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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ç íàáðàííÿì 
÷èííîñò³ 1 ñ³÷íÿ 2013 ðîêó çàêîí³â Óêðà¿íè 
«Ïðî Äåðæàâíèé çåìåëüíèé êàäàñòð» [1] òà 
«Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» [2] â Óêðà-
¿í³, íàðåøò³, çàïðîâàäæåíî ôóíêö³îíóâàííÿ 
ºäèíî¿ ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåìåëü-
í³ ä³ëÿíêè òà ³íøå íåðóõîìå ìàéíî. Äàíà 
ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ ïðèíöèïîâî â³äð³çíÿ-
ºòüñÿ â³ä ò³º¿, ùî ä³ÿëà â Óêðà¿í³ äî 1 ñ³÷íÿ  
2013 ðîêó.

Äèñêóñ³¿ ùîäî òîãî, ÿêà ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ 
ïðàâ íà çåìëþ º îïòèìàëüíîþ, òî÷àòüñÿ íå 
ò³ëüêè â íàóêîâèõ êîëàõ Óêðà¿íè, äå ¿¿ ôîðìó-
âàííÿ ïåðåáóâàº íà ïî÷àòêîâîìó åòàï³, àëå ³ 
â òèõ êðà¿íàõ ªâðîïè, äå ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ º 
äàâíî ñôîðìîâàíîþ ³ åôåêòèâíî ôóíêö³îíóº 
ïðàêòè÷íî áåç ñóòòºâèõ çì³í ïðîòÿãîì ê³ëü-
êîõ ñòîë³òü [3, ñ. 10]. Ó äàíîìó àñïåêò³ àêòó-
àëüíèì º äîñë³äæåííÿ íàéá³ëüø åôåêòèâíèõ 
ñâ³òîâèõ ñèñòåì ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåìëþ òà 
ïðîâåäåííÿ ¿õ êëàñèô³êàö³¿. 

Ñòóï³íü ðîçðîáëåíîñò³ ïðîáëåìè. Â Óêðà- 
¿í³ îêðåì³ àñïåêòè ôóíêö³îíóâàííÿ òà êëàñèô³-
êàö³¿ ñèñòåì ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåìëþ âèñâ³ò-
ëåí³ â ïðàöÿõ Ñ.Â. Ãðèíüêà [4], À.Ì. Òðåòÿêà 
[5; 6; 7], Â.Â. Ñåí÷óêà [8], Ñ.Ñ. Îâ÷àðóêà [9], 
Ò.Â. Ë³ñîâî¿ [10; 11],Ï.Ô. Êóëèíè÷à [12; 13; 14]  
òà ³í.

Ìåòîþ ñòàòò³ º âèçíà÷åííÿ êðèòåð³¿â äëÿ 
êëàñèô³êàö³¿ ñèñòåì ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåì-
ëþ, à òàêîæ äîñë³äæåííÿ îñíîâíèõ â³äì³ííîñ-
òåé ì³æ ð³çíèìè ñèñòåìàìè.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ñèñòåìè 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåìëþ ìîæíà êëàñèô³-
êóâàòè çà ð³çíèìè îçíàêàìè òà êðèòåð³ÿìè. 
Çàëåæíî â³ä òîãî, ó ÿê³é ñèñòåì³ ïðàâà âîíè 
ôóíêö³îíóþòü, âèä³ëÿþòü àíãëîñàêñîíñüêó é 
êîíòèíåíòàëüíó ñèñòåìè, ÿê³, ó ñâîþ ÷åðãó, 
ï³äðîçä³ëÿþòüñÿ íà òàê³ âèäè [15, ñ. 14]:

– öåíòðàëüíîºâðîïåéñüêà ìîäåëü ðåºñòðà-
ö³¿, ùî îõîïëþº Àâñòð³þ, Í³ìå÷÷èíó, Øâåéöà-
ð³þ, Í³äåðëàíäè, Ñêàíäèíàâñüê³ äåðæàâè, à 
òàêîæ ðÿä ñõ³äíîºâðîïåéñüêèõ äåðæàâ;

– ôðàíöóçüêà ñèñòåìà «ïóáë³êàö³¿» , ùî 
êð³ì Ôðàíö³¿ îäåðæàëà ïîøèðåííÿ â Áåëüã³¿ 
é Ëþêñåìáóðç³, äåðæàâàõ – êîëèøí³õ ôðàí-
öóçüêèõ êîëîí³ÿõ ³ äåÿêèõ ³íøèõ êðà¿íàõ; 

– ñèñòåìà Òîððåíñà, ùî îäåðæàëà ïîøè-
ðåííÿ â Àâñòðàë³¿, Íîâ³é Çåëàíä³¿ òà äåÿêèõ 
ðåã³îíàõ Êàíàäè;

– ðîçïîâñþäæåíà â äåÿêèõ øòàòàõ ÑØÀ 
ñèñòåìà ÷èñòî äîêóìåíòàëüíî¿ ðåºñòðàö³¿.

Ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿ ìîæíà êëàñèô³êóâàòè 
çà îðãàíàìè, ÿê³ çä³éñíþþòü ðåºñòðàö³þ. Âè-
ä³ëÿþòü òðè îñíîâí³ ìîäåë³ îðãàí³çàö³¿ ñèñòå-
ìè òàêèõ îðãàí³â [16, ñ.13-14]:

– øâåéöàðñüêà ìîäåëü ïåðåäáà÷àº çä³éñ-
íåííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ñïåö³àë³çîâàíèìè 
ïîçåìåëüíèìè óñòàíîâàìè (çàñòîñîâóºòüñÿ, 
íàïðèêëàä, ó Øâåéöàð³¿, Êâåáåêó (Êàíàäà), 
Êàë³ôîðí³¿ (ÑØÀ), Àâñòðàë³¿, ×åõ³¿, ²òàë³¿, 
Ôðàíö³¿); 

– í³ìåöüêà ìîäåëü ïåðåäáà÷àº ïîêëàäàííÿ 
ôóíêö³é ïîçåìåëüíèõ óñòàíîâ íà ñóäè îñíî-
âíî¿ ëàíêè (çàñòîñîâóºòüñÿ, íàïðèêëàä, ó 
Í³ìå÷÷èí³, Ïîëüù³, ×îðíîãîð³¿, äî 2008 ð. ó 
Øâåö³¿);

– ïîêëàäåííÿ ôóíêö³é ïîçåìåëüíèõ óñòà-
íîâ íà íîòàð³àëüí³ îðãàíè. Öÿ ìîäåëü çàñòî-
ñîâóºòüñÿ äîñèòü ð³äêî, íàïðèêëàä, ó Áîëãàð³¿ 
òà Óãîðùèí³.

Ï³äñòàâîþ äëÿ êëàñèô³êàö³¿ ñèñòåì ðåº-
ñòðàö³¿ ìîæå âèñòóïàòè òàêîæ ñïîñ³á ñïîëó-
÷åííÿ àáî ðîçä³ëåííÿ êàäàñòðîâî¿ ñèñòåìè 
òà ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿. Òàê, ó äåÿêèõ êðà¿íàõ 
ôóíêö³¿ âåäåííÿ êàäàñòðó òà ðåºñòðàö³¿ ïðàâ 
çä³éñíþþòüñÿ îäíèì îðãàíîì, â ³íøèõ ö³ 
ôóíêö³¿ ðîçä³ëåí³ ì³æ ð³çíèìè îðãàíàìè [17]. 
Â.Í. Ñèäîðåíêî çà ñï³ââ³äíîøåííÿì êàäàñòðó 
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òà ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿ ïîä³ëÿº äåðæàâè íà 
òàê³ ãðóïè [18, ñ. 42-44]:

– êðà¿íè ç í³ìåöüêîþ ñèñòåìîþ (Í³ìå÷÷è-
íà, Àâñòð³ÿ, Øâåéöàð³ÿ), â ÿêèõ âèä³ëÿºòüñÿ 
êàäàñòðîâà, òîïîãðàôî-ãåîäåçè÷íà òà ðåº-
ñòðàö³éíà ï³äñèñòåìè; 

– ñêàíäèíàâñüê³ êðà¿íè (Øâåö³ÿ, Äàí³ÿ, 
Íîðâåã³ÿ, Ô³íëÿíä³ÿ), â ÿêèõ ïåðåâàæàþòü 
òåíäåíö³¿ äî ñòâîðåííÿ ºäèíîãî áàãàòîö³ëüî-
âîãî êàäàñòðó;

– êðà¿íè ç «íàïîëåîí³âñüêîþ» àäì³í³ñòðà-
òèâíîþ ñèñòåìîþ (Ôðàíö³ÿ, ²ñïàí³ÿ, ²òàë³ÿ, 
Ãðåö³ÿ òîùî), äëÿ ÿêèõ õàðàêòåðíå ðîçä³ëåííÿ 
ðåºñòðó íåðóõîìîñò³ òà çåìåëüíîãî êàäàñòðó, 
ùî âèêîíóº ñóòî ô³ñêàëüí³ ôóíêö³¿.

– àíãëîìîâí³ êðà¿íè (Âåëèêîáðèòàí³ÿ, 
ÑØÀ, îêðåì³ ïðîâ³íö³¿ Êàíàäè òà ³íø³ êðà¿íè 
«çàãàëüíîãî ïðàâà»), ÿêèì âëàñòèâèé á³ëüøèé 
ðîçâèòîê íå çåìåëüíîãî êàäàñòðó, à ñèñòåìè 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, ³ ç òî÷êè çîðó êîíòèíåíòàëü-
íî¿ ñèñòåìè êàäàñòð ó Âåëèêîáðèòàí³¿ âçàãàë³ 
â³äñóòí³é.

Çàëåæíî â³ä ïðèâ’ÿçêè ñèñòåìè ðåºñòðà-
ö³¿ äî âëàñíèêà îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ àáî äî 
ñàìîãî îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà âèä³ëÿþòü 
ðåàëüíó òà ïåðñîíàëüíó ñèñòåìó ðåºñòðàö³¿. 
Ïðè ïåðñîíàëüí³é ñèñòåì³ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ 
íà íåðóõîìå ìàéíî ðåºñòð ïðàâ âåäåòüñÿ çà 
âëàñíèêàìè îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ (íàïðèêëàä, 
Ôðàíö³ÿ, Áåëüã³ÿ). Ïðè ðåàëüí³é ñèñòåì³ ðåº-
ñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ðåºñòð ïðàâ 
ñêëàäàºòüñÿ ç îêðåìèõ ðîçä³ë³â ³ âåäåòüñÿ 
ùîäî êîæíîãî îá’ºêòà íåðóõîìîãî ìàéíà, äå 
â³äîáðàæàþòüñÿ â³äîìîñò³ ïðî ïðàâà, îáòÿ-
æåííÿ é îáìåæåííÿ íà îá’ºêò³ íåðóõîìîñò³. 
Ðåàëüíà ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ çàñòîñîâóºòüñÿ â 
ÐÔ, Øâåéöàð³¿, Í³ìå÷÷èí³ é ³íøèõ êðà¿íàõ, ùî 
âèêîðèñòîâóþòü ñèñòåìó ðåºñòðàö³¿ í³ìåöü-
êîãî òèïó [19, ñ. 85]. 

