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Проаналізовано законодавчу базу, що регулює реєстрацію речових прав, зокрема, Закон України «Про державну 

реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». Окреслено ключові аспекти процедури реєстрації, її 
принципи та суб’єктів. Висвітлено функції державного реєстратора та його повноваження, а також особливості ведення 
Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. 

Розглянуто нововведення в законодавстві, спрямовані на спрощення процедури реєстрації та забезпечення 
правової визначеності у сфері нерухомості. Проаналізовано проблеми та недоліки, що виникають під час реєстрації 
речових прав на нерухоме майно, та запропоновано шляхи їх вирішення. У статті також приділено увагу міжнародному 
досвіду у сфері реєстрації нерухомого майна та можливості його імплементації в Україні. 

На основі проведеного дослідження автором зроблені висновки щодо ефективності існуючої системи 
державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та запропоновані рекомендації щодо її вдосконалення. 

Ключові слова: державна реєстрація, речові права, нерухоме майно, державний реєстратор, законодавство, 
правова визначеність. 

 

Malyutyak V. LEGAL PRINCIPLES OF STATE REGISTRATION OF REAL RIGHTS TO REAL ESTATE 
The article examines the legal principles of state registration of property rights to immovable property in Ukraine. The 

legislative framework regulating the registration of property rights, in particular, the Law of Ukraine "On state registration of 
property rights to real estate and their encumbrances", was analyzed. The key aspects of the registration procedure, its principles 
and subjects are outlined. The functions of the state registrar and his powers, as well as the peculiarities of maintaining the State 

Register of real property rights to real estate are highlighted. 
The innovations in the legislation, aimed at simplifying the registration procedure and ensuring legal certainty in the 

real estate sector, are considered. The problems and shortcomings arising during the registration of property rights to immovable 
property are analyzed, and ways to solve them are proposed. The article also pays attention to international experience in the field 
of real estate registration and the possibility of its implementation in Ukraine. 

On the basis of the conducted research, the author made conclusions regarding the effectiveness of the existing system 
of state registration of property rights to immovable property and proposed recommendations for its improvement. 

Key words: state registration, property rights, real estate, state registrar, legislation, legal certainty. 

 

Постановка проблеми. Ефективна система державної реєстрації речових прав на нерухоме майно є 

критично важливою для забезпечення правової визначеності, захисту прав власності, залучення інвестицій 

та розвитку ринку нерухомості. В Україні система державної реєстрації, незважаючи на численні реформи, 

стикається з низкою проблем, які перешкоджають її ефективному функціонуванню. Ці проблеми включають 

юридичну невизначеність, бюрократичні труднощі, корупційні ризики та недостатнє використання сучасних 

технологій. Дослідження правових засад державної реєстрації спрямоване на вирішення цих питань, 

покращення правового регулювання та впровадження передових практик. 

Незважаючи на існування Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме 

майно та їх обтяжень», деякі аспекти законодавства залишаються нечіткими або недостатньо 

врегульованими. Це призводить до різних трактувань норм, правових колізій, що створює складнощі для 
власників нерухомості та реєстраційних органів. Прогалини в правовому регулюванні обтяжень, процедур 

оскарження рішень реєстраторів та захисту прав на нерухоме майно негативно впливають на правову 

визначеність. 

Проблема полягає в тому, що чинна система державної реєстрації речових прав на нерухоме майно 

в Україні, незважаючи на законодавчі зміни та реформи, не повністю відповідає вимогам сучасного 

суспільства та ринку. Основні труднощі включають юридичну невизначеність, бюрократичні перешкоди, 

високі корупційні ризики і недостатнє використання цифрових технологій. Вказані проблеми знижують 

ефективність реєстраційних процесів, створюють правову невизначеність, збільшують витрати і затримки, а 

також підривають довіру громадян до системи державної реєстрації. 

