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ДО ПИТАННЯ ПРО ПРАВОВУ ПРИРОДУ  
ДЕРЖАВНОЇ РЕЄСТРАЦІЇ ПРАВ  

НА НЕРУХОМЕ МАЙНО

К ВОПРОСУ О ПРАВОВОЙ ПРИРОДЕ  
ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВ  

НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО

ON THE LEGAL NATURE OF STATE  
REGISTRATION OF REAL ESTATE OWNERSHIP

Анотація. У статті досліджуються різні погляди на державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно, зокрема 
вказується, що такий процес інтерпретується науковцями з точки зору адміністративного права як: вид адміністратив-
ного провадження або як інститут права та законодавства, або як адміністративна послуга, а також в окремих випадках 
як спосіб виконання державою управлінських функцій.

Відмічено, що державна реєстрація прав на нерухоме майно може бути інститутом адміністративного а також ци-
вільного права або ж вважатись міжгалузевим інститутом.

У тій частині, в якій це інститут адміністративного права, піднімається питання, до матеріальної, тобто конкретно адмі-
ністративного права чи процедурної, тобто адміністративного процесуального права даний інститут можливо віднести?

Публічно — правове спрямування, а також правові властивості, якими наділена державна реєстрація прав дають змо-
гу говорити про певну унікальність її публічно-правової суті. Особливу роль вона виконує у приватних правовідносинах 
будучи юридичним механізмом виникнення, переходу та припинення прав.

Відмічено, що в той час, як цивільне право використовує основний диспозитивний метод правового регулювання 
цивільних відносин, досліджувані відносини, регулюються методом імперативних приписів, зокрема імперативними є 
норми цивільного права, які встановлюють необхідність державної реєстрації, а також норми адміністративного права 
процедурного характеру.

Констатується, що у складі адміністративного права досліджуваний інститут належить до його спеціальної частини, 
яка містить нормативний матеріал і теоретичні положення, що регулюють окремий вид однорідних суспільних відносин, 
зокрема підгалузі та правові інститути, службового права, муніципального права, адміністративного права, адміністра-
тивно процесуального права.

Ключові слова: державна реєстрація, речові права, нерухоме майно.

Аннотация. В статье исследуются различные взгляды на государственную регистрацию прав на недвижимое иму-
щество, в частности указывается, что такой процесс интерпретируется учеными с точки зрения административного 
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права как: вид административного производства или как институт права и законодательства, или как административ-
ная услуга, а также в отдельных случаях как способ выполнения государством управленческих функций.

Отмечено, что государственная регистрация прав на недвижимое имущество может быть институтом администра-
тивного а также гражданского права или же считаться межотраслевым институтом.

В той части, в которой это институт административного права, поднимается вопрос, к материальной, то есть кон-
кретно административного права или процедурной, то есть административного процессуального права данный инсти-
тут можно отнести?

Публично-правовая направленность, а также правовые свойства, которыми обладает государственная регистрация 
прав, позволяют говорить об определенной уникальности. Особую роль она выполняет в частных правоотношениях 
будучи юридическим механизмом возникновения, перехода и прекращения прав.

Отмечено, что в то время, как гражданское право использует основной диспозитивный метод правового регулиро-
вания гражданских отношений, тогда, как императивными являются нормы гражданского права, устанавливающие 
необходимость государственной регистрации, а также нормы административного права процедурного характера.

Констатируется, что в составе административного права исследуемый институт относится к его специальной ча-
сти, которая содержит нормативный материал и теоретические положения, регулирующие отдельный вид однородных 
общественных отношений, в частности подотрасли и правовые институты, служебного права, муниципального права, 
административного права, административно процессуального права.

Ключевые слова: государственная регистрация, вещные права, недвижимое имущество.

Summary. The article examines different views on the state registration of real property rights, in particular, indicates that 
such a process is interpreted by scholars in terms of administrative law as: a type of administrative proceedings or as an institution 
of law and legislation, or as an administrative service, and in some cases as the way the state performs administrative functions.

It is noted that the state registration of rights to real estate especially ownership rights, can be an institution of administra-
tive and civil law or be considered an interdisciplinary institution.

