення відповідних нотаріальних дій, що є підставою подальшої реєстрації прав, або про невчинення таких дій та, відповідно, відмову у реєстрації прав на нерухоме майно» [50, с. 71].
Іншими словами правовідносини державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухомість міцно зв’язані з майновими відносинами, які регулюються цивільним, земельним, сімейним законодавством, оскільки державній реєстрації підлягають права на нерухомість, а правовий режим визначається наведеними галузями законодавства. 
Визначений правовий інститут, на нашу думку, є змішаним правовим інститутом, який має дуалістичну природу, через те що відносини між заявником та нотаріусом мають публічно-правовий характер, а втім, мають цивільно-правове значення, тому що об’єднані однією загальною метою – забезпеченням організації обороту нерухомості й захисту прав учасників правочину. Більш того, державна реєстрація речових прав нерухомості є частиною складного юридичного складу, через те що разом з державною реєстрацією речових прав пов’язується також встановлення, зміна чи припинення речових прав на нерухомість. 
Водночас, як зазначає С. О. Слободянюк, «адміністративний акт, яким є державна реєстрація, так би мовити, введено (запозичене) в цивільно-правову матерію. Публічно-правові відносини, які становлять елемент системи державної реєстрації прав на нерухоме майно, мають допоміжний характер, оскільки знаходяться у сфері управління і не відрізняються товарно-грошовим характером» [52, с. 161]. 
Як юридичний акт державна реєстрація речових прав відображається в тому, що з його прийняттям закон пов’язує настання певних юридичних наслідків, безпосередньо пов’язаних із виникненням, зміною та припиненням прав на нерухоме майно. Так, внесення відомостей до Державного реєстру речових прав означає, що з дати внесення відповідних записів виникає тріада правомочностей власника у набувача нерухомого майна або ж починають діяти обтяження прав не нерухомість (сервітут, оренда тощо). Тобто акт державної реєстрації речових прав на нерухоме майно є обов’язковим юридичним фактом, що визнається єдиним доказом існування зареєстрованого права, в межах юридичного складу, через що виникають, змінюються і припиняються права на нерухоме майно. 
Тому державна реєстрація має не стільки технічний, скільки правостворюючий або правопідтверджуючий характер, і як юридичний факт є актом, що здійснюється державним реєстратором чи/або нотаріусом, мета якої полягає в мінімізації потенційної можливості порушень прав учасників обороту об’єктів нерухомості. Крім того, це акт визнання та підтвердження державою виникнення або припинення прав на нерухоме майно у конкретного власника. 
За цією ознакою підкреслюється дуалістична природа державної реєстрації речових прав, яка, з одного боку, здійснюється уповноваженим на те суб’єктом (державний реєстратор, нотаріус), має відкритий характер як у частині дотримання процедури її проведення, так і в частині об’єкта реєстрації, а з іншого – має цивільно-правове значення, оскільки об’єднана спільною метою – забезпеченням організації обігу нерухомості та захисту прав учасників. Винятковість державної реєстрації полягає в тому, що законодавець вказує на неї як на єдиний доказ існування суб’єктивних цивільних прав на нерухоме майно [50, с. 72]. 
Розкривши правову природу інституту державної реєстрації, перш ніж висунути пропозицію щодо свого авторського визначення поняття державної реєстрації речових прав на нерухомість нотаріусами, можемо зазначити, що законодавець в Цивільному кодексі України оперує даною категорією, та її визначення тут відсутнє, що, на нашу думку, є цілком логічним, зважаючи на існування спеціального нормативно-правового акту в даній сфері. 
Зважаючи на зміст п. 1. ч. 1. ст. 2 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», державна реєстрація речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень розуміється як офіційне визнання і підтвердження державою фактів набуття, зміни або припинення речових прав на нерухоме майно, обтяжень таких прав шляхом внесення відповідних відомостей до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно [9, ст. 2]. 
Аналізуючи законодавчу дефініцію державної реєстрації речових прав, С. О. Слободянюк зазначає, що «державна реєстрація, визнаючи виникнення прав на нерухомість, вводить тим самим її в цивільно-правовий обіг. Під час первинної державної реєстрації новоствореної нерухомості держава визнає права на неї. А під час подальшої реєстрації переходу прав держава підтверджує зміну або припинення зареєстрованих раніше прав на нерухомість» [52, с. 162].
З огляду на це, державній реєстрації речових прав притаманна низка ознак, які мають знайти своє відображення у авторському визначенні поняття державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухоме майно. Так, ознаками державної реєстрації нотаріусами речових прав є законність реєстраційних дій нотаріусів, єдність системи реєстрації, процедури реєстраційних дій та реєстру прав, незалежно від регіону і виду нерухомості, пріоритету раніше зареєстрованих прав тощо. 
Зважаючи на специфічні особливості державної реєстрації нотаріусами речових прав як їх правозастосовчої діяльності, необхідно звернути увагу і на ту обставину, що, з процесуального боку, державна реєстрація речових прав на нерухоме майно відображається у комплексі процесуальних дій, що забезпечують розгляд заяв і прийняття рішення за результатами їх розгляду, змістом яких є досягнення офіційного визнання прав конкретних осіб на об’єкти нерухомого майна. Така мета досягається або не досягається в процесі здійснення нотаріусом ряду процедурних дій, регламентованих ст. 10 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» [50, с. 72]. 
Загалом державна реєстрація речових прав на нерухомість як діяльність нотаріуса може бути розглянута у вузькому і широкому значеннях. У вузькому значенні реєстраційна діяльність нотаріусів є процесом розгляду вимог зацікавлених осіб щодо державної реєстрації речових прав на нерухоме майно за собою, що відображається в прийомі документів, що надійшли на реєстрацію, їх ретельній експертизі з метою встановлення підстав або реєстрації, або відмови в такій реєстрації. У широкому значенні державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно доцільно розуміти як одну з функцій держави, організацію виконання якої покладено на Міністерство юстиції України в особі нотаріусів та державних реєстраторів. Метою їх діяльності в цій сфері є захист майнових прав, управління нерухомим майном, забезпечення надходження до бюджету коштів від оподаткування нерухомості, контроль і управління процесами на ринку нерухомості і попередження правопорушень у цій сфері. 
Отже, підводячи підсумки щодо вище наведеного, можемо чітко зазначити, що державна реєстрація речових прав нотаріусами на нерухомість в вузькому своєму значенні визначає діяльність нотаріусів в кожному визначеному випадку, та показує змістовний напрям реєстрації, призводить до розуміння безпосередньої функції нотаріуса під час розгляду звернень та вчинення правочинів. Таким завданням є встановлення наявності підстав для проведення державної реєстрації чи відмови у її вчиненні.

1.2. Ґенеза правового регулювання діяльності нотаріусів у сфері державної реєстрації

В умовах реформування нашої держави, її складових елементів, для прикладу, правової системи України, появи цілковито сучасних нормативно-правових актів, які регламентують пов’язані з нотаріальною діяльністю актуальні питання, постає певна необхідність детального вивчення ґенези правового регулювання діяльності нотаріусів у сфері державної реєстрації. Втім, ґрунтовне осмислення органів нотаріату, як самостійної складової правової системи України, а також  правового регулювання особливостей нотаріату в окремих сферах її діяльності, насамперед, виконання нотаріусами державної реєстрації, неминуче потребує повного аналізу, досліджування попередніх етапів становлення і розвитку нотаріальної діяльності. 
Розглядаючи актуальні питання щодо ґенези правового регулювання нотаріальної діяльності в сфері державної реєстрації, варто зазначити, що даний напрям функціонування органів нотаріату в загальному визначенні не завжди мав фундаментальне значення. Більш того, на самостійних історичних етапах розвитку нотаріальної діяльності, вказана форма мала неоднаковий зміст, та це було пов’язано із деякими особливостями правового статусу нотаріату загалом.
Насамперед,  А. І. Шинкарук зазначає, що «основи національного нотаріату були закладені у період з IX по XVII століття, проте чіткої лінійки нормативно-правових актів, які б становили механізм правового регулювання у цей час не існувало. Це, передусім, було пов’язано із систематичною зміною територіального устрою нашої країни, землі якої постійно переходили до складу різних держав. Як ми розуміємо, законодавство кожної держави по-різному регулювало питання, пов’язані із нотаріальною діяльністю. Таким чином, к кінцю XVII століття сформувалась ситуація, коли український нотаріат увібрав у себе особливості одразу декількох моделей побудови нотаріальної діяльності, зокрема: староруської, польської та «запорізькосічової». При цьому, кожна з них мала відповідне законодавче закріплення» [65, с. 112].
На нашу думку, ситуацію було досить суттєво змінено у рамках другого етапу розвитку нотаріальної діяльності загалом та під час надання повноважень нотаріусам функцій в сфері державної реєстрації.
На думку Г. Ю. Гулевської «основним поштовхом до розвитку нотаріату та реєстраційної сфери діяльності представників цього інституту стають численні реформи, та значну увагу було приділено питанню розбудови державного апарату та правової системи. Було скасовано інститут площадних піддячих – своєрідної корпорації професійних писарів, які спеціалізувалися на оформленні угод, пов’язаних із переходом прав на окремі види майна та оформленням їх належним чином, за умов додержання якої документація й набувала характеру безспірної» [24, с. 22]. На заміну «ліквідованого інституту було уведено спеціальну посаду кріпосних писарів. Однак виявлені чиновниками абсолютна некомпетентність та хабарництво, примусили повернути кріпосні справи до ведення площадних піддячих з установленням суворого нагляду за їх діяльністю та повною залежністю від урядових органів» [65, с. 112].
Аналізуючи зазначений історичний етап формування нотаріату, І. О. Алферов вказує на те, що «к 30-тим рокам XVIII століття було сформовано три ключові групи органів, що виконували нотаріальні функції, зокрема у сфері державної реєстрації. 
1) Публічні (міські) нотаріуси, які перебували у введенні органів міського управління та до компетенції яких ставилося засвідчення угод, протест векселів про несплату, засвідчення позикових листів через несплату. 
2) Біржові нотаріуси обиралися купецьким товариством із середовища купців. Біржові нотаріуси мали право свідчити явку договорів, укладених іноземними громадянами і російськими підданими, протестувати векселі, видані іноземними громадянами, здійснювати морські протести, засвідчувати вірність перекладу довіреностей і взагалі будь-яких документів, здійснювати всі дії, що входять до компетенції публічного нотаріуса. 
3) За відсутності нотаріуса їх функції виконувались магістратами, ратушами, думами, митними чиновниками, становими приставами, торговими словесними судами тощо» [65, с. 113].
Доречно у даному контексті навести науковий погляд В. М. Аргунова, який наголошує на тому, що «у 1775 році нотаріальні функції було покладено на суди, а надалі неодноразово передавались різним установам, цивільним, повітовим судам, кріпосним відділенням. Нормативно-правове регулювання нотаріальної справи у цей час має розпорошений, децентралізований та колізійний характер. Відсутність чіткої організації органів, на які було покладено виконання нотаріальних функцій та розмежування компетенції між ними, та разом з тим повна їх залежність від адміністративних та судових органів, визначення порядку вчинення нотаріальних дій, а також відсутність організації ефективного контролю за нотаріальними установами, все це зумовило нагальну потребу корінного реформування державного регулювання нотаріальною справою» [65, с. 113].
Як зазначає В. В. Комаров та В. В. Баранкова, «головною ідеєю цього Положення було відділення нотаріальної частини від судової. Вирішено було виключити з ведення судових установ нотаріальні функції щодо вчинення актів та інших несудових дій. У містах були засновані нотаріуси, коло яких було обмеженим. Вони призначалися старшим головою судової палати з осіб, які витримали іспит та внесли доволі значну заставу, що поповнювалася з часом із винагороди, отримуваної нотаріусом. Державна рада вважала, що доручити судовим місцям засвідчення актів є незручним, оскільки завідування кріпосною частиною відволікало б членів судових місць від властивих їм судових занять у спірних справах, тому зручніше за все доручити закріплення актів на нерухоме майно шляхом внесення їх до кріпосних книг старшим нотаріусам, які очолюють нотаріальні архіви при окружних судах, власне вчинення подібних актів доручити іншим нотаріусам. Вчинення актів щодо нерухомого майна також було виключено з ведення мирових суддів» [46, с. 24].
На думку А. І. Шинкарук, «автономізація нотаріату спричинила необхідність належного визначення статусу нотаріуса, який характеризувався двома найважливішими моментами: з одного боку, нотаріуси визнавалися такими, що не перебувають на державній службі і не мають права проведення у чини і отримання пенсій, а з іншого – їх діяльності було надано статус приватної юридичної практики. Таким чином, нотаріус був одночасно і посадовою особою, що дозволяло піддавати його дисциплінарним стягненням за порушення посадових обов’язків, і представником вільної професії» [65, с. 113].
На думку В. В. Комарова «Положення про нотаріальну частину 1866 р. регулювало діяльність нотаріату до 1917 р. У період 1918-1920 рр. організації та діяльності нотаріату в УСРР приділялося мало уваги. Нотаріальна компетенція в цей час нормативно не була визначена. Цивільний оборот був украй незначним. Зобов’язальні відносини зводилися до аліментних, шлюбно-майнових розділів, побутової купівлі-продажу, побутового підряду і не виходили за межі домашнього вжитку. Декрет РНК УСРР від 19 лютого 1919 р. «Про суд» скасував дореволюційні нотаріальні органи України, що існували до того часу, а декретом від 25 лютого 1919 р. було засновано інститут народних нотаріусів, що проіснував до 16 квітня 1921 р. Вчинення найпростіших нотаріальних дій було покладено на народні суди та міліцію» [46, с. 25].
В. В. Баранкова стверджує, «що зріст цивільного обороту, пов’язаний із переходом до нової економічної політики, об’єктивно зумовив суттєвий розвиток нотаріальної діяльності. Існування договірних відносин між державними господарськими організаціями та приватними особами потребувало встановлення контролю за законністю вчинюваних правочинів. З цією метою в 1921 р. були видані декрети, що вимагали обов’язкового нотаріального засвідчення договорів про державні підряди та поставки, а також угод про купівлю-продаж не муніципалізованих жилих будівель. Таке посвідчення здійснювали нотаріальні столи при губернських відділах та повітових бюро юстиції. У зв’язку з відсутністю законодавчого акта, яким регулювалася б нотаріальна діяльність, було розроблено й прийнято у 1923 р. українське нотаріальне положення [46, с. 25].
У 60-ті рр. було проведено нову кодифікацію цивільного і цивільного процесуального законодавства, а в подальші роки поновлено шлюбно-сімейне, колгоспне, земельне, трудове та інше законодавство. У зв’язку з цим, багато правил колишніх законодавчих актів про нотаріат втратили чинність, виявилися прогалини, з’явилася необхідність у законодавчому врегулюванні низки питань, поставлених нотаріальною практикою та розроблених правовою наукою. Нотаріальні положення в Україні приймались 26 грудня 1956 р. та 31 серпня 1964 р.
У 1973 р. був розроблений і прийнятий Закон СРСР «Про державний нотаріат». Він містив норми «про завдання та організацію державного нотаріату, принципи його діяльності, компетенцію, загальні правила вчинення нотаріальних дій та про застосування законодавства про нотаріат до іноземців та осіб без громадянства. Законом було встановлено компетенцію виконкомів місцевих Рад, а також вперше перелічені документи, що дорівнюються до нотаріально посвідчених, вказані посадові особи, що уповноважені посвідчувати такі документи.
В. В. Комаров вважає, що «Закон змінив систему джерел законодавства про нотаріат, передбачив прийняття союзними республіками законів про державний нотаріат (а не положень, як це мало місце раніше). Подібне вирішення питання було спрямоване на підвищення значущості та авторитету республіканських актів про нотаріусів із врахуванням характеру та сутності норм, які мали знайти закріплення в цих законах, а також сприяло тій ролі, яку відігравав нотаріат серед інших юрисдикційних органів, покликаних захищати права та законні інтереси громадян і організацій. Відповідно до загальносоюзного закону від 25 грудня 1974 р. було прийнято Закон УРСР «Про державний нотаріат», де була конкретно визначена компетенція нотаріальних органів та врегульований порядок вчинення окремих нотаріальних дій» [46, с. 28-29].
У положеннях вказаного Закону, а надалі у нормах прийнятого на основі останнього Закону УРСР «Про державний нотаріат», зазначалось, що завданнями державного нотаріату є охорона соціалістичної власності, прав і законних інтересів громадян, державних установ, підприємств і організацій, колгоспів, інших кооперативних та інших громадських організацій, зміцнення соціалістичної законності і правопорядку, запобігання правопорушенням шляхом правильного і своєчасного посвідчення договорів та інших угод, оформлення спадкових прав, учинення виконавчих написів та інших нотаріальних дій. У статті 13 Закону зазначено, що до компетенції нотаріусів було відведено вчинення наступних дій, зокрема у сфері державної реєстрації: посвідчувати угоди; видавати свідоцтва про право на спадщину; видавати свідоцтва про право власності на частку у спільному майні подружжя; видавати свідоцтва про придбання жилих будинків із прилюдних торгів; накладати заборони відчуження жилого будинку тощо [65, с. 114].
На нашу думку, незважаючи на те, що вищезгаданий закон вже наділяв нотаріальні органи в нашій державі досить широкою компетенцією та повноваженнями, донедавна інститут нотаріату був не дуже помітною та перспективною інституцією в Україні.
Наступний, сучасний етап розвитку діяльності нотаріусів у сфері державної реєстрації починається з 90-х років ХХ століття, а саме з моменту набуття Україною незалежності. Розпад радянського союзу привів до загальної демократизації всіх сфер життєдіяльності українського суспільства, зміни вектору економіко-фінансової системи держави з планового на ринковий напрям, розбудови власної правової системи тощо. Не став у даному контексті виключенням і нотаріат, який стає об’єктом реформування протягом виділеного нами сучасного історичного етапу. Зокрема, вже у 1993 році було прийнято Закон України «Про нотаріат».
В. В. Комаров вважає, що «порівняння нового Закону із раніше діючим дозволяє зазначити, що за своєю структурою та змістом правового регулювання нотаріальних дій він повністю сприйняв раніше діюче законодавство. Аналіз указаних законодавчих актів у частині кола нотаріальних дій, правил вчинення окремих нотаріальних дій, застосування законодавства іноземних держав свідчить навіть про уніфікованість режимів їх правового регулювання. Нові положення, що містяться в цьому Законі, стосуються організації нотаріату і не зачіпають режиму вчинення нотаріальних дій. Вони передбачили введення приватного нотаріату, більш докладну регламентацію правового статусу нотаріуса та допуску осіб до нотаріальної діяльності, а також утворення державних нотаріальних архівів» [46, с. 29].
Крім того, на сучасному етапі було прийнято низку інших нормативних актів, які уточнювали та розширили реєстраційні повноваження представників нотаріату, зокрема: Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»; Закон України «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань»; Постанова Кабінету Міністрів України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»; Наказ Міністерства юстиції України «Про затвердження Порядку державної реєстрації юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань, що не мають статусу юридичної особи»; Постанова Кабінету Міністрів «Деякі питання державної реєстрації та функціонування єдиних та державних реєстрів, держателем яких є Міністерство юстиції, в умовах воєнного стану».
На нашу думку, на сучасному етапі інститут нотаріату в Україні представляє собою досить плідний правовий інститут, котрий має чітку розгалужену систему правового регулювання, якою окремо регламентовано діяльність нотаріусів в сфері державної реєстрації речових прав.
Таким чином, історико-правовий аналіз становлення і розвитку інституту нотаріату дозволяє визначити деякі висновки: виникнення органів, які виконують нотаріальні функції, як правило зумовлено досить високим ступенем розвитку економічної складової держави, яка викликає потребу в укладенні правочинів й забезпеченні їх юридичного значення, публічного та громадського визнання, іншими словами їх юридичної достовірності; нотаріальна діяльність завжди має публічно-правовий характер, і це вже прописано в законопроекті № 5644, який зареєстровано в Верховній Раді України. 
Публічна сила, а втім, й якість безспірності фактів та прав, забезпечуються наділенням нотаріусів повноваженнями від держави, як чітко визначено в Законі України «Про нотаріат», нотаріусам делеговано повноваження від держави, шляхом затвердження нотаріуса на посаді представниками Міністерства юстиції України, та є результатом  відділення спірної від безспірної юрисдикції і віднесення останньої до компетенції та повноважень органів нотаріату. Таким чином, нотаріальна діяльність має вчинятися в процесуальній формі, яка є гарантією прав та законних інтересів фізичних та юридичних осіб.

