
Чи є перешкодою наявність ухвали суду про заборону вчинення 

реєстраційних дій для звернення стягнення на предмет іпотеки в 

позасудовому порядку на підставі статті 37 Закону України «Про іпотеку». 

 

Відповідно до статті 37 Закону України «Про іпотеку» від 05.06.2003                    

№ 898-IV (далі – Закон про іпотеку), іпотекодержатель може задовольнити 

забезпечену іпотекою вимогу шляхом набуття права власності на предмет 

іпотеки. Правовою підставою для реєстрації права власності іпотекодержателя 

на нерухоме майно, яке є предметом іпотеки, є договір про задоволення вимог 

іпотекодержателя або відповідне застереження в іпотечному договорі, яке 

прирівнюється до такого договору за своїми правовими наслідками та 

передбачає передачу іпотекодержателю права власності на предмет іпотеки в 

рахунок виконання основного зобов’язання. 

Договір про задоволення вимог іпотекодержателя чи іпотечний договір, 

який містить застереження про задоволення вимог іпотекодержателя, є 

документами, що підтверджують перехід права власності на предмет іпотеки до 

іпотекодержателя та є підставою для внесення відповідних відомостей до 

Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. 

Право власності іпотекодержателя на предмет іпотеки виникає з моменту 

державної реєстрації права власності іпотекодержателя на предмет іпотеки на 

підставі договору про задоволення вимог іпотекодержателя чи відповідного 

застереження в іпотечному договорі. 

Рішення про реєстрацію права власності іпотекодержателя на нерухоме 

майно, що є предметом іпотеки, може бути оскаржено іпотекодавцем у суді. 

Іпотекодержатель набуває предмет іпотеки у власність за вартістю, 

визначеною на момент такого набуття на підставі оцінки предмета іпотеки 

суб’єктом оціночної діяльності. У разі набуття права власності на предмет 

іпотеки іпотекодержатель зобов’язаний відшкодувати іпотекодавцю 

перевищення 90 відсотків вартості предмета іпотеки над розміром забезпечених 

іпотекою вимог іпотекодержателя. 

Право іншої особи з вищим пріоритетом щодо строкового користування 

нерухомим майном, набутим у власність іпотекодержателем, зберігає чинність 

відповідно до умов договору, яким обумовлено таке користування. Права та 

вимоги третіх осіб на предмет іпотеки, набутий у власність іпотекодержателем, 

які мають нижчий пріоритет, ніж вимога іпотекодержателя, втрачають чинність. 

До особи, яка на підставі договору про задоволення вимог 

іпотекодержателя або застереження про задоволення вимог іпотекодержателя, 

включеного до іпотечного договору, набула право власності на предмет іпотеки 

(об’єкт нерухомого майна, об’єкт незавершеного будівництва та майнові права 

на них), розміщений на земельній ділянці, яка перебуває в оренді іпотекодавця, 

переходить право оренди на таку земельну ділянку, а зазначений договір про 

задоволення вимог іпотекодержателя або застереження про задоволення вимог 

іпотекодержателя, включене до іпотечного договору, є документом, що 

посвідчує перехід права оренди земельної ділянки до нового власника предмета 

іпотеки і заміну особи орендаря у договорі оренди землі та підлягає державній 

реєстрації у встановленому законодавством порядку. 



В першу чергу необхідно звернути увагу на те, що процедуру проведення 

державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень визначено 

Законом України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме                 

майно та їх обтяжень» від 01.07.2004 № 1952-IV (далі – Закон) та Порядком  

державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень,                          

затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 25.12.2015 № 1127                                    

(далі – Порядок). 

Відповідно до пункту 9 частини 1 статті 2 Закону визначено, що термін 

реєстраційна дія це – державна реєстрація прав, внесення змін до записів 

Державного реєстру прав, скасування державної реєстрації прав, а також інші 

дії, що здійснюються в Державному реєстрі прав, крім надання інформації з 

Державного реєстру прав. 

Виходячи з тексту статті 36 Закону про іпотеку, завершенням позасудового 

врегулювання є державна реєстрація прав власності на всі предмети іпотеки, що 

виступають забезпеченням за основним зобов’язанням. 

Повернемось до статті 37 Закону про іпотеку, відповідно до частин 1-3 

статті, іпотекодержатель може задовольнити забезпечену іпотекою вимогу 

шляхом набуття права власності на предмет іпотеки. Правовою підставою для 

реєстрації права власності іпотекодержателя на нерухоме майно, яке є 

предметом іпотеки, є договір про задоволення вимог іпотекодержателя або 

відповідне застереження в іпотечному договорі, яке прирівнюється до такого 

договору за своїми правовими наслідками та передбачає передачу 

іпотекодержателю права власності на предмет іпотеки в рахунок виконання 

основного зобов’язання. 

Договір про задоволення вимог іпотекодержателя чи іпотечний договір, 

який містить застереження про задоволення вимог іпотекодержателя,                              

є документами, що підтверджують перехід права власності на предмет іпотеки 

до іпотекодержателя та є підставою для внесення відповідних відомостей до 

Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. 

Право власності іпотекодержателя на предмет іпотеки виникає з моменту 

державної реєстрації права власності іпотекодержателя на предмет іпотеки на 

підставі договору про задоволення вимог іпотекодержателя чи відповідного 

застереження в іпотечному договорі. 