In the part in which it is an institution of administrative law, the question arises, to the substantive, ie specifically adminis-
trative law or procedural, ie administrative procedural law, this institution can be attributed?

Public — legal direction, as well as the legal properties that are endowed with state registration of rights allow us to speak 
about a certain uniqueness of its public law essence. It plays a special role in private legal relations as a legal mechanism for 
the emergence, transfer and termination of rights.

It is noted that while civil law uses the main dispositive method of legal regulation of civil relations, the studied relations are 
regulated by the method of imperative prescriptions, in particular imperative are the rules of civil law, which establish the need 
for state registration, as well as administrative law of procedural nature.

It is stated that as part of administrative law the institute under study belongs to its special part, which contains normative 
material and theoretical provisions governing a particular type of homogeneous social relations, including subsectors and legal 
institutions, service law, municipal law, administrative law, administrative procedural law.

Key words: state registration, property rights, real estate.

Постановка проблеми в загальному вигляді та її 
зв’язок із важливими науковими чи практичними 

завданнями. У системі права, державна реєстрація 
речових прав на нерухоме майно носить, свого роду, мі-
жгалузевий характер, оскільки, за своєю природою на 
думку науковців містить у собі у тій чи іншій мірі еле-
менти адміністративно-правових, цивільно-правових, 
цивільно-процесуальних, а інколи і іншогалузевих 
правовідносин. Важливою нам здається відповідь на 
питання щодо правової природи даних правовідносин.

Аналіз останніх досліджень і публікацій, в яких 
започатковано розв’язання даної проблеми. Пи-
тання сучасного спрямування адміністративного 
права і його предмету досліджували такі вчені як 
В. Галунько, Р. Ігонін, Ю. Кунєв, та ін.; надання 

адміністративних послуг та державна реєстрація 
як одна з них, були предметом досліджень таких 
науковців як К. Гарнік, С. Дембіцька, О. Задихай-
ло, В. Курило, О. Лєтнєва, Л. Мілімко, К. Нікола-
єнко, Ю. Ільницька, С. Слободянюк та ін., проте 
в даній роботі робиться спроба синтезувати загальні 
підходи до змісту адміністративного права, адміні-
стративних послуг та схаракетризувати в резуль-
таті сутність процедур реєстрації прав з точки зору 
адміністративно-правової теорії.

Формулювання цілей статті. Метою статті є уза-
гальнення того, як наука адміністративного права 
подає процедуру державної реєстрації взагалі та 
державну реєстрацію прав на нерухоме майно як 
одну із її складових з декількох точок зору і фор-
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мулювання власного аргументованого погляду на 
правову природу, цілі і задачі державної реєстрації 
прав на нерухоме майно.

Виклад основного матеріалу дослідження з пов-
ним обґрунтуванням отриманих наукових резуль-
татів. В цілому, державна реєстрація речових прав 
на нерухоме майно інтерпретується науковцями 
з адміністративної точки зору як: вид адміністратив-
ного провадження, інститут права та законодавства, 
адміністративна послуга, а також як спосіб вико-
нання державою управлінських функцій.

Аналізуючи погляди вчених щодо природи дер-
жавної реєстрації прав, можна виділити такі основні 
припущення з цього приводу:

	– державна реєстрація прав на нерухоме майно може 
бути інститутом адміністративного чи цивільного 
права або ж міжгалузевим інститутом;

	– якщо це інститут адміністративного права, то до 
якої саме його частини належить такий інститут, 
матеріальної, тобто конкретно адміністративного 
права чи процедурної, тобто адміністративного 
процесуального права [1].
Такий підхід підкріплюють думки вчених, від-

повідно до яких державна реєстрація прав має 
адміністративно-правове забарвлення і повністю 
поглинається предметом регулювання адміністра-
тивного права. Поясненням цьому слугує те, що 
в якості предмету сучасного адміністративного пра-
ва, розглядаються суспільні відносини, у зв’язку 
з реалізацією функцій державного управління, 
з приводу здійснення широкої та різноманітної ви-
конавчої і розпорядчої діяльності [2, 3].

Предмет адміністративного права також являють 
собою адміністративні послуги, а реєстрація прав 
саме такою і є, на що теж звертають свою думку 
науковці [2].

