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РЕЄСТРАЦІЯ ПРАВ ВЛАСНОСТІ НА НЕРУХОМІСТЬ ТА ЇЇ 

ПРАВОВІ НАСЛІДКИ 

Ринок нерухомого майна та оптимізація обігу нерухомості є 

вагомою складовою життя суспільства та одним із головних завдань 

державних інститутів. Ядром функціонування процесу реєстрації є 

приватне право, яке виступає як сфера правової дійсності спрямованої 

на задоволення інтересів приватних осіб у відносинах, заснованих за 

принципом юридичної рівності.  

Право власності є основним правовим інститутом, на якому 

базується будь-яка правова система. Зокрема, потреби сталого розвитку 

насамперед вимагають від правової системи належного захисту прав 

власності як на рухоме, так і на нерухоме майно.  

Значна ж кількість правовідносин виникають із приводу створення, 

придбання, використання, а також відчуження різноманітного майна, в 

тому числі нерухомого. При цьому кожен правопорядок як в давнину, 

так і в сучасності встановлює спеціальний правовий режим щодо 

нерухомості. Наприклад, згідно з римськими законами земля належала 

до res mancipi: при передачі прав на такі речі вимагали дотримання або 

обряду mancipatio – урочистого обряду, що передбачав наявність 

переданої речі і її символу (грудки землі, як символу земельної ділянки) 

і відбувався в проголошенні особливих формул та зважуванні на вагах 

металу в присутності п'яти свідків і вагаря, або in iure cessio, мнимого 

судового процесу, на якому розігрувалась суперечка щодо чужої речі [1, 

с. 89]. Кадастри для цілей оподаткування, управління землею стали 

створюватися ще за часів Стародавнього Єгипту і Стародавнього 

Вавилона [2]. 

На території сучасної України поняття права власності виникло за 

часів Київської Русі. Однак, лише під час панування Великого 



~ 172 ~ 
 

Князівства Литовського у Литовських статутах (1529, 1566, 1588 років) 

вперше прямо закріплюється обов‘язковість підтвердження права 

власності на нерухомість у князя або у раді Панів. У згаданих актах 

чітко закріплюються обов‘язки щодо отримання дозволів або 

підтвердження на відчуження (у разі відсутності правовстановлюючих 

документів або у зв‘язку з давністю володіння). Це свідчить про 

наявність у Великому князівстві Литовському витоків правового 

регулювання обліку нерухомого майна та порядку державного 

посвідчення права власності на нього [3, с. 67]. 

Пізніше, в Російській імперії, а відповідно і на території України, 

історія державної реєстрації прав на нерухоме майно з XVI ст. пов‘язана 

зі створенням Приказів (державних органів фіксації прав на нерухоме 

майно), що не тільки дозволило здійснювати облік та контролювати 

угоди з нерухомим майном, але й отримувати доходи у вигляді мита [4, 

с. 51-63]. 

Таким чином, ми бачимо, що необхідність державної реєстрації 

нерухомого майна виникла не одразу з появою поняття права власності. 

Причиною виникнення перших реєстрів нерухомості було 

оподаткування земель, і з часом такі реєстри набували все більше і 

більше рис, що наближали їх до сучасного вигляду. 

До сьогодні нерухоме майно залишається одним з основних засобів 

збереження та накопичення капіталу. Саме ця соціально-економічна 

значимість нерухомості викликає необхідність установлення 

спеціального режиму правового регулювання відносин, пов‘язаних  з її 

обігом. Однією з особливостей правового режиму нерухомого майна є 

необхідність державної реєстрації переходу права власності на 

нерухомість, обтяження, виникнення, припинення і державної реєстрації 

правочинів з нерухомістю [5, с.35]. 

Необхідність здійснення обліку нерухомого майна обґрунтовується 

тим, що правопорядок зацікавлений в організації стабільного обороту 

прав на об'єкти нерухомості як найбільш значущої категорії прав; 

правовласники зацікавлені в ефективному захисті своїх прав на об'єкти 

нерухомого майна; за допомогою обліку об'єктів прав і прав на об'єкти 

нерухомості досягається ефективне оподаткування, оскільки ці об'єкти 
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прав служать виявленою ознакою заможності [6. c. 98].  

