
36                        Випуск 24

Постновка проблеми. Із запровадженням 
системи електронних торгів на загальнодержавно-
му рівні, ринок майна, що реалізується у примусово-
му порядку зазнав суттєвих змін. Державне підпри-
ємство «СЕТАМ», відповідно до Наказу Міністерства 
юстиції України № 2710/5 від 22 грудня 2015 року 
(нині втратив чинність), отримало монопольні пра-
ва на здійснення заходів із супроводження про-
грамного забезпечення системи електронних тор-
гів, технологічного забезпечення, збереження та 
захисту даних, що містяться у ній, на організацію 
та проведення електронних торгів та на виконан-
ня інших функцій, передбачених Порядком реалі-
зації арештованого майна шляхом проведення 
електронних торгів, затвердженим цим наказом. 
Водночас, Порядком реалізації арештованого май-
на шляхом проведення електронних торгів, що 
був затверджений згаданим Наказом, мав суттєві 
прогалини. Однією з таких прогалин стала прак-
тична неможливість реалізації земельних ділянок 
шляхом продажу на електронних торгах. Ця та інші 
прогалини призвели до необхідності внесення від-
повідних системних змін на всіх рівнях норматив-
но-правової регламентації процедури електронних 
торгів, наслідком яких став Наказ Міністерства юс-
тиції України № 2831/5 від 29.09.2016 року Про 
затвердження Порядку реалізації арештованого 
майна. Зазначені зміни вплинули і на нотаріальну 
діяльність з огляду на те, що відповідно до абзацу 
2 п. 8 Розділу ХХ Порядку реалізації арештованого 
майна (далі  – Порядок) свідоцтво про придбання 
нерухомого майна з прилюдних торгів, яке вида-
ється нотаріусом на підставі акта про проведені 
електронні торги є документом, що підтверджує ви-
никнення права власності на придбане майно. 

Метою даної статті є науково-практичний ана-
ліз змін законодавства для їх врахування у діяль­
ності нотаріуса під час видачі свідоцтв про при-
дбання майна з прилюдних торгів, що відбулися за 
виключенням видачі нотаріусом свідоцтв про при-
дбання нерухомого майна на аукціоні при продажі 
майна в провадженні у справі про банкрутство.

Виклад основного матеріалу. З огляду на іс-
торичну динаміку процесу становлення інституту 
електронних торгів в Україні слід звернути увагу на 
те, що цей процес супроводжувався етапом тесту-
вання процедури електронних торгів. Так, відповід-
но до Розпорядження Кабінету Міністрів України від 
1 квітня 2014 року № 332‑р, з 1 травня 2014  року 
у м. Києві, Вінницькій, Дніпропетровській та 
Львівській областях було розпочато експеримент із 
запровадження нової системи реалізації арешто-
ваного майна шляхом проведення електронних 
торгів. На виконання зазначеного Розпорядження 
Міністерством юстиції України було затверджено 
тимчасовий порядок реалізації арештованого май-
на шляхом проведення електронних торгів (втратив 
чинність 18.01.2016 року). Наступним етапом ста-
ло поступове розширення переліку адміністратив-
но-територіальних одиниць, в яких було запрова-
джено експеримент та 1 липня 2014 року включено 
Запорізьку, Івано-Франківську, Київську, Одеську, 
Харківську та Чернігівську області, а з 06 серпня 
2014 року Волинську, Житомирську, Закарпатську, 
Кіровоградську, Миколаївську, Полтавську, 
Рівненську, Сумську, Тернопільську, Херсонську, 
Хмельницьку, Черкаську та Чернівецьку області. 
Наслідком півторарічного досвіду запроваджено-
го експерименту став Наказ Міністерства юстиції 
України № 2710/5 від 22 грудня 2015 року, яким 
було запроваджено систему електронних торгів як 
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цілісну систему на території всієї України без обме-
жень та виключень. Однак практика застосування 
Порядку реалізації арештованого майна затвер-
дженого Наказом № 2710/5 виявила нові про-
блемні аспекти електронних торгів і менше ніж че-
рез рік було запроваджено новий, фактично третій, 
Порядок реалізації арештованого майна.

