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Б
еручи до уваги значущість неру-
хомості в  цивільному обігу, по-
требу спеціального порядку об-
меження, виникнення, перехо-

ду та  припинення речових прав на  неру-
хоме майно, законодавець визначив не-
обхідність їх  обов’язкової державної реє-
страції. У  цьому контексті особливу зна-
чимість для  вітчизняної нормотворчої 
і  правозастосовної практики та  право-
вої науки набуває зарубіжний досвід ре-
єстрації речових прав на  нерухоме май-
но, узагальнення тих способів вирішення 
практичних питань, які  необхідні для  за-
безпечення надійності засвідчення закон-
ності прав учасників ринку нерухомості 
на  його об’єкти. Особливості такого до-
свіду у країнах систем як загального, так 
і континентального права викликають за-
цікавленість компаративістів у світлі тих 
процесів усвідомлення окремих право-
вих конструкцій та  інститутів зарубіжно-
го права, які характеризують формування 
правової системи сучасної України.

Питання про речові права на нерухоме 
майно та  їх  реєстрації розглядалося в  лі-
тературі на  різних історичних етапах під 
різним кутом зору в  працях українських 
та зарубіжних дослідників: А. Н. Арзамас-
цева, Б. С. Бачура, М. Ф. Владимирського-
Буданова, В.  В.  Залесського, І.  Є.  Енгель-
мана, К.  Д.  Кавеліна, В.  П.  Камишансько-
го, Ю.  В.  Кіхая, П.  Ф.  Козьмука, М.  Г.  Ли-
хогруда, О.  В.  Мартинюка, С.  С.  Овча-
рука, С.  С.  Осадчука, Я.  О.  Пономарьо-
вої, Н.  А.  Сироєдова, Г.  Ф.  Шершеневича, 
Є. І. Шулейко та ін. Але спеціальних робіт 
монографічного характеру, присвячених 
аналізу зарубіжних реєстраційних систем, 
в Україні до сьогодні не було.

Метою нашої статті є дослідження існу-
ючих у  світі систем реєстрації нерухомого 
майна, визначення загального та особливо-
го в  закономірностях розвитку національ-
них правових систем для подальшого фор-
мулювання найбільш вдалих способів пра-

вового регулювання, можливостей і  меж 
застосування досвіду зарубіжних країн.

Усі системи реєстрації нерухомості мож-
на умовно поділити на дві групи, залежно 
від  того, в  якій системі права вони функ-
ціонують: англосаксонській або континен-
тальній. Найбільш істотна відмінність між 
цими системами, як  зазначає Н.  А.  Сиро-
єдов, полягає в  тому, що  англосаксонська 
група реєстраційних систем ґрунтується 
на  принципі реєстрації угод, а  континен-
тальна – на реєстрації прав [1, с. 94].

В аспекті аналізу реєстраційних систем 
цієї групи необхідно зауважити, що  саме 
в  процесі формування ринку нерухомос-
ті, який зумовив потребу в  державній ре-
єстрації речових прав, у практиці країн за-
гального права, передусім Великобрита-
нії та США, найбільш гостро проявилися 
проблеми, пов’язані з  достовірністю за-
писів, що ведуться при реєстрації речових 
прав на нерухоме майно [2, с. 3].

Ліберальні англосаксонські правила 
передбачають реєстрацію переходу пра-
ва власності на  нерухоме майно по уго-
дах між його попередніми та новими влас-
никами. При реєстрації договорів, усі уго-
ди, що  стосуються нерухомості, насампе-
ред землі, реєструються у  спеціалізова-
них установах. З  кожною черговою уго-
дою з  нерухомістю, пише Є.  І.  Шулей-
ко, з’являються нові договори, які  «наша-
ровуються» на  зареєстровані раніше. По-
тенційний покупець може прослідкувати 
у регістрі всю ланку переходів прав на не-
рухомість і  впевнитися в  тому, що  прода-
вець має право здійснити продаж [3].

В. А. Горемикин та Е. Р. Бугулов зверта-
ють увагу на значні грошові витрати на за-
хист права власності в  рамках цієї реє-
страційної системи, проте, у  випадку ви-
никнення будь-яких посягань на  об’єкт 
або вимог, відповідальність несе страхова 
фірма, якій було виплачено страховий вне-
сок [4, с. 6]. Хоча витрати за угодою досяга-
ють іноді 10% від вартості нерухомості, по-
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купець набуває гарантію, що у випадку не-
дійсності правового титулу страхова ком-
панія, яка перевіряє його чистоту за період 
кількох попередніх десятиліть, виплатить 
йому повну компенсацію.

