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The article explored some problems that occur in the registration of rights to immovable property 
and their encumbrances, with the same sign is defined as administrative services. The problems in 
the service of the population in registration of rights to immovable property. A single out the admin-
istrative and legal regime of registration of rights to immovable property, given the combination of 
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many different branches of law rules, which is a necessary prerequisite of ownership of real property. 
Special attention is given short stint State Registration Service identified deficiencies and positive 
developments in the work. It is proved that the state registration of rights to immovable property and 
their encumbrances is one of the functions of the state, aimed primarily at protecting the rights of 
persons having real rights on real estate in our country. Analyzed a number of technical measures 
which are automatically transferred to the function of the state administrative services.

Key words: registration rights, civil registry, administrative services, procedures, administrative 
regime, immovable property.

ßêùî ðîçóì³òè ï³ä ïðàâîâèì ðåæèìîì àä-
ì³í³ñòðàòèâíîãî ïðàâà ôîðìó ôóíêö³îíóâàííÿ 
â³äíîñèí, ÿê³ ñêëàäàþòü ïðåäìåò àäì³í³ñòðà-
òèâíîãî ïðàâà òà çàáåçïå÷óþòüñÿ îñîáëèâèì 
ïîºäíàííÿì ïðàâîâèõ ñïîñîá³â, òèï³â ³ ìåòîä³â 
àäì³í³ñòðàòèâíî-ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ, ùî 
ñòâîðþþòü â³äïîâ³äíèé ð³âåíü äèíàì³êè öèõ 
â³äíîñèí òà âèçíà÷àþòü ìåòó àäì³í³ñòðàòèâ-
íî-ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ [1, ñ. 23], òî ìîæíà 
âèîêðåìèòè àäì³í³ñòðàòèâíî-ïðàâîâèé ðåæèì 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ç îãëÿäó 
íà ïîºäíàííÿ áàãàòüîõ íîðì ð³çíèõ ãàëóçåé 
ïðàâà, ùî º íåîáõ³äíîþ ïåðåäóìîâîþ âèíèê-
íåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî.

Ðîçêðèòòÿ òåìè ïîòðåáóº àíàë³çó ïðàâî-
âî¿ áàçè é òåîðåòèêî-ïðàâîâèõ íàïðàöþ-
âàíü ó òàêèõ íàïðÿìàõ, ÿê àäì³í³ñòðàòèâíèé 
ðåæèì, àäì³í³ñòðàòèâí³ ïîñëóãè, ðåºñòðà-
ö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Â³äïîâ³äíî, 
áóëî îïðàöüîâàíî ðîáîòè òàêèõ ôàõ³âö³â, ÿê 
Â.Á. Àâåð’ÿíîâ, Ñ.Ñ. Àëåêñººâ, Ê.Ê. Àôàíàñü-
ºâ, Â.Ê. Áàáàºâ, Â.Ì. Áàðàíîâ, Á.ß. Áëÿõìàí, 
Â.Ì. Ãàðàùóê, ².Ï. Ãîëîñí³÷åíêî, Å.Ô. Äåì-
ñüêèé, Æ.Â. Çàâàëüíà, À.Â. Ê³ðìà÷, ².Á. Êîë³óø-
êî, Â.Ì. Êîðåëüñüêèé, Ä.Ä. Êîññå, Î.Â. Ìàëü-
êî, Ì.². Ìàòóçîâ, Ò.Ï. Ì³íêà, Ë.À. Ìîðîçîâà, 
Î.². Ìèêîëåíêî, Ê.Â. Í³êîëàºíêî, Â.Ã. Ïå-
ðåïåëþê, Â.Ä. Ïåðåâàëîâ, Î.Ñ. Ðîä³îíîâ, 
À.Ñ. Ñïàñüêèé, Î.Ô. Ñêàêóí, Å.Ô. Øàìñóìîâà 
òà ³íø³.

