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документи, що підтверджують право власності на нерухоме майно, придбане на 
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Исследуется порядок приобретения недвижимого имущества на аукционе при 
продаже имущества в производстве по делу о банкротстве и его нотариальное 
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and grounds of state registration of right of ownership on real estate purchased on the auction 
are cleared up. 

Key words: agreement of purchase-sale of real estate; certificate about acquisition of real 
estate on the auction; right of ownership on real estate purchased on the auction; notary; 
bankruptcy etc. 
 
Постановка проблеми. Законом України “Про відновлення платоспроможності боржника 

або визнання його банкрутом” від 14 травня 1992 року [1] встановлено особливий порядок продажу 
нерухомого майна на аукціоні в провадженні у справі про банкрутство, проте законодавчі норми 
містять певні суперечності та колізії, які потребують дослідження. Зокрема, згідно з нормами 
чинного законодавства за наслідками продажу нерухомого майна на аукціоні покупець отримує два 
документи, що підтверджують право власності, – договір купівлі-продажу нерухомого майна та 
свідоцтво про придбання нерухомого майна на аукціоні. Існування двох документів, що під-
тверджують право власності на те  саме нерухоме майно, викликає проблеми на практиці, зокрема і 
нотаріальній. Важливе значення має також з’ясування моменту та підстави державної реєстрації 
права власності на нерухоме майно, придбане на аукціоні в провадженні у справі про банкрутство. 

 
Аналіз дослідження проблеми. Проблеми щодо порядку придбання нерухомого майна на 

аукціоні в провадженні у справі про банкрутство та його нотаріального оформлення не достатньо 
досліджені в юридичній літературі. Здебільшого ці питання частково аналізувалися в межах 
дослідження проблемних питань видачі свідоцтв про придбання нерухомого майна з прилюдних 
торгів (аукціонів). Так, дослідженнями цих питань займалися С. А. Гаврилова, О. В. Грибанова,  
С. Я. Фурса, І. М. Череватенко тощо. 

 
Метою статті є дослідження та виокремлення особливостей придбання нерухомого майна на 

аукціоні під час продажу майна в провадженні у справі про банкрутство та його нотаріального 
оформлення; аналіз правової природи та значення документів, що підтверджують право власності 
на нерухоме майно, придбане на аукціоні тощо. 

 
Виклад основного матеріалу. Продаж нерухомого майна відповідно до ч. 1 ст. 657 Цивіль-

ного кодексу України від 16 січня 2003 року (далі – ЦК України) [2] здійснюється шляхом 
укладення договору купівлі-продажу нерухомого майна, який укладається у письмовій формі і 
підлягає нотаріальному посвідченню. 

Законодавець встановив особливу процедуру продажу нерухомого майна банкрута в про-
вадженні у справі про банкрутство. Так, відповідно до ч. 1 ст. 49 Закону України “Про відновлення 
платоспроможності боржника або визнання його банкрутом” [1] продаж майна боржника в 
провадженні у справі про банкрутство здійснюється в порядку, встановленому цим Законом, за 
допомогою проведення торгів у формі аукціону. Згідно ч. 4 ст. 50 цього Закону укладений на 
аукціоні договір купівлі-продажу нерухомого майна підлягає обов’язковому нотаріальному 
посвідченню. 

Так продаж нерухомого майна боржника повинен здійснюватися на аукціоні, а договір 
купівлі-продажу цього нерухомого майна має бути нотаріально посвідчений. 

