
241

Науковий вісник Ужгородського національного університету, 2014
♦

УДК 349.418

деЯкі аспекти виЗнаЧеннЯ понЯттЯ 
«систеМа реЄстраціЇ прав на ЗеМлЮ»

SoMe aSpectS of defINItIoN 
of “regIStratIoN SySteM oN earth”

піфко о.о.,
кандидат юридичних наук

У статті досліджуються теоретичні аспекти поняття «система реєстрації прав на землю», визначаються осно-
вні елементи системи реєстрації прав на землю, а також аналізується питання співвідношення системи реєстрації 
прав на землю з реєстраційною системою.
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на землю.

В статье исследуются теоретические аспекты понятия «система регистрации прав на землю», определяются 
основные элементы системы регистрации прав на землю, а также анализируется соотношение системы регистра-
ции прав на землю с регистрационной системой.

Ключевые слова: система регистрации прав на землю, регистрационная система, права на землю, регистра-
ция прав на землю. 

The paper examines the theoretical aspects of “system of registration of land rights”, identifies the key elements of 
the system of registration of land rights, and examines the relationship between the system of registration of land rights 
registration system. 
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постановка проблеми. в україні система реє-
страції прав на землю знаходиться на початковій ста-
дії становлення та розвитку, що особливо помітно при 
її порівнянні з Європейськими системами реєстрації. 
україні ще належить сформувати ефективну націо-
нальну систему реєстрації прав на землю та інше неру-
хоме майно. Подібне завдання у свій час вирішували всі 
країни з розвинутою ринковою економікою. рішення ж 
цього завдання призводило до стрімкого економічного 
зростання, оскільки тільки уніфікована й стандартизо-
вана загальнонаціональна система реєстрації прав на 
нерухомість здатна акумулювати дані про всі об’єкти 
нерухомості, забезпечити на території всієї країни єди-
ний правовий порядок, без якого державою не можуть 
бути гарантовані майнові права, не в змозі сформувати-
ся й ефективно функціонувати загальнонаціональний 
ринок нерухомості [1, с. 47].

кардинальні зміни в системі реєстрації прав на зем-
лю в україні відбулися у 2013 році з вступом у дію за-
кону україни «Про державний земельний кадастр» [2] 
та закону україни «Про державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень» [3]. набрання 
чинності цими законами запровадило в україні функ-
ціонування єдиної системи реєстрації прав на земельні 
ділянки та інше нерухоме майно.

стан дослідження. в україні окремі питання сис-
теми реєстрації прав на землю висвітлені в працях 
с.в. гринька [4], а.М. третяка [1; 5; 6], в.в. сенчука 
[7], с.с. овчарука [8], т.в. лісової [9; 10], П.ф. ку-
линича [11; 12; 13] та інших. Проте зауважимо, що в 
працях згаданих авторів досліджуються переважно 
правові аспекти функціонування системи реєстрації 
прав на землю, а безпосередньо аналізу поняття «сис-

тема реєстрації прав на землю» увага практично не 
приділяється.

Метою статті є дослідження поняття «система ре-
єстрації прав на землю», а також визначення основних 
елементів системи реєстрації прав на землю.

виклад основного матеріалу. Як слушно відмічає 
а.М. третяк, процес створення як системи державного 
земельного кадастру, так і системи державної реєстра-
ції є непростою справою в україні, оскільки необхідно 
враховувати специфіку країни, чинне законодавство, 
міжвідомчу взаємодію тощо [1, с. 52]. він зауважує, 
що необхідно створювати власні системи з врахуван-
ням своїх соціальних, економічних і культурних осо-
бливостей [6, с. 8]. Підтримуючи твердження про те, 
що жодна із зарубіжних систем не може бути в повно-
му обсязі запроваджена в україні [14, с. 120], також у 
цілому погоджуючись з наведеними позиціями, автор 
водночас вважає неможливим створення в україні 
ефективної національної реєстраційної системи без ви-
вчення і врахування досвіду та існуючої практики по-
будови реєстраційних систем в інших країнах, а також 
вивчення теоретичних аспектів функціонування різних 
видів реєстраційних систем. 