Ìåòîþ ñòàòò³ º ç’ÿñóâàííÿ ñóòíîñò³ àäì³-
í³ñòðàòèâíîãî ðåæèìó ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íå-
ðóõîìå ìàéíî.

Ñë³ä âêàçàòè íà íàÿâí³ñòü ñïåö³àëüíèõ 
åëåìåíò³â àäì³í³ñòðàòèâíî-ïðàâîâîãî ðåæè-
ìó ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ 
îáòÿæåíü, à ñàìå: îñîáëèâèõ àäì³í³ñòðàòèâ-
íî-ïðàâîâèõ çàñîá³â âñòàíîâëåííÿ é ôîðì 
âèíèêíåííÿ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â, ñïîñîá³â 
þðèäè÷íîãî âïëèâó, çàõèñòó ïðàâ, ïðîöåäóð-
íî-ïðîöåñóàëüíèõ ôîðì òîùî, äî ÿêèõ ñë³ä 
â³äíåñòè àêòè, ñêàðãè, ñëóæáîâó àáî ôóíê-
ö³îíàëüíó ï³äïîðÿäêîâàí³ñòü, êîíòðîëü ÷è 
íàãëÿä, àäì³í³ñòðàòèâíèé ïðèìóñ, ïðîòîêî-
ëè, ïîñòàíîâè, êëîïîòàííÿ, àäì³í³ñòðàòèâíó 
â³äïîâ³äàëüí³ñòü òîùî [2]. Ó ñàìîìó òåðì³í³ 
«àäì³í³ñòðàòèâí³ ïîñëóãè ó ñôåð³ äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî» ì³ñòèòü-
ñÿ äèõîòîì³ÿ, ùî îá’ºäíóº óïðàâë³íñüê³ àä-
ì³í³ñòðàòèâí³ ìåòîäè ³ç ñåðâ³ñíèìè öèâ³ëü-
íî-ïðàâîâèìè.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü º îäí³ºþ ç ôóíêö³é äåð-
æàâè, ñïðÿìîâàíîþ íàñàìïåðåä íà çàõèñò 
ïðàâ îñîáè, ÿêà ìàº ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðó-
õîì³ñòü ó íàø³é êðà¿í³. Çàïðîâàäæåíî íèçêó 
òåõí³÷íèõ çàõîä³â, ÿê³ â àâòîìàòè÷íîìó ðåæèì³ 
ïåðåâåëè ôóíêö³þ äåðæàâè äî àäì³í³ñòðàòèâ-
íî¿ ïîñëóãè.

Ðîçãëÿíåìî íèçêó ³íøèõ îçíàê, ÿê³ ïðÿìî 
â³äíîñÿòü çä³éñíåííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 

ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî äî ðîçðÿäó àäì³í³-
ñòðàòèâíèõ ïîñëóã. Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî àäì³-
í³ñòðàòèâí³ ïîñëóãè» âèçíà÷àº àäì³í³ñòðàòèâ-
íó ïîñëóãó ÿê ðåçóëüòàò çä³éñíåííÿ âëàäíèõ 
ïîâíîâàæåíü ñóá’ºêòîì íàäàííÿ àäì³í³ñòðà-
òèâíèõ ïîñëóã çà çàÿâîþ ô³çè÷íî¿ àáî þðè-
äè÷íî¿ îñîáè, ñïðÿìîâàíèé íà íàáóòòÿ, çì³íó 
÷è ïðèïèíåííÿ ïðàâ òà/àáî îáîâ’ÿçê³â òàêî¿ 
îñîáè â³äïîâ³äíî äî çàêîíó [3]. Â³äïîâ³äíî, 
îçíàêàìè àäì³í³ñòðàòèâíèõ ïîñëóã º òàê³:

1) ³í³ö³þâàííÿ ô³çè÷íîþ (þðèäè÷íîþ) îñî-
áîþ âèíèêíåííÿ ïðàâîâ³äíîñèí çà ó÷àñòþ îð-
ãàíó ïóáë³÷íî¿ àäì³í³ñòðàö³¿;

