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Анотація: Стаття присвячена визначенню способів захисту 
при оскарженні державної реєстрації права власності на пред-
мет іпотеки за іпотекодержателем та предмету доказування в 
такій категорій цивільних справ. Дається визначення іпотеки 
та розкривається загальний механізм позасудового звернення 
стягнення на предмет іпотеки згідно із застереженням про за-
доволення вимог іпотекодержателя. Розглядаються відмінно-
сті між позовною вимогою про визнання незаконним рішення 
державного реєстратора про реєстрацію права власності на 
предмет іпотеки за іпотекодержателем та позовною вимогою 
про скасування державної реєстрації такого права. Обґрунто-
вується, що дії (рішення) державного реєстратора не можуть 
бути самостійним предметом оскарження без перевірки пра-
вомірності дій (рішення) іпотекодержателя по зверненню стяг-
нення на предмет іпотеки шляхом позасудового врегулювання. 
Доводиться, що при оскарженні рішення державного реєстра-
тора в судовому порядку перевіряється дотримання вимог за-
кону щодо підстав та процедури звернення стягнення на пред-
мет іпотеки у позасудовому порядку саме іпотекодержателем 
(а не державним реєстратором). Наголошується, що предметом 
судового розгляду і предметом судового доказування першо-
чергово має бути наявність (факт виникнення) чи відсутність 
у іпотекодержателя права на звернення стягнення на предмет 
іпотеки в момент прийняття ним рішення про звернення стяг-
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нення на предмет іпотеки шляхом позасудового врегулювання 
на підставі договору шляхом подачі державному реєстратору 
заяви про проведення за ним державної реєстрації права влас-
ності на предмет іпотеки. Робиться висновок, що належним і 
ефективним способом захисту права власності іпотекодавця на 
предмет іпотеки буде позовна вимога про скасування держав-
ної реєстрації права іпотекодержателя на предмет іпотеки, яка 
в розумінні Цивільного кодексу України буде вимогою про від-
новлення становища, яке існувало до порушення, оскільки по-
засудове врегулювання завершується не рішенням державного 
реєстратора, а саме державною реєстрацією права власності на 
предмет іпотеки за іпотекодержателем. А скасування такої дер-
жавної реєстрації буде підставою для повернення іпотекодавцю 
права власності на нерухоме майно.

Ключові слова: цивільне право, іпотека, іпотекодержатель, 
предмет іпотеки, державна реєстрація, рішення, державний ре-
єстратор, право власності, способи захисту, оскарження.

Koroied S. O. The methods of protection in the event of 
contesting of the registration of the right of ownership on the 
subject of mortgage by the mortgagee.

Annotation: The article is devoted to determining the methods 
of protection in the event of contesting of the state registration of 
ownership on the subject of mortgage by the mortgagee and the 
subject of proof in such categories of civil cases. The definition 
of a mortgage is given and the general mechanism of out-of-court 
foreclosure on the subject of mortgage is disclosed in accordance 
with the clause on meeting the requirements of the mortgagee. The 
differences between the legal requirement to recognize as illegal 
of the decision of the state registrar to register the ownership right 
to the subject of a mortgage by the mortgagee and the requirement 
to cancel the state registration of such a right are reviewed. It is 
substantiated that the actions (decisions) of the state registrar cannot 
be an independent subject of appeal without verifying the legality 
of the mortgagee's actions (decisions) to foreclose the subject of the 
mortgage through out-of-court settlement. It is proved that when the 
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decision of the state registrar is appealed in court, compliance with 
the requirements of the law regarding the grounds and procedure 
for foreclosure of the subject of the mortgage by the mortgage 
holder will be reviewed by the court (and not by the state registrar). 
It is emphasized that the subject of court proceedings and the 
subject of proving in court should primarily be the presence (fact 
of occurrence) or lack of the mortgagee's right to foreclose on the 
subject of mortgage at the time of his decision to foreclose on the 
subject of the mortgage through an out-of-court settlement on the 
basis of a contract by filing to the state registrar of applications for 
state registration of ownership on the subject of the mortgage. It 
is concluded that an appropriate and effective way to protect the 
mortgagor's property right to the subject of the mortgage will be 
lawsuit on cancelation of the state registration of the mortgagee's 
right to the subject of the mortgage, which, in the sense of the Civil 
Code of Ukraine, will be a lawsuit on restoration of situation that 
existed before the violation, since the out-of-court settlement is not 
completed by the decision of the state registrar, namely, the state 
registration of ownership of the subject of the mortgage by the 
mortgagee. And the cancellation of such state registration will be 
the basis for the return of ownership of real estate to the mortgagor.

