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Право власності є основою становища людини в суспільстві. Від того, наскільки і як визначено це право в законодавстві, наскільки воно відображає справжні відносини, що виникають стосовно власності, залежить побудова суспільних відносин між людьми, визначення принципів стосунків людини з державою, власне, побудова самої держави і її характер – демократичний чи авторитарний. Право власності є тим фундаментом, на якому базується правова система будь-якої країни. Статтею 41 Конституції України визначено, що кожен має право володіти, користуватися і розпоряджатися своєю власністю. Право власності набувається в порядку, визначеному законом. 

Державна реєстрація прав на нерухоме майно відіграє важливу роль у процесі виникнення права власності, а також реалізації функцій держави стосовно захисту прав власників, є чинником гарантування здійснення такого захисту, офіційного визнання і юридичного закріплення прав власників – фізичних і юридичних осіб на об’єкти нерухомого майна. 

Досвід зарубіжних країн із розвинутими ринковими відносинами свідчить, що цілісна, стабільна та постійно діюча автоматизована система реєстрації прав на нерухоме майно є одним з основних елементів механізму регулювання майнових правовідносин. 

З 1 січня 2013 року нарешті запрацював новий механізм реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, відповідно до змін у Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» (далі – Закон). Він передбачає перехід від раніше діючої нормативно-титульної системи реєстрації прав до титульної системи. Титульна система передбачає, що сьогодні право власності та інші речові права на нерухоме майно (право володіння, право оренди, сервітут, суперфіцій, емфітевзис тощо), а також їх обтяжень (іпотека, застава та ін.) виникатимуть з моменту державної реєстрації цих прав (обтяжень). 

Основною проблемою реєстрації прав на нерухоме майно в Україні було те, що фактично була відсутня цілісна автоматизована система реєстрації прав на нерухоме майно. Реєстрація прав на різні об’єкти нерухомого майна в Україні здійснювалася різними органами і в різних базах даних. Наприклад, реєстрацію прав на земельні ділянки здійснювали органи з питань земельних ресурсів; реєстрацію прав власності на нерухоме майно, що розміщується на земельних ділянках, проводило бюро технічної інвентаризації; реєстрацію заборон та арештів на відчуження об’єктів нерухомого майна, іпотеку нерухомого майна здійснювали нотаріуси. Тобто, з викладеного можна зробити висновок, що в Україні на законодавчому рівні не було закріплено єдиного механізму реєстрації речових прав на нерухоме майно. Разом із зміною сутності системи реєстрації прав змінюється і сама процедура її здійснення. По-перше, тепер державною реєстрацією прав на нерухоме майно займаються не органи Державного агентства земельних ресурсів України та Бюро технічної інвентаризації (далі – БТІ), а органи Мін’юсту і нотаріуси. У зв’язку з цим очікується підвищення рівня зручності при проведенні процедури реєстрації. 

По-перше, органи Мін’юсту можуть реєструвати всі речові права і їх обтяження, а нотаріуси – ті права, які виникають в результаті здійснення нотаріальних дій з нерухомістю. По-друге, на сьогоднішній день діє єдиний порядок реєстрації прав на земельні ділянки і на об’єкти нерухомості, які на них розташовані. По-третє, всі відомості про реєстрацію прав на нерухомість і їх обтяжень мають будуть бути зведені в єдиний – Державний реєстр прав на нерухоме майно. 

На сьогодні державна реєстрація прав проводиться державними реєстраторами прав на нерухоме майно відповідних реєстраційних служб у таких випадках: законом передбачено проведення державної реєстрації прав з видачею свідоцтва про право власності на нерухоме майно, зокрема, побудовані об’єкти, реконструйовані об’єкти нерухомості, об’єкти, внесені до статутного фонду, тобто «первинну» реєстрацію; проведення державної реєстрації прав на підставі рішень органів влади, зокрема на підставі рішення суду, органів прокуратури, податкових органів, органів місцевої самоврядності; проведення державної реєстрації прав, що виникли до 1 січня 2013 року, які не були зареєстровані відповідно до законодавства, що діяло на момент їх виникнення. 

Державна реєстрація прав на нерухоме майно проводиться нотаріусами як спеціальними суб’єктами, на яких покладаються функції державного реєстратора прав у випадках: проведення державної реєстрації права власності перед здійсненням певної нотаріальної дії у випадку, якщо реєстрація такого права власності була проведена відповідно до законодавства, що діяло на момент його виникнення, тобто до 1 січня 2013 року; проведення державної реєстрації прав в результаті здійснення нотаріальної дії з нерухомим майном, об’єктом незавершеного будівництва; тобто реєстрацію тих прав, виникнення яких «засвідчує» нотаріус. 

На перший погляд, процедура купівлі-продажу стала менш громіздкою. Раніше схема оформлення прав на нерухоме майно виглядала таким чином: БТІ проводило технічну інвентаризацію (на це за законодавством відводилося 30 днів), видавало власникові відповідні документи та виписку з реєстру. Потім, після нотаріального оформлення операції, вже новий власник реєстрував своє право на придбане нерухоме майно в тому самому БТІ, на що потрібно ще два тижні. 

