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íèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà æèëüåì. Äîêàçûâàåòñÿ íåîáõîäèìîñòü âíåñåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùèõ
çàêîíîäàòåëüíûõ èçìåíåíèé.
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æèëüå.

Summary

Koval O. V. The legal criteria for determining of real estate as a housing. — Article.
The work is devoted to the study of such concepts as «housing» which is embodied in legal acts

and published in scientific works, and in this work is analysed of legal criteria for determining of
real estate as a «housing.» The necessity of making appropriate legislative changes.
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ÄÅÐÆÀÂÍÀ ÐÅªÑÒÐÀÖ²ß ÏÐÀÂÀ ÏÐÈÂÀÒÍÎ¯ ÂËÀÑÍÎÑÒ²
Ô²ÇÈ×ÍÈÕ ÎÑ²Á ÍÀ ÆÈÒËÎÂÈÉ ÁÓÄÈÍÎÊ ÒÀ ÊÂÀÐÒÈÐÓ:

ÏÎÐßÄÎÊ ÒÀ ÏÐÀÂÎÂÀ ÏÐÈÐÎÄÀ

Ðåôîðìóâàííÿ ñèñòåìè îáë³êó ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî â Óêðà¿í³
äî òåïåð³øíüîãî ÷àñó ùå íå çàâåðøåíå. Áàçîâèì íîðìàòèâíèì àêòîì äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî º ÇÓ «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» (ç â³äïîâ³äíèìè çì³íàìè) â³ä
1 ëèïíÿ 2004 ð. [1], ÿêèé íàáèðàº ÷èííîñò³ â ïîâíîìó îáñÿç³ ç 1 ñ³÷íÿ 2014 ð.
Äî ïðèéíÿòòÿ âêàçàíîãî Çàêîíó ó òåïåð³øíüîìó âèãëÿä³ áóëî äåê³ëüêà ñïðîá
âðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí, ïîâ’ÿçàíèõ ç äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ ðå÷îâèõ ïðàâ
(ó òîìó ÷èñë³ ïðàâà âëàñíîñò³) íà íåðóõîìå ìàéíî (äàë³ — äåðæàâíà ðåºñòðà-
ö³ÿ ïðàâ).

Ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ð. ñèñòåìó îðãàí³â äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ ñòàíîâëÿòü
öåíòðàëüíèé îðãàí âèêîíàâ÷î¿ âëàäè, ùî çàáåçïå÷óº ðåàë³çàö³þ äåðæàâíî¿ ïîë³-
òèêè ó ñôåð³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, òà ñòðóêòóðí³ ï³äðîçä³ëè òåðèòîð³àëü-
íèõ îðãàí³â Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü ðåàë³çàö³þ éîãî
ïîâíîâàæåíü òà º îðãàíàìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, à íå ì³ñöåâ³ îðãàíè
âëàäè, ÿê öå áóëî ðàí³øå. Òàêîæ ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ð. âñòàíîâëåíî, ùî ºäèíèì
ìîìåíòîì âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî º âèêëþ÷íî ìîìåíò
éîãî ðåºñòðàö³¿ â Äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî (äàë³ —
Äåðæàâíèé ðåºñòð ïðàâ).

Ïðàâî ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ ô³çè÷íèõ îñ³á º îäíèì ³ç ãîëîâíèõ ðå÷îâèõ ïðàâ,
ùî çàáåçïå÷óº çàäîâîëåííÿ ³íòåðåñ³â óïîâíîâàæåíî¿ îñîáè øëÿõîì áåçïîñåðåä-
íüîãî âïëèâó íà ð³÷, ùî çíàõîäèòüñÿ ó ñôåð³ ¿¿ ãîñïîäàðñüêèõ ³íòåðåñ³â. Äëÿ
ô³çè÷íèõ îñ³á îäíèìè ç ãîëîâíèõ ³ íàéá³ëüø ö³ííèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ïðà-
âî ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà ÿê³ ï³äëÿãàº îáîâ’ÿçêîâ³é äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, º æèò-
ëîâèé áóäèíîê òà êâàðòèðà. Òîìó äîñë³äæåííÿ ïðàâîâ³äíîñèí ç äåðæàâíî¿ ðåºñò-
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ðàö³¿ âèíèêíåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ ô³çè÷íèõ îñ³á íà âêàçàí³ îá’ºêòè,
ÿê³ âñòàíîâëþþòü ìîìåíò, ç ÿêîãî ô³çè÷í³ îñîáè ñòàþòü âëàñíèêàìè öüîãî ìàéíà,
º àêòóàëüíèì òà íåîáõ³äíèì ÿê ç òåîðåòè÷íî¿, òàê ³ ç ïðàêòè÷íî¿ òî÷êè çîðó íà
ñó÷àñíîìó åòàï³ ðîçâèòêó íàøî¿ äåðæàâè.

