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Стаття присвячена дослідженню ролі 
технічної інвентаризації та функцій, 
які вона виконує в обороті нерухомого май-
на. Визначено місце технічної інвентари-
зації в механізмах виникнення та переходу 
прав на нерухоме майно, проаналізовано 
її інформаційні та захисні властивості.
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Статья посвящена исследованию роли 
технической инвентаризации и функций, 
которые она выполняет в обороте не-
движимого имущества. Определено место 
технической инвентаризации в механиз-
мах возникновения и перехода прав на не-
движимое имущество, проанализированы 
ее информационные и защитные свойства.
Ключевые слова: техническая инвен-
таризация, недвижимость, недвижимое 
имущество, право собственности, вещные 
права. 

Th e article is devoted to the research of role of 
technical inventory and its functions in cycle 
of immovable things. Th e sense of technical 
inventory in mechanisms of immovable things 
transfer is determined; its informational and 
guarding qualities are analyzed.
Keywords: technical inventory, realty, 
immovable property, property right, real right.
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П
роблематика обороту неру-
хомого майна зажди при-
вертала увагу як  науковців, 
так і  практиків юриспру-

денції. Адже внаслідок тривалої еволю-
ції підходів до  регулювання зазначеної 
сфери суспільного життя виникли осо-
бливі юридичні конструкції, які  на  сьо-
годні опосередковують перехід речових 
прав на  нерухомість між учасниками 
цивільних правовідносин, а також убез-
печують їх  від  можливого негативного 
впливу недобросовісних контрагентів 
та третіх осіб. Нині такими конструкці-
ями є нотаріальне посвідчення правочи-
нів з нерухомістю, їх державна реєстра-
ція, а  також державна реєстрація речо-
вих прав на неї, кадастровий облік, тех-
нічна інвентаризація тощо. Ефектив-
ність використання таких конструкцій 
здебільшого залежить від якості їх нор-
мативного регулювання та наукової роз-
робки, проте не  всі з  них відповідають 
зазначеним критеріям. Попри всю зна-
чимість для обороту нерухомого майна 
малодослідженим у цивілістиці залиша-
ється питання технічної інвентаризації 
об’єктів нерухомості. На сьогодні це пи-
тання комплексно не  вивчалося з  точ-
ки зору цивілістики, що робить його ак-
туальним та перспективним як для нау-
ки, так і для практики правозастосуван-
ня. Крім того, актуальності зазначено-
му питанню надає й розгляд Верховною 
Радою Украї  ни проекту Закону Украї  ни 
«Про технічну інвентаризацію об’єктів 
нерухомого майна».

Питанню обороту нерухомого май-
на присвятили свої праці такі вітчизня-
ні та зарубіжні вчені, як О. А. Артюхова, 
О.  О.  Бойко, Т.  В.  Боднар, М.  І.  Брагін-
ський, В. І. Борисова, В. В. Вітрянський, 
О.  В.  Дзера, І.  В.  Жилінкова, Н.  С.  Куз-
нєцова, Р.  А.  Майданик, Є.  О.  Мічурін, 
І.  В.  Спасибо-Фатєєва, В.  Л.  Яроцький 
тощо.

Метою нашої статті є визначення ролі 
технічної інвентаризації у вітчизняному 
обороті нерухомого майна. 

Передусім варто зазначити, що  мова 
йде про  штучно створені нерухомі речі 
(будівлі, споруди), оскільки щодо зе-
мельних ділянок, як  правило, застосову-
ється поняття кадастрового обліку. По-
ясненням того факту, що  інвентариза-
ція залишилася поза належною увагою 
вчених-цивілістів, може бути адмініст-
ративістська природа цього явища, яка 
визначається суб’єктним складом. Адже 
відносини з приводу інвентаризації вини-
кають між юридично нерівними сторона-
ми, а  також характером методів їх  регу-
лювання, які  тяжіють до  імперативних. 
Водночас ці обставини не  виключають 
цивільно-правових аспектів технічної ін-
вентаризації нерухомого майна.