Відповідно до ч. 3 ст. 71 Закону України “Про відновлення платоспроможності боржника або 
визнання його банкрутом” [1] протягом п’яти днів з дати підписання протоколу про проведення 
аукціону, який згідно зі ст. 69 цього Закону складається негайно після оголошення переможця або 
закінчення аукціону без виявлення переможця, замовник аукціону надсилає переможцеві торгів 
пропозицію щодо укладання договору купівлі-продажу майна разом з проектом цього договору 
відповідно до поданої переможцем торгів пропозиції щодо встановлення ціни цього майна. 
Переможець торгів повинен протягом п’яти днів з дня одержання проекту договору підписати його 
та перерахувати кошти за придбане майно на зазначений у протоколі номер банківського рахунку 
(ч. 4 ст. 71 цього Закону). Проте, погоджуючись з О. В. Грибановою, треба зазначити, що нотаріус 
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не може посвідчувати договір, укладений сторонами з перервою у часі та підписаний ними до 
нотаріального посвідчення [3, c. 74]. Відповідно до ч. 2 ст. 34 Закону України “Про нотаріат” від  
02 вересня 1993 року [4] текст договору, який посвідчується нотаріально, викладається на 
спеціальних бланках нотаріальних документів. Згідно ч. 2 ст. 45 цього ж Закону договір підпису-
ється сторонами одночасно у присутності нотаріуса. Тоді нотаріус вчиняє на цьому договорі 
посвідчувальний напис (ст. 48 Закону України “Про нотаріат”), який скріплює своїми підписом та 
печаткою. 

Таким чином договір купівлі-продажу нерухомого майна, який підлягає нотаріальному 
посвідченню, повинен підписуватися сторонами в присутності нотаріуса. 

Після нотаріального посвідчення договору та сплати коштів за придбане майно відбувається 
передання нерухомого майна покупцю. Відповідно до ч. 1 ст. 75 Закону України “Про відновлення 
платоспроможності боржника або визнання його банкрутом” передача майна замовником аукціону і 
прийняття його покупцем здійснюється за передавальним актом, що підписується сторонами і 
оформлюється відповідно до законодавства. 

В акті про передання права власності на куплене нерухоме майно зазначаються: ім’я (назва) 
та місце проживання (місцезнаходження) продавця та покупця, а також організатора аукціону; 
відомості про продане нерухоме майно; адреса веб-сторінки, на якій розміщено відомості про 
проведення аукціону. 

Акт про передання права власності на куплене нерухоме майно разом із протоколом про 
проведення аукціону не пізніше від трьох робочих днів після повної сплати переможцем 
запропонованої ним ціни передається нотаріусу, а копії акта не пізніше від наступного дня разом із 
відомостями про нотаріуса надсилаються (вручаються) покупцю, замовнику аукціону та продавцю. 

Відповідно до п. 4 глави 12 розділу II Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами 
України, затвердженого Наказом Міністерства юстиції України № 296/5 від 22.02.2012 року [5] 
придбання нерухомого майна на аукціоні при його продажі в провадженні у справі про банкрутство 
оформлюється нотаріусом відповідно до ст. 75 Закону України “Про відновлення платоспромож-
ності боржника або визнання його банкрутом” за місцезнаходженням такого майна шляхом видачі 
набувачу відповідного свідоцтва. 

Отже, узагальнюючи викладене, робимо висновок, що в результаті продажу нерухомого 
майна боржника Покупець отримує два документи, що підтверджують його право власності на 
нерухоме майно. Це: договір купівлі-продажу, посвідчений нотаріально, та видане нотаріусом 
свідоцтво про придбання нерухомого майна на аукціоні.  

Відповідно до п. 4.2. глави 12 розділу II Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами 
України свідоцтво про придбання майна на аукціоні видається нотаріусом на підставі акта про 
передання права власності на придбане майно, що підписується сторонами, та протоколу про 
проведення аукціону, складеного організатором аукціону. Крім того, згідно абз. 11 п. 4.4. глави 12 
розділу ІІ цього Порядку до протоколу обов’язково має бути доданий засвідчений організатором 
текст договору, вказаний в оголошенні про проведення аукціону. У такому разі законодавець не 
вимагає подання нотаріусу договору купівлі-продажу, який був посвідчений нотаріально, але 
потребує додати тексту договору. 

З викладеного стає незрозумілим юридичне значення та необхідність укладення та 
нотаріального посвідчення договору купівлі-продажу нерухомого майна банкрута, оскільки під час 
видачі свідоцтва, як було з’ясовано вище, договір вже не потрібен. Він не є підставою для видачі 
свідоцтва і нотаріус, що видає свідоцтво, не зобов’язаний перевіряти факт нотаріального 
посвідчення договору. Нормою ч. 3 ст. 75 Закону України “Про відновлення платоспроможності 
боржника або визнання його банкрутом” законодавець знівелював значення нотаріально 
посвідченого договору купівлі-продажу нерухомого майна. 