На момент написання даної публікації, 01 бе-
резня 2017 року, діючою є редакція від 29 верес-
ня 2016 року затверджена Наказом Міністерства 
юстиції України № 2831/5. Найбільш значущим 
у новій редакції Порядку, в контексті нотаріальної 
діяльності, є зміна поняття арештованого майна. 
Так, відповідно до п. 1 Порядку арештоване май-
но (далі  – майно)  – рухоме або нерухоме майно 
боржника (крім майна, вилученого з цивільного 
обороту, обмежено оборотоздатного майна та май-
на, зазначеного у частині восьмій статті 56 Закону 
України від 02 червня 2016 року № 1404-VIII «Про 
виконавче провадження»), на яке звернено стяг-
нення і яке підлягає примусовій реалізації.

 Таким чином на відміну від попереднього 
варіанту визначення поняття арештоване майно, 
земельні ділянки дістали своє місце у правово-
му полі в контексті предмету електронних торгів. 
Однак як свідчить практика існують випадки, коли 
земельні ділянки ставали предметом електронних 
торгів у період існування прямої заборони на це, 
що витікала зі змісту визначення поняття арешто-
ване майно згідно якого земельні ділянки не могли 
розглядатися в якості предмету електронних торгів. 
Окремим, невирішеним питанням залишається 
можливість чи неможливість видачі свідоцтва про 
придбання майна з прилюдних торгів на земельну 
ділянку на підставі акту про проведені прилюдні 
торги, що було видано у період заборони на реа-
лізацію земельних ділянок шляхом електронних 
торгів. 

Беручи до уваги наявність у нотаріуса функцій 
державного реєстратора речових прав на нерухо-
ме майно та той факт, що свідоцтво про придбан-
ня майна з прилюдних торгів є документом, що 
підтверджує виникнення права власності на при-
дбане майно (згідно абз. 2 п. 8 Розділу Х Порядку 
реалізації арештованого майна шляхом проведен-
ня електронних торгів), питання видачі нотаріусом 
свідоцтва про придбання майна з прилюдних тор-
гів (аукціонів) регулюється в тому числі законодав-
ством про державну реєстрацію речових прав на 
нерухоме майно, а саме Законом України «Про 
державну реєстрацію речових прав на нерухо-
ме майно та їх обтяжень» та Порядком державної 
реєстрації речових прав на нерухоме майно та 
їх обтяжень, затверджений Постановою КМУ від 
25.12.2015 року № 1127.

У зв’язку із внесенням згаданих змін до за-
конодавства України, що регулює публічні торги 
(аукціони), акт про проведені публічні торги тепер 
іменується актом про проведені електронні торги, 
але відповідні зміни досі не були внесені до Закону 
України «Про нотаріат» та Порядку вчинення нотарі-
альних дій нотаріусами України.

Перше за все, нотаріус перед вчиненням но-
таріальної дії у вигляді видачі свідоцтва про при-
дбання майна з прилюдних торгів (аукціонів) пови-
нен звернути увагу на місцезнаходження майна, 
що реалізоване на торгах, оскільки відповідно до 
статті 72 Закону України «Про нотаріат» придбан-
ня жилого будинку (квартири) з прилюдних торгів 
оформлюється нотаріусом за місцезнаходженням 
будинку (квартири) тобто нотаріусом відповідного 
нотаріального округу, на території якого розташо-
вано об’єкт нерухомого майна.

Придбання нерухомого майна, яке було пред-
метом застави (іпотеки), також оформлюється 
нотаріусом за місцезнаходженням цього нерухо-
мого майна шляхом видачі набувачу свідоцтва 
про придбання нерухомого майна. Свідоцтва про 
придбання жилого будинку (квартири) з прилюдних 
торгів видаються на підставі акта про продаж бу-
динку (квартири) з прилюдних торгів чи акта про те, 
що будинок (квартира) залишено за стягувачем у 
зв’язку з тим, що торги не відбулися. Свідоцтва про 
придбання нерухомого майна видаються на під-
ставі акта про придбання нерухомого майна або 
реалізацію предмета іпотеки.

Обов’язковим етапом вчинення нотаріаль-
ної дії у вигляді видачі свідоцтва про придбання 
майна з прилюдних торгів (аукціонів) нотаріусом 
вчиняються дії, пов’язані із установленням осо-
би, яка звернулася за вчиненням нотаріальної дії 
(Глава 3 Розділу 1 Порядку вчинення нотаріальних 
дій нотаріусами України), із визначенням обсягу 
цивільної дієздатності фізичної особи, перевірки 
повноважень представника фізичної або юридич-
ної особи, у випадку звернення до нотаріуса пред-
ставника (Глава 4, 5 Розділу 1 Порядку вчинення 
нотаріальних дій нотаріусами України), перевіряє 
відповідність документів, поданих для вчинення 
нотаріальної дії, вимогам, що висуваються діючим 
законодавством. Для вчинення таких дій, нотаріусу 
подаються документи, що дають можливість: без-
сумнівно встановити особу громадянина, що звер-
нулася, її цивільну дієздатність та реєстраційний 
номер облікової картки платника податків; пере-
вірити та підтвердити наявність у особи, що звер-
нулася до нотаріуса необхідних повноважень(у ви-
падку вчинення дій представником).