Keywords: civil law, mortgage, mortgage holder, subject of 
mortgage, state registration, decision, state registrar, property right, 
methods of protection, appeal.

Закон України "Про іпо-
теку" (далі – Закон) визначає 
іпотеку як вид забезпечення 
виконання зобов’язання не-
рухомим майном (неподіль-
ним об’єктом незавершено-
го будівництва, майбутнім 
об’єктом нерухомості), що 
залишається у володінні і ко-
ристуванні іпотекодавця, згід-
но з яким іпотекодержатель 

має право в разі невиконання 
боржником забезпеченого іпо-
текою зобов’язання задоволь-
нити свої вимоги за рахунок 
предмета іпотеки переважно 
перед іншими кредиторами 
такого боржника у порядку, 
встановленому цим Законом. 
Як роз’яснив Верховний Суд 
України в одній зі справ, сут-
ність цього права полягає в 
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тому, що воно дозволяє за-
довольнити вимоги кредито-
ра навіть у разі невиконання 
боржником свого зобов’язан-
ня в силу компенсаційності 
цього права за рахунок іпотеч-
ного майна та встановленого 
законом механізму здійснення 
кредитором свого переваж-
ного права, незалежно від пе-
реходу права власності на це 
майно від іпотекодавця до ін-
шої особи (в тому числі й у ви-
падку недоведення до цієї осо-
би інформації про обтяження 
майна) [1]. Реалізація іпотеко-
держателем зазначеного права 
відбувається шляхом звернен-
ня стягнення на предмет іпо-
теки в судовому чи позасудо-
вому (договірному) порядку 
або на підставі виконавчого 
напису нотаріуса. Позасудо-
ве врегулювання здійснюєть-
ся згідно із застереженням 
про задоволення вимог іпо-
текодержателя, що містить-
ся в іпотечному договорі, або 
згідно з окремим договором 
між іпотекодавцем та іпотеко-
держателем про задоволення 
вимог іпотекодержателя, де 
сторони визначають можливі 
способи звернення стягнення 
на предмет іпотеки відповід-
но до Закону, а саме: а) пере-

дачу іпотекодержателю права 
власності на предмет іпотеки 
в рахунок виконання основ-
ного зобов’язання в порядку, 
встановленому статтею 37 За-
кону; б) надання іпотекодер-
жателю права від свого імені 
продати предмет іпотеки будь-
якій особі на підставі догово-
ру купівлі-продажу в порядку, 
встановленому статтею 38 За-
кону. Як перший, так і другий 
позасудовий спосіб звернення 
стягнення на предмет іпоте-
ки відповідно до іпотечного 
застереження здійснюється 
лише на підставі волевиявлен-
ня (власних – односторонніх 
дій – рішення про звернення 
стягнення на предмет іпотеки 
шляхом позасудового врегу-
лювання на підставі догово-
ру згідно із ч. 1 ст. 35 Закону) 
іпотекодержателя. У зв’язку з 
цим в науковій літературі як 
вчені-економісти, так і вче-
ні-юристи слушно наголошу-
ють на необхідності захисту 
не тільки інтересів кредитора, 
але й прав позичальника [2; 
3, с. 116]. І якщо при засто-
суванні іпотекодержателем 
такого позасудового способу 
звернення стягнення, як про-
даж предмету іпотеки будь-
якій особі на підставі догово-
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ру купівлі-продажу, способом 
захисту права власності на 
предмет іпотеки іпотекодавця 
в судовому порядку буде саме 
віндикація, оскільки вимога 
про визнання недійсним тако-
го договору купівлі-продажу 
не буде ефективною (хоча вза-
галі з огляду на позицію Вели-
кої Палати Верховного Суду, 
неналежне повідомлення іпо-
текодавця про намір укласти 
договір купівлі-продажу пред-
мета іпотеки не є підставою 
для задоволення позовних 
вимог про визнання договору 
недійсним чи витребування 
майна, оскільки правовим на-
слідком невиконання перед-
баченого ст. 38 Закону Укра-
їни "Про іпотеку" обов’язку 
іпотекодержателя повідомити 
іпотекодавцям про намір від-
чужити предмет іпотеки ви-
значено лише відшкодування 
іпотекодержателем збитків 
[4]), то при набутті іпотеко-
держателем права власності 
на предмет іпотеки способом 
захисту прав іпотекодавця 
Законом передбачено оскар-
ження в суді рішення про ре-
єстрацію права власності іпо-
текодержателя на нерухоме 
майно, що є предметом іпоте-
ки (ст. 37 Закону), якщо таке 

