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Öóð³êîâ Ì.À., Õàðê³âñüêå ÌÁÒ²

ÔÓÍÊÖ²¯
ÄÅÐÆÀÂÍÎ¯ ÐÅªÑÒÐÀÖ²¯ ÏÐÀÂÎ×ÈÍ²Â

Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà ïðîáëåìå îïðåäåëåíèÿ ôóíêöèé ãîñóäàðñòâåííîé ðå-
ãèñòðàöèè ñäåëîê. Â ñòàòüå ðàñêðûòî çíà÷åíèå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðà-
öèè ñäåëîê â ñôåðå îáîðîòà íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, íåäâèæèìîå èìóùå-
ñòâî îïðåäåëåíî êàê îñîáûé îáúåêò ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà. Â ñòàòüå òàêæå 
áûëè îïðåäåëåíû âèäû ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïî çàêîíîäàòåëüñòâó 
Óêðàèíû â ñôåðå îáîðîòà íåäâèæèìîñòè è âûäåëåíû ñëåäóþùèå ôóíêöèè 
ðåãèñòðàöèè: îõðàíèòåëüíàÿ, ñòàáèëèçèðóþùàÿ, èíôîðìàòèâíàÿ, óïîðÿäî-
÷èâàþùàÿ, ïðàâîóñòàíàâëèâàþùàÿ, ñèñòåìàòèçèðóþùàÿ. Â ñòàòüå ñôîð-
ìóëèðîâàíû êîíöåïòóàëüíûå òåîðåòèêî-ïðèêëàäíûå ïîëîæåíèÿ ïî ïîâîäó 
ôóíêöèé, êîòîðûå âûïîëíÿåò ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ñäåëîê, êîòî-
ðûå äîëæíû áûòü îñíîâîïîëàãàþùèìè ïðè îïðåäåëåíèè ðîëè ãîñóäàðñòâåí-
íîé ðåãèñòðàöèè ñäåëîê â ñôåðå ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà è óñîâåðøåíñòâîâà-
íèè è óñîâåðøåíñòâîâàíèè çàêîíîäàòåëüñòâà â äàííîé ñôåðå.

The article is devoted to the problem of decision of functions of state 
registration of bargains. There is the exposed value of state registration of bar-
gains in the sphere of turn of the real estate in the article, the real estate is 
certain as the special object of civil circulation. In the article the types of state 
registration were also certain on the legislation of Ukraine in the sphere of turn 
of the real estate and the following functions of registration are selected: protec-
tive, stabilizing, informing, systematizating, right-establishing, systematizing. In 
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the article the formulated conceptual theoretsc-applied positions in relation to 
functions which are executed by state registration of bargains, which are to be 
fundamental at the decision of role of state registration of bargains in the sphere 
of civil circulation, and perfection of legislation in this sphere.

Â íàø ÷àñ â áàãàòüîõ êðà¿íàõ ñâ³òó íà êîíñòèòóö³éíîìó ð³âí³ ëþäèíó, 
¿¿ æèòòÿ òà çäîðîâ’ÿ, íåäîòîðêàí³ñòü òà áåçïåêà, âèçíàþòüñÿ íàéâèùèìè 
ö³ííîñòÿìè äåðæàâè. Äåðæàâà çàõèùàº ÿê ô³ç³îëîã³÷íó ö³ë³ñí³ñòü ëþäè-
íè òàê ³ ¿¿ ïðàâà òà çàêîíí³ ³íòåðåñè. Òàê, ç êîæíèì ðîêîì çàêîíîäàâåöü 
ñòâîðþº âñå íîâ³ ìåõ³í³çìè çàõèñòó ïðàâ òà ³íòåðåñ³â îñ³á – ó÷àñíèê³â 
öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ â³äíîñèí. Îäíèì ç òàêèõ ìåõàí³çì³â çàõèñòó º äåð-
æàâíà ðåºñòðàö³ÿ.

Çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè, ÿêå ðåãóëþº öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³ â³äíîñèíè, 
ïîâ’ÿçóº ïðîöåñ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ç ïðàâî÷èíàìè, ïðåäìåòîì ÿêèõ 
º íåðóõîìå ìàéíî (ñò.ñò. 657, 716, ÷.2 ñò. 732, ÷.2 ñò. 745, ñò. 794, ÷. 2 
ñò. 1031 ÖÊ) [1]. Ùîïðàâäà íå âñ³ ïðàâî÷èíè ç íåðóõîì³ñòþ ïîòðåáóþòü 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, ùî, íà íàøó äóìêó ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç ôóíêö³ÿìè öüî-
ãî àêòó äåðæàâíî¿ âëàäè.

Íåðóõîì³ñòü º îñîáëèâèì îá’ºêòîì öèâ³ëüíèõ ïðàâ, ùî ïîâ’ÿçàíî ç 
¿¿ çíà÷åííÿì äëÿ æèòòÿ á³ëüøîñò³ ëþäåé, à òàêîæ äëÿ æèòòºä³ÿëüíîñ-
ò³ äåðæàâè. Âïîðÿäêóâàííÿ öèâ³ëüíîãî îáîðîòó íåðóõîìîñò³ (çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê, æèòëîâèõ áóäèíê³â, âèðîáíè÷èõ òà ³íøèõ áóä³âåëü ³ ñïîðóä) 
º îñíîâîþ åêîíîì³÷íî¿ ñòàá³ëüíîñò³ â êðà¿í³. Âïîðÿäêóâàííÿ îïåðàö³é 
ç íåðóõîì³ñòþ, à òàêîæ óáåçïå÷åííÿ ó÷àñíèê³â öèâ³ëüíîãî îáîðîòó â³ä 
øàõðà¿â, çàïîá³ãàííÿ â³ä êðèì³íàëüíèõ çëî÷èí³â çàëåæàòü ïåðåäóñ³ì 
â³ä äîñêîíàëîãî çàêîíîäàâ÷îãî ðåãóëþâàííÿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ 
íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü [2, ñ. 360–362], à òàêîæ ðåºñòðà-
ö³¿ ïðàâî÷èí³â ç íåðóõîì³ñòþ. Ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ º âèçíà÷åííÿ ôóíêö³é, 
ÿê³ çä³éñíþº äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â ç íåðóõîìèì ìàéíîì äëÿ 
âäîñêîíàëåííÿ ìåõàí³çì³â çàõèñòó ïðàâ òà çàêîííèõ ³íòåðåñ³â îñ³á, ÿê³ 
áåðóòü ó÷àñòü ó ïðàâîâ³äíîñèíàõ ç â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, àáî º 
ñòîðîíîþ ïðàâî÷èíó, íå ñïðÿìîâàíîãî íà â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîñò³.

Ïîíÿòòÿ «ðåºñòðàö³ÿ» íèí³ äóæå ÷àñòî âèêîðèñòîâóºòüñÿ ó â³ò÷èç-
íÿíîìó çàêîíîäàâñòâ³ òà íà ïðàêòèö³. Íàñàìïåðåä, öå ïîâ’ÿçàíî ç³ ñòâî-
ðåííÿì äåðæàâîþ ð³çíîìàí³òíèõ íîâèõ ðåºñòð³â ç ìåòîþ ñèñòåìàòèçàö³¿, 
îáë³êó òà íàäàííÿ ïåâíèì äàííèì çàêîííî¿ ñèëè [3, ñ. 59].