Çà ïðåäìåòîì ñèñòåìó ðåºñòðàö³¿ ìîæíà 
êëàñèô³êóâàòè íà òàêó, ùî áàçóºòüñÿ íà «ðåº-
ñòðàö³¿ äîêóìåíò³â» (deeds registration), ¿¿ ùå 
íàçèâàþòü «àêòîâà ñèñòåìà», òà ñèñòåìó, äå 
îñíîâîþ º «ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ àáî òèòóë³â» (title 
registration), òîáòî «òèòóëüíà ñèñòåìà».

Ó ñèñòåì³ ðåºñòðàö³¿ äîêóìåíò³â äî ðåºñòðó 
âíîñèòüñÿ ëèøå çàïèñ ïðî ïåðåäà÷ó ïðàâ íà 
çåìëþ. Ïðè öüîìó äåðæàâà íå íåñå í³ÿêî¿ â³ä-
ïîâ³äàëüíîñò³ çà äàí³ óãîäè, òîáòî ðîëü äåðæà-
âè ïàñèâíà. Âèêîíàâ÷à âëàäà ò³ëüêè âåäå îáë³ê 
äîãîâîð³â, ùî ïðåäñòàâëÿþòüñÿ äëÿ ðåºñòðàö³¿, 
³, ïðèðîäíî, íå äàº í³ÿêèõ ãàðàíò³é çàêîííîñò³ é 
ä³éñíîñò³ ïðàâ, óñòàíîâëþâàíèõ óãîäàìè. 

Ó ñèñòåì³ ðåºñòðàö³¿ ïðàâîâèõ òèòóë³â ðå-
ºñòðóºòüñÿ ôàêò ñàìî¿ óãîäè, îôîðìëåíèé 
â³äïîâ³äíèì ÷èíîì, ïðàâà é îáìåæåííÿ, ÿê³ 
ñòàíîâèëè ïðåäìåò óãîäè, à íåðóõîì³ñòü â³-
äîáðàæàºòüñÿ íà ñïåö³àëüíèõ âåëèêîìàñø-
òàáíèõ êàðòàõ. Âñ³ ä³¿ â³äáóâàþòüñÿ â³äïîâ³äíî 
äî âñòàíîâëåíî¿ çàêîíîäàâñòâîì ïðîöåäóðè, 
äå äåðæàâà ãàðàíòóº êîðåêòí³ñòü óãîä ³ íåñå 
â³äïîâ³äàëüí³ñòü ó âèïàäêàõ âèíèêíåííÿ ïî-
ðóøåíü ïðàâ âëàñíèê³â. Çàãàëîì öå äîñèòü 
ñêëàäíà ñèñòåìà, ó ÿê³é çàä³ÿíèé ðÿä îðãàí³-
çàö³é ³ç ÷³òêèì ðîçïîä³ëîì ôóíêö³é. Ïðè öüî-
ìó îðãàíè, ÿê³ ðåºñòðóþòü ïðàâà âëàñíîñò³, 
íå ìàþòü àáñîëþòíî í³ÿêèõ ðîçïîðÿäíèöüêèõ 
ôóíêö³é ó â³äíîøåíí³ äî íåðóõîìîñò³ [20].

Òîáòî, ïðè ö³é ñèñòåì³ ïðåäìåòîì ðåº-
ñòðàö³¿ º ñàìå ïðàâî, à òî÷í³øå, óñ³ ïðàâà, 

îáòÿæåííÿ, îáìåæåííÿ â³äíîñíî êîíêðåòíîãî 
îá’ºêòà. Äåðæàâà â³ä³ãðàº âàæëèâó ðîëü, âè-
ñòóïàþ÷è ò³ºþ ÷è ³íøîþ ì³ðîþ ãàðàíòîì ïðà-
âèëüíîñò³ çàðåºñòðîâàíèõ ïðàâ ³ îáòÿæåíü. 
Çàðåºñòðîâàí³ â³äîìîñò³ º íàä³éíèìè é çà-
ãàëüíîäîñòóïíèìè. Äîâ³ðó äî ñèñòåìè ñòâî-
ðþº ÷³òêà ðåãëàìåíòàö³ÿ ä³ÿëüíîñò³ ðåºñòðà-
òîð³â, âèñîêèé ñòàòóñ ö³º¿ îðãàí³çàö³¿, ÷àñòî 
ïðèð³âíÿíèé äî ñóäîâîãî, ó÷àñòü íîòàð³óñ³â ó 
ï³äãîòîâö³ äîêóìåíò³â [21, ñ. 8]. 