майно залишилося у власності 
іпотекодержателя (тут варто 
враховувати, що в цьому ви-
падку мають місце договірні 
відносини і спір виникає лише 
між сторонами іпотечного до-
говору). При цьому наголо-
шується, що при оскарженні 
рішення реєстратора переві-
ряється порядок, підстави для 
звернення стягнення (чи на-
правили повідомлення іпоте-
кодавцю та ін.) [5]. З систем-
ного тлумачення зазначених 
положень Закону випливає, що 
в першому випадку правовою 
підставою "втрати" іпотеко-
давцем свого права власності 
на предмет іпотеки і набуття 
права власності третьою осо-
бою буде договір купівлі-про-
дажу (за яким іпотекодержа-
тель від свого імені продав 
предмет іпотеки будь-якій 
третій особі), тобто правочин, 
що відповідає положенням ч. 
1 ст. 328, п. 1 ч. 2 ст. 11 ЦК 
України, а в другому випадку 
такою підставою буде держав-
на реєстрація права власності 
на предмет іпотеки за іпотеко-
держателем (рішення держав-
ного реєстратора про держав-
ну реєстрацію права власності 
на предмет іпотеки за іпоте-
кодержателем). Хоча, як вста-
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новлено Порядком державної 
реєстрації речових прав на не-
рухоме майно та їх обтяжень, 
затвердженого постановою 
Кабінету Міністрів України 
від 25 грудня 2015 р. № 1127 
(далі – Порядок № 1127), дер-
жавна реєстрація прав про-
водиться за заявою заявника. 
Тобто державну реєстрацію 
прав (рішення державного ре-
єстратора) не можна розгля-
дати самостійно, окремо від 
заяви (волевиявлення і дій по 
зверненню до державного ре-
єстратора) заявника (іпотеко-
держателя). 

Визначаючи можливі спо- 
соби захисту при оскаржен-
ні реєстрації права власності 
на предмет іпотеки за іпоте-
кодержателем науковці роз-
мірковують, що тут можна 
говорити про відновлення 
становища, яке існувало; ска-
сування рішення реєстратора 
про реєстрацію права на пред-
мет іпотеки за іпотекодержате-
лем. Хоча все ж припускаєть-
ся можливість кваліфікувати 
ухвалення рішення про звер-
нення стягнення на предмет 
іпотеки як односторонній пра-
вочин [5]. 

З огляду на існуючу серед 
науковців дискусію та неод-

нозначність судової практики, 
питання визначення спосо-
бів захисту (предмету позо-
ву) при оскарженні реєстрації 
права власності на предмет 
іпотеки за іпотекодержателем 
(якщо таке майно надалі не 
було відчужено третій особі і 
залишається у власності іпо-
текодержателя), а також пи-
тання визначення предмету 
доказування в такій категорій 
цивільних справ, залишається 
актуальним, а розв’язання цих 
питань на основі аналізу зако-
нодавства і судової практики й 
ставить за мету наша стаття. 