2) ðåçóëüòàòîì ðîçãëÿäó òàêî¿ ³í³ö³àòèâè º 
ð³øåííÿ ³íäèâ³äóàëüíî¿ ä³¿;

3) îáìåæåíå é âèçíà÷åíå êîëî ñóá’ºêò³â 
íàäàííÿ àäì³í³ñòðàòèâíèõ ïîñëóã;

4) äëÿ íàäàííÿ àäì³í³ñòðàòèâíî¿ ïîñëóãè â 
ñóá’ºêòà ïîâèíí³ áóòè âëàäí³ ïîâíîâàæåííÿ;

5) íàÿâí³ñòü ñïåö³àëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, 
â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî íàäàºòüñÿ ïîñëóãà.

Çàïðîâàäæåíî ïëàòó çà äîñòóï äî Äåðæàâ-
íîãî ðåºñòðó.

Íà íàøó äóìêó, íå ìåíø âàæëèâèì, í³æ îç-
íàêè, º ðîçóì³ííÿ òîãî, ùî àäì³í³ñòðàòèâíà 
ïîñëóãà – öå íå íîâèé ð³çíîâèä àäì³í³ñòðà-
òèâíèõ â³äíîñèí, öå çì³íà çì³ñòó âæå íàÿâíèõ 
â³äíîñèí òà ïåðåîð³ºíòóâàííÿ ¿õ ç óïðàâë³í-
ñüêîãî, âëàäíîãî õàðàêòåðó íà ñåðâ³ñíèé.

Ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ³ç ÷à-
ñ³â íàáóòòÿ íåçàëåæíîñò³ Óêðà¿íîþ çä³éñíþ-
âàëàñü îðãàíàìè Áþðî òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçà-
ö³¿ (äàë³ – ÁÒ²), îðãàíàìè çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â. 
Ó 2014 ð. ñòâîðåíî öåíòðàëüíèé îðãàí âè-
êîíàâ÷î¿ âëàäè – Äåðæàâíó ðåºñòðàö³éíó 
ñëóæáó Óêðà¿íè (äàë³ – Óêðäåðæðåºñòð) [4].  
Îñíîâíèìè íàïðÿìàìè ðîáîòè Óêðäåðæðåº-
ñòðó âèçíà÷åíî òàê³:

1) äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ àêò³â öèâ³ëüíîãî 
ñòàíó;

2) äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü;

3) äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ þðèäè÷íèõ îñ³á òà 
ô³çè÷íèõ îñ³á-ï³äïðèºìö³â, äîãîâîð³â êîìåð-
ö³éíî¿ êîíöåñ³¿ (ñóáêîíöåñ³¿);

4) ðåºñòðàö³þ (ëåãàë³çàö³þ) îá’ºäíàíü 
ãðîìàäÿí, ãðîìàäñüêèõ ñï³ëîê, ³íøèõ ãðîìàä-
ñüêèõ ôîðìóâàíü, ñòàòóò³â ôîíä³â çàãàëüíî-
îáîâ’ÿçêîâîãî äåðæàâíîãî ñîö³àëüíîãî ñòðà-
õóâàííÿ, ÿêùî ¿õ ðåºñòðàö³ÿ ïåðåäáà÷àºòüñÿ 
çàêîíàìè, ñòàòóòó òåðèòîð³àëüíî¿ ãðîìàäè  
ì. Êèºâà;

5) äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ äðóêîâàíèõ çà-
ñîá³â ìàñîâî¿ ³íôîðìàö³¿ òà ³íôîðìàö³éíèõ 
àãåíòñòâ ÿê ñóá’ºêò³â ³íôîðìàö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Â³äïîâ³äíî äî íàïðÿì³â ðîáîòè íà Óêðäåð-
æðåºñòð ïîêëàäàâñÿ îáîâ’ÿçîê ³ç âåäåííÿ â³ä-
ïîâ³äíèõ ðåºñòð³â. Äî 2014 ð. òðè ç ï’ÿòè âèä³â 
íàâåäåíèõ ðåºñòð³â âåëè îðãàíè Ì³í³ñòåðñòâà 
þñòèö³¿ Óêðà¿íè. Íàéá³ëüøîãî ñóïðîòèâó íà-
áóëî ïèòàííÿ ïåðåäàííÿ äî êîìïåòåíö³¿ íîâî-
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ñòâîðåíîãî îðãàíó âåäåííÿ ðåºñòðó ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü, ÿêå 
ðàí³øå çä³éñíþâàëîñü îðãàíàìè ÁÒ² òà ÷àñò-
êîâî îðãàíàìè çåìðåñóðñ³â (ñüîãîäí³ – Äåð-
æàâíîãî àãåíòñòâà çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â). Õî÷à 
äåðæàòåëåì ñàìîãî Ðåºñòðó ïðàâ âëàñíîñò³ 
íà íåðóõîìå ìàéíî çàëèøàëîñÿ Ì³í³ñòåðñòâî 
þñòèö³¿ Óêðà¿íè.

Îòæå, ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàé-
íî òà ¿õ îáòÿæåíü äî 2014 ð. çä³éñíþâàëàñü 
êîìóíàëüíèì ï³äïðèºìñòâîì «Áþðî òåõí³÷íî¿ 
³íâåíòàðèçàö³¿» òà îðãàíàìè çåìðåñóðñ³â.

ßê³ ïîçèòèâí³ çì³íè â³äáóëèñÿ (ïîâèíí³ 
áóëè â³äáóòèñü) ï³ñëÿ ñòâîðåííÿ Äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³éíî¿ ñëóæáè Óêðà¿íè ÿê îêðåìîãî 
îðãàíó âèêîíàâ÷î¿ âëàäè? Àäì³í³ñòðóâàííÿ 
ñàìîãî ðåºñòðó ñïðîñòèëîñÿ. Ñòâîðåíî ºäè-
íèé ïåðåë³ê äîêóìåíò³â, íåîáõ³äíèõ äëÿ â³ä-
ïîâ³äíî¿ ðåºñòðàö³¿ íà âñ³é òåðèòîð³é êðà¿íè, 
ðîçðîáëÿëèñÿ òåõíîëîã³÷í³ é ³íôîðìàö³éí³ 
êàðòêè íàäàííÿ àäì³í³ñòðàòèâíèõ ïîñëóã ³ç 
âíåñåííÿ ³íôîðìàö³¿ äî äåðæàâíîãî ðåº-
ñòðó. Ðåºñòðàö³éíó ñëóæáó ñòâîðåíî çà çðàç-
êàìè ºâðîïåéñüêèõ êðà¿í òà ºâðîïåéñüêîãî  
óðÿäóâàííÿ. Áóëî ïîºäíàíî ³íôîðìàö³þ ç 
äâîõ ðåºñòð³â (÷àñòèíè ðåºñòðó çåìðåñóð-
ñ³â ùîäî çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà ðåºñòðó ÁÒ² 
ùîäî îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³), ï³ä ÷àñ â³äêðèòòÿ 
ðåºñòðó Óêðäåðæðåºñòðó âæå º ³íôîðìàö³ÿ ³ 
ùîäî áóäèíêó, ³ ùîäî çåìë³, íà ÿê³é â³í ðîç-
òàøîâóºòüñÿ. Öå çðó÷íî íàñàìïåðåä äëÿ ñïî-
æèâà÷³â â³äïîâ³äíèõ àäì³í³ñòðàòèâíèõ ïîñëóã.