Ïèòàííÿ ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâî÷èí³â ç íåðóõîì³ñòþ áóëè 
ïðåäìåòîì äîñë³äæåíü ÿê óêðà¿íñüêèõ, òàê ³ ðîñ³éñüêèõ íàóêîâö³â, 
îñê³ëüêè öèâ³ëüí³ êîäåêñè öèõ êðà¿í ââåëè ³íñòèòóò äåðæàâíî¿ ðåºñòðà-
ö³¿ ïðàâî÷èí³â. Çîêðåìà, äî äîñë³äæåííÿ ïðîáëåì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
ïðàâî÷èí³â çâåðòàëèñü â Óêðà¿í³: Î.Â. Äçåðà, Â.Ì. Êîññàê, Â.². Áîðèñîâà, 
Î.Î. Áîéêî, À.Þ. Áàáàñê³í, Î.Â. Âîðîíîâà, â Ðîñ³¿ – Â.Â. Â³òðÿíñüêèé, 
ª.Î. Ñóõàíîâ, ².Ä. Ãðà÷îâ, Î.Ã. Ëîì³äçå òà ³í., îäíàê äèñêóñ³éíèìè çà-
ëèøàþòüñÿ ïèòàííÿ íåîáõ³äíîñò³ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â, ïðåäìåòîì ÿêèõ 
º ïðåäìåòè íåðóõîìîãî ìàéíà, à òàêîæ âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
òàêå ìàéíî ó çâ’ÿçêó ç óêëàäåííÿì äîãîâîð³â [2, ñ. 361].

ÖÊ Óêðà¿íè, ÿêèé íàáðàâ ÷èííîñò³ ó 2004 ðîö³, ïåðåäáà÷àâ äâà âèäè 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðà³¿, ùî çàñòîñîâóþòüñÿ ïðè â³ä÷óæåíí³ íåðóõîìîñò³ 
øëÿõîì óêëàäåííÿ äîãîâîð³â:

äåðæàâàíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èíó (ñò. 657 ÖÊ Óêðà¿íè);1)
äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñíîñò³ (ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè) [4, ñ. 94].2)
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Äåÿê³ íàóêîâö³ òàêîæ âèä³ëÿþòü òðåò³é âèä ðåºñòðàö³¿ – ðåºñòðàö³ÿ 
ìàéíà, ÿêå º ïðåäìåòîì óãîäè. Öåé âèä ðåºñòðàö³¿ âñòàíîâëþºòüñÿ ï. 3 
ñò. 27 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ïðèâàòèçàö³þ äåðæàâíîãî ìàéíà», â ÿêîìó 
ãîâîðèòüñÿ íå ïðî ðåºñòðàö³þ ñàìîãî äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó, à ïðè-
âàòèçîâàíîãî îá’ºêòó. Â ÷. 2 ñò. 1299 ÖÊ òàêîæ âêàçóºòüñÿ íà ðåºñòðàö³þ 
ìàéíà, âíàñë³äîê ÷îãî âèíèêàº ïðàâî âëàñíîñò³ íà íüîãî ó ñïàäêîºìö³â 
[5, ñ. 7].

Ðåºñòðàö³ÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿêà ïîëÿãàº íàäàíí³ ìàéíó (íîâî-
ñòâîðåíîìó ÷è ïðèâàòèçîâàíîìó) ñòàòóñó íåðóõîìîñò³. Ðåºñòðàö³ÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³, ïîëÿãàº ó âèçíàíí³ äåðæàâîþ ïðàâà âëàñíîñò³ îñîáè íà ïåâíå 
íåðóõîìå ìàéíî, òîáòî íàäàííÿ öüîìó ïðàâó ëåãàëüíîñò³ ³ âçàãàë³ âèçíà-
ííÿ ³ñíóâàííÿ öüîãî ïðàâà. Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èíó ùîäî íå-
ðóõîìîãî ìàéíà ïîëÿãàº ó âèçíàíí³ äåðæàâîþ ïðàâî÷èíó ÿê òàêîãî, ùî 
ìàâ ì³ñöå áóòè.

Êîæåí ç öèõ âèä³â äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ âèêîíóº ñâî¿ ñïåöèô³÷í³ 
ôóíêö³¿ â öèâ³ëüíîìó îáîðîò³. Â àñïåêò³ ðîçãëÿäó ïðàâî÷èí³â ç íåðóõî-
ì³ñòþ ñë³ä çîñåðåäèòè óâàãó íà äîñë³äæåíí³ ôóíêö³é ¿õ äåðæàâíî¿ ðåº-
ñòðàö³¿.

Íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ äîãîâîðó ³ äåðæàâíà 
ðåºñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñíîñò³ – äâà îêðåì³ þðèäè÷í³ ôàêòè, ÿê³ ìàþòü â³ä-
áóòèñÿ äëÿ íàëåæíîãî ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî øëÿ-
õîì óêëàäåííÿ äîãîâîðó. Ðàí³øå öèâ³ëüíå çàêîíîäàâñòâî (ñò. 227 Öè-
â³ëüíîãî êîäåêñó ÓÐÑÐ 1963 ð.) ïåðåäáà÷àëî ëèøå äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ 
ïðàâà âëàñíîñò³ [4, ñ. 94].

Îáãðóíòóâàòè íåîáõ³äí³ñòü ³ñíóâàííÿ öèõ äâîõ âèä³â äåðæàâíî¿ ðå-
ºñòðàö³¿ ìîæíà çà äîïîìîãîþ àíàë³çó â³ò÷èçíÿíîãî çàêîíîäàâñòâà ó ö³é 
ñôåð³ çà ïîñåðåäíèöòâîì ÿêèõ íåîáõ³äíî ç’ÿñóâàòè ôóíêö³¿ ðåºñòðàö³¿.

Ïî-ïåðøå, çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì (÷. 1 ñò. 334 ÖÊ) ïðàâî âëàñíîñò³ 
íàáóâà÷à çà äîãîâîðîì âèíèêàº ç ìîìåíòó ïåðåäàííÿ ìàéíà. Àëå ÿêùî 
äîãîâ³ð ïðî â³ä÷óæåííÿ ìàéíà ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, ïðàâî 
âëàñíîñò³ â íàáóâà÷à çà âèíèêàº ç ìîìåíòó òàêî¿ ðåºñòðàö³¿.

Ïî-äðóãå, ïðàâî÷èí ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ëèøå ó âèïàäêàõ, 
âñòàíîâëåíèõ çàêîíîì. Òàêèé ïðàâî÷èí º â÷èíåíèì ç ìîìåíòó éîãî äåð-
æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ (ñò. 210 ÖÊ).