Íåçâàæàþ÷è íà çâåðíåííÿ íàóêîâö³â äî ïðîáëåì, ïðèñâÿ÷åíèõ äåðæàâí³é
ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, ñåðåä ÿêèõ ìîæíà âèä³ëèòè òàêèõ
óêðà¿íñüêèõ â÷åíèõ, ÿê Ñ. Çóáêîâ [2, 6], Ñ. Ñ. Îñàä÷óê [3, 241], Î. Á. Îëüøà-
íåöüêà [4, 100], Î. Âîðîíîâà [5, 6], Î. Â. Äçåðà [6, 671] òà ðîñ³éñüêèõ: Î. Ë. ²ëü-
÷åíêî [7, 21], Ï. Â. Êðàøåí³íí³êîâ [8, 2], Ë. Ô. Ëåñíèöüêà [9, 23], Ñ. Êðèëîâ
[10, 32], À. Â. Îñ³ïîâà [11, 3], òà ³íøèõ, ïèòàííÿ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî çàëèøàºòüñÿ äèñêóñ³éíèì.

Ìåòîþ ñòàòò³ º âèçíà÷åííÿ îñîáëèâîñòåé ïîðÿäêó òà ïðàâîâî¿ ïðèðîäè äåð-
æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ ô³çè÷íèõ îñ³á íà æèòëîâèé áóäè-
íîê òà êâàðòèðó.

Äëÿ äîñÿãíåííÿ ïîñòàâëåíî¿ ìåòè º íåîáõ³äíèì ðîçâ’ÿçàííÿ òàêèõ çàâäàíü:
— ïðîàíàë³çóâàòè ïèòàííÿ ïîðÿäêó òà ïðàâîâî¿ ïðèðîäè äåðæàâíî¿ ðåºñò-

ðàö³¿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ ô³çè÷íèõ îñ³á íà æèòëîâèé áóäèíîê (êâàðòèðó);
— ñôîðìóëþâàòè òåîðåòè÷í³ âèñíîâêè ç äîñë³äæåíîãî ïèòàííÿ òà ïðàêòè÷í³

ïðîïîçèö³¿, ñïðÿìîâàí³ íà óäîñêîíàëåííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí, ÿê³
ñêëàäàþòüñÿ ó ïðîöåñ³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ ô³çè÷-
íèõ îñ³á íà æèòëîâèé áóäèíîê òà êâàðòèðó.

ßê ³ ³íøå íåðóõîìå ìàéíî, æèòëîâ³ áóäèíêè òà êâàðòèðè ï³äïàäàþòü ï³ä
îñîáëèâèé ïðàâîâèé ðåæèì, à ñàìå íåîáõ³äí³ñòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Òàê,
Ç. ². Öèáóëåíêî âêàçóº: «Âðàõîâóþ÷è âåëèêå çíà÷åííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ â
æèòò³ òà ä³ÿëüíîñò³ ãðîìàäÿí ³ þðèäè÷íèõ îñ³á, à òàêîæ ó öèâ³ëüíîìó îáîðîò³,
çàêîí çàêð³ïèâ ¿õ ñïåö³àëüíèé ïðàâîâèé ðåæèì» [12, 54].

Âæå ó ² â. í. å. ó Äðåâíüîìó Ðèì³ ³ñíóâàëà ñèñòåìà ïîçåìåëüíèõ êíèã, â ÿê³
âíîñèëèñÿ ðå÷îâ³ ïðàâà íà çåìëþ ³ îçíàéîìëåííÿ ç ÿêèìè äîçâîëÿëî ïåðåêîíà-
òèñÿ, ÷è íàëåæèòü öÿ ä³ëÿíêà áîðæíèêó, çàêëàäåíà âîíà ÷è í³ [13, 141]. Ïóá-
ë³÷íå âèçíàííÿ (ïðîãîëîøåííÿ) ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü áóëî ðîçâèíåíå ó
äðåâíüîãåðìàíñüêîìó ïðàâ³ [14, 143]. Â ê³íö³ ÕV²²² ñòîë³òòÿ â ªâðîï³ âèíèê
³íñòèòóò ³ïîòå÷íîãî çàïèñó (³ïîòå÷íèõ êíèæîê). Çì³ñò öèõ çàïèñ³â ïîñòóïîâî
áóâ ðîçøèðåíèé ó íàïðÿìêó ô³êñàö³¿ íå ò³ëüêè çàñòàâíèõ ïðàâ, àëå ³ óñÿêèõ
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü. Ïðîòÿãîì Õ²Õ ñò. ³ïîòå÷í³ êíèãè ïî âñ³é ªâðîï³
ïåðåòâîðþþòüñÿ ó ïîçåìåëüí³ êíèãè [15, 200].

Ñèòóàö³ÿ ðåôîðìóâàííÿ ñèñòåìè îáë³êó ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî ó
ñó÷àñí³é Óêðà¿í³ áóëà çðóøåíà ç ìåðòâî¿ òî÷êè ³í³ö³àòèâîþ Ì³í³ñòåðñòâà þñ-
òèö³¿ Óêðà¿íè: íàêàç Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè «Ïðî âíåñåííÿ çì³í òà äî-
ïîâíåíü äî Òèì÷àñîâîãî ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê ðåºñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà
íåðóõîìå ìàéíî» ¹ 6/5 â³ä 28.01.2003 ð. [16] âí³ñ çì³íè äî íàêàçó Ì³í³ñòåð-
ñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Òèì÷àñîâîãî ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàé-
íî» ¹ 7/5 â³ä 07.02.2002 ð. [17], âèêëàâøè éîãî â íîâ³é ðåäàêö³¿, à òàêîæ
íàêàç Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó âåäåííÿ Ðåº-
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ñòðó ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî» ¹7/5 â³ä 28.01.2003 ð. [18] ³ Óêàç
Ïðåçèäåíòà Óêðà¿íè «Ïðî çàõîäè ùîäî ñòâîðåííÿ ºäèíî¿ ñèñòåìè äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, íåðóõîìîãî ìàéíà òà ïðàâ íà íèõ ó ñêëàä³ äåð-
æàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó» ¹ 134/2003 â³ä 17.02.2003 ð. [19].