оскільки законодавче визначення поняття «система 
реєстрації прав на землю» відсутнє, то для з’ясування 
його суті звернемося до спеціальної літератури. 

Під системою реєстрації прав на земельні ділянки 
та іншу нерухомість розуміють сукупність основних, 
закріплених у законі принципів, що визначають пра-
вове регулювання відносин у сфері реєстрації прав на 
нерухомість, що характеризують об’єкт, правове зна-
чення акту реєстрації для власника права та третіх осіб, 
порядок відшкодування збитків, що заподіяні реєстра-
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цією недійсних прав, а також повноваження та відпо-
відальність реєстратора [15]. 

т.д. аппак зазначає, що система державної реєстра-
ції прав може розглядатися як комплекс врегульованих 
правом суспільних відносин, одні з яких є майновими 
відносинами (між учасниками обороту з приводу ви-
никнення, зміни, переходу й припинення прав на не-
рухомість), інші – управлінськими відносинами (між 
учасниками обороту та органами реєстрації прав з при-
воду державної реєстрації прав на нерухоме майно й 
угод з ним) [16, с. 6].

на думку окремих дослідників, система державної 
реєстрації прав покликана забезпечити формування ме-
ханізмів ефективного державного впливу на ринок неру-
хомості з метою захисту конституційних прав власників 
і інших правовласників на об’єкти нерухомості, до яких 
належать і земельні ділянки [17, с. 189; 18].

отже, як бачимо, основним критерієм при визна-
ченні системи реєстрації є суспільні відносини, що ви-
никають при реєстрації прав на землю. Як справедливо 
відмічає с.в. гринько, єдина форма, в якій існують сус-
пільні відносини у сфері реєстрації прав на землю, – це 
правовідносини [4, с. 26].

Правові відносини визначаються як форма соціаль-
ної взаємодії суб’єктів права, що виникає на підставі 
норм права, учасники якої мають суб’єктивні права і 
несуть юридичні обов’язки, забезпечені державою  
[19, с. 154; 20, с. 228]. Правовідносини у сфері реєстра-
ції прав на землю, як і будь-які інші суспільні відно-
сини, врегульовані нормами права, мають свою струк-
туру, елементами якої є підстави виникнення, зміни та 
припинення прав на землю, суб’єкти, об’єкти та зміст 
таких правовідносин [4, с. 26]. 

до сучасних систем реєстрації прав на землю пови-
нні висуватися певні вимоги [21]:

1) раціональність, тобто в процес реєстрації пови-
нна бути залучена мінімальна кількість установ; 

2) простота, тобто закон повинен пропонувати фор-
мальні вимоги в такій формі, щоб люди, що володіють 
звичайною освітою і рівнем розвитку, могли самостій-
но досягти юридично дійсних правовідносин;

3) система реєстрації має бути безпечною, тобто 
гарантувати право власності й захистити від необґрун-
тованого вилучення землі, у тому числі можливість 
оскарження рішення, прийнятого реєстратором; 

4) стійкість, тобто система повинна бути 
обов’язковою й містити в собі процедури оновлення 
інформації при здійсненні угоди; 

5) система має надавати правильну інформацію 
суспільству, тобто суспільний доступ до інформації й 
належне одержання актуальної інформації з реєстру 
також є частиною системи реєстрації; 

6) самоокупність, тобто система повинна фінансу-
ватися за рахунок стягнення плати з її користувачів, а 
не за рахунок державного бюджету.

з початку 80-х років минулого століття багато роз-
винутих країн перебудували і модернізували свої сис-
теми реєстрації прав на землю, які досі в більшій своїй 
частині залишалися незмінними протягом десятиліть. 
останнім часом все більше країн вводить системи реє-
страції прав на землю, що іноді робиться в рамках пе-

реходу до ринкової економіки і часто за допомогою зо-
внішніх фінансових донорів. з цієї причини зміцнення 
гарантій прав на землю і зниження витрат, зв’язаних з 
передачею землі, нерідко розглядаються як два спосо-
би з набору основних інструментів стимулювання еко-
номічного зростання за допомогою заохочення інвес-
тицій і розвитку фінансових ринків [22].