Реєстрація договорів не  потребує по-
дальшої реєстрації прав, тож є  техніч-
ною операцією з  метою обліку докумен-
тації. Таким чином, цій системі власти-
вий ряд недоліків: вона не дає повної уяви 
про  об’єкт нерухомості, достатньо не  во-
лодіє якостями публічності й достовірнос-
ті, пов’язана з необхідністю тривалого збе-
рігання значної кількості документів, тому 
не набула широкого розповсюдження.

У 1858 році Р.  Торренс, який очолював 
іпотечну установу в  провінції Південна 
Австралія, вніс до  місцевого парламенту 
проект закону про нову систему реєстрації 
прав на нерухомість. Цей проект було при-
йнято як  Закон «Real Property Act». Таку 
систему часто називають найбільш доско-
налою з  усіх наявних, оскільки вона мак-
симально гарантує захист прав як  самих 
учасників угоди з нерухомістю, так і третіх 
осіб, а її безумовною перевагою є абсолют-
на сила запису про  реєстрацію прав, вчи-
неного державним органом [1, с. 94].

Відповідно до  системи Торренса, будь-
яке право на нерухоме майно виникає, пе-
реходить, змінюється та  припиняється 
єдиним шляхом  – шляхом внесення запи-
су до книги.

Разом з  тим, цій системі властивий іс-
тотний недолік – відсутність обов’язкової 
реєстрації, яка проводиться лише за  ба-
жанням правовласників. На думку 
С.  В.  Безбаха, система Торренса не  набу-
ла значного розповсюдження саме через 
добровільний характер її  ведення та  зна-
чні витрати на первісну реєстрацію [2, с. 9]. 
Але сьогодні ця модель у тих чи інших мо-
дифікаціях реалізована в  Австралії, Кана-
ді (за винятком Квебеку), Великобританії, 
Новій Зеландії, Сінгапурі, Тунісі, Алжирі, 
деяких штатах США.  Отже, система Тор-

ренса набула розповсюдження на рівні за-
кону в  багатьох країнах англосаксонської 
системи права.

На відміну від  англосаксонської, кон-
тинентальна група реєстраційних систем 
більш розповсюджена. Як вбачається, че-
рез те, що  ґрунтується вона на  держав-
них гарантіях права власності на нерухоме 
майно. Вся історія нерухомості зберігаєть-
ся в єдиному державному реєстрі й уся су-
купність прав на майно, зокрема сервітути, 
також гарантується державою. Якщо в по-
дальшому виявляються помилки, то від-
повідальність несе державний орган, який 
компенсує завдану шкоду. Державна реє-
страція і гарантії прав власності на нерухо-
мість, як правильно відзначає Є. І. Шулей-
ко, набагато надійніші та  дешевші за  при-
ватні системи реєстрації угод [3].

Історичні рамки формування реєстра-
ційних систем охоплюють тривалий пері-
од часу, і в кожній країні є свої особливості 
таких систем. Сьогодні в  країнах Європи 
швидкими темпами відбуваються, а в біль-
шості вже сталися, кадастрові реформи. 
Основною метою проведення цих реформ 
є  приведення кадастрово-реєстраційних 
систем до  єдиних стандартів. У  більшос-
ті країн ведеться система реєстрації прав 
на  нерухомість на  основі записів про  зе-
мельні ділянки. Тобто земельна ділянка 
та нерухомість, яка на ній розміщена, роз-
глядається як  єдиний об’єкт. Отже, голо-
вним чинником ефективності ведення ре-
єстраційної системи є чітко передбачений 
законодавством простий та доступний ме-
ханізм отримання й  використання грома-
дянами інформації про  права на  нерухо-
мість та земельні ділянки, що, в свою чергу, 
забезпечує інтенсивний розвиток інвести-
ційної діяльності на ринку нерухомості.

В рамках континентальної групи реє-
страційних систем виділяють такі блоки 
країн:

1) країни з  т. зв. наполеонівською адмі-
ністративною системою, які  представлені 
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країнами Півдня Європи (Франція, Іспанія, 
Італія, Греція);

2) країни з німецькою системою (Німеч-
чина, Австрія, Швейцарія);

3) блок скандинавських країн (Швеція, 
Данія) [5].

Розглянемо особливості національ-
них реєстраційних систем окремих країн – 
представників континентальної групи.