1.3. Співвідношення понять «нотаріальна діяльність» та «реєстраційна діяльність нотаріуса»

У діяльності нотаріусів на сучасному етапі ми часто стикаємося із поняттям «реєстрація». З реформування органів нотаріату в Україні, яка триває вже багато років, це поняття нами зустрічається все частіше й частіше. Реформування органів нотаріату в Україні у сфері надання значних повноважень та компетенції нотаріусів щодо здійснення одразу нових видів державної реєстрації привело до необхідності визначення співвідношення нотаріальної діяльності та реєстраційної діяльності нотаріуса під час вчинення нотаріальних дій.
Ст. 52 Закону України «Про нотаріат» від 02 вересня 1993 року [8] так і називається «Реєстрація нотаріальних дій». Про реєстрацію нотаріальних дій йдеться також і у Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами України, затвердженому Наказом Міністерства юстиції України № 296/5 від 22 лютого 2012 року. Зокрема, Глава 11 Порядку називається «Реєстрація нотаріальної дії та визнання її вчиненою» [11].
Відповідно до ч. 1 ст. 52 Закону України «Про нотаріат», про усі нотаріальні дії, вчинені нотаріусами або посадовими особами органів місцевого самоврядування, робиться запис у Реєстрах для реєстрації нотаріальних дій після того, як нотаріус зробить посвідчувальний напис на документі. Отже, після безпосереднього вчинення нотаріальної дії нотаріус повинен зареєструвати її у Реєстрі для реєстрації нотаріальних дій. Враховуючи зміст ч. 1 ст. 52 Закону України «Про нотаріат», реєстрації підлягають усі нотаріальні дії. Так, реєстрацією нотаріальної дії є здійснення запису про її вчинення у Реєстрі для реєстрації нотаріальних дій.
Згідно з нормою цієї статті про усі нотаріальні дії, вчинені нотаріусами робиться запис у Реєстрах для реєстрації нотаріальних дій після того, як нотаріус зробить посвідчувальний напис на документі або підпише документ, який він видає. Вчинення посвідчувального напису на документі та скріплення його підписом та печаткою нотаріуса є завершальним етапом вчинення нотаріальної дії. Тобто з цього моменту нотаріальна дія вважається вчиненою. Здійснення запису у Реєстрі стосується вже вчиненої нотаріальної дії. Це підтверджується й Правилами ведення нотаріального діловодства, затверджених Наказом Мін’юсту України від 22.12.2010 р. № 3253/5, згідно з якими у Реєстр вноситься запис про вже вчинену нотаріальну дію, тобто після підписання нотаріусом оформлюваного документа та проставлення печатки [12].
Натомість момент, з якого нотаріальна дія вважається вчиненою, у п. 2, 3 глави 11 Розділу І Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами України, визначений дещо по-іншому. Зокрема, у цій нормі вказується, що «нотаріальна дія вважається вчиненою з моменту внесення про це запису до
Реєстру для реєстрації нотаріальних дій. Запис у Реєстрі для реєстрації нотаріальних дій є доказом вчинення нотаріальної дії» [11]. Виникає колізія двох норм. Зважаючи на те, що закон має вищу юридичну силу, а також те, що неможливо зареєструвати те, чого ще немає, необхідно внести відповідні зміни до Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами України, привівши їх у відповідність до закону.
На думку М. Німак «для того, щоб вчинити будь-яку нотаріальну дію, нотаріус повинен встановити особу громадянина, який звернувся до нього, визначити обсяг дієздатності цього громадянина, перевірити документи, подані нотаріусу, і з’ясувати чи можна вчиняти таку нотаріальну дію. Тоді нотаріус, залежно від виду нотаріальної дії, вчиняє певні юридичні дії (наприклад, готує проект документа, виготовляє копії документів для їх долучення до справи тощо), проставляє посвідчувальний напис, скріплює його своїм підписом та печаткою. Власне сукупність усіх цих юридичних дій і є нотаріальною дією» [45, с. 415].
Необхідно погодитися з думкою О. В. Коротюк «про розмежування понять «вчинення нотаріальної дії» і «реєстрація нотаріальної дії», оскільки реєстрація відбувається після її вчинення. Реєстрація нотаріальної дії не належить до її вчинення, а є дією, спрямованою на підтвердження факту її вчинення. При цьому у разі вчинення нотаріальної дії, але не здійснення запису про неї у реєстрі для реєстрації нотаріальних дій, вчинена дія не набуває законної сили» [40].
Отже, «нотаріальна дія є вчиненою з моменту проставлення на документі посвідчувального напису та скріплення його підписом та печаткою нотаріуса. А доказом її вчинення, як і передбачає Порядок вчинення нотаріальних дій, буде запис у Реєстрі для реєстрації нотаріальних дій. Чинне законодавство України не дає визначення поняття «нотаріальна дія». У науковій та навчальній літературі науковці розглядають «нотаріальну дію» у різних аспектах. Так, одні науковці визначають її як спосіб охорони та захисту прав та інтересів осіб, зазначаючи, що нотаріальною дією вважається посвідчення безспірних прав та фактів, що мають юридичне значення, а також вчинення інших дій, спрямованих на позасудову охорону прав та інтересів осіб, що належать до повноважень нотаріальних органів» [45, c. 415]. 
Л. В. Єфіменко визначає нотаріальну дію як «інструмент правової безпеки у сфері цивільного обороту, який реалізується через посвідчення юридичних фактів з метою надання їм вірогідності, а отже, юридичної безсумнівності цивільних прав та обов’язків, що виникають з юридичних фактів, посвідчених нотаріусом. Проте такі визначення науковців швидше стосується нотаріальної діяльності, ніж нотаріальної дії. Деякі науковці розглядають «нотаріальну дію» як результат діяльності, інші – як процес, процедуру, треті – як поєднання цих двох складових в одну» [29, c. 66].
О. О. Кармаза зазначає, що «результат нотаріального провадження як юридичний факт є невід’ємним етапом, логічним завершенням процедури здійснення нотаріальних дій, тому процедура здійснення нотаріальних дій та її результат охоплюються єдиним поняттям – нотаріальна дія, яка має окремі складові» [38, c. 55].
Проаналізувавши чинні норми законодавства про нотаріат, ми можемо чітко визначити фундаментальні ознаки нотаріальних дій: по-перше вони вчиняються від імені держави; по-друге мають публічний характер; по-третє вчиняються спеціально визначеним законодавством суб’єктом; по-четверте їх чіткий перелік прямо передбачений законодавством; по-п’яте, вони вчиняються відповідно до спеціальної, чітко регламентованої законодавством нотаріальної процедури; по-шосте вони вчиняються після їх сплати в день подачі всіх необхідних документів. Дія нотаріуса, вчинення якої відповідає вищезгаданим ознакам, є нотаріальною дією.
Дослідивши наукові підходи вчених та практиків в сфері нотаріату, а також, законодавчі норми, можемо дійти висновку, що нотаріальною дією є сукупність певних дій, які вчиняє безпосередньо нотаріус чи уповноважена посадова особа, та які спрямовані на визнання, підтвердження і надання юридичної сили волевиявленню осіб, домовленостям і діям осіб; на отримання нотаріальної дії, що посвідчує безспірне право. Діяльність нотаріуса або іншої уповноваженої особи, яка чітко визначена ст. 1 Закону України «Про нотаріат» щодо вчинення нотаріальних дій є нотаріальною діяльністю.
Як справедливо зауважує М. С. Долинська, «нотаріальна діяльність – це різновид юридичної діяльності, що має превентивний характер, та включає сукупність постійно або систематично здійснюваних публічних дій, спрямованих на юридичне закріплення безспірних цивільних прав і фактів (надання офіційної сили, вірогідності юридичним правам, фактам і документам), які виконуються органами нотаріату та квазінотаріату з метою забезпечення захисту прав і законних інтересів фізичних та юридичних осіб, які звернулися по вчинення нотаріальних дій та надання правової допомоги» [28, c. 82-83].
На думку І. П. Фріса, «нотаріальна діяльність – це врегульована законом, іншими нормативними актами професійна непідприємницька діяльність особи, що має статус нотаріуса, або особи, яка наділена правом вчинення окремих нотаріальних дій, пов’язана із посвідченням прав та фактів, що мають юридичне значення, вчинення інших дій з метою надання їм юридичної вірогідності, а також надання громадянам і юридичним особам кваліфікованої юридичної консультативної допомоги» [55, c. 48].
На думку М. Німак «нотаріальна діяльність це не тільки сукупність нотаріальних дій, які вчиняються нотаріусами та іншими уповноваженими суб’єктами, але й надання консультацій з питань вчинення нотаріальних дій. Консультація не є нотаріальною дією, оскільки за її наслідками не видається нотаріальний акт, проте надання консультацій є нотаріальною діяльністю, оскільки надається нотаріусом та стосується вчинення нотаріальної дії» [45, с. 416].
Вчена стверджує, що «встановлення особи, яка звернулася за вчиненням нотаріальної дії, її волевиявлення та дійсних намірів, перевірка її правоздатності та дієздатності, перевірка повноважень представника, документів, які подані для вчинення нотаріальної дії, також не є нотаріальними діями, ні навіть складовими нотаріальної дії, оскільки це ті дії, які здійснюються до вчинення нотаріальної дії, і від результатів цих дій залежить, чи буде вчинена сама нотаріальна дія. Ці дії є обов’язковими для нотаріуса. Це складові нотаріального провадження, але не нотаріальної дії. Натомість ці дії є нотаріальною діяльністю, бо є обов’язком нотаріуса чи іншої уповноваженої особи і від них залежить вчинення нотаріальної дії» [45, с. 416].
М. Німак підкреслює, що «подібна ситуація складається і під час заведення спадкової справи. Заведення спадкової справи не є нотаріальною дією, оскільки жодного правового акта за наслідками такої дії не видається; у Реєстрі для реєстрації нотаріальних дій заведення спадкової справи також не реєструється. Заведення спадкової справи не є і складовою частиною нотаріальної дії, а є тільки дією, вчинення якої необхідне для того, щоб згодом вчинити нотаріальну дію – видати свідоцтво про право на спадщину. Отже, заведення спадкової справи не є нотаріальною дією, але є нотаріальною діяльністю, бо є обов’язковою для нотаріуса дією, яка передує вчиненню нотаріальної дії» [45, с. 416]. 
Відповідно до пп. 2.1 п. 2 глави 2 розділу II Порядку вчинення нотаріальних дій «При посвідченні правочинів про відчуження або заставу нерухомого майна, нотаріусом перевіряється відсутність податкової застави, заборони відчуження або арешту майна шляхом безпосереднього доступу до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно [11]. Це, на нашу думку, також не є нотаріальною дією, але обов’язкова дія для нотаріуса, від результатів якої залежить можливість вчинення нотаріальної дії. 
На думку І. П. Фріса, «нотаріальна діяльність в операційному аспекті є врегульованою правом системою операцій, що включає у себе з’ясування її правових основ, вивчення документальної бази, прийняття рішення, вчинення нотаріальної дії та її фіксація у реєстрах, а також видача документів» [55, c. 48]. 
Отже, як одну з операцій нотаріальної діяльності І. П. Фріс розглядає
реєстрацію у реєстрах. На думку вченого, «реєстрація у реєстрі для реєстрації нотаріальних дій є складовою нотаріальної діяльності, бо безпосередньо пов’язана із вчиненням нотаріальної дії, оскільки доказом вчинення нотаріальної дії є запис про її вчинення у такому Реєстрі. Крім реєстрації у Реєстрі, для реєстрації нотаріальних дій нотаріус здійснює реєстрацію і в інших книгах та журналах, передбачених Правилами ведення нотаріального діловодства» [55].
М. Німак підкреслює, що «нотаріальною діяльністю у її змістовому аспекті є правова діяльність нотаріуса або інших уповноважених осіб, яка полягає у вчиненні нотаріальних дій, наданні консультацій щодо їх вчинення, вчиненні інших дій, які безпосередньо пов’язані із нотаріальними діями і підлягають реєстрації вчинення цих нотаріальних дій у реєстрах, книгах та журналах, з метою захисту прав та інтересів осіб, надання безспірним правам і фактам юридичної вірогідності, надання документам юридичної сили» [45, с. 417].
Вчена зауважує, що «крім нотаріальних дій, нотаріуси також вчиняють ще й інші дії, а саме – реєстраційні. Законодавство не дає визначення поняття «реєстрація», натомість у Законі України «Про держану реєстрацію речових прав на нерухоме майно» нещодавно, а саме із внесенням змін до Закону від 06 жовтня 2016 року з’явилося визначення поняття «реєстраційна дія». Так, відповідно до п. 9 ч. 1 ст. 2 цього закону, «реєстраційна дія – це державна реєстрація прав, внесення змін до записів Державного реєстру прав, скасування державної реєстрації прав, а також інші дії, що здійснюються у Державному реєстрі прав, крім надання інформації з Державного реєстру прав» [9, ст. 2].
На нашу думку, враховуючи ці поняття, подані в словнику і у законодавстві, реєстрація нотаріальної дії – це внесення записів про вчинені нотаріальні дії до Реєстру для реєстрації нотаріальних дій. Якщо нотаріальну діяльність ми, насамперед, можемо визначити як сукупність нотаріальних дій, то реєстраційну діяльність – як сукупність реєстраційних дій. Отже, реєстраційною діяльністю нотаріуса є його діяльність щодо  вчинення реєстраційних дій, які полягають в внесенні записів про фізичних чи юридичних осіб до журналів та реєстрів, з метою їх обліку і підтвердження справжньої чинності.
Одним із видів реєстраційної діяльності нотаріуса є державна реєстрація речових прав на нерухоме майно. Відповідно до п. 1 ч. 1 ст. 2 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно», «державна реєстрація речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень – офіційне визнання і підтвердження державою фактів набуття, зміни або припинення речових прав на нерухоме майно, обтяжень таких прав за допомогою внесення відповідних відомостей до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно» [9, ст. 2].
Як доцільно зауважує Л. В. Єфіменко, «основною ознакою подібності нотаріальної дії (наприклад, посвідчення правочину) та державної реєстрації речових прав у сфері цивільного обороту є фіксація прав. Реєстрація речових прав як державна діяльність є правозастосовною діяльністю. Під
час реєстрації речових прав держава офіційно визнає і підтверджує факт виникнення, переходу або припинення прав шляхом внесення запису до Державного реєстру. Доказом вчинення нотаріальної дії, як це випливає зі ст. 52 Закону України «Про нотаріат», є запис нотаріуса у реєстрі вчинених нотаріальних дій [8]. Отже, під час нотаріальної дії правовою формою фіксації права є посвідчувальний напис. До того ж автор слушно зазначає, що нотаріальна діяльність та державна реєстрація речових прав є самостійними видами діяльності» [30, c. 133]. 
На думку М. Німак «державна реєстрація речових прав здійснюється безпосередньо після вчинення нотаріальної дії та, зважаючи на покладення на нотаріуса повноважень державного реєстратора, доходимо висновку, що нотаріальна діяльність тісно пов’язана із державною реєстрацією речових прав на нерухоме майно. Проте потрібно чітко усвідомлювати, що це самостійна діяльність, і реєстрація речових прав не є складовою нотаріальної діяльності і здійснюється нотаріусом, як інша діяльність, відмінна від нотаріальної, яку він зобов’язаний здійснювати через покладені на нього законом повноваження» [45, с. 419].
Крім державної реєстрації речових прав на нерухоме майно, нотаріуси здійснюють також і інші види реєстрації, про які не потрібно забувати. Чи є ці види реєстраційної діяльності нотаріальною діяльністю чи самостійною? Реєстрація довіреності, заповіту, свідоцтва про право на спадщину тощо здійснюється тільки після вчинення нотаріальної дії. Чи не найважливіший аспект у розмежуванні нотаріальної та реєстраційної діяльності нотаріуса полягає у тому, що в електронних реєстрах нотаріус реєструє не нотаріальну дію (посвідчення довіреності, заповіту тощо), а саму довіреність, заповіт тощо, як документи. 
М. Німак зауважує, що «рівнозначно ж і у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно нотаріус реєструє не нотаріальну дію – посвідчення договору, а речові права та їх обтяження. Отже, вчинення цих реєстраційних дій не є нотаріальними діями, не є нотаріальною діяльністю, але є іншими діями, які нотаріус зобов’язаний вчинити через повноваження, покладені на нього законом. Підтвердженням цьому є також норма ч. 3 ст. 1 Закону України «Про нотаріат», яка вказує, що на нотаріусів законом може бути покладено вчинення інших дій, відмінних від нотаріальних, з метою надання їм юридичної вірогідності» [45, с. 419].
Отже, на сучасному етапі нотаріуси здійснюють не тільки нотаріальну діяльність, але й реєстраційну. Реєстраційна діяльність нотаріуса – це сукупність його реєстраційних дій, котрі полягають в внесенні записів про когось або про щось до книги, журналу, реєстру тощо, з метою обліку та підтвердження її чинності. Реєстрація в реєстрі для реєстрації нотаріальних дій, у інших книгах, журналах не є нотаріальною дією, але є нотаріальною діяльністю. Вчинення реєстраційних дій у електронних реєстрах не є нотаріальними діями, та не є нотаріальною діяльністю, але є іншими діями, які нотаріус зобов’язаний вчиняти через повноваження, які покладені на нього законодавством. Ця реєстраційна діяльність не є нотаріальною діяльністю, але є самостійною діяльністю нотаріуса, яка визначена законодавством України.

