
майнових комплексів), цінних паперів. Але в той же час зазначений про­
ект не передбачає, яке майно не може виступати у якості об’єктів речевих 
прав і, в першу чергу, об’єктів права власності.  ̂ ч. 2 ет.304 проекту ЦК 
тільки зазначається, що не можуть бути об’єктом речевих прав на чужі 
речі такі речі, що вилучені з обігу. Розділ 3 (Об’єкти цивільних прав) та­
кож не вказує, які речі вилучені з обігу, а лише відсилає до спеціального 
закону.

Як відомо, у чинному законодавстві до речей, вилучених з обігу, від­
носяться речі, зазначені у ст.9 Закону України «Про власність» (надра зе­
млі, повітряний простір, водні та інші природні ресурси), у Переліку видів 
майна, яхе не може знаходитися у власності громадян, громадських 
об’єднань, міжнародних організацій та юридичних осіб інших держав ка 
території У країни, • затвердженому постановою Верховної Ради України 
від і 7.06.92р. (зброя, боєприпаси, бойова та спеціальна техніка та ін.). На 
каш погл.щ, у проекті ЦК України повинна бути норма, в якій би чітко і 
вичерпно були перелічені вити речей, що не можуть бути об’єктами рече­
них прав, у тому числі і права власності. Якщо ж це буде віддано на від­
куп міністерств та відомств, це знову може призвести до втручання дер­
жави як суверена публічного права у сферу приватно-правових відносин. 
А це ми вже всі разом проходили,

МБ. Гончаренко

Д е р ж а в н а  р е є с т р а ц і я  р е ч е в и х  п р а в  н а  н е р у х о м іс т ь  т а  її  з н а ч е н н я

Аналіз чинного цивільного законодавства свідчить про наявність зна­
чних кеврегульоваких моментів чи невиправданих розбіжностей щодо 
моменту виникнення речевих прав на нерухомі речі [1, с.180-183], що 
спричиняє масу правопорушень у цій сфері відносин (і шахрайства із про­
дажем квартир, і порушення при приватизації і т.д.) Тому, майже за за­
гальною думкою, існуюча сщ яема реєстрації речевих прав на нерухомість 
в України має бути повністю змінена, оскільки вона, по-перше, не має за­
гального правоветановлюючого значення, майже не має функції публіч­
ності, а існує лише заради додаткового контролю за обліку. По-друге, да­
на система досить ускладнена, існують різні реєструвальні органи (місцеві 
Р&т народних депутатів, органи Державного комітету по земельних ре­
сурсах, органи приватизації, бюро технічної інвентаризації, державні но­
таріальні контори). При цьому існує п’ять різних Книг реєстрації прав на 
земельні ділянки; окрема реєстрація прав на земельні ділянки та на будів­
лі і споруди, що знаходяться на них; реєстрація ведеться не за об’єктами 
нерухомості, & за іменами суб’єктів правовиків з ними, -  що загалом не 
дає можливості повного та достовірного з’ясування правового становища, 
всіх прав і зобов’язань на кожний об’єкт нерухомості та їх суб’єктів.

Для урегулювання цього питання в, Україні велике значення має до­
свід інших розвинених країн. На наш погляд, найкраще це вирішено я Ні­
мецькому Цивільному укладенні (центральноєвропейська система ведення 
Поземельних книг, прийнята також у Швейцарії, Австрії, Нідерландах та 
ін. країнах) -  згідно з якою всі речеві права ка нерухомі речі виникають, 
змінюються та припиняються з моменту державної реєстрації даного яра-

83



ва у Поземельній книзі [2, c .l 18-119; 3, c.69; 4, с.202]. Причому реєстри 
ведуться не за іменами суб'єктів певних речевих прав, а за об’єктами 
(тобто вказано певний об’єкт -  наприклад, певна земельна ділянка, і нада­
лі вказуються послідовно всі власники та суб’єкти інших речевих прав на 
дану нерухомість на певний проміжок часу), що надає цій системі повної 
вірогідності, інформативності та публічності. За «публікаційною» систе­
мою ведення Поземельної реєстрації, прийнятої у Франції, (яка, на думку 
більшості фахівців, менш прогресивна, ніж вищезазначена), речеві права у 
їх набувача виникають вже з моменту укладення договору, однак він не 
може протиставити їх всім третім особам до моменту державної реєстра­
ції правочину та опублікування його у спеціальному реєстрі. Тобто речєве 
право на нерухомість, яке підлягає захисту від всіх осіб, за цією системою 
виникає з моменту реєстрації самого правочину. Недоліком цієї системи є 
те, що Поземельні книги складаються з послідовно зареєстрованих право- 
чинів, тому ведуться не за певними об’єктами, а за іменами суб’єктів пра- 
вочинів на будь-.іку нерухомість, внаслідок чого значно гірша їх інформа­
тивна Лункція.

