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Àíàë³ç ñó÷àñíîãî ñòàíó çàêîíîäàâ-
÷îãî ðåãóëþâàííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ñâ³ä÷èòü, ùî 
ó ö³é ñôåð³ íèí³ íàêîïè÷èëîñÿ ÷èìàëî 
ïðîáëåì, ÿê³ ñïðè÷èíÿþòü ïîðóøåííÿ 
ìàéíîâèõ ïðàâ ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ 
îñ³á.

Ïðîáëåìàòèêà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî áóëà ïðåäìå-
òîì äîñë³äæåííÿ ó ðîáîòàõ Í. Î. Áàâ-
ðîâñüêî¿, ß. ª. Áàðö, Ð. Ñ. Áåâçåíêà 
Î. Â. Äçåðè, Ì. Â. Äîìàøåíêà, ². ². Çà-
âàëüíî¿, Þ. Â. Ê³õàÿ, Ï. Ô. Êîçüìó-
êà, À. Ï. Êîçüìóêà, Ò. Î. Êîëîìîºöü, 
Ï. Ï. Êóë³í³÷à, À. Ï. Ë³çóíîâî¿, Ñ. Â. Ëè-
õà÷îâà, Ì. Ã. Ëèõîãðóäà, Î. Â. Ìàðòè-
íþêà, Ò. Â. Ìåõò³ºâî¿, Ñ. Ñ. Îâ÷àðóêà, 
Ñ. Ñ. Îñàä÷óêà, ß. Î. Ïîíîìàðüîâî¿, 
ß. Ì. Ðîìàíþêà, Â. Â. Ñåí÷óêà, 
². Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâî¿ òà ³íøèõ â÷å-
íèõ.

Îêðåì³ ïèòàííÿ àäì³í³ñòðàòèâíî-ïðà-
âîâîãî çàáåçïå÷åííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðà-
ö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ó 
ñâî¿õ ðîáîòàõ ðîçãëÿäàëè â÷åí³ êîëèø-
íüîãî ÑÐÑÐ òà Ðîñ³éñüêî¿ Ôåäåðàö³¿: 
À. ². Àëºêñººâ, Ñ. Â. Áåçáàõ, ². Ë. Áðà-
óäå, Ì. ². Áðàãèíñüêèé, Ò. Â. Ãåðàñè-
ìåíêî, Â. À. Ãîðåìèêèí, Ì. Ð. Äçóí-
öåâà, À. Â. Äìèòð³ºâ, À. Ð. Êèðñàíîâ, 
À. ª. Ëóíüîâ, Â. Ï. Íèêîíîâ, ª. À. Ñó-
õàíîâ, Ì. Ã. Ïèñêóíîâà, Î. Þ. Ñêâîð-
öîâ, Í. À. Ñèðîºäîâ òà ³íø³.

Îäíàê, íåçâàæàþ÷è íà íàÿâí³ñòü 
âåëèêî¿ ê³ëüêîñò³ íàóêîâèõ ïðàöü ³ç çà-
çíà÷åíî¿ ïðîáëåìàòèêè, ÷èìàëî ïèòàíü 
çàëèøàþòüñÿ íåäîñë³äæåíèìè àáî íåäî-
ñòàòíüî äîñë³äæåíèìè, ùî ïîÿñíþºòüñÿ 
ñêëàäí³ñòþ ³ áàãàòîãðàíí³ñòþ ïðîáëåì 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî, à òàêîæ îñòàíí³ìè çì³-
íàìè ó çàêîíîäàâñòâ³ â ðåºñòðàö³éí³é 
ñôåð³ ó çâ’ÿçêó ³ç âïðîâàäæåííÿì íîâî¿ 

ñèñòåìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî.

Íåîáõ³äí³ñòü çä³éñíåííÿ ðåºñòðàö³¿ 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà 
¿õ îáòÿæåíü îá´ðóíòîâóºòüñÿ òèì, ùî: 
ïðàâîïîðÿäîê çàö³êàâëåíèé â îðãàí³çà-
ö³¿ ñòàá³ëüíîãî îáîðîòó ïðàâ íà îá’ºêòè 
íåðóõîìîñò³ ÿê íàéá³ëüø çíà÷èìî¿ êà-
òåãîð³¿ ïðàâ; ïðàâîâëàñíèêè çàö³êàâëåí³ 
â åôåêòèâíîìó çàõèñò³ ñâî¿õ ïðàâ íà 
îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà; çà äîïîìî-
ãîþ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü äîñÿãàºòüñÿ 
åôåêòèâíå îïîäàòêóâàííÿ.

Çâ³äñè âèïëèâàº, ùî áåç âïðîâà-
äæåííÿ îïòèìàëüíî¿ ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ òà ïðàâ íà íèõ ïîâ-
íîö³ííå ³ñíóâàííÿ öèâ³ëüíîãî îáîðîòó íå 
óÿâëÿºòüñÿ ìîæëèâèì [1–3]. Ðåºñòðàö³ÿ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ òà ïðàâ íà íèõ 
çä³éñíþºòüñÿ ó ïóáë³÷íîìó ïîðÿäêó ³ â 
öüîìó ñåíñ³ ìàº õàðàêòåð ïóáë³÷íî-ïðà-
âîâèõ ä³é. Îäíàê, îñê³ëüêè òàêà ðåºñò-
ðàö³ÿ çâåðíåíà, ç îäíîãî áîêó, äî îõîðî-
íè (ãàðàíò³¿) ïðàâ òà ³íòåðåñ³â îêðåìèõ 
îñ³á, à ç ³íøîãî — ³íòåðåñ³â ñóñï³ëüñòâà 
â ö³ëîìó, ¿¿ íîðìàòèâíà ðåãëàìåíòàö³ÿ 
íå ìîæå â³äíîñèòèñÿ ò³ëüêè äî ïðåäìå-
òà ïóáë³÷íîãî ïðàâà. Âèð³øåííÿ ïèòàíü, 
ïîâ’ÿçàíèõ ç ðåºñòðàö³ºþ îá’ºêò³â íåðó-
õîìîñò³ ìàéíà òà ïðàâ íà íèõ, íàî÷íî 
äåìîíñòðóº, ùî áóäü-ÿêå ïóáë³÷íå ïðàâî 
âñòàíîâëþºòüñÿ ³ ³ñíóº îñò³ëüêè, îñê³ëü-
êè ³ñíóº ïðèâàòíå ïðàâî îêðåìèõ îñ³á. 
Ìåòà îõîðîíè (ãàðàíò³¿) ïðàâ îñîáè íà 
îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà ïîëÿãàº â 
ì³í³ì³çàö³¿ ðèçèê³â, ïîâ’ÿçàíèõ ç ¿õ âñòà-
íîâëåííÿì òà çàõèñòîì.