Що ж стосується прибічників теорії цивілістично-
го визначення природи державної реєстрації прав, то 
деякі цивілісти аргументують своє бачення тим, що 
метою державною реєстрації є введення обороту неру-
хомості у деякі цивілізовані рамки, здійснення його 
на принципі гласності та публічності [4]. Цивільно-
правове значення інституту державної реєстрації 
обумовлює віднесення даного інституту до галузі 
цивільного права, а отже, до приватного права [5].

Однак, такі норми набувають самостійності, стій-
кості та автономності функціонування [6], чого не 
можна сказати про державну реєстрацію прав, як 
інститут цивільного права.

Говорячи про характерні риси міжгалузевого 
інституту, то у ньому наявні норми, що стосуються 
одразу декількох галузей права і становлять віднос-
но самостійне нормативне утворення.

Аналіз спеціального закону у сфері державної 
реєстрації прав: «Про державну реєстрацію речо-
вих прав на нерухоме майно та їх обтяжень» [7] 
дає змогу говорити про його яскраво виражене 
адміністративно-правове спрямування.

Якщо б дану функцію можна було б визнати 
характерною рисою публічного права, то таке ви-
знання могло б дещо ускладнити розмежування 
публічно-правової з приватноправовою сферою 
відповідно. Тому вирішальною ознакою публічної 
сфери є право держави нав’язувати в односторон-
ньому порядку свою волю [8].

Дане твердження обґрунтоване з огляду на пере-
хід інструментарію юридичної науки на неокласич-
ну та постнеокласичну стадії розвитку, що передба-
чає, окрім сучасного інструментарію, розширення 
меж об’єкта правознавства, використання комп-
лексних предметів дослідження та застосування 
сучасної методології в правових дослідженнях [9].

Імперативними є передусім норми цивільного 
права, які встановлюють необхідність державної 
реєстрації [10]. Тобто, державна реєстрація прав 
виступає своєрідним елементом публічних правовід-
носин, за допомогою якого відбувається реалізація 
конкретних цивільних прав.

Безпосередньою формою підтвердження такого 
судження є законодавство України, а саме Закон 
України «Про адміністративні послуги» [11], в яко-
му державна реєстрація прав виконує важливу роль.

Державна реєстрація речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень є адміністративною послугою, 
яка здійснюється за заявою фізичної чи юридичної 
особи з метою забезпечення їх прав, свобод і закон-
них інтересів та оформлюється у формі адміністра-
тивного акта [12; 13], спрямована на забезпечення 
прав та охоронюваних законом інтересів зацікав-
лених фізичних або юридичних осіб, що надається 
органом державної влади [14; 15;16].

Державну реєстрацію речових прав на нерухоме 
майно можна вважати публічною державною адмі-
ністративною послугою, яка надається органами 
державної виконавчої влади та спеціальними суб’єк-
тами, на яких покладаються функції державних 
реєстраторів прав на нерухоме майно [17].

За своїм змістом та природою, головними функ-
ціями державної реєстрації прав на нерухоме майно 
є правовстановлююча та охоронна, проте, не менш 
помітними функціями державної реєстрації є облі-
кова, упорядковуюча, превентивна, інформаційна.

Висновки і перспективи подальших розвідок 
у даному напрямку. Отже, юридичну природу дер-
жавної реєстрації прав слід розглядати як інститут 
адміністративного права, зміст якого становлять 
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норми права, що визначають інституційну побудову 
суб’єктів, та врегульовують порядок процедури ре-
алізації прав та виконання обов’язків її учасників.

У складі адміністративного права досліджува-
ний інститут належить до його спеціальної части-
ни, яка містить нормативний матеріал і теоретичні 
положення, що регулюють окремий вид однорідних 
суспільних відносин.

Державна реєстрація речових прав на нерухоме 
майно в адміністративному праві і адміністративно-

правових відносинах на сьогодні розглядається в на-
уці як вид адміністративного провадження, інститут 
права та законодавства, як окрема адміністративна 
послуга, як спосіб виконання державою управлін-
ських функцій.

Функціями держави у сфері державної реєстрації 
речових прав на нерухоме майно є: регулювання та 
охорона прав, а похідними — облік, упорядкуван-
ня, запобігання зловживанням та інформування 
суспільства про наявність власника.
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