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Мета статті. В умовах адаптації 
правової системи України до сучас-
них суспільно-економічних умов та 
високих європейських стандартів, 
що спричинені динамічними інтег-
раційними процесами, у тому числі 
у зв’язку із підписанням Україною 
Угоди про асоціацію з Європейсь-
ким Союзом, потреби формування, 
розвитку та забезпечення стабіль-
ного функціонування цивільного 
обігу в галузі нерухомості особли-
вої актуальності сьогодні набува-
ють проблеми державної реєстра-
ції речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень. З огляду на 
це надзвичайно актуальним є ство-
рення ефективної системи держав-
ної реєстрації зазначених прав, 
її вдосконалення, зокрема, шляхом 

урахування та імплементації по-
зитивного міжнародного досвіду 
правового регулювання цивільного 
обігу на ринку нерухомого майна.

Водночас, як слушно зазна-
чається в доктрині, кожна право-
ва національна система має свої 
особливості, й спроба запозичен-
ня навіть успішно діючої системи 
реєстрації та втілення її у свій вже 
усталений правопорядок повинна 
бути доволі виважена та, одноз-
начно, здійснена з урахуванням 
історичних особливостей розвит-
ку системи державної реєстрації 
в Україні [1].

Виклад основного матеріа-
лу. У вітчизняній доктрині про-
блемам правового регулюван-
ня державної реєстрації права 

власності та інших речових прав 
на нерухоме майно, механізмів 
здійснення цивільних прав на 
об’єкти нерухомості присвячували 
увагу такі вчені, як: Ч. Н. Азімов, 
Т. В. Боднар, О. В. Дзера, А. С. Дов-
герт, В. М. Коссак, Н. С. Кузнєцо-
ва, І. М. Кучеренко, О. Д. Крупчан, 
В.В.Луць, Р.А.Майданик, В.П.Мас-
лов, І. В. Мироненко, Є. О. Мічурін, 
В. Д. Примак, З. В. Ромовська, 
В.В.Сенчук, В.М.Сигидин, С.О.Сло-
бодянюк, І. В. Спасибо-Фатєєва, 
Н. В. Федорченко, Є. О. Харитонов, 
С. І. Шимон, В. С.Щербина та інші.

Як показує світовий досвід, по-
вноцінна і ефективна система дер-
жавної реєстрації гарантує надій-
ність і гласність цивільного обігу 
нерухомості, доступна для її влас-
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ників і містить в собі значний об’єм 
об’єктивної інформації про права 
на нерухомість. Крім того, дер-
жавна реєстрація речових прав на 
нерухоме майно є однією з най-
важливіших елементів правово-
го режиму нерухомості [2, c. 175]. 
Беручи до уваги вищевказане, 
доктринальні дослідження осо-
бливостей державної реєстрації 
речових прав на нерухоме майно 
та їх обтяжень сьогодні набувають 
особливого значення.

На сьогодні в світовій практи-
ці існують дві системи державної 
реєстрації прав на нерухомість: 
титульна та актова. Титульна сис-
тема передбачає реєстрацію прав 
на об’єкти нерухомості, а актова – 
реєстрацію правочинів з нерухо-
містю. Переважна більшість країн 
дотримується саме титульної сис-
теми реєстрації, коли предметом 
реєстрації є саме право, а також 
його обмеження та обтяження. 
Ця система базується на принци-
пі «без реєстрації немає права». 
Актова система (реєстрація право-
чинів) більше характерна для країн 
із англо-американською системою 
права. Основним принципом, який 
тут діє, є принцип «без реєстрації 
немає правочину» [3].

Аналіз  положень законо-
давчих актів, зокрема, Закону 
України «Про державну реєстра-
цію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень» у поперед-
ній редакції, яка діяла до 1 січня 
2013 р. , свідчить про те, що до 
1 січня 2013 р. в Україні держав-
ній реєстрації, перш за все, під-
лягали правочини із нерухомим 
майном, в той час як реєстрація 
речових прав, яка теж мала місце, 
носила винятково правопідтверд-
жуючий характер. При цьому мо-
мент виникнення речового права 
пов’язувався із моментом здійс-
нення державної реєстрації пра-
вочину. Таким чином, до 1 січня 
2013 р. в Україні діяла змішана 
система державної реєстрації ре-
чових прав на нерухоме майно.

В. М. Сигидин наголошує, що 
система державної реєстрації ре-
чових прав на нерухоме майно 
в Україні характеризувалася низ-
кою слабких місць, серед яких: 
відсутність єдиної системи ор-
ганів, які здійснюють державну 
реєстрацію; відсутність єдиних 
принципів, правил і методів дер-
жавної реєстрації; співіснування 
двох систем реєстрації – реєстра-
ції документів та реєстрації прав 
на нерухоме майно. 