Îòæå, îñíîâíèì êðèòåð³ºì äëÿ â³äíåñåííÿ 
ò³º¿ ÷è ³íøî¿ ñèñòåìè äî ñèñòåìè ðåºñòðà-
ö³¿ ïðàâ àáî ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿ äîêóìåíò³â 
º ðîëü äåðæàâè â îõîðîí³ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî. Â öüîìó àñïåêò³ ìîæíà ïîãîäèòèñÿ ç 
³ñïàíñüêèì ó÷åíèì Ôåðíàíäî Ï. Ìåíäåñ Ãîí-
ñàëåñîì, ÿêèé çàçíà÷àº, ùî «… ôàêòè÷íî, äâà 
îñíîâíèõ â³äîìèõ òèïè ðåºñòðàö³éíèõ ñèñ-
òåì – ñèñòåìè äîêóìåíò³â ³ ñèñòåìè ïðàâ –  
ÿâëÿþòü ñîáîþ äâ³ ð³çí³ â³äïîâ³ä³ íà îäíå é 
òå ñàìå ïèòàííÿ: ÿêùî õòîñü ³ç äîáðîñîâ³ñ-
íèìè íàì³ðàìè íàáóâàº ìàéíî â³ä êîãîñü, õòî 
íå º âëàñíèêîì, òî êîãî ïîâèíåí çàõèùàòè 
çàêîí? ²ñòèííîãî âëàñíèêà? ×è äîáðîñîâ³ñ-
íîãî íàáóâà÷à? ßêùî ìè âèáåðåìî ïåðøó 
â³äïîâ³äü, òî öå áóäå ðåºñòð äîêóìåíò³â, à 
ÿêùî äðóãèé – òî öå áóäå ðåºñòð ïðàâ» [22]. 
Â îáîõ ñèñòåìàõ íåîäì³ííîþ óìîâîþ º, ùîá 
âëàñíèêè çåìë³ é ñóñï³ëüñòâî â ö³ëîìó ðîçó-
ì³ëè ïðîöåñ äîñòàòíüî äëÿ òîãî, ùîá éîìó 
äîâ³ðÿòè. Òàêîæ äóæå âàæëèâî, ùîá óñòàíî-
âà ðåºñòðàö³¿ çåìåëü áóëà íåóïåðåäæåíîþ ³ 
â³ëüíîþ â³ä óñÿêîãî êîíôë³êòó ³íòåðåñ³â. Êð³ì 
òîãî, îñê³ëüêè äàí³ ç³áðàí³ â ðåºñòðàõ, îáë³-
êîâ³ çàïèñè ïîâèíí³ ï³äòðèìóâàòèñÿ çàâæäè â 
àêòóàëüíîìó ñòàí³ [23]. 

Íåîáõ³äíî çàçíà÷èòè, ùî ³ ñèñòåìà ðåº-
ñòðàö³¿ ïðàâ, ³ ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ äîêóìåíò³â 
ìàº ñâî¿ ð³çíîâèäè, à ó äåÿêèõ êðà¿íàõ ä³þòü 
ïîäâ³éí³ ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿ ïðàâîâîãî òèòóëó 
é ðåºñòðàö³¿ äîêóìåíò³â. 

Òèòóë – öå çàêîííå ïðàâî âëàñíîñò³ íà íå-
ðóõîì³ñòü, ùî ìàº äîêóìåíòàëüíó þðèäè÷íó 
îñíîâó [24, ñ. 29]. Íàÿâí³ñòü òèòóëó îçíà÷àº, 
ùî íîñ³é ïðàâà ïðèäáàâ éîãî íà çàêîííèõ 
ï³äñòàâàõ ³ ìîæå ïðåòåíäóâàòè íà éîãî çä³éñ-
íåííÿ é çàõèñò [25]. Ïðè ðåºñòðàö³¿ ïðàâî-
âîãî òèòóëó îñîáà, ùî çàêîííî çäîáóâàº çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó, ìîæå ïîâí³ñòþ ïîêëàäàòèñÿ 
íà ³íôîðìàö³þ, ÿêà ì³ñòèòüñÿ â ðåºñòð³. Áóäü-
ÿêà îñîáà, ùî âòðà÷àº çåìë³ â ðåçóëüòàò³ ïî-
ìèëêè ðåºñòð³â, îòðèìàº êîìïåíñàö³þ, íàâ³òü 
ÿêùî ïîìèëêà íå áóëà çðîáëåíà â îðãàí³ ðåº-
ñòðàö³¿ ïðàâ, à áóëà ðåçóëüòàòîì øàõðàéñòâà. 
Çàêîí ïîâèíåí âñòàíîâëþâàòè, ùî çàâæäè, 
ÿêùî ðåºñòðàö³éíèé çàïèñ ³ ÿêèé-íåáóäü ³í-
øèé äîêóìåíò âèÿâëÿþòüñÿ ñóïåðå÷ëèâèìè, 
óìîâè, âíåñåí³ â îðãàí³ ðåºñòðàö³¿, áóäóòü 
ïåðåâàæàòè íàä óìîâàìè äîêóìåíòà, ÿêùî 
çà÷³ïàþòüñÿ ³íòåðåñè òðåòüî¿ îñîáè, ùî ä³ÿëà 
äîáðîñîâ³ñíî [23].

Ó äàí³é ñèñòåì³ êîæíà çåìåëüíà ä³ëÿíêà 
³äåíòèô³êóºòüñÿ íà êàðò³, é ïîâ’ÿçàí³ ç íåþ 
ïðàâà âíîñÿòüñÿ äî ðåºñòðó ðàçîì ç ³ì’ÿì 
âëàñíèêà. Êîëè ïåðåäà÷³ ï³äëÿãàº âñÿ ä³ëÿí-
êà, ïîòð³áíî ïîì³íÿòè ò³ëüêè ³ì’ÿ âëàñíèêà. 
Êîëè ïåðåäàºòüñÿ ÷àñòèíà ä³ëÿíêè, ïîâèíí³ 
áóòè âíåñåí³ çì³íè â ïëàíè é îôîðìëåí³ íîâ³ 
äîêóìåíòè [23]. Íàïðèêëàä, ó Øâåö³¿ ïèòàí-
íþ ôîðìóâàííÿ ïîä³ëó ³ çëèòòÿ íåðóõîìîãî 
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ìàéíà ïðèñâÿ÷åíèé ñïåö³àëüíèé Çàêîí «Ïðî 
ôîðìóâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà» [26]. 

