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Досліджено різні підходи науковців до з’ясування питання про те, яким об’єд-

навчим терміном назвати документи про право власності на нерухоме майно, запропо-
новано власне визначення поняття «правовстановлюючий документ», проаналізовано 
його ознаки. Проведено розмежування понять «правовстановлюючі документи» та 
«документи, які тільки підтверджують право власності на нерухоме майно», а також 
проаналізовано позицію законодавця щодо скасування видачі правовстановлюючого 
документа на новостворене нерухоме майно. 

Ключові слова: правовстановлюючий документ; документ; який тільки підтверджує 
право власності на нерухоме майно; державна реєстрація права власності на нерухоме 
майно тощо. 
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ПРАВОУСТАНАВЛИВАЮЩИЕ ДОКУМЕНТЫ  

НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО В НОТАРИАЛЬНОЙ ПРАКТИКЕ 
 

В статье исследуются различные подходы ученых к выяснению вопроса о том, каким 
объединяющим термином назвать документы о праве собственности на недвижимое иму-
щество, предложено собственное определение понятия «правоустанавливающий документ», 
проанализированы его признаки. Проведено разграничение понятий «правоустанавли-
вающие документы» и «документы, которые только подтверждают право собственности на 
недвижимое имущество», а также проанализированы позицию законодателя об отмене 
выдачи правоустанавливающего документа на вновь созданное недвижимое имущество. 

Ключевые слова: правоустанавливающий документ; документ; который только 
подтверждает право собственности на недвижимое имущество; государственная ре-
гистрация права собственности на недвижимое имущество и тому подобное. 
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TITLE DEED ON REAL ESTATE IN NOTARIAL PRACTICE 

 
In the article the different approachsof scholars toelucidation of issue about the unifying 

term to name documents about right of property of real estate are investigated, 
owndeterminationofconcept «title deed» isoffered, its signs are analysed. Differentiation 
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ofconcepts «title deeds» and «documents only confirming the right of property of the real 
estate» is conducted, the position of the legislator to abolition of issuance of title deed of newly 
created real estate is analysed. 

Key words: title deed; a document only confirming the right of property of the real 
estate; state registration of the right of property of the real estate etc. 

 
Постановка проблеми. Поняття «правовстановлюючий документ використовувалося українсь-

ким законодавцем довший час та, як в законодавстві, так і в науці цивільного права, ототожнювалося із 
поняттям «документ, що підтверджує право власності» [1, c. 258; 2, c. 223, 3, c. 86]. Так, майже 50 років 
діяли нормативно-правові акти, які затверджували переліки правовстановлюючих документів [4]. Ці 
нормативно-правові акти із незначними змінами діяли до 01.01.2013 р., коли законодавцем були 
внесені зміни до законодавства у сфері державної реєстрації речових прав на нерухоме майно [5, 6]. 
Вищезгадані нормативно-правові акти вже не містили поняття «правовстановлюючий документ», 
натомість, з’явилося поняття «документи, що підтверджують виникнення, перехід або припинення 
права власності на нерухоме майно». Цікаво те, що сам перелік правовстановлюючих документів 
залишився практично тим самим. До того ж у чинній на той час редакції Порядку вчинення 
нотаріальних дій нотаріусами України, затвердженого Наказом Міністерства юстиції України  
№ 296/5 від 22 лютого 2012 року [7] все ще залишалося поняття «правовстановлюючий документ». 
Проте так тривало недовго, і вже 27 січня 2016 року були внесені зміни до Порядку вчинення 
нотаріальних дій нотаріусами України, якими поняття «правовстановлюючий документ» було 
виключено з цього нормативно-правового акту [8]. 

У чинній сьогодні Постанові Кабінету Міністрів України №1127 від 25 грудня 2015 року 
«Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» [9] (далі – Постанова 
№ 1127), як і в чинній редакції Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на неру-
хоме майно та їх обтяжень» [5] від 1 липня 2004 року (далі – Закон) фігурує поняття «документ, що 
підтверджує право власності на нерухоме майно». 

Так, враховуючи законодавство, фактично ті самі документи, що встановлюють та визна-
чають право власності на нерухоме майно, спочатку називалися «правовстановлюючими», а тепер, 
згідно з чинним законодавством України, називаються «документами, що підтверджують право 
власності на нерухоме майно». Тим самим законодавець спонукає задуматися над причиною вище-
вказаних змін і над термінологією також. 