²ñíóâàííÿ ïðàâà íà íåðóõîìèé 
îá’ºêò, òàêîæ ÿê ³ íà ðóõîìèé îá’ºêò, 
ìàº áóòè ïóáë³÷íî ïîñâ³ä÷åíî, à ñàì 
îá’ºêò ÷³òêî ³äåíòèô³êîâàíèé. Äëÿ ðó-
õîìèõ ðå÷åé ïðåçóìïö³ºþ âëàñíîñò³ º 
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âîëîä³ííÿ ð³÷÷þ. Äëÿ íåðóõîìèõ — çà-
ëåæíî â³ä òîãî, íà êîãî ïîêëàäàþòüñÿ 
ðèçèêè, ïîâ’ÿçàí³ ç âñòàíîâëåííÿì ïðàâ 
íà ö³ ðå÷³, ïîñâ³ä÷åííÿì º: àáî ðåºñò-
ðàö³ÿ àêò³â, ïðåäìåòîì ÿêèõ º ïðàâà íà 
íåðóõîì³ ðå÷³ — «àêòîâà ñèñòåìà», àáî 
ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ (òèòóë³â) íà íåðóõîì³ 
ðå÷³ — («òèòóëüíà ñèñòåìà»). Äëÿ àê-
òîâî¿ ñèñòåìè, ïîøèðåíî¿ â á³ëüøîñò³ 
øòàò³â ÑØÀ, à òàêîæ ó áàãàòüîõ þðèñ-
äèêö³ÿõ Ï³âí³÷íî¿ òà Ï³âäåííî¿ Àìåðè-
êè, õàðàêòåðíî ïîêëàäàííÿ âñ³õ ðèçè-
ê³â, ïîâ’ÿçàíèõ ç âñòàíîâëåííÿì ïðàâ 
íà íåðóõîìå ìàéíî, áåçïîñåðåäíüî íà 
íàáóâà÷à ïðàâà. Ïîêóïåöü íåðóõîìîñò³ 
(à òàêîæ ³ïîòå÷íèé êðåäèòîð) ñàì íåñå 
âñþ òÿæê³ñòü ðèçèêó, ïîâ’ÿçàíó ç ïðèä-
áàííÿì ïðàâà. Æîäí³ äåðæàâí³ îðãàí³-
çàö³¿ ïðè àêòîâ³é ñèñòåì³ â ïðèíöèï³ íå 
íåñóòü â³äïîâ³äàëüíîñò³ âíàñë³äîê ïîìè-
ëîê, ùî âèíèêàþòü ó ðàç³ ïðèäáàííÿ, 
îáòÿæåííÿ àáî ïðèïèíåííÿ ïðàâ íà íå-
ðóõîìå ìàéíî. ªäèíà ôóíêö³ÿ, ïîâ’ÿçàíà 
³ç â³äïîâ³äàëüí³ñòþ øòàòó (îá³ã ïðàâ íà 
îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ ïåðåáóâàº ó êîìïå-
òåíö³¿ øòàò³â), ïîâ’ÿçàíà ç ðåºñòðàö³ºþ 
ñàìîãî þðèäè÷íîãî àêòà, ñïðÿìîâàíîãî 
íà ïðèäáàííÿ ïðàâà. Äëÿ ðåºñòðàòîðà â 
ïðèíöèï³ íå ìàº çíà÷åííÿ, ÷è º ó ñòîð³í 
ïðàâî íà â÷èíåííÿ ö³º¿ óãîäè, ÷è ìàþòü 
âîíè â³äíîøåííÿ äî ñàìîãî ïðåäìåòà 
óãîäè, ÷è ³ñíóº öåé ïðåäìåò ó íàòóð³. 
Ðåºñòðàòîð çîáîâ’ÿçàíèé ëèøå óïåâ-
íèòèñÿ â òîìó, ùî ïåðåä íèì ñàìå ò³ 
îñîáè, ÿê³ âêàçóþòü ñåáå â äîãîâîð³, íà-
äàíîìó äëÿ ðåºñòðàö³¿, ³ òî÷íî çàô³êñó-
âàòè äàòó òà ÷àñ ðåºñòðàö³¿. Âàæëèâ³ñòü 
ô³êñàö³¿ äàòè ³ ÷àñó ðåºñòðàö³¿ ïîëÿãàº 
ó òîìó, ùî, ÿêùî êîëèøí³é âëàñíèê óñ-
ï³øíî ñïðîáóº ê³ëüêà ðàç³â ïðîäàòè îäèí 
³ òîé æå îá’ºêò ³ ùîäî öüîãî îá’ºêòà 
âèíèêíóòü êîíêóðóþ÷³ ì³æ ñîáîþ ïðà-
âà àáî ³íòåðåñè, òî çàäîâîëåííÿ áóäå 
íàäàíî íàñàìïåðåä òîìó ïðåòåíäåíòó, 
÷èé àêò áóäå çàðåºñòðîâàíèé ðàí³øå. 
Òàêèì ÷èíîì, ïåðø í³æ êóïèòè íåðóõî-
ì³ñòü, íåîáõ³äíî ðåòåëüíî âèâ÷èòè âñþ 
³ñòîð³þ ïåðåõîä³â ¿¿ ç ðóê â ðóêè (title 
of research). Âðàõîâóþ÷è îñîáëèâîñò³ 
ìàéíîâèõ ïðàâ â àíãëî-àìåðèêàíñüêîìó 
ïðàâ³, òàêå äîñë³äæåííÿ ïîâèííî îõîï-
ëþâàòè âñ³ îáòÿæåííÿ ³ ïåðåâàæí³ ïðà-
âà, âñòàíîâëåí³ êîëè-íåáóäü ùîäî äàíî¿ 