Òî áóëè òèì÷àñîâ³ çàõîäè, íåîáõ³äí³ â òîé ïåð³îä ÷àñó, ÿê³ áóäóòü ä³ÿòè äî
1 ñ³÷íÿ 2013 ð. Òîáòî äî 1 ñ³÷íÿ 2013 ð. äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ (ó òîìó
÷èñë³ ïðàâà âëàñíîñò³) íà íåðóõîìå ìàéíî, ÿê³ ï³äëÿãàþòü ðåºñòðàö³¿, ïðîâî-
äèòüñÿ ðåºñòðàòîðàìè áþðî òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿ (äàë³ — ÁÒ²). Âîíè âíî-
ñÿòü çàïèñè äî Ðåºñòðó ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî (äàë³ — Ðåºñòð ïðàâ)
íà ï³äñòàâ³ âêàçàíîãî Ïîðÿäêó âåäåííÿ Ðåºñòðó ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå
ìàéíî (â ðåäàêö³¿ íàêàçó Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè «Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî
äåÿêèõ íàêàç³â Ì³í’þñòó Óêðà¿íè» ¹ 2480/5 â³ä 12.10.2010 ð. [20]). Âêàçàíå
Òèì÷àñîâå ïîëîæåííÿ çàòâåðäèëî Ðåºñòð ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî,
äåðæàòåëü ÿêîãî Ì³í³ñòåðñòâî þñòèö³¿ Óêðà¿íè. Àäì³í³ñòðàòîðîì Ðåºñòðó ïðàâ
º äåðæàâíå ï³äïðèºìñòâî «²íôîðìàö³éíèé öåíòð» Ì³í’þñòó. Â³äïîâ³äíî äî Òèì-
÷àñîâîãî ïîëîæåííÿ ôóíêö³¿ ç äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ çä³éñíþþòü îðãàíè, âèçíà-
÷åí³ îêðåìèìè íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè àêòàìè.

Ó 2004 ð. áóëà ñïðîáà ÇÓ «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü» â³ä 1 ëèïíÿ 2004 ð. [1] âðåãóëþâàòè â³äíîñèíè
ñóá’ºêò³â öèâ³ëüíîãî ïðàâà, ïîâ’ÿçàí³ ç äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî, ÿê³ ï³äëÿãàþòü ðåºñòðàö³¿, âñ³õ ôîðì âëàñíîñò³, ¿õ îáìåæåíü òà
ïðàâî÷èí³â ùîäî íåðóõîìîñò³, ÿêà âèÿâèëàñÿ íåâäàëîþ. Òîìó ÇÓ «Ïðî âíåñåí-
íÿ çì³í äî ÇÓ «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà
¿õ îáìåæåíü» òà ³íøèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè» â³ä 11 ëþòîãî 2010 ð. [21]
áóëè âíåñåí³ ³ñòîòí³ çì³íè â âèùåçãàäàíèé Çàêîí ³ â³í áóâ âèêëàäåíèé ó íîâ³é
ðåäàêö³¿ ³ îòðèìàâ íàçâó «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü». Ó ïîâíîìó îáñÿç³ ÇÓ â³ä 11 ëþòîãî 2010 ð. [21] ïîâèíåí
áóâ íàáðàòè ÷èííîñò³ ç 01.01.2012 ð. Àëå íå áóëî ñâîº÷àñíî çàáåçïå÷åíî ñòâî-
ðåííÿ íîðìàòèâíî¿ òà ìàòåð³àëüíî-òåõí³÷íî¿ áàç äëÿ âèêîíàííÿ âêàçàíîãî Çà-
êîíó. Òîìó ÇÓ «Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîí³â Óêðà¿íè ùîäî çàáåçïå-
÷åííÿ ðåàë³çàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü ïðè ¿õ äåðæàâí³é
ðåºñòðàö³¿» â³ä 9 ãðóäíÿ 2011 ð. [22], ÿêèé íàáðàâ ÷èííîñò³ ç 31 ãðóäíÿ 2011 ð.,
âí³ñ çì³íè äî ÇÓ â³ä 11 ëþòîãî 2010 ð. [21], ³ öåé Çàêîí íàáèðàº ÷èííîñò³ â
ïîâíîìó îáñÿç³ ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ð.

Ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ð. ñèñòåìó îðãàí³â äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ ñòàíîâëÿòü
öåíòðàëüíèé îðãàí âèêîíàâ÷î¿ âëàäè, ùî çàáåçïå÷óº ðåàë³çàö³þ äåðæàâíî¿ ïîë³-
òèêè ó ñôåð³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, òà ñòðóêòóðí³ ï³äðîçä³ëè òåðèòîð³àëü-
íèõ îðãàí³â Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü ðåàë³çàö³þ éîãî
ïîâíîâàæåíü òà º îðãàíàìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ. Äåðæàòåëåì Äåðæàâíî-
ãî ðåºñòðó ïðàâ º öåíòðàëüíèé îðãàí âèêîíàâ÷î¿ âëàäè, ùî çàáåçïå÷óº ðåàë³çà-
ö³þ äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè ó ñôåð³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, à Àäì³í³ñòðàòî-
ðîì — äåðæàâíå ï³äïðèºìñòâî, ùî íàëåæèòü äî ñôåðè óïðàâë³ííÿ Ì³í’þñòó.
Öå ïîçèòèâí³ çì³íè, áî ðåºñòðóâàòè ïðàâà íà íåðóõîìå ìàéíî ïîâèíí³ îðãàíè
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, à íå ì³ñöåâ³ îðãàíè âëàäè. Òàêîæ ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ð. âñòà-
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íîâëåíî, ùî ºäèíèì ìîìåíòîì âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî
º âèêëþ÷íî ìîìåíò éîãî ðåºñòðàö³¿ â Äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ïðàâ. ÇÓ â³ä 11 ëþ-
òîãî 2010 ð. [21] ñêàñóâàâ äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâî÷èí³â ùîäî íåðóõîìîñò³.
Òîáòî ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ð. áóäü-ÿê³ ïðàâî÷èíè ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà (â³ä÷óæåí-
íÿ, óïðàâë³ííÿ, ³ïîòåêà òîùî) óêëàäàþòüñÿ, ÿêùî ïðàâî âëàñíîñò³ íà òàêå ìàéíî
çàðåºñòðîâàíî çã³äíî ç âèìîãàìè öüîãî Çàêîí. Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ ïðî-
âîäèòüñÿ çà ì³ñöåì ðîçòàøóâàííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà â ìåæàõ òåðè-
òîð³¿, íà ÿêèé ä³º â³äïîâ³äíèé îðãàí äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ.

ÇÓ â³ä 11 ëþòîãî 2010 ð. [21] âèëó÷èâ ç³ ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè íîðìè ïðî
îáîâ’ÿçêîâ³ñòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â ùîäî íåðóõîìîñò³. Â³äïîâ³äí³
çì³íè òàêîæ áóëè âíåñåí³ ó ñò. ñò. 191, 331, 334, 364, 640, 657, 732, 745, 794,
1031 ÖÊ Óêðà¿íè [23]. Àëå áåç çì³í çàëèøèëàñÿ ñò. 210 ÖÊ Óêðà¿íè [23] ïðî
òå, ùî ïðàâî÷èí ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ëèøå ó âèïàäêàõ, âñòàíîâëå-
íèõ çàêîíîì ³ º â÷èíåíèì ç ìîìåíòó éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. (Ðàí³øå áóëà
äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàé-
íî (ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè [23]) ³ äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èíó (ñò. 210 ÖÊ
Óêðà¿íè [23]). Âñ³ âêàçàí³ çì³íè âñòóïàþòü â ñèëó ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ð.

ÇÓ «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿ-
æåíü» â³ä 1 ëèïíÿ 2004 ð. [1] âèçíà÷àº, ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ ïðàâ
íà íåðóõîìå ìàéíî — îô³ö³éíå âèçíàííÿ ³ ï³äòâåðäæåííÿ äåðæàâîþ ôàêò³â
âèíèêíåííÿ, ïåðåõîäó àáî ïðèïèíåííÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, îáòÿæåííÿ
òàêèõ ïðàâ øëÿõîì âíåñåííÿ â³äïîâ³äíîãî çàïèñó äî Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷î-
âèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Äåðæàâíèé ðåºñòð ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî — ºäèíà äåðæàâíà ³íôîðìàö³éíà ñèñòåìà, ùî ì³ñòèòü â³äîìîñò³ ïðî ïðà-
âà íà íåðóõîìå ìàéíî, ¿õ îáòÿæåííÿ, à òàêîæ ïðî îá’ºêòè òà ñóá’ºêò³â öèõ
ïðàâ.

Ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, ðîçì³ùåíå íà òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè, ùî
íàëåæèòü ô³çè÷íèì îñîáàì, ï³äëÿãàº îáîâ’ÿçêîâ³é äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ òà ¿õ îáòÿæåíü ïðîâîäèòüñÿ â òàêîìó ïîðÿäêó:
1) ïðèéíÿòòÿ ³ ïåðåâ³ðêà äîêóìåíò³â, ùî ïîäàþòüñÿ äëÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
ïðàâ òà ¿õ îáòÿæåíü, ðåºñòðàö³ÿ çàÿâè; 2) âñòàíîâëåííÿ ôàêòó â³äñóòíîñò³ ï³äñòàâ
äëÿ â³äìîâè â äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ïðàâ òà ¿õ îáòÿæåíü, çóïèíåííÿ ðîçãëÿäó
çàÿâè ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâ òà/àáî ¿õ îáòÿæåíü; 3) ïðèéíÿòòÿ ð³øåí-
íÿ ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâ òà ¿õ îáòÿæåíü, â³äìîâó â í³é àáî çóïèíåííÿ
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿; 4) âíåñåííÿ çàïèñ³â äî Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâ; 5) âè-
äà÷à ñâ³äîöòâà ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî ó âèïàäêàõ, âñòàíîâëå-
íèõ ñò. 18 öüîãî Çàêîíó; 6) íàäàííÿ âèòÿã³â ç Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâ ïðî
çàðåºñòðîâàí³ ïðàâà òà/àáî ¿õ îáòÿæåííÿ.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ (íàäàííÿ â³äìîâè â í³é) ïðîâîäèòüñÿ â ñòðîê, ùî
íå ïåðåâèùóº ÷îòèðíàäöÿòè ðîáî÷èõ äí³â ç ìîìåíòó íàäõîäæåííÿ äî îðãàíó
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ çàÿâè ïðî òàêó ðåºñòðàö³þ òà ïåðåäáà÷åíèõ öèì
Çàêîíîì òà íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè àêòàìè, ïðèéíÿòèìè â³äïîâ³äíî äî íüîãî,
äîêóìåíò³â, íåîáõ³äíèõ äëÿ ¿¿ ïðîâåäåííÿ. Òàêîæ òðåáà â³äì³òèòè, ùî ç 1 ñ³÷íÿ
2014 ð. çã³äíî ç ÇÓ «Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè
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ùîäî âäîñêîíàëåííÿ òà ñïðîùåííÿ ïðîöåäóðè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê òà ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî» â³ä 04.07.2012 ð. [24] äåðæàâíà
ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ (íàäàííÿ â³äìîâè â í³é) áóäå ïðîâîäèòèñÿ ó ñòðîê, ùî íå ïåðå-
âèùóº ï’ÿòè ðîáî÷èõ äí³â (êð³ì âèïàäê³â, óñòàíîâëåíèõ ÷. 7 ñò. 15 ÇÓ â³ä 1 ëèïíÿ
2004 ð. [1]) ç äíÿ íàäõîäæåííÿ äî îðãàíó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ çàÿâè ïðî
òàêó ðåºñòðàö³þ ³ ïåðåäáà÷åíèõ öèì Çàêîíîì òà íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè àêòà-
ìè, ïðèéíÿòèìè â³äïîâ³äíî äî íüîãî, äîêóìåíò³â, íåîáõ³äíèõ äëÿ ¿¿ ïðîâåäåííÿ.

Äàòîþ ³ ÷àñîì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ òà ¿õ îáòÿæåíü ââàæàºòüñÿ äàòà ³
÷àñ ðåºñòðàö³¿ â³äïîâ³äíî¿ çàÿâè.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ ïðîâîäèòüñÿ íà ï³äñòàâ³: 1) äîãîâîð³â, óêëàäåíèõ
ó ïîðÿäêó, âñòàíîâëåíîìó çàêîíîì; 2) ñâ³äîöòâ ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî, âèäàíèõ â³äïîâ³äíî äî âèìîã öüîãî Çàêîíó; 3) ñâ³äîöòâ ïðî ïðàâî
âëàñíîñò³, âèäàíèõ îðãàíàìè ïðèâàòèçàö³¿ íàéìà÷àì æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü ó
äåðæàâíîìó òà êîìóíàëüíîìó æèòëîâîìó ôîíä³; 4) äåðæàâíèõ àêò³â íà ïðàâî
âëàñíîñò³ àáî ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ó âèïàäêàõ, âñòà-
íîâëåíèõ çàêîíîì; 5) ð³øåíü ñóä³â, ùî íàáðàëè çàêîííî¿ ñèëè; 6) ³íøèõ äîêó-
ìåíò³â, ùî ï³äòâåðäæóþòü âèíèêíåííÿ, ïåðåõ³ä, ïðèïèíåííÿ ïðàâ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî, ïîäàíèõ îðãàíó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ ðàçîì ³ç çàÿâîþ.

Òàêîæ çã³äíî ç ï. 5 Ðîçä³ëó II «Ïðèê³íöåâ³ òà ïåðåõ³äí³ ïîëîæåííÿ» ÇÓ â³ä
11 ëþòîãî 2010 ð. [21] äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ â Ðåºñòð³ ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî, ªäèíîìó ðåºñòð³ çàáîðîí â³ä÷óæåííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà,
Äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ³ïîòåê, íàäàííÿ ³íôîðìàö³¿ ³ç çàçíà÷åíèõ ðåºñòð³â çä³éñíþ-
þòüñÿ äî 1 ñ³÷íÿ 2013 ðîêó.

Íà âèêîíàííÿ ÇÓ «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» â³ä 1 ëèïíÿ 2004 ð. [1] (â ðåäàêö³¿ ÇÓ â³ä 11 ëþòîãî
2010 ð. [21]) áóëè ïðèéíÿò³ òàê³ íîðìàòèâí³ àêòè: Ïîñòàíîâà Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â
Óêðà¿íè â³ä 22 ÷åðâíÿ 2011 ð. «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó äåðæàâíî¿ ðåºñò-
ðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü ³ Ïîðÿäêó íàäàííÿ âèòÿã³â ç
Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî» [25]; Ïîñòàíîâà Êàá³íå-
òó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 26 æîâòíÿ 2011 ð. «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó âå-
äåííÿ Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî» [26]; Íàêàç
Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè ¹ 1936 à/5 â³ä 02.08.2011 ð. «Ïðî çàòâåðäæåí-
íÿ Ïîðÿäêó äîñòóïó íîòàð³óñ³â äî Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî» [27]; Íàêàç Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè ¹ 3380/5 â³ä 24 ëèñòîïà-
äà 2011 ð. «Ïðî äåÿê³ ïèòàííÿ äîñòóïó áàíê³â äî Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî» [28]; Ðîç’ÿñíåííÿ Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè «Çì³íè
â ñèñòåì³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî» â³ä
27.05.2011 ð. [29] òà ³íø³.