Практично у всіх країнах світу здавна існують єди-
ні правові системи, що регулюють питання реєстрації 
права власності на нерухомість, а правовому регулю-
ванню відносин із приводу нерухомості надається 
особливо велике значення [23, с. 45]. у різних країнах 
спостерігаються значні термінологічні та змістові роз-
біжності при розгляді питань систем реєстрації прав 
на землю та інше нерухоме майно. це зумовлено від-
мінностями правових систем різних країн, їх мовними 
і культурними особливостями, розмірами територій, 
різними адміністративними системами та історичним 
досвідом [24, с. 122].

на підставі вищенаведеного можемо виділити такі 
основні елементи системи реєстрації: 

1) законодавчо встановлені підстави виникнення, 
зміни та припинення правовідносин у сфері реєстра-
ції прав на землю, тобто юридичні факти, з настанням 
яких законодавець пов’язує виникнення, зміну або 
припинення відповідних правовідносин; 

2) суб’єкти реєстраційних правовідносин, до яких 
належать: система органів, що здійснюють державну 
реєстрацію прав на землю, особи, які безпосередньо 
проводять державну реєстрацію прав на землю – дер-
жавні реєстратори прав, фізичні та юридичні особи, 
прав та інтересів яких стосується реєстрація відповід-
ного права на землю, органи державної влади та міс-
цевого самоврядування в силу та в межах здійснення 
ними своїх повноважень; 

3) законодавчо закріплені права та обов’язки зазна-
чених суб’єктів реєстраційних правовідносин;

4) об’єкти реєстрації прав, під яким розуміється 
комплексне правове явище, яке опосередковано міс-
тить у собі: земельні ділянки, відповідні права на зе-
мельні ділянки, відповідні правопосвідчувальні доку-
менти, а безпосередньо об’єктивується у відповідних 
відомостях [4, с. 40]. 

5) законодавчо визначені правові наслідки прове-
дення державної реєстрації для осіб, чиє право зареє-
строване в реєстрі, а також для третіх осіб;

6) встановлена законодавством процедура держав-
ної реєстрації прав на землю. у цьому аспекті слід по-
годитися з тим, що будь-яка система правового регулю-
вання реєстрації прав на нерухоме майно, у тому числі 
і на земельні ділянки, являє собою сукупність матері-
альних і процесуальних правових норм [25, с. 180; 26];

7) законодавчо визначений правовий статус держав-
ного реєстру прав, а також статус відомостей, що в ньо-
му містяться, порядок, підстави, процедуру їх надання 
тощо;

8) на думку автора, до елементів системи реєстрації 
прав на землю слід також віднести законодавчо врегу-
льований механізм взаємодії системи реєстрації прав 
на землю з системами обліку землі та іншого нерухо-
мого майна.
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слід відзначити, що в науковій літературі поруч з 
поняттям «система реєстрації прав» також часто вжи-
вається таке поняття, як «реєстраційна система». Під 
останньою розуміють систему, що встановлюється з 
метою обліку тих чи інших явищ та з метою надання 
дії, що реєструється, юридичного значення, і стано-
вить законодавчо закріплений порядок обов’язкової 
реєстрації в уповноважених на те державних орга-
нах фактів та подій, що мають юридичне значення  
[27, с. 322]. Як випливає з аналізу спеціальної літера-
тури, ці два поняття часто ототожнюються авторами 
при дослідженні проблем державної реєстрації прав, 
застосовуються для позначення ідентичних явищ  
[25, с. 180–181; 28, с. 32].

висновки. отже, можемо визначити, що система 
реєстрації прав на землю – це сукупність окремих, за-
конодавчо закріплених елементів реєстраційних відно-
син, які у своїй сукупності та взаємодії визначають за-
кріплений державою порядок реєстрації прав на землю.

Поняття «реєстраційна система» є більш широким 
і охоплює не тільки власне систему реєстрації прав на 
землю з її структурою, але і систему реєстрації прав на 
нерухоме майно та систему кадастрового і інвентарно-
го обліку об’єктів нерухомого майна. таким чином, ре-
єстраційна система включає всі реєстраційні та обліко-
ві процеси щодо нерухомого майна в межах держави. 
такі явища, як система реєстрації та реєстраційна сис-
тема, співвідносяться відповідно як частина до цілого. 
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