íåðóõîìîñò³. Ó ÑØÀ ñó÷àñí³ ñòàíäàðòè 
äîçâîëÿþòü îáìåæèòèñÿ äîñë³äæåííÿì 
40 îñòàíí³õ ðîê³â ³ñòîð³¿ îá’ºêòà óãîäè. 
Ïîä³áíå äîñë³äæåííÿ ïðîâîäÿòü þðèñòè, 
ÿê³ ñïðèÿþòü ïåðåõîäó ïðàâ (legal title) 
â³ä îäí³º¿ îñîáè äî ³íøî¿. Àëå é âîíè 
íå â çìîç³ äàòè ñòîâ³äñîòêîâó ãàðàíò³þ 
«÷èñòîòè òèòóëó», ³ ïîêóïöåâ³ âñå îäíî 
äîâîäèòüñÿ ðèçèêóâàòè, à îòæå, ³ ñòðà-
õóâàòè êóï³âëþ òèòóëó, òîáòî ñâîº ïðà-
âî (title insurance).

Òèòóëüíà ñèñòåìà, íà ïðîòèâàãó àê-
òîâ³é, çàñíîâóºòüñÿ íà ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, 
ùî âèíèêëè íà îñíîâ³ çä³éñíåíîãî äî 
ìîìåíòó ïåðåäà÷³ àêòà (ïðàâî÷èíó). Òè-
òóëüíà ñèñòåìà â ð³çíèõ ñâî¿õ ìîäèô³êà-
ö³ÿõ íàáóëà ïîøèðåííÿ â þðèñäèêö³ÿõ 
êîíòèíåíòàëüíî¿ ªâðîïè òà Àâñòðàë³¿. 
¯¿ áàòüê³âùèíîþ º Ïðóññ³ÿ, äå ç 1693 ð. 
äëÿ âåëèêèõ ì³ñò áóëè âïåðøå ââåäåí³ 
Ïîçåìåëüí³ êíèãè (Grundbuch) ç âíåñåí-
íÿì äî íèõ óñ³õ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. 
Ó â³äïîâ³äíîñò³ äî ÷èííîãî íà òîé ìî-
ìåíò ó Ïðóññ³¿ çàêîíîäàâñòâà, ïðàâî 
âëàñíîñò³ íàáóâàëîñÿ âèêëþ÷íî âíåñåí-
íÿì â³äïîâ³äíèõ çàïèñ³â äî Ïîçåìåëüíî¿ 
êíèãè. Òèì ñàìèì äåðæàâà çí³ìàëà ç 
ïðàâîâëàñíèêà òÿãàð îõîðîíè ñâîãî ïðà-
âà, ïðèéìàþ÷è öþ ôóíêö³þ íà ñåáå.

Ïîäàëüøèé ðîçâèòîê ñèñòåìè ðåºñò-
ðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ïîâ’ÿçàíèé 
³ç ïðèéíÿòòÿì Ïðóññüêîãî ²ïîòå÷íîãî 
Ñòàòóòó 1783 ð. ³ Ïðóññüêîãî Çåìñüêî-
ãî Ïðàâà 1794 ðîêó. Çàçíà÷åíèìè ïðà-
âîâèìè äæåðåëàìè çàïðîâàäæóâàâñÿ 
ïðèíöèï, çà ÿêèì ìàéíîâå ïðàâî íà íå-
ðóõîìó ð³÷ íàáóâàëîñÿ øëÿõîì âíåñåí-
íÿ â³äïîâ³äíîãî çàïèñó äî Ïîçåìåëüíî¿ 
êíèãè óïîâíîâàæåíîþ îñîáîþ (ðåºñòðà-
òîðîì), à òàêîæ ïðèíöèï «ïóáë³÷íî¿ äî-
ñòîâ³ðíîñò³ ³ ãëàñíîñò³», ÿêèé íàäàâàâ 
ãàðàíò³¿ áåçïîâîðîòíîñò³ íàáóòèõ ïðàâ 
äëÿ äîáðîñîâ³ñíîãî íàáóâà÷à, îñê³ëüêè 
çàðåºñòðîâàíå ïðàâî ìîãëî áóòè ïðî-
òèñòàâëåíå ÿê çàïåðå÷åííÿ â³íäèêàö³é-
íîìó ïîçîâó òðåòüî¿ îñîáè. Îñòàíí³é 
ïðèíöèï º îñíîâîïîëîæíèì äëÿ ñèñòå-
ìè ðåºñòðàö³¿ ïðàâ (òèòóëüíî¿ ñèñòåìè); 
éîãî íàÿâí³ñòü äîçâîëÿº ì³í³ì³çóâàòè 
ðèçèêè, ïîâ’ÿçàí³ ç ïðèäáàííÿì ïðàâ íà 
íåðóõîìó ð³÷ äëÿ äîáðîñîâ³ñíîãî íàáó-
âà÷à. Òàêèì ÷èíîì, çã³äíî ç öèì ïðèíöè-
ïîì, îñîáà, ïðàâî ÿêî¿ çàðåºñòðîâàíî íà 
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ïåâíèé îá’ºêò, ñòàº âëàñíèêîì öüîãî 
îá’ºêòà. Êëàñè÷íèé âàð³àíò òèòóëüíî¿ 
ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿ ïîëÿãàº â òîìó, ùî 
ïåâíèìè àäì³í³ñòðàòèâíèìè îðãàíà-
ìè (áþðî) àáî óðÿäîâèìè àãåíòñòâàìè 
ðåºñòðóºòüñÿ ïðàâî îñîáè íà íåðóõîìå 
ìàéíî â ðåºñòð³ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî 
(íàïðèêëàä, ó Í³ìå÷÷èí³ — «Ïîçåìåëü-
íà êíèãà», ó Ôðàíö³¿ — «²ïîòå÷íà êíè-
ãà», â Ðîñ³éñüê³é Ôåäåðàö³¿ — «ªäèíèé 
äåðæàâíèé ðåºñòð ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íå-
ðóõîìå ìàéíî», â Óêðà¿í³ — «Äåðæàâ-
íèé ðåºñòð ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà 
¿õ îáòÿæåíü»).