Ö³êàâî äîñë³äèòè êîðîòêèé äîñâ³ä ôóíêö³-
îíóâàííÿ îðãàí³â Óêðäåðæðåºñòðó. Íàéá³ëüø 
âàæëèâèì ÷èííèêîì, ùî ãàëüìóâàâ ïðîöåñ 
ñòàíîâëåííÿ é íàëàãîäæåíî¿ ðîáîòè ñëóæáè 
íà ì³ñöÿõ, ñòàâ, ÿê íå äèâíî, ñïðîòèâ êîðóì-
ïîâàíèõ ÷èíîâíèê³â ì³ñöåâî¿ âëàäè. Àäæå ÁÒ² 
áóëî êîìóíàëüíèì ï³äïðèºìñòâîì, ÿêå çä³é-
ñíþâàëî ðåºñòðàö³þ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî 
òà, â³äïîâ³äíî, çíàõîäèëîñü ó ï³äïîðÿäêóâàí-
í³ ì³ñöåâèõ îðãàí³â âëàäè. Öå íå áóâ îðãàí 
äåðæàâíî¿ âëàäè, ñêàðãè íà ä³¿ ÁÒ² ðîçãëÿäà-
ëèñü ëèøå îðãàíàìè ïðîêóðàòóðè, ñïðàâè, ó 
ÿêèõ â³äïîâ³äà÷åì âèñòóïàëî á ÁÒ², âêðàé ð³ä-
êî ðîçãëÿäàëèñü àäì³í³ñòðàòèâíèìè ñóäàìè. 
Òàêà ñîá³ «ñêàðáíè÷êà ç ãðîøèìà», êëþ÷³ â³ä 
ÿêî¿ ïåðåáóâàâ ó ðóêàõ ì³ñöåâî¿ êîðóìïîâàíî¿ 
âëàäè. Ïåðåäà÷à ïðàâ çä³éñíþâàòè ðåºñòðà-
ö³þ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî öåíòðàëüíîìó 
îðãàíó âèêîíàâ÷î¿ âëàäè, ÿêèé íå ï³äïîðÿä-
êîâóºòüñÿ ì³ñöåâèì îðãàíàì ïóáë³÷íî¿ àäì³-
í³ñòðàö³¿, ñòàëà ñèëüíèì óäàðîì ïî êîðóïö³¿ ó 
âêàçàí³é ñôåð³.

Îäíàê åôåêòèâí³ñòü ðîáîòè Äåðæàâíî¿ ðå-
ºñòðàö³éíî¿ ñëóæáè Óêðà¿íè íå ìîæíà îö³íèòè 
âèñîêî, ³ äëÿ öüîãî º íèçêà îá’ºêòèâíèõ ïðè÷èí.

Ïî-ïåðøå, Óêðäåðæðåºñòð ñòâîðþâàâñÿ 
íîâèì îðãàíîì âèêîíàâ÷î¿ âëàäè â 2014 ð. 
â óìîâàõ òîòàëüíîãî ñêîðî÷åííÿ äåðæàâíîãî 
àïàðàòó, ìîæíà ñêàçàòè, ç íóëÿ. Ôàêòè÷íî îð-
ãàí, ùî âçÿâ íà ñåáå ïîâíîâàæåííÿ ÁÒ², ÷à-
ñòêîâî îðãàí³â çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â òà áåçïî-
ñåðåäíüî ôóíêö³¿ îðãàíó Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ 
Óêðà¿íè (ùîäî ðåºñòð³â àêò³â öèâ³ëüíîãî ñòà-
íó, ðåºñòðàö³¿ îá’ºäíàíü ãðîìàäÿí, çàñîá³â 
ìàñîâî¿ ³íôîðìàö³¿ òîùî), áóâ ó äåñÿòêè ðàç³â 
ìåíøèì çà øòàòîì, í³æ éîãî ïîïåðåäíèêè. 
Íàïðèêëàä, ó â³ää³ë³ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íå-
ðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü Äåðæàâíî¿ ðå-