Слід констатувати, що  норматив-
но-правове рулювання відносин у  сфе-
рі технічної інвентаризації нерухомос-
ті в  Україні має свої особливості. Так, 
до  сьогоднішнього дня не  існує спеці-
ального закону, який регламентує за-
значені відносини, у зв’язку з чим осно-
вним нормативно-правовим актом 
у  сфері технічної інвентаризації є  Інст-
рукція про  порядок проведення техніч-
ної інвентаризації об’єктів нерухомого 
майна, затверджена наказом Держав-
ного комітету будівництва, архітекту-
ри та житлової політики Украї  ни від 24 
травня 2001  р. №  127, зареєстрована 
в  Міністерстві юстиції Украї  ни 10 лип-
ня 2001 р. за № 582/5773 [1] (далі — Інст-
рукція про  проведення технічної інвен-
таризації). Однак у  силу своєї специфі-
ки, яка обумовлена «форматом» підза-
конного нормативно-правового акта, 
ця інст рукція не може прямо встанови-
ти поняття інвентаризації та визначити 
її функції, що створює додаткові прога-
лини й  водночас нагальну необхідність 
у прийнятті спеціального закону.
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Технічна інвентаризація об’єктів не-
рухомого майна настільки сильно «ін-
крустована» в  механізм виникнення 
та  переходу речових прав нерухомість 
та прив’язана до їх державної реєстрації, 
що  розгляд її  у  відокремленому поряд-
ку не  дозволить з’ясувати повне її  зна-
чення для  обороту нерухомих речей. 
У  зв’язку з  чим більш продуктивним 
є  комплексний розгляд технічної інвен-
таризації як  частини механізму виник-
нення та переходу прав на нерухомість. 

На сьогоднішній день існують дві 
основні моделі виникнення прав на  не-
рухоме майно: перша  — виникнен-
ня права власності на  новостворені 
чи  реконструйовані нерухомі речі, дру-
га — виникнення прав у нового власни-
ка в  порядку їх  переходу за  посередни-
цтвом правочинів. Розглянемо ці моделі 
більш детально.

Перша модель. Частина друга статті 
331 Цивільного кодексу Украї  ни (далі — 
ЦК Украї  ни) встановлює, що право влас-
ності на новостворене нерухоме майно 
(житлові будинки, будівлі, споруди тощо) 
виникає з моменту завершення будівни-
цтва (створення майна). Якщо догово-
ром або законом передбачено прийнят-
тя нерухомого майна до  експлуатації, 
право власності виникає з моменту його 
прийняття до експлуатації. Якщо право 
власності на нерухоме майно відповідно 
до закону підлягає державній реєстрації, 
право власності виникає з моменту дер-
жавної реєстрації [2, ст.  331]. При цьо-
му до  01.01.2013  р. державна реєстра-
ція права власності на  об’єкти нерухо-
мого майна, розташовані на  земельних 
ділянках, проводиться реєстраторами 
бюро технічної інвентаризації (далі  — 
БТІ), створеними до  набрання чиннос-
ті Законом Украї  ни «Про внесення змін 
до  Закону Украї  ни «Про державну реє-
страцію речових прав на нерухоме май-
но та  їх  обмежень» та  інших законо-