За своєю суттю державна реєстрація є фактом публічного визнання 

державою відповідного права особи на нерухоме майно шляхом 

внесення відомостей про це до Державного реєстру речових прав на 

нерухоме майно («Реєстр») . Згідно ч. 1 ст. 334 Цивільного кодексу 

України [7] (далі – ЦК) право власності у набувача майна за договором 

виникає з моменту передання майна, якщо інше не встановлено 

договором або законом. А ось відповідно до четвертої частини цієї ж 

статті, права на нерухоме майно, які підлягають державній реєстрації, 

виникають з дня такої реєстрації відповідно до закону. 

В  ЦК при класифікації речей як об‘єктів цивільних прав виходив із 

фундаментального поділу речей на рухомі і нерухомі. 

За ЦК до нерухомих речей (нерухоме майно, нерухомість) належать 

земельні ділянки, а також об‘єкти, розташовані на земельній ділянці, 

переміщення яких є неможливим без їх знецінення та зміни їх 

призначення (ч.1 ст. 181 ЦК). Класифікація об‘єктів нерухомих речей є 

різною. Так, ЦК поділяє нерухоме майно на житлові будинки, будівлі, 

споруди тощо (ч. 2 ст. 331 ЦК). 

За Кодексом право власності та інші речові права на нерухомі речі, 

обмеження цих прав, їх виникнення, перехід і припинення підлягають 

державній реєстрації. Отже, визначальною умовою для державної 

реєстрації прав власності будь-якого об‘єкту є визначення його статусу, 

тобто чи є цей об‘єкт нерухомим майном.  

Перелік прав та обтяжень, що підлягають державній реєстрації, 

визначається законом. Найбільш поширеними правами щодо 

нерухомості, що підлягають державній реєстрації є такі: право 

власності; право користування (сервітут); право користування 

земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис); 

право забудови земельної ділянки (суперфіцій); право постійного 

користування та право оренди (суборенди) земельної ділянки; право 

довірчої власності (крім права довірчої власності як способу 

забезпечення виконання зобов‘язань); право користування (найму, 

оренди) будівлею або іншою капітальною спорудою (їх окремою 

частиною), що виникає на підставі договору найму (оренди) будівлі або 
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іншої капітальної споруди (їх окремої частини), укладеного на строк не 

менш як три роки; а також інші речові права відповідно до закону 

України Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх 

обтяжень. 

Крім цього, державній реєстрації підлягають обтяження прав на 

нерухомість та землю. Згідно пункту 5 частини першої статті 2 Закону 

України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та 

їх обтяжень» [8], обтяження - заборона або обмеження розпорядження 

та/або користування нерухомим майном, встановлені законом, актами 

уповноважених на це органів державної влади, органів місцевого 

самоврядування, їх посадових осіб, або такі, що виникли з правочину. 

До обтяжень належать: заборона користування або розпорядження; 

арешт; іпотека; інші обтяження. 

Державна реєстрація здійснюється відповідними державними 

реєстраторами (у тому числі нотаріусами) за місцезнаходженням 

нерухомого майна в межах області, а у випадку міст Києва та 

Севастополя – у межах міста. 

Система реєстрації прав на нерухомість. На сьогоднішній день 

Українська держава пропонує багато вирішень питань стосовно 

реєстрації права власності на нерухоме майно, основним вирішенням і 

базисним елементом є держаний реєстр.  

Державний реєстр речових прав на нерухоме майно – єдина 

державна інформаційна система, що забезпечує обробку, збереження та 

надання відомостей про зареєстровані речові права на нерухоме майно 

та їх обтяження, про об‘єкти та суб‘єктів таких прав (ст.2 Закону 

України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та 

їх обтяжень»). 

Якщо розглядати проблеми реєстрації прав на нерухомість в 

широкому баченні, то випливе ціла низка проблемних ситуацій. Ідеться 

про недієвість органів, які супроводжують етапи реєстрації. Часто 

прагнення і бажання людей отримати землю у власність вони ігнорують і 

відкладають до тих часів, коли всі землі і паї селян викуплять незаконним 

шляхом і таким чином позбавлять їх права власності на довгі роки, 

оскільки ні раніше, ні зараз, ні потім, ніхто не допоможе людям добитися 
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справедливості [9]. Це є неймовірно значущою проблемою, оскільки 

таким чином села не можуть отримати бажаного розвитку. З цього 

випливає: втеча молоді до міст, проблема масового забудовування 

дешевими і неефективними житловими комплексами, що у найближче 

майбутнє може створити запущеність агрокомплексу і виникнення 

економічного колапсу у системі держави. 

Ефект та стан справ реєстрації  прав на нерухомість у сучасній 

Україні.  В усіх випадках незмінним для остаточного набуття речових 

прав є такий елемент, як реєстрація права власності, оскільки право 

власності на нерухоме майно виникає в особи з моменту його державної 

реєстрації в Державному реєстрі речових прав. 