 
Аналіз дослідження проблеми. Дослідження проблем правовстановлюючих документів, 

документів, що підтверджують право власності, зокрема і визначення змісту цих понять, проводили 
такі науковці, як О. М. Браніцький, М. Д. Ждан, Н. В. Ільків, О. І. Коляда, І. А. Кузнецов, Я. О. По-
номарьова, А. Ю. Тригуб, І. В. Яремова тощо. Проте дослідження цих питань у межах нещодавніх 
змін до законодавства України ще не проводилося. 

 
Метою статті є з’ясування змісту поняття «правовстановлюючий документ» та визначення 

його ознак, а також співвідношення цього поняття із поняттям «документ, що тільки підтверджує 
право власності на нерухоме майно». 

 
Виклад основного матеріалу. В юридичній літературі деякі науковці розрізняють поняття 

«правовстановлювальні» та «правопідтверджувальні» документи, зазначаючи при цьому, що право-
встановлювальними є ті документи, які безпосередньо засвідчують особу власника, а правопід-
тверджувальними – ті, які тільки опосередковано підтверджують право власності особи на майно 
[10, c. 153–157]. Варто погодитися з автором щодо необхідності розмежування цих понять. Проте, 
виходячи із змісту поняття «правовстановлюючий документ» та аналізуючи ті документи, що є 
правовстановлювальними, можемо стверджувати, що ці документи не засвідчують особу власника, 
але встановлюють, визначають право власності особи на нерухоме майно. Так, відповідно до ч. 3 ст. 
43 Закону України «Про нотаріат» від 2 вересня 1993 року документами, на підставі яких нотаріус 
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встановлює особу громадянина, який звернувся за вчиненням нотаріальної дії, є: паспорт грома-
дянина України, паспорт громадянина України для виїзду за кордон, дипломатичний чи службовий 
паспорт, посвідчення особи моряка, посвідчення члена екіпажу, посвідка на проживання особи, яка 
мешкає в Україні, національний паспорт іноземця або документ, що його замінює, посвідчення 
інваліда чи учасника Великої Вітчизняної війни, посвідчення, видане за місцем роботи фізичної 
особи або інший документ, який робить неможливим виникнення будь-яких сумнівів щодо особи 
громадянина [11]. 

Водночас є науковці, які розмежовують поняття «правовстановлюючий документ» і «право-
посвідчувальний документ», зазначаючи, що ці поняття означають різні етапи «буття» права влас-
ності. На думку О. Браніцького та А. Тригуба, внаслідок вчинення правочину з’являється право-
встановлюючий документ, який є підставою виникнення цивільних прав та обов’язків, надалі ж 
здійснюється державна реєстрація цих прав та обов’язків, як зауважують автори, і з’являється по-
няття «правопосвідчувальний документ», як такий, що тільки підтверджує державну реєстрацію 
права власності, що виникло на підставі правочину [12, c. 91]. 

Загалом, погоджуючись з автором, треба зауважити, що правовстановлюючий документ 
з’являється не тільки внаслідок вчинення правочину, але й у випадку видачі Свідоцтва про право 
власності, Свідоцтва про право на спадщину, рішення суду про визнання права власності та інших 
документів, передбачених ст. 27 Закону [5]. 

Крім того, науковці розрізняють правопосвідчувальні документи у широкому та вузькому 
розумінні. Зокрема, вони зазначають у своїй статті, що правопосвідчувальними документами у 
широкому розумінні слід вважати такі, що засвідчують певне право чи обов’язок (це можуть бути: 
розписка, вексель, акція та інші документи). Правопосвідчувальними документами ж у вузькому 
розумінні є документи, які засвідчують те чи інше право, яке пройшло державну реєстрацію 
(наприклад, свідоцтво про право власності на квартиру або транспортний засіб, державний акт про 
право власності на землю тощо) [12, c. 91]. 

Проте, зазначене твердження О. Браніцького та А. Тригуба не узгоджується з їх твердженням, 
процитованим вище, де йшлося про те, що правопосвідчувальним документом є документ, який тільки 
підтверджує державну реєстрацію права власності, що виникло на підставі правочину. Так, ні розписка, 
ні вексель, ні акція, ні державний акт про право власності на земельну ділянку, ні свідоцтво про право 
власності на квартиру не підтверджують державну реєстрацію права власності, а встановлюють це 
право власності, тобто вони є правовстановлюючими документами, і вони, власне, відповідно до ст. 27 
вищезгаданого Закону є підставою для здійснення державної реєстрації права. 