давчих актів Украї  ни» та  підключени-
ми до  Реєстру прав власності на  неру-
хоме майно (абзац другий п.  3 розділу 
ІІ «Прикінцеві та перехідні положення» 
зазначеного Закону) [3]. Отже, для того, 
щоб у  особи виникло право власнос-
ті на новостворений об’єкт нерухомого 
майна, його необхідно ввести в  експлу-
атацію, тобто надати йому статус завер-
шеного будівництвом нерухомого май-
на, що впливає на особливості його обо-
роту та зареєструвати таке право в БТІ 
за місцем розташування такого об’єкта. 
Дві зазначені про цедури є  етапами на-
дання нерухомій речі оборотоздатнос-
ті. Їх належне завершення вводить не-
рухому річ у цивільний оборот, де вона 
може вільно переміщуватися й  зміню-
вати власників. Якщо ж річ визнати не-
рухомою, однак не визначити її власни-
ка, вона не  входить в  цивільний обо-
рот, оскільки відсутня особа, яка може 
визначати її  юридичну долю, у  зв’язку 
з чим не може мати місце й подальший 
перехід прав на цю річ. І хоча чинне за-
конодавство містить механізми надан-
ня цій речі оборотоздатності, напри-
клад, шляхом набуття права власності 
за  набувальною давністю, для  їх  вико-
ристання необхідна сукупність певних 
обставин, у тому числі проходження до-
сить тривалого строку, а  до  того часу 
не можна вільно визначати її юридичну 
долю. Однак саме для  того, щоб зареє-
струвати право власності, необхідно по-
передньо провести технічну інвентари-
зацію зазначеного об’єкта нерухомості. 
Так, відповідно до  пункту 1.7 Тимчасо-
вого положення про порядок державної 
реєстрації права власності та  інших ре-
чових прав на  нерухоме майно, затвер-
дженого наказом Міністерст ва юстиції 
Украї  ни від 07.02.2002 р. № 7/5 (у редак-
ції наказу від 28.07.2010 р. № 1692/5), за-
реєстрованого в  Міністерстві юстиції 
Украї  ни 18.02.2002 р. за № 157/6445, дер-
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жавна реєстрація прав проводиться ре-
єстратором БТІ за  наявності матеріа-
лів технічної інвентаризації, підготов-
лених тим БТІ, реєстратор якого прово-
дить державну реєстрацію прав на  цей 
об’єкт [4, п.  1.7]. За відсутності мате-
ріалів технічної інвентаризації, відпо-
відно, право власності не  можна зареє-
струвати, а  тому його існування не  ви-
знається й  не  підтверджується держа-
вою (у розумінні державної реєстрації 
речових прав на  нерухоме майно, по-
няття якого закріплене в  ст.  2 Закону 
Украї  ни «Про державну реєстрацію ре-
чових прав на нерухоме майно та  їх об-
тяжень») [5, ст.  2]. Тому, умовно кажу-
чи, модель механізму виникнення пра-
ва власності на  новозбудоване нерухо-
ме майно можна представити у вигляді 
взаємопов’язаних та  послідовних про-
цедур: а) проведення його технічної ін-
вентаризації; б) введення в  експлуа-
тацію; в) проведення державної реє-
страції права власності на  це нерухоме 
майно. Варто ще раз відмітити, що  та-
кий підхід до  технічної інвентаризацїі 
прив’язує її до державної реєстрації пра-
ва власності й надає вторинного харак-
теру, що сприяє виникненню в багатьох 
юристів-науковців та  практиків питан-
ня «Навіщо ж  потрібна технічна інвен-
таризація в  процесі виникнення права 
власності, якщо вона ускладнює й затя-
гує цей процес?»

Відповідь на це питання також знахо-
диться в  площині державної реєстрації 
права власності. Як ми з’ясували, вве-
дення нерухомості в  цивільний обо-
рот відбувається шляхом визначення 
речі завершеною будівництвом нерухо-
мою (ввід у  експлуатацію) та  проведен-
ня реєстрації прав на  неї. Особливість 
реєстрації полягає в  тому, що  з  введен-
ням до реєстру відомостей про власни-
ка держава офіційно визнає та  підтвер-
джує той факт, що  певна особа є  влас-