Подібним чином вирішена дана проблема і у новому ЦК Російської 
Федерації, згідг ■> зі ст.223 якого право власності на нерухомість виникає з 
моменту державної реєстрації самого правочину (а не права). В той же 
час, ст.131 ЦК РФ передбачає необхідність ведення єдиного державного 
реєстру речевих прав на нерухомість органами Міністерства юстиції. 
Тобто передбачено ще і реєстрацію самих речевих прав на нерухомість. 
Тому, на думку російських фахівців, зокрема, Радника Президента РФ 
Сироєдоса H.A., система реєстрації нерухомості в Росії мас ряд значних 
недоліків, а саме, і подвійна державна реєстрація нерухомості, і відсут­
ність законних гарантій зареєстрованих речевих прав, оскільки, згідно зі 
ст.223 ЦК РФ державна реєстрація речевого права фактично не має право- 
встановлюючого характеру [5, с.96-97],

Ла підставі аналізу відповідних норм Проекту ЦК України від 25 
серпня 1996р. виділено ряд їх недоліків. Так, Проект ЦК України урегу­
лював дані відносини за російським варіантом, недоліки якого вже було 
зазначено. У всіх правових системах передбачено або реєстрацію лише 
права на нерухомість, тоді реєстри ведуться за об’єктами (центральноєв­
ропейська система реєстрації -  в Німеччині), або реєстрацію лише право- 
чину з нерухомістю, при цьому реєстри ведуться за іменами суб’єктів 
(публікаційна система -  у Франції), За Проектом ЦК України передбачено 
реєстрацію і правочину з нерухомістю, і самого права на нерухомість. При 
цьому реєстрація правочину має празовстановлююче значения при відчу­
женні нерухомого майна, а реєстрація права -  при його створенні 
(ст.ст.165, 325, 329 Проекту ЦК). На наш погляд, подвійна реєстрація не­
рухомості (і правочину з нерухомістю, і речевого права на неї ж) недоці­
льна та зайва з правової точки зору, тйгне додат кові затрати часу та кош­
тів. При даній системі відсутні гарантії гідповідності дійсності зареєстро­
ваних речевих прав, оскільки державна реєстрація речевого права не мас 
правовстаиоалюючого значення, внаслідок чого суб’єкти речевих прав 
юридично не зацікавлені в реєстрації самого права (так як це не мас ні­
яких правових наслідків). Реєстри правочинів (які мають прааовстанов»
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лююче значення) ведуться не за об’єктами, а послідовно за іменами 
суб’єктів будь-яких правочкнів, тому встановити власника та всіх інших 
суб’єктів речевых прав на одну певну ділянку з даних реєстрів буде немо­
жливо. За такої системи відсутня відповідальність держави за вірогідність 
зареєстрованих речевих прав, тому функції публічності речевых прда на 
нерухомість дана система виконувати не буде.

Крім того, на підставі аналізу Проекту ЦК пряме витікає, що реєст­
рація правочину з нерухомістю має праеовстановлююче значення тільки 
для виникнення права власності та іпотеки (п,І ст.325; п.4 ст.329; н.З 
ст.37І; п.2 ст.374; п.2 ст.380 -  щодо права власності; ст.605 -  щодо іпоте­
ки). Відносно інших речевих прав на нерухомість в Проекті прямо нічого 
не вказано про момент їх виникнення. Ст.4ІЗ Проекту ЦК лише зазначає, 
що договір про сервітут підлягає реєстрації в порядку, встановленому для 
реєстрації нерухомого майна. В главах Проекту ЦК, що регулюють емфі- 
тевзис та суперфіцій, взагалі нічого не вказано про необхідність їх держа­
вної реєстрації. Однак це витікає із змісту ст.!65 Проекту -  речеві права 
на нерухомі речі підлягають державній реєстрації, а ст.201 Проекту 
«Державна реєстрація правочинів» вказує:

« і. Державній реєстрації підлягають лише правочини, передбачені 
законом. 4

2. Правочин, щодо якого вимагається державна реєстрація, визнаєть­
ся вчиненим з моменту державної реєстрації...»

Однак момент вчинення правочину не дає відповіді на те, з якого ж 
моменту виникає рсчеве право за ним, оскільки правочин є лише підста­
вою для його виникнення. Якщо навіть і припустити, що речеве право 
сервітуту, емфітевзису та суперфіцію виникає з моменту державної реєст­
рації правочину щодо нього, то чи мас правовстановлююче значення їх 
державна реєстрація, якщо вони виникають на підставі закону, постанови 
суду, спадкування?

