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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про державну реєстрацію речових прав 
та їх обтяжень» (реєстр. № 2982 від 02.06.2015 р.)

У проекті, як задекларовано у його преамбулі,  пропонується «визначити організаційно-правові засади проведення державної реєстрації речових та інших прав та їх обтяжень, які підлягають реєстрації згідно з цим Законом, і спрямований на забезпечення визнання та захисту державою цих прав». При цьому з набранням чинності цим Законом має втратити чинність чинний Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». Прийняття проекту, на думку суб‘єктів права законодавчої ініціативи, «забезпечить реалізацію концептуального підходу, схваленого Урядом, щодо передачі повноважень із надання послуг у сфері державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень органами місцевого самоврядування».

Розглянувши законопроект, Головне управління вважає за доцільне висловити щодо його змісту наступні зауваження та пропозиції.

1. Насамперед, слід чітко визначити з формою, у якій суб‘єкти права законодавчої ініціативи бажають її реалізувати. Справа в тому, що прийняття нового Закону України «Про державну реєстрацію речових прав та їх обтяжень» з визнанням таким, що втрачає чинність Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» суперечить Пояснювальній записці до проекту, в який стверджується, що суб‘єкти права законодавчої ініціативи пропонують викласти Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» у новій редакції. 

Зазначимо, що, на думку управління, найбільш оптимальною формою прийняття запропонованих у проекті змін слід вважати прийняття Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» у новій редакції, оскільки це дозволить забезпечити наступництво у регулюванні відповідних суспільних відносин. У зв‘язку з цим пропонуємо внести до проекту відповідні зміни, зокрема, сформулювати його пункт 1 його розділу І у такій редакції: 

«1. Закон України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» (Відомості Верховної Ради України,  2010, № 18, ст.141 із наступними  змінами) викласти у такій редакції (далі – за текстом)».
У зв‘язку з цим слід також вилучити з розділу VІІІ «Прикінцеві та перехідні положення» проекту пункти 2 та 3, а також внести до проекту інші відповідні зміни.

Такий підхід, на нашу думку, дозволить також зберегти у законі ті його положення, які виглядають більш вдалими, ніж ті, що пропонуються у проекті, зокрема, йдеться про більш чітке визначення засад державної реєстрації прав (стаття 3 Закону) та деякі інші положення чинного Закону.
2. Головною новелою проекту є те, що до державних реєстраторів (частина 1 стаття 10 проекту) відноситимуться громадяни України, які мають вищу юридичну особу, відповідають кваліфікаційним вимогам, встановленим Міністерством юстиції України, та перебувають у трудових відносинах з виконавчим комітетом міської ради міста обласного значення, районної, районної у місті, містах Києві та Севастополі державних адміністрацій або з банком, нотаріуси та державні виконавці (щодо державної реєстрації обтяжень, накладених під час примусового виконання рішень).  
Насамперед, зазначена частина потребує відповідного уточнення. Річ у тому, що у ній пропонується врегулювати різні за своєю природою питання: загальні вимоги до державного реєстратора (освіта, відповідність певним кваліфікаційним вимогам) та підстави, на яких він працює у певній юридичній особі. Вважаємо, що ці питання слід регулювати окремо.  
Крім цього, на нашу думку, не можуть бути державними реєстраторами працівники банків, оскільки банки доволі часто самі виступають стороною відповідних правочинів щодо нерухомості, а, отже навряд чи зможуть  забезпечити дотримання вимоги частини 1 статті 11 проекту про те, що «державний реєстратор самостійно приймає рішення за результатом розгляду заяв про державну реєстрацію прав та їх обтяжень», що створює суттєву загрозу правам інших учасників відповідних правочинів, а також створює умови для різного роду корупційних правопорушень. 

Крім цього, надання лише банкам як суб‘єктам права власності права самостійно здійснювати державну реєстрацію прав на нерухомість та їх обтяжень не узгоджується з вимогами статті 13 Конституції України, згідно з якою «усі суб‘єкти права власності рівні перед законом», а «держава забезпечує захист прав усіх суб‘єктів права власності та господарювання». 
Разом з тим залишається незрозумілим, чому реєстратори можуть перебувати у трудових відносинах лише з виконавчими комітетами рад міст обласного значення, і не можуть у трудових відносинах з виконавчими комітетами інших рад. Крім цього, розділ VІІІ проекту слід доповнити положеннями, в яких слід передбачити право державних реєстраторів, які працюють у органах державної реєстрації, визначених чинною редакцією Закону, перейти на роботу до нових органів реєстрації. 

3. Положення частини 2 статті 34 проекту, згідно з якими інформація з Державного реєстру прав не надається у випадках відсутності плати за її надання суперечить статті 1 цієї статті, згідно з якою така інформація є відкритою та загальнодоступною.

4. Вважаємо, що у деякі питання, які розглядаються у проекті, мають визначитися більш детально. Зокрема, йдеться про чітке визначення підстав   та порядку тимчасового блокування чи анулювання Міністерством юстиції України доступу державного адміністратора до Державного реєстру прав, а також наслідків таких дій (стаття 40 проекту), використання фінансового забезпечення у сфері державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень (стаття 37 проекту), визначення порядку та підстав анулювання запису про державну реєстрацію (стаття 27 проекту).  Слід також передбачити можливість прийняття реєстраторами заявників у центрах надання адміністративних послуг. 