ником нерухомого майна. Однак цьо-
го недостатньо для  введення нерухо-
мості в  оборот, а  тому необхідно вста-
новити, власником якого саме неру-
хомого майна і  в якій частині є ця осо-
ба. Іншими словами  — офіційне ви-
знання та  підтвердження статусу влас-
ника повинно супроводжуватися офі-
ційним визнанням та  підтвердженням 
предмета, на  який виникає право влас-
ності. Реалізувати цю функцію держав-
ної реєстрації допомагає інвентаризація 
як  юридичний інструмент фактичного 
дослідження об’єкту нерухомого майна. 
Саме відомості, отримані в  ході прове-
дення технічної інвентаризації, визна-
чають, на  який конкретно об’єкт неру-
хомого майна в  особи чи  осіб виникає 
право власності. При цьому обсяг цих 
прав визначається іншими юридичними 
інструментами. Висловлена нами по-
зиція підтверджується структурою Ре-
єстру прав власності на  нерухоме май-
но, яка визначена статтею 11 Закону 
Украї  ни «Про державну реєстрацію ре-
чових прав на нерухоме майно та  їх об-
тяжень». Зазначена норма встановлює, 
що  Державний реєстр прав складаєть-
ся з розділів, які відкриваються на кож-
ний об’єкт нерухомого майна під час 
проведення державної реєстрації пра-
ва власності на  нього. Кожний розділ 
Державного реєстру прав складаєть-
ся з  чотирьох частин, які  містять відо-
мості про  нерухоме майно, право влас-
ності та суб’єкта (суб’єктів) цього права, 
інші речові права та суб’єкта (суб’єктів) 
цих прав, обтяження права на  неру-
хоме майно та  суб’єкта (суб’єктів) цих 
прав [5, ст. 11]. Крім того, пункт 3.2. По-
рядку ведення реєстру прав власнос-
ті на  нерухоме майно, затвердженого 
наказом Міністерст ва юстиції Украї  ни 
від  28.01.2003  р. №  7/5 (у редакції нака-
зу від 12.10.2010 р. № 2480/5), зареєстро-
ваного в  Міністерстві юстиції Украї  ни 
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28.01.2003  р. за  №  67/7388, встановлює, 
що  внесення до  Реєстру прав записів 
про  об’єкт, права щодо якого підляга-
ють державній реєстрації, проводиться 
шляхом внесення, зок  рема, такої інфор-
мації, як  тип об’єкта, його адреса, жит-
лова та  загальна площа, вартість, тех-
нічний опис тощо. А  внесення до  Реє-
стру прав запису про  право власності 
на об’єкт, права щодо якого підлягають 
державній реєстрації, та  суб’єкта цього 
права, проводиться шляхом внесення, 
зок  рема, таких відомостей про кожного 
власника, як підстава виникнення права 
власності, тип документа, тип власни-
ка, вид спільної власності, розмір част-
ки тощо [6, п. 3.2]. При цьому варто за-
значити, що  структура Державного ре-
єстру речових прав на  нерухоме майно 
майже не  буде відрізнятися від  розгля-
нутої структури Реєстру прав власності 
на нерухоме майно.

Наведене дозволяє дійти висновку, 
що  в  ході державної реєстрації права 
власності на  нерухоме майно держава 
офіційно визнає та підтверджує: 1) факт, 
що  певна особа є  власником; 2) факт, 
що  річ, на  яку в  особи виникло право 
власності, є нерухомою. При цьому ряд 
відомостей індивідуалізують як  осо-
бу та її право власності, так і річ, на яку 
у  неї виникає це право. Саме тому тех-
нічна інвентаризація деякими вченими 
та практиками розглядається нібито «на 
додаток до  державної реєстрації», хоча 
фактично вона виконує свою важли-
ву функцію і є окремою операцією. Під-
твердженням тому є  мета технічної ін-
вентаризації, яка не збігається з метою 
державної реєстрації. Крім того, авто-
номне значення технічної інвентариза-
ції підкреслює й  та  обставина, що  фак-
тичні відомості, отримані в  ході її  про-
ведення, фіксуються в  технічному пас-
порті на об’єкт нерухомого майна, який 
не є  складовою частиною Реєстру прав 

власності на  нерухоме майно, а  обсяг 
цих відомостей є  більшим за  обсяг ві-
домостей про об’єкт нерухомого майна, 
права щодо якого підлягають державній 
реєстрації, які містяться в Реєстрі прав 
власності. Зок  рема, реєстр не  містить 
графічного зображення об’єкта нерухо-
мого майна, права на  яке підлягає дер-
жавній реєстрації.

Тому виходить, що  проведення тех-
нічної інвентаризації об’єкта нерухомого 
майна виконує передусім облікову функ-
цію, яка фіксує параметри об’єкта не-
рухомості, на  яку в  особи виникає пра-
во власності. Це сукупність відомос-
тей про  об’єкт нерухомого майна ста-
ном на певний момент часу, як правило, 
на  момент проведення технічної інвен-
таризації. Значення цієї функції поля-
гає в тому, що, по-перше, ведення такого 
обліку дозволяє відстежувати видозмі-
ни в об’єкті нерухомості станом на пев-
ний момент часу і тим самим отримува-
ти необхідну інформацію, яка може мати 
юридичне значення в майбутньому.