Ó êëàñè÷íîìó çðàçêó òèòóëüíî¿ ñèñ-
òåìè âèêîðèñòàíà ðîçðîáêà í³ìåöüêèõ 
þðèñò³â XVIII ñòîë³òòÿ — âåäåííÿ îñîá-
ëèâî¿ êíèãè, ó ÿê³é ùîäî êîæíî¿ çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè â³äêðèòî «àðêóø», íà ÿêîìó 
ðåºñòðóºòüñÿ ïðàâî íà íå¿ [4].

Ùî ñòîñóºòüñÿ çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿-
íè ó ñôåð³ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî, òî â³äïîâ³äíî äî Ðîç’ÿñíåííÿ 
Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè â³ä 
27.05.2011 ð. [5] îäíèì ³ç ãîëîâíèõ 
çàâäàíü äåðæàâè ó ñôåð³ åêîíîì³÷íî¿ 
ïîë³òèêè º ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ â³äíî-
ñèí, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç äåðæàâíîþ ðåºñòðà-
ö³ºþ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. ² òîìó íà 
ñüîãîäí³ îäíèì ³ç ïèòàíü, ÿêå ïîòðåáóº 
íàãàëüíîãî âèð³øåííÿ, º çàïðîâàäæåí-
íÿ ºäèíî¿ ñèñòåìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðà-
ö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî 
(ó òîìó ÷èñë³ ³ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè), 
ùî çàáåçïå÷èòü íàëåæíèé çàõèñò ïðàâ 
ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á íà íåðóõî-
ìå ìàéíî.

Ùå 1 ëèïíÿ 2004 ð. áóëî ïðèéíÿòî 
ÇÓ «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìå-
æåíü» (äàë³ — Çàêîí â³ä 01.07.2004 ð.), 
ÿêèé âèçíà÷àâ ïðàâîâ³, åêîíîì³÷í³, îð-
ãàí³çàö³éí³ çàñàäè ñòâîðåííÿ ó ñêëàä³ 
äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó ºäèíî¿ 
ñèñòåìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè òà ³íøå íåðó-
õîìå ìàéíî, îáìåæåíü öèõ ïðàâ.

Ñèñòåìó îðãàí³â äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
ïðàâ çà öèì Çàêîíîì â³ä 01.07.2004 ð. 
ñêëàäàëè öåíòðàëüíèé îðãàí âèêîíàâ-
÷î¿ âëàäè ç ïèòàíü çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â, 
ÿêèé çàáåçïå÷óº ðåàë³çàö³þ äåðæàâíî¿ 
ïîë³òèêè ó ñôåð³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 

ïðàâ, ñòâîðåíà ïðè íüîìó äåðæàâíà ãîñï-
ðîçðàõóíêîâà þðèäè÷íà îñîáà ç êîíñîë³-
äîâàíèì áàëàíñîì (öåíòð äåðæàâíîãî 
çåìåëüíîãî êàäàñòðó) òà ¿¿ â³ää³ëåííÿ 
íà ì³ñöÿõ, ÿê³ º ì³ñöåâèìè îðãàíàìè äå-
ðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ.

Îäíàê ñèñòåìà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
ïðàâ, ïåðåäáà÷åíà çàçíà÷åíèì Çàêî-
íîì â³ä 01.07.2004 ð. íå áóëà ñòâîðåíà. 
Ó çâ’ÿçêó ç öèì âèíèêëà íåîáõ³äí³ñòü ó 
ðåãóëþâàíí³ â³äíîñèí, ïîâ’ÿçàíèõ ç äå-
ðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ ïðàâ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî, íà ÿê³ñíî íîâîìó ð³âí³. Ñàìå 
òîìó Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà¿íè 11 ëþ-
òîãî 2010 ð. ³ ïðèéíÿòî Çàêîí Óêðà¿íè 
«Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî Çàêîíó Óêðà¿íè 
«Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ 
íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü» 
òà ³íøèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè» 
(äàë³ — Çàêîí) [6], ÿêèì ÇÓ «Ïðî äå-
ðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íå-
ðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü» âèêëàäå-
íî ó íîâ³é ðåäàêö³¿ òà âíåñåíî çì³íè äî 
äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â, ÿê³ ðåãóëþ-
þòü â³äíîñèíè, ïîâ’ÿçàí³ ç äåðæàâíîþ 
ðåºñòðàö³ºþ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî.