Підсумовуючи вказане, дослід-
ник слушно наголошує, що зазна-
чені особливості системи держав-
ної реєстрації прав на нерухомість 
і правочинів з нею, безумовно, 
не сприяли формуванню ефектив-
ного механізму управління рин-
ком нерухомості з боку держави, 
в тому числі через відсутність кон-
солідованої бази даних про права 
на нерухоме майно, їх перехід від 
одного суб’єкта прав до іншого, 
про обмеження (обтяження) прав 
та інші операції з нерухомістю. 
Як наслідок, в Україні протягом 
тривалого часу був відсутній ефек-
тивний механізм надання гарантій  
для здійснення прав на нерухоме 
майно та правочинів із ним, що, 
у свою чергу, суттєво збільшувало 
ризики для добросовісних набува-
чів об’єктів нерухомості при здійс-
ненні угод з ними [4, c. 72].

З 1 січня 2013 р. після за-
твердження нової редакції Закону 
«Про державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх об-
тяжень» в Україні почала функціо-
нувати класична титульна система 
реєстрації прав на нерухоме майно 
та їх обтяжень. Згідно із ново-
введеннями відтепер правочини 
з нерухомістю не реєструються, на-
томість державній реєстрації підля-
гають речові права на нерухомість 
та їх обтяження.

Загалом варто відзначити, що 
нормативно-правове регулюван-
ня відносин у сфері державної 
реєстрації речових прав на не-
рухоме майно в Україні забезпе-

чується положеннями Цивільного 
кодексу України [5], Закону Украї-
ни «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно 
та їх обтяжень» від 1.07.2004 р. 
[6], Порядку державної реєстрації 
речових прав на нерухоме майно 
та їх обтяжень, затвердженого По-
становою Кабінету Міністрів Украї-
ни від 25.12.2015 р. [7], та ін.

Cистема державної реєстрації 
речових прав на нерухоме майно 
протягом останніх декількох років 
піддавалась значним змінам та ре-
формуванням, що зумовлено на-
самперед потребою удосконалення 
правової регламентації відносин 
щодо державної реєстрації речо-
вих прав на нерухомість, зокрема, 
шляхом уникнення зайвої бюро-
кратизації та посилення лібералі-
зації самих процедур здійснення 
державної реєстрації прав. Важ-
ливий етап реформування системи 
державної реєстрації прав на не-
рухоме майно розпочався 26 ли-
стопада 2015 р. після прийняття 
Закону України «Про внесення 
змін до Закону України «Про дер-
жавну реєстрацію речових прав на 
нерухоме майно та їх обтяжень» 
та деяких інших законодавчих 
актів України щодо децентралі-
зації повноважень з державної 
реєстрації речових прав на неру-
хоме майно та їх обтяжень» [8]. 
Варто виділити найбільш вагомі 
зміни, запроваджені вказаним за-
конодавчим актом, які обумовлю-
ють зміст реформування системи 
державної реєстрації речових прав 
на нерухомість та визначають ос-
новні тенденції розвитку норма-
тивно-правового регулювання вка-
заних відносин.

Однією з основних змін є елект-
ронізація документообігу у процесі 
здійснення державної реєстра-
ції прав . Як слушно зазначає 
Х. А. Григор’єва, тенденція елект-
ронізації документообігу прояв-
ляється на усіх основних етапах 
здійснення державної реєстрації 
прав: а) подання заяви може бути 
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безпосереднім (шляхом особисто-
го звернення до певного суб’єкта 
реєстрації прав) або опосередко-
ваним (шляхом подання електрон-
ної заяви суб’єкту реєстрації прав 
або нотаріусу) через веб-портал 
Мін’юсту. До електронної заяви до-
лучаються відскановані електронні 
копії необхідних документів. Елект-
ронна заява приймається до роз-
гляду за умови накладення особою 
власного електронного цифрово-
го підпису. Безпосереднє подан-
ня заяви особою теж відбувається 
шляхом формування та реєстрації 
заяви у Державному реєстрі прав, 
сканування документів та роз-
міщення їх у реєстрі. З прийнят-
тям заяви відбувається відкриття 
реєстраційної справи, що ведеться 
у паперовій та електронній формах; 
б) прийняття рішення державним 
реєстратором теж оформлюється 
за допомогою програмного забез-
печення Державного реєстру прав, 
а електронний варіант такого рі-
шення розміщується на веб-порталі 
Мін’юсту; в) отримання документів 
за результатом реєстрації прав 
відбувається відповідно до ст. 21 
Закону «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно 
та їх обтяжень». Так, за результа-
том розгляду заяв про державну 
реєстрацію прав формуються рі-
шення державного реєстратора 
та відповідна інформація з Дер-
жавного реєстру прав. Вказані до-
кументи – рішення та інформація 
з реєстру– надаються в електрон-
ній та (за бажанням заявника) в па-
перовій формі. Рішення державного 
реєстратора, інформація з Держав-
ного реєстру прав, отримані в елект-
ронній чи паперовій формі за допо-
могою програмних засобів ведення 
Державного реєстру прав, мають 
однакову юридичну силу та вико-
ристовуються відповідно до зако-
нодавства [9, с. 464].