На наш погляд, враховуючи досвід інших країн, в цивільне законо­
давство України вкрай необхідно внести норми щодо обов’язкової держа­
вної реєстрацію права власності та інших речевих прав на нерухомі речі, а 
не реєстрації правочину з ними.

Тому пропонуємо викласти п.І ст.165 Проекту. ЦК в наступній редак­
ції: «І. Право власності та інші речеві права на нерухомі речі, обмеження 
цих прав підлягають державній реєстрації. Право власності та інші речеві 
права на нерухомі речі, обмеження цих прав вступають в силу (виникають), 
змінюються, переходять та припиняються на підставі правочину чи іншого 
юридичного факту з моменту державної реєстрації речевого права».

При цьому необхідно виключити ст.201 та п.4 ст.329 Проекту ЦК 
щодо необхідності державної реєстрації правочинів з нерухомістю.

Така редакція дасть наступні позитивні наслідки: !) внесе ясність у 
визначення моменту виникнення речевих прав на нерухомість а якості за­
гального правила; 2) усуне необхідність подвійної державної реєстрації 
нерухомості, оскільки правовстановлююче значення матиме лише реєст­
рація права на нерухомість, яка здійснюється на підставі нотаріально- 
посвідченого правочину чи іншого, передбаченого законом юридичного 
факту (наприклад, рішення суду, спадкування, створення майна тощо),
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3) реєстрація речевих прав на нерухомість, яка здійснюється за певними 
об'єктами, буде надавати вичерпну інформацію щодо юридичного стано­
вища кожної нерухомості та щодо суб’єктів всіх речевих прав на неї; 4) 
оскільки будь-яке речеве право на нерухомість буде виникати та припиня­
тися лише з моменту його реєстрації, то реєстри прав, на нерухомість зав­
жди відповідатимуть дійсності, що надасть їм повної достовірності та на­
дійності; 5) тим самим буде забезпечено публічність всіх речевих прав на 
нерухомість, а це буде сприяти стабільності та законності правовідносин з 
землею та іншою нерухомістю; 6) і, таким чином, держава виконає свій 
обов’язок перед суспільством -  укріплення законності та правопорядку, а 
з іншого боку, це дасть змогу краще збирати податки з нерухомості, конт­
ролювати раціональне використання землі та її охорону, та й сама реєст­
рація пє ,инна здійснюватися з оплатою державного мита, шо теж буде 
сприяти поповненню бюджету.

Крім цього, на наш погляд, цю ж статтю (ст.165) з п.4 слід доповните 
словами «та іншими законодавчими актами», оскільки порядок здійснення 
державної реєстрації має бути предметом окремих законодавчих актів.

Для цього пропонується створити єдиний державний орган у підпо­
рядкуванні Міністерства юстиції (наприклад, Управління реєстрації прав 
на нерухомість та його відділи при районних відділах міністерства юсти­
ції) для ведення єдиного державного реєстру нерухомості -  Поземельної 
книш (єдину загальнодержавну комп’ютеризовану системою), в яку ма­
ють вкоситися певні дані, що мають цивільно-правове значення для вияв­
лення всіх речевих прав та їх суб’єктів на кожну земельну ділянку та інші 
нерухомі речі; а також для встановлення моменту виникнення, зміни чи 
припинення даних прав. ГІри цьому від Поземельної книги необхідно від­
різняти Державний земельний кадастр (який ведуть органи Держкомзему 
України), що включає в себе технічні дані про земельні ділянки: карти, 
плани, їх цільове призначення, характер використання, якісний стан зе­
мель, їх оцінка тощо, які необхідні для державного контролю за викорис­
танням і охороною земельних ресурсів, для здійснення моніторингу зе­
мель, землеустрою, раціонального використання та  охорони земель та ке 
має цивільно-правового значення. Поземельна книга повинна складатися 
із окремих листів на кожну земельну ділянку та включати такі відомості:

1. Об’єкт -  певна земельна ділянка. 2. Власник земельної ділянки. 3. 
Правові підстави та момент виникнення і припинення правд я я ш ю с п .  4. 
інші речеві права, які обтяжують право власності на дану земельну ділян­
ку, У разі зміни власника чи суб’єктів інших речевих прав на дану ділянку 
записи продовжуються у відповідних графах (2, 3 та 4), що буде сприяти 
безперервності та публічності всіх речевих прав на нерухомість.
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