Так, згідно із правовою по-
зицією, висловленою Верхов-
ним Судом при передачі однієї 
зі справ на розгляд Великої Па-
лати Верховного Суду, належ-
ним та ефективним способом 
захисту позивача, який вважає, 
що його право порушене тим, 
що право власності на нерухо-
ме майно, що є предметом іпо-
теки, зареєстроване за відпові-
дачем (іпотекодержателем) на 
підставі договору про задово-
лення вимог іпотекодержателя 
(відповідного застереження в 
іпотечному договорі), є саме 
позов про скасування рішення 
про державну реєстрацію пра-
ва власності іпотекодержателя 
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на це майно [6]. При цьому 
вчені-цивілісти наголошують, 
що при оскарженні рішення 
реєстратора перевіряється по-
рядок, підстави для звернен-
ня стягнення (чи направили 
повідомлення іпотекодавцю 
та ін.) [5]. Водночас, як було 
зазначено вище, державний 
реєстратор приймає рішен-
ня про державну реєстрацію 
прав саме за заявою заявника 
(що передбачено Порядком № 
1127), а така заява фактично є 
формою реалізації іпотекодер-
жателем передбаченого ч. 1 ст. 
35 Закону рішення іпотекодер-
жателя про звернення стягнен-
ня на предмет іпотеки шляхом 
позасудового врегулювання 
на підставі договору. З цьо-
го випливає, що дії (рішен-
ня) державного реєстратора 
не можуть бути самостійним 
предметом оскарження без пе-
ревірки правомірності дій (рі-
шення) іпотекодержателя по 
зверненню стягнення на пред-
мет іпотеки шляхом позасудо-
вого врегулювання. Такий ви-
сновок також підтверджується 
правовою позицією, висловле-
ною Великою Палатою Вер-
ховного Суду, яка вказала, що 
рішення про реєстрацію права 
власності іпотекодержателя на 

нерухоме майно, що є предме-
том іпотеки, може бути оскар-
жено іпотекодавцем у суді, що 
є для іпотекодавця гарантією 
дотримання іпотекодержате-
лем вимог закону щодо під-
став та процедури звернення 
стягнення на предмет іпотеки 
у позасудовому порядку [7]. 
Тобто при оскарженні рішен-
ня державного реєстратора в 
судовому порядку все ж таки 
перевіряється дотримання ви-
мог закону щодо підстав та 
процедури звернення стягнен-
ня на предмет іпотеки у поза-
судовому порядку саме в діях 
іпотекодержателя (а не дер-
жавного реєстратора).

Наведене вище дає нам під-
стави для висновку, що пер-
винним є рішення (дії) іпоте-
кодержателя про звернення 
стягнення на предмет іпотеки 
шляхом позасудового врегу-
лювання на підставі договору 
(таке рішення є одностороннім 
правочином). Зазначене рішен-
ня іпотекодержателя втілюєть-
ся в заяві, яку іпотекодержатель 
подає державному реєстрато-
ру про проведення державної 
реєстрації права власності на 
предмет іпотеки за іпотеко-
держателем. І лише на підста-
ві такого рішення іпотекодер-



53

Науково-практичний юридичний журнал

жателя державний реєстратор 
приймає рішення про держав-
ну реєстрацію права власності 
іпотекодержателя на це майно. 
А відтак, передбачене у ч. 1 ст. 
35 Закону рішення іпотекодер-
жателя про звернення стягнен-
ня на предмет іпотеки шляхом 
позасудового врегулювання на 
підставі договору в розумінні 
ст. 202 ЦК України є односто-
роннім правочином, оскільки 
є дією іпотекодержателя, спря-
мованою на набуття ним права 
власності на предмет іпотеки. 
В свою чергу державний реє-
стратор вчиняє технічну дію 
по юридичному оформленню 
права на нерухоме майно, яке 
виникло у іпотекодержателя на 
підставі договору про задово-
лення вимог іпотекодержателя 
(відповідного застереження в 
іпотечному договорі). В одній 
зі справ Верховний Суд зазна-
чив, що реєстрація права влас-
ності у позасудовому порядку 
є наслідком укладеного дого-
вору та порушення зобов’язан-
ня – актом індивідуальної дії 
суб’єкта владних повноважень 
у сфері публічно-правових від-
носин [8]. При цьому Велика 
Палата Верховного Суду за-
значила, що сама по собі дер-
жавна реєстрація не є окремою 