Íàéá³ëüø ïîøèðåíèìè ð³çíîâèäàìè ñèñ-
òåìè ðåºñòðàö³¿ ïðàâîâîãî òèòóëó º öåí-
òðàëüíîºâðîïåéñüêà ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ 
ïðàâ, âèçíàíà ÿê êëàñè÷íà Òèòóëüíà ñèñòåìà 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü, òà ñèñòåìà 
Òîððåíñà. Êëàñè÷íó òèòóëüíó ñèñòåìó â ñâîþ 
÷åðãó ìîæíà ïîä³ëèòè íà äâà ï³äâèäè â çà-
ëåæíîñò³ â³ä òîãî, ÷è ¿¿ âåäåííÿ ñïîëó÷åíî ç 
ôóíêö³ÿìè ïî âåäåííþ êàäàñòðó, ÷è âîíà â³-
äîêðåìëåíà â³ä êàäàñòðó.

Êëàñè÷íà ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ ïîáóäîâàíà 
íà âèçíàíí³ äåðæàâîþ ôóíêö³¿ îõîðîíè ïðàâ 
ñâî¿õ ãðîìàäÿí ³ ³íøèõ îñ³á, ÷è¿ ïðàâà âîíà 
âèçíàº. Ó êëàñè÷íîìó çðàçêó òèòóëüíî¿ ñèñòå-
ìè âèêîðèñòàíèé âèíàõ³ä í³ìåöüêèõ þðèñò³â 
XVIII ñòîë³òòÿ, à ñàìå: âåäåííÿ îñîáëèâî¿ êíè-
ãè, ó ÿê³é íà êîæíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó â³äêðè-
òèé «àðêóø», íà ÿêîìó ðåºñòðóºòüñÿ ïðàâà íà 
íüîãî. Çâ³äñè é íàçâà – «Ïîçåìåëüíà êíèãà» 
[27, ñ. 36-37].

Ñóòü Àêòîâî¿ ñèñòåìè ïîëÿãàº â òîìó, ùî â 
óãîäàõ ³ç çåìëåþ òà ³íøîþ íåðóõîì³ñòþ äåð-
æàâà, ÿêùî é áåðå íà ñåáå ÿêó-íåáóäü â³ä-
ïîâ³äàëüí³ñòü, òî ò³ëüêè â ðåºñòðàö³¿ ñàìîãî 
ôàêòó çä³éñíåííÿ óãîäè ïåâíîãî çì³ñòó ì³æ 
ïåâíèìè îñîáàìè. ×è ìàþòü ñòîðîíè ïðàâî íà 
çä³éñíåííÿ ö³º¿ óãîäè, ÷è ìàþòü âîíè âçàãàë³ 
ÿêå-íåáóäü â³äíîøåííÿ äî ñàìîãî ïðåäìåòà 
óãîäè, òà é ÷è ³ñíóº öåé ïðåäìåò ó ïðèðîä³, íå 
ö³êàâèòü ðåºñòðàòîðà – ó éîãî îáîâ’ÿçêè âõî-
äèòü ò³ëüêè âïåâíèòèñÿ â òîìó, ùî ïåðåä íèì 
ñàìå ò³ îñîáè, ÿê³ âêàçóþòü ñåáå â äîãîâîð³, 
ùî âðó÷àºòüñÿ éîìó äëÿ ðåºñòðàö³¿, ³ òî÷íî 
çàô³êñóâàòè äàòó é ÷àñ ðåºñòðàö³¿ [27, ñ. 32]. 

Çà çàãàëüíèì ïðàâèëîì, ðåºñòðàö³ÿ ïðà-
âîâñòàíîâëþþ÷èõ äîêóìåíò³â íå º îáîâ’ÿç-
êîâîþ, õî÷à ç öüîãî ïðàâèëà º âèíÿòêè. Òàê, 
íàïðèêëàä, ó Ôðàíö³¿ º îáîâ’ÿçêîâîþ ðåº-
ñòðàö³ÿ äîãîâîðó îðåíäè íà ñòðîê ïîíàä 12 
ðîê³â. Äëÿ ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ äîñòàò-
íüî ò³ëüêè äîãîâîðó. Äîñÿãíåííÿ çãîäè ïðî 
ïðåäìåò äîãîâîðó ³ éîãî ö³íó º äîñòàòí³ì äëÿ 
ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³. Âèíèêíåííÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ íå çàëåæèòü â³ä âíåñåííÿ çàïèñó â 
ðåºñòð, òîáòî âèíèêàº áåç âíåñåííÿ éîãî äî 
ðåºñòðó. Àíãëî-àìåðèêàíñüêà ñèñòåìà ðåº-
ñòðàö³¿ óãîä çàëèøàº âíåñåííÿ çàïèñó â ðå-
ºñòð íà ðîçñóä ñòîð³í. Â³äïîâ³äíî ðåºñòðàö³ÿ 
º ñóòî òåõí³÷íîþ îïåðàö³ºþ, âëàñíèêîì º îñ-
òàíí³é äîáðîñîâ³ñíèé ïîêóïåöü [28, ñ. 38-39].