Вказані зміни у процедурі 
здійснення державної реєстрації 
прав на нерухоме майно важко 
переоцінити, адже електроніза-

ція досліджуваної сфери здатна 
змінити саму природу державної 
реєстрації, зробити її більш прозо-
рою та доступною для громадсь-
кості. Крім того, суб’єкти речових 
прав набувають можливості їх до-
даткового гарантування, зокрема, 
шляхом отримання підтвердження 
належних їм речових прав у будь-
який час та у будь-якому місці 
без необхідності пред’явлення 
правовстановлюючих документів.

Ще одним важливим нововве-
денням є розширення кола суб’єктів, 
уповноважених здійснювати дер-
жавну реєстрацію прав. Як відомо, 
раніше функції зі здійснення дер-
жавної реєстрації речових прав 
було покладено на Міністерство 
юстиції України та його територіаль-
ні органи. Однак на виконання ре-
форми державної реєстрації, зо-
крема, з метою децентралізації та 
демонополізації повноважень у 
сфері державної реєстрації прав, 
починаючи з 1 травня 2016 р. , 
функції зі здійснення держав-
ної реєстрації прав здійснюють: 
а) суб’єкти державної реєстра-
ції, зокрема, виконавчі органи 
сільських, селищних, міських рад, 
Київська та Севастопольська місь-
кі, районні, районні в Києві та Се-
вастополі державні адмі ністрації, 
акредитовані суб’єкти; б) державні 
реєстратори (громадяни України, 
які мають вищу освіту за спеціаль-
ністю правознавство, відповідають 
кваліфікаційним вимогам, вста-
новленим Міністерством юстиції 
України, та перебувають у трудових 
відносинах із суб’єктом державної 
реєстрації прав; нотаріуси; держав-
ні виконавці). 

Окремо слід зупинитись на 
розширенні реєстраційних по-
вноважень нотаріусів. Як відомо, 
до запровадження змін нотаріу-
си були спеціальними суб’єктами 
реєстрації прав із доволі обмеже-
ними реєстраційними функціями. 
Так, нотаріусам надавалася мож-
ливість реєструвати речові права 
лише у разі вчинення нотаріальної 

дії з нерухомим майном, об’єктом 
незавершеного будівництва, проте 
вони були позбавлені права вида-
вати свідоцтва про право влас-
ності; інакше кажучи, нотаріуси 
були не вправі здійснювати дер-
жавну реєстрацію первинних ре-
чових прав на новий об’єкт. По-
чинаючи з 1.05.2016 р. , нотаріуси 
наділені правом здійснювати дер-
жавну реєстрацію речових прав 
на нерухоме майно без здійснен-
ня нотаріальної дії щодо нього, 
а також реєструвати новостворені 
об’єкти нерухомості. 

В той же час, поряд із наділен-
ням нотаріусів функціями зі здій-
снення державної реєстрації ре-
чових прав відбулося й посилення 
відповідальності, як адміністратив-
ної, так і кримінальної, за здійснен-
ня ними протиправної діяльності. 
Так, внесено зміни до ст. 16623 Ко-
дексу України про адміністратив-
ні правопорушення [10], ст. 206, 
ст. 358, ст. 3652 Кримінального ко-
дексу України [11].

Загалом слід позитивно оціни-
ти кроки із демонополізації повно-
важень зі здійснення державної 
реєстрації речових прав та відпо-
відно розширення кола суб’єктів, 
уповноважених проводити вка-
зану процедуру, адже зацікавлені 
особи таким чином вправі само-
стійно, на власний розсуд обирати 
зручного для себе уповноважено-
го суб’єкта та здійснити державну 
реєстрацію речових прав доволі 
швидко і оперативно.