підставою набуття особою 
права власності, а є офіційним 
засвідченням державою набут-
тя особою права власності [9]. 
А такою правовою підставою 
є саме договір про задоволен-
ня вимог іпотекодержателя або 
відповідне застереження в іпо-
течному договорі (ч. 1 ст. 37 За-
кону) у поєднанні із рішенням 
іпотекодержателя про звер-
нення стягнення на предмет 
іпотеки шляхом позасудового 
врегулювання (ч. 1 ст. 35 Зако-
ну), а не рішення державного 
реєстратора. Більше того, поза-
судове врегулювання завершу-
ється не рішенням державного 
реєстратора, а саме державною 
реєстрацією права власності на 
предмет іпотеки за іпотекодер-
жателем (абз. 1 ч. 8 ст. 36 За-
кону), оскільки саме з моменту 
державної реєстрації виникає 
право власності іпотекодер-
жателя на предмет іпотеки (ч. 
3 ст. 37 Закону). Таким чином, 
саме внаслідок державної ре-
єстрації прав між сторонами 
(іпотекодавцем і іпотекодержа-
телем) виникає спір про право 
цивільне. 

Отже, рішення державно-
го реєстратора не є головним 
предметом спору і самостій-
ного значення для вирішення 
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спору про право цивільне мати 
не повинно. Такий висновок 
також випливає з рішення Ве-
ликої Палати Верховного Суду 
про те, що спірні правовідно-
сини виникають здебільшого 
саме між позивачем (іпотеко-
давцем) та іпотекодержателем 
через невиконання договірних 
зобов’язань і реалізацію прав 
іпотекодержателя щодо пред-
мета іпотеки – нерухомого 
майна позивача. Спір про ска-
сування рішення, запису щодо 
державної реєстрації речового 
права на нерухоме майно тре-
ба розглядати як спір, пов’яза-
ний із порушенням цивільних 
прав позивача на нерухоме 
майно іншою особою, за якою 
зареєстроване речове право на 
це майно. Позовна вимога про 
визнання незаконною та ска-
сування державної реєстрації 
права власності на квартиру 
не може бути звернена до дер-
жавного реєстратора (приват-
ного нотаріуса). Державний 
реєстратор, зокрема і приват-
ний нотаріус, зобов’язаний 
виконати рішення суду щодо 
скасування державної реєстра-
ції речового права або його об-
тяження незалежно від того, 
чи був цей реєстратор залуче-
ний до участі у справі третьою 

особою, яка не заявляє само-
стійні вимоги щодо предмета 
спору, чи не був залучений 
[10]. До речі, з цього приводу 
ми раніше вже звертали увагу, 
що державний реєстратор не є 
учасником спірних цивільних 
матеріальних правовідносин 
сторін, а виконує в силу зако-
ну лише технічний обов’язок 
щодо державної реєстрації ре-
чових прав на нерухоме майно 
[11, с. 76], а відтак й відповіда-
чем в цивільному процесі бути 
не може (державний реєстра-
тор в цивільній справі може 
бути лише третьою особою, 
якщо позивач обґрунтовує свої 
позовні вимоги неправомірни-
ми діями саме державного ре-
єстратора [12]).

Таким чином, предметом 
судового розгляду і предметом 
судового доказування першо-
чергово має бути наявність 
(факт виникнення) чи від-
сутність у іпотекодержателя 
права на звернення стягнення 
на предмет іпотеки в момент 
прийняття ним рішення про 
звернення стягнення на пред-
мет іпотеки шляхом позасудо-
вого врегулювання на підставі 
договору шляхом подачі дер-
жавному реєстратору заяви 
про проведення за ним дер-
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жавної реєстрації права влас-
ності на предмет іпотеки. Тоб-
то предметом спору має бути 
саме спір про право цивільне 
незалежно від законності чи 
незаконності дій державного 
реєстратора (адже, наприклад, 
іпотекодержатель може нада-
ти державному реєстратору 
підроблені докази направлен-
ня і вручення іпотекодавцю 
повідомлення про звернення 
стягнення на предмет іпоте-
ки, і тоді в діях державного 
реєстратора навіть формаль-
ного порушення процеду-
ри не буде, а відтак й вимога 
про оскарження його рішен-
ня буде необґрунтованою. До 
речі, Верховний Суд в одній 
зі справ зазначив, що оскільки 
іпотекодержатель надав нота-
ріусу передбачені Порядком 
№ 1127 необхідні документи 
для державної реєстрації пра-
ва власності на спірну кварти-
ру, а відтак, державна реєстра-
ція права власності на предмет 
іпотеки за іпотекодержателем 
проведена з додержанням 
норм чинного законодавства 
[13]). А вже державна реєстра-
ція права власності (яка про-
водиться на підставі рішення 
державного реєстратора) буде 
юридичним оформленням та-