Відповідно до п. 3.1. Глави 12 Розділу 2 
Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами 
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України, окрім вищезгаданих документів, нотаріусу 
для видачі свідоцтва подається акт про проведені 
публічні торги, затверджений начальником відпо-
відного відділу державної виконавчої служби. Дана 
норма суперечить Порядку реалізації арештовано-
го майна шляхом проведення електронних торгів, 
оскільки у цьому порядку цей документ замінений 
на акт про проведені електронні торги. 

Відповідно до п. 3.2. Глави 12 Розділу 2 По­
рядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами 
України, в акті про проведені публічні торги має 
бути зазначено:

–	 ким, коли і де проводилися прилюдні торги;
–	 коротка характеристика реалізованого 

майна;
–	 прізвище, ім’я, по батькові (назва юридич-

ної особи), адреса кожного покупця;
–	 сума, внесена переможцем торгів за при-

дбане майно;
–	 прізвище, ім’я, по батькові (назва юридич-

ної особи) боржника, його адреса;
–	 дані про документи, що посвідчували пра-

во власності боржника на майно, крім випадків, 
передбачених пунктом 3 глави 7 розділу І цього 
Порядку: назва документа, ким виданий, посвід-
чений (для нотаріусів указувати прізвище, ім’я, по 
батькові, нотаріальний округ), дата видачі, посвід-
чення, номер за реєстром, орган реєстрації, дата і 
номер реєстрації.

Відповідно до п. 3.7. Глави 12 Розділу 2 
Порядку, свідоцтво про придбання нерухомого 
майна, що було предметом іпотеки, видається но-
таріусом на підставі копії складеного державним 
виконавцем акта про реалізацію предмета іпоте-
ки, затвердженого начальником (заступником на-
чальника) органу державної виконавчої служби. 

В акті про реалізацію предмета іпотеки має 
бути зазначено:

–	 що реалізація предмета іпотеки відбулась із 
дотриманням вимог Закону України «Про іпотеку»;

–	 назва організатора прилюдних торгів, дата 
і місце їх проведення;

–	 стисла характеристика та місцезнаходжен-
ня предмета іпотеки;

–	 прізвище, ім’я, по батькові (назва юридич-
ної особи), адреса покупця;

–	 початкова ціна предмета іпотеки та ціна 
продажу;

–	 сума коштів, внесена за придбане нерухо-
ме майно;

–	 прізвище, ім’я та по батькові (назва юри-
дичної особи) боржника, його адреса;

–	 відомості про документ, що посвідчував 
право власності іпотекодавця на предмет іпотеки, 

крім випадків, передбачених пунктом 3 глави 7 
розділу І цього Порядку.

В свою чергу, п. 5 Розділу Х Порядку реалізації 
арештованого майна шляхом проведення електро-
нних торгів, окрім вищевказаних даних вказуються 
серія та номер документа, що посвідчує її особу – 
переможця електронних торгів, місце проживан-
ня (у разі якщо переможцем електронних торгів є 
юридична особа, зазначаються її найменування, 
місцезнаходження та код за ЄДРПОУ).

Відповідно до п. 3.3. Глави 12 Розділу 2 
Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами 
України, свідоцтво про придбання заставленого 
майна на аукціоні видається нотаріусом на під-
ставі акта (копії затвердженого суддею акта) про 
проведений аукціон. Складений організатором 
аукціону акт про проведений аукціон подається на 
затвердження нотаріусу, який вчинив виконавчий 
напис про необхідність звернення стягнення на за-
ставлене майно або який прийняв рішення.

Акт про проведення аукціону, що подаєть-
ся нотаріусу на затвердження, має містити таку 
інформацію:

–	 ким, коли і де проводився аукціон;
–	 перелік і коротку характеристику реалізо-

ваного майна;
–	 початкову й остаточну ціну реалізації 

майна;
–	 прізвище, ім’я, по батькові (назву юридич-

ної особи) боржника, його адресу;
–	 прізвище, ім’я, по батькові (назву юридич-

ної особи), адресу покупця;
–	 суму, внесену переможцем аукціону за 

придбане майно.
До акта додається список учасників аукціону. 