ßê çàçíà÷àº À.Ì. Êàðë³í, â ñèñòåì³ ðåº-
ñòðàö³¿ óãîä óðÿä º ïðîñòî çáåð³ãà÷åì êîï³é 
äîêóìåíò³â, ùî â³äíîñÿòüñÿ äî ïðàâ âëàñíî-
ñò³, òà ¿õ ³íâåíòàðíèõ íîìåð³â, â³í íå áåðå íà 
ñåáå â³äïîâ³äàëüíîñò³ â³äíîñíî ÷èííîñò³ é 
çàêîííîñò³ öèõ äîêóìåíò³â [24, ñ. 29]. Òàêèì 
÷èíîì, â àêòîâ³é ñèñòåì³ îðãàí äåðæàâíî¿ ðå-
ºñòðàö³¿ íå ðîçãëÿäàº ñóò³ óãîäè, íå òëóìà-
÷èòü þðèäè÷íå çíà÷åííÿ ïðàâ, ùî ìîæóòü 
áóòè ïðèäáàí³, à ëèøå ðåºñòðóº äîêóìåíòè, 
íàäàþ÷è ¿ì òàêèì ÷èíîì ïóáë³÷íîñò³ òà äî-
ñòîâ³ðíîñò³ äëÿ áóäü-ÿêî¿ çàö³êàâëåíî¿ îñîáè. 
Äàíà ñèñòåìà íå íàäàº âëàñíèêàì ãàðàíò³é 
¿õ ïðàâ, à ëèøå ðîáèòü íåçàðåºñòðîâàí³ äî-
êóìåíòè ìåíø çíà÷íèìè, í³æ çàðåºñòðîâàí³  
[29, ñ. 19-20].

Ïîêóïåöü çåìë³ â êðà¿í³, äå ä³º ñèñòåìà 
ðåºñòðàö³¿ äîêóìåíò³â, ñàì áåðå íà ñåáå âñ³ 

ðèçèêè, ïîâ’ÿçàí³ ç óãîäîþ. Ðèçèê òóò, â îñ-
íîâíîìó, ïîëÿãàº â òîìó, ùî ïðîäàâåöü ìîæå 
íå áóòè âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî 
ïðîäàºòüñÿ, é íå ìàòè íà ¿¿ ïðîäàæ í³ÿêèõ ïî-
âíîâàæåíü. 

Òàêèì ÷èíîì, ïåðø í³æ êóïèòè çåìåëüíó ä³-
ëÿíêó, íåîáõ³äíî ðåòåëüíî âèâ÷èòè âñþ ³ñòî-
ð³þ ïåðåõîä³â ¿¿ ç ðóê ó ðóêè (Title of research), 
³ñòîð³þ çàñòàâ ³ çäà÷³ â îðåíäó, àæ äî ñàìîãî 
ïîõîäæåííÿ íåðóõîìîñò³, äëÿ òîãî, ùîá çâå-
ñòè äî ì³í³ìóìó ìîæëèâ³ ðèçèêè. Ïðèðîäíî, 
ùî òàêå äîñë³äæåííÿ íå ï³ä ñèëó ðÿäîâîìó ïî-
êóïöåâ³ – äëÿ íüîãî çà äîñèòü âèñîêó ïëàòó öå 
ðîáëÿòü þðèñòè, ùî ñïåö³àë³çóþòüñÿ íà öüî-
ìó. Àëå é âîíè íå â çìîç³ äàòè ñòîâ³äñîòêîâó 
ãàðàíò³þ «÷èñòîòè òèòóëó», ³ ïîêóïöåâ³ îäíà-
êîâî äîâîäèòüñÿ ðèçèêóâàòè, à îòæå, ³ ñòðàõó-
âàòè ïðèäáàíèé òèòóë. Ñòðàõóâàííÿì òèòóëó 
çàéìàþòüñÿ ñïåö³àë³çîâàí³ ñòðàõîâ³ êîìïà-
í³¿. Ó ÑØÀ ïåðøà òèòóëüíà ñòðàõîâà êîìïà-
í³ÿ Law Property Assurance and Trust Societi 
áóëà ñòâîðåíà ùå â 1853 ðîö³ [29, ñ. 19].  
Ñòðàõóâàííÿ òèòóëó ãàðàíòóº â³äøêîäóâàííÿ 
çáèòê³â, ùî âèíèêàþòü ó çâ’ÿçêó ç âèÿâëåí-
íÿì ïîðîêó òèòóëó [30, ñ. 6]. Ïðè ñòðàõóâàíí³ 
òèòóëó ïîêóïåöü, âèïëà÷óþ÷è ñòðàõîâèé âíå-
ñîê, çäîáóâàº ãàðàíò³þ, ùî ó âèïàäêó, ÿêùî 
òèòóë âèÿâèòüñÿ íåä³éñíèì, òî ñòðàõîâà êîì-
ïàí³ÿ âèïëàòèòü éîìó êîìïåíñàö³þ. Õî÷à, ÿê 
ñòâåðäæóþòü îêðåì³ äîñë³äíèêè, àìåðèêàí-
ñüê³ ñòðàõîâêè òèòóëó íå ïîêðèâàþòü âàðòîñò³ 
ìàéíà, à ëèøå ïîâíó àáî ÷àñòêîâó âàðò³ñòü 
êóï³âë³ [22].

ßê ïðàâèëüíî â³äì³÷àº À.Ð. Ê³ðñàíîâ, ñòðà-
õóâàííÿ ïîâèííî íå çàì³íþâàòè ðåºñòðàö³þ 
ïðàâ, à ñëóæèòè äîäàòêîâèì ³íñòðóìåíòîì 
çàõèñòó ìàéíîâèõ ïðàâ. Ïðè÷îìó, ÿêîþ á äî-
ñêîíàëîþ íå áóëà ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿, ïåðå-
õ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ îäíàêîâî ïîâ’ÿçàíèé ç 
ïåâíèì ðèçèêîì [28, ñ. 39]. 

