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ФУНКЦІОНУВАННЯ ДЕРЖАВНОГО РЕЄСТРУ 
РЕЧОВИХ ПРАВ НА НЕРУХОМЕ МАЙНО: ВИКЛИКИ 

СЬОГОДЕННЯ

Цифровізація наразі є об’єктивною реальністю, а відтак, невід’ємною 
частиною багатьох юридичних професій. Разом з тим, використання 
цифрових технологій має як свої переваги (зручність, прозорість, до-
ступність, інформативність тощо), так і підвладні певним ризикам ( кі-
бератаки, доступ до інтернету, цифрова грамотність та інші). Безпечне, 
ефективне та належне функціонування електронних ресурсів є запорукою 
захисту прав та інтересів фізичних й юридичних осіб.

Нотаріус та виконавець є суб’єктами, здійснення повноважень яких 
залежить від роботи з електронними реєстрами. Так, одним із обов’язків 
нотаріуса є використання єдиних та державних реєстрів під час вчинен-
ня нотаріальних дій. Безпосередній доступ до електронних реєстрів 
є необхідним для вчинення багатьох нотаріальних дій, а інформація, 
отримана нотаріусом з цих реєстрів, залишається у відповідній справі 
державної нотаріальної контори чи приватного нотаріуса. В свою чергу 
виконавець під час виконання рішень має право на безпосередній доступ 
до інформації про боржників, також конфіденційної, яка міститься в дер-
жавних базах даних, реєстрах, у тому числі електронних ( їхнє майно, 
доходи, кошти). 

Державний реєстр речових прав на нерухоме майно (далі – Держав-
ний реєстр прав) забезпечує обробку, збереження та надання відомостей 
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про зареєстровані речові права на нерухоме майно та їх обтяження. 
Нотаріус та виконавець є державними реєстраторами відповідно до За-
кону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяження [1]», але державний та приватний виконавець 
здійснюють функції реєстратора у разі накладення чи зняття арешту 
на нерухоме майно під час виконання рішень.

Військова агресія сусідньої держави вносить корективи у всі сфери 
життя нашої країни, не оминаючи цифрові технології, які піддаються 
постійним кібератакам. Безпрецедентною була атака на державні реєстри 
в грудні 2024 року яка зупинила роботу реєстрів на тривалий час. Не-
можливо було вчинити всі нотаріальні дії пов’язані з перевіркою чи отри-
мання даних з цих реєстрів, обов’язковою державною реєстрацією. Зо-
крема, не посвідчувалися правочини пов’язані з нерухомим майном, 
об’єктами незавершеного будівництва, майбутніми об’єктами нерухо-
мості та багато інших. За даними голови комісії НПУ з питань інформа-
тизації, цифрової трансформації та запобігання кіберзлочинності Н. Ко-
заєвої було пошкоджено 25 реєстрів [3]. Через місяць простою Міністер-
ство юстиції повідомило про відновлення роботи реєстрів, однак, 
допоки залишалась необхідність проведення синхронізації та актуаліза-
ції даних про обтяження державними та приватними виконавцями, но-
таріусам та державним реєстраторам було обмежено доступ до Держав-
ного реєстру речових прав на нерухоме майно. Відповідно нотаріуси 
не могли посвідчувати правочини, допоки реєстри не запрацюють на по-
вну. Така ситуація звісно вплинула не лише на роботу нотаріусів та ви-
конавців, але й багатьох державних та недержавних систем, які викорис-
товують дані реєстри. 

У такому становищі наша держава опиняється не вперше, у перші 
дні війни у 2022 році було призупинено роботу багатьох електронних 
реєстрів, в тому числі Державного реєстру речових прав, з метою недо-
пущення незаконних дій зі сторони агресора. Відновлення роботи реє-
стрів відбувалося поступово та з певними обмеженнями. Лише більш 
ніж через два місяці можливість здійснювати реєстраційні дії було нада-
но нотаріусам, включеним до переліку, які в умовах воєнного стану 
отримали право вчиняти нотаріальні та реєстраційні дії щодо нерухомо-
го майна. Такі обмеження було запроваджено задля збереження досто-
вірності відомостей, що розміщені в електронних реєстрах.

В умовах воєнного стану великі ризики втратити як майно, так і до-
кументи, що підтверджують право власності або користування. Віднов-
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лення документів, виданих до 2013 року та не відображених у Держав-
ному реєстрі прав є доволі складним. В свою чергу, проведена державна 
реєстрація в Державному реєстрі прав є офіційним визнанням і підтвер-
дженням державою фактів набуття, зміни або припинення речових прав 
на нерухоме майно чи обтяжень таких прав. Тому закон передбачає 
можливість суб’єктам відповідних речових прав чи обтяжень речових 
прав на добровільній основі звернутися за проведенням державної реє-
страції таких прав у реєстрі і таким чином підвищити ступінь захище-
ності своїх прав. Реєстрація речових прав в електронному реєстрі є за-
порукою підтвердження чи відновлення своїх прав у випадках знищення 
паперових документів. В Державному реєстрі речових прав містяться 
відомості не лише про зареєстровані речові права та їх обтяження, але 
й відомості та електронні копії документів на підставі яких проведено 
реєстраційні дії, що були подані у паперовій або електронній формі.