У цій моделі виникнення права влас-
ності на  об’єкт нерухомого майна тех-
нічна інвентаризація не  виконує інших 
функцій. Завершуючи аналіз цієї моде-
лі, варто відмітити, що її сучасний стан 
дозволяє стверджувати про  існування 
передумов належного функціонування 
принципу «єдиного вікна» в процесі ви-
никнення прав на  новозбудоване неру-
хоме майно, адже для  отримання тако-
го результату особа звертається лише 
до  одного органу, який проводить тех-
нічну інвентаризацію та  подальшу дер-
жавну реєстрацію прав.

Друга модель переходу та виникнен-
ня права власності на  нерухому річ ха-
рактеризується тим, що в ній, крім бюро 
технічної інвентаризації, бере участь 
нотаріус, крім того, існує «подвійна ре-
єстрація», яка впливає на  функції тех-
нічної інвентаризації, а  право власнос-
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ті виникає шляхом переходу від  однієї 
особи до  іншої за  посередництвом пра-
вочину. Так, частина четверта статті 334 
ЦК Украї  ни встановлює: «Якщо договір 
про відчуження майна підлягає держав-
ній реєстрації, право власності у  набу-
вача виникає з  моменту такої реєстра-
ції» [2, ст.  334]. У  свою чергу пунктом 
2 Тимчасового порядку державної реє-
страції правочинів, затвердженим по-
становою Кабінету Міністрів Украї  ни 
від 26 травня 2004 року № 671, встанов-
люється, що  реєстраторами є  держав-
ні нотаріальні контори та  нотаріуси [7, 
п. 2]. У цій моделі переходу прав на не-
рухомість технічна інвентаризація, крім 
облікової, виконує й  інші функції. Усі 
вони пов’язані з реконструкцією об’єкта, 
права на  який переходять. У  силу того, 
що  проведення реконструкції нерухо-
мого майна потребує спеціальних знань 
та  навичок, а  її  непрофесійне прове-
дення може загрожувати спричинен-
ням шкоди життю, здоров’ю чи  май-
ну інших осіб, державою було покладе-
но на осіб, які бажають провести рекон-
струкцію нерухомого майна, обов’язку 
попередньо отримати відповідний до-
звіл. У  зв’язку з  цим технічна інвента-
ризація в обороті нерухомого майна ви-
конує функцію моніторингу, яка поля-
гає у  визначенні наявності або  відсут-
ності проведення реконструкції неру-
хомого майна, а також встановленні за-
конності її  проведення. При цьому від-
сутність дозволу на  проведення рекон-
струкції за наявності факту її проведен-
ня, який підтверджується результатами 
технічної інвентаризації, стає перешко-
дою для  подальшого визначення юри-
дичної долі нерухомої речі її власником. 
Іншими словами, відчужити таку неру-
хому річ майже неможливо. Існування 
такого юридичного бар’єру обумовлено 
інте ресами потенційних набувачів не-
рухомого майна, які, не знаючи про «не-

законно проведену реконструкцію», мо-
жуть придбати нерухому річ, якість якої 
не  відповідає обумовленій сторонами 
договору, а  експлуатація може постави-
ти під загрозу життя та здоров’я нового 
власника, а також інших осіб. У зв’язку 
з  цим можна з  впевненістю стверджу-
вати, що  технічна інвентаризація неру-
хомого майна виконує захисну функцію, 
яка убезпечує потенційних набувачів 
від  можливості спричинення їм шкоди, 
шляхом створення юридичного бар’єру 
власнику нерухомості для її відчуження.