Висновки до І розділу 

У сучасній правовій літературі державна реєстрація речових прав на нерухомість, як правило, розглядається – як правовий інститут та як юридичний акт. На нашу думку, державна реєстрація речових прав на нерухомість нотаріусами має розглядатися не тільки як юридичний акт чи правовий інститут, а й як специфічна правозастосовча діяльність нотаріусів. Даний аспект державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухомість визиває особливий інтерес.
Визначений правовий інститут є змішаним правовим інститутом, який має дуалістичну природу, через те що відносини між заявником та нотаріусом мають публічно-правовий характер, а втім, мають цивільно-правове значення, тому що об’єднані однією загальною метою – забезпеченням організації обороту нерухомості й захисту прав учасників правочину. Більш того, державна реєстрація речових прав нерухомості є частиною складного юридичного складу, через те що разом з державною реєстрацією речових прав пов’язується також встановлення, зміна чи припинення речових прав на нерухомість. 
Розкривши правову природу інституту державної реєстрації, перш ніж висунути пропозицію щодо свого авторського визначення поняття державної реєстрації речових прав на нерухомість нотаріусами, можемо зазначити, що законодавець в Цивільному кодексі України оперує даною категорією, та її визначення тут відсутнє, що, на нашу думку, є цілком логічним, зважаючи на існування спеціального нормативно-правового акту в даній сфері. 
В умовах реформування нашої держави, її складових елементів, для прикладу, правової системи України, появи цілковито сучасних нормативно-правових актів, які регламентують пов’язані з нотаріальною діяльністю актуальні питання, постає певна необхідність детального вивчення ґенези правового регулювання нотаріусів. Втім, ґрунтовне осмислення органів нотаріату, як самостійної складової правової системи України, а також  правового регулювання особливостей нотаріату в окремих сферах її діяльності, насамперед, виконання нотаріусами державної реєстрації, неминуче потребує повного аналізу, досліджування попередніх етапів становлення і розвитку нотаріальної діяльності. 
Проаналізувавши чинні норми законодавства про нотаріат, ми можемо чітко визначити фундаментальні ознаки нотаріальних дій: вони по-перше вчиняються від імені держави; по-друге мають публічний характер; по-третє вчиняються спеціально визначеним законодавством суб’єктом; по-четверте їх чіткий перелік прямо передбачений законодавством; по-п’яте, вони вчиняються відповідно до спеціальної, чітко регламентованої законодавством нотаріальної процедури; по-шосте вони вчиняються після їх сплати в день подачі всіх необхідних документів. Дія нотаріуса, вчинення якої відповідає вищезгаданим ознакам, є нотаріальною дією.
Дослідивши наукові підходи вчених та практиків в сфері нотаріату, а також, законодавчі норми, можемо дійти висновку, що нотаріальною дією є сукупність певних дій, які вчиняє безпосередньо нотаріус чи уповноважена посадова особа, та які спрямовані на визнання, підтвердження і надання юридичної сили волевиявленню осіб, домовленостям і діям осіб; на отримання нотаріальної дії, що посвідчує безспірне право. Діяльність нотаріуса або іншої уповноваженої особи, яка чітко визначена ст. 1 Закону України «Про нотаріат» щодо вчинення нотаріальних дій є нотаріальною діяльністю.












РОЗДІЛ ІІ. ПРАКТИЧНІ АСПЕКТИ ВИКОНАННЯ НОТАРІУСОМ ФУНКЦІЙ ДЕРЖАВНОГО РЕЄСТРАТОРА В УКРАЇНІ

2.1. Повноваження та функції нотаріуса як державного реєстратора в 
Україні  

Правова держава з підвищеною увагою ставиться до укладення та посвідчення правочинів з об’єктами нерухомості і намагається контролювати обіг даних об’єктів. Саме тому у багаточисленних країнах світу (Австрії, Австралії, Естонії, Канаді, Латвії, Німеччині, Україні, Швейцарії та ін.) було введено інститут державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та державної реєстрації юридичних та фізичних осіб, який покликаний виконувати державне регулювання приватноправових відносин в сфері обороту нерухомого майна, забезпечувати охорону і захист прав та законних інтересів власників та користувачів нерухомого майна, шляхом утворення додаткових гарантій для них. У зв’язку з вищезазначеним, особливого значення набуває дослідження питання процедури державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, що на сучасному етапі включає наділення нотаріуса повноваженнями та функціями державного реєстратора в Україні.
Приступаючи до аналізу цього питання в нашому магістерському дослідженні, відзначимо, що раніше суб’єктами державної реєстрації нерухомого майна виступали Бюро технічної інвентаризації (БТІ) та органи земельних ресурсів. Подібний стан приносив певні незручності для фізичних осіб при посвідченні цивільно-правових правочинів, набутті на їх підставі речових прав на нерухоме майно і оформлення останніх. Перші спроби внести зміни до закоренілої практики були здійснені у 2012 році. Проте, в процесі проведення консультацій з представниками БТІ та органів нотаріату, у зв’язку з неготовністю нового Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, відсутністю практичних знань та навичок щодо порядку внесення даних та ведення нового Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, незлагодженістю питань щодо компетенції та повноважень органів державної реєстрації речових прав, органами державної влади було визначено перенести заходи із реформування інституту державної реєстрації речових прав.
На думку С. В. Нечипорук «з 1 січня 2013 р. почала діяти нова система державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, відповідно до якої здійснення останньої покладено на Державну реєстраційну службу та нотаріусів. Її введення у практику стало результатом комплексної реформи у сфері реєстрації речових прав на нерухомість та їх обтяжень, що запроваджувалося Урядом України протягом декількох останніх років з метою адаптації вказаної системи до стандартів ЄС» [44, с. 157]. 
Зміни, пов’язані з її запровадженням, були закріплені в Законах України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фізичних осіб-підприємців та громадських формувань», «Про нотаріат», постановах Кабінету Міністрів України «Про затвердження Порядку державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», «Про затвердження Порядку державної реєстрації юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань, що не мають статусу юридичної особи» тощо [8; 9; 10; 13; 14]. 
Відповідно до названих нормативних актів, «нотаріусів визначено як спеціальних суб’єктів у сфері державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень (ст. ст. 46-1, 52 Закону України «Про нотаріат», ст. 10 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», ст. 6 Закону України «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фізичних осіб-підприємців та громадських формувань»» [8; 9; 10].
С. В. Нечипорук вважає, що «таке формулювання обумовлює можливість дослідження системи суб’єктів у сфері державної реєстрації речових прав у контексті їх класифікації на загальних (державних реєстраторів Державної реєстраційної служби) та спеціальних (нотаріусів). Відмінності їх правового статусу у цій сфері, слід розглядати за колом повноважень та підставами їх реалізації» [44, с. 157].
[bookmark: n558][bookmark: n559]Відповідно до статті 52 «Реєстрація нотаріальних дій» Закону України «Про нотаріат», про всі нотаріальні дії, вчинені нотаріусами або посадовими особами органів місцевого самоврядування, робиться запис у реєстрах для реєстрації нотаріальних дій після того, як нотаріус зробить посвідчувальний напис на документі або підпише документ, що ним видається. Кожна нотаріальна дія реєструється під окремим порядковим номером. Номер, під яким нотаріальна дія зареєстрована, зазначається на документі, що видається нотаріусом, чи в посвідчувальному написі [8, ст. 52].
[bookmark: n560][bookmark: n2591][bookmark: n561][bookmark: n562][bookmark: n563]Стаття 52 Закону України «Про нотаріат» чітко встановлює, що реєстр для реєстрації нотаріальних дій повинен бути прошнурований, аркуші пронумеровані. Кількість аркушів у реєстрі повинна бути засвідчена підписом посадової особи відповідного територіального органу Міністерства юстиції України та його печаткою. Кожний нотаріус веде окремий реєстр. Запис у реєстрі робиться чітко, розбірливо, із заповненням усіх граф, передбачених за встановленою формою. Не допускаються підчистки, дописки, інші незастережні виправлення та запис олівцем. Запис у реєстрі є доказом вчинення нотаріальної дії. Порядок ведення реєстрів для реєстрації нотаріальних дій та їх форма встановлюються Міністерством юстиції України [8, ст. 52].
[bookmark: n513][bookmark: n514]Відповідно до статті 46-1 Закону України «Про нотаріат», яка має назву «Використання відомостей єдиних та державних реєстрів» «нотаріус під час вчинення нотаріальних дій обов’язково використовує відомості єдиних та державних реєстрів шляхом безпосереднього доступу до них. Нотаріус під час вчинення нотаріальних дій використовує відомості Єдиного державного демографічного реєстру, а також Державного реєстру актів цивільного стану громадян, Єдиного державного реєстру юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань, інших єдиних та державних реєстрів, що функціонують у системі Міністерства юстиції України» [8, ст. 46-1].
[bookmark: n2695][bookmark: n515][bookmark: n2633][bookmark: n516]Також, відповідно до законодавства «нотаріус під час вчинення нотаріальних дій з нерухомим майном, об’єктом незавершеного будівництва, майбутнім об’єктом нерухомості обов’язково використовує також відомості з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, Державного земельного кадастру та Єдиної державної електронної системи у сфері будівництва. Інформація з єдиних та державних реєстрів, отримана нотаріусом під час вчинення нотаріальних дій, залишається у відповідній справі державної нотаріальної контори чи приватного нотаріуса. Користування єдиними та державними реєстрами здійснюється безпосередньо нотаріусом, який вчиняє відповідну нотаріальну дію» [8, ст. 46-1].
[bookmark: n108]Стаття 10 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» чітко вказує, що державним реєстратором є:
[bookmark: n109]1) громадянин України, який має вищу освіту за спеціальністю правознавство, відповідає кваліфікаційним вимогам, встановленим Міністерством юстиції України, та перебуває у трудових відносинах з суб’єктом державної реєстрації прав;
[bookmark: n110]2) нотаріус;
[bookmark: n111]3) державний, приватний виконавець - у разі накладення/зняття таким виконавцем арешту на нерухоме майно під час примусового виконання рішень відповідно до закону [9, ст. 10].
Також, державний реєстратор не має права приймати рішення про державну реєстрацію прав на своє ім’я, на ім’я свого чоловіка (дружини), його (її) та своїх родичів (батьків, дітей, онуків, діда, баби, братів, сестер), суб’єкта господарювання, засновником (учасником) якого він є. У такому разі державна реєстрація прав проводиться іншим державним реєстратором [9, ст. 10].
[bookmark: n114]Щодо повноважень державного реєстратора, то відповідно до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»:
[bookmark: n115]1) встановлює відповідність заявлених прав і поданих/отриманих документів вимогам законодавства, а також відсутність суперечностей між заявленими та вже зареєстрованими речовими правами на нерухоме майно та їх обтяженнями, зокрема:
[bookmark: n518][bookmark: n116]- відповідність обов’язкового дотримання письмової форми правочину та його нотаріального посвідчення у випадках, передбачених законом;
[bookmark: n117]- відповідність повноважень особи, яка подає документи для державної реєстрації прав;
[bookmark: n118]- відповідність відомостей про речові права на нерухоме майно та їх обтяження, що містяться у Державному реєстрі прав, відомостям, що містяться у поданих/отриманих документах;
[bookmark: n519][bookmark: n119] - наявність обтяжень прав на нерухоме майно, об’єкт незавершеного будівництва, майбутній об’єкт нерухомості;
[bookmark: n1136][bookmark: n120]- наявність факту виконання умов правочину, з якими закон та/або відповідний правочин пов’язує можливість виникнення, переходу, припинення речового права, що підлягає державній реєстрації;
[bookmark: n1138]- виконання вимог, визначених статтею 27-2 Закону, у разі державної реєстрації спеціального майнового права на об’єкт незавершеного будівництва, майбутній об’єкт нерухомості (крім випадків автоматичної реєстрації такого права згідно із законом);
[bookmark: n1137][bookmark: n1341]- наявність факту застосування санкцій відповідно до Закону України «Про санкції», які унеможливлюють проведення державної реєстрації прав;
[bookmark: n1342][bookmark: n121]2) перевіряє документи на наявність підстав для проведення реєстраційних дій, зупинення розгляду заяви про державну реєстрацію прав та їх обтяжень, зупинення державної реєстрації прав, відмови в державній реєстрації прав та приймає відповідні рішення;
[bookmark: n520][bookmark: n122]3) під час проведення державної реєстрації прав, що виникли в установленому законодавством порядку до 1 січня 2013 року, а також під час проведення державної реєстрації прав, які набуваються з прав, що виникли в установленому законодавством порядку до 1 січня 2013 року, обов’язково запитує від органів влади, підприємств, установ та організацій, які відповідно до законодавства проводили оформлення та/або реєстрацію прав, інформацію (довідки, засвідчені в установленому законодавством порядку копії документів тощо), необхідну для такої реєстрації, у разі відсутності доступу до відповідних носіїв інформації, що містять відомості, необхідні для проведення державної реєстрації прав, чи у разі відсутності необхідних відомостей в єдиних та державних реєстрах, доступ до яких визначено цим Законом, та/або у разі, якщо відповідні документи не були подані заявником, крім випадків, коли державна реєстрація прав здійснюється у зв’язку із вчиненням нотаріальної дії та такі документи були надані у зв’язку з вчиненням такої дії [9, ст. 10].
[bookmark: n521][bookmark: n1004]Слід зазначити, що органи державної влади, підприємства, установи та організації зобов’язані не пізніше трьох робочих днів з дня отримання відповідного запиту державного реєстратора безоплатно надати запитувану інформацію в паперовій та (за можливості) в електронній формі. Особи, винні у порушенні строку надання інформації на запит державного реєстратора, несуть адміністративну відповідальність.
[bookmark: n1003][bookmark: n124]4) під час проведення реєстраційних дій обов’язково використовує відомості Державного земельного кадастру та Єдиної державної електронної системи у сфері будівництва, а також відомості інших реєстрів (кадастрів), автоматизованих інформаційних систем, держателем (розпорядником, володільцем, адміністратором) яких є державні органи, шляхом безпосереднього доступу до них чи у порядку інформаційної взаємодії з Державним реєстром прав, у тому числі відомості, що містять персональні дані особи. Отримані відомості долучаються до відповідної заяви, зареєстрованої у Державному реєстрі прав. Перелік державних електронних інформаційних ресурсів, які використовуються для проведення реєстраційних дій, визначається Кабінетом Міністрів України в Порядку державної реєстрації прав на нерухоме майно та їх обтяжень;
[bookmark: n522][bookmark: n125]5) відкриває та/або закриває розділи в Державному реєстрі прав, вносить до відкритого розділу або спеціального розділу Державного реєстру прав відповідні відомості про речові права на нерухоме майно, об’єкти незавершеного будівництва, майбутні об’єкти нерухомості та їх обтяження;
[bookmark: n523][bookmark: n126]6) присвоює за допомогою Державного реєстру прав реєстраційний номер об’єкту нерухомого майна, об’єкту незавершеного будівництва, майбутньому об’єкту нерухомості у випадках, передбачених цим Законом;
[bookmark: n524][bookmark: n127]7) виготовляє електронні копії документів, поданих у паперовій формі, та розміщує їх у реєстраційній справі в електронній формі у відповідному розділі Державного реєстру прав (у разі якщо такі копії не були виготовлені під час прийняття документів за заявами у сфері державної реєстрації прав);
[bookmark: n525][bookmark: n128]8) формує за допомогою Державного реєстру прав документи за результатом розгляду заяв у сфері державної реєстрації прав;
[bookmark: n526][bookmark: n129]9) формує реєстраційні справи у паперовій формі;
[bookmark: n527][bookmark: n705]9-1) надає в установленому порядку та у випадках, передбачених Законом України «Про виконавче провадження», інформацію органу державної виконавчої служби або приватному виконавцю;
[bookmark: n704][bookmark: n131]10) здійснює інші повноваження, передбачені цим Законом [9, ст. 10].
[bookmark: n1006][bookmark: n1007]Також, державний реєстратор у разі виявлення ним факту використання його ідентифікаторів доступу до Державного реєстру прав іншими особами зобов’язаний невідкладно, але не пізніше наступного робочого дня, повідомити Міністерство юстиції України про такий факт та про усі відомі йому рішення (дії) в Державному реєстрі прав, прийняті (виконані) з неправомірним використанням таких ідентифікаторів. Розгляд такого повідомлення здійснюється Міністерством юстиції України [9, ст. 10].
[bookmark: n1009][bookmark: n1008][bookmark: n1005][bookmark: n132]Робоче місце державного реєстратора, що перебуває у трудових відносинах із суб’єктом державної реєстрації прав, може бути розташовано виключно в населеному пункті за місцезнаходженням відповідного суб’єкта та/або центру надання адміністративних послуг, утвореного таким суб’єктом. Державний реєстратор має свою печатку, крім нотаріуса, який має печатку, визначену Законом України «Про нотаріат»» [9, ст. 10].
[bookmark: n133]Відповідно до статті 6 Закону України «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань» державним реєстратором може бути громадянин України, який має вищу освіту, відповідає кваліфікаційним вимогам, визначеним Міністерством юстиції України, та перебуває у трудових відносинах з суб’єктом державної реєстрації (крім нотаріусів), та нотаріус [10, ст. 6].
Державний реєстратор:
[bookmark: n112]1) приймає документи;
[bookmark: n1168]1-1) встановлює черговість розгляду поданих документів для державної реєстрації;
[bookmark: n1167][bookmark: n113]2) перевіряє наявність у Єдиному державному реєстрі заборони вчинення реєстраційних дій;
[bookmark: n1427]3) перевіряє документи на наявність підстав для відмови у державній реєстрації;
[bookmark: n1170]3-1) під час проведення реєстраційних дій у випадках, передбачених цим Законом, обов’язково використовує відомості реєстрів, автоматизованих інформаційних систем, держателем (розпорядником, володільцем, адміністратором) яких є державні органи, шляхом безпосереднього доступу до них, у тому числі відомості, що містять персональні дані особи, а також використовує відомості, отримані у порядку інформаційної взаємодії між Єдиним державним реєстром та інформаційними системами державних органів;
[bookmark: n1174][bookmark: n1171]3-2) перевіряє дійсність довіреності, нотаріально посвідченої відповідно до законодавства України, за допомогою Єдиного реєстру довіреностей;
[bookmark: n1173][bookmark: n1172]3-3) перевіряє використання спеціальних бланків нотаріальних документів, на яких викладені документи, що подаються для здійснення реєстраційних дій, за допомогою Єдиного реєстру спеціальних бланків нотаріальних документів;
[bookmark: n1169][bookmark: n1638]3-4) перевіряє наявність факту застосування санкцій відповідно до Закону України «Про санкції», які унеможливлюють  проведення державної реєстрації;
[bookmark: n1639]4) проводить реєстраційну дію (у тому числі з урахуванням принципу мовчазної згоди) за відсутності підстав для відмови у державній реєстрації шляхом внесення запису до Єдиного державного реєстру;
[bookmark: n1428]5) веде Єдиний державний реєстр;
6) веде реєстраційні справи;
[bookmark: n1093]6-1) надає в установленому порядку та у випадках, передбачених Законом України «Про виконавче провадження», інформацію органу державної виконавчої служби або приватному виконавцю;
[bookmark: n1092]7) здійснює інші повноваження, передбачені цим Законом» [10, ст. 6].
[bookmark: n1430][bookmark: n1431]Державний реєстратор у разі виявлення ним факту використання його ідентифікаторів доступу до Єдиного державного реєстру іншими особами зобов’язаний невідкладно, але не пізніше наступного робочого дня, повідомити Міністерство юстиції України про такий факт та про усі відомі йому реєстраційні дії в Єдиному державному реєстрі, проведені з неправомірним використанням таких ідентифікаторів. Розгляд такого повідомлення здійснюється Міністерством юстиції України.
Робоче місце державного реєстратора, що перебуває у трудових відносинах із суб’єктом державної реєстрації, може бути розташовано виключно в населеному пункті за місцезнаходженням відповідного суб’єкта та/або центру надання адміністративних послуг, утвореного таким суб’єктом.
[bookmark: n1429]Державний реєстратор під час проведення державної реєстрації припинення підприємницької діяльності фізичної особи - підприємця у зв’язку із смертю такої особи або оголошенням її померлою, а також під час державної реєстрації змін, пов’язаних із зміною складу засновників (учасників) юридичної особи у зв’язку із смертю або оголошенням померлим відповідного засновника (учасника), обов’язково використовує відомості Державного реєстру актів цивільного стану громадян шляхом безпосереднього доступу до нього [10, ст. 6].
Державний реєстратор під час проведення реєстраційних дій щодо юридичної особи (крім державної реєстрації припинення) та у разі подання такою юридичною особою відомостей про особу, яка є кінцевим бенефіціарним власником юридичної особи, обов’язково здійснює перевірку (верифікацію) відомостей, зазначених стосовно такої особи, з використанням відомостей з Державного реєстру актів цивільного стану громадян, Єдиного державного демографічного реєстру, Державного реєстру фізичних осіб - платників податків, Єдиної інформаційної системи Міністерства внутрішніх справ України щодо розшуку осіб, зниклих безвісти, та викрадених (втрачених) документів за зверненнями громадян, крім відомостей, перевірка яких автоматично здійснюється засобами Єдиного державного веб-порталу електронних послуг [10, ст. 6].
Відомості про іноземців та осіб без громадянства, які є кінцевими бенефіціарними власниками юридичної особи, крім осіб, які мають реєстраційний номер облікової картки платника податку, вносяться до Єдиного державного реєстру на підставі поданих заявником документів без їх перевірки за даними державних реєстрів.
[bookmark: n1276]У разі подання відомостей про особу, яка є кінцевим бенефіціарним власником юридичної особи, в електронній формі перевірка відомостей, зазначених стосовно такої особи, здійснюється державним реєстратором, а також автоматично засобами Єдиного державного вебпорталу електронних послуг з використанням відомостей з Державного реєстру актів цивільного стану громадян, Єдиного державного демографічного реєстру, Державного реєстру фізичних осіб - платників податків, Єдиної інформаційної системи Міністерства внутрішніх справ України щодо розшуку осіб, зниклих безвісти, та викрадених (втрачених) документів за зверненнями громадян [10, ст. 6].
[bookmark: n1277][bookmark: n1566]Автоматична перевірка відомостей засобами Єдиного державного веб-порталу електронних послуг здійснюється з використанням відомостей з Єдиного державного демографічного реєстру, Державного реєстру фізичних осіб - платників податків у порядку, встановленому Кабінетом Міністрів України. У разі встановлення за результатами проведеної автоматичної перевірки невідповідності відомостей про кінцевого бенефіціарного власника юридичної особи, зазначених у заяві про державну реєстрацію, відомостям, що містяться в інформаційних системах, формування заяви за допомогою програмних засобів Єдиного державного вебпорталу електронних послуг припиняється.
[bookmark: n1567]Інформація з Державного реєстру актів цивільного стану громадян, Єдиного державного демографічного реєстру, Державного реєстру фізичних осіб - платників податків, Єдиного державного реєстру судових рішень, Єдиної інформаційної системи Міністерства внутрішніх справ України, отримана державним реєстратором, а також автоматично сформована засобами Єдиного державного вебпорталу електронних послуг за результатами проведеної перевірки відомостей про особу, яка є кінцевим бенефіціарним власником юридичної особи, поданих в електронній формі, залишається у відповідній реєстраційній справі.
[bookmark: n1275][bookmark: n1176][bookmark: n1434][bookmark: n1177]Державний реєстратор під час проведення державної реєстрації змін до відомостей про юридичну особу, що містяться в Єдиному державному реєстрі, у зв’язку із зміною частки засновника (учасника) у статутному (складеному) капіталі (пайовому фонді) юридичної особи у результаті відчуження її таким засновником (учасником) на підставі правочину, що не посвідчений нотаріально, обов’язково визначає обсяг цивільної дієздатності фізичних осіб і здійснює перевірку цивільної правоздатності та дієздатності юридичних осіб, перевіряє повноваження представника фізичної або юридичної особи. Обсяг цивільної правоздатності та дієздатності визначається, а повноваження представника перевіряються щодо засновника (учасника), якому належить частка у статутному (складеному) капіталі (пайовому фонді) відповідної юридичної особи, та щодо особи, яка набуває таку частку.
[bookmark: n1436]Державний реєстратор під час проведення державної реєстрації змін до відомостей про юридичну особу, що містяться в Єдиному державному реєстрі, у зв’язку із зміною частки засновника (учасника) у статутному (складеному) капіталі (пайовому фонді) юридичної особи у результаті відчуження її таким засновником (учасником) на підставі правочину, що не посвідчений нотаріально, або на підставі нотаріально посвідченого правочину, правовий наслідок якого пов’язується з настанням певної обставини, також встановлює наявність чи відсутність зареєстрованих обтяжень щодо відповідної частки засновника (учасника) у статутному (складеному) капіталі (пайовому фонді) юридичної особи шляхом отримання відомостей з Державного реєстру обтяжень рухомого майна та/або перебування такого засновника (учасника) в Єдиному реєстрі боржників [10, ст. 6].
[bookmark: n1435][bookmark: n1178]Необхідно відзначити, що перевірка цивільної правоздатності та дієздатності фізичної особи - громадянина України здійснюється шляхом отримання відомостей про таку особу з Державного реєстру актів цивільного стану громадян. Перевірка правоздатності та дієздатності фізичної особи - іноземця або особи без громадянства здійснюється на підставі документа, що встановлює його особу і є підставою для перебування в Україні.
[bookmark: n1179]Перевірка цивільної правоздатності та дієздатності юридичної особи, зареєстрованої відповідно до законодавства України, здійснюється шляхом отримання з Єдиного державного реєстру юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань відомостей про таку особу, у тому числі її установчі документи, та перевірки відповідності реєстраційної дії, яка вчиняється, обсягу її цивільної правоздатності та дієздатності. Перевірка цивільної правоздатності та дієздатності юридичної особи - нерезидента здійснюється на підставі витягу з відповідного реєстру, що ведеться країною резидентства такої юридичної особи, оформленого з дотриманням правил легалізації документів для дії за кордоном, та, за необхідності, її установчих документів (їх копій), належним чином легалізованих.
[bookmark: n1180][bookmark: n1181]Відповідно до законодавства, обсяг цивільної правоздатності та дієздатності визначається, а повноваження представника перевіряються щодо особи, якою набуваються або якій належать майнові (корпоративні) права в юридичній особі. У разі подання документів для проведення державної реєстрації уповноваженою на те особою встановлюється обсяг повноважень такої особи на підставі документа, що підтверджує її повноваження діяти від імені іншої особи [10, ст. 6].
[bookmark: n1182][bookmark: n1183]Для цілей проведення реєстраційних дій документом, що підтверджує повноваження діяти від імені іншої особи, є документ, що підтверджує повноваження законного представника особи, нотаріально посвідчена довіреність або відомості з Єдиного державного реєстру про особу, яка уповноважена діяти від імені особи. Дійсність довіреності, нотаріально посвідченої відповідно до законодавства України, перевіряється за допомогою Єдиного реєстру довіреностей.
[bookmark: n1185][bookmark: n1184][bookmark: n1568]Користування Державним реєстром актів цивільного стану громадян, Єдиним реєстром довіреностей, Єдиним державним демографічним реєстром, Державним реєстром фізичних осіб - платників податків, Єдиною інформаційною системою Міністерства внутрішніх справ України здійснюється безпосередньо державним реєстратором, який проводить відповідну державну реєстрацію. Відомості, отримані з визначених в абзаці першому цієї частини інформаційних систем, залишаються у відповідній реєстраційній справі.
[bookmark: n1175][bookmark: n1437][bookmark: n902][bookmark: n123]Державний реєстратор не має права проводити реєстраційні дії щодо суб’єкта державної реєстрації, з яким державний реєстратор перебуває у трудових відносинах. У такому разі державна реєстрація проводиться іншим державним реєстратором. Державний реєстратор не має права проводити реєстраційні дії щодо себе, свого чоловіка чи своєї дружини, його (її) та своїх родичів (батьків, дітей, онуків, діда, баби, братів, сестер), а також юридичних осіб, засновником (учасником) яких він є. У такому разі державна реєстрація проводиться іншим державним реєстратором відповідного суб’єкта державної реєстрації.
Втручання будь-яких органів, їх посадових осіб, громадян, юридичних осіб та громадських формувань, що не мають статусу юридичної особи, у діяльність державного реєстратора під час проведення реєстраційних дій, крім випадків, передбачених цим Законом, забороняється і тягне за собою відповідальність згідно із законом.  У разі збройного конфлікту, тимчасової окупації, проведення антитерористичної операції Міністерство юстиції України може прийняти рішення про тимчасове блокування доступу до Єдиного державного реєстру державних реєстраторів, що діють на відповідній території нотаріального округа.
Таким чином, розглянувши питання щодо повноваження та функцій нотаріуса державного реєстратора, можна дійти висновків що  реформований інститут державної реєстрації речових прав ще продовжує своє становлення та розвиток. Даний процес має супроводжуватись належними науковими обґрунтуваннями з приводу внесення змін до законодавства України і необхідно вдосконалювати даний інститут. Тому, на нашу думку, є необхідним подальше наукове дослідження та аналіз інституту державної реєстрації речових прав та визначення правового статусу нотаріуса як державного реєстратора в Україні.
[bookmark: n517]2.2. Порядок та особливості здійснення нотаріусами державної реєстрації речових прав на нерухоме майно