кого права власності, яке ви-
никло у іпотекодержателя на 
підставі договору про задово-
лення вимог іпотекодержателя 
(відповідного застереження в 
іпотечному договорі) та реалі-
зовано ним його рішенням (од-
ностороннім правочином) про 
звернення стягнення на пред-
мет іпотеки шляхом позасудо-
вого врегулювання на підставі 
договору. Тому для вирішення 
цивільно-правового спору дії 
(рішення) державного реєстра-
тора повинні мати другорядне 
значення, адже такі дії вчиня-
ються на виконання рішення 
(одностороннього правочину) 
іпотекодержателя. Крім того, 
як зауважила Велика Пала-
та Верховного Суду, рішення 
державного реєстратора про 
державну реєстрацію прав із 
внесенням відповідного запи-
су до Державного реєстру ре-
чових прав на нерухоме майно 
вичерпує свою дію [10], а від-
так й самостійним предметом 
оскарження бути не може.

Якщо виходити з положень 
статей 16, 21, 393 ЦК України, 
то цивільним законодавством 
передбачено такий спосіб за-
хисту цивільних прав (зокрема 
права власності), як визнання 
незаконним та скасування пра-
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вового акта індивідуальної дії, 
виданого органом державної 
влади, органом влади Авто-
номної Республіки Крим або 
органом місцевого самовря-
дування, який не відповідає 
законові і порушує права влас-
ника. Проте, на нашу думку, 
рішення державного реєстра-
тора не є таким актом, оскіль-
ки в статтях 21 і 393 ЦК Укра-
їни йде мова про самостійні 
правові акти органів держав-
ної влади, які встановлюють, 
змінюють або припиняють ци-
вільні права і обов’язки. Але в 
нашому випадку у іпотекодер-
жателя виникає право на звер-
нення стягнення на предмет 
іпотеки шляхом набуття його 
у власність саме на підставі 
іпотечного застереження, а не 
рішення державного реєстра-
тора (тобто рішення держав-
ного реєстратора самостійного 
юридичного значення не має, 
про що зазначено вище, адже 
не є безпосередньою підста-
вою виникнення чи припинен-
ня цивільних прав). Водночас, 
якщо навіть й припустити, що 
рішення державного реєстра-
тора все ж таки є правовим 
актом індивідуальної дії, ви-
даним органом державної вла-
ди в розумінні статей 21 і 393 

ЦК України, то вважаємо, що 
в такому випадку підлягати-
ме застосуванню саме ч. 2 ст. 
393 ЦК України, згідно з якою 
власник майна, права якого 
порушені внаслідок видання 
правового акта органом дер-
жавної влади, органом влади 
Автономної Республіки Крим 
або органом місцевого само-
врядування, має право вима-
гати відновлення того стано-
вища, яке існувало до видання 
цього акта. Тобто мова йде 
про такий спосіб захисту, як 
відновлення становища, яке 
існувало до порушення права 
(п. 4 ч. 2 ст. 16 ЦК України). 
До речі, саме на такому спосо-
бі захисту й наголошує Велика 
Палата Верховного Суду [9].

А така вимога (вимога про 
відновлення становища, яке 
існувало до порушення пра-
ва) має стосуватись не лише 
визнання незаконним і ска-
сування рішення державного 
реєстратора, а й анулювання 
тих наслідків, які спричинило 
це рішення державного реє-
стратора, а саме – скасування 
в Державному реєстрі речових 
прав на нерухоме майно про-
веденої державної реєстрації 
права власності за іпотекодер-
жателем. Велика Палата Вер-
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ховного Суду також наголо-
шувала, що саме скасування 
такого запису є належним спо-
собом захисту прав та інтере-
сів власника предмета іпоте-
ки – іпотекодавця [10]. Адже 
саме державною реєстрацією 
права власності на предмет 
іпотеки за іпотекодержателем 
завершується позасудове вре-
гулювання (абз. 1 ч. 8 ст. 36 За-
кону). При цьому абзацом тре-
тім частини третьої статті 26 
Закону України "Про держав-
ну реєстрацію речових прав 
на нерухоме майно та їх обтя-
жень" прямо передбачено, що 
у разі скасування на підставі 
судового рішення державної 
реєстрації прав, що мало на-
слідком державну реєстрацію 
зміни, припинення речових 
прав, обтяжень речових прав, 
відповідні права чи обтяження 
повертаються у стан, що існу-
вав до відповідної державної 
реєстрації. Тобто йдеться про 
скасування в судовому поряд-
ку саме державної реєстрації 
прав, що свідчить про друго-
рядний характер таких вимог 
при вирішенні спору щодо 
правомірності набуття іпоте-
кодержателем права власності 
на предмет іпотеки.