Вирішення зазначених проблем сприятиме формуванню надійної, прозорої та ефективної системи 

державної реєстрації речових прав на нерухоме майно, що відповідатиме потребам сучасного суспільства та 

ринку нерухомості в Україні. 
Аналіз останніх досліджень та публікацій. Вивчення питання правових засад державної реєстрації 

речових прав на нерухоме майно можемо знайти в наукових доробків вітчизняних вчених, серед яких варто 

зазначити Галунька В.В., Гриців Н.В., Дробота О.І., Дрозда О.Ю., Журавльова Д.В., Куркової К.М., Юніна 

О.С. 

Мета статті полягає в аналізі та систематизації чинного законодавства України, що регулює 

державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно, а також оцінці ефективності існуючої системи, 

виявленні існуючих проблем і недоліків у досліджуваному процесі. 

Виклад основного матеріалу дослідження. Державна реєстрація речових прав на нерухоме майно 

є фундаментом правової системи будь-якої країни, оскільки забезпечує юридичну визначеність, захист прав 

власності та стабільність ринку нерухомості. Ця система відіграє ключову роль у розвитку економіки та 

суспільства, сприяючи залученню інвестицій, забезпеченню кредитування під заставу нерухомості та 
правовому регулюванню обороту нерухомого майна. В Україні питання правових засад державної реєстрації 

речових прав на нерухоме майно набуває особливої актуальності в умовах реформування правової системи 

та цифровізації адміністративних процесів. 

Система державної реєстрації нерухомого майна в Україні пройшла складний шлях еволюції від 

радянської моделі до сучасного регулювання, що відображає прагнення до інтеграції з європейськими 
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стандартами. Ранні форми реєстрації мали суто адміністративний характер і не забезпечували належного 

захисту прав власників. З прийняттям Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме 

майно та їх обтяжень» [6] у 2004 році, система отримала нове обличчя, що передбачало створення єдиного 

державного реєстру і впровадження принципів прозорості та доступності інформації. 

Сьогодні основні правові засади державної реєстрації речових прав на нерухоме майно включають 

принципи публічності, відкритості, достовірності, забезпечення правової визначеності та надійності 

реєстраційних записів. Принцип публічності означає, що реєстрація прав на нерухоме майно є відкритою 

для загального огляду, що сприяє прозорості та довірі до системи. Кожен має право на доступ до інформації 

про зареєстровані права, що дозволяє мінімізувати ризики шахрайства і правових суперечок. Принцип 

відкритості забезпечує доступ громадян до реєстраційних процедур та інформації. Електронні реєстри та 
онлайн сервіси полегшують цей процес, роблячи його зручнішим та менш забюрократизованим. Принцип 

достовірності гарантує, що всі внесені до реєстру дані є точними і достовірними, що забезпечує юридичну 

силу реєстраційних записів та захист прав власників. Принцип правової визначеності дозволяє забезпечити 

чітке регулювання прав власності, їхніх обтяжень і перехідних прав, що зменшує правові ризики для 

учасників ринку нерухомості. Принцип надійності реєстраційних записів означає, що дані в реєстрі повинні 

бути захищені від несанкціонованих змін і втручання, що гарантує їхню стабільність і непідробність [8]. 

Нормативно-правове регулювання державної реєстрації речових прав на нерухоме майно є одним з 

основних аспектів правової системи, який забезпечує захист прав власності, сприяє прозорості ринку 

нерухомості та економічному розвитку. В Україні цей процес регулюється низкою законодавчих актів і 

процедур, що спрямовані на удосконалення та адаптацію до сучасних вимог, особливо в умовах 

надзвичайних ситуацій, таких як воєнний стан. 
Процедура реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, а також права і обов’язки 

державних реєстраторів і нотаріусів, регулюється законодавством України, зокрема Законом України «Про 

державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» (далі – Закон). Цей Закон визначає 

порядок, за яким відбувається державна реєстрація прав на нерухоме майно та їх обтяжень, і забезпечує 

державне визнання та захист таких прав [6]. 

Крім вказаного закону, умови, підстави та процедури державної реєстрації прав, а також 

повноваження державних реєстраторів і нотаріусів визначено Порядком державної реєстрації речових прав 

на нерухоме майно та їх обтяжень, затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 25 грудня 

2015 року № 1127 (далі – Порядок). Цей документ встановлює чіткі правила та процедури, необхідні для 

належного оформлення і реєстрації прав власності [7]. 