Àíàë³ç äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðó-
õîì³ñòü ó áàãàòüîõ êðà¿íàõ ñâ³òó ïîêàçóº, ùî 
ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ óãîä âèÿâëÿºòüñÿ çíà÷íî 
äîðîæ÷îþ äëÿ êîðèñòóâà÷³â ³ íååôåêòèâíîþ 
â ïîð³âíÿíí³ ³ç ñèñòåìîþ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà 
íåðóõîì³ñòü. Òàê, â îêðåìèõ øòàòàõ ÑØÀ, 
äå ôóíêö³îíóº ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ óãîä, çà-
ãàëüí³ òðàíñàêö³éí³ âèòðàòè äîñÿãàþòü 10% 
ñóìè óãîäè, ç íèõ 4–6% ñòàíîâëÿòü âèòðàòè 
íà ñòðàõóâàííÿ òèòóëó. Íàòîì³ñòü ó êðà¿íàõ 
ªâðîïè, äå â îñíîâíîìó ä³º ñèñòåìà ðåº-
ñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü, çàãàëüí³ âèòðà-
òè ó÷àñíèê³â óãîäè íà çä³éñíåííÿ óãîäè íå 
ïåðåâèùóþòü 1–2% â³ä âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³  
[21, ñ. 8; 31, ñ. 94]. Íàòîì³ñòü âèòðàòè äåð-
æàâè íà ñòâîðåííÿ òà íàëåæíå ô³íàíñîâå 
çàáåçïå÷åííÿ ôóíêö³îíóâàííÿ ñèñòåìè ðåº-
ñòðàö³¿ ïðàâ á³ëüø³, í³æ àíàëîã³÷í³ âèòðàòè íà 
çàáåçïå÷åííÿ ôóíêö³îíóâàííÿ àêòîâî¿ ñèñòå-
ìè ðåºñòðàö³¿. 

Îïòèìàëüíà ñèñòåìà ðåºñòðàö³¿ ïîâèííà 
ïîâí³ñòþ ³, ãîëîâíå, äîñòîâ³ðíî â³äîáðàæà-
òè ïðàâîâèé ñòàòóñ âëàñíîñò³, ãàðàíòóâàòè 
íàä³éí³ñòü ³ òî÷í³ñòü äàíèõ, íå â³äñèëàòè äî 
çì³ñòó ïîïåðåäí³õ óãîä äëÿ îçíàéîìëåííÿ ç 
îñòàíí³ìè çàïèñàìè â ðåºñòð³, çàáåçïå÷óâàòè 
ãàðìîí³éíå ïîºäíàííÿ ïóáë³÷íèõ ³ ïðèâàòíèõ 
³íòåðåñ³â, ³ ñòîÿòè íà çàõèñò³ ìàéíîâèõ ³íòå-
ðåñ³â äîáðîñîâ³ñíèõ ó÷àñíèê³â öèâ³ëüíîãî 
îáîðîòó [32, ñ. 67]. 
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²ñíóþ÷ó íèí³ ñèñòåìó ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåì-
ëþ â Óêðà¿í³ ñêëàäíî â³äíåñòè äî ÿêîãîñü êîí-
êðåòíîãî òèïó. Òàê, Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâ-
íó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî 
òà ¿õ îáòÿæåíü» ïåðåäáà÷èâ ïîáóäîâó â Óêðà¿í³ 
öåíòðàëüíîºâðîïåéñüêî¿ ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿, 
ç ðîçä³ëüíèì âåäåííÿì êàäàñòðó òà ðåºñòðà-
ö³¿. Òàêîæ ìîæíà ãîâîðèòè ïðî ïðèñóòí³ñòü ó 
íèí³øí³é ñèñòåì³ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåìëþ 
ïåâíèõ åëåìåíò³â ñèñòåìè Òîððåíñà, îñê³ëüêè 
îáîâ’ÿçêîâîþ ïåðåäóìîâîþ âèíèêíåííÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà çåìëþ º íàÿâí³ñòü ôàêòó äåðæàâ-
íî¿ ðåºñòðàö³¿. Ïðîòå â Óêðà¿í³ íå ïîâíîþ ì³ðîþ 
ä³þòü òàê³ áàçîâ³ ïîñòóëàòè ñèñòåìè Òîððåíñà, 
ÿê ïðèíöèï ãàðàíò³¿ òà íåçàïåðå÷íîñò³ ïðàâ.

Íåòèïîâèì äëÿ ñèñòåì ðåºñòðàö³¿ ïðàâ 
íà çåìëþ º ïîëîæåííÿ Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî 
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðó-
õîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü», ùî ó âèçíà÷åíèõ 
çàêîíîì âèïàäêàõ äåðæàâíèì ðåºñòðàòîðîì 
º íîòàð³óñ ÿê ñïåö³àëüíèé ñóá’ºêò, íà ÿêîãî 
ïîêëàäàþòüñÿ ôóíêö³¿ äåðæàâíîãî ðåºñòðàòî-
ðà ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Òîáòî, ïîðó÷ ³ç 
ñïåö³àëüíî ñòâîðåíèìè îðãàíàìè äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåìëþ òà ³íøå íåðóõîìå 
ìàéíî ðåºñòðàö³ÿ ïðîâîäèòüñÿ ³ íîòàð³óñàìè.

Ïåðåäáà÷åíî çàêîíîäàâñòâîì Óêðà¿íè ³ 
âåäåííÿ ïîçåìåëüíî¿ êíèãè (ÿê ïåðâèííî-
ãî ïðàâîâîãî äîêóìåíòà ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿  
[33, ñ. 107]), ÿêà º îñíîâîþ ïîáóäîâè ñèñòåì 
ðåºñòðàö³¿ öåíòðàëüíîºâðîïåéñüêîãî òèïó.