Законом України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» визначено поняття державної реєстрації речових прав на нерухоме майно. Згідно із названим Законом це офіційне визнання і підтвердження державою фактів виникнення, переходу або припинення прав на нерухоме майно шляхом внесення відповідного запису до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно.
На думку К. І. Чижмарь та Г. С. Дьомкіної «державній реєстрації підлягають: «право власності, обмежені речові права (сервітути, емфітевзис, суперфіцій, право користування, довірче управління майном, іпотека та інші речові права, віднесені законом до таких). Обтяження речового права реєструється після реєстрації права власності на це майно. Не підлягають обов’язковій державній реєстрації обмежені речові права на нерухоме майно, майно, що перебуває у державній та комунальній власності» [59, с. 8].
Вчені стверджують, що  «обмежені речові права на нерухоме майно, майно, що перебуває у державній та комунальній власності, можуть бути зареєстровані за рішенням органу, уповноваженого управляти цим майном. Права, які підлягають обов’язковій державній реєстрації, виникають з моменту такої реєстрації. Права на нерухоме майно, які не підлягають обов’язковій державній реєстрації, виникають з моменту укладення договору, якщо інше не передбачено договором або законом, проте зареєстровані права мають пріоритет над незареєстрованими» [59, с. 8].
З метою забезпечення повноти реєстрації, уникнення укладання правочинів щодо майна, яке не може бути предметом правочину, а також надання можливості сторонам оцінити свої комерційні ризики при укладанні відповідних правочинів запроваджено обов’язкову державну реєстрацію обтяжень, наслідком яких є заборони щодо розпорядження нерухомим майном шляхом його відчуження, а саме: ухвали суду про забезпечення позову; рішення суду про звернення стягнення на нерухоме майно; рішення суду про оголошення банкрутом; постанови органів попереднього слідства про накладення арешту на нерухоме майно; вироки суду, в яких передбачена конфіскація нерухомого майна; накладення заборони відчуження нерухомого майна посадовою особою органів місцевого самоврядування у населених пунктах, де немає нотаріусів.
На нашу думку, величезним кроком на шляху до реформування та удосконалення законодавчих основ у даній сфері стало на той час підписання Президентом України Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо вдосконалення та спрощення процедури державної реєстрації земельних ділянок та речових прав на нерухоме майно», розробленого Кабінетом Міністрів України та прийнятого Верховною Радою України.
Вчені підкреслюють, що кожна країна створює «власну систему управління нерухомістю», яка відповідає ступеню її економічного розвитку, суспільним потребам, історичним традиціям, ставленню до власності тощо. Більшість країн світу, маючи розгалужену і розрізнену систему реєстрації прав на нерухоме майно, вже стоять перед об’єднанням елементів цієї системи з метою спрощення механізму реєстрації прав на нерухоме майно, виходячи з принципу «єдиного вікна»» [59, с. 9].
Досвід зарубіжних країн з розвиненими ринковими відносинами підтверджує той факт, що цілісна, стабільна та постійно діюча автоматизована система реєстрації прав на нерухоме майно є одним з головних елементів механізму регулювання майнових правовідносин. Так, у Європі існує таке поняття, як «середньоєвропейський тип» обліку нерухомості, яке поширене в Німеччині, Угорщині, Польщі, Швейцарії, подібна система існує також в Нідерландах, скандинавських країнах, Іспанії, Греції та Туреччині [56, с. 131].
К. І. Чижмарь визначає, що «для «середньоєвропейського типу» характерний, перш за все, «принцип головної книги», тобто важливі для речового права записи, зібрані у короткій формі в головній книзі, документи -  в «зібранні документів». Перевага цього принципу, безумовно, не залежить від будь-яких додаткових умов чи обмежень. Однак слід зазначити, що така високорозвинута система, як середньоєвропейська система поземельної книги, може функціонувати лише у тісному контакті з організаційними, методико-правовими та матеріально-правовими засобами безпеки» [59, с. 10].
Окремо варто зупинитись на положеннях законодавства, які вносять зміни до Закону України «Про нотаріат», котрими передбачено визначення нотаріуса спеціальним суб’єктом, на якого покладаються функції державного реєстратора прав на нерухоме майно відповідно до вимог Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень».
На нашу думку, надавши державним та приватним нотаріусам повноваження державного реєстратора, нотаріусу надається можливість оперативно та швидко одержувати інформацію і здійснювати державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно фізичних та юридичних осіб, одночасно з вчиненням нотаріальної дії щодо цього майна шляхом отримання чи внесення необхідних відомостей до вказаного реєстру. Як ми вже зазначали раніше, дані функції державної реєстрації речових прав, перехід яких відбувався на підставі, зокрема, вчиненої нотаріальної дії, раніше були покладені на відповідні бюро технічної інвентаризації в межах визначених адміністративно-територіальних одиниць України. 
На думку К. І. Чижмарь «дуже важливим є те, що вдосконалення механізму державної реєстрації є відчутним не тільки для фізичних чи юридичних осіб, а й для компетентних органів, які мають відношення до даної процедури реєстрації. Передаючи право такої реєстрації за нотаріально посвідченими правочинами та виданими свідоцтвами про право на спадщину, предметом яких є нерухоме майно, до компетенції нотаріату, законодавець, у першу чергу, попіклувався про те, що сама адміністративна послуга, якою фактично є державна реєстрація, була більш якісною та гарантованою з юридичної точки зору» [59, с. 11].
Вчена вважає, що оскільки саме нотаріус зможе не тільки перевірити правильність оформлення документів на стадії посвідчення правочину чи видачі свідоцтва, а й попередити порушення прав та законних інтересів фізичних та юридичних осіб, належним чином встановити особу кожної зі сторін при вчиненні відповідних нотаріальних дій, правильно оцінити волевиявлення сторін тощо. Тобто ризик порушення прав фізичних та юридичних осіб на цій стадії мінімізуються. Крім того, зазначена процедура буде значно скорочена у часі, оскільки відомості до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно будуть вноситись нотаріусом практично «день у день». Тим самим буде забезпечено функціонування цієї процедури за принципом «єдиного вікна», що цілком відповідає сучасним поглядам на демократизацію принципів адміністративного права» [59, с. 12].
Слід зазначити, що з 1 січня 2013 року фізична чи юридична особа після посвідчення нотаріусом правочину або видачі свідоцтва, і в будь-якому випадку, предметом яких є нерухомість, одночасно реєструє власне речове право у нотаріуса, реалізувавши це шляхом подання відповідних документів та заяви про державну реєстрацію, як це передбачено ст. 16 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень».
Пропонуємо це розглянути на прикладі. За результатом нотаріального посвідчення правочину (наприклад договору купівлі-продажу) державна реєстрація речових прав на нерухомість здійснюється за такою схемою: Заявник (це власник та відчужувач) – державний або приватний нотаріус - Державний реєстр речових прав на нерухоме майно (користування інформацією при посвідченні правочину у вигляді перевірки наявності прав та обтяжень) - нотаріус (посвідчення правочину) - новий заявник (власник та набувач) (заява на реєстрацію права на підставі посвідченого правочину) - нотаріус (реєстрація прав, що виникли за правочином у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно). Тобто, на нашу думку, дуже скорочується процедура одночасного нотаріального посвідчення правочинів купівлі-продажу майна та державна реєстрація речових прав вже нового власника.
Слід зазначити, що до прийняття нових змін до законодавства у нотаріусів вже був певний досвід державної реєстрації документів. Так, на сьогоднішній час функціонує багато державних реєстрів, іншими словами єдина комп’ютерна база даних, яка містить актуальну інформацію щодо правочинів, які підлягають державній реєстрації, спеціальних бланків, забезпечує їх зберігання та захист від несанкціонованого доступу. Реєстраторами даних реєстрів виступають державні та приватні нотаріуси. Державна реєстрація правочинів проводиться реєстратором, в нашому випадку, нотаріусом, шляхом внесення відповідної інформації до реєстрів, та слід відмітити той факт, що нотаріуси працюють з даними реєстрами вже не один рік, а тому наділення нотаріусів повноваженнями державного  реєстратора в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, органічно вписується в нотаріальну практику та цілком відповідає принципам функціонування органів нотаріату в Україні.
На думку К. І. Чижмарь «одночасне посвідчення правочину та його реєстрація нотаріусом в реєстрі речових прав за своєю природою спрямовані саме на захист прав і законних інтересів власників нерухомого майна. Крім того, вірогідність внесення записів до зазначеного реєстру з помилками також зводиться до мінімуму. Оскільки нотаріус, посвідчуючи правочин чи видаючи свідоцтво, дуже ретельно перевіряє всі реквізити документів і одночасно вносить відповідні записи до реєстрів, ведення та внесення записів до яких передбачено вимогами законодавства» [59, с. 13].
Але, на нашу думку, документи, які встановлюють виникнення, або перехід, чи припинення речових прав на нерухомість та подаються для державної реєстрації, повинні обов’язково відповідати чинним вимогам, які встановлені законодавством та нормативно-правовими актами. Окрім того, потрібно зазначити, що держава не несе юридичної відповідальності за шкоду, яка заподіяна неправомірними діями нотаріусів при здійсненні ними нотаріальної дії, тому що відповідно до законодавства нотаріуси несуть повну юридичну відповідальність за шкоду, яку вони заподіяли особам, внаслідок незаконних нотаріальних дій чи своєю недбалістю. 
Втім, для фізичних та юридичних осіб законодавством України передбачена державна гарантія якості послуг з державної реєстрації, при якій юридична відповідальність за державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно лягає не на державного службовця, таким чином, й не на державний бюджет, а саме на нотаріусів. Інша справа, що приватний нотаріус зобов’язаний до початку заняття нотаріальною діяльністю укласти з страховою компанією договір страхування цивільно-правової відповідальності. З метою відповідного захисту майнових прав, мінімальний розмір страхової суми було збільшено в кілька разів, тобто до 1000 мінімальних заробітних плат.
К. І. Чижмарь вважає, що «значно спростився порядок реєстрації також для компетентних органів, оскільки вся необхідна інформація буде акумулюватися в одному реєстрі - в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно. Раніше усі відомості, усі дані, необхідні для реєстрації майнового права на нерухомість, були достатньо розрізнені, оскільки існували у декількох різних реєстрах [59, с. 14]. Відповідно до законодавства, також вдосконалюється порядок державної реєстрації земельної ділянки. У зв’язку з цим, було внесено відповідні зміни до Закону України «Про Державний земельний кадастр».
Щодо проблем в цій сфері, слід зазначити, що практична реалізація новел законодавства України, пов’язана з певними організаційними труднощами. Для прикладу, дуже серйозною проблемою є матеріально-технічне та кадрове забезпечення державних нотаріальних контор, які включають необхідність технічного забезпечення комп’ютерною та організаційною технікою, всіма необхідними програмними матеріалами (можливість підключення до Інтернету з належними спеціальними пристроями (роутери) особливо при створенні електронного нотаріату в Україні. Робота з програмним забезпеченням Державного реєстру речових прав на нерухоме майно,  безперечно потребує постійного підвищення кваліфікації нотаріусів з метою ознайомлення з деталями державної реєстраційної процедури в Україні.
Г. С. Дьомкіна вважає, що «реалізація положень прийнятого Закону спрямована на забезпечення оптимізації та спрощення процедури державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень. Найважливішим здобутком на шляху до вдосконалення законодавства у досліджуваній соціально-економічній сфері можна вважати те, що нотаріуса визначено спеціальним суб’єктом, на якого покладаються функції державного реєстратора прав на нерухоме майно» [59, с. 15].
На думку вчених, «наділення нотаріуса певною частиною функцій державного реєстратора прав на нерухоме майно дозволить забезпечити належний рівень захисту, гарантованих Конституцією України, речових прав фізичних та юридичних осіб на нерухоме майно, шляхом мінімізації кількості інстанцій, отримання інформації від яких потрібна для вчинення нотаріальних дій, та впроваджує принцип «єдиного вікна», коли нотаріус сам організовує роботу з Державним реєстром речових прав на нерухоме майно шляхом отримання необхідних відомостей для вчинення нотаріальних дій з нерухомим майном та одночасним здійсненням процедури державної реєстрації речового права, що виникло внаслідок посвідчення ним правочинів чи видачею свідоцтва про право на спадщину, предметом яких є нерухоме майно» [59, с. 15]. 
Підводячи підсумки, зауважимо, що зазначені новели щодо наділення нотаріусів функціями та повноваженнями державної реєстрації мають зробити сприятливі умови для своєчасного і доступного надання фізичним та юридичним особам певних послуг в державній  реєстрації речових прав, чим гарантуватимуться права та інтереси даних осіб, для прикладу, право на захист речових прав. Отже, процес становлення та розвитку системи державної реєстрації речових прав на нерухомість в Україні нині перебуває на етапі вдосконалення, й на сьогоднішній день, залишається низка проблемних питань, що потребують більш досконалого врегулювання в даній сфері діяльності з метою забезпечення певних механізмів гарантування і захисту речових прав.