Для підтвердження права власності на нерухоме майно достатньо одного документа. Так, 
відповідно до пп. 1.2 п. 1 глави 2 розділу II Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами 
України право власності на житловий будинок, квартиру, дачу, садовий будинок, гараж, інші 
будівлі та споруди, земельну ділянку, що відчужуються, може бути підтверджено, зокрема, одним з 
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таких документів або їх дублікатів: нотаріально посвідченим договором купівлі-продажу, 
пожертви, довічного утримання (догляду), ренти, дарування, міни, спадковим договором; 
свідоцтвом про придбання арештованого нерухомого майна з публічних торгів (аукціонів); 
свідоцтвом про придбання заставленого майна на аукціоні (публічних торгах); свідоцтвом про 
право власності; державним актом на право власності на земельну ділянку; свідоцтвом про право на 
спадщину; свідоцтвом про право власності на частку в спільному майні подружжя; договором про 
поділ спадкового майна; договором про припинення права на утримання за умови набуття права на 
нерухоме майно; договором про припинення права на аліменти для дитини у зв’язку з передачею 
права власності на нерухоме майно; договором про виділення частки в натурі (поділ); іпотечним 
договором, договором про задоволення вимог іпотекодержателя, якщо умовами таких договорів 
передбачено передачу іпотекодержателю права власності на предмет іпотеки; рішенням суду; 
договором купівлі-продажу, зареєстрованим на біржі, укладеним відповідно до вимог законо-
давства, тощо. 

Виходячи з викладеного, стає незрозумілим, чому під час продажу нерухомого майна 
боржника законодавець передбачає необхідність підтвердження його права власності на таке майно 
двома документами – договором купівлі-продажу та свідоцтвом про придбання нерухомого майна 
на аукціоні. 

Крім того, важливим також є питання щодо моменту виникнення права власності на нерухоме 
майно, придбане на аукціоні в провадженні у справі про банкрутство. Так, відповідно до ч. 1 ст. 182 
ЦК України право власності на нерухомі речі, його виникнення, перехід і припинення підлягає 
державній реєстрації. Згідно з ч. 4 ст. 334 ЦК України права на нерухоме майно, які підлягають 
державній реєстрації, виникають з дня такої реєстрації відповідно до закону. Підставою для 
державної реєстрації права власності відповідно до п. 1 ст. 27 Закону України “Про державну 
реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень” від 1 липня 2004 року [6] є укладений 
в установленому законом порядку договір, предметом якого є нерухоме майно, речові права на яке 
підлягають державній реєстрації; а також інший документ, що відповідно до законодавства під-
тверджує набуття, зміну або припинення прав на нерухоме майно. Таким іншим документом, що 
підтверджує набуття права власності на нерухоме майно, також є свідоцтво про придбання майна 
на аукціоні в провадження у справі про банкрутство. Отже, підставою для державної реєстрації 
права власності на нерухоме майно, придбане на аукціоні в провадженні у справі про банкрутство, 
може бути як договір купівлі-продажу цього майна, так і свідоцтво про придбання майна на 
аукціоні в провадження у справі про банкрутство. 

Датою і часом державної реєстрації прав вважається дата і час реєстрації відповідної заяви 
про державну реєстрацію права власності (ч. 9 ст. 18 Закону України “Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень”). Нотаріус, який посвідчив договір, зобов’язаний 
негайно зареєструвати заяву на реєстрацію права власності. Відповідно до ч. 1, 3 ст. 19 Закону 
України “Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень” державна 
реєстрація прав у результаті вчинення нотаріальної дії нотаріусом проводиться після завершення 
такої дії у строк, що не перевищує п’яти робочих днів. 

Отже, нотаріус, який посвідчив договір купівлі-продажу нерухомого майна банкрута, 
зобов’язаний після завершення цієї нотаріальної дії провести державну реєстрацію права власності 
на це нерухоме майно. 