Çàçíà÷åíèé çàêîí ñïðÿìîâàíèé íà 
âèïðàâëåííÿ ïðàêòèêè, ùî ñêëàëàñÿ â 
Óêðà¿í³ ó ñôåð³ ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí, 
ïîâ’ÿçàíèõ ç äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Òàê, 
Çàêîíîì ïåðåäáà÷àºòüñÿ ñòâîðåííÿ ºäè-
íî¿ ñèñòåìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷î-
âèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îá-
òÿæåíü ³ âèçíà÷àþòüñÿ íîâ³ ï³äõîäè äî 
äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ öèâ³ëüíèõ ïðà-
âîâ³äíîñèí ó ö³é ñôåð³. Ïðè öüîìó Çàêîí 
âèçíà÷èâ ³íøèé êîíöåïòóàëüíèé ï³äõ³ä 
ÿê äî ïðîöåäóðè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, òàê ³ 
äî ñèñòåìè îðãàí³â äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Öå ³ 
ñòàëî ïåðøèì êðîêîì ó ðåôîðìóâàíí³ 
ñèñòåìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà âèð³øåíí³ 
âèùåçàçíà÷åíîãî ïèòàííÿ.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ ïðàâ 
íà íåðóõîìå ìàéíî çà Çàêîíîì çä³éñíþ-
âàòèìåòüñÿ çà ïðèíöèïîì «ºäèíîãî â³ê-
íà», ÿêèé ïîëÿãàº ó òîìó, ùî â îäíîìó 
îðãàí³ áóäóòü ðåºñòðóâàòèñÿ âñ³ ïðàâà 
òà îáòÿæåííÿ íà íåðóõîìå ìàéíî, ÿê íà 
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çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, òàê ³ íà îá’ºêòè, ðîç-
òàøîâàí³ íà íèõ.

Íîâèé ï³äõ³ä ùîäî ïîáóäîâè ñèñòåìè 
îðãàí³â äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ º âèâàæå-
íèì òà ´ðóíòóºòüñÿ íà òîìó, ùî äåðæàâ-
íà ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü — öå îô³ö³éíå 
âèçíàííÿ ³ ï³äòâåðäæåííÿ äåðæàâîþ 
ôàêò³â âèíèêíåííÿ, ïåðåõîäó àáî ïðè-
ïèíåííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàé-
íî òà ¿õ îáìåæåíü, ùî ñóïðîâîäæóºòüñÿ 
âíåñåííÿì äàíèõ äî Äåðæàâíîãî ðåºñò-
ðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà 
¿õ îáòÿæåíü. Òîáòî äåðæàâíà ðåºñòðà-
ö³ÿ ïðàâ º âèêëþ÷íî ôóíêö³ºþ äåðæà-
âè, ÿêà íàáóâàº ³ çä³éñíþº ñâî¿ ïðàâà òà 
îáîâ’ÿçêè ÷åðåç îðãàíè äåðæàâíî¿ âëàäè 
³ ñàìå òîìó îðãàí äåðæàâíî¿ âëàäè ³ ìàº 
çàáåçïå÷óâàòè ðåàë³çàö³þ òàêî¿ ôóíêö³¿.

Â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó ñèñòåìó îðãàí³â 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî ñêëàäàòèìóòü ñïåö³àëü-
íî óïîâíîâàæåíèé öåíòðàëüíèé îðãàí 
âèêîíàâ÷î¿ âëàäè ç ïèòàíü äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, ÿêèé º äåðæàòåëåì 
Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî, òà éîãî òåðèòîð³àëüí³ 
îðãàíè, ÿê³ º îðãàíàìè äåðæàâíî¿ ðåºñò-
ðàö³¿ ïðàâ.

Âîäíî÷àñ ó õîä³ ðåàë³çàö³¿ àäì³í³ñòðà-
òèâíî¿ ðåôîðìè çàçíàëà çì³í ³ ñèñòåìà 
îðãàí³â äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü. 
Òàê, â³äïîâ³äíî äî Óêàçó Ïðåçèäåíòà Óê-
ðà¿íè â³ä 9 ãðóäíÿ 2010 ð. ¹ 1085/2010 
«Ïðî îïòèì³çàö³þ ñèñòåìè öåíòðàëüíèõ 
îðãàí³â âèêîíàâ÷î¿ âëàäè» [7] â Óêðà¿í³ 
ðîçïî÷àòî àäì³í³ñòðàòèâíó ðåôîðìó, 
îäí³ºþ ³ç êîíöåïòóàëüíèõ çàñàä ÿêî¿ º 
ïîêëàäåííÿ ð³çíîãî ôóíêö³îíàëüíîãî õà-
ðàêòåðó ïîâíîâàæåíü íà ì³í³ñòåðñòâà, 
ñëóæáè, àãåíòñòâà òà ³íñïåêö³¿.

Íåîáõ³äíî â³äì³òèòè, ùî Çàêîí ðîç-
øèðèâ ïåðåë³ê ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî, ÿê³ ï³äëÿãàþòü äåðæàâ-
í³é ðåºñòðàö³¿. Çã³äíî ç³ ñò. 4 Çàêîíó 
îáîâ’ÿçêîâ³é äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ï³ä-
ëÿãàþòü ðå÷îâ³ ïðàâà òà îáòÿæåííÿ íà 
íåðóõîìå ìàéíî, ðîçì³ùåíå íà òåðèòîð³¿ 
Óêðà¿íè, ùî íàëåæèòü ô³çè÷íèì òà þðè-
äè÷íèì îñîáàì, äåðæàâ³ â îñîá³ îðãàí³â, 
óïîâíîâàæåíèõ óïðàâëÿòè äåðæàâíèì 
ìàéíîì, ³íîçåìöÿì òà îñîáàì áåç ãðîìà-