2.3. Відповідальність нотаріуса за порушення вимог у сфері державної реєстрації

Актуальні питання щодо визначення юридичної відповідальності нотаріуса в Україні на сучасному етапі носить комплексний характер та передбачає покладення на нотаріуса не тільки власне юридичної відповідальності, але й відповідальності моральної за дії перед державою та суспільством. Комплексність юридичної відповідальності нотаріуса і адресність її як заходу гарантування нормального функціонування нотаріату як державної інституції, потребує її детального відпрацювання.
Стаття 56 Конституції України передбачає, що «кожен має право на відшкодування за рахунок держави чи органів місцевого самоврядування матеріальної та моральної шкоди, завданої незаконними рішеннями, діями чи бездіяльністю органів державної влади, органів місцевого самоврядування, їх посадових і службових осіб під час здійснення ними своїх повноважень» [1, ст. 56]. 
           Так, ст. 21 Закону України «Про нотаріат» передбачено, що «шкода, заподіяна особі внаслідок незаконних або недбалих дій державного нотаріуса, відшкодовується в порядку, передбаченому законодавством України» 8, ст. 21. Відповідно до ст. 27 Закону України «Про нотаріат» «шкода, заподіяна особі внаслідок незаконних дій або недбалості приватного нотаріуса, відшкодовується в повному розмірі» 8, ст. 27.
         Але, відповідно до ст. 27 Закону України «Про нотаріат» «нотаріус не несе відповідальності у разі, якщо особа, яка звернулася до нотаріуса за вчиненням нотаріальної дії: подала неправдиву  інформацію  щодо будь-якого питання, пов’язаного із вчиненням нотаріальної дії; подала недійсні та/або підроблені документи; не заявила про відсутність чи наявність осіб, прав чи інтересів яких може стосуватися нотаріальна дія, за вчиненням якої  звернулася особа» [2, ст. 27].
          На думку Н. В. Ільєвої «не тільки статті Закону України «Про нотаріат» вказують на те, що шкода, заподіяна особі внаслідок незаконних дій або недбалості діяльності нотаріальних органів, відшкодовується в повному розмірі, але й Конституція України гарантує особі відповідальність нотаріальних органів за вчинення незаконних дій чи недбалість» [34, с. 45].
           М. С. Долинська вказує, що «Розділ VII Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» регулює питання оскарження дій та бездіяльності, а також відповідальності у сфері державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обмежень. Спочатку законодавець звертає увагу на те, що у випадку, якщо під час проведення державної реєстрації прав у державного реєстратора виникає сумнів стосовно справжності поданих документів, такий державний реєстратор зобов’язаний повідомити про це правоохоронні органи» [27, с. 334].
Вчена зауважує, що якщо під час розгляду скарги на рішення, дії або бездіяльність державного реєстратора у Міністерства юстиції України чи його територіального органу виникає сумнів щодо справжності поданих документів, вони зобов’язані також повідомити про це правоохоронні органи [27, с. 335].
О. І. Нелін вважає, що «на законодавчому рівні потрібно врегулювати питання юридичної відповідальності нотаріуса в Україні за існуючі правопорушення, тому що від якості його роботи залежить ефективність охорони й захисту майнових прав та законних інтересів громадян і організацій» [43, с. 234]. 
Аналізуючи норми ч. 1 ст. 37 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень», висновуємо, що рішення, дії або бездіяльність державного реєстратора, суб’єкта державної реєстрації прав, а також дії, пов’язані з автоматичною державною реєстрацією прав, можуть бути оскаржені до Міністерства юстиції України, його територіальних органів або до суду.
Міністерство юстиції України розглядає скарги:
1) на рішення державного реєстратора про державну реєстрацію прав (крім випадків, якщо таке право набуто на підставі рішення суду, а також якщо щодо нерухомого майна існує судовий спір);
2) на рішення, дії або бездіяльність територіальних органів Міністерства юстиції України.
Територіальні органи Міністерства юстиції України розглядають скарги:
1) на рішення (крім рішення про державну реєстрацію прав), дії або бездіяльність державного реєстратора;
2) на дії або бездіяльність суб’єктів державної реєстрації прав.
На думку М. С. Долинської «територіальний орган Міністерства юстиції України розглядає скарги щодо державного реєстратора, суб’єктів державної реєстрації прав, які здійснюють діяльність у межах території, на якій діє відповідний територіальний орган» [27, с. 335].
Згідно з п. 2 ч. 6 ст. 37 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень», за результатами розгляду скарги Міністерство юстиції України та його територіальні органи приймають мотивоване рішення про:
1) відмову у задоволенні скарги;
2) задоволення (повне чи часткове) скарги шляхом прийняття рішення про:
а) скасування рішення про державну реєстрацію прав, скасування рішення територіального органу Міністерства юстиції України, прийнятого за результатами розгляду скарги;
б) скасування рішення про відмову в державній реєстрації прав та проведення державної реєстрації прав;
в) внесення змін до записів Державного реєстру речових прав на нерухоме майно та виправлення помилки, допущеної державним реєстратором;
г) тимчасове блокування доступу державного реєстратора до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно;
ґ) анулювання доступу державного реєстратора Державного реєстру речових прав на нерухоме майно;
д) скасування акредитації суб’єкта державної реєстрації;
е) притягнення до дисциплінарної відповідальності посадової особи територіального органу Міністерства юстиції України;
є) направлення до Вищої кваліфікаційної комісії нотаріату при Міністерстві юстиції України подання щодо анулювання свідоцтва про право на зайняття нотаріальною діяльністю.
М. С. Долинська зауважує, що «рішення, передбачені підпунктами «а», «ґ», «д» і «е» пункту 2 ст. 37 Закону «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень», приймаються виключно Міністерством юстиції України. У рішенні Міністерства юстиції України чи його територіального органу за результатами розгляду скарги можуть визначатися декілька шляхів задоволення скарги» [27, с. 336].
Вчена вважає, що «у разі прийняття рішення про тимчасове блокування або анулювання доступу нотаріуса до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, скасування акредитації суб’єкта державної реєстрації прав Міністерство юстиції України вирішує питання про передачу на розгляд суб’єкту державної реєстрації прав, що забезпечує зберігання реєстраційних справ у паперовій формі, документів, які подані для проведення реєстраційних дій та перебувають на розгляді у відповідного нотаріуса, акредитованого суб’єкта державної реєстрації прав» [27, с. 336].
Міністерство юстиції України та його територіальні органи відмовляють у задоволенні скарги, якщо:
1) скарга оформлена без дотримання вимог, визначених частиною п’ятою цієї статті;
2) на момент прийняття рішення за результатом розгляду скарги відбулася державна реєстрація цього права за іншою особою, ніж зазначена у рішенні, що оскаржується;
3) наявна інформація про судове рішення або ухвалу про відмову позивача від позову з того самого предмета спору, про визнання позову відповідачем або затвердження мирової угоди сторін;
4) наявна інформація про судове провадження у зв’язку зі спором між тими самими сторонами, з тих самих предмета і підстав;
5) є рішення цього органу з того самого питання;
6) в органі розглядається скарга з цього питання від того самого скаржника;
7) скарга подана особою, яка не має на це повноважень;
8) закінчився встановлений законом строк подачі скарги;
9) розгляд питань, порушених у скарзі, не належить до компетенції органу;
10) державним реєстратором, територіальним органом Міністерства юстиції України прийнято таке рішення відповідно до законодавства [27, с. 337].
Згідно зі ст. 37-1 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень», контроль у сфері державної реєстрації прав здійснюється Міністерством юстиції України, зокрема шляхом моніторингу реєстраційних дій у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно з метою виявлення порушень порядку державної реєстрації прав державними реєстраторами, уповноваженими особами суб’єктів державної реєстрації прав. За результатами моніторингу реєстраційних дій у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, у разі виявлення порушень порядку державної реєстрації прав державними реєстраторами, уповноваженими особами суб’єктів державної реєстрації прав Міністерство юстиції України проводить перевірки державних реєстраторів чи суб’єктів державної реєстрації прав.
М. С. Долинська зауважує, що «у разі якщо в результаті проведеної перевірки державних реєстраторів чи суб’єктів державної реєстрації прав виявлено прийняття такими державними реєстраторами чи суб’єктами державної реєстрації прав рішень з порушенням законодавства, що має наслідком порушення прав та законних інтересів фізичних та/або юридичних осіб, Міністерство юстиції України вживає заходів до негайного повідомлення про це відповідних правоохоронних органів для вжиття необхідних заходів, а також заінтересованих осіб» [27, с. 338].
За результатами проведення перевірок державних реєстраторів чи суб’єктів державної реєстрації прав Міністерство юстиції України у разі виявлення порушень порядку державної реєстрації прав державними реєстраторами, уповноваженими особами суб’єктів державної реєстрації прав приймає вмотивоване рішення про:
1) тимчасове блокування доступу державного реєстратора, уповноваженої особи суб’єкта державної реєстрації прав до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно;
2) анулювання доступу державного реєстратора, уповноваженої особи суб’єкта державної реєстрації прав до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно;
3) притягнення до адміністративної відповідальності державного реєстратора, уповноваженої особи суб’єкта державної реєстрації прав;
4) направлення до Вищої кваліфікаційної комісії нотаріату при Міністерстві юстиції України подання щодо анулювання свідоцтва про право на зайняття нотаріальною діяльністю;
5) скасування акредитації суб’єкта державної реєстрації прав.
М. С. Долинська стверджує, що «державні реєстратори, суб’єкти державної реєстрації прав за порушення законодавства у сфері державної реєстрації прав несуть дисциплінарну, цивільно-правову, адміністративну або кримінальну відповідальність у порядку, передбаченому законом. Шкода, завдана державним реєстратором фізичній чи юридичній особі під час виконання своїх обов’язків, підлягає відшкодуванню на підставі рішення суду, що набрало законної сили, у порядку, встановленому законом» [27, с. 338].
Щодо строків оскарження, то слід зазначити, що цей строк визначено та складає 60 календарних днів з дня прийняття рішення, яке оскаржується, або з дня, коли дана особа дізналася або могла дізнатися про порушення її прав та свобод відповідною дією або бездіяльністю. Рішення, дії чи бездіяльність територіальних органів до Міністерства юстиції України оскаржуються протягом 15 календарних днів з дня прийняття рішення, яке оскаржується, або з дня, коли дана особа дізналася чи могла дізнатися про порушення її прав та свобод, відповідною дією чи бездіяльністю.
Слід зазначити, що право на звернення до судових органів з позовом про незаконність нотаріальної дії чи відмови в її нотаріальному вчиненні мають всі заінтересовані особи, відносно яких були вчинені ці нотаріальні дії, або які одержали відмову від нотаріуса в їх нотаріальному вчиненні, іншими словами безпосередньо брали участь в нотаріальному процесі. Особи, які не брали участі у вчиненні відповідних нотаріальних дій, але вважають, що їх права порушені нотаріальною дією, також вправі звернутися до судових органів з  позовом про недійсність нотаріально посвідченої дії, але не до нотаріуса, а до інших суб`єктів спірних правовідносин, щодо яких виник даний спір. Нотаріуси, які посвідчували ці правочини, також залучаються до участі по справі, але  як треті особи, які не заявляють самостійних вимог щодо предмета даного спору.
На нашу думку, якщо особа вбачає порушення своїх прав та свобод у певних наслідках, спричинених неправомірними, на думку особи, рішеннями, дією чи без діяльністю суб'єкта владних повноважень, і ці наслідки призвели до виникнення, зміни чи припинення цивільних правовідносин, мають майновий характер чи пов'язаний з реалізацією її майнових або особистих немайнових інтересів, то визнання незаконними або протиправними таких рішень є способом захисту цивільних прав та інтересів. Вимоги про скасування рішення державного реєстратора або нотаріуса, та вчиненого на підставі нього запису щодо державної реєстрації речових прав наприклад, на спірну земельну ділянку за третьою особою, пов'язані з намаганням даної особи відновити своє порушене право на цю земельну ділянку як власника, іншими словами спрямовано на захист своїх цивільних прав.
Отже, проблема юридичної відповідальності нотаріуса за умови сучасного реформування нотаріату в Україні потребує законодавчого регулювання. Законодавча невизначеність інституту відповідальності нотаріуса свідчить про відсутність гарантій нотаріальної діяльності, що є причиною порушень прав нотаріуса, а також громадян та юридичних осіб, які звернулись за вчиненням нотаріальних дій.