Проте реєстрація права власності на нерухоме майно на підставі договору купівлі-продажу 
усуває необхідність видачі свідоцтва про придбання нерухомого майна на аукціоні, передбаченого 
ст. 75 Закону України “Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його 
банкрутом”. Якщо ж нотаріально посвідчувати договір купівлі-продажу нерухомого майна, а право 
власності реєструвати після видачі свідоцтва про придбання нерухомого майна на аукціоні, то 
нотаріус порушує вимогу ст. 19 Закону України “Про державну реєстрацію речових прав на 
нерухоме майно та їх обтяжень”. 

На думку О. В. Грибанової, в умовах договору купівлі-продажу необхідно зазначити про 
обов’язок продавця (замовника аукціону) в триденний строк після повної сплати передати 
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нотаріусу акт про передання права власності на куплене нерухоме майно разом із протоколом про 
проведення аукціону, а також зазначити про одержання покупцем у той самий строк свідоцтва про 
придбання нерухомого майна на аукціоні, на підставі якого здійснюється державна реєстрація права 
власності [3, c. 76]. Автор запропонувала для нотаріусів варіант виходу із колізійної ситуації, що 
склалася в законодавстві. Проте цю колізію в законодавстві слід врегулювати за допомогою 
внесення змін до відповідних нормативно-правових актів. 

Так, вважаємо недоцільним посвідчення двома документами права власності на нерухоме 
майно, придбане на аукціоні в провадженні у справі про банкрутство, оскільки це може призвести 
до їх подвійного використання на практиці. Як було з’ясовано вище, посвідчення договору купівлі-
продажу вже є підставою для реєстрації права власності на нерухоме майно, але в цій категорії 
справ одного лиш договору купівлі-продажу недостатньо, що випливає із норми ст. 75 Закону 
України “Про відновлення платоспроможності боржника або визнання його банкрутом”, оскільки 
потрібно отримати ще свідоцтво.  

Зважаючи на те, що майно боржника продається примусово, умови продажу встановлює 
фактично ліквідатор і коригується ним під час проведення аукціону, то робимо висновок, що 
домовленостей між продавцем і покупцем фактично немає, а тому не можемо однозначно 
стверджувати, що між продавцем і покупцем виникають договірні відносини. Вважаємо, що 
придбання майна в провадженні у справі про банкрутство є складним юридичним фактом, який 
потрібно оформляти тільки шляхом видачі свідоцтва про придбання нерухомого майна на аукціоні 
під час продажу майна в провадженні у справі про банкрутство, як документа, що підтверджує факт 
безспірного набуття права власності на нерухоме майно саме цим набувачем; підтвердження цього 
права внаслідок проведення прилюдних торгів. 

У разі видачі свідоцтва про придбання нерухомого майна на аукціоні під час продажу майна в 
провадженні у справі про банкрутство чинне законодавство не зобов’язує нотаріуса перевіряти факт 
належності нерухомого майна його власнику на підставі правовстановлюючих документів, як це 
передбачено під час посвідчення правочинів про відчуження нерухомого майна (п. 1.1. Глави 2 
Порядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами України). Проте в літературі думки науковців 
розійшлися. Так, І. М. Череватенко вважає, що від нотаріуса не вимагається перевіряти факт 
належності нерухомого майна колишньому власнику, витребовувати правовстановлювальні доку-
менти, відомості про факт реєстрації майна органами виконавчої влади, довідку-характеристику 
органів БТІ та інші документи. Оскільки продаж є примусовим, усі необхідні відомості та доку-
менти вже витребувані в межах попередніх проваджень судовими органами чи державним вико-
навцем, а тому нотаріус звільняється від перевірки цих фактів [7, c. 108]. На думку ж С. Я. Фурси, 
нотаріус має перевірити правовстановлювальні документи, які визначають право власності 
боржника на майно [8, c. 623]. 