äÿíñòâà, ³íîçåìíèì þðèäè÷íèì îñîáàì, 
ì³æíàðîäíèì îðãàí³çàö³ÿì, ³íîçåìíèì 
äåðæàâàì, à òàêîæ òåðèòîð³àëüíèì ãðî-
ìàäàì â îñîá³ îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìî-
âðÿäóâàííÿ, à ñàìå:

1) ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàé-
íî;

2) ïðàâî âîëîä³ííÿ; ïðàâî êîðèñòó-
âàííÿ (ñåðâ³òóò); ïðàâî êîðèñòóâàííÿ 
çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüêèõ ïîòðåá (åìô³òåâçèñ); ïðàâî çà-
áóäîâè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (ñóïåðô³ö³é); 
ïðàâî ãîñïîäàðñüêîãî â³äàííÿ; ïðàâî 
îïåðàòèâíîãî óïðàâë³ííÿ; ïðàâî ïîñ-
ò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ òà ïðàâî îðåíäè 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; ïðàâî êîðèñòóâàííÿ 
(íàéìó, îðåíäè) áóä³âëåþ àáî ³íøèìè 
êàï³òàëüíèìè ñïîðóäàìè, ¿õ îêðåìèìè 
÷àñòèíàìè; ³ïîòåêà; äîâ³ð÷å óïðàâë³ííÿ 
ìàéíîì;

3) ³íø³ ðå÷îâ³ ïðàâà â³äïîâ³äíî äî 
çàêîíó;

4) ïîäàòêîâà çàñòàâà, ïðåäìåòîì ÿêî¿ 
º íåðóõîìå ìàéíî, òà ³íø³ îáòÿæåííÿ.

Ïðè öüîìó ðå÷îâ³ ïðàâà íà íåðóõîìå 
ìàéíî, çàçíà÷åí³ â ï. 2 ³ 3, º ïîõ³äíèìè 
³ ðåºñòðóþòüñÿ ï³ñëÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðà-
ö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà òàêå ìàéíî.

Îòæå, ðîçøèðåííÿ ïåðåë³êó ïðàâ, 
ÿê³ ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, çà-
áåçïå÷èòü çàõèñò íå ëèøå âëàñíèêó, à é 
ïðàâîâîëîä³ëüöÿì, ÿêèì íàëåæàòü ³íø³ 
ðå÷îâ³ ïðàâà íà öå íåðóõîìå ìàéíî.

Â³äîìî, ùî äàëåêî íå çàâæäè îäèí 
³ òîé æå þðèäè÷íèé ôàêò (ôàêòè÷íèé 
ñêëàä) ïðèçâîäèòü äî îäíàêîâèõ þðè-
äè÷íèõ íàñë³äê³â. Ùîäî ïðàâî÷èí³â öå 
îçíà÷àº, ùî çàïëàíîâàíèé ó÷àñíèêàìè 
ïðàâî÷èíó ïðàâîâèé ðåçóëüòàò òà ìåòà, 
íà äîñÿãíåííÿ ÿêî¿ ñïðÿìîâàíî â÷èíåí-
íÿ ä³é, ùî ñòàíîâëÿòü ïðàâî÷èí, ìîæóòü 
ÿê çá³ãàòèñÿ ç ôàêòè÷íî äîñÿãíóòèì ðå-
çóëüòàòîì, òàê ³ â³äð³çíÿòèñÿ â³ä íüîãî. 
Öå ñâ³ä÷èòü ïðî íåîáõ³äí³ñòü ðîçð³çíåí-
íÿ ïîíÿòü «äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî-
÷èí³â» (ä³é, ñïðÿìîâàíèõ íà äîñÿãíåííÿ 
þðèäè÷íîãî ðåçóëüòàòó) ³ ïåðåäáà÷åíîãî 
ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè «äåðæàâíà ðåºñòðà-
ö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü» (íàñë³äê³â ïðà-
âî÷èíó, ðåàëüíî îòðèìàíîãî þðèäè÷íî-
ãî ðåçóëüòàòó).

Íå ìîæíà íå çâåðíóòè óâàãó íà òå, 
ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ôàêòè÷íèõ íà-
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ñë³äê³â ïðàâî÷èí³â, î÷åâèäíî, ïðèçâåäå 
äî ðåçóëüòàòó, ÿêèé º ³äåíòè÷íèì ðå-
çóëüòàòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ. Ï³ä 
÷àñ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü àâòî-
ìàòè÷íî ðåºñòðóþòüñÿ: (à) ôàêò âèíèê-
íåííÿ ó ö³º¿ îñîáè öèõ ïðàâ; (á) ôàêò 
ïðèïèíåííÿ àíàëîã³÷íèõ ïðàâ ó ïîïåðåä-
íüîãî ïðàâîâëàñíèêà. Ðåºñòðàö³ÿ çàçíà-
÷åíèõ ôàêò³â ÿâëÿº ñîáîþ ðåºñòðàö³þ 
ïåðåõîäó ïðàâ, îñê³ëüêè êîíñòðóêö³ÿ çà 
íàçâîþ «ïåðåõ³ä ïðàâ» º íå ùî ³íøå, ÿê 
êîíñòðóêö³ÿ ïðèïèíåííÿ ïðàâ ïðàâîïî-
ïåðåäíèêà ³ âèíèêíåííÿ ïðàâ ïðàâîíàñ-
òóïíèêà [8–12].