До того ж акція та вексель ні не встановлюють, ні не підтверджують права власності на 
нерухоме майно, а такого документа, як «розписка», в чинному законодавстві України немає. 

Деякі науковці під правовстановлюючим документом розуміють документ, який тільки 
підтверджує право власності в ньому особи на об’єкт нерухомості [3, c. 86]. 

Проте підтвердження права це вже наступний етап, якому обов’язково передує виникнення 
права. Правовстановлюючий документ безумовно підтверджує право власності, але перш за все, він 
фіксує, засвідчує виникнення цього права, тобто встановлює його. 

Як слушно зауважує Н. Ільків, документом, що підтверджує виникнення права власності під 
час здійснення державної реєстрації права власності на земельні ділянки є Витяг з Державного 
реєстру прав [13, c. 127]. Хоча автор пише тільки про земельні ділянки, вказане стосується усіх 
інших об’єктів нерухомого майна, адже згідно з поняттям, яке містить п. 1 ч. 1 ст. 2 Закону 
державна реєстрація речових прав на нерухоме майно – це 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 [5], а Витяг з цього реєстру видається за результатом реєстрації (п. 7 ч. 1 ст. 18 вище-
згаданого закону), то Витяг, власне, і є тим документом, що підтверджує право власності, але не 
встановлює його. Хоча на практиці багато юристів саме Витяг помилково вважають право-
встановлюючим документом на нерухоме майно. 

У юридичній літературі стикаємося із таким поняттям, як «реєстраційні правовстановлюючі 
документи», під яким автор розуміє документи, на підставі яких відповідно до законодавства, 
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здійснюється державна реєстрація речових прав на нерухоме майно, а саме договори й інші операції 
стосовно нерухомого майна; акти (свідоцтва) про приватизацію житлових приміщень; свідоцтва 
про право на спадщину; свідоцтва про право на нерухоме майно; інші акти про права на нерухоме 
майно [14, c. 117]. Таким чином автор об’єднала два самостійні поняття, не розмежовуючи при 
цьому факт виникнення права та факт його підтвердження, що видається нелогічним з огляду на 
викладені вище у цій статті обґрунтування. 

Як свідчить наукове дослідження О. М. Самойлова, у більшості країн Європейського союзу 
під державною реєстрацією розуміють юридичний акт визнання і підтвердження державою 
виникнення, переходу, припинення чи обмеження (обтяження) прав на нерухоме майно, де змістом 
державної реєстрації є не встановлення певного юридичного акту, а здійснення дій, спрямованих на 
внесення у відповідний реєстр відомостей про речові права з метою упорядкування обороту 
нерухомості [15, c. 66]. 

Аналізуючи законодавче визначення поняття «державна реєстрація речових прав на нерухоме 
майно», що міститься у ст. 2 Закону [5], в Україні державна реєстрація права власності це також 
тільки підтвердження права власності, але не його встановлення; це тільки внесення запису до 
Держаного реєстру речових прав на нерухоме майно про право власності, яке вже виникло на 
підставі правовстановлюючого документа. 

Отже, існує два самостійних поняття: 
1) правовстановлюючі документи, які як встановлюють право власності, так і підтверджують його; 
2) документи, які тільки підтверджують право власності на нерухоме майно. 
Отже, правовстановлюючим документом на нерухоме майно є документ, який визначає, 

встановлює право власності конкретної особи на певний об’єкт нерухомого майна. Водночас після 
видачі правовстановлюючого документа, його також використовує власник для підтвердження його 
права власності на нерухоме майно, тобто буде виконувати і правопідтверджуючу функцію, Таким 
чином правовстановлюючий документ є також і документом, що підтверджує право власності на 
нерухоме майно. 

Підтвердити право власності можна й іншими документами, наприклад, такими як Інформа-
ційна довідка з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, Витяг з Державного реєстру 
речових прав на нерухоме майно, довідка Бюро технічної інвентаризації та експертної оцінки тощо. 
Але документи, які тільки підтверджують право власності, не є правовстановлюючими, бо вони не 
встановлюють, не визначають право, а тільки підтверджують його існування. 