5. Проект вимагає техніко-юридичного доопрацювання. Зокрема, у частинах 5 та 6 статті 5 визначаються права та їх обтяження, які не підлягають реєстрації у порядку, визначеному цим Законом, що не відповідає назві статті, згідно з якою у неї має визначатися нерухоме майно, речові права на яке та їх обтяження підлягають державній реєстрації та умови її проведення. Визначення у частині 2 статті 6 проекту того, що держателем Державного реєстру прав є Міністерство юстиції України, також не узгоджується з її назвою «Система органів та осіб, що здійснюють повноваження у сфері державної реєстрації прав». Відповідне положення логічніше перенести до статті 7 «Повноваження Міністерства юстиції України» у сфері державної реєстрації прав». 
6. у пункті 4 розділу VІІІ проекту пропонується доповнити КУпАП статтею 16622 «Порушення законодавства про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». У частині 1 цієї статті  пропонується передбачити адміністративну відповідальність за «порушення встановлених законом строків проведення державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, а також інші порушення процедури державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, в тому числі сканування поданих заявником документів». Вважаємо, що назва статті 16622 КУпАП (у редакції законопроекту) за своїм змістом є значно ширшою, ніж диспозиція частини 1 цієї статті. Зокрема, у диспозиції закріплено відповідальність за порушення строків та процедури державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень. Водночас, в назві цієї статті говориться про порушення законодавства про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень. Виходячи з назви статті 16622 КУпАП (у редакції законопроекту), в ній має бути закріплена відповідальність не тільки за порушення строків та процедури державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, а й за інші порушення законодавства про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, у першу чергу передбачені законопроектом (безпідставна відмова у державній реєстрації прав, порушення порядку користування відомостями державного реєстру прав тощо). У зв’язку з цим диспозиція частини 1 статті 16622 КУпАП (у редакції законопроекту) має бути приведена у відповідність до назви цієї статті. 

Відповідно до санкції частин 1 та 2 статті 16622 КУпАП (у редакції законопроекту) за вчинення адміністративного правопорушення, передбаченого цією статтею, може нести відповідальність лише посадова особа. Відповідно до статті 9 законопроекту до повноважень державних реєстраторів належить: 1) проведення державної реєстрації прав, надання відмови в ній; 2) забезпечення ведення Державного реєстру прав; 3) взяття на облік безхазяйного нерухомого майна; 4) формування та ведення реєстраційних справ; 5) здійснення інших повноважень, передбачених цим Законом та іншими нормативно-правовими актами. При цьому, відповідно до приписів частини 1 статті 10 законопроекту державним реєстратором є, серед інших, нотаріус (у тому числі, якщо речове право виникло без вчинення ним нотаріальної дії). Відповідно до статті 3 Закону України «Про нотаріат» нотаріус – це уповноважена державою фізична особа, яка здійснює нотаріальну діяльність у державній нотаріальній конторі, державному нотаріальному архіві або незалежну професійну нотаріальну діяльність, зокрема посвідчує права, а також факти, що мають юридичне значення, та вчиняє інші нотаріальні дії, передбачені законом, з метою надання їм юридичної вірогідності, а також здійснює функції державного реєстратора прав на нерухоме майно у порядку та випадках, встановлених Законом України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». Виходячи із зазначеного, а також враховуючи те, що ані в КУпАП, ані в законопроекті не закріплено окрема дефініція поняття «посадова особа» приватного нотаріуса навряд чи  можна визнати посадовою особою.

Цей висновок кореспондується з іншими положеннями чинного законодавства, що розрізняють поняття «нотаріус» та «посадова особа». Зокрема, в частині 1 статті 7 Закону України «Про нотаріат» зазначено «Нотаріуси або посадові особи, які вчиняють нотаріальні дії, у своїй діяльності керуються законами України…». В примітці до статті 1639 КУпАП зазначено, що «під особами, які вчинили дії, передбачені цією статтею, розуміються: посадові особи емітента, у тому числі ті, які були посадовими особами емітента на момент ознайомлення з інсайдерською інформацією; особи, які мають доступ до інсайдерської інформації у зв'язку з виконанням ними трудових (службових) обов'язків або договірних зобов'язань незалежно від відносин з емітентом, у тому числі співробітники професійних учасників фондового ринку; державні службовці, яким відома інсайдерська інформація внаслідок виконання ними посадових (службових) обов'язків; особи, які ознайомилися з інсайдерською інформацією неправомірним шляхом; аудитори, нотаріуси, експерти, оцінювачі, арбітражні керуючі або інші особи, які виконують надані законом публічні повноваження».
У зв’язку з цим за вчинення адміністративних правопорушень, передбачених статтею 16622 КУпАП (у редакції законопроекту), нотаріуси не можуть бути притягненні до адміністративної відповідальності. Вважаємо, що ця прогалина має бути усунута шляхом уточнення визначення суб’єкта адміністративного правопорушення, передбаченого в санкціях частин 1 та 2 статті 166-22 КУпАП. 

Узагальнюючий висновок. За результатами розгляду в першому читанні законопроект доцільно направити на доопрацювання з урахуванням висловлених зауважень і пропозицій.
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