Для Франції, країни з наполеонівською 
адміністративною системою, характер-
ні розділення і  тісна взаємодія земельно-
го кадастру і реєстру нерухомості. Кадастр 
і реєстр підзвітні Міністерству національ-
ної економіки та  фінансів. У  земельному 
кадастрі зібрана лише необхідна для цілей 
обкладення податками інформація, згру-
пована за  земельними ділянками. Нота-
ріальна база нерухомості Франції вклю-
чає всі типи нерухомості (квартири, бу-
динки, паркова, землі, комерційні примі-
щення та промислові будівлі). Параметри 
до цієї бази вносяться поступово. Туди за-
несені всі параметри, що стосуються місця 
розташування, технічних характеристик 
та цін компонентів власності.

Іспанія, як  і  Франція, ще одна з  країн 
з  наполеонівською адміністративною сис-
темою, володіє Реєстром власності прав 
на  нерухомість, куди записані права влас-
ності на  землю, відомості про  іпотеку, 
будь-які угоди, що  стосуються прав влас-
ності, рішення про визнання недієздатнос-
ті (смерті) власника, орендатора тощо. Ді-
юча реєстраційна система введена Законом 
про іпотеки 1861 р. Реєстр ведеться по ре-
єстраційних округах, які  збігаються з  кор-
донами адміністративних територій Іспанії, 
у спеціальних книгах, що нумеруються й ві-
зуються у суддів. Форма і порядок ведення 
книг визначаються Міністерством юстиції 
Іспанії. В  цій країні усі питання, пов’язані 
з реєстрами, покладаються на Генеральний 
директорат з реєстрів та нотаріусів. Дирек-
торат, у свою чергу, підзвітний Держсекре-
тарю з питань юстиції.

А. В. Дмитрієв вказує на те, що всі запи-
си про права на нерухомість та угоди з нею 
реєструються в Реєстрі власності на неру-
хомість. Права на  окремий об’єкт нерухо-
мості реєструються на  окремому аркуші 
в хронологічному порядку – так фіксуєть-
ся процес переходу прав на  нерухомість. 
Законним є  лише останній правокорис-
тувач, кожне право на  нерухомість нале-
жить лише одному законному власникові. 
Усі незареєстровані права на  нерухомість 
є недійсними [6, с. 11].

В Іспанії діє принцип: усе, що записано 
в Реєстрі, є правильним і законним. Інфор-
мація Реєстру стосовно зареєстрованих 
прав і  обмежень на  нерухоме майно від-
крита для зацікавлених осіб.

У Німеччині перша система реєстра-
ції операцій з  нерухомістю виникла ще у  
ХІІ ст., а остаточне установлення відбулося 
в 1896 р., коли в країні була запроваджена 
уніфікована та стандартизована процедура 
реєстрації угод з нерухомістю [7, с. 40]. Реє-
страція прав на нерухомість здійснюється 
відповідно до  Положення про  поземель-
ні книги 1897  р., згідно з  яким поземель-
ні книги ведуться спеціальними поземель-
ними установами, які діють при загальних 
судах першої інстанції за місцезнаходжен-
ням об’єкта нерухомості. Дія поземельних 
книг розповсюджується на  округи, на  те-
риторії яких знаходяться земельні ділянки, 
внесені до книги. А книга є державним ре-
єстром з обліку прав на земельні ділянки 
та інше нерухоме майно [6, с. 4].

Юридичною базою кадастрової систе-
ми Німеччини та  основою для  трансак-
цій і  реєстрації прав на  нерухоме майно 
є  Цивільний кодекс 1986  р. («Burgerliches 
Gesetzbuch»). Важко не погодитися з дум-
кою В. Бергаанна та Є. А. Суханова про те, 
що цей один з центральних законодавчих 
актів ФРН найбільш близький до  вітчиз-
няного правопорядку [8, с. 5].

Уся кадастрова діяльність у  Німеч-
чині ведеться через три державні служ-
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би: Управління геодезії, Управління зем-
лі і  Управління юстиції (нотаріат). Ці три 
незалежні елементи, пише Н.  Бавровська, 
взаємопов’язані і  діють спільно, контро-
люючи один одного, що дає змогу одержу-
вати високу якість даних у системі [9].

Серед країн скандинавського блоку 
найбільших успіхів у  створенні реєстру 
власності досягла Швеція, в якій був ство-
рений єдиний банк даних про нерухомість. 
Уся земля в  Швеції розділена на  об’єкти 
нерухомості, які  зареєстровані в  декіль-
кох базових реєстрах нерухомого майна 
(реєстр нерухомого майна, земельний ре-
єстр, реєстр будівель, реєстр координат, 
адресний реєстр та ін.). Реєстр нерухомого 
майна і земельний реєстр становлять ядро 
банку даних [9].