У зв’язку з цим для подіб-
них випадків законодавець й 
передбачив розгляд в порядку 
цивільного судочинства також 
вимоги щодо реєстрації май-
на та майнових прав, інших 
реєстраційних дій, якщо такі 
вимоги є похідними від спору 
щодо такого майна (абз. 2 ч. 1 
ст. 19 ЦПК України). В свою 
чергу вимога про визнання 
незаконним і скасування рі-
шення державного реєстра-
тора може бути самостійним 
предметом позову у випадку 
спору саме із державним реє-
стратором, в якому державний 
реєстратор має виступати в 
процесуальному статусі від-
повідача, що з огляду на ха-
рактер спірних матеріальних 
правовідносин в цивільному 
судочинстві неможливе (на це 
неодноразово звертав увагу й 
Верховний Суд). 

Крім того, як роз’яснила 
Велика Палата Верховного 
Суду, під час розгляду справ 
цієї категорії суд повинен на-
дати оцінку всім обставинам, 
які мали місце при зверненні 
стягнення на іпотечне майно, 
тим самим суд визначає: (а) 
неправомірність дій особи, яка 
зазначена у Державному реє-
стрі речових прав на нерухоме 
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майно як власник (адже саме 
ці дії призвели до внесення до 
Державного реєстру речових 
прав на нерухоме майно цих 
відомостей); (б) тим самим суд 
констатує, що ці дії не були 
здатні призвести до набуття 
права власності особою, яка 
позначена в Державному реє-
стрі речових прав на нерухоме 
майно як власник, а тому (в) в 
цієї особи відсутнє право влас-
ності, а отже (г) право власно-
сті належить позивачеві (якщо 
позивач доведе всі наведені 
вище обставини) [9]. Тобто з 
огляду на наведений Великою 
Палатою предмет доказування, 
спір існує саме між іпотеко-
давцем (право власності якого 
на предмет іпотеки було при-
пинено) та іпотекодержателем 
(який набув право власності 
на предмет іпотеки), а не між 
іпотекодавцем і державним 
реєстратором, а відтак рішен-
ня (дії) останнього не можуть 
бути самостійним предметом 
оскарження в такій справі. 

Таким чином, на нашу 
думку, правильним варіантом 
позовних вимог мало б бути 
пред’явлення іпотекодавцем 
основної позовної вимоги про 
визнання недійсним рішення 
(як одностороннього право-

чину) іпотекодержателя про 
звернення стягнення на пред-
мет іпотеки шляхом позасудо-
вого врегулювання на підставі 
договору (така вимога є вимо-
гою про визнання правочину 
недійсним, – п. 2 ч. 2 ст. 16 ЦК 
України, адже необхідно вста-
новити відповідність таких 
дій іпотекодержателя закону і 
їх добросовісність), та похід-
ної позовної вимоги про ска-
сування державної реєстрації 
права іпотекодержателя на 
предмет іпотеки (така вимога 
є вимогою про відновлення 
становища, яке існувало до 
порушення, – п. 4 ч. 2 ст. 16 
ЦК України, адже в цьому ви-
падку не матиме значення, чи 
були дії державного реєстра-
тора правомірними чи ні).