Ïî-òðåòº, ïðàâî âëàñíîñò³ òà ³íø³ ðå÷îâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ ðå÷³, îá-
ìåæåííÿ öèõ ïðàâ, ¿õ âèíèêíåííÿ, ïåðåõ³ä òà ïðèïèíåííÿ ï³äëÿãàþòü 
äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ (÷. 1 ñò. 182 ÖÊ) [3, ñ. 59].

Îñíîâíà ìåòà ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èíó ïîëÿãàº â òîìó, ùîá, òàê áè ìî-
âèòè, ïóáë³÷íî äîâåñòè, ùî äîãîâ³ð ìàâ ì³ñöå áóòè [4, ñ. 94]. Äåðæàâíà 
ðåºñòðàö³ÿ ïåðåäáà÷àº îô³ö³éíå âèçíàííÿ ïåâíèõ ïðàâ, ðå÷åé àáî þðè-
äè÷íèõ ôàêò³â, íàäàííÿ ¿ì ïóáë³÷íîãî õàðàêòåðó, ñóïðîâîäæóºòüñÿ íà-
äàííÿì äåÿêèõ ãàðàíò³é ç áîêó äåðæàâè àáî, íàâïàêè, ¿¿ âòðó÷àííÿì ó 
ïðèâàòíó ñôåðó [3, ñ. 59].

Òàêà ðåºñòðàö³ÿ ïîêëèêàíà ñëóãóâàòè çàáåçïå÷åííÿì ñòàá³ëüíîñò³ 
îáîðîòó íåðóõîìîñò³, ÿêà äîñÿãàºòüñÿ ïîñåðåäíèöòâîì âèä³ëåííÿ óãîä 
òà ³íøèõ àêò³â ç íåðóõîì³ñòþ çà ðàìêè ïðèâàòíèõ ³íòåðåñ³â ñòîð³í ³ 
ñòâîðåííÿ îñîáëèâî¿ ³íôîðìàö³éíî¿ ñèñòåìè, ÿêà äîçâîëÿº âñ³ì ñóá’ºêòàì 
ïðàâà îòðèìóâàòè âèêëþ÷íî òà ºäèíî â³ðîã³äí³ äàí³ ïðî ïðàâîâèé ðåæèì 
òîãî ÷è ³íøîãî îá’ºêòó [6, ñ. 83].
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Ç öüîãî ïîëîæåííÿ ìîæíà ïðîñë³äèòè ôóíêö³þ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
ïðàâî÷èí³â – ôóíêö³þ ãàðàíòóâàííÿ àáî çàáåçïå÷åííÿ. Ãàðàíòóâàííÿ çà-
êîííîñò³ óãîäè àáî çàáåçïå÷åííÿ çàêîííîñò³ â÷èíåííÿ ïðàâî÷è³â ç íå-
ðóõîì³ñòþ.

Çà óìîâ ÷èííî¿ äî 2004 ð. ñèñòåìè ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâî÷èí³â ïðî ³ñíó-
âàííÿ äîãîâîðó íà ìîìåíò éîãî óêëàäåííÿ çíàëè ëèøå ó÷àñíèêè òàêîãî 
äîãîâîðó, à òàêîæ íîòàð³óñ, ÿêèé ïîñâ³ä÷óâàâ ïðàâî÷èí.

Â òàê³é ñèòóàö³¿ áóëè ìîæëèâèìè íåçàêîíí³ ïðàâî÷èíè ç íåîäíîðà-
çîâîãî ïðîäàæó íåðóõîìîñò³ îäí³ºþ é ò³ºþ ñàìîþ îñîáîþ ð³çíèì íàáóâà-
÷àì. Íåäîáðîñîâ³ñíèé ïðîäàâåöü êîðèñòóâàâñÿ íåîá³çíàí³ñòþ ³íøîãî íà-
áóâà÷à, ÿêèé íå çíàâ, ùî ìàéíî âæå áóëî ïðîäàíî. Ïðîäàâåöü ôàêòè÷íî 
äâ³÷è îòðèìóâàâ ãðîø³ çà ñâîº æèòëî â³ä äâîõ ð³çíèõ íàáóâà÷³â. Òàêà 
ñèòóàö³ÿ áóëà ìîæëèâîþ, îñê³ëüêè äàí³ ïðî íîâîãî âëàñíèêà ñòàâàëè 
â³äîìèìè ïóáë³÷íî ëèøå ï³ñëÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³. Ïî-
ïåðåäíüîìó âëàñíèêó, ÿêèé ä³ÿâ íåäîáðîñîâ³ñíî, í³ùî íå ïåðåøêîäæàëî 
ïîâòîðíî ïðîäàòè æèòëî, ïîçàÿê îòðèìàòè äóáë³êàòè íåîáõ³äíèõ äîêó-
ìåíò³â òàêîæ áóëî íåñêëàäíî.

Ââåäåííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó ìàº íà ìåò³ ì³í³ì³çàö³þ ïî-
òåíö³éíî¿ ìîæëèâîñò³ òàêèõ ïîðóøåíü.

Ïðè íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åíí³ äîãîâîðó, ùîá óïåâíèòèñü ó òîìó, 
ùî â³äíîñíî æèòëà ðàí³øå íå áóëî óêëàäåíî ³íøîãî ïðàâî÷èíó ç ³íøîþ 
îñîáîþ òèì ñàìèì â³ä÷óæóâà÷åì, íåîáõ³äíî çâåðíóòèñÿ äî ðåºñòðàòîðà 
òàêèõ äîãîâîð³â. ßêùî äîãîâ³ð ç â³ä÷óæåííÿ îäíîãî é òîãî ñàìîãî æèòëà 
³íø³é îñîá³ òèì ñàìèì â³ä÷óæóâà÷åì âæå áóâ óêëàäåíèé, ïîâòîðíî (ç 
³íøèì íàáóâà÷åì) ïðàâî÷èí íå ìîæå â³äáóòèñÿ [4, ñ. 94].

Ó â³äïîâ³äíîñò³ äî ñò. 1 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî íîòàð³àò», íà íîòàð³ó-
ñ³â ïîêëàäåíèé îáîâ’ÿçîê ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâ, à òàêîæ ôàêò³â, ÿê³ ìàþòü 
þðèäè÷íå çíà÷åííÿ. Íîòàð³óñè ó â³äïîâ³äíîñò³ äî ñò.ñò. 49 ³ 54 âêàçàíîãî 
Çàêîíó çîáîâ’ÿçàí³ ïåðåâ³ðèòè çì³ñò óãîäè íà â³äïîâ³äí³ñòü ¿¿ çàêîíó ³ 
ðåàëüíèì íàì³ðàì ñòîð³í, ïîâíîâàæåííÿ ñòîð³í ÷è ¿õ ïðåäñòàâíèê³â òà 
³í. Ñâî¿ìè ä³ÿìè ç ïîñâ³ä÷åííÿ óãîä íîòàð³óñ ïîñâ³ä÷óº ¿õ þðèäè÷íó â³-
ðîã³äí³ñòü [5, ñ. 10].