Висновки до ІІ розділу 

Розглянувши питання щодо повноваження та функцій нотаріуса державного реєстратора, можна дійти висновків що  реформований інститут державної реєстрації ще продовжує своє становлення та розвиток. Даний процес має супроводжуватись належними науковими обґрунтуваннями з приводу внесення змін до законодавства України і необхідно вдосконалювати даний інститут. Тому, на нашу думку, є необхідним подальше наукове дослідження та аналіз інституту державної реєстрації та визначення правового статусу нотаріуса як державного реєстратора в Україні.
На нашу думку, надавши державним та приватним нотаріусам повноваження державного реєстратора, нотаріусу надається можливість оперативно та швидко одержувати інформацію і здійснювати державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно фізичних та юридичних осіб, одночасно з вчиненням нотаріальної дії щодо цього майна шляхом отримання чи внесення необхідних відомостей до вказаного реєстру. Як ми вже зазначали раніше, дані функції державної реєстрації речових прав, перехід яких відбувався на підставі, зокрема, вчиненої нотаріальної дії, раніше були покладені на відповідні бюро технічної інвентаризації в межах визначених адміністративно-територіальних одиниць України. 
Слід зазначити, що з 1 січня 2013 року фізична чи юридична особа після посвідчення нотаріусом правочину або видачі свідоцтва, і в будь-якому випадку, предметом яких є нерухомість, одночасно реєструє власне речове право у нотаріуса, реалізувавши це шляхом подання відповідних документів та заяви про державну реєстрацію, як це передбачено ст. 16 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень».
До прийняття нових змін до законодавства у нотаріусів вже був певний досвід державної реєстрації документів. Так, на сьогоднішній час функціонує багато державних реєстрів, іншими словами єдина комп’ютерна база даних, яка містить актуальну інформацію щодо правочинів, які підлягають державній реєстрації, спеціальних бланків, забезпечує їх зберігання та захист від несанкціонованого доступу. Реєстраторами даних реєстрів виступають державні та приватні нотаріуси. Державна реєстрація правочинів проводиться реєстратором, в нашому випадку, нотаріусом, шляхом внесення відповідної інформації до реєстрів, та слід відмітити той факт, що нотаріуси працюють з даними реєстрами вже не один рік, а тому наділення нотаріусів повноваженнями державного  реєстратора в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, органічно вписується в нотаріальну практику та цілком відповідає принципам функціонування органів нотаріату в Україні.
Втім, для фізичних та юридичних осіб законодавством України передбачена державна гарантія якості послуг з державної реєстрації, при якій юридична відповідальність за державну реєстрацію речових прав на нерухомість лягає не на державного службовця, таким чином, й не на державний бюджет, а саме на нотаріусів. Інша справа, що приватний нотаріус зобов’язаний до початку заняття нотаріальною діяльністю укласти з страховою компанією договір страхування цивільно-правової відповідальності. З метою відповідного захисту майнових прав, мінімальний розмір страхової суми було збільшено в кілька разів, тобто до 1000 мінімальних заробітних плат.
Підводячи підсумки, зауважимо, що зазначені новели щодо державної реєстрації нотаріусами мають зробити сприятливі умови для своєчасного і доступного надання фізичним та юридичним особам певних послуг в державній  реєстрації речових прав, чим гарантуватимуться права та інтереси даних осіб, для прикладу, право на захист речових прав. Отже, процес становлення та розвитку системи державної реєстрації в Україні нині перебуває на етапі вдосконалення, й на сьогоднішній день, залишається низка проблемних питань, що потребують більш досконалого врегулювання в даній сфері діяльності з метою забезпечення певних механізмів гарантування і захисту речових прав.






РОЗДІЛ ІІІ. ПЕРСПЕКТИВИ РОЗВИТКУ ТА УДОСКОНАЛЕННЯ ВИКОНАННЯ НОТАРІУСОМ ФУНКЦІЙ ДЕРЖАВНОГО РЕЄСТРАТОРА В УКРАЇНІ ТА В ЗАРУБІЖНИХ КРАЇНАХ

3.1. Перспективи та удосконалення процедури державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухоме майно 

Активне реформування національного законодавства в різних галузях суспільного життя, розбудова правової держави та розвинутого громадянського суспільства, одним із важливих складових якого є інститут нотаріату, роль та місце якого в правовій системі країни стає дедалі більш значимим в умовах  подальшого розвитку приватної власності та ринкових відносин, з одного боку, та з іншого, оновлення цивільного права та основних засад в контексті взаємодії публічного та приватного, аналіз потреб юридичної практики, зумовлюють актуальність звернення до проблематики щодо нотаріальної форми захисту прав фізичних та юридичних осіб.
10 червня 2021 року у Верховній Раді України зареєстровано законопроект № 5644 про реформу нотаріату під назвою «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо удосконалення регулювання нотаріальної діяльності». Це комплексний законопроект, який розроблявся спільно Міністерством юстиції України, народними депутатами, Нотаріальною палатою України тощо.
15 лютого 2022 року згаданий вище законопроект було прийнято за основу у першому читанні. Метою законопроекту є реформування інституту нотаріату в Україні, зокрема, пропонується реалізувати перехід до єдиного нотаріату, відмовившись від системи державного нотаріату; розширити повноваження нотаріусів, наприклад,  щодо реєстрації та розірвання шлюбів;  забезпечити доступність надання нотаріальних послуг в кожному нотаріальному окрузі країни; здійснити передачу контрольних повноважень в сфері нотаріату від територіальних органів юстиції до органу професійного самоврядування нотаріусів, тобто Нотаріальної палати України.
  На думку Н. В. Ільєвої «законопроектом № 5644 пропонується запровадити електронну систему інституту нотаріату, в сучасних умовах вкрай необхідна та актуальна відмова від ведення паперових книг обліку діяльності нотаріусів, автоматизація низки процесів в діяльності нотаріусів, продуктивна та ефективна взаємодія між державними інформаційними ресурсами, ведення в електронній формі нотаріального архіву нотаріусами України» [35, с. 11].
Міністерство цифрової трансформації України спільно з Міністерством юстиції України та за участю Нотаріальної палати України працює над впровадженням електронних нотаріальних послуг в Україні. Перший етап проєкту - нотаріальні документи з QR-кодом. Для їх перевірки достатньо використати QR-сканер у застосунку Дія. Нотаріальні документи формуються на спеціальних бланках, але сьогодні виникають труднощі з їх виробництвом та логістикою, крім того, є випадки підробок нотаріальних документів навіть на спеціальних бланках.  Для того, щоб забезпечити від підробки документів, буде запущено перевірку за QR-кодом на довіреності, договорі оренди транспортних засобів, заяві, на якій засвідчується справжність підпису.
Сучасний етап проведення реформування органів нотаріату в Україні визначив необхідність переосмислення ролі та місця нотаріату у правовій системі України як ефективного засобу досудового захисту прав фізичних та юридичних осіб. Інститут нотаріату довів свою доцільність та ефективність захисту прав фізичних та юридичних осіб, однак остаточного його запровадження досі не відбулося, ключові вимоги Конституції України досі не враховані у Законі України «Про нотаріат», не вирішено широке коло теоретичних і практичних проблем організації і функціонування нотаріату в Україні на основі здобутків міжнародного досвіду і з урахуванням змін національного законодавства [33, с. 200].
На сьогодні нагальною проблемою є завершення процесу реформування нотаріату в Україні і запровадження єдиного нотаріату відповідно до нових правових, економічних, соціальних і політичних умов суспільства. Практика застосування чинної редакції Закону України «Про нотаріат» довела штучність поділу нотаріату на державний та приватний, виявила соціальні і економічні непорозуміння у державному регулюванні діяльності нотаріусів, недостатній рівень законодавчого врегулювання організації нотаріату та діяльності органів професійного самоврядування нотаріусів тощо [33, с. 204].
Після прийняття нової редакції Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» порядок державної реєстрації значно спростився. Додалися нові суб’єкти, які можуть проводити державну реєстрацію. На сучасному етапі можна прослідкувати наступні позитивні зміни в законодавстві: це вільний вибір фізичних та юридичних осіб у зверненні для процедури державної реєстрації, це може бути нотаріус чи державний реєстратор. Також, слід зазначити, що є такі певні позитивні зміни як: зменшення черг при державній реєстрації, збільшення якості запропонованих послуг, ліквідація корумпованості, пришвидшення процесу державної реєстрації, тощо. 
На нашу думку, національне законодавство на сьогоднішній день рухається у напрямку розширення повноважень нотаріусів. Зазначимо, що на них покладається не тільки функція державного реєстратора, а також процедура медіації, а в майбутньому, реєстрація шлюбів та розлучень. Проте, з метою удосконалення процедури державної реєстрації, необхідно здійснити певні процедури, наприклад,  вивчення та опрацювання зауважень від заявників; роз’яснювання актуальних питань в сфері державної реєстрації для громадян; збільшення державного контролю з процедури державної реєстрації; проведення підвищення кваліфікації осіб, які здійснюють державну реєстрацію. 
          Зазначимо, що більшість державних реєстраторів це доброчесні професіонали, які знають бездоганно систему державних реєстрів та протягом років сумлінно виконують свої професійні обов’язки. Але, є частина державних реєстраторів, які перевищують свої функціональні обов’язки та скористались своїми повноваженнями. 
Міністерству юстиції України потрібно застосувати санкції до певних державних реєстраторів, які грубо порушують законодавство. Міністерство юстиції України повинно сумлінно контролювати подальші етапи розслідувань кримінальних проваджень  по рейдерським захопленням, в яких брали участь такі державні реєстратори. Потрібно підготувати нову редакцію порядку щодо здійснення перевірок в сфері державної реєстрації, в якій буде чітко розписана градація санкцій за порушення. За грубе або неодноразове порушення законодавства потрібно передбачити анулювання доступу нотаріусів та державних реєстраторів до державних реєстрів довічно. За незначні порушення потрібно передбачити санкції у вигляді тимчасового блокування доступу до державних реєстрів на строк до 90 діб, з метою перевірок та усунення недоліків та помилок. 
Також, потрібно ввести застосовування такої санкції, як притягнення до адміністративної відповідальності шляхом складання адміністративного протоколу та направлення його до судових органів без застосування санкції у вигляді блокування доступу до реєстру. Передбачити перелік випадків для направлення державного реєстратора на підвищення кваліфікації.  Основна ідея полягає в тому, що якщо державний реєстратор, який не порушує законодавство, та якщо на його дії не було обґрунтованих скарг, а він просто допускає технічні помилки або не зовсім коректно застосовує норми чинного законодавства, то такого державного реєстратора необхідно направити на підвищення кваліфікації та навчити коректно працювати з реєстрами, а не блокувати йому доступ до реєстрів на певний час. 
Міністерство юстиції України має наполегливо моніторити державних реєстраторів після поновлення їм доступу до заблокованих державних реєстрів та застосовувати більш жорсткі покарання, якщо знову відбуватимуться порушення в його діях. Критерії моніторингу повинні бути чітким та прозорим, жахливий критерій «моніторимо кого вважаємо за потрібне», проведення реєстраційних дій у позаробочий час (зокрема, нічний) та решта корупційних схем мають відійти у небуття. Державні реєстратори мають проходити спеціальну перевірку, результати якої підтвердять відсутність грубих та неодноразових порушень законодавства, під час попередньої роботи в державних реєстрах. 
На нашу думку, потрібно знайти законодавчі механізми, які встановлять для державних реєстраторів гідну оплату праці за дуже відповідальну роботу, як гарантію законності реєстраційних дій. Отже, система державної реєстрації потребує певного вдосконалення та законодавцям необхідно взяти до уваги досвід зарубіжних країн. Розвиток цієї системи в даному випадку повинен бути спрямований на розвиток об’єктів даного ринку, тобто становлення цивілізованого ринку нерухомості. Міністерство юстиції України є органом, який проводить державний контроль за діяльністю нотаріусів у сфері реєстрації від імені держави та Кабінетом Міністрів України було прийнято «Порядок здійснення контролю у сфері державної реєстрації». 
Слід зазначити, що моніторинг реєстраційних дій – це сукупність технічних і організаційних заходів, які спрямовані на забезпечення дотримання державними реєстраторами та нотаріусами порядку проведення державної реєстрації. Всі скарги на діяльність державних реєстраторів та нотаріусів подаються відповідно до Закону України «Про нотаріат», Закону України «Про звернення громадян», Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухомість та їх обтяжень», тощо. Дані заяви подаються до органів Міністерства юстиції України або до їх територіальних органів. 
Результатом моніторингу є складення відповідного акту Міністерством юстиції України. Акт складається в письмовій формі і якщо під час такого моніторингу виявляться порушення з боку державного реєстратора чи нотаріуса, то це стане підставою для камеральної перевірки всіх органів, що здійснюють державну реєстрацію. Дана камеральна перевірка проводиться на підставі наказу Міністерства юстиції України. Для проведення перевірки утворюється комісія, що складається з трьох осіб. Наказ про проведення перевірки розміщується на сайті Міністерства юстиції України. Після проведення перевірки наказ надсилається державному реєстратору або нотаріусу про результати перевірки. 
Слід зазначити, що створення та запровадження електронного нотаріату є необхідною умовою сталого розвитку системи державної реєстрації в Україні. На думку Н. В. Ільєвої «Нотаріальною палатою України було оголошено Концепцію реформування нотаріату в Україні, частиною якої є запровадження Е-нотаріату. Введення Е-нотаріату допоможе нівелювати корупційні ризики, адже головна мотивація для внесення змін – технологічно спростити фізичним та юридичним особам процес здійснення ними суб'єктивних прав у рамках вчинення нотаріальних дій, покращити рівень захисту таких прав. При цьому буде спрощено як порядок вчинення нотаріальних дій і зберігання та пошук інформації в нотаріальному архіві, так й обмін відповідною інформацією у разі потреби» [35, с. 11].
В умовах сучасного реформування інституту нотаріату в Україні в перспективі наділити нотаріусів новими функціями, зокрема щодо реєстрації та розірвання шлюбів, забезпечення доказів, надання можливості нотаріального засвідчення вмісту веб-сторінок та паперових копій електронних документів та ін. Що стосується медіації, то слід зауважити, що це забезпечить низку переваг наділення саме нотаріусів повноваженнями медіатора. Не потрібно створювати новий інститут медіаторів, адже фактично споріднені функції нотаріату виконуються вже тривалий час. Наприклад, нотаріус може запропонувати оптимальні варіанти поділу спадкового майна або найприйнятніший спосіб формулювання окремих пунктів договору, якщо сторони не досягли згоди на момент звернення до нього, нотаріуси зможуть довести процедуру медіації до логічного завершення: посвідчення договору, засвідчення підпису на заяві тощо [36, с. 40].
Таким чином, слід зазначити, що на сьогоднішній день Україна ще перебуває на етапі подальшого реформування всіх сфер життєдіяльності українського суспільства, зокрема відбувається це шляхом реалізації в Україні новітніх правових підходів. Щодо змісту сучасного етапу формування правотворчих та державотворчих концепцій України повинно відповідати потребам становлення країни як правової держави, а українського суспільства – як громадянського. Говорячи про медіацію на сьогоднішній день, як про перспективну функцію нотаріуса, важливо розуміти, що медіація – не є просто вмінням правильно поговорити та вирішити конфлікт, вона є певною процедурою з конкретними обов’язковими правилами та етапами. Певне об’єднання методів вирішення конфліктів саме через посередників у сучасний інститут медіації – це більше формальність, а практика такого вирішення конфліктів застосовувалась ще у римському праві.