ºñòðàö³éíî¿ ñëóæáè Äí³ïðîïåòðîâñüêîãî ðà-
éîíó ì. Äí³ïðîïåòðîâñüêà çã³äíî ç³ øòàòíèì 
ðîçïèñîì ïðàöþâàëî 6 ôàõ³âö³â, ïðè öüîìó 
îäèí ³ç íèõ ïåðåáóâàâ íà ïîñàä³ ïðîâ³äíîãî 
ñïåö³àë³ñòà áåç ïðàâà çä³éñíþâàòè ðåºñòðà-
ö³þ òà îäèí – íà÷àëüíèêà ñëóæáè. Íàòîì³ñòü 
äî 2014 ð. òàêó ðåºñòðàö³þ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî çä³éñíþâàëî ÁÒ² ïî Äí³ïðîïåòðîâñüêî-
ìó ðàéîíó ç³ øòàòîì 25 ôàõ³âö³â, à ðåºñòðà-
ö³ÿ ïðàâ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè çä³éñíþâàëàñü 
îðãàíàìè çåìðåñóðñ³â ç³ øòàòîì 30 ôàõ³âö³â. 
Áàíàëüíèì áðàêîì ôàõ³âö³â-ðåºñòðàòîð³â ïî-
ÿñíþâàëèñü ÷åðãè ãðîìàäÿí ó â³ää³ëàõ Óêð-
äåðæðåºñòðó, îñê³ëüêè ò³ ñàì³ ôàõ³âö³ ñëóæáè, 
êð³ì ïðèéîìó ãðîìàäÿí ³ áåçïîñåðåäíüîãî 
âåäåííÿ ðåºñòðó, çàéìàëèñü ïðèéíÿòòÿì äî-
êóìåíò³â â³ä íîòàð³óñ³â, âåäåííÿì àðõ³âó, ïðè-
éíÿòòÿì ïîøòîâî¿ êîðåñïîíäåíö³¿ òîùî.

Ïî-äðóãå, îñíîâíà ÷àñòèíà äîêóìåíòàö³¿ 
ÁÒ² çíàõîäèòüñÿ íà ïàïåðîâèõ íîñ³ÿõ. Êîëè 
áóëî ñòâîðåíî Óêðäåðæðåºñòð, ôàêòè÷íî áóëî 
ñòâîðåíî íîâèé ðåºñòð ïðàâ, ÁÒ² áåç áàæàííÿ 
é åíòóç³àçìó ïåðåäàâàëè ³íôîðìàö³þ, íåîáõ³ä-
íó äëÿ íàïîâíåííÿ ðåºñòðó. Òîìó îäåðæóâà÷³â 
àäì³í³ñòðàòèâíî¿ ïîñëóãè ç ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî â 2014 ð. ÷àñòî â³äïðàâëÿëè 
ïîíåâ³ðÿòèñü äî ÁÒ², çåìðåñóðñ³â, ùîá àäðåñ-
íî çíàõîäèòè íåîáõ³äí³ äîêóìåíòè. Âçàºìîä³ÿ 
òðüîõ âêàçàíèõ îðãàí³â áóëà íèçüêîþ.

Ïî-òðåòº, ñïîñòåð³ãàºòüñÿ íèçüêà þðè-
äè÷íà îá³çíàí³ñòü íàñåëåííÿ. ×àñòî ëþäè, 
ÿê³ áàæàëè âíåñòè äî ðåºñòðó ñâîº ïðàâî 
íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî 
ïðèçíà÷åííÿ, íå áóëè ãîòîâ³ äî ñàìîñò³éíîãî 
çáîðó äîêóìåíò³â. Ñï³âðîá³òíèêè Óêðäåðæðå-
ºñòðó, ÿê³ º ðåºñòðàòîðàìè, à íå êîíñóëüòàí-
òàìè, ïðèä³ëÿëè áàãàòî ÷àñó ðîçòëóìà÷óâàí-
íþ ãðîìàäÿíàì, ÿê³ ñàìå ïîòð³áí³ äîêóìåíòè; 
÷àñòî ãðîìàäÿíè ïðîñèëè êîíñóëüòàö³þ ç òà-
êèì çì³ñòîì: «ßêùî ó Âàñ ÷åðâîíèé äåðæàâ-
íèé àêò, òî <…>, à ÿêùî çåëåíèé äåðæàâíèé 
àêò <…>». Çâè÷àéíî, öå ñòâîðþâàëî ÷åðãè â 
ðåºñòðàö³éíèõ ñëóæáàõ.