Якщо у вас у власності або на іншому майновому праві, яке підлягає 

реєстрації, є нерухоме майно: земельна ділянка, квартира, садовий 

будинок, нежитлове приміщення або інші об‘єкти нерухомості, то таке 

право обов‘язково підлягає реєстрації в єдиному державному реєстрі 

речових прав, що офіційно визнається нашою державою. 

Наприклад, щоб інвестору у нерухоме майно підтвердити власні 

майнові права потрібно: звернутися до забудовника, щоб він надав 

необхідні документи як інвестору; після цього інвестор повинен 

звернутися до державного реєстратора та внести відповідні дані про 

право власності до єдиного державного реєстру. В результаті цих дій 

інвестор отримає витяг з реєстру та стане повноправним власником 

нерухомості. З цього моменту у інвестора виникає право продажу, право 

здачі в оренду. 

Державна реєстрація означає, що вона визнала за суб‘єктом 

наявність його прав на об‘єкт нерухомості. Коли визнано існування 

права, то для зацікавлених осіб значення має не сам факт реєстрації, а 

власне наявність права, що й породжує певні юридичні наслідки. Саме 

тому Закон не встановив можливості оскарження до суду факту 

державної реєстрації. 

Державна реєстрація прав не є підставою набуття права власності, а 

лише засвідчує вже набуте особою право власності, що унеможливлює 

ототожнення факту набуття права власності з фактом його державної 

реєстрації.  
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Виходячи з тлумачення положень чинного законодавства і  точок зору, 

висловлених у спеціальній літературі, можна зробити висновок, що в  

нашій державі не діє принцип внесення, який передбачає, що реєстрація – 

необхідна умова виникнення переходу прав [10, c. 223]. 

Значущість державної реєстрації прав на нерухоме майно полягає в 

наступному: 

1) акт реєстрації є рішенням компетентного органу, який вказує на 

юридичний стан суб‘єкта, а реєстраційні дії мають юридичні наслідки; 

2) зареєстровані речові права та їх обмеження мають пріоритет над 

незареєстрованими в разі спору щодо нерухомого майна; 

3) правочини щодо нерухомого майна можуть вчинятися, якщо 

право власності на це майно зареєстровано відповідно до закону. 

Шляхи вирішення проблеми. Для того, щоб досягти дієвої роботи 

органів державної реєстрації на нерухоме майно нам потрібно законодавчо 

закріпити жорстку або хоча б дієву систему відповідальності осіб, зокрема 

посадових осіб, які часто забувають про права та інтереси громадян. 

Необхідно чітко встановити у законодавстві (зокрема в законі про реєстр. 

нерухомого майна та інших актах) майнову відповідальність органів 

державної реєстрації за умисні дії, які вчинили шкоду правам та інтересам 

правовласників нерухомості, а також субсидіарну відповідальність  за це 

відповідальних посадових осіб (реєстраторів). 

Також на нашу думку необхідно модернізувати форми оприлюднення 

юридично значущої інформації щодо реєстрації прав на нерухоме майно, а 

саме через запровадження більшої цифровізації у процесі реєстрації 

майнових прав на нерухоме майно. Це допомогло б: 

- чітко встановити межі компетенції кожного органу;  

- скоротити бюрократичний шлях осіб, котрі  прагнуть отримати 

право власності, за допомогою видання різноманітних довідок і подання 

документів електронним шляхом;  

- позитивно вплинути на дієву і право закріплену, нову систему.  

Висновки. Доступні джерела дають змогу відзначити деякі недоліки 

системи реєстрації прав в Україні. Отже відзначимо такі негативні сторони 

реєстрації прав на нерухоме майно, а саме: відсутність чітко сформованої 

мети та правових принципів реєстрації речових прав на нерухоме майно в 
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юридичній практиці. Крім того, діючі сьогодні органи реєстрації 

опосередковано взаємодіють з правоохоронними органами, в результаті 

чого зростають правопорушення у сфері державної реєстрації речових 

прав на нерухоме майно, а тому часто пересічні громадяни страждають від 

махінацій у сфері незаконної або ж підкупної (корупційної) реєстрації 

права власності. На наш погляд, ця ситуація обумовлена відсутністю в 

Україні чітко закріпленої правової ідеї та відповідної повноцінної системи 

опублікування у відповідних публічних реєстрах фактів, що мають 

юридичне значення. 
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