Ознаками правовстановлюючих документів, які відрізняють їх від документів, що тільки 
підтверджують право власності, є: 

1) це документи, які встановлюють право власності особи на нерухоме майно, тобто засвід-
чують факт виникнення права; 

2) видаються тільки один раз. У разі втрати правовстановлюючого документа, можна 
отримати тільки його дублікат; 

3) ці документи видаються тільки з підстав виникнення права власності, передбачених 
Цивільним кодексом України від 16 січня 2003 року [16] (далі – ЦК України); 

4) в окремих випадках, право власності на нерухоме майно може бути підтверджено тільки 
правовстановлюючими документами. Так, відповідно до пп. 1.1 п. 1 гл. 2 розділу II Порядку 
вчинення нотаріальних дій, нотаріус має право посвідчити правочини щодо відчуження або застави 
майна, право власності на яке підлягає державній реєстрації, тільки в тому випадку, якщо йому 
будуть подані документи, що посвідчують право власності (довірчої власності) на майно, яке 
підлягає відчуженню або передачі в заставу, та у випадках, передбачених законом, тих документів, 
що підтверджують державну реєстрацію прав на це майно у його власників. Ця норма не стосується 
тих випадків, коли державна реєстрація права власності на нерухоме майно була здійснена на 
підставі закону без видачі документа, що посвідчує таке право [7]. Згідно пп. 1.2 п. 1 глави 2 
розділу ІІ вищезгаданого Порядку документами, що підтверджують право власності на такі об’єкти 
нерухомого майна, як житловий будинок, квартира, дача, садовий будинок, гараж, інші будівлі і 
споруди, земельна ділянка, вважаються:  



 85 

– нотаріально посвідчений договір купівлі-продажу, пожертви, довічного утримання, ренти, 
дарування, міни, спадковий договір;  

– свідоцтво про придбання арештованого нерухомого майна з публічних торгів (аукціонів);  
– свідоцтво про придбання заставленого майна на аукціоні (публічних торгах);  
– свідоцтво про право власності;  
– державний акт на право власності на земельну ділянку;  
– свідоцтво про право на спадщину;  
– свідоцтво про право власності на частку в спільному майні подружжя;  
– договір про поділ спадкового майна;  
– договір про припинення права на утримання за умови набуття права на нерухоме майно;  
– договір про припинення права на аліменти для дитини у зв’язку з передачею права 
власності на нерухоме майно;  

– договір про виділення частки в натурі (поділ);  
– іпотечний договір, договір про задоволення вимог іпотекодержателя, якщо умовами таких 
договорів передбачено передачу іпотекодержателю права власності на предмет іпотеки; 

– рішення суду;  
– договір купівлі-продажу, зареєстрований на біржі, укладений відповідно до вимог законо-
давства, 

– дублікати вищезгаданих документів тощо, тобто правовстановлюючі документи [7]. 
Натомість, документи, які тільки підтверджують право власності, як вже вище обґрунтовано, 

не встановлюють права власності, а тільки підтверджують його; такі документи можуть видаватися 
безліч разів, видачу їх дублікатів закон не передбачає (виняток становить Витяг з Державного 
реєстру речових прав на нерухоме майно, оскільки він видається тільки один раз – за результатом 
проведеної реєстрації, далі на підтвердження права власності може видаватися Інформаційна 
довідка, яка видається необмежену кількість разів); ці документи видаються вже за наслідками 
проведеної реєстрації права, а не з підстав виникнення права власності. 

Таким чином, до правовстановлюючих документів на нерухоме майно належать усі докумен-
ти, передбачені ч. 1 ст. 27 Закону [5], а документами, що тільки підтверджують право власності на 
нерухоме майно, є Реєстраційне посвідчення, Витяг з реєстру прав власності на нерухоме майно, 
Витяг з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, Інформаційна довідка з Державного 
реєстру речових прав на нерухоме майно, довідка Бюро технічної інвентаризації та експертної 
оцінки тощо. 

Реєстраційне посвідчення видавалося Бюро технічної інвентаризації та експертної оцінки до 
запровадження Реєстру прав власності на нерухоме майно, а з моменту його активації і до початку 
роботи Державного реєстру речових прав на нерухоме майно цей орган видавав Витяг з реєстру 
прав власності на нерухоме майно. Враховуючи норму ч. 3 ст. 3 Закону [5], ці документи визна-
ються дійсними на сьогодні, оскільки видані відповідно до законодавства, яке було чинним на 
момент їх видачі. 