На сьогодні нотаріус, який оформлює операцію, протягом одного робочого дня повинен внести відомості про нового власника до загальнонаціонального реєстру нерухомості. Оскільки в нього зібрані всі дані про об’єкт, він має можливість оперативно перевірити, чи не знаходиться, наприклад, житло під арештом або чи погашений колишнім власником кредит. Тобто, формально ризик купити проблемну нерухомість знижується. Після цього, Державна реєстраційна служба зобов’язана протягом двох тижнів видати новому власникові документи, що встановлюють право. Таким чином, час, який необхідний на переоформлення житла, зменшується втричі. 

Отже, з викладеного можна зробити висновок, що нібито насправді процедура реєстрації та, відповідно, набуття права власності на нерухоме майно в Україні нарешті має спрощену систему. Але спробуємо звернути увагу на деякі моменти більш детальніше. 

Відповідно до змін у Законі України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» зазначено, що права на нерухоме майно, які підлягають державній реєстрації відповідно до цього Закону, виникають з моменту такої реєстрації (ч. 3 ст. 3 Закону). Отже, розгляд заяви про державну реєстрацію обтяжень і прийняття рішення про таку реєстрацію, відмову в державній реєстрації обтяжень або її зупинення, проводиться в одноденний строк з дня надходження до органу державної реєстрації прав заяви та документів, необхідних для державної реєстрації обтяжень (ч. 7 ст. 15 Закону). При цьому, датою і часом державної реєстрації прав та їх обтяжень вважається дата і час реєстрації відповідної заяви про реєстрацію прав в органі державної реєстрації прав (ч. 11 ст. 15 Закону). 

Таким чином, Закон змінив підхід у частині визначення моменту набуття речових прав та їх обтяжень, пов’язавши останній не з моментом прийняття рішення Реєстратором та внесенням даних у Державний реєстр, а з моментом реєстрації відповідної заяви про реєстрацію прав в органі державної реєстрації прав. Відповідно до ст. 16 Закону заява про державну реєстрацію прав та їх обтяжень подається до органу державної реєстрації прав, на території якого розміщений об’єкт нерухомого майна або більша за площею його частина (ч. 1 ) Закону. Після отримання заяви та документів, які необхідні для державної реєстрації прав та їх обтяжень, проводиться реєстрація заяви в базі даних про реєстрацію заяв та запитів, із зазначенням дати і часу подання такої заяви (ч. 5 Закону). 

Факт державної реєстрації свідчить про момент виникнення відповідних речових прав та їх обтяжень. З реєстрацією (виникненням прав) набувач отримує увесь комплекс правомочностей, які визначають зміст зареєстрованого права щодо майна. Пов’язавши такий факт із датою і часом реєстрації заяви, в Україні фактично запроваджено повідомний характер реєстрації речових прав на нерухоме майно. 

Водночас, коли серед повноважень реєстратора знаходимо і право вимагати подання передбачених законодавством додаткових документів, необхідних для державної реєстрації прав та їх обтяжень (ст. 9 Закону) і можливість зупиняти реєстрацію (ст. 23 Закону), і навіть відмовляти в реєстрації (ст. 24 Закону). Це може мати місце у випадку, коли документи для державної реєстрації подано не в повному обсязі. В такому разі державний реєстратор в одноденний строк приймає рішення про зупинення розгляду заяви про реєстрацію прав та письмово повідомляє заявника про усунення недоліків протягом п’яти робочих днів. Наслідком усунення недоліків є продовження строку розгляду заяви з пролонгуванням загального реєстраційного строку (14 днів) на кількість днів, витрачених заявником на усунення недоліків. У разі невиконання зазначених вимог, державний реєстратор, згідно з ч. 3 ст. 22 Закону, приймає рішення про відмову в державній реєстрації прав та їх обтяжень. 

Найбільш масовою і актуальною наразі буде, на нашу думку, також проблема перенесення відомостей про раніше зареєстровані об’єкти нерухомості з одних реєстрів до інших. Адже, хоча Закон і визнає речові права на нерухомість, зареєстровані раніше, але він не передбачає автоматичного перенесення відомостей з раніше створених реєстрів в Державний реєстр прав. Виходячи з положень постанови Кабінету Міністрів України від 22.06.2011 р. № 703, таке перенесення буде можливим лише за заявою власника майна. 

Проведений аналіз дозволяє зробити висновок, що метою реєстраційної процедури є проведення державної реєстрації речових та інших прав, які підлягають реєстрації за Законом і їх обтяжень для потреб забезпечення визнання та захисту державою цих прав, створення умов для функціонування ринку нерухомого майна. Проте, на нашу думку, окремі норми щодо моменту виникнення речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень ще потребують удосконалення. 
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