При реалізації на аукціоні майна, право власнос-
ті на яке підлягає державній реєстрації, в акті за-
значаються дані про документи, що посвідчували 
право власності боржника на майно: назва доку-
мента, ким виданий, посвідчений (для нотаріусів 
указувати прізвище, ім’я, по батькові, назву нотарі-
альної контори, нотаріального округу), дата видачі, 
посвідчення, номер за реєстром, орган реєстрації, 
дата і номер реєстрації.

Задля виконання нотаріусами повноважень 
державних реєстраторів прав на нерухоме майно 
в повній мірі відповідно до п. 3 частини 3 статті 10 
Закону України «Про державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень» нотаріус 
зобов’язаний під час проведення державної реє-
страції прав, що виникли в установленому законо-
давством порядку до 1 січня 2013 року, запитувати 
від органів влади, підприємств, установ та органі-
зацій, які відповідно до законодавства проводили 
оформлення та/або реєстрацію прав, інформацію 
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(довідки, копії документів тощо), необхідну для та-
кої реєстрації, у разі відсутності доступу до відпо-
відних інформаційних систем, документів та/або 
у разі, якщо відповідні документи не були подані 
заявником.

Також, нотаріус зобов’язаний під час про-
ведення державної реєстрації прав на земельні 
ділянки використовувати відомості Державного 
земельного кадастру шляхом безпосереднього до-
ступу до нього, а за відсутності такого доступу отри-
мати Витяг з ДЗК про земельну ділянку.

На відміну від нотаріального посвідчення до-
говорів про відчуження нерухомого майна, під 
час видачі свідоцтва про придбання майна з при-
людних торгів (аукціону) Порядком не передбаче-
на необхідність проведення нотаріусом пошуків у 
Державному реєстрі речових прав на нерухоме 
майно (в межах безпосереднього доступу нота-
ріусів) з метою перевірки наявності обтяжень на 
нерухомому майні та щодо всього майна попере-
днього власника. 

Водночас, окремої уваги заслуговує той факт, 
що на момент видачі свідоцтва про придбання 
майна з електронних торгів, майно, що було при-
дбане повинно бути звільнено з під будь-яких об-
тяжень, арештів та заборон. Ззгідно п. 7 Розділу Х 
Порядку реалізації арештованого майна шляхом 
проведення електронних торгів, не пізніше наступ-
ного робочого дня з дня видачі/надсилання акта 
про проведені електронні торги переможцю вико-
навець виносить постанову про зняття арешту з ре-
алізованого майна, накладеного відділом держав-
ної виконавчої служби (приватним виконавцем) 
(крім арешту, накладеного на виконання рішення 
суду про вжиття заходів для забезпечення позо-
ву). Копії постанови виконавця про зняття арешту 
з реалізованого майна надсилаються не пізніше 
наступного робочого дня після її винесення пере-
можцю та відповідному органу (установі) для знят-
тя арешту. 

Також, такий обов’язок передбачений п. 29 
Розділу VIII Інструкції з організації примусового ви-
конання рішень, відповідно до якого після реаліза-
ції арештованого майна чи його передачі стягувачу 
в рахунок погашення боргу всі арешти та заборо-
ни з такого майна знімаються не пізніше наступно-
го робочого дня після отримання виконавцем до-
кументів, що підтверджують повний розрахунок за 
придбане майно на електронних торгах або після 
його передачі стягувачу.

У зв’язку із здійсненням нотаріусами функцій 
державної реєстрації речових прав на нерухоме 
майно, нотаріусам необхідно враховувати, що від-
повідно до абз. 5 частини 5 ст. 3 Закону України 
«Про державну реєстрацію речових прав на неру-

хоме майно та їх обтяжень» державна реєстрація 
прав у результаті вчинення нотаріальної дії з неру-
хомим майном, об’єктом незавершеного будівни-
цтва проводиться нотаріусом, яким вчинено таку 
дію, що унеможливлює проведення державної реє-
страції права власності на придбане майно іншим 
суб’єктом державної реєстрації прав. 

Свідоцтво про придбання майна з прилюдних 
торгів (аукціону) є документом, що підтверджує 
виникнення права власності на придбане майно 
отже метою його отримання є завершення процесу 
набуття особою – переможцем торгів права влас-
ності на нерухоме майно придбане на електронних 
торгах та його оформлення. Відповідно до ч. 2 ст. 
3 Закону України «Про державну реєстрацію речо-
вих прав на нерухоме майно та їх обтяжень» речові 
права на нерухоме майно та їх обтяження, що під-
лягають державній реєстрації відповідно до цього 
Закону, виникають з моменту такої реєстрації. 