Необхідно враховувати, що основним принципом державної реєстрації прав є внесення інформації 

до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно (далі - Державний реєстр прав) виключно на 
підставі та в порядку, визначених Законом про реєстрацію прав. 

Відповідно до пункту 9 частини першої статті 27 цього Закону, державна реєстрація права власності 

та інших речових прав здійснюється на основі судового рішення, яке набуло законної сили, стосовно 

набуття, зміни або припинення права власності та інших речових прав на нерухоме майно, об'єкт 

незавершеного будівництва або майбутній об'єкт нерухомості. 

Згідно з частиною першою статті 31-1 Закону про реєстрацію прав, реєстраційні дії на підставі 

судових рішень виконуються виключно на основі рішень, отриманих через інформаційну взаємодію між 

Державним реєстром прав та Єдиним державним реєстром судових рішень (далі - ЄДРСР), без необхідності 

подання заявником відповідної заяви. 

Проте, згідно з першим абзацом підпункту 1 пункту 2 розділу ІІ «Прикінцеві та перехідні 

положення» Закону № 1666-VIII «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо 
вдосконалення державної реєстрації прав на нерухоме майно та захисту прав власності», який набув 

чинності 02.11.2016, передбачено, що до впровадження інформаційної взаємодії між Державним реєстром 

прав та ЄДРСР, а також у випадках реєстраційних дій на підставі судових рішень, які набрали законної сили, 

до запровадження цієї взаємодії, реєстраційні дії здійснюються за зверненням заявника [5]. 

Державний реєстратор прав на нерухоме майно, з метою встановлення факту набуття, зміни або 

припинення речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень, на основі поданого судового рішення, 

обов'язково використовує дані ЄДРСР через офіційний веб-портал судової влади України, перевіряючи 

наявність такого рішення в електронній формі, його документарну інформацію та реквізити. 

У випадку відсутності судового рішення в ЄДРСР, державний реєстратор прав на нерухоме майно 

запитує копію такого рішення у відповідного суду, засвідчену у встановленому порядку.  

Зазначимо, що введення в Україні правового режиму воєнного стану суттєво вплинуло на 
реєстраційні процедури. Відповідно до статей 12¹, 20 Закону України «Про правовий режим воєнного 

стану», а також указу Президента України від 24 лютого 2022 року № 64 «Про введення воєнного стану в 

Україні», Уряд України встановив особливі умови для проведення державної реєстрації речових прав на 

нерухоме майно та їх обтяжень, а також надання інформації з Державного реєстру речових прав на нерухоме 

майно. Це було закріплено в постанові від 6 березня 2022 року № 209 «Деякі питання державної реєстрації 

та функціонування єдиних та державних реєстрів, держателем яких є Міністерство юстиції, в умовах 

воєнного стану» (далі – Постанова № 209) [2]. 
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Постанова № 209 внесла суттєві зміни в процедуру реєстрації, спрямовані на забезпечення 

безперервності процесу та захист інформації в умовах воєнного стану. Вона зосередилася на збереженні 

інформації, зокрема щодо персональних даних власників або користувачів нерухомого майна. Однак 

положення цієї постанови часто суперечать іншим нормативно-правовим актам, що ускладнює їх практичне 

застосування та призводить до затримок у реєстраційних процедурах. 

Постанова № 209 також розширила перелік осіб, уповноважених на проведення державної 

реєстрації прав. Окрім державних реєстраторів та нотаріусів, що працюють з суб’єктом державної 

реєстрації, право на реєстрацію отримали посадові особи Міністерства юстиції України та його 

територіальних органів. Цей перелік затверджується Міністерством юстиції та повідомляється технічному 

адміністратору Державного реєстру речових прав на нерухоме майно. 
Постанова № 209 також передбачила, що посадові особи територіальних органів Міністерства 

юстиції мають обмежені, але специфічні повноваження, зокрема, державну реєстрацію набуття обтяжень 

речових прав на нерухоме майно на підставі судового рішення, а також реєстрацію судового рішення про 

заборону проведення реєстраційних дій. Ці повноваження відрізняються від тих, які надаються державним 

реєстраторам і нотаріусам, що, у свою чергу, обмежує їх функції, як визначено Законом та Постановою № 

209. 