Запис про державну реєстрацію прав здійснюється лише на підставах 
та у порядку встановленому законом, однак не має правовстановлюючо-
го характеру. Державна реєстрація прав не є безспірним підтвердженням 
закріплення прав за певним суб’єктом. Відповідно до ч.2 ст. 12 Закону 
відомості, що містяться у Державному реєстрі прав мають відповідати 
відомостям, що містяться в документах, на підставі яких проведені реє-
страційні дії. У випадку невідповідності, пріоритет мають відомості, 
що містяться в документах, на підставі яких проведені реєстраційні дії. 
Державна реєстрація прав не є підставою набуття права власності, а є 
лише засвідченням державою вже набутого особою права власності, 
що унеможливлює ототожнення факту набуття права власності з фактом 
його державної реєстрації [4]. 

Окрім ризиків, що пов’язані з військовими діями, актуальними за-
лишаються так звані «старі» проблеми, пов’язані з запровадженням 
і роботою реєстру. Державний реєстр речових прав на нерухоме майно 
запроваджено з 01 січня 2013 року. Архівними складовими цього реєстру 
є Реєстр прав власності на нерухоме майно, Єдиний реєстр заборон від-
чуження об’єктів нерухомого майна, Державний реєстр іпотек. Націо-
нальне законодавство не встановлює обов’язок переносити речові права, 
що зафіксовані на паперових носіях та зберігаються у БТІ до Державно-
го реєстру прав, відповідно перенесення таких даних здійснюється ви-
ключно у разі звернення особи за реєстрацією, наприклад, права влас-
ності. Таким чином, наповнення Державного реєстру прав здійснюється 
поступово, однак така ситуація спричиняє немало проблем. Зокрема 
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йдеться про дублювання відомостей, наявність суперечливої інформації 
щодо суб’єктів права власності на один і той же об’єкт нерухомості, 
оскільки тривалий час нотаріуси здійснюючи реєстрацію переходу пра-
ва власності не мали права погашати старі записи [2]. 

Відкритість та доступність відомостей Державного реєстру прав 
є засадами здійснення державної реєстрації. Відкритий доступ сприяє 
прозорості та поінформованості як щодо зареєстрованих прав так і об-
тяжень. А відтак доволі спірними є напрями запровадження обмеженого 
доступу до публічних електронних реєстрів, зокрема привернув багато 
уваги громадськості та зазнав критики Законопроєкт № 11533 [5], що пе-
редбачає встановлення обмежень щодо надання відомостей публічних 
електронних реєстрів, держателем яких є Міністерство юстиції України, 
та деяких інших публічних електронних реєстрів. Безперечно в умовах 
війни держава має дбати про збереження відомостей щодо об’єктів, 
пов’язаних з національною безпекою та оборонною сферою, але при 
цьому необхідно тримати баланс між безпекою та відкритістю.

Таким чином електронні реєстри – це невід’ємний інструмент в ро-
боті нотаріуса та виконавця. Інтегрування цифрових технологій у робо-
ту юридичних професій сприяє оперативності й оптимізації робочого 
процесу, оскільки спрощує та прискорює процес, інформативності та про-
зорості через встановлений чіткий алгоритм дій, містить чимало переваг 
для громадян, наприклад, отримання інформаційної довідки та перевір-
ка вірності реєстрації дозволить пересвідчитись у відсутності дублюван-
ня записів чи інших невідповідностей. Однак, втрата інформації, дезін-
формація, витоки даних, використання особистих даних – залишаються 
основними ризиками цифровізації. Окрім безпеки, необхідно зважати 
на пряму залежність від забезпечення електрикою та інтернету, на мож-
ливі збої у роботі програмного забезпечення, серверів тощо, що уне-
можливлює роботу з реєстрами як короткостроково чи протягом трива-
лого часу (кілька місяців), що безперечно впливає на реалізацію прав 
громадян.
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ВИЗНАННЯ ПРАВ ЗАБУДОВНИКА В ПОРЯДКУ 
СПАДКУВАННЯ: АКТУАЛЬНІ ПИТАННЯ 

СУДОВОЇ ПРАКТИКИ

Статтею 376 Цивільного кодексу України вичерпно встановлено 
правовий статус самочинного будівництва, за якого забудовник позбав-
ляється можливості набути право власності на забудову.

Так ознаками такого будівництва є: 1) будівництво на земельній ді-
лянці, що не відведена для цієї мети; 2) або відсутність дозвільного до-
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