Отже, у випадку видачі нотаріусом свідоцтва 
про придбання майна з прилюдних торгів (аукціо-
ну) на майно, що перебуває під арештом чи іншим 
обтяженням, рівно як і здійснення державної реє-
страції права власності на таке майно за набувачем 
такого майна (при цьому нотаріус зобов’язаний пе-
ренести всі обтяження щодо цього майна до від-
критого розділу в ДРРП, якщо розділ в ДРРП ще не 
відкрито) тягне за собою неможливість здійснення 
новим власником свого права власності в повній 
мірі відповідно до положень ст.ст. 316, 317, 319 
Цивільного кодексу України. Наприклад, якщо осо-
ба забажає розпорядитися таким майном, вона не 
зможе це зробити до моменту зняття усіх обтяжень 
з такого майна. В свою чергу, видачу такого свідо-
цтва ні в якому разі не можна порівнювати з такою 
нотаріальною дією як видача свідоцтва про право 
на спадщину на нерухоме майно, яке перебуває в 
іпотеці. У ситуації спадкування майно обтяженого 
боргами, спадкоємець дійсно отримує нерухоме 
майно на праві власності, право власності на яке 
заздалегідь є обмеженим у своєму обсязі. Однак 
принципова різниця у двох наведених прикладах 
полягає в тому, що набувач майна за результатами 
електронних торгів не виступає правонаступником 
попереднього власника майна (боржника), а спад-
коємець, в свою чергу, є правонаступником за 
зобов’язаннями свого спадкодавця і відповідає по 
його боргам в межах успадкованого майна. 

У той же час, нотаріусам слід мати на увазі той 
факт, що відповідно до п.3 ч. 4 ст. 24 Закону України 
«Про державну реєстрацію речових прав на неру-
хоме майно та їх обтяжень» наявність зареєстрова-
них обтяження речових прав на нерухоме майно, 
що придбане на публічних торгах не є перешкодою 
для видачі свідоцтва про придбання майна з при-
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людних торгів та проведення державної реєстрації 
права власності на таке нерухоме майно. 

Однак видача свідоцтва про придбання май-
на з прилюдних торгів, за результатом якого вба-
чається неможливим здійснення державної реє-
страції виникнення права власності на придбане 
нерухоме майно та/або отримання повного, необ-
меженого права власності, новим власником на 
таке майно, фактично, може бути розцінено, як за-
подіяння шкоди особі, яка звернулася по вчинен-
ня такої нотаріальної дії у зв’язку з неможливістю 
повної реалізації права власності на придбане на 
торгах майно. Це пов’язане з тим, що у випадку не-
можливості здійснення державної реєстрації права 
власності на таке нерухоме майно на підставі сві-
доцтва виданого нотаріусом рівно як і здійснення 
новим власником свого права власності у повній 
мірі яка закладена диспозицією ст.ст. 316, 317, 
319 Цивільного кодексу України, особа змушена 
звертатися до суду чи інших суб’єктів (виконавча 
служба, банківська установа та інші) з метою звіль-
нення придбаного майна з під арешту чи іншого 
обтяження, обмеження. Така ситуація унеможлив-
лює будь-яке розпорядження придбаним на торгах 

нерухомим майном та успадкування такого майна 
спадкоємцями переможця торгів, у випадку його 
смерті.

Висновки. Видача свідоцтв про придбання 
майна з прилюдних торгів є окремим, актуальним 
з огляду на нестабільність економіки держави, спо-
собом набуття права власності на майно неплато-
спроможного боржника, що потребує ретельного 
та системного регулювання. Не дивлячись на не-
щодавні зміни у законодавстві у сфері виконавчо-
го провадження, окремі питання досі залишаються 
поза увагою законодавця і продукують конфліктні 
ситуації на практиці. Такі питання є прогалинами 
у розумінні теоретично-правовому, що слід запо-
внювати та долати у формі змін до законодавства, 
що регулює відповідні правовідносини, або шля-
хом передбачення на законодавчому рівні певних 
механізмів реалізації принципу верховенства пра-
ва нотаріусами у нотаріальній діяльності, як то за-
конодавчо закріплена можливість редагування та 
узгодження окремих положень акту про проведені 
публічні торги з урахуванням особливостей діяль-
ності нотаріуса та нотаріуса-державного реєстрато-
ра прав на нерухоме майно. 
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