Разом з тим, у пункті 17 Порядку закріплено, що у разі надходження до 

суб’єкта державної реєстрації прав або нотаріуса рішення суду про заборону 

вчинення реєстраційних дій, що набрало законної сили, або заяви власника 

об’єкта нерухомого майна про заборону вчинення реєстраційних дій щодо 

власного об’єкта нерухомого майна державний реєстратор, уповноважена особа 

невідкладно реєструє таке рішення чи заяву в базі даних заяв. 

У разі коли під час розгляду заяви державним реєстратором встановлено 

наявність зареєстрованого рішення суду про заборону вчинення реєстраційних 

дій або заяви власника об’єкта нерухомого майна про заборону вчинення 

реєстраційних дій щодо цього самого майна державний реєстратор невідкладно 

за допомогою програмних засобів ведення Державного реєстру речових прав на 

нерухоме майно (далі – Державний реєстр прав) зупиняє державну реєстрацію 

прав з обов’язковим посиланням на зареєстроване у базі даних заяв рішення 

суду чи заяву власника об’єкта нерухомого майна. 



Про зупинення реєстраційних дій на підставі рішення суду про заборону 

вчинення реєстраційних дій державний реєстратор невідкладно повідомляє 

власника об’єкта нерухомого майна шляхом надсилання повідомлення на 

електронну адресу, зазначену в Державному реєстрі прав як адресу для 

зворотного зв’язку. 

Відомості про зупинення реєстраційних дій за допомогою програмних 

засобів ведення Державного реєстру прав також розміщуються на веб-порталі 

Мін’юсту для доступу до них заявника з метою їх перегляду, завантаження та 

друку відповідного рішення суду чи заяви власника об’єкта нерухомого майна. 

У разі надходження до суб’єкта державної реєстрації прав або нотаріуса 

рішення суду про скасування рішення суду про заборону вчинення 

реєстраційних дій, що набрало законної сили, або заяви власника об’єкта 

нерухомого майна про відкликання власної заяви про заборону вчинення 

реєстраційних дій державний реєстратор, уповноважена особа невідкладно 

реєструє таке рішення чи заяву у базі даних заяв. 

Державний реєстратор за допомогою програмних засобів ведення 

Державного реєстру прав невідкладно відновлює державну реєстрацію прав з 

обов’язковим посиланням на зареєстроване у базі даних заяв рішення суду чи 

заяву. 

Державний реєстратор також невідкладно відновлює державну реєстрацію 

прав, якщо власником об’єкта нерухомого майна, яким подано заяву про 

заборону вчинення реєстраційних дій, у строк, що не перевищує десяти 

робочих днів, не подано рішення суду про заборону вчинення реєстраційних 

дій, що набрало законної сили. 

Відомості про відновлення реєстраційних дій за допомогою програмних 

засобів ведення Державного реєстру прав розміщуються на веб-порталі 

Мін’юсту для доступу до них заявника з метою їх перегляду, завантаження та 

друку відповідного рішення суду чи заяви власника об’єкта нерухомого майна. 

Крім того, статтею 25 Закону, визначено порядок зупинення розгляду заяв 

на підставі рішення суду про заборону вчинення реєстраційних дій, а саме:  

1. Проведення реєстраційних дій зупиняється на підставі рішення суду про 

заборону вчинення реєстраційних дій, що набрало законної сили, або на 

підставі заяви власника об’єкта нерухомого майна про заборону вчинення 

реєстраційних дій щодо власного об’єкта нерухомого майна. 

Про зупинення реєстраційних дій на підставі рішення суду про заборону 

вчинення реєстраційних дій державний реєстратор невідкладно повідомляє 

власника об’єкта нерухомого майна. 

У разі наявності зареєстрованих заяв на проведення реєстраційних дій 

державний реєстратор, який здійснює розгляд таких заяв, невідкладно 

повідомляє про зупинення реєстраційних дій відповідних заявників. 

2. Рішення суду або заява власника об’єкта нерухомого майна про 

заборону вчинення реєстраційних дій реєструється у Державному реєстрі прав. 

3. Державний реєстратор приймає рішення про відновлення реєстраційних 

дій на підставі рішення суду про скасування рішення суду, що було підставою 

для прийняття рішення про зупинення проведення реєстраційних дій, або на 

підставі заяви власника об’єкта нерухомого майна про відкликання власної 



заяви про заборону вчинення реєстраційних дій, зареєстрованих у Державному 

реєстрі прав. 

Державний реєстратор також приймає рішення про відновлення 

реєстраційних дій, якщо власником об’єкта нерухомого майна, яким подано 

заяву про заборону вчинення реєстраційних дій, у строк, що не перевищує 

десяти робочих днів, не подано рішення суду про заборону вчинення 

реєстраційних дій, що набрало законної сили. 

4. Про відновлення реєстраційних дій (крім відновлення реєстраційних дій 

на підставі заяви власника об’єкта нерухомого майна про відкликання власної 

заяви про заборону вчинення реєстраційних дій) державний реєстратор 

невідкладно повідомляє власника об’єкта нерухомого майна. 

У разі наявності зареєстрованих заяв на проведення реєстраційних дій 

після прийняття рішення про відновлення реєстраційних дій загальний строк 

розгляду відповідних заяв продовжується з урахуванням часу, що минув до 

його зупинення. 

Як результат можемо підсумувати викладене тезою, що зареєстроване 

рішення суду про заборону вчинення реєстраційних дій, що набрало законної 

сили, або заява власника об’єкта нерухомого майна про заборону вчинення 

реєстраційних дій щодо власного об’єкта нерухомого майна є підставою для 

зупинення проведення реєстраційних дій (державної реєстрації прав). 
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