Аналіз чинного законодавства 
у сфері державної реєстрації прав 
свідчить і про таке вагоме ново-
введення, як відкритість доступу 
до даних Державного реєстру ре-
чових прав. За старою редакцією 
Закону України «Про державну 
реєстрацію речових  прав на неру-
хоме майно та їх обтяжень» інфор-
мація з Державного реєстру прав 
для фізичних та юридичних осіб 
надавалася виключно за об’єктом  
нерухомого майна, а за суб’єктом  
права, як і за об’єктом нерухомого 
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майна, інформація з Державного 
реєстру прав була доступна лише 
для посадових осіб органів дер-
жавної влади, органів місцевого 
самоврядування, судів, органів 
внутрішніх справ, органів про-
куратури, органів СБУ, адвокатів, 
нотаріусів у зв’язку із здійсненням 
ними відповідних повноважень. 
Проте вже з 1 січня 2016 р. з на-
бранням чинності нової редакції 
Закону України «Про державну 
реєстрацію речових прав на не-
рухоме майно та їх обтяжень» фі-
зичні та юридичні особи вправі от-
римати інформацію з Державного 
реєстру прав за об’єктом нерухо-
мого майна та суб’єктом речового 
права. При цьому згідно з поло-
женнями ст. 32 Закону інформація 
про зареєстровані права на неру-
хоме майно та їх обтяження, що мі-
ститься у Державному реєстрі прав, 
є відкритою, загальнодоступною та 
платною, крім випадків, передба-
чених цим Законом. 

Науковці  зауважують , що 
у сфері здійснення державної 
реєстрації речових прав на неру-
хоме майно вказана позиція зна-
ходить свій прояв досить часто, 
наприклад, у випадку, коли особа, 
скориставшись своїм правом на 
вільний доступ до відомостей 
Державного реєстру, виявить, що 
замість неї, власником нерухо-
мого майна у реєстрових даних 
зазначена інша особа. Такий ре-
зультат здійснення особою права 
на інформацію в сфері державної 
реєстрації речових прав стане для 
особи передумовою, поштовхом 
для звернення в суд за захистом 
своїх порушених речових прав 
[4, с. 77]. Окремо слід наголосити, 
що в ході запровадження рефор-
ми державної реєстрації речових 

прав законодавцем також забез-
печена можливість захисту по-
рушених речових прав фізичних 
та юридичних осіб в адміністра-
тивному порядку шляхом звер-
нення до постійно діючих комісій 
з питань розгляду скарг у сфері 
державної реєстрації. Загалом по-
годжуючись із зазначеною вище 
науковою позицією, слід підсуму-
вати, що важливість нововведень 
із забезпечення відкритого досту-
пу до Державного реєстру речових 
прав на нерухоме майно полягає 
насамперед у реалізації громадя-
нами конституційного права на 
інформацію загалом та створенні 
для носіїв речових прав додатко-
вих гарантій їх захисту зокрема.

Ще одним не менш вагомим 
кроком на шляху реалізації рефор-
ми у сфері державної реєстрації 
речових прав на нерухоме майно 
стало запровадження принципу 
локальної екстериторіальності 
державної реєстрації прав, що 
замінив принцип так званої ге-
неральної екстериторіальності. 
Так, згідно з абз. 1 ч. 5 ст. 3 Закону 
України «Про державну реєстра-
цію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень» державна 
реєстрація здійснюється незалеж-
но від місцезнаходження неру-
хомого майна виключно в межах 
Автономної Республіки Крим, об-
ласті, міст Києва та Севастополя. 
Важливість вказаних положень 
у процесі реформування та вдо-
сконалення системи державної 
реєстрації речових прав на неру-
хоме майно є цілком очевидною, 
адже, запровадивши принцип ло-
кальної екстериторіальності, за-
конодавець таким чином унемож-
ливив один із найпоширеніших 
зловживань із нерухомістю– здій-

снення державним реєстрато-
ром, скажімо, Львова, незаконних 
реєстраційних дій щодо нерухо-
мого майна, що знаходиться у Хар-
ківській області. 

Насамкінець слід зауважити, що 
в процесі реалізації реформи систе-
ми державної реєстрації речових 
прав на нерухоме майно розши-
рено повноваження Міністерства 
юстиції України. Зокрема, на Міні-
стерство юстиції України покла-
дені контро люючі функції у сфері 
державної реєстрації прав, у тому 
числі шляхом моніторингу реєстра-
ційних дій в Державному реєстрі 
прав з метою виявлення порушень 
порядку державної реєстрації 
прав державними реєстраторами, 
уповноваженими особами суб’єктів 
державної реєстрації прав.

Висновки. Підсумовуючи ви-
щевикладене, слід відзначити, що 
загалом реформування системи 
державної реєстрації речових 
прав на нерухомість, що прово-
диться протягом останніх декіль-
кох років з метою адаптації пра-
вової системи України до високих 
європейських стандартів, харак-
теризується підвищенням рівня 
лібералізації та уникненням зай-
вої бюрократизації реєстраційних 
процедур. Незважаючи на певні 
недоліки, загалом варто позитив-
но оцінити намагання держави 
вдосконалити існуючу систему 
державної реєстрації речових 
прав на нерухомість та зазначити, 
що доцільним було б вироблен-
ня більш ефективних механізмів 
протидії незаконним маніпуля-
ціям із нерухомістю та захисту 
речових прав громадян, у тому 
числі із запозиченням позитив-
ного досвіду зарубіжних країн 
у цій сфері.   
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