Ïîñòàíîâà Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 22 ÷åðâíÿ 2011 ð. «Ïðî çàòâåð-
äæåííÿ Ïîðÿäêó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü
³ Ïîðÿäêó íàäàííÿ âèòÿã³â ç Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî» [25] çàòâåðäæóº Ïîðÿäîê, ÿê³é âèçíà÷àº ïðîöåäóðó ïðîâåäåííÿ äåð-
æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü, ïåðåë³ê
äîêóìåíò³â, íåîáõ³äíèõ äëÿ ¿¿ ïðîâåäåííÿ, ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè ñóá’ºêò³â ó ñôåð³
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äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, à òàêîæ ïðîöåäóðó âçÿòòÿ íà îáë³ê áåçõàçÿéíîãî
íåðóõîìîãî ìàéíà. Òàêîæ òðåáà â³äì³òèòè, ùî ïåðåë³ê ïðàâîóñòàíîâ÷èõ äîêó-
ìåíò³â º íåâè÷åðïíèì.

Îòæå, äîêóìåíòàìè, ùî ï³äòâåðäæóþòü âèíèêíåííÿ, ïåðåõ³ä òà ïðèïèíåí-
íÿ ïðàâà âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, º: 1) óêëàäåíèé
â óñòàíîâëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó äîãîâ³ð, ïðåäìåòîì ÿêîãî º íåðóõîìå ìàéíî,
ïðàâà ùîäî ÿêîãî ï³äëÿãàþòü äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, àáî ðå÷îâå ïðàâî íà íåðó-
õîìå ìàéíî, ÷è éîãî äóáë³êàò; 2) ñâ³äîöòâî ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà ÷àñòêó â
ñï³ëüíîìó ìàéí³ ïîäðóææÿ â ðàç³ ñìåðò³ îäíîãî ç ïîäðóææÿ, âèäàíå íîòàð³ó-
ñîì àáî êîíñóëüñüêîþ óñòàíîâîþ Óêðà¿íè, ÷è éîãî äóáë³êàò; 3) ñâ³äîöòâî ïðî
ïðàâî íà ñïàäùèíó, âèäàíå íîòàð³óñîì àáî êîíñóëüñüêîþ óñòàíîâîþ Óêðà¿íè,
÷è éîãî äóáë³êàò; 4) ñâ³äîöòâî ïðî ïðèäáàííÿ ìàéíà ç ïðèëþäíèõ òîðã³â (àóê-
ö³îí³â) òà ñâ³äîöòâî ïðî ïðèäáàííÿ ìàéíà ç ïðèëþäíèõ òîðã³â (àóêö³îí³â), ÿêùî
ïðèëþäí³ òîðãè (àóêö³îíè) íå â³äáóëèñÿ, âèäàí³ íîòàð³óñîì, ÷è ¿õ äóáë³êàòè;
5) ñâ³äîöòâî ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî, âèäàíå äåðæàâíèì ðåºñò-
ðàòîðîì â³äïîâ³äíî äî öüîãî Ïîðÿäêó; 6) ñâ³äîöòâî ïðî ïðàâî âëàñíîñò³, âèäàíå
îðãàíîì ïðèâàòèçàö³¿ íàéìà÷àì æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü ó äåðæàâíîìó òà êîìó-
íàëüíîìó æèòëîâîìó ôîíä³; 7) ñâ³äîöòâî ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàé-
íî, âèäàíå îðãàíîì ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ àáî ì³ñöåâîþ äåðæàäì³í³ñòðà-
ö³ºþ äî íàáðàííÿ ÷èííîñò³ öèì Ïîðÿäêîì; 8) ð³øåííÿ ïðî çàêð³ïëåííÿ íåðóõî-
ìîãî ìàéíà íà ïðàâ³ îïåðàòèâíîãî óïðàâë³ííÿ ÷è ãîñïîäàðñüêîãî â³äàííÿ, ïðèé-
íÿòå âëàñíèêîì íåðóõîìîãî ìàéíà ÷è îñîáîþ, óïîâíîâàæåíîþ óïðàâëÿòè òà-
êèì ìàéíîì; 9) äåðæàâíèé àêò íà ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó àáî íà
ïðàâî ïîñò³éíîãî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ; 10) ð³øåííÿ ñóäó, ùî
íàáðàëî çàêîííî¿ ñèëè ùîäî ïðàâà âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõî-
ìå ìàéíî; 11) óõâàëà ñóäó ïðî çàòâåðäæåííÿ (âèçíàííÿ) ìèðîâî¿ óãîäè; 12) çà-
ïîâ³ò, ÿêèì âñòàíîâëåíî ñåðâ³òóò íà íåðóõîìå ìàéíî; 13) çàêîí, ÿêèì âñòàíîâ-
ëåíî ñåðâ³òóò íà íåðóõîìå ìàéíî; 14) ð³øåííÿ óïîâíîâàæåíîãî çàêîíîì îðãàíó
äåðæàâíî¿ âëàäè ïðî ïîâåðíåííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ðåë³ã³éí³é îðãàí³-
çàö³¿; 15) ð³øåííÿ âëàñíèêà ìàéíà, óïîâíîâàæåíîãî íèì îðãàíó ïðî ïåðåäà÷ó
îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ç äåðæàâíî¿ ó êîìóíàëüíó âëàñí³ñòü ÷è ç êîìóíàëü-
íî¿ ó äåðæàâíó âëàñí³ñòü àáî ç ïðèâàòíî¿ ó äåðæàâíó ÷è êîìóíàëüíó âëàñí³ñòü;
16) ³íø³ äîêóìåíòè, ùî ï³äòâåðäæóþòü âèíèêíåííÿ, ïåðåõ³ä òà ïðèïèíåííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî â³äïîâ³äíî äî çàêîíó.