3.2. Зарубіжний досвід державної реєстрації нотаріусами речових прав на нерухоме майно 
На сучасному етапі існує велике різноманіття об’єктів речових прав, однак одним з найцінніших та найвагоміших об’єктів речових прав була і є нерухомість. Важливе місце в процесі реформування даних відносин займає такий вид діяльності, як державна реєстрація речових прав на нерухоме майно. Режим партнерських відносин між суб’єктами влади та громадянами виступає визначальною ознакою демократичної країни, а це зумовлює потребу в реформуванні адміністративних відносин нашої держави. Саме тому використання досвіду інших країн в галузі надання адміністративних послуг з державної реєстрації речових прав на нерухоме майно, а також впровадження деяких принципів зарубіжного досвіду в законодавство України, безумовно, є актуальним у теперішній час. 
Державна реєстрація – це єдиний засіб підтвердження існування зареєстрованого права. Система реєстрації прав на нерухоме майно та правочинів із ним у різних державах організована по-різному. Така система існує в Австрії, Естонії, Латвії, Німеччині, Швейцарії та в багатьох зарубіжних країнах.
Німецька реєстраційна модель виходить з того, що передача речових прав на нерухомість відбувається внаслідок складного юридичного складу, обов'язкові елементи якого – договір, який укладається між сторонами, а також проходить відповідна державна реєстрація прав у поземельній книзі.
Англосаксонська система відома також як система Торренса. Договір про відчуження нерухомості за загальним правилом, що укладається сторонами, не має значення для переходу прав на нерухомість. Таким чином, придбання прав на нерухоме майно пов’язують виключно з формальним моментом – реєстрацією в актовій книзі. Модель Торренса у тих чи інших модифікаціях реалізована в Австралії, Алжирі, Великобританії, Канаді (крім штату Квебек), Нової Зеландії, Сінгапурі, деяких штатах США, Тунісі та інших країнах.
Консенсуальна система існує у Франції та Італії. Предметом реєстрації є не речові права, а документи, що встановлюють речове право. За загальним правилом реєстрація таких документів не є обов'язковою. Для переходу права власності достатньо договору (угоди) про предмет угоди та її ціну.
Англо-американська система залишає внесення запису до Реєстру на розсуд сторін. Цю систему правильніше було б назвати системою обліку документів, оскільки державна реєстрація є технічною операцією. Власником є ​​останній сумлінний покупець. Використання закордонного досвіду реєстрації речових прав є актуальним та доцільним для введення в українське законодавство. 
Сьогодні в Україні речові права на земельні ділянки, а також на об’єкти нерухомого майна, розташовані на земельній ділянці, переміщення яких неможливе без їх знецінення, реєструються у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно. Крім того, існує також ще й Державний земельний кадастр, через який здійснюється державна реєстрація самих земельних ділянок та присвоєння їм кадастрових номерів. 
На думку В. Турчина «кожна, принаймні демократична країна має прагнути до вдосконалення процесу надання адміністративних послуг. У наш час держава, виконуючи свої функції, повинна мати у бізнес середовищі так званий клієнтоорієнтований підхід, що спрямований, насамперед, на задоволення потреб громадян та інших осіб, що звертаються за відповідними адміністративними послугами» [54, с. 204].
Отже, на нашу думку, серед зарубіжних країн, які знаходяться у топі рейтингу, ми бачимо чимало пострадянських країн, що не тільки попереду України, але й багатьох інших високорозвинених країн, а саме: Вірменія, Грузія, Естонія, Казахстан, Киргизстан, Литва і Молдова. Серед цих країн більшість має єдину базу даних про права на нерухомість та плани земельних ділянок, але й є такі, що мають різні, але які пов’язані між собою бази даних. Для початку слід детальніше розглянути декілька прикладів успішного об’єднання земельного кадастру та реєстру нерухомого майна на пострадянському просторі. 
На думку В. Турчина «більшість державних реєстрів Литви веде Центр реєстрів Литви, який є державним підприємством. Протягом свого існування він створює та адмініструє основні державні реєстри Литви та є аналогом нашого державного підприємства «Національні автоматичні інформаційні системи», яке адмініструє Державний реєстр речових прав на нерухоме майно та, крім іншого, з 2015 року також реєстр юридичних осіб та фізичних осіб підприємців» [54, с. 204]. 
На нашу думку, дуже зручно, що центр реєстрів здійснює незалежну оцінку нерухомого майна, земельних ділянок для оподаткування, опубліковує відкриті дані про нерухоме майно, тобто енергоефективність об’єктів нерухомого майна та здійснює аналіз ринку нерухомого майна за актуальними даними, котрі містяться в базах реєстру. 
Нині основними реєстрами Литви є [57]: реєстр нерухомого майна та кадастру; реєстр юридичних осіб; реєстр адрес; реєстр жителів.
Із цього переліку, зокрема, цікавим є  використання для спільної мети реєстру адрес та реєстру жителів. Отже, реєстр адрес належить до головних державних реєстрів, що адмініструється Центром реєстрів, а наповнюється органами місцевого самоврядування, які й присвоюють адреси. База реєстру адрес використовується також у реєстрі жителів, реєстрі юридичних осіб, реєстрі нерухомого майна та кадастру. Особливість даних адрес полягає в тому, що вони є унікальними. Тобто жодна адреса не має повторитися (атрибутом адреси є номер квартири або нежилого приміщення, будівлі, споруди). Використовувати адресу мають право тільки після її реєстрації в реєстрі. У свою чергу, реєстр жителів містить дані про усіх постійних жителів Литви. Реєстр жителів веде Міністерство внутрішніх справ, адмініструє – Центр реєстрів [51]. 
Зазначається, що консолідація інформаційних ресурсів держави в одному місці, продумана концепція побудови реєстрів дозволяє не дублювати дані в різних реєстрах, а отримувати інформацію з кожного з них в тій частині, за яку відповідає відповідний реєстр. Обмін даними між реєстрами відбувається в режимі реального часу. У разі зміни даних в одному реєстрі вони одразу стають актуальними та доступними в іншому реєстрі [51]. Всі електронні послуги у Литві платні, як для фізичних, так й для юридичних осіб, включаючи державні структури. 
Це створює атмосферу відповідальності за надання цих послуг державою. «Центр реєстрів» щороку заробляє на цьому мільйони євро і вкладає гроші в нові технічні розробки. При цьому вартість послуг часто істотно нижча від тієї суми, яку платять в Україні, поки проходять весь шлях, щоб зібрати потрібні документи й довідки. Зареєструвати фізичну або юридичну адресу в Литві можна повністю в режимі онлайн, а потім також електронним способом підписувати різні договори. Система автоматично перевірить дані про власників приміщень [26]. 
Грузія є однією з країн, в яких можна зареєструвати право власності на нерухоме майно лише за один день. Це досягнуто шляхом максимального показника оцифрованості документів та єдності державних реєстрів, для того щоб не втрачати дорогоцінний час на бюрократичну взаємодію між державними органами. Таким чином, шляхом інституційних реформ в Грузії всі наявні реєстри було об'єднано в одне агентство – Національне агентство публічного реєстру. Інформація з різних реєстрів централізовано доступна в одному агентстві, а система управління ним є незалежною від центральних та місцевих органів влади. З часом агентство стало самофінансованою організацією, а його вдала робота призвела до розширення сфери його діяльності. Наприклад, у 2011 році агентству були передані повноваження з питань геодезії та картографії» [37; 54, с. 206].
До агентства також входить реєстр юридичних осіб і реєстр адрес.
Цікавим елементом системи державних органів Грузії є Будинок юстиції, в рамках якого також здійснюється надання адміністративних послуг, зокрема реєстрації речових прав на нерухоме майно. Будинок юстиції – державна установа, особливість якої полягає в концентрації ряду державних послуг в одній будівлі. Тут об'єднані послуги Нотаріальної палати, Національного агентства державного реєстру, Агентства цивільного реєстру, Національного архіву та Національного бюро з питань правопорядку. Мета Будинку юстиції – видача документів та надання послуг, що знаходяться у виключному віданні держави. Будинок юстиції було створено у 2011 році та нині він об'єднує до 400 сервісів [21; 54, с. 206]. 
В Болгарії державну реєстрацію від імені держави здійснює саме нотаріус. Речове право у даному випадку виникає з моменту занесення відомостей до Державного реєстру. Нотаріус повинен здійснити державну реєстрацію незалежного від того чи подала заінтересована особа відповідну заяву. Нотаріус здійснює державну реєстрацію актів на підставі яких виникає майнові відносини. Відомості вносяться до реєстрових книг, реєстрові книги складають підшивку актів, які встановлюють правовий режим нерухомого майна. Дані відомості мають відкритий характер. 
У Польщі державну реєстрацію речових прав здійснюють місцеві суди. Відповідний досвід був запозичений в німецькому законодавстві. Польське законодавство закріпило відповідний принцип – якщо немає майна, що зареєстроване, то немає й права. Польським законодавством встановлені проступки за несвоєчасне звернення набувача до державного реєстратора для даної дії. Правопорушників притягують до юридичної відповідальності місцеві суди, які застосовують до цих осіб стягнення. Нотаріус у разі здійснення даної діяльності повинен нотаріально засвідчити правочин. Особливість даного нотаріального засвідчення полягає в тому, що нотаріус засвідчує саме підписи осіб. 
Швейцарське законодавство презентувало дійсність правочину, як вагомий аргумент належності прав на об’єкт. Реєстр має відкриту форму доступу, але для отримання інформації або будь-яких відомостей необхідно обґрунтувати це. 
Щодо Німеччини, то там теж існує поземельна книга. За її ведення відповідають земельні суди. Підставою реєстрації є заява заінтересованої сторони. До заяви додається дозвіл особи на проведення реєстраційної дії. Також особа повинна сплатити податок [53, с. 67]. 
Французьке законодавство не закріплює існування поземельної книги. Державна реєстрація проводиться в Іпотечних книгах. 
В США державна реєстрація здійснюється за вільним вибором учасника. Дана система реєстрації називається «система обліку документів». Дана реєстрація є технічною операцією. Власником відповідно до американського законодавства є останній добросовісний власник. Підставою для переходу права власності є укладення договору. Перевірку права власності також здійснюють адвокати та страхові компанії. Тобто в американському законодавстві відбулося заміна реєстрації на страхування таких об’єктів [39, c. 205]. 
Цікавим є також досвід Австрії, хоча країна не входить до топ 20 рейтингу, щодо того, як в рамках Міністерства юстиції поєднуються різні служби, що відповідають за наповнення єдиної бази, в якій знаходиться як правова, так і технічна інформація. Наприклад, система баз даних нерухомості підтримується спільно земельним реєстром і кадастром, що включає реєстр нерухомості і земель. До цієї роботи залучається ряд організацій: Міністерство юстиції зі своїми відділеннями земельних реєстрів, Федеральний департамент метрології та межування зі своїми кадастровими відділеннями і Федеральний обчислювальний центр послуг. Правова, а також технічна інформація міститься в одній базі даних. Відділення земельного реєстру займаються оновленням правової інформації, а кадастрові відділення несуть відповідальність за технічну інформацію, в тому числі за цифрову кадастрову карту [42; 54, с. 207]. 
Щодо України, то ідея об’єднання реєстру та кадастру виникла в 2015 році [22], але серйозні наміри були підтвердженні Міністерством юстиції України вже у 2017 році. За словами Міністра, роздільне адміністрування Державного земельного кадастру Держгеокадастром і Державного реєстру речових прав на нерухоме майно Міністерством юстиції України неефективне, створює умови для зловживань, і обидва реєстри повинні бути об'єднані. Подібна ситуація також із Державним реєстром актів цивільного стану, який веде Міністерство юстиції України, і Єдиним державним демографічним реєстром, розпорядником якого з 2016 року є Державна міграційна служба [54, с. 207]. 
Хоча, з іншого боку, сьогодні Міністерство юстиції України в Україні відповідає за понад двадцять реєстрів, серед них: Державний реєстр речових прав на нерухоме майно, Єдиний державний реєстр юридичних осіб, фізичних осіб-підприємців так громадських формувань та інші, від ефективності яких залежить дуже багато правових відносин. Одне відомство не може самостійно відповідати за складний ланцюг послуг. Наприклад, Міністерство юстиції України може визначати методологію і стратегію розвитку сервісів, а базою даних реєстру адрес може займатися Державна служба України з питань геодезії, картографії та кадастру. Право на внесення даних можна надати органам місцевого самоврядування. 
На нашу думку, серйозним кроком в Україні є розробка єдиного реєстру адрес, що дійсно допоможе уникнути проблем із ідентифікацією нерухомості в ситуаціях, коли є де-факто один об'єкт, але при цьому власність зареєстрована на кілька юридичних адрес. Як відомо, подібні схеми дають підґрунтя для шахрайства. 
Варто зазначити, що в Україні задля удосконалення системи ідентифікації вже визначено, що єдиним адміністратором всіх державних та єдиних реєстрів, держателем яких є Міністерство юстиції України, буде державне підприємство, що належить до сфери управління Міністерства юстиції України, яким на сьогоднішній день є державне підприємство «Національні автоматизовані інформаційні системи» (НАІС). 
Загалом, можна зробити висновок, що з розвитком технологій спостерігається тенденція до уніфікації всіх даних та реєстрів, якими оперує держава, заради спрощення доступу до них користувачів. Не винятком є й система державної реєстрації прав на нерухоме майно. Враховуючи досвід зарубіжних країн, Україні також потрібно створити єдиний реєстр нерухомості, який буде містити як технічну, так і правову інформацію щодо всієї нерухомості в країні, що буде зручним як для держави, так і для простих громадян, оскільки не потрібно буде проходити багато бюрократичних процедур, щоб зареєструвати право власності на нерухоме майно. 
На нашу думку, страхування не повинно замінювати державної реєстрації тому, що державна реєстрація прав є інструментом для захисту прав та інтересів осіб. Необхідно відзначити, що обмін досвідом у сфері державної реєстрації прав на нерухомість дозволяє оцінювати реєстраційні системи різних країн і виявляти позитивні та негативні аспекти наявних систем державної реєстрації. Вивчення досвіду зарубіжних країн світу з побудови ефективної системи державної реєстрації прав на нерухомість дозволить сформувати певні подальші кроки, які необхідні для розвитку, становлення та майбутнього реформування систем державної реєстрації в Україні. 
Отже, вивчення зарубіжного досвіду щодо державної реєстрації речових прав дає нам певні підстави вважати, що для ефективного захисту речових прав на нерухомість як власників, так й держави необхідно створити єдину реєстраційну систему, яка гарантуватиме гласність, прозорість і надійність цивільного обороту нерухомого майна в Україні.
3.3. Питання взаємодії нотаріусів із реєстрами під час воєнного стану в Україні 