Âèñíîâêè. Íàéá³ëüø âàæëèâîþ òà çì³ñ-
òîâíîþ º êëàñèô³êàö³ÿ ðåºñòðàö³éíèõ ñèñòåì 
çà ïðåäìåòîì ðåºñòðàö³¿. Êëàñèô³êàö³ÿ ñèñ-
òåì ðåºñòðàö³¿ çà ïðåäìåòîì äàº íàéá³ëüø 
ïîâíå óÿâëåííÿ ïðî îðãàí³çàö³þ òà ïðèíöèïè 
ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåìëþ â òèõ êðà¿íàõ, ÿê³ äî 
íå¿ íàëåæàòü.

Ä³þ÷ó íà ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ ñèñòåìó ðåº-
ñòðàö³¿ ñêëàäíî â³äíåñòè äî ÿêîãîñü êîíêðåò-
íîãî òèïó, ñêëàäàºòüñÿ âðàæåííÿ, ùî çàêî-
íîäàâåöü ñâ³äîìî âèð³øèâ ³ìïëàíòóâàòè â 
óêðà¿íñüêó ñèñòåìó ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà çåìëþ 
íàéêðàù³ êîìïîíåíòè âñ³õ â³äîìèõ ñâ³òîâèõ 
ñèñòåì ðåºñòðàö³¿, íå çàäóìóþ÷èñü ïðè öüî-
ìó ïðî ìîæëèâ³ñòü òà äîö³ëüí³ñòü ¿õ ñï³ëüíîãî 
ôóíêö³îíóâàííÿ â ìåæàõ îäí³º¿ ñèñòåìè. 
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Òóºâà Î.Ì., ê. þ. í.,
äîöåíò êàôåäðè çåìåëüíîãî òà àãðàðíîãî ïðàâà

Íàö³îíàëüíèé þðèäè÷íèé óí³âåðñèòåò ³ìåí³ ßðîñëàâà Ìóäðîãî

-

-

Ðîçâèòîê êîíêóðåíòîñïðîìîæíîãî àãðàð-
íîãî âèðîáíèöòâà ó êîìïëåêñíîìó ïîºäíàíí³ 
ç ðîçáóäîâîþ ñïðèÿòëèâèõ óìîâ äëÿ ðîçâèòêó 
ñ³ëüñüêèõ òåðèòîð³é º íàö³îíàëüíèì ïð³îðèòå-
òîì íàøî¿ äåðæàâè. Íàäçâè÷àéíî âàæëèâèì º 
ôîðìóâàííÿ ïîñë³äîâíîãî, ö³ëåñïðÿìîâàíîãî 
³ åôåêòèâíîãî çàêîíîäàâñòâà â ö³é ãàëóç³, ÿêå 
á íå ëèøå â³äïîâ³äàëî êóðñó íà ðåôîðìóâàí-
íÿ àãðàðíèõ â³äíîñèí, à ³ áóëî á ñòèìóëþ- 
þ÷èì ôàêòîðîì.

Ðîçâ’ÿçàííÿ ñêëàäíèõ ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷-
íèõ ³ ñóñï³ëüíî-ïîë³òè÷íèõ ïðîáëåì ñåëà ïî-
òðåáóº ðîçðîáêè ïðàâîâîãî ìåõàí³çìó ïåðå-
âåäåííÿ íà ïðèíöèïîâî íîâ³ çàñàäè ðîçâèòêó 
ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà. Çà ñâîºþ ñóòí³ñòþ ³ 
ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì âîíî ïîâèííî ñòàòè 
â³äðîäæóâàëüíèì, áàçóâàòèñÿ íà ÷³òêî âèçíà-
÷åí³é, âñåá³÷íî îá´ðóíòîâàí³é ³ àêòèâíî ñïðÿ-
ìîâàí³é äåðæàâîþ ïðàâîâ³é, åêîíîì³÷í³é, îð-
ãàí³çàö³éí³é òà ñîö³àëüí³é îñíîâ³ [1, c. 41].

Äîñë³äæåííþ ïèòàíü ô³íàíñîâî¿ ï³äòðèì-
êè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ òîâàðîâèðîáíè-
ê³â ïðèñâÿòèëè ñâî¿ ðîáîòè òàê³ íàóêîâö³ 
ó ãàëóç³ àãðàðíîãî ïðàâà, ÿê Ò.Â. Êóðìàí,  
².Ï. Ñàôîíîâ, À.Ì. Ñòàò³âêà, Â.Þ. òà ³í. Òà-
êîæ âàæëèâèìè äëÿ îïðàöþâàííÿ îçíà÷å-
íî¿ ïðîáëåìàòèêè º ðîáîòè òàêèõ íàóêîâö³â 
ó ãàëóç³ åêîíîì³÷íî¿ íàóêè, ÿê ².Ï. Àíñîôô,  
Â.Ê. Àêóëîâ òà ³í.

Ìåòà ñòàòò³ ïîëÿãàº ó ïðîâåäåíí³ òåî-
ðåòèêî-ïðàâîâîãî äîñë³äæåííÿ ³íñòðóìåíò³â 
ô³íàíñîâî¿ ï³äòðèìêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ 
òîâàðîâèðîáíèê³â ÿê íàéâàæëèâ³øîãî çàñîáó 
ï³äâèùåííÿ êîíêóðåíòîñïðîìîæíîñò³ àãðàð-
íîãî ñåêòîðó åêîíîì³êè.

Êîíêóðåíòîñïðîìîæí³ñòü àãðàðíîãî ñåê-
òîðà åêîíîì³êè º äîñèòü ñêëàäíîþ ³ áàãà-
òîãðàííîþ êàòåãîð³ºþ, ùî âèçíà÷àºòüñÿ 
ð³çíèìè ÷èííèêàìè. Êîíêóðåíö³ÿ (â³ä ëàò. 
concurere – ç³øòîâõóþñü) – åêîíîì³÷íèé ïðî-