Ì³í³ñòåðñòâî þñòèö³¿ Óêðà¿íè ó ñâîºìó ðîç’ÿñíåíí³ â³ä 27.05.2011 ð. «Çì³íè
â ñèñòåì³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî» [29] âêàçàëî,
ùî «äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî çà Çàêîíîì â³ä 11 ëþ-
òîãî 2010 ð. çä³éñíþâàòèìåòüñÿ çà ïðèíöèïîì «ºäèíîãî â³êíà», ÿêèé ïîëÿãàº
ó òîìó, ùî â îäíîìó îðãàí³ áóäóòü ðåºñòðóâàòèñÿ âñ³ ïðàâà òà îáòÿæåííÿ íà
íåðóõîìå ìàéíî, ÿê íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, òàê ³ íà îá’ºêòè, ðîçòàøîâàí³ íà
íèõ».

Òàêèì ÷èíîì, äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî º àê-
òîì äåðæàâíîãî îðãàíó, ÿêèé ñïðÿìîâàíèé íå íà ñòâîðåííÿ ñóá’ºêòèâíîãî öè-
â³ëüíîãî ïðàâà, à ëèøå çàêð³ïëþº, ï³äòâåðäæóº, çàñâ³ä÷óº éîãî. Öÿ òî÷êà çîðó
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ï³äòðèìóºòüñÿ òàêîæ Í. Êþðøóíîâîþ [30, 12], Ë. Á. Øåéí³íèì [31, 57], ². Â. Àê-
ñþê [32, 65]. Àëå ³ñíóþòü ³ ³íø³ äóìêè. Òàê, Â. Â. ×óáàðîâ â³äíîñèòü äåðæàâíó
ðåºñòðàö³þ äî ïðàâîçàñòîñîâíî¿ ä³ÿëüíîñò³ óñòàíîâ þñòèö³¿ ïî âèäàííþ ³íäèâ³-
äóàëüíèõ ïðàâîâèõ àêò³â, ÿê³ òÿãíóòü âèíèêíåííÿ, çì³íó ÷è ïðèïèíåííÿ ïðà-
âîâ³äíîñèí, ïðåäìåòîì ÿêèõ º íåðóõîì³ñòü [33, 145–146]. Àëå ÇÓ «Ïðî äåð-
æàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» â³ä 1 ëèï-
íÿ 2004 ð. [1] (â ðåäàêö³¿ ÇÓ â³ä 11 ëþòîãî 2010 ð. [21]) âñòàíîâëþº ëèøå
ìîìåíò âèíèêíåííÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Òîáòî îá’ºêòîì ðåºñòðàö³¿ º óñå æ
òàê³ ñàì³ ïðàâà, àëå äëÿ öüîãî äàí³ ñóá’ºêòèâí³ öèâ³ëüí³ ïðàâà ïîâèíí³ âèíèê-
íóòè äî ïî÷àòêó ïðîöåäóðè ¿õ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Ö³ëêîì çã³äíà ç äóìêîþ
Ð. Ñ. Áåâçåíêî, ùî ñàìà ñóòí³ñòü âñòàíîâëåííÿ ðåºñòðàö³éíîãî ðåæèìó ïîëÿãàº
íå ñò³ëüêè â ðåºñòðàö³¿ çàðàäè ñàìî¿ ðåºñòðàö³¿, ñê³ëüêè äëÿ íàäàííÿ çàðåºñò-
ðîâàíèì ïðàâàì âëàñòèâîñò³ äîñòîâ³ðíèõ äëÿ óñ³õ òðåò³õ îñ³á [34, 46].

Ì. Ìàñåâ³÷ [35, 32] òà Â. Â. Îãîðîäí³êîâ [36, 81] ïðè õàðàêòåðèñòèö³ ïðàâî-
âî¿ ïðèðîäè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîðå÷íî âèä³ëÿþòü òàê³ ö³ë³ ¿¿ ñòâîðåííÿ, ÿê
ïóáë³÷í³ñòü îáîðîòó íåðóõîìîñò³ òà ìîæëèâ³ñòü äëÿ íàáóâà÷³â îäåðæàòè â³äî-
ìîñò³ ïðî íåðóõîì³ñòü, ÿêó âîíè íàáóâàþòü. Êð³ì òîãî Â. Â. Îãîðîäí³êîâ âèä³-
ëÿº ³ ô³ñêàëüíó ö³ëü òàêî¿ ðåºñòðàö³¿ [36, 83].