Ïî-÷åòâåðòå, íåçâàæàþ÷è íà íàäàíó ãðî-
ìàäÿíàì ìîæëèâ³ñòü íàäñèëàòè äîêóìåíòè 
äëÿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ïîø-
òîþ, ê³ëüê³ñòü òàêèõ çâåðíåíü áóëà íåâåëè-
êîþ, ùî ïîÿñíþºòüñÿ íåäîâ³ðîþ íàñåëåííÿ 
äî ÿêîñò³ ïîñëóã ïîøòîâîãî çâ’ÿçêó.

Ïî-ï’ÿòå, ó 2013 ð. áóëî ñòâîðåíî øòó÷-
íèé àæ³îòàæ íà ðåºñòðàö³þ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî ó çâ’ÿçêó ç ë³êâ³äàö³ºþ ÁÒ². Òàê, ïðîãî-
ëîøóâàëîñÿ: «ÁÒ² çàêðèâàºòüñÿ – á³ëüøå ñâî-
¿õ ïðàâ íå çàðåºñòðóâàòè».

Âàðòî ïîâåðíóòèñÿ äî 2015 ð. Ó ìåæàõ äå-
öåíòðàë³çàö³¿ ïðèéìàºòüñÿ ð³øåííÿ ïðî ë³ê-
â³äàö³þ íåùîäàâíî ñòâîðåíî¿ ðåºñòðàö³éíî¿ 
ñëóæáè [7], çàïðîâàäæóþòüñÿ òàê çâàí³ ïðè-
âàòí³ ÁÒ² ç ïîð³âíÿíî óñ³÷åíèìè ïîâíîâàæåí-
íÿìè. ßê ïðèâàòí³, òàê ³ äåðæàâí³ ÁÒ² íà ñüî-
ãîäí³ çä³éñíþþòü ëèøå òåõí³÷íå îáñòåæåííÿ 
ïðèì³ùåíü, à âíåñåííÿ â³äîìîñòåé äî ðåº-
ñòðó íå âõîäèòü ñüîãîäí³ äî ¿õ êîìïåòåíö³¿.

Çã³äíî ³ç ÷èííèì çàêîíîäàâñòâîì [5] ïîâ-
íîâàæåííÿ äåðæàâíîãî ðåºñòðàòîðà ç ïðèéî-
ìó é âèäà÷³ äîêóìåíò³â ùîäî ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü ñüîãîäí³ ìîæóòü 
âèêîíóâàòè ïîñàäîâ³ îñîáè îðãàí³â ì³ñöåâîãî 
ñàìîâðÿäóâàííÿ, àäì³í³ñòðàòîðè öåíòð³â íà-
äàííÿ àäì³í³ñòðàòèâíèõ ïîñëóã, íîòàð³óñè.
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Áåçïîñåðåäíüî ñàìó äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ 
ïðàâ øëÿõîì âíåñåííÿ çàïèñ³â äî Äåðæàâíî-
ãî ðåºñòðó ïðàâ ïðîâîäÿòü îðãàí äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ ³ íîòàð³óñ. Â³äêðèòî ÷àñòèíó 
Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî, à ñàìå ùîäî îá’ºêòà íåðóõî-
ìîñò³ (ìîæíà áåç çâåðíåííÿ äî äåðæàâíîãî 
ðåºñòðàòîðà îòðèìàòè ³íôîðìàö³þ ùîäî îá-
òÿæåíü çà îá’ºêòîì). Îäíàê ïðè öüîìó áàíêè 
ìàþòü ïðèâ³ëåéîâàíå ïðàâî äîñòóïó äî ðåº-
ñòðó [6]. Êð³ì òîãî, äåðæàâí³ âèêîíàâö³ òàêîæ 
ìàþòü ïðàâî äîñòóïó äî ðåºñòðó.