Зважаючи на те, що нотаріус під час вчинення нотаріальних дій забезпечує їхню законність, 
він повинен встановити той факт чи належне майно відчужується і чи належним є його власник, що 
здійснює таке відчуження на аукціоні, а також перевірити обсяг та належність повноважень 
ліквідатора. Крім того, свідоцтво про придбання нерухомого майна на аукціоні після його видачі 
повинно бути єдиним документом, що підтверджує право власності на нерухоме майно, тому 
документ, що підтверджував право власності на нерухоме майно попереднього власника, підлягає 
вилученню і залишається в архіві нотаріуса. Так, нотаріус повинен не тільки перевірити документ, 
що підтверджує право власності на нерухоме майно попереднього власника (боржника), але і 
долучити його до справи в архіві. 

Як справедливо зазначає С. А. Гаврилова, при видачі свідоцтва про придбання нерухо-
мого майна з прилюдних торгів (аукціону) нотаріус не повинен перевіряти сімейний стан 
набувача нерухомого майна та вимагати згоду іншого з подружжя набувача нерухомого майна 
на видачу цього свідоцтва, оскільки нотаріус посвідчує безспірний факт, а не посвідчує 
правочин [9, c. 295]. 

Під час видачі свідоцтва про придбання нерухомого майна на аукціоні чинне законодавство 
також не зобов’язує нотаріуса перевіряти відсутність заборони відчуження або арешту майна. 
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Проте в юридичній літературі висловлена думка про те, що нотаріус все ж зобов’язаний 
перевіряти за Єдиним реєстром заборон відчуження об’єктів нерухомого майна відсутність 
перешкод стосовно посвідчення свідоцтва на ім’я нового власника. Це положення дає можливість 
зробити висновок про те, що перед безпосередньою видачею такого свідоцтва слід вирішити 
питання про зняття державним виконавцем або судом арештів, оскільки за наявності таких арештів, 
нотаріус не зможе видати свідоцтво [8, c. 623]. 

Метою видачі свідоцтва про придбання майна з прилюдних торгів є оформлення документа, 
що підтверджує, що право власності на майно виникло саме внаслідок придбання майна на 
аукціоні. Тому наявність будь-яких арештів, обтяжень ніяким чином не перешкоджає видачі такого 
свідоцтва. Водночас цілком нелогічно реєструвати право власності набувача на нерухоме майно та 
обмежувати його право власності арештами та обтяженнями, які стосуються права власності 
попереднього власника.  

Тому вважаємо, що потрібно вимагати зняття арештів та вилучення обтяжень до видачі 
свідоцтва.  

Треба зазначити, що відповідно до абз. 8 ч. 1 ст. 38 Закону України “Про відновлення 
платоспроможності боржника або визнання його банкрутом” з дня прийняття господарським судом 
постанови про визнання боржника банкрутом і відкриття ліквідаційної процедури скасовується 
арешт, накладений на майно боржника, визнаного банкрутом, чи інші обмеження щодо розпо-
рядження майном такого боржника. Накладення нових арештів або інших обмежень щодо 
розпорядження майном банкрута не допускається. 

 
Висновки. Підсумовуючи викладене, робимо висновок про те, що порядок продажу 

нерухомого майна на аукціоні в провадженні у справі про банкрутство потребує удосконалення. 
Не може право власності на нерухоме майно підтверджуватися двома самостійними та 
незалежними один від одного документами. Таким документом має бути тільки свідоцтво про 
придбання нерухомого майна на аукціоні. Нотаріус під час видачі такого свідоцтва повинен 
встановити той факт чи належне майно відчужується і чи належним є його власник, що здійснює 
таке відчуження на аукціоні, а також перевірити обсяг та належність повноважень ліквідатора. 
Крім того, свідоцтво про придбання нерухомого майна на аукціоні після його видачі повинно 
бути єдиним документом, що підтверджує право власності на нерухоме майно, тому документ, 
що підтверджував право власності на нерухоме майно попереднього власника, підлягає 
вилученню і залишається в архіві нотаріуса.  

Наявність будь-яких арештів, обтяжень жодним чином не перешкоджає видачі свідоцтва про 
придбання нерухомого майна на аукціоні в провадженні у справі про банкрутство. Проте вважаємо, 
що потрібно вимагати зняття арештів та вилучення обтяжень до видачі свідоцтва про придбання 
нерухомого майна з метою надання можливості новому власнику безперешкодно володіти, 
користуватися та розпоряджатися його нерухомим майном. 
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