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ОСОБЛИВОСТІ ДЕРЖАВНОЇ РЕЄСТРАЦІЇ МАЙНОВИХ ПРАВ 
НА НЕРУХОМЕ МАЙНО ТА