Вищезгадані документи тільки підтверджують право власності на нерухоме майно, оскільки 
вони видавалися також за результатом державної реєстрації права власності, яке вже виникло і факт 
його виникнення було зафіксовано у правовстановлюючому документі. І Реєстраційне посвідчення, 
і Витяг у своєму змісті обов’язково містять посилання на правовстановлюючий документ. 

Як вже зазначалося вище, Витяг з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно 
видається у процесі реєстрації і тільки один раз, далі на підтвердження права власності особа може 
брати Інформаційну довідку (ст. 32 Закону [5]). 

У практиці нотаріусів та реєстраторів існують випадки, коли, крім правовстановлюючого 
документа, нотаріусу подаються також інші документи на підтвердження права власності. Так, 
відповідно до п. 1.6 п. 1 глави 2 розділу ІІ Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами України 
у тих випадках, коли право власності на житловий будинок, квартиру, садибу та інше нерухоме 
майно не зареєстроване в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно, нотаріусу подається 
документ, що посвідчує право власності на об’єкт нерухомого майна, та документ, що підтверджує 
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державну реєстрацію права власності на це майно, право власності на яке підлягало реєстрації відпо-
відно до законодавства, що діяло на момент його виникнення. Якщо в Реєстрі прав власності на 
нерухоме майно, який є архівною частиною Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, є 
відомості про державну реєстрацію права власності на цей об’єкт нерухомого майна, то документ, 
що підтверджує державну реєстрацію права власності на нерухоме майно, не подається [7]. Йдеться 
про Реєстраційне посвідчення та Витяг з реєстру прав власності на нерухоме майно. 

Якщо в документах, які були подані нотаріусу, відсутні частково або повністю відомості, 
передбачені законом, або такі документи містять суперечності, то нотаріус скеровує у відповідні 
установи та органи державної влади, які видали такий документ, запит щодо отримання необхідної 
для вчинення нотаріальної дії інформації [7]. 

Відповідно до абз. 1 п. 3 ч. 3 ст. 10 Закону, якщо під час здійснення державної реєстрації 
речових прав на нерухоме майно, які виникли до 1 січня 2013 року, у державного реєстратора не 
буде доступу до відповідних носіїв інформації, які містять відомості, необхідні для проведення 
державної реєстрації прав, або за відсутності необхідних відомостей у єдиних та державних елект-
ронних реєстрах та/або у разі неподання заявником відповідних документів, то державний реєстра-
тор надсилає запит до органів державної влади, підприємств, установ, організацій, які згідно з 
чинним законодавством були наділені повноваженнями з реєстрації речових прав на нерухоме 
майно, щодо надання інформації, необхідної для здійснення ним державної реєстрації права [5]. 

Оскільки до 1 січня 2013 року реєстрацію права власності здійснювали органи Бюро технічної 
інвентаризації та експертної оцінки, то вищезгадану інформацію можна отримати у них. Так, в 
описаних нормах йдеться про довідку Бюро технічної інвентаризації та експертної оцінки про під-
твердження права власності та факту його реєстрації. Ця довідка не встановлює право власності, 
оскільки воно вже виникло раніше і щодо цього факту видано правовстановлюючий документ, але 
вона тільки підтверджує право власності особи на нерухоме майно. 

З набранням чинності 1 січня 2016 року змін до Закону України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» [17] було скасовано видачу Свідоцтва про право 
власності на нерухоме майно. Отже, з цього часу правовстановлюючий документ про право влас-
ності на нерухоме майно не видається. Треба звернути увагу на те, що багато журналістів, а інколи, 
навіть, юристи помилкова вважають цю норму абсолютною і застосовують її до усіх випадків 
виникнення права власності, зазначаючи при цьому, що відтепер власник може прийти до нотаріуса 
тільки з паспортом та довідкою про присвоєння податкового номера. Проте це не цілком так. 
Вищезгадана норма не є абсолютною і стосується тільки первинної реєстрації виникнення права 
власності не на підставі правочину, а з інших підстав, наприклад, завершення будівництва і здача в 
експлуатацію об’єкта нерухомого майна або проведення його реконструкції, і за умови, що така 
реєстрація відбувається в Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно після 1 січня 2016 
року. Усі правовстановлюючі документи, які були видані до цієї дати, є чинними, і при зверненні до 
нотаріуса з метою відчуження нерухомого майна власник обов’язково подає їх. Це підтверджується 
ч. 1 ст. 55 Закону України «Про нотаріат», відповідно до якої для посвідчення договорів про від-
чуження та заставу нерухомого майна, обов’язково подаються документи, що підтверджують право 
власності на майно, що відчужується або заставляється. Винятком є тільки ті випадки, коли право 
власності на таке майно вже зареєстровано у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно 
[11]. У Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно є записи тільки про реєстрацію права 
власності, що була проведена з 1 січня 2013 року – моменту запровадження цього електронного 
реєстру, тому відомості про реєстрацію права власності до цієї дати немає в Державному реєстрі ре-
чових прав на нерухоме майно, але право власності, зареєстроване до 1 січня 2013 року визнається 
дійсним за умови, що його реєстрація була проведена відповідно до законодавства, що діяло на 
момент його виникнення; або якщо на момент виникнення права власності діяло законодавство, що 
не передбачало його обов’язкової реєстрації (ч. 3 ст. 3 Закону [5]). 