Крім того, у цій моделі технічна інвен-
таризація виконує ще одну, дуже важли-
ву для  обороту нерухомості функцію, 
яка певним чином пов’язана з  держав-
ною реєстрацією права власності на не-
рухомість. Як ми з’ясували вище, ха-
рактерною рисою державної реєстрації 
прав на нерухомість є необхідність відо-
браження відомостей про суб’єкта прав, 
їх  характер та  відомостей про  об’єкт 
нерухомого майна у  відповідному ре-
єстрі. Такий підхід створює передумо-
ви виникнення ефекту «розшарування» 
об’єкта нерухомості в  цивільному обо-
роті. На практиці це означає, що  влас-
нику належить той об’єкт нерухомо-
го майна і  в тому обсязі, який зафіксо-
ваний в Реєстрі прав власності на неру-
хоме майно (а з 01.01.2013 р. в Держав-
ному реєстрі речових прав на  нерухо-
ме майно). У  зв’язку з цим проведення 
реконструкції, результати якої не  відо-
бражаються у  відповідних відомостях 
про власника, його право та об’єкт, пра-
ва на  який підлягають державній реє-
страції, створюють різницю між фактич-
ним об’єктом нерухомого майна та тим, 
що  зафіксований в  Реєстрі прав влас-
ності. А, по  суті, реконструкція ство-
рює новий об’єкт нерухомості з  іншою 
площею (більшою або меншою), що, від-
повідно, змінює й  обсяг прав власнос-
ті осіб на  такий об’єкт. Іншими слова-
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ми, власнику належить той об’єкт, права 
на  який зареєстровано, а  не  реконстру-
йований, оскільки в  ході реконструкції 
створюється новий об’єкт нерухомості. 
В  обороті нерухомого «ефект розшару-
вання» сприяє тому, що набувач набуває 
право власності не на нерухому річ, яка 
існує фактично, а на ту, права на яку за-
реєстровані у відчужувача, тобто на зо-
всім інший об’єкт правовідносин. У  та-
кому ракурсі технічна інвентариза-
ція об’єкта нерухомого майна виконує 
зв’язуючу роль між формальною та  фі-
зичною сторонами об’єкта нерухомості. 
Цю функцію можна визначити як функ-
цію встановлення ступеня відповіднос-
ті формальної частини нерухомості фі-
зичній. Її практичне значення полягає 
в тому, щоб встановити, яку саме неру-
хому річ відчужує власник і чи належить 
вона йому на  праві власності. Відпо-
відно, якщо права на  таку нерухомість 
в  нього не  зареєстровані, то  і  відчужу-
вати він її не має право. 

У практиці правозастосування таке 
відчуження стане можливим, якщо буде 
прийнято проект Закону Украї  ни «Про 
технічну інвентаризацію об’єктів неру-
хомого майна» і поточна інвентаризація, 
характерна для другої моделі, що нами 
розглядалася, стане необов’язковою. 
Адже така норма передбачена і  в про-
екті зазначеного закону, поданому Вер-
ховною Радою Украї  ни на  підпис Пре-
зиденту Украї  ни (ст. 9), і в редакції про-
екту, повернутого до  Парламенту із  за-
уваженням Президента (ст.  6) [8]. Про-
те такий стан речей створить інші ри-
зики для  нових власників. Якщо оби-
дві сторони вирішать провести пере-
хід прав на  нерухому річ без проведен-
ня технічної інвентаризації, але при 
цьому майно було незаконно рекон-
струйовано, то в нового власника вини-
кає право власності на ту річ, відомості 
про  яку містяться в  інвентаризаційній 

справі та  Державному реєстрі речових 
прав на нерухоме майно і буде вважати-
ся, що фактично була відчужена така річ, 
а  реконструкція проведена вже новим 
власником. Такий перехід «формальної» 
нерухомої речі може тривати дуже дов-
го, але до тих пір, поки така реконструк-
ція не  спричинить шкоди третім осо-
бам, у  зв’язку з  чим стане відомою від-
повідним державним органам або доки 
останній власник не  виявить бажання 
провести операцію з  нерухомим май-
ном, яка потребує проведення технічної 
інвентаризації.

Тому відмова від  проведення тех-
нічної інвентаризації може спрости-
ти про цедуру переходу права власності 
на  нерухомість та  убезпечити набувача 
від додаткових проблем лише у випадку, 
якщо відомості, що містяться в інвента-
ризаційній справі й  у Державному ре-
єстрі речових прав на  нерухоме майно, 
відповідають фактичним обставинам, 
тобто об’єкт або  не  піддавався рекон-
струкції або  його реконструкція була 
проведена у  відповідності з  вимогами 
нормативно-правових актів. В  іншому 
випадку набувач набуває право власнос-
ті на об’єкт, права на який зареєстрова-
но у відчужувача, а не на той, що  існує 
фактично.