У Данії характерне тяжіння до створен-
ня єдиного, побудованого на  основі точ-
них, масштабних топографічних карт, ба-
гатоцільового кадастру з централізованим 
реєстром власності. Створено переважно 
за  німецьким зразком реєстраційної сис-
теми. З вересня 2009 р. система реєстрації 
нерухомого майна (Цифровий реєстр зе-
мель) була цілком переведена у цифровий 
формат. Реєстр підзвітний судовій адміні-
страції.

Загалом можна виділити такі особли-
вості континентальної групи реєстрацій-
них систем [5]:

– функціонування на  основі ретельно 
розробленого законодавства;

– детально відпрацьовані й законодавчо 
закріплені процедури реєстрації;

– система є  державною і  централізова-
ною з  делегуванням деяких повноважень 
на місцях;

– складається з  картографічної і  доку-
ментальної частин;

– реєстри базуються на основі офіційних 
великомасштабних карт.

Кадастрові та реєстраційні системи є в 
кожній країні Європи. У цих платних сис-
темах зареєстровані права на нерухомість 

фізичних осіб. Крім того, до реєстрів вне-
сено дані про фізичних осіб.

Необхідно звернути увагу на те, що еко-
номічні та  політичні зміни у  європей-
ських країнах, процеси глобалізації, на-
слідком яких є  активізація ринків нерухо-
мості, зростання вимог до  оперативнос-
ті, точності та обсягу інформації про неру-
хоме майно, призводять і до змін реєстра-
ційних систем європейських країн. Пере-
хід від  децентралізованої системи веден-
ня системи до централізованої стався з де-
кількох причин, а  це: автоматизація облі-
ку реєстраційної системи, зростання об-
сягу та  складності реєстраційних бізнес-
процесів. Внаслідок цього, було сформо-
вано єдині інформаційні ресурси на  рівні 
держави. Конкретні проекти з  централі-
зації та  автоматизації реєстраційного об-
ліку реалізуються або  успішно заверше-
ні в  Данії, Швеції, Нідерландах та  Норве-
гії. Об’єднання функцій ведення реєстрації 
прав та  картографічної діяльності у  рам-
ках однієї організації  – одна з  найважли-
віших тенденцій розвитку реєстраційних 
систем зарубіжних країн.

За даними ДП «Інформаційний центр» 
Міністерства юстиції України, найва-
гомішим проектом міжнародного спів-
робітництва в області систем реєстра-
ції на  сьогодні є  проект EULIS (European 
Land Information Service). У проекті беруть 
участь Австрія, Швеція, Нідерланди, Ан-
глія та Уельс, Литва та  Ірландія. Основна 
задача проекту  – надати можливість по-
шуку інформації через Інтернет у  режимі 
on-line по реєстраційних системах євро-
пейських країн. Реєстраційні інформаційні 
системи країн-учасників працюють водно-
час як постачальники та розповсюджувачі 
інформації для порталу EULIS [10].

Отже, підсумовуючи вищевикладене, 
доходимо висновку про те, що державна 
реєстрація прав на нерухоме майно і угод 
з  ним  – найважливіший елемент право-
вого режиму нерухомості. Без нього не-
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можливо уявити собі сучасний обіг не-
рухомого майна. Дослідження вітчизня-
них і зарубіжних правових інститутів до-
зволяє встановити загальне та  особливе 
в  закономірностях розвитку національ-
них правових систем, виявити розбіж-
ності у  вирішенні схожих завдань, а  та-
кож вибрати та визначити найбільш вда-
лі способи правового регулювання, мож-
ливості і межі застосування досвіду зару-
біжних країн [1, с. 3].

Національні системи державної реє-
страції прав на нерухомість існують та ді-
ють достатньо тривалий час. Існують кра-
їни, де реєстрації підлягають тільки пра-
ва на  нерухоме майно (Австрія, Естонія, 
ФРН, Швейцарія та  ін.). Є  системи реє-

страції, в  яких реєструються лише угоди 
(Великобританія, США). В  окремих краї-
нах реєстрації підлягають не  лише права 
і  угоди, а  й обмеження (обтяження) прав 
на  нерухоме майно (Іспанія, Росія). Вар-
то підкреслити, що  маючи стійку тенден-
цію до розвитку, світові системи реєстра-
ції доповнюють і навіть проникають одна 
в одну.

Рішення щодо оптимізації процесів 
державної реєстрації речових прав на не-
рухоме майно та  процесів їх  передачі, 
які  пропонуються зарубіжною юридич-
ною наукою, повинні враховуватися при 
вдосконаленні законодавства України 
в  сфері реєстрації речових прав на  неру-
хоме майно.
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