Вищезгадані нововведення щодо скасування свідоцтва про право власності викликали занепо-
коєння серед населення, особливо осіб похилого віку, адже їм важко було змиритися з тим, що їхнє пра-
во власності тільки підтверджується записом в електронному реєстрі, а жодного правовстановлюючого 
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документа у них немає. Так, за результатом реєстрації права власності на нерухоме майно з 1 січня 
2016 року до 16 листопада 2016 року громадяни отримували Інформаційну довідку з Державного 
реєстру речових прав на нерухоме майно без підпису, без печатки, видрукувану без використання 
бланку (ч. 2 п. 22 Постанови Кабінету Міністрів України «Про державну реєстрацію речових прав 
на нерухоме майно та їх обтяжень» [18] в редакції від 25 грудня 2015 року, яка сьогодні вже 
змінена), яка тільки підтверджувала реєстрацію права власності на нерухоме майно в реєстрі. 

Тільки згодом, а саме з 16 листопада 2016 р. внесено зміни до вищезгаданої Постанови, 
відповідно до яких замість інформаційної довідки законодавець запроваджує Витяг з Державного 
реєстру речових прав на нерухоме майно. Так, відповідно до ч. 2 п. 22 Постанови № 1127 в редакції 
від 16 листопада 2016 року, яка чинна сьогодні, Витяг з Державного реєстру прав про проведену 
державну реєстрацію прав надається не в будь-якому разі, а тільки за бажанням заявника. У такому 
разі, якщо заявник виявив бажання отримати Витяг, державний реєстратор надає Витяг у паперовій 
формі, обов’язково враховуючи термін державної реєстрації, за який заявник сплати в адміністра-
тивний збір. Такий Витяг друкується за допомогою програмних засобів ведення Державного 
реєстру прав на аркушах паперу форматом А4 без використання при цьому спеціальних бланків. На 
витязі державний реєстратор проставляє свій підпис та печатку державного реєстратора [9]. 

Проте ні Інформаційна довідка, ні Витяг не є правовстановлюючими документами, як іноді 
помилково вважають юристи-практики, це документи, які тільки підтверджують право власності.  

Проаналізувавши норми Порядку ведення Державного реєстру речових прав на нерухоме 
майно [19], затвердженого Постановою Кабінету Міністрів України від 26 жовтня 2011 року № 1141, 
зауважуємо, що у Витягу з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно обов’язково 
зазначається підстава виникнення права власності, що є ще одним доказом того, що цей Витяг не 
засвідчує виникнення права власності, а тільки підтверджує його. 

Виникнення права власності засвідчується правовстановлюючим документом, а моментом 
виникнення права власності відповідно до ч. 4 ст. 334 ЦК України є момент його державної реєстрації, 
хоч момент видачі правовстановлюючого документа не збігається з моментом державної реєстрації, а 
завжди передує йому. Складається нелогічна ситуація – документом, що встановлює право власності, 
тобто засвідчує його виникнення є правовстановлюючий документ, але саме право власності, як перед-
бачає закон, виникає з моменту видачі того документа, який тільки підтверджує право власності, а не 
встановлює його, тобто Витягу з Державного реєстру речових прав на нерухоме майно про реєстрацію 
права власності. Оскільки виникнення права власності засвідчується правовстановлюючим документом, 
то видається, що і моментом виникнення цього права слід вважати видачу правовстановлюючого 
документа, не відкидаючи обов’язковості державної реєстрації права власності. 