Постанова № 209 також визначила нові правила для державної реєстрації речових прав на нерухоме 

майно та їх обтяжень на підставі договорів, посвідчених нотаріусом під час воєнного стану, а також внесла 

зміни до процедури державної реєстрації права власності на нерухоме майно [2]. 

Необхідно звернути увагу на подальше вдосконалення законодавства, зокрема усунення прогалин і 

забезпечення єдності норм. В умовах розвитку цифрових технологій та глобалізації виникають нові 
виклики, пов’язані з реєстрацією прав на нерухоме майно. Це включає захист даних у цифрових реєстрах, 

забезпечення кібербезпеки та адаптацію законодавства до інновацій. Крім того, досвід інших країн у сфері 

реєстрації нерухомості може бути корисним для удосконалення української системи. Запозичення кращих 

практик, таких як блокчейн для реєстрації або використання штучного інтелекту, може сприяти підвищенню 

ефективності та прозорості реєстраційної системи. У підсумку, державна реєстрація речових прав на 

нерухоме майно в Україні потребує постійного вдосконалення з урахуванням сучасних викликів та 

тенденцій, що дозволить підвищити її ефективність і забезпечити надійний захист прав власників. 

Висновки. Підсумовуючи вищевикладене, слід зазначити, що державна реєстрація речових прав на 

нерухоме майно є ключовим елементом забезпечення правової визначеності та захисту прав власників 

нерухомості. Ефективна система реєстрації зменшує ризики правових спорів і сприяє підвищенню рівня 

правової безпеки в суспільстві. Основою правового регулювання державної реєстрації речових прав є Закон 

України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень». Цей закон визначає 
процедуру реєстрації, права та обов’язки суб'єктів, а також принципи, на яких базується реєстраційна 

система. Підкреслимо, що процедура державної реєстрації має відповідати сучасним вимогам простоти, 

прозорості та доступності. Впровадження електронних реєстрів і можливість онлайн-звернень значно 

підвищує ефективність реєстраційних процесів і зменшує навантаження на державних реєстраторів. У свою 

чергу, державний реєстратор виконує важливу функцію у забезпеченні законності та об'єктивності 

реєстрації прав. Важливим є забезпечення належної кваліфікації реєстраторів, їх правової відповідальності 

та непідкупності для підвищення довіри до системи реєстрації. Однак, незважаючи на наявність розвиненої 

законодавчої бази, існують певні недоліки, які можуть спричиняти правову невизначеність або затримки у 

реєстрації. На нашу думку, для покращення системи державної реєстрації речових прав на нерухоме майно 

необхідно: спрощення процедури реєстрації через діджиталізацію процесів; вдосконалення кваліфікаційних 

вимог до реєстраторів і системи їх підготовки; впровадження нових технологій для захисту даних і 
підвищення прозорості; постійний моніторинг і коригування законодавства відповідно до потреб практики. 
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ІНФОРМАЦІЙНЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ АДМІНІСТРАТИВНОЇ ДІЯЛЬНОСТІ 

ПРАВООХОРОННИХ ОРГАНІВ 
 
Активний розвиток інформаційних процесів в Україні та їх поступове впровадження в управлінську діяльність, 

в тому числі і правоохоронних органів, стали одним із факторів розвитку нашої держави. Саме тому розвиток якісних 
параметрів інформаційного забезпечення адміністративної діяльності правоохоронних органів набуває дедалі більшого 
значення. Воно відкриває нові можливості для уникнення адміністративних спорів та запобігає вчиненню нових 

правопорушень, а також сприяє ефективному й точному прийняттю тих чи інших управлінських рішень під час 
виконання відповідних завдань.  

Підвищення ефективності діяльності правоохоронних органів, яка направлена на забзпечення суспільного 
правопорядку, можливо досягнути в тому числі і шляхом використання сучасних інформаційних технологій. Тому 
цілком логічним є те, що інформаційні технології починають все ширше використовуватися різними органами 
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