Íà ï³äñòàâ³ âèùåâèêëàäåíîãî ââàæàþ, ùî âèíèêíåííÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñ-
íîñò³ ô³çè÷íèõ îñ³á íà æèòëîâèé áóäèíîê òà êâàðòèðó ìîæíà óÿâèòè ó âèãëÿä³
íàñòóïíî¿ ñõåìè: 1) ó ô³çè÷íî¿ îñîáè ç’ÿâëÿºòüñÿ ïðàâîâà ï³äñòàâà (ïåâíèé
þðèäè÷íèé ôàêò, æèòòºâà îáñòàâèíà), 2) çà ÿêîþ âîíà îôîðìëþº ïðàâîóñòà-
íîâ÷èé äîêóìåíò ïðî ïðàâî ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé áóäèíîê òà êâàð-
òèðó, 3) ÿêèé, ó ñâîþ ÷åðãó, º ï³äñòàâîþ äëÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ (òîáòî òåõ-
í³÷íî¿ ô³êñàö³¿) öüîãî ïðàâà. Ïðè äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ô³êñóºòüñÿ ëèøå ìî-
ìåíò âèíèêíåííÿ âæå ³ñíóþ÷îãî ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ ô³çè÷íî¿ îñîáè íà
æèòëîâèé áóäèíîê òà êâàðòèðó.

Ðîñ³éñüêèì çàêîíîäàâñòâîì ïðàâîâ³äíîñèíè ïî ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà
íåðóõîìå ìàéíî ðåãóëþþòüñÿ çàêîíîì ÐÔ «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâ íà
íåðóõîìå ìàéíî òà ïðàâî÷èí³â ç íèì» â³ä 21.07. 1997 ð. (ç íàñòóïíèìè çì³íà-
ìè) [37] (äèâèñü òàêîæ ñò. 18 ÆÊ ÐÔ [43]; ñò. 551 ÖÊ ÐÔ [38]).

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî çàðàç ³ñíóº ó ðîçâèíóòèõ êðà¿-
íàõ (Í³ìå÷÷èíà [39, 77], Øâåéöàð³ÿ [40, 74], Ôðàíö³ÿ [41, 202–203]). Òàì âè-
êîðèñòîâóþòüñÿ ñïåö³àëüí³ çåìåëüí³ êíèãè ÷è ³íø³ ðåºñòðè çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê, â ÿê³ âíîñÿòüñÿ â³äîìîñò³ ïðî ðå÷îâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü ³ çì³íè ïðàâà
âëàñíîñò³ íà öå ìàéíî.

Âèñíîâêè. Îòæå, ïîâíîö³ííå ôóíêö³îíóâàííÿ ñèñòåìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü â ïîðÿäêó, âèçíà÷åíîìó ÇÓ â³ä
1 ëèïíÿ 2004 ð. [1], ðîçïî÷íåòüñÿ ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ð.

Ïðè äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ ô³çè÷íèõ îñ³á íà æèò-
ëîâèé áóäèíîê òà êâàðòèðó òåõí³÷íî ô³êñóºòüñÿ ëèøå ìîìåíò âèíèêíåííÿ âæå
³ñíóþ÷îãî ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé áóäèíîê òà êâàðòèðó.

Ó ä³þ÷îìó ÖÊ Óêðà¿íè 2003 ð. [23] òà ÆÊ ÓÐÑÐ 1983 ð. [42], íà æàëü,
â³äñóòí³ âðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî. Òîìó ïðî-
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ïîíóþ ó çâ’ÿçêó ç ñîö³àëüíèì òà ìàòåð³àëüíèì çíà÷åííÿì æèòëà ïåðåäáà÷èòè
ó ä³þ÷îìó ÆÊ ÓÐÑÐ ñòàòòþ: «Íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî.

1. Ïðàâî âëàñíîñò³ íà æèòëî íàáóâàºòüñÿ ó â³äïîâ³äíîñò³ ç³ ñò. 328 Öèâ³ëü-
íîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, íå çàâäàþ÷è ïðè öüîìó øêîäè ïðàâàì, ñâîáîäàì òà
ã³äíîñò³ ³íøèõ îñ³á, ³íòåðåñàì ñóñï³ëüñòâà.

2. Ìîìåíòîì âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî º âèêëþ÷íî ìîìåíò
éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿».

Ââàæàþ, ùî çàäåêëàðîâàí³ çì³íè ïðèâåäóòü äî ïîë³ïøåíü ó ö³é ñôåð³. Äåð-
æàâíó ô³êñàö³þ ñóá’ºêòíî-îá’ºêòíîãî ñêëàäó ó ñôåð³ â³äíîñèí íåðóõîìîñò³ ñüî-
ãîäí³ ìîæíà ðîçö³íþâàòè ÿê âàæëèâèé êðîê íà øëÿõó ôîðìóâàííÿ ïðîçîðîãî
ðèíêó íåðóõîìîñò³, âñòàíîâëåííÿ íà íüîìó êîíêóðåíö³¿, çàëó÷åííÿ äîäàòêî-
âèõ êîøò³â. Òîìó ïîäàëüø³ äîñë³äæåííÿ òà íàóêîâèé àíàë³ç ó öüîìó íàïðÿì³ º
ïåðñïåêòèâíèìè òà íåîáõ³äíèìè.
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Summary

Kopilova J. V. State registration proprietary rights of physical persons on to house and apartment:
procedure and legal character. — Article.

In the article considered questions regarding order and legal foundation of state registration
property rights of physical persons on to house and apartment. Made conclusion that by state registration
of property rights of the physical persons dwelling house and apartment. Submitted to provide in
valid Housing Code of USSR at 1983 year — Article: «Acquisition proprietary of dwelling».
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