За первинної реєстрації виникнення права власності з інших підстав, відмінних від правочину, 
як вже зазначалося вище, правовстановлюючий документ не видається, а тільки здійснюється 
державна реєстрація права власності. Відповідно до п. 41 Постанови № 1127 для того, щоб здійсни-
ти державну реєстрацію права власності на новозбудований об’єкт нерухомого майна заявник подає 
такі документи: 

– документ, що відповідно до закону засвідчує прийняття в експлуатацію закінченого будів-
ництвом об’єкта нерухомого майна (декларація про готовність об’єкта до експлуатації); 

– технічний паспорт на об’єкт нерухомого майна;  
– документ, що підтверджує присвоєння об’єкту нерухомого майна адреси;  
– у тому випадку, якщо проводиться державна реєстрація прав щодо майна, що набувається 
у спільну часткову власність,подається письмова заява або договір співвласників про 
розподіл часток у спільній власності на новозбудований об’єкт нерухомого майна; 

– якщо державна реєстрація проводиться щодо майна, будівництво якого здійснювалось у 
результаті спільної діяльності, то подається договір про спільну діяльність або договір 
простого товариства [9].  

Жоден з цих документів не є правовстановлюючим, оскільки не засвідчує факт виникнення 
права власності, а тільки вказує на завершення будівництва або визначає адресу чи технічну ха-
рактеристику об’єкта нерухомого майна тощо. 
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Ситуацію, коли відсутній правовстановлюючий документ про право власності на нерухоме 
майно, вважаємо неприпустимою. Законодавець фактично позбавив громадян у цьому випадку одного 
із способів захисту їхнього права власності, а, як справедливо зазначає О. Б. Гупаловська, одним із 
найголовніших об’єктів державного захисту виступає саме право власності [20, c. 98]. Наявність 
паперового документа, який засвідчував право власності на нерухоме майно, було для громадян 
гарантією їхнього права, а тепер для того, щоб підтвердити, що нерухоме майно належить тій чи іншій 
особі, власник може тільки отримати інформацію з Державного реєстру речових прав на нерухоме 
майно, яка є актуальною тільки на час її надання (п. 4 Порядку надання інформації з Державного 
реєстру речових прав на нерухоме майно [21], затвердженого Постановою Кабінету Міністрів України 
від 25 грудня 2015 року №1127) і вже за кілька хвилин після цього втрачає свою актуальність, оскільки 
після її видачі можуть бути вчинені ті чи інші реєстраційні дії щодо нерухомого майна. Крім того, така 
інформація надається на папері А4 формату,а не на спеціальному бланку, підпис та печатка державного 
реєстратора не проставляються [21] (п. 2 вищезгаданого Порядку). 

У цій ситуації, навіть, не можемо вести мову про електронний правовстановлюючий до-
кумент, бо і його немає, а, як справедливо зазначає О. С. Гиляка, є тільки запис про зареєстроване 
право власності у Державному реєстрі речових прав на нерухоме майно [22, c. 76]. Проте в роботі 
цього реєстру сьогодні виникає чимало технічних проблем, які інколи призводять до повної або 
часткової втрати інформації. У такій ситуації, коли ще й немає паперового документа, важко 
відновити інформацію в електронному реєстрі. Така ситуація не забезпечує захисту права власності 
на нерухоме майно громадян і потребує врегулювання, адже, як справедливо зауважує М. І. Тар-
навська, права та інтереси особи потребують ефективного захисту [23, c. 199]. 

 
Висновки. Таким чином, правовстановлюючим документом на нерухоме майно є документ, який 

визначає, встановлює, а також підтверджує право власності конкретної особи на певний об’єкт 
нерухомого майна. Враховуючи усі вищевказані обґрунтування щодо доцільності існування поняття 
«правовстановлюючий документ», незрозумілою є позиція законодавця щодо заміни поняття 
«правовстановлюючі документи» на «документи, що підтверджують право власності», при тому, що 
перелік цих документів залишився практично незмінним. Зважаючи на проведене вище розмежування 
цих понять із вказанням їх відмінних ознак, вважаємо недоцільним скасування законодавцем поняття 
«правовстановлюючий документ». Також вважаємо, що слід відновити дію норм, які передбачали 
видачу Свідоцтва про право власності, як правовстановлюючого документа про право власності на 
нерухоме майно, що буде забезпечувати охорону та захист права власності громадян. 
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