При чому при оцінці пра-
вомірності рішення іпотеко-
держателя як односторонньо-
го правочину встановленню 
підлягає факт його відповід-
ності положенням Закону, а 
саме: зазначення в іпотечному 
договорі умови про задово-
лення вимог іпотекодержателя 
шляхом позасудового врегу-
лювання із відповідним спо-
собом звернення стягнення на 
предмет іпотеки; виникнення 
у іпотекодержателя права на 



59

Науково-практичний юридичний журнал

звернення стягнення на пред-
мет іпотеки, тобто виникнен-
ня підстав для звернення стяг-
нення (таке право в силу ч. 1 
ст. 33 Закону виникає у разі 
невиконання або неналежно-
го виконання боржником ос-
новного зобов’язання, а також 
внаслідок порушення обов’яз-
ків іпотекодавця), а також до-
тримання іпотекодержателем 
порядку звернення стягнення 
(направлення іпотекодавцю/
боржнику письмової вимоги 
про усунення порушення та 
попередження про звернення 
стягнення на предмет іпоте-
ки, її вручення іпотекодавцю/
боржнику, та невиконання 
іпотекодавцем/боржником не 
менш ніж у тридцятиденний 
строк цієї вимоги). 

До того ж, як передбачено 
у ч. 1 ст. 35 Закону, у іпотеко-
держателя виникає право при-
йняти рішення про звернення 
стягнення на предмет іпотеки 
шляхом позасудового врегу-
лювання на підставі договору 
лише якщо протягом встанов-
леного строку вимога іпоте-
кодержателя залишається без 
задоволення. Тобто порушен-
ня порядку повідомлення є 
тим порушенням, яке допускає 
саме іпотекодержатель, вчиня-

ючи односторонній правочин – 
приймаючи рішення про звер-
нення стягнення на предмет 
іпотеки шляхом позасудового 
врегулювання на підставі до-
говору та звертаючись до дер-
жавного реєстратора із заявою 
про вчинення реєстраційних 
дій. Тому й допущення держав-
ним реєстратором порушення 
порядку проведення державної 
реєстрації, які були зумовлені 
неправомірними діями іпоте-
кодержателя, не може предмет 
спору звести лише до оскар-
ження рішення державного 
реєстратора, залишаючи без 
юридичної оцінки дії іпотеко-
держателя. Адже навіть якщо 
дотримуватись підходу Вер-
ховного Суду, згідно з яким ви-
знання нікчемного правочину 
недійсним не є належним спо-
собом захисту прав, оскільки 
не призведе до реального від-
новлення порушених прав по-
зивача, адже нікчемний право-
чин є недійсним у силу закону 
[14], то суд так чи інакше має 
дати в мотивувальній частині 
рішення оцінку рішенню іпо-
текодержателя про звернення 
стягнення на предмет іпотеки 
шляхом позасудового врегулю-
вання на підставі договору, як 
односторонньому правочину, 
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як з точки зору виникнення за-
конних підстав для прийняття 
іпотекодерджателем такого рі-
шення, так й точки зору дотри-
мання встановленої Законом 
процедури його реалізації. 

А відтак, навіть якщо ви-
знати позовну вимогу про ви-
знання недійсним рішення (як 
одностороннього правочину) 
іпотекодержателя про звер-
нення стягнення на предмет 
іпотеки шляхом позасудово-
го врегулювання на підставі 
договору неефективним спо-
собом захисту (відповідно до 
підходів нового Верховного 
Суду), то так чи інакше зали-
шиться друга необхідна по-
зовна вимога – про скасуван-
ня державної реєстрації права 
іпотекодержателя на предмет 
іпотеки, яка в розумінні про-
цесуального закону може бути 
похідною, а в розумінні Ци-
вільного кодексу України буде 
вимогою про відновлення ста-
новища, яке існувало до по-
рушення, та являтиме собою 

належний і ефективний спосіб 
захисту права власності іпоте-
кодавця на предмет іпотеки. 
Адже якщо державна реєстра-
ція права власності на предмет 
іпотеки за іпотекодержателем 
буде проведена всупереч чин-
ному законодавству й умовам 
іпотечного договору (зокрема 
внаслідок недобросовісно-
сті дій іпотекодержателя), то 
така державна реєстрація під-
лягає скасуванню (незалежно 
від наявності чи відсутності 
в діях державного реєстра-
тора формальних порушень 
законодавства про державну 
реєстрацію). Саме скасуван-
ня судом державної реєстрації 
прав, що мало наслідком дер-
жавну реєстрацію припинення 
права власності іпотекодавця 
на предмет іпотеки, буде під-
ставою для повернення іпо-
текодавцю права власності на 
нерухоме майно (ст. 26 Закону 
України "Про державну реє-
страцію речових прав на неру-
хоме майно та їх обтяжень").
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