В якості висновку можна констату-
вати, що  роль технічної інвентариза-
ції в обороті нерухомого майна не є на-
стільки незначною, щоб повністю ви-
ключити її  з  механізмів виникнення 
та  переходу права власності на  нерухо-
мість. Крім того, використання деяких 
її  функції в  поєднанні зі спрощенням 
самої про цедури технічної інвентари-
зації об’єктів нерухомого майна та  дер-
жавної реєстрації прав на  них, а  також 
її  «інкрустацією» в  принцип «єдиного 
вікна» вітчизняних механізмів виник-
нення та переходу права власності може 
значно посилити гарантії захисту прав 
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учасників правовідносин з  приводу не-
рухомого майна від  впливу недобросо-
вісних контрагентів та третіх осіб.

Водночас слід констатувати, що  ре-
форма системи державної реєстрації 
речових прав на  нерухоме майно, яка 
спрямована на  спрощення відповідної 
про цедури, має стати першим кроком 
її  вдосконалення. Адже, по  суті, спро-
щена модель державної реєстрації речо-
вих прав на нерухоме майно, яка почне 
функціонувати з  1 січня 2013  р., не  по-
вністю відповідає провідним моделям, 
які на сьогоднішній день пройшли апро-
бацію та ефективно функціонують у роз-
винутих країнах світу. В якості прикладу 
можна навести систему реєстрації Грузії, 

яка за  даними рейтингу Світового бан-
ку Doing business — 2012 (Сприяння біз-
несу — 2012), посідає перше місце в ка-
тегорії «реєстрація власності» серед 183 
країн, що  досліджуються. Для виник-
нення права власності в Грузії необхідно 
звернутися лише за проведенням однієї 
про цедури  — реєстрації права власнос-
ті набувача. Ця про цедура займає всього 
2 дні [9]. У сукупності наведені обстави-
ни обумовлюють необхідність наукової 
розробки проблематики обороту неру-
хомого майна для подальшого науково-
го супроводження реформування меха-
нізмів виникнення та переходу речових 
прав на нерухомість та сфери їх держав-
ної реєстрації.

Список використаної літератури

1. Інструкція про порядок проведення технічної інвентаризації об’єктів нерухомого 
майна, затверджена наказом Державного комітету будівництва, архітектури та жит-
лової політики України від 24 травня 2001 року № 127, зареєстрована в міністерстві 
юстиції України 10 липня 2001 року за № 582/5773.

2. Цивільний кодекс України : станом на 1 серпня 2012 року // Відомості Верховної Ради 
України. – 2003. – №№ 40-44. – Ст. 356 (зі змінами).

3. Про внесення змін до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на 
нерухоме майно та їх обмежень» та інших законодавчих актів України : Закон Украї-
ни від 11 лютого 2010 року № 1878-VI // Відомості Верховної Ради України. – 2010. – 
№ 18. – Ст. 141.

4. Тимчасове положення про порядок державної реєстрації права власності та інших ре-
чових прав на нерухоме майно, затверджене наказом Міністерства юстиції України 
від 07.02.2002 р. № 7/5 (у редакції наказу від 28.07.2010 р. № 1692/5), зареєстроване в 
Міністерстві юстиції України 18.02.2002 р. за № 157/6445.

5. Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень : Закон 
України від 01.07.2004 р. № 1952-IV // Відомості Верховної Ради України. – 2004. – 
№ 51. – Ст. 553 (зі змінами).

6. Порядок ведення реєстру прав власності на нерухоме майно, затверджений наказом 
Міністерства юстиції України від 28.01.2003 № 7/5 (у редакції наказу від 12.10.2010 
№ 2480/5), зареєстрований в Міністерстві юстиції України 28.01.2003 за № 67/7388.

7. Тимчасовий порядок державної реєстрації правочинів, затверджений постановою Ка-
бінету Міністрів України від 26 травня 2004 року № 671.

8. Про технічну інвентаризацію об’єктів нерухомого майна : проект Закону України, за-
реєстрований у Верховній Раді України 29.03.2012 р. за № 10286.

9. Doing business. Веб-сайт. – [Електронний ресурс].–Режим доступу : http://www.
doingbusiness.org