Ðåºñòðàö³ÿ æ äèíàì³êè ïðàâîâ³äíî-
ñèí ïåðåäáà÷àº îáîâ’ÿçêîâ³ñòü ðåºñòðà-
ö³¿ òà ï³äñòàâè òàêî¿ äèíàì³êè, òîáòî, 
çîêðåìà, îïåðàö³¿ ç íåðóõîìèì ìàéíîì. 
Çàçíà÷åíå äîçâîëÿº çðîáèòè âèñíîâîê, 
ùî ïðîöåäóðà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ 
º íàéá³ëüø óí³âåðñàëüíîþ ³ âñåîõîïëþ-
þ÷îþ ó òîìó ñåíñ³, ùî ¿¿ ïðîâåäåííÿ 
ðîáèòü çàéâèì çä³éñíåííÿ äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ ïåðåõîäó öèõ ïðàâ ³ ï³äñòàâ 
òàêîãî ïåðåõîäó (þðèäè÷íèõ ôàêò³â). 
Íàÿâí³ñòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà 
íà íåðóõîì³ñòü îçíà÷àº òàêîæ íàÿâí³ñòü 
çàðåºñòðîâàíîãî äåðæàâîþ ôàêòó òðàí-
çèòèâíîãî àáî êîíñòèòóòèâíîãî ïðèä-
áàííÿ öèõ ïðàâ, à òàêîæ çàðåºñòðîâàíî¿ 
äåðæàâîþ ï³äñòàâè òàêîãî ïðèäáàííÿ 
(çîêðåìà, ïðàâî÷èíó). Äåðæàâíà ðåºñò-
ðàö³ÿ ïðàâà âèêîíóº íå ò³ëüêè âëàñíó, 
ïðèçíà÷åíó ¿é çàêîíîäàâñòâîì ðîëü, 
àëå ³ ó âñ³õ âèïàäêàõ çàì³íþº äåðæàâíó 
ðåºñòðàö³þ ïðàâî÷èí³â ³ äèíàì³êè (ïå-
ðåõîäó) ïðàâ — îñü ãîëîâíà òåçà, ùî 
ïîêàçóº ì³ñöå äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ 
íà íåðóõîì³ñòü â ñèñòåì³ ñóì³æíèõ þðè-
äè÷íèõ êàòåãîð³é [13].

Îäí³ºþ ³ç íîâèõ êîíöåïòóàëüíèõ 
çàñàä ó ðåãóëþâàíí³ â³äíîñèí ó ñôåð³ 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ â³äïîâ³äíî äî Çà-
êîíó º â³äìîâà äåðæàâè â³ä çä³éñíåí-
íÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â. 
²ç ïîëîæåíü ÖÊ Óêðà¿íè òà ÇÓ «Ïðî 
îðåíäó çåìë³» âèêëþ÷åí³ íîðìè, ÿê³ 
ðåãóëþþòü â³äíîñèíè, ïîâ’ÿçàí³ ç ¿¿ 
ïðîâåäåííÿì.

Íå ñë³ä çàëèøàòè ïîçà óâàãîþ ³ óðå-
ãóëþâàííÿ â³äíîñèí, ïîâ’ÿçàíèõ ç ìî-
ìåíòîì âèíèêíåííÿ ïðàâà íà íåðóõîìå 
ìàéíî. Íà â³äì³íó â³ä ³ñíóþ÷îãî ñòà-

íó, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî ÖÊ Óêðà¿íè â 
çàëåæíîñò³ â³ä ñïîñîá³â íàáóòòÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî ïî-ð³çíî-
ìó âèçíà÷àº ìîìåíò âèíèêíåííÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà ìàéíî (ç ìîìåíòó äåðæàâ-
íî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ìàéíî, 
ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâî-
ðó ó äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ïðàâî÷èí³â), 
íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³ âñòàíîâëåíî 
ºäèíèé ìîìåíò âèíèêíåííÿ ïðàâ íà íå-
ðóõîìå ìàéíî. Ìîìåíòîì âèíèêíåííÿ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, ÿê³ ï³äëÿãàþòü 
äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, º ìîìåíò ¿õ ðåºñò-
ðàö³¿ â Äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Ó ñâîþ ÷åð-
ãó, äàòîþ ³ ÷àñîì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
ïðàâ òà ¿õ îáòÿæåíü ââàæàºòüñÿ äàòà ³ 
÷àñ ðåºñòðàö³¿ â³äïîâ³äíî¿ çàÿâè â îðãàí³ 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî.

Â³äïîâ³äíî äî ï. 2 ðîçä³ëó I «Ïðèê³í-
öåâ³ òà ïåðåõ³äí³ ïîëîæåííÿ» ÇÓ «Ïðî 
âíåñåííÿ çì³í äî Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî 
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü”» [14] 
äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî â ïîðÿäêó, âèçíà÷åíîìó ÇÓ «Ïðî 
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü», çä³é-
ñíþºòüñÿ ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ðîêó.

Äî 1 ñ³÷íÿ 2013 ðîêó äåðæàâíà ðåºñò-
ðàö³ÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ 
ä³ëÿíêîþ äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ 
ïîòðåá (åìô³òåâçèñ) ïðîâîäèòüñÿ òåðè-
òîð³àëüíèìè îðãàíàìè çåìåëüíèõ ðå-
ñóðñ³â.

Ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ðîêó ³ äî ðîçìåæóâàí-
íÿ çåìåëü äåðæàâíî¿ ³ êîìóíàëüíî¿ âëàñ-
íîñò³ òà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñ-
íîñò³ íà òàê³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè äåð æàâíà 
ðåºñòðàö³ÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ (ñåð-
â³òóò), ïðàâà ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ, 
äîãîâîð³â îðåíäè, ïðàâà êîðèñòóâàííÿ 
äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ïîòðåá (åì-
ô³òåâçèñ), ïðàâà çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³é) 
çä³éñíþºòüñÿ áåç ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ (àáç. 2 ï. 3 
òà ï. 4 Ïðèê³íöåâèõ òà ïåðåõ³äíèõ ïî-
ëîæåíü ÇÓ «Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî Çàêî-
íó Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ 
îáìåæåíü» òà ³íøèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â 
Óêðà¿íè»» [15]).
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Ïðîöåäóðà ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü (äàë³ — äåðæàâ-
íà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ), ïåðåë³ê äîêóìåíò³â, 
íåîáõ³äíèõ äëÿ ¿¿ ïðîâåäåííÿ, ïðàâà òà 
îáîâ’ÿçêè ñóá’ºêò³â ó ñôåð³ äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, à òàêîæ ïðîöåäóðó 
âçÿòòÿ íà îáë³ê áåçõàçÿéíîãî íåðóõî-
ìîãî ìàéíà âðåãóëüîâàíà Ïîðÿäêîì 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü, çàòâåðäæåíèì 
ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè 
â³ä 22 ÷åðâíÿ 2011 ð. ¹ 703, ÿêèé íà-
áðàâ ÷èííîñò³ ç 1 ñ³÷íÿ 2012 ðîêó [16].

Â³äïîâ³äíî äî ï. 36 Ïîðÿäêó äåðæàâ-
íî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî 
òà ¿õ îáòÿæåíü äî ðîçìåæóâàííÿ çåìåëü 
äåðæàâíî¿ ³ êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ òà 
ïðîâåäåííÿ îðãàíîì äåðæàâíî¿ ðåºñòðà-
ö³¿ ïðàâ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñ-
íîñò³ íà òàê³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè äåðæàâíà 
ðåºñòðàö³ÿ ïðàâà êîðèñòóâàííÿ (ñåð-
â³òóò), ïðàâà ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ, 
äîãîâîð³â îðåíäè, ïðàâà êîðèñòóâàííÿ 
äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ïîòðåá (åì-
ô³òåâçèñ), ïðàâà çàáóäîâè (ñóïåðô³ö³é) 
ïðîâîäèòüñÿ ó ñïåö³àëüíîìó ðîçä³ë³ Äå-
ðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâ.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íå-
ðóõîìå ìàéíî ïîâ’ÿçàíà ³ç áàãàòüìà 
ðèçèêàìè, òîìó äîäàòêîâîþ óìîâîþ 
åôåêòèâíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ ñèñòåìè 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü ìàº ñòà-
òè çàïðîâàäæåííÿ ñòðàõóâàííÿ ðèçèê³â, 
ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ïîìèëêàìè, ìàõ³íàö³ÿìè 
ïðè ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü.

Íà ñüîãîäí³ â ïðàêòèö³ àäì³í³ñòðà-
òèâíèõ ñóä³â âæå ðîçãëÿäàëèñü ñïîðè 
çà ïîçîâàìè ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ 
ïðîòè äåðæàâíîãî ï³äïðèºìñòâà Öåíòð 
äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó ïðè 
Äåðæàâíîìó êîì³òåò³ Óêðà¿íè ïî çå-
ìåëüíèõ ðåñóðñàõ (ðåã³îíàëüíèõ ô³ë³é) 
ïðî îñêàðæåííÿ â³äìîâè çä³éñíèòè äå-
ðæàâíó ðåºñòðàö³þ äîãîâîð³â ïðî íàäàí-
íÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê (äîãîâîð³â îðåíäè, 
ñóïåðô³ö³þ, åìô³òåâçèñó), ïðî âèçíàííÿ 
ïðîòèïðàâíîþ ðåºñòðàö³þ òàêèõ äîãî-
âîð³â òîùî [17].

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: öèâ³ëüíå ïðàâî Óê-
ðà¿íè, íåðóõîìå ìàéíî, äåðæàâíà ðåºñò-
ðàö³ÿ ïðàâ.

Ñòàòòþ ïðèñâÿ÷åíî àíàë³çó òå-
îðåòè÷íèõ çàñàä ïðàâîâîãî ðåãóëþ-
âàííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü, äî-
ñâ³äó çàðóá³æíîãî çàêîíîäàâñòâà ³ç 
çàçíà÷åíîãî ïèòàííÿ. Ó ðîáîò³ äî-
ñë³äæåíî ïîíÿòòÿ òà ñóòí³ñòü äå-
ðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü, óçàãàëüíåíî ¿¿ 
ðîçóì³ííÿ â íàóö³ ³ ïðàêòèö³.

Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà àíàëèçó òåî-
ðåòè÷åñêèõ îñíîâ ïðàâîâîãî ðåãóëè-
ðîâàíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðà-
öèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è 
èõ îáðåìåíåíèé, îïûòà çàðóáåæíîãî 
çàêîíîäàòåëüñòâà ïî ýòîìó âîïðîñó. 
Â ðàáîòå îõàðàêòåðèçîâàí èñòîðè-
÷åñêèé ïðîöåññ ñòàíîâëåíèÿ è ðàç-
âèòèÿ ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ãî-
ñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà 
íåäâèæèìîå èìóùåñòâî. Èññëåäîâàíû 
ïîíÿòèÿ è ñóùíîñòü ãîñóäàðñòâåí-
íîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîå 
èìóùåñòâî ÿê îôèöèàëüíîãî ïðèçíà-
íèÿ è ïîäòâåðæäåíèÿ ãîñóäàðñòâîì 
ôàêòîâ âîçíèêíîâåíèÿ, ïåðåõîäà èëè 
ïðåêðàùåíèÿ ïðàâ íà íåäâèæèìîå.

The article is devoted to the analysis 
of the theoretical bases of legal regula-
tion of the state registration immovable 
property’s rights, development and ex-
perience of foreign law and its imple-
mentation. The thesis investigates the 
concept and nature of state registra-
tion, summarized its understanding of 
the science and practice.
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