Îòæå ìåõàí³çì ñòàá³ë³çàö³¿ â³äíîñèí ç ïðèâîäó íåðóõîìîñò³ ìàº äâà 
ð³âí³. Ïåðøèé – ïåðåâ³ðêà çàêîííîñò³ óãîäè òà ðåàëüí³ñòü íàì³ð³â ñòîð³í, 
äðóãèé – áåçïîñåðåäíüî âèçíàííÿ ö³º¿ ôîðìè äåðæàâîþ çà äîïîìîãîþ 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èíó. Ç âèùåâêàçàíîãî ïðîñòåæóºòüñÿ òàêîæ ³íøà ôóíê-
ö³ÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â – ³íôîðìàòèâíà. Âîíà, ÿê ìè áà÷è-
ìî, ò³ñíî ïîâ’ÿçàíà ç ôóíêö³ºþ çàáåçïå÷åííÿ çàêîííîñò³, îäíàê ïîëÿãàº 
ó òîìó, ùî â ñèëó ïóáë³÷íîñò³ ³íôîðìàö³ÿ ïðî ñòîðîíè ïðàâî÷èíó, îá’ºêò 
ïðàâî÷èíó òà ³íø³ îñîáëèâîñò³ öèõ ïðàâîâ³äíîñèí, íåþ ìîæóòü êîðèñòó-
âàòèñÿ ñòîðîíè ïðàâî÷èíó, à òàêîæ óïîâíîâàæåí³ íà òå äåðæàâí³ îðãàíè. 
Çàö³êàâëåí³ îñîáè ìîæóòü âèêîðèñòîâóâàòè öþ ³íôîðìàö³þ ó âëàñíèõ 
ö³ëÿõ äëÿ óáåçïå÷åííÿ ñåáå â³ä ïðîòèïðàâíèõ ïîñÿãàíü íà ¿õ ïðàâà òà 
³íòåðåñè íåäîáðîñîâ³ñíèõ ïðîäàâö³â ÷è ïîêóïö³â. Çà ïîñåðåäíèöòâîì ö³º¿ 
ôóíêö³¿ ñòîðîíè ïðàâî÷èíó ä³çíàþòüñÿ ïðî îñîáëèâîñò³ ïðàâîâîãî ñòà-
òóñó îá’ºêòó ïðàâî÷èíó, ôîðìó âëàñíîñò³ íà íüîãî, ïîâíîâàæåííÿ â³ä-
÷óæóâà÷à íà â³ä÷óæåííÿ òîùî, ùî º íåìàëîâàæëèâèì äëÿ ãàðàíòóâàííÿ 
çàêîííîñò³ ïðàâî÷èíó.

Â.². Áîðèñîâà çàçíà÷àº, ùî íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ òà äåðæàâíà ðåº-
ñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â ç íåðóõîì³ñòþ, ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü (÷. 2 
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ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè) ïîâ’ÿçàí³ ñàìå ç îñîáëèâîñòÿìè ïðåäìåòà öèõ äîãî-
âîð³â, àäæå òàêèì ïîíÿòòÿì, ÿê íåðóõîì³ñòü, îõîïëþþòüñÿ ³ çåìåëüí³ ä³-
ëÿíêè, ³ æèòëîâ³ áóäèíêè, ³ êâàðòèðè, ³ äà÷³, ³ ñàäîâ³ áóäèíêè, ³ ãàðàæ³, 
³ ï³äïðèºìñòâà ÿê ºäèí³ ìàéíîâ³ êîìïëåêñè, é ³íøå íåðóõîìå ìàéíî [2, 
ñ. 361]. ² ÿê áóëî çàçíà÷åíî âèùå, ìåòà ðåºñòðàö³¿ º çàáåçïå÷åííÿ ñòà-
á³ëüíîñò³ îáîðîòó íåðóõîìîñò³, òîìó ìîæíà ïîãîäèòèñÿ ³ ç òâåðäæåííÿì, 
ùî ñàìå ïðåäìåò ó âçàºìíîñò³ ç ìåòîþ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â 
ôîðìóþòü ïðàâîâó ïðèðîäó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â. Ç öüîãî 
âèïëèâàº òå, ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â âèêîíóº ñòàá³ë³çóþ÷ó 
ôóíêö³þ. Â öèâ³ëüíîìó îáîðîò³ âòðó÷àííÿ äåðæàâè ó ñôåðó óêëàäåííÿ 
ïðàâî÷èí³â ñëóãóº ñòàá³ë³çóþ÷èì ôàòîðîì, ÿêèé ïðîÿâëÿºòüñÿ ó òîìó, 
ùî ñòîðîíè ïðàâî÷èí³â ç íåðóõîì³ñòþ, ÿê³ ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåº-
ñòðàö³¿, äëÿ òîãî ùîá â³äáóâñÿ ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ ìàþòü â÷èíèòè 
ïåâí³, âèçíà÷åí³ çàêîíîì ä³¿ ³ ö³ ä³¿ ìàþòü áóòè â÷èíåí³ â ðàìêàõ êîí-
êðåòíî¿ ïðîöåäóðè, âèçíà÷åíî¿ çàêîíîì. Íåäîòðèìàííÿ âèìîã ïðîöåäó-
ðè òÿãíå çà ñîáîþ âèçíàííÿ ä³¿ í³ê÷åìíîþ, òîáòî óêëàäåííÿ ïðàâî÷èíó, 
ÿêèé ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, ç óíèêíåííÿì ïðîöåäóðè ðåºñòðàö³¿ 
º í³ê÷åìíèì. Âñÿ ïðîöåäóðà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â ïîêëèêàíà 
ñòàá³ë³çóâàòè â³äíîñèíè ó ö³é ñôåð³ ³ çàõèñòèòè ïðàâà òà çàêîíí³ ³íòåðåñè 
îñ³á – ó÷àñíèê³â ïðàâî÷èí³â ç íåðóõîì³ñòþ.

Êîæåí ç âèùåâêàçàíèõ âèä³â ðåºñòðàö³¿ (äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ îá’ºêòó, 
ïðàâà òà ïðàâî÷èíó) ìàº ñâî¿ îñîáëèâîñò³, îäíàê á³ëüø çíà÷í³ íàñë³äêè 
ìàº ðåºñòðàö³ÿ äîãîâîðó (ïðàâî÷èíó). Öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, ùî â ðàç³, êîëè 
ïîòð³áíà äåðæðåºñòðàö³ÿ äîãîâîðó, ñàìå ç ìîìåíòó ¿¿ â÷èíåííÿ âèíèêàº 
ïðàâî âëàñíîñò³ [3, ñ. 59] ³ âçàãàë³ ñàìå çà ïîñåðåäíèöòâîì ïðàâî÷èí³â 
çä³éñíþºòüñÿ âèíèêíåííÿ, çì³íà ÷è ïðèïèíåííÿ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â ó÷àñ-
íèê³â öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ â³äíîñèí.

Ó çâ’ÿçêó ç öèì ïîñòàº äâà âçàºìîïîâ’ÿçàí³ ïèòàííÿ. Ïåðøå: ÿê³ ñàìå 
ïðàâî÷èíè ï³äëÿãàþòü äåðæàâíé ðåºñòðàö³¿? Äðóãå: ÷è âñ³ ïðàâî÷èíè, 
ïðåäìåòîì ÿêèõ º íåðóõîìå ìàéíî, íåîáõ³äíî ðåºñòðóâàòè?

Â³äïîâ³äü íà ö³ ïèòàííÿ òàêà: íà ñüîãîäí³ äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ï³ä-
ëÿãàþòü ò³ëüêè ïðàâî÷èíè, ïîâ’ÿçàí³ ç³ âñòàíîâëåííÿì, çì³íîþ àáî ïðè-
ïèíåííÿì ïåâíèõ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü (ïðàâî÷èíè ç íåðóõîì³ñòþ), àëå íå 
âñ³ çàçíà÷åí³ ïðàâî÷èíè, à ò³ëüêè ¿õ ÷àñòèíà.

Äî ïðàâî÷èí³â, ùî ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ íàëåæàòü òàê³: 
äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ºäèíîãî ìàéíîâîãî êîìïëåê-
ñó, æèòëîâîãî áóäèíêó (êâàðòèðè) àáî ³íøîãî íåðóõîìîãî ìàéíà (ñò. 657 
ÖÊ); äîãîâ³ð ì³íè íåðóõîìîãî ìàéíà (ñò. 716 ÖÊ); äîãîâ³ð ïðî ïåðåäà÷ó 
íåðóõîìîãî ìàéíà ï³ä âèïëàòó ðåíòè (÷. 2, ñò. 732 ÖÊ); äîãîâ³ð äîâ³÷íîãî 
óòðèìàííÿ, çà ÿêèì íàáóâà÷åâ³ ïåðåäàºòüñÿ ó âëàñí³ñòü íåðóõîìå ìàéíî 
(÷. 2 ñò. 745 ÖÊ); äîãîâ³ð íàéìó áóä³âë³ àáî ³íøî¿ êàï³òàëüíî¿ ñïîðóäè íà 
ñòðîê íå ìåíøå îäíîãî ðîêó (ñò. 794 ÖÊ); äîãîâ³ð óïðàâë³ííÿ íåðóõîìèì 
ìàéíîì (÷. 2 ñò. 1031 ÖÊ); [3, ñ. 59].

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â ïðîâîäèòüñÿ â³äïîâ³äíî äî âèìîã 
Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè øëÿõîì âíåñåííÿ â³äïîâ³äíî¿ ³íôîðìàö³¿ 
äî äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâî÷èí³â. Äåðæàâíèé ðåºñòð ïðàâî÷èí³â ÿâëÿº 
ñîáîþ ºäèíó êîìï’þòåðíó áàçó äàíèõ, ÿêà ì³ñòèòü ³íôîðìàö³þ ïðî ïðà-
âî÷èíè, ùî ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, çàáåçïå÷óº ¿¿ çáåð³ãàííÿ, 
âèäà÷ó òà çàõèñò â³ä íåñàíêö³îíîâàíîãî äîñòóïó [7, ñ. 33]. Íà ï³äñòà-
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â³ çàçíà÷åíîãî ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó, ùî îäí³ºþ ç ôóíêö³é äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â º ôóíêö³ÿ ñèñòåìàòèçàö³¿. Âîíà ïðîÿâëÿºòüñÿ â 
îá’ºäíàíí³ íà ï³äñòàâ³ êðèòåð³þ îáîâ’ÿçêîâî¿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ëèøå 
äåÿê³ ïðàâî÷èíè ç ö³ëîãî êîëà ïðàâî÷èí³â, â³äîìèõ öèâ³ëüíîìó ïðàâó. 
Íà ï³äñòàâ³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ñòâîðþºòüñÿ çàâåðøåíà ñèñòåìà ïðàâî-
÷èí³â – ¿õ ñóêóïí³ñòü ó ê³ëüêîñò³ âèçíà÷åí³é âèìîãàìè öèâ³ëüíîãî çà-
êîíîäàâñòâà ³ íå á³ëüøå ³ í³ ìåíøå. Â ñèñòåìó íå ìîæíà í³ äîäàòè í³ 
âèäàëèòè ç íå¿ ïðàâî÷èíè ³íøèì øëÿõîì ÿê âíåñåííÿì çì³í äî çàêîíî-
äàâñòâà.

Ïðàâî âëàñíîñò³ âèíèêàº ç ä³é â³ä÷óæóâà÷à ³ íàáóâà÷à ³ ðåºñòðàö³¿ 
óãîäè. Òîìó àí³ ï³äïèñàííÿ â³äïîâ³äíî¿ óãîäè (äîñÿãíåííÿ óãîäè ç óñ³õ 
³ñòîòíèõ óìîâ), àí³ ¿¿ íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ, àí³ ïåðåäàííÿ ðå÷³ íå 
ïîâèíí³ ïðèâîäèòè äî âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ð³÷ ó íàáóâà÷à òî 
òèõ ï³ð, äîêè óãîäà íå áóäå çàðåºñòðîâàíà [5, ñ. 11–12]. Ñàìå ç ìîìåí-
òó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èíó çàçíà÷åí³ âèùå äîãîâîðè ââàæàþòüñÿ 
â÷èíåíèìè, ³ â³äáóâàºòüñÿ ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî.

Òàêîæ ³ç ïåðåë³êó âèäíî, ùî íå âñ³ ïðàâî÷èíè ç íåðóõîì³ñòþ ï³äëÿãà-
þòü äåðæðåºñòðàö³¿. Çàêîí íå ïåðåäáà÷àº ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó äàðóâàííÿ 
íåðóõîìîãî ìàéíà, äîãîâîðó íàéìó æèòëà (êâàðòèðè àáî æèòëîâîãî áó-
äèíêó), äîãîâîðó ïîçè÷êè áóä³âë³ àáî ³íøî¿ êàï³òàëüí³ ñïîðóäè òà äåÿ-
êèõ ³íøèõ [3, ñ. 59–60].

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â ïðîâîäèòüñÿ øëÿõîì âíåñåííÿ íîòà-
ð³óñîì çàïèñó äî Ðåºñòðó îäíî÷àñíî ç éîãî íîòàð³àëüíèì ïîñâ³ä÷åííÿì.

Íà â³äì³íó â³ä íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ, ðåºñòðàö³ÿ ïðåäñòàâëÿº 
ñîáîþ ëåãàë³çàö³þ äëÿ öèâ³ëüíîãî îáîðîòó óãîä òà ïîðîäæóâàíèõ íèìè 
ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â, ô³êñàö³þ (â ðåºñòð³) äîñòîâ³ðíî¿ òà âè÷åðïíî¿ ³íôîð-
ìàö³¿ ïðî óãîäè, ïðàâàõ ÷è ïðàâîâîìó ñòàòóñ³ ìàéíà. Âèêîðèñòàííÿ ö³º¿ 
³íôîðìàö³¿ ïðèçíà÷åíî äëÿ íåîáìåæåíîãî êîëà îñ³á.

² ÿêùî ðàí³øå ââàæàëîñÿ, ùî ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íå ìàº ïðàâîâñòàíîâ-
ëþþ÷îãî çíà÷åííÿ, à ðåºñòðàö³¿ óãîä âçàãàë³ íå ³ñíóâàëî (çà âèêëþ÷åí-
íÿì óãîä ïðè ïðèâàòèçàö³¿), òî íèí³ öåé ï³äõ³ä ìàº áóòè ïåðåãëÿíóòèé.

Äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ ïðàâ, ìàéíà òà óãîä â³äïîâ³äíî äî ÖÊ Óêðà-
¿íè íå ò³ëüêè ô³êñóþòüñÿ ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè, ùî âèíèêàþòü ç óãîä, àëå 
³ ðåºñòðàö³ºþ óãîä çíà÷åííÿ ðåºñòðàö³¿ çì³íèëîñÿ ³ ñòàëî ïîëÿãàòè â ïî-
ðîäæåíí³ íåþ ïðàâà [5, ñ. 10]. Ç öüîãî ðîáèìî âèñíîâîê, ùî äåðæàâíà 
ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â âèêîíóº ïðàâîâñòàíîâëþþ÷ó ôóíêö³þ çà äîïîìî-
ãîþ ÿêî¿ îïîñåðåäêîâóºòüñÿ ïðîöåñ âèíèêíåííÿ, çì³íè ÷è ïðèïèíåííÿ 
ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â ñòîð³í ïðàâî÷èíó. Â ìîìåíò äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, íà-
ïðèêëàä, ïðèïèíÿºòüñÿ ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü ó â³ä÷óæóâà÷à 
³ âèíèêàº ó íàáóâà÷à, àáî âèíèêàº ïðàâî âîëîä³ííÿ ³ êîðèñòóâàííÿ ó 
îðåíäàðÿ ³ îáìåæóþòüñÿ â³äïîâ³äí³ ïðàâîìî÷íîñò³ ó îðåíäîäàâöÿ.

Ââàæàºìî, ùî òàêèé ïîçèòèâíèé ï³äõ³ä äî âðåãóëþâàííÿ ïèòàííÿ 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â, âö³ëîìó, â³äïîâ³äàº ïðàâîâ³é ïðèðîä³ 
ñàìî¿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Àäæå òàê ñàìî ³ äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ îá’ºêòà 
íåðóõîìîñò³ òà ïðàâ íà íüîãî ðîáëÿòü öåé îá’ºêò îáîðîòîçäàòíèì, ÿê ³ çà 
äîïîìîãîþ äåðæàâíî¿ ðåºñòºñòðàö³¿ ïðàâî÷èíó âèíèêàþòü, çì³íþþòüñÿ 
÷è ïðèïèíÿþòüñÿ öèâ³ëüí³ ïðàâà òà îáî’ÿçêè.

Âàæëèâ³ñòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â òàêîæ ïîëÿãàº ó òîìó, 
ùî ïðàâî÷èíè ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà â÷èíÿþòüñÿ ò³ëüêè â òèõ âèïàä-
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êàõ, êîëè ïðàâî âëàñíîñò³ íà öå ìàéíî çàðåºñòðîâàíå. Êð³ì òîãî, çàðåº-
ñòðîâàí³ ðå÷îâ³ ïðàâà òà ¿õ îáìåæåííÿ ìàþòü ïð³îð³òåò íàä íåçàðåºñòðî-
âàíèìè â ðàç³ ñïîðó ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà [3, ñ. 60].

Òàêîæ ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê ïðî òå, ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðà-
âî÷èí³â âèêîíóº âïîðÿäêîâóþ÷ó ôóíêö³þ. Âîíà ïðîÿâëÿºòüñÿ â òîìó, 
ùî ïðè äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ â Ðåºñòðà çàíîñèòüñÿ âè÷åðïíà ³íôîðìàö³ÿ 
ïðî óãîäè, ïðàâà ÷è ïðàâîâèé ñòàòóñ ìàéíà, ÿêå º ïðåäìåòîì óãîäè. Òîìó 
ðåºñòðàö³ÿ ³ Ðåºñòð ñàì ïî ñîá³ âïîðÿäêîâóº âèùåçãàäàíó ³íôîðìàö³þ ³ 
âïîðÿäêîâóº ïðàâî÷èíè, ÿê³ ïîòðåáóþòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Ïðîöå-
äóðà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â òàêîæ º ïåâíèì ïîðÿäêîì, ÿêèé 
ìàº áóòè äîòðèìàíèé äëÿ òîãî, ùîá ïðàâî÷èí ââàæàâñÿ â÷èíåíèì. Çà 
äîïîìîãîþ ôóíêö³¿ âïîðÿäêóâàííÿ ïðàâî÷èíè, ùî ïîòðåáóþòü äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ íàáóâàþòü ïåâíî¿ ôîðìè, âîíè òàê áè ìîâèòè, îáðàìëÿþòüñÿ 
îáîâ’ÿçêîâèìè ä³ÿìè ç ðåºñòðàö³¿.

Ïðîáëåìè ïîâ’ÿçàí³ ç ïîíÿòòÿì òà çíà÷åííÿì ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â, 
ñòàþòü ùå á³ëüøå íàãàëüíèìè ïðè ïîð³âíÿíí³ ðåºñòðàö³¿ óãîä òà ôîðì 
óãîä.

Ñõîæ³ñòü âèìîã ïðî íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ óãîä òà ¿õ ðåºñòðàö³¿ 
ïðîÿâëÿºòüñÿ â çíà÷åíí³ öèõ ïðîöåäóð äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ñòàá³ëüíîñò³ 
öèâ³ëüíîãî îáîðîòó îêðåìèõ îá’ºêò³â òà ¿õ çä³éñíåíí³ â³äïîâ³äíî äî ñóâî-
ðî âñòàíîâëåíèõ âèìîã óïîâíîâàæåíèìè íà öå îñîáàìè. ßê íîòàð³àëüíå 
ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâî÷èí³â òàê ³ ¿õ ðåºñòðàö³ÿ º îáîâ’ÿçêîâèìè ò³ëüêè ó 
âèïàäêàõ, âêàçàíèõ â çàêîí³. Ïðè íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åíí³ óãîä òà 
ïðè ¿õ ðåºñòðàö³¿ çä³éñíþºòüñÿ ïåðåâ³ðêà äîòðèìàííÿ âèìîã çàêîíó, ùî 
ñòàâëÿòüñÿ äî ¿õ çì³ñòó òà äî ôîðìè [5, ñ. 10].

Íåîáõ³äíî íàãîëîñèòè ³ íà òîìó, ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â 
ïîïðè âñ³ ñâî¿ ïåðåâàãè ï³ääàºòüñÿ êðèòèö³.