Повномасштабне вторгнення Російської Федерації на територію України призвело до обмеження доступу до електронних ресурсів, зокрема до державних реєстрів. Навіть з урахуванням поступового підключення до державних реєстрів, реєстраційні сервери в деяких регіонах України поки що працюють недостатньо, чи взагалі не працюють. В цьому підрозділі магістерського дослідження ми розкриємо деякі питання про правила використання державних реєстрів нотаріусами у своїй діяльності під час воєнного стану.
Насамперед, Закон України «Про нотаріат», який є основним джерелом інституту нотаріату в Україні, у своїх положеннях визначає, що нотаріус під час вчинення нотаріальних дій обов’язково використовує відомості єдиних та державних реєстрів шляхом безпосереднього доступу до них [8, ст. 52]. Водночас, вищезгаданий нормативно-правовий акт передбачає збереження інформації з єдиних та державних реєстрів, отриманої нотаріусом під час вчинення нотаріальних дій, у відповідній справі державної нотаріальної контори чи приватного нотаріуса.
Отже, державні та єдині реєстри є незамінними складовими частинами нотаріальної діяльності, джерелами як для отримання інформації, так і для її оновлення згідно з чинним законодавством України, адже нотаріуси є одними з тих осіб, які мають право безпосередньо працювати зі змістом даних, що містяться в реєстрах. Внаслідок війни Росії проти України робота реєстрів була  тимчасово призупинена.
З положень Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами України, затвердженого Наказом Міністерства юстиції України від 22.02.2012 року № 296/5 (Порядок) [11], випливає, що в умовах воєнного або надзвичайного стану за відсутності доступу до реєстрів нотаріальні дії вчиняються без їх використання з подальшим внесенням до них відповідних відомостей протягом п’яти робочих днів з дня відновлення такого доступу, незалежно від виду нотаріальних дій, для вчинення яких вимагається використання реєстрів.
Таким чином, слід звернути увагу на те, що законодавець, усвідомлюючи тимчасову відсутність допуску нотаріусів до реєстрів, надавав їм право на вчинення нотаріальних дій без використання реєстрів. Водночас, нотаріуси все одно зобов’язані вчиняти дії з реєстрами після відновлення їх роботи.
Порядок користування нотаріусами у своїй діяльності реєстрами під час війни врегульовано також Постановою Кабміну України від 6 березня 2022 року № 209 «Деякі питання державної реєстрації та функціонування єдиних та державних реєстрів, держателем яких є Міністерство юстиції, в умовах воєнного стану». 
 В умовах воєнного стану та протягом одного місяця з дня його припинення або скасування державна реєстрація юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань, державна реєстрація речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень (далі - державна реєстрація), надання/отримання відомостей/інформації з Єдиного державного реєстру юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань (далі - Єдиний державний реєстр), Державного реєстру речових прав на нерухоме майно (далі - Державний реєстр прав), у тому числі шляхом безпосереднього доступу до них, проводиться/забезпечується з урахуванням таких особливостей :
1) державна реєстрація, крім державної реєстрації, що відповідно до законодавства здійснюється в автоматичному режимі, проводиться виключно:
[bookmark: n62][bookmark: n105][bookmark: n106][bookmark: n63]- нотаріусами, включеними до затвердженого Міністерством юстиції переліку нотаріусів, якими в умовах воєнного стану вчиняються нотаріальні дії щодо цінного майна (далі - перелік нотаріусів);
[bookmark: n64][bookmark: n61][bookmark: n66]- нотаріусам, включеним до переліку нотаріусів із застереженням про заборону нотаріального посвідчення договорів щодо відчуження корпоративних прав, забороняється проведення державної реєстрації юридичних осіб та фізичних осіб - підприємців, а із застереженням про заборону нотаріального посвідчення договорів щодо відчуження нерухомого майна, об’єктів незавершеного будівництва або майнових прав щодо майбутнього нерухомого майна (далі - нерухоме майно) - державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень.
Державний реєстратор, нотаріус, включений до переліку нотаріусів, забезпечує формування за допомогою програмних засобів інформації Державного реєстру речових прав на нерухоме майно про проведені ним протягом попереднього дня реєстраційні дії у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно та перевіряє їх щодо відповідності реєстраційним діям, що фактично ним проводилися за відповідний період. Якщо протягом дня, наступного за днем проведення реєстраційних дій у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, державний реєстратор, нотаріус не здійснював відповідних дій у цьому Реєстрі, у зв’язку з вихідним днем або нездійсненням нотаріусом прийому фізичних осіб відповідно до затвердженого ним графіка роботи (графіка прийому фізичних осіб), відповідна інформація формується ним протягом першого після цього робочого дня [16]. 
Якщо сформована інформація свідчить про проведення реєстраційних дій з неправомірним використанням ідентифікаторів доступу державного реєстратора, нотаріуса до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, державний реєстратор, нотаріус зобов’язаний невідкладно звернутися до кваліфікованого надавача електронних довірчих послуг для блокування відповідного кваліфікованого сертифіката відкритого ключа, письмово повідомити про такий факт технічному адміністратору Державного реєстру речових прав на нерухоме майно та не пізніше наступного після формування інформації дня надіслати Міністерству юстиції скаргу на рішення (дії), прийняті (проведені) з неправомірним використанням таких ідентифікаторів. Не пізніше наступного робочого дня з дня надходження відповідного повідомлення державного реєстратора, нотаріуса технічний адміністратор Державного реєстру речових прав на нерухоме майно припиняє доступ такого державного реєстратора, нотаріуса до зазначеного Реєстру. 
Після завершення розгляду скарги державного реєстратора, нотаріуса на рішення (дії) в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, прийняті (проведені) з неправомірним використанням його ідентифікаторів, надання державному реєстратору, нотаріусу доступу до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно здійснюється технічним адміністратором Реєстру у порядку, визначеному законодавством, за зверненням державного реєстратора, нотаріуса на підставі відповідного повідомлення Міністерства юстиції України [16].
Водночас, на практиці дуже часто у нотаріусів виникали питання, як потрапити до того самого заповітного списку. З переліком нотаріусів (який складається періодично), якими в умовах воєнного стану вчиняються нотаріальні дії щодо цінного майна, можна ознайомитися на сайті Міністерства юстиції України за посиланням: https://minjust.gov.ua.
Порядок включення до цього списку встановлено Постановою Кабінету Міністрів України від 28 лютого 2022 року № 164 «Деякі питання нотаріату в умовах воєнного стану». Так, згідно з п. 9 цієї постанови для включення до переліку включаються нотаріуси, нотаріальна діяльність яких не припинена або які працюють в державній нотаріальній конторі та відповідають таким критеріям (причому нотаріус не обов’язково має підпадати під кожну з нижчезазначених умов, а тільки під одну) [15]:
[bookmark: n32][bookmark: n33]- після 24 листопада 2017 р. не вчиняли виконавчого напису на кредитному договорі, який не є нотаріально посвідченим; 
- після 1 січня 2020 р. щодо них Міністерством юстиції не приймалося рішення про анулювання або не менше двох рішень про блокування (принаймні два з яких на строк більше двох місяців) доступу до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, крім рішень, які скасовано (визнано протиправними або нечинними) рішенням суду, яке набрало законної сили (нотаріус, який не відповідає лише цьому критерію, включається до переліку із застереженням про заборону нотаріального посвідчення ним договорів щодо відчуження, поділу (виділу) нерухомого майна, спадкових договорів, договорів іпотеки, про заміну кредитора (відступлення прав вимоги) за кредитним договором та/або договором іпотеки, задоволення вимог іпотекодержателя, встановлення довірчої власності на нерухоме майно, визначення розміру часток у праві спільної власності, договорів поділу спільного майна подружжя (виділу з нього), позички, найму (оренди), лізингу будівлі або іншої капітальної споруди (їх окремої частини) на строк не менш як три роки, відчуження цінних паперів, у тому числі договорів про внесення змін до таких договорів або їх розірвання (припинення), довіреностей на право розпорядження нерухомим майном, управління і розпорядження цінними паперами, на право доступу до індивідуального банківського сейфа, а також видачі свідоцтв про право власності на частку в спільному майні подружжя (колишнього з подружжя) на підставі їх спільної заяви, свідоцтв про придбання майна з прилюдних торгів (електронних аукціонів), у тому числі тих, що не відбулися);
[bookmark: n59][bookmark: n34]- після 1 січня 2020 р. щодо них Міністерством юстиції не приймалося рішення про анулювання або не менше двох рішень про блокування (принаймні два з яких на строк більше двох місяців) доступу до Єдиного державного реєстру юридичних осіб, фізичних осіб - підприємців та громадських формувань, крім рішень, які скасовано (визнано протиправними або нечинними) рішенням суду, яке набрало законної сили (нотаріус, який не відповідає лише цьому критерію, включається до переліку із застереженням про заборону нотаріального посвідчення ним договорів щодо відчуження цінних паперів, корпоративних прав, у тому числі договорів про внесення змін до таких договорів або їх розірвання (припинення), довіреностей на право управління і розпорядження цінними паперами, корпоративними правами, на право доступу до індивідуального банківського сейфа, засвідчення справжності підпису на актах приймання-передачі частки (частини частки) у статутному (складеному) капіталі (статутному фонді) юридичної особи);
[bookmark: n60][bookmark: n35]- у період з 25 лютого 2022 р. до їх включення до переліку не посвідчували договори щодо відчуження нерухомого майна, поділу (виділу) нерухомого майна, іпотеки, встановлення довірчої власності на нерухоме майно;
[bookmark: n36]- щодо них не внесено подання про анулювання свідоцтва про право на заняття нотаріальною діяльністю, яке перебуває на розгляді Вищої кваліфікаційної комісії нотаріату при Міністерстві юстиції України;
[bookmark: n37]- не вчиняли нотаріальних дій від імені фізичних осіб, які в момент вчинення таких дій перебували за межами України, крім дій на підставі довіреності таких осіб або в порядку законного представництва, або померли;
[bookmark: n38]- не мають простроченої заборгованості із сплати членських внесків до Нотаріальної палати України за період більше ніж один рік [15].
На нашу думку. якщо нотаріус підпадає або не підпадає лише під один з вищезгаданих критеріїв, він має право подати до відділення Нотаріальної палати України (для приватних нотаріусів) та територіального органу Міністерства юстиції України заяву про включення до переліку нотаріусів, якими в умовах воєнного стану вчиняються нотаріальні дії щодо цінного майна.
Слід зазначити, що чинне законодавство встановлює, що в умовах воєнного стану та протягом одного року з дня його припинення або скасування доступ до єдиних та державних реєстрів (крім Спадкового реєстру), держателем яких є Міністерство юстиції України, для отримання відомостей/інформації з них надається адміністратором таких реєстрів за погодженням з Міністерством юстиції Службі безпеки, Офісу Генерального прокурора, Національному антикорупційному бюро, Національному агентству з питань запобігання корупції, Службі зовнішньої розвідки, Головному управлінню розвідки Міністерства оборони, Державному бюро розслідувань, Бюро економічної безпеки, Національній поліції також шляхом надання ідентифікаторів доступу до таких реєстрів.
[bookmark: n174][bookmark: n54][bookmark: n55]Також, в законодавстві чітко визначено, що протягом дії воєнного стану припиняється доступ користувачів до єдиних та державних реєстрів, держателем яких є Міністерство юстиції України, в межах адміністративно-територіальних одиниць, що належать до територій активних бойових дій (крім територій активних бойових дій, на яких функціонують державні електронні інформаційні ресурси) або тимчасово окупованих Російською Федерацією територій, включених до переліку територій, на яких ведуться (велися) бойові дії або тимчасово окупованих Російською Федерацією, затвердженого Міністерством з питань реінтеграції тимчасово окупованих територій, для яких не визначена дата завершення бойових дій або тимчасової окупації.
[bookmark: n102][bookmark: n56]В межах адміністративно-територіальних одиниць, що не належать до територій активних бойових дій (крім територій активних бойових дій, на яких функціонують державні електронні інформаційні ресурси) та тимчасово окупованих Російською Федерацією територій, включених до переліку територій, на яких ведуться (велися) бойові дії або тимчасово окупованих Російською Федерацією, затвердженого Міністерством з питань реінтеграції тимчасово окупованих територій, для яких не визначена дата завершення бойових дій або тимчасової окупації, доступ користувачів до єдиних та державних реєстрів, держателем яких є Міністерство юстиції України, забезпечується з урахуванням зумовлених умовами воєнного стану технічних характеристик (можливостей) [16].
[bookmark: n145][bookmark: n57]Насамперед, у разі появи загрози несанкціонованого доступу до єдиних та державних реєстрів, держателем яких є Міністерство юстиції України, зокрема внаслідок тимчасової окупації державою-агресором певної адміністративно-територіальної одиниці, адміністратор таких реєстрів невідкладно припиняє доступ користувачів до них в межах відповідної території, про що у дводенний строк інформує Міністерство юстиції.
З огляду на зазначене можна відзначити, що внаслідок обмеження в користування реєстрами під час війни тимчасово змінюється порядок виконання нотаріусами своїх функцій. Водночас, законодавці вчиняють певні дії щодо поступового повернення нотаріусів до повноцінної функціональності шляхом створення переліку нотаріусів, якими в умовах воєнного стану вчиняються нотаріальні дії щодо цінного майна. 



Висновки до ІІІ розділу 

Сучасний етап проведення реформування органів нотаріату в Україні визначив необхідність переосмислення ролі та місця нотаріату у правовій системі України як ефективного засобу досудового захисту прав фізичних та юридичних осіб. Інститут нотаріату довів свою доцільність та ефективність захисту прав фізичних та юридичних осіб, однак остаточного його запровадження досі не відбулося, ключові вимоги Конституції України досі не враховані у Законі України «Про нотаріат», не вирішено широке коло теоретичних і практичних проблем організації і функціонування нотаріату в Україні на основі здобутків міжнародного досвіду і з урахуванням змін національного законодавства.
На нашу думку, національне законодавство на сьогоднішній день рухається у напрямку розширення повноважень нотаріусів. Зазначимо, що на них покладається не тільки функції та повноваження державного реєстратора, а також процедура медіації, а в майбутньому, реєстрація шлюбів та розлучень. Проте, з метою удосконалення процедури державної реєстрації, необхідно здійснити певні процедури, наприклад, вивчення та опрацювання зауважень від заявників; роз’яснювання актуальних питань в сфері державної реєстрації для громадян; збільшення державного контролю з процедури державної реєстрації; проведення підвищення кваліфікації осіб, які здійснюють державну реєстрацію. 
На сьогоднішній день Україна ще перебуває на етапі подальшого реформування всіх сфер життєдіяльності українського суспільства, зокрема відбувається це шляхом реалізації в Україні новітніх правових підходів. Щодо змісту сучасного етапу формування правотворчих та державотворчих концепцій України повинно відповідати потребам становлення країни як правової держави, а українського суспільства – як громадянського. Говорячи про медіацію на сьогоднішній день, як про перспективну функцію нотаріуса, важливо розуміти, що медіація – не є просто вмінням правильно поговорити та вирішити конфлікт, вона є певною процедурою з конкретними обов’язковими правилами та етапами. 
Необхідно відзначити, що обмін досвідом у сфері державної реєстрації прав на нерухомість дозволяє оцінювати реєстраційні системи різних країн і виявляти позитивні та негативні аспекти наявних систем державної реєстрації. Вивчення досвіду зарубіжних країн світу з побудови ефективної системи державної реєстрації прав на нерухомість дозволить сформувати певні подальші кроки, які необхідні для розвитку, становлення та майбутнього реформування систем державної реєстрації нерухомості в Україні. 




















ВИСНОВКИ

Останнім часом проблемні питання щодо виділення перспективних напрямків правового регулювання нотаріального законодавства набули надзвичайної актуальності. Передусім актуальними та в той же час, проблемними питаннями на сучасному етапі є створення єдиного та електронного нотаріату, передача низки повноважень органу професійного самоврядування нотаріусів, компетенція та повноваження нотаріальних органів відносно реєстраційних дій, питання юридичної відповідальності нотаріуса тощо. Проблеми та перспективи розвитку виконання нотаріусами функцій державного реєстратора за умови сучасного реформування нотаріату в Україні потребують законодавчого регулювання. 
При написанні магістерської роботи нами було досягнуто виконання всіх поставлених завдань в повному обсязі. Було розкрито зміст та поняття державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, підстави здійснення даної реєстрації, а також детально проаналізовано функції та повноваження нотаріусів як суб’єктів здійснення державної реєстрації речових прав на нерухоме майно в Україні та в зарубіжних країнах. Також, відповідно до завдань, було проаналізовано генезис інституту державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень та здійснено порівняння українського та зарубіжного законодавства у даній сфері, розкрито підстави проведення контролю за здійсненням державної реєстрації речових прав та порядок здійснення перевірки нотаріусів, розглянуто проблемні питання при здійсненні нотаріусами державної реєстрації речових прав та запропоновано шляхи їх вирішення. 
При дослідженні магістерської роботи на тему: «Виконання нотаріусом функцій державного реєстратора в Україні» ми дійшли наступних висновків:  
1. Відповідно до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»: реєстрація - офіційне визнання і підтвердження державою фактів набуття, зміни або припинення речових прав на нерухоме майно, обтяжень таких прав шляхом внесення відповідних відомостей до реєстру речових. Дана реєстрація є попередженням та припиненням правопорушень та злочинів у сфері реєстрації прав державою. Орган, що реєструє повинен аналізувати документи, які подає особа на реєстрацію прав, у відповідність з законодавством України. Після аналізу реєстратор може виявити та попередити кримінальне правопорушення. Український законодавець прийняв нову редакцію Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». Результатом даної реформи стало значне спрощення порядку державної реєстрації. 
2. Існує велике різноманіття об’єктів права власності, однак одним із найцінніших та найвагоміших об’єктів права власності була і є нерухомість. Важливе місце у процесі реформування відносин власності, займає такий вид діяльності, як державна реєстрація речових прав на нерухоме майно. Режим партнерських відносин між суб’єктами влади та громадянами виступає визначальною ознакою демократичної країни, а це зумовлює потребу в реформуванні управлінських процесів нашої держави. Саме тому використання досвіду інших країн в галузі надання адміністративних послуг з державної реєстрації речових прав на нерухоме майно, а також впровадження деяких принципів зарубіжного досвіду в законодавство України, безумовно, є актуальним у теперішній час. 
3. Важливий чинник ефективного ведення системи державної реєстрації речових прав на нерухоме майно ˗ це використання громадянами інформації про речові права на нерухомість, бо це забезпечує інтенсивний розвиток інвестиційної діяльності на ринку нерухомості. В наукових дослідженнях питання вивчення зарубіжного досвіду стосовно надання адміністративних послуг з державної реєстрації речових прав на нерухоме майно майже не вивчалися і в Україні цьому питанню не приділена достатня кількість уваги. 
4. В нотаріальній діяльності сьогодні вже неможливо уявити процедуру оформлення нотаріальних дій без звернення до бази даних Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, Державного реєстру обтяжень рухомого майна, Єдиного реєстру довіреностей, Єдиного реєстру спеціальних бланків нотаріальних документів, Спадкового реєстру та ін., оскільки вони містять повну інформацію щодо речових прав, юридичних та фізичних осіб, громадських формувань, довіреностей, заповітів, спадкових договорів, спадкових справ та виданих свідоцтв про право на спадщину.
5. На сучасному етапі в процесі постійного реформування законодавства потрібно підготувати нову редакцію змін до порядку здійснення перевірок в сфері державної реєстрації речових прав, в якій буде прописано чітке визначення відповідальності за порушення порядку державної реєстрації нотаріусами. На нашу думку, за неодноразове порушення законодавства в сфері державної реєстрації потрібно передбачити анулювання доступу до державних реєстрів довічно. Також доречно було б ввести застосовування такої санкції, як притягнення до адміністративної відповідальності шляхом складання адміністративного протоколу та направлення його до судових органів  у вигляді блокування доступу до реєстру. 
Отже, виконання нотаріусом функцій державного реєстратора в Україні є на сьогодні об’єктивною сучасною необхідністю, а запровадження електронного нотаріату спричинить фундаментальні позитивні зміни в матеріальному праві для ефективного функціонування органів нотаріату, тому що потрібні системні дії, спрямовані на використання цифрових технологій як на користь професії, так і на користь фізичних та юридичних осіб. Це дозволить оновити нотаріальний процес, зробить його більш зручним та зрозумілим, інтегрує нотаріуса у транснаціональні правовідносини та надасть можливість зміцнити позиції професії. 
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57. Центр реєстрів. Литва. Офіційний веб-сайт. URL: http://www.registrucentras.lt/en/ (дата звернення: 24.10.2023). 
58. Чернишова О. О. Правове регулювання нотаріальної діяльності в Україні. Південноукраїнський правничий часопис. 2015. № 2. С. 88-92.
59. Чижмарь К. І., Дьомкіна Г. С. Правовий статус нотаріуса у процесі державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень за законодавством України. Бюлетень Міністерства юстиції України. 2012. № 9. С. 7-15. URL: http://nbuv.gov.ua/UJRN/bmju_2012_9_3
60. Чижмарь К. І. Гарантії нотаріальної діяльності: деякі питання теорії та практики. Науковий вісник публічного та приватного права. 2017. № 4. С. 61-65. 
61. Чижмарь К. І. Методологічні засади дослідження інституту нотаріату. Науковий вісник Ужгородського національного університету. Серія Право. 2014. Вип. 26. С. 90-92. 
62. Чижмарь К. І. Питання історіографії дослідження інституту нотаріату. Науковий вісник Ужгородського національного університету. Серія Право. 2014. Вип. 25. С. 69-70. 
63. Чижмарь К. І., Гаєвський І. М. Фінансовий моніторинг в світлі нотаріальної діяльності: метод. матер. Київ: «Вид-во «Центр учбов. літ. 2015. 226 с.
64. Чудний О. В. Деякі особливості правового регулювання нотаріальної діяльності в Україні. Науковий вісник Дніпропетровського державного університету внутрішніх справ. 2013. № 3. С. 258-264. 
65. Шинкарук А. І. Ґенеза правового регулювання діяльності нотаріусів у сфері державної реєстрації. Науковий вісник Ужгородського національного університету. Серія Право. 2015. Випуск 33-2. Том 1. С. 112-115. 
66. Щербина Т. Г. Історія становлення та розвиток інституту нотаріату в Україні. Вісник Дніпропетровського університету імені Альфреда Нобеля. Серія : Юридичні науки. 2015. № 2. С. 89-93. 
67. Юровська Г. Деякі аспекти нотаріальної діяльності в рішеннях Верховного Суду. № 2 (98), квітень 2018. URL: http://yurradnik.com.ua/stati/deyaki-aspekti-notarialnoyi-diyalnosti-v-rishennyah-verhovnogo-sudu.
68. Юридичний словник. URL: http://kodeksy.com.ua/dictionary/n/notarius.htm.
69. Яроцький В. Л., Борисова В. І., Спасибо-Фатєєва І. В., Жилінкова І. В. Приватноправові механізми здійснення та захисту суб’єктивних прав фізичних та юридичних осіб : колективна монографія / За наук. ред. проф. В. Л. Яроцького. Х. : Юрайт, 2013. 272 с.
70. Ясінська Л. Е. Становлення та розвиток інституту нотаріату в Україні (історико-правовий аспект): дис. ... канд. юрид. наук: 12.00.01. Львів, 2005. 210 с.
71. Ясінська Л. Е. Становлення та розвиток інституту нотаріату в Україні (історико-правовий аспект): Автореф. дис. канд. юрид. наук:  12.00.01. Львів, 2005. 16 с.
72. The ranking of economies on the ease of registering property. Doing Business 2018 URL: http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/ registering-property (дата звернення: 21.10.2023). 
1