Ç îãëÿäó íà òå, ùî Äåðæàâíó ðåºñòðàö³é-
íó ñëóæáó Óêðà¿íè ë³êâ³äîâàíî, ¿¿ ôóíêö³¿ â 
ïîâíîìó îáñÿç³ âçÿëî íà ñåáå Ì³í³ñòåðñòâî 
þñòèö³¿ Óêðà¿íè. Òåðèòîð³àëüí³ ï³äðîçä³ëè Ì³-
í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè çä³éñíþþòü äåð-
æàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. 
Âëàñíèêîì ðåºñòðó ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî 
òà ¿õ îáòÿæåíü çàëèøàºòüñÿ Ì³í³ñòåðñòâî þñ-
òèö³¿ Óêðà¿íè. Íå ïðîïèñàíî íàëåæíî ðîçìåæ-
óâàííÿ êîìïåòåíö³¿ ùîäî âåäåííÿ ðåºñòðó 
ì³æ îðãàíàìè Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè òà 
Öåíòðàìè íàäàííÿ àäì³í³ñòðàòèâíèõ ïîñëóã.

Ïðàâîâèé ðåæèì ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íå-
ðóõîìå ìàéíî – öå ñêëàäíà ïðàâîâà êîí-
ñòðóêö³ÿ, ó ÿê³é ïîñåðåäíèöòâîì íîðìàì 
àäì³í³ñòðàòèâíîãî ïðàâà çàêð³ïëþþòüñÿ 
ôàêòè÷íî öèâ³ëüí³ ïðàâà. ª íèçêà íåäîë³-
ê³â ó ôóíêö³îíóâàíí³ òàêîãî ðåæèìó. Íàïðè-
êëàä, íåâèð³øåíîþ çàëèøàºòüñÿ ñèòóàö³ÿ, 
êîëè ïðàâî âëàñíîñò³ íà òàêèé îá’ºêò ðåº-
ñòðóºòüñÿ íå çàáóäîâíèêîì, à îñîáîþ, ÿêà 
ïðèäáàëà éîãî â çàáóäîâíèêà, ïðîòå í³êî-
ëè íå îòðèìóâàëà äîçâîëó íà áóä³âíèöòâî. 
Çàïëóòàíîþ äëÿ ñïîæèâà÷³â àäì³í³ñòðàòèâ-
íî¿ ïîñëóãè º ìîæëèâ³ñòü âíåñåííÿ â ðåºñòð 
çì³í íà ï³äñòàâ³ ñêàñîâàíîãî çàî÷íîãî ð³-

øåííÿ ñóäó (ïðî öå éòèìåòüñÿ â ïîäàëüøèõ 
ïóáë³êàö³ÿõ). Ñïîñòåð³ãàºòüñÿ íåñïðèéíÿòòÿ 
íàñåëåííÿì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ÿê àäì³-
í³ñòðàòèâíî¿ ïîñëóãè (ìàºòüñÿ íà óâàç³ íå-
âèñîêèé ð³âåíü ñåðâ³ñó â³ä äåðæàâè ï³ä ÷àñ 
çä³éñíåííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, ùî ïîÿñ-
íþºòüñÿ áðàêîì êîøò³â ³ øòàòíèõ ïðàö³âíè-
ê³â, íèçüêèì ð³âíåì âçàºìîä³¿ àäì³í³ñòðàòî-
ð³â äåðæàâíèõ ðåºñòð³â òîùî). Ïðè öüîìó 
ñàìå çàâäÿêè òîìó, ùî äåðæàâà çàëèøàº 
çà ñîáîþ ïðàâî âëàñíîñò³ íà ðåºñòð ïðàâ 
íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü, à òàêîæ 
³íøèõ ðåºñòð³â, ãàðàíòóºòüñÿ ïåðåäáà÷åíå 
Êîíñòèòóö³ºþ Óêðà¿íè ïðàâî âëàñíîñò³.