Ðîñ³éñüê³ íàóêîâö³ – àâòîðè Êîíöåïö³¿ ðîçâèòêó öèâ³ëüíîãî çàêîíî-
äàâñòâà ïðî íåðóõîìå ìàéíî, ïðèéíÿòî¿ Ðàäîþ ïðè Ïðåçèäåíòîâ³ ÐÔ ç 
êîäèô³êàö³¿ é óäîñêîíàëåííÿ öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, ââàæàþòü, ùî 
äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â ç íåðóõîì³ñòþ, çàïðîâàäæåíà ÖÊ ÐÔ, 
º çàéâîþ ³ îáòÿæëèâîþ âèìîãîþ ùîäî ó÷àñíèê³â ìàéíîâîãî îáîðîòó, 
îñê³ëüêè á³ëüø³ñòü ïðàâî÷èí³â ìàþòü êîíñåíñóàëüíèé õàðàêòåð ³ ò³ëü-
êè ïîðîäæóþòü çîáîâ’ÿçàííÿ ñòîð³í, ùî ñòîñóþòüñÿ íåðóõîìîãî ìàéíà. 
Ââåäåííÿ äåðæàíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â â ç íåðóõîì³ñòþ â ÐÔ ïðèçâåëî 
äî òîãî, ùî: 1) äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â íàáóëà âçàºìîâèêëþ÷í³ 
ðèñè, îäí³ ç ÿêèõ âëàñòèâ³ äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, ³íø³ õàðàêòåðí³ äëÿ íî-
òàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ. Íà óñòàíîâè þñòèö³¿ áóëî ïîêëàäåíî îáîâ’ÿçêè 
ç êîíòðîëþ çà «óêëàäåííÿì» ïðàâî÷èí³â, ùî ï³äëÿãàþòü ðåºñòðàö³¿, çà 
â³äñóòíîñò³ ó íèõ ìîæëèâîñò³ íàëåæíîãî âèêîíàííÿ öèõ îáîâ’ÿçê³â. Ðå-
ºñòðàö³ÿ ïåâíèõ ïðàâî÷èí³â ç íåðóõîìèì ìàéíîì (îðåíäè, ³ïîòåêè) þðè-
äè÷íî áóëà ïðèð³âíÿíà äî ðåºñòðàö³¿ îáòÿæåíü ðå÷îâèõ ïðàâ âëàñíèêà 
öüîãî ìàéíà, ùî ïðèçâåëî äî êîë³ç³¿ ì³æ ïðàâîì âëàñíèêà íåðóõîìîãî 
ìàéíà óêëàñòè (³, â³äïîâ³äíî, çàðåºñòðóâàòè) áóäü-ÿêå ÷èñëî äîãîâîð³â ç 
öèì ìàéíîì ç ð³çíèìè îñîáàìè, ç îäíîãî áîêó, ³ íåïðèïóñòèì³ñòþ ðåº-
ñòðàö³¿ âñ³õ öèõ äîãîâîð³â óñòàíîâàìè þñòèö³¿, ÿê îáòÿæåíü, ÿêùî ò³ëü-
êè ö³ îáòÿæåííÿ íå ìîæóòü ³ñíóâàòè îäíî÷àñíî; 2) äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ 
ïðàâî÷èí³â íåð³äêî äóáëþº ñèñòåìó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî òà ³í.
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Â Óêðà¿í³ òàêîæ âèñëîâëþâàëàñü êðèòèêà ³ñíóâàííÿ ïîäâ³éíî¿ äåð-
æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ – ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü ³ 
ïðàâî÷èí³â, ïðåäìåòîì ÿêèõ º íåðóõîìå ìàéíî. Òàê, Î.Â. Âîðîíîâà, ÿêà 
äîñë³äæóâàëà ï³äñòàâè íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî, ââàæàº íåäî-
ö³ëüíèì âñòàíîâëåíî¿ â çàêîí³ íåîáõ³äíîñò³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâî-
ð³â, ïðåäìåòîì ÿêèõ º îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, âêëþ÷àþ÷è æèòëî, îñê³ëüêè 
â öüîìó âèïàäêó ôàêòè÷íî äóáëþþòüñÿ ä³¿ äåðæàâíèõ ðåºñòðàòîð³â ïðàâ 
íà íåðóõîìå ìàéíî.

²ç çàçíà÷åèìè âèùå òî÷êàìè çîðó, íà äóìêó Î. Àðòþõîâî¿, ìîæíà ïî-
ãîäèòèñÿ ëèøå ÷àñòêîâî. ßê çàçíà÷àëîñÿ âèùå, ñóòòºâîþ ð³çíèöåþ ì³æ 
çíà÷åííÿì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â â Óêðà¿í³ òà Ðîñ³¿ º òå, ùî â 
Óêðà¿í³ ç ðåºñòðàö³ºþ ïðàâî÷èí³â ïîâ’ÿçóºòüñÿ âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñ-
íîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, à â Ðîñ³¿ – í³. Òîìó ïðàâèëüíîþ, ââàæàº 
Î. Àðòþõîâà, º äóìêà Î.Â. Âîðîíîâî¿ ùîäî äóáëþâàííÿ ä³é äåðæàâíèõ 
ðåºñòðàòîð³â ç ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ³ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷è-
í³â.¯¿ äóìêà ïîëÿãàº ó òîìó, ùî íàæàëü, êîëè ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ 
ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç ðåºñòðàö³ºþ ïðàâî÷èí³â, ÿêó ïîâèíåí çä³éñíþâàòè íîòàð³-
óñ, â³äïîâ³äíî äî òèì÷àñîâîãî ïîðÿäêó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â, 
îäíî÷àñíî ç éîãî íîòàð³àëüíèì ïîñâ³ä÷åííÿì âèíèêàº ïðàâî âëàñíîñò³ íà 
îá’ºêò íåðóõîìîñò³, ùî â ñâîþ ÷åðãó ðîáèòü íåìîæëèâèì âñòàíîâëåííÿ 
ñòîðîíàìè îñîáëèâèõ óìîâ ùîäî ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ ââàæàº àâòîð. 
Íà ïðèêëàä³ öå âèãëÿäàº òàê: ñüîãîäí³ ïðîäàâåöü íåðóõîìîãî ìàéíà âè-
ìóøåíèé óêëàäàòè äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó ò³ëüêè íà óìîâàõ ïîïåðå-
äíüî¿ îïëàòè äîãîâîðó, îñê³ëüêè â ïðîòèëåæíîìó âèïàäêó äî ïîêóïöÿ 
ïåðåõîäèòü ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî ³ ç öüîãî ìîìåíòó â³í ìàº 
ïðàâî íà éîãî â³ä÷óæåííÿ. Öå ó ñâîþ ÷åðãó, íà äóìêó Î. Àðòþõîâî¿, ïî-
ðóøóº îäíó ç ãîëîâíèõ çàñàä öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, à ñàìå – ñâîáîäó 
äîãîâîðó (ñòàòò³ 3, 6 ÖÊ Óêðà¿íè) [2, ñ. 365]. Ç öèì âàæêî ïîãîäèòè-
ñÿ îñîáëèâî ç óðàõóâàííÿì ìîæëèâîñò³ ïåðåäáà÷åííÿ ìåõàí³çìó îïëàòè 
ïðåäìåòó äîãîâîðó â ñàìîìó äîãîâîð³, ÿê îïëàòà çà ïîñåðåäíèöòâîì äåïî-
çèòíîãî ðàõóíêó íîòàð³óñà, ³ ðåàë³çóâàòè öåé ìåõàí³çì íàâ³òü âæå ï³ñëÿ 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Äî òîãî æ ñâîáîäà äîãîâîðó, ÿê âîíà òðàêòóºòüñÿ 
Î. Àðòþõîâî¿, ìîæå êîøòóâàòè ïîêóïöþ âòðàòîþ êîøò³â, âíåñåíèõ çà 
ïðèäáàííÿ íåðóõîìîñò³ ó ðàç³ âèçíàííÿ äîãîâîðó íåä³éñíèì, íàâ³òü ÿêùî 
îñòàíí³é íå ïîòðåáóº äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Ïîêóïåöü ðèçèêóº íàáàãà-
òî á³ëüøå, îñê³ëüêè â³í í³êóäè íå ä³íåòüñÿ ç íåðóõîì³ñòþ, à ïðîäàâåöü 
ìîæå, óêëàâøè äîãîâ³ð áåç äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ òàê áè ìîâèòè «ïðî-
ïàñòè» ç ãðîøèìà, ÿê³ â³í îòðèìàâ â³ä îáîõ ïîòåíö³éíèõ ïîêóïö³â, àëå 
îäíîìó ç íèõ ïðîäàâ íåðóõîì³ñòü ðàí³øå äðóãîãî. Î. Àðòþõîâà, íà íàøó 
äóìêó, ïðè âèãîëîøåíí³ ñâîº¿ ïîçèö³¿ íå âðàõîâóº ïðàâîçàõèñíî¿ ôóíêö³¿ 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿.

Â òîé æå ÷àñ äóáëþâàííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â òà ïðàâ 
ïðîòèð³÷èòü âèìîãàìè åêîíîì³¿ ïðàâîâèõ çàñîá³â, ³ ïîäâ³éíà ðîáîòà, äî 
òîãî æ, âèìàãàº ïîäâ³éíî¿ ïëàòè äåðæàâ³ ó âèãëÿä³ ìèòà ÷è çáîð³â, ùî 
º íå çîâñ³ì ëîã³÷íèì òà ìîðàëüíèì – áðàòè ïîäâ³éíó ïëàòó çà ä³¿ ÿê³ º 
òîòîæíèìè, à ôàêòè÷íî çà ïîäâ³éíó ðîáîòó.

Ï³äâîäÿ÷è ìåæó ï³ä âåùåâèêëàäåíèì íåîáõ³äíî êîíñòàòóâàòè, ùî 
äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èí³â â Óêðà¿í³ âèêîíóº ðÿä ôóíêö³é, çà äî-
ïîìîãîþ ÿêèõ ðîçêðèâàºòüñÿ ïðàâîâà ïðèðîäà öüîãî ÿâèùà. Îñíîâíîþ, 
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íà íàøó äóìêó, º ôóíêö³ÿ îõîðîíè ïðàâ òà çàêîííèõ ³íòåðåñ³â îñ³á – 
ó÷àñíèê³â ïðàâî÷èí³â, ÿê³ ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, âîíà ìàº 
ïðîíèçóâàòè âñþ ïðîöåäóðó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äëÿ ïðàâèëüíîãî òà 
çàêîííîãî îáîðîòó íåðóõîìîñò³ â Óêðà¿í³. Ïðàâîâñòàíîâëþþ÷à ôóíêö³ÿ 
º î÷åâèäíîþ òà çàãàëüíîþ ³ ñêëàäàº íåâ³ä’ºìíó ÷àñòèíó ïðàâîâî¿ ïðè-
ðîäè äåðæàâíî¿ ðåºñòðö³¿ ïðàâî÷èí³â, öÿ ôóíêö³ÿ îïîñåðåäêîâóº çì³íó 
ñóá’ºêòíîãî ñêëàäó òà çì³ñòó ïðàâîâ³äíîñèí ç íåðóîì³ñòþ. Ñòàá³ë³çóþ÷à 
òà ñèñòåìàòèçóþ÷à ôóíêö³¿ âàãîìî âïëèâàþòü íà îá³ã íåðóõîìîãî ìàéíà 
â Óêðà¿í³, âîíè º íàïðàâëÿþ÷èìè ïî â³äíîøåííþ äî ïðàâî÷èí³â òà ó÷àñ-
íèê³â ïðàâîâ³äíîñèí ç ïðèâîäó íåðóõîìîñò³. Ö³ ôóíêö³¿ âêàçóþòü ó÷àñ-
íèêàì ïðàâîâ³äíîñèí íà ìîäåëü ïîâåä³íêè, ÿêî¿ âîíè ìàþòü äîòðèìóâà-
òèñÿ äëÿ äîñÿãíåííÿ ïîñòàâëåíîþ ìåòè – äëÿ ïåðåõîäó ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â 
ùîäî ïðåäìåòó ïðàâî÷èíó. Çà äîïîìîãîþ ³íôîðìàòèâíî¿ ôóíêö³¿ íåâè-
÷åðïíå êîëî îñ³á ìîæå îòðèìàòè òî÷íó òà äîñòîâ³ðíó ³íôîðìàö³þ ïðî ñòî-
ðîíè, îá’ºêò òà éîãî ïðàâîâó ïðèðîäó, à òàêîæ ïðî ïðàâà íà öåé îá’ºêò 
³íøèõ îñ³á ³ òàêèì ÷èíîì çàáåçïå÷èòè â÷àñíèé çàõèñò ñâî¿õ ïðàâ òà çà-
êîííèõ ³íòåðåñ³â àáî íåäîïóñòèòè ¿õ ïîðóøåííÿ ó ìàéáóòíüîìó, òîáòî 
ïðî³íôîðìîâàíèé – çíà÷èòü îçáðîºíèé.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ, íà íàøó äóìêó, º ñêëàäíîþ ïðîöåäóðîþ, ÿêà 
ìàº áàãàòîãðàííèé õàðàêòåð ³ ñêëàäíó ïðàâîâó ïðèðîäó, îñê³ëüêè âè-
êîíóº ðÿä âàæëèâèõ ôóíêö³é. Íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ðîçâèòêó ñóñï³ëüíèõ 
â³äíîñèí ç ïðèâîäó íåðóõîìîñò³, à òàêîæ çàêîíîäàâñòâà ó ö³é ñôåð³ – 
äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ º íåîáõ³äíèì åëåìåíòîì âïëèâó òà âïîðÿäêóâàííÿ 
ñóñï³ëüíèõ â³äíîñèí â íàø³é êðà¿í³.

:

:  16.01.2003 .  435- V // 1.
. – 2003. –  40–44. – .356. ( ).

. .2.
 / . .  // . . . .

. – 2006. – . 32. – . 360–366.
.  / 3.

.  // . – 2004. –  11(29). – . 59–60.
.4.

 / .  // . – 2004. –  6(24). – . 94–95.
- .5.

/ . -  // . – 2004. –  3(15). – 
. 7–12.

. . -6.
 / . .  // . : . . .

. / . . . . . – .: . . . , 2003. – . 61. 
. 79–84.

.  / .  // 7.
. – 2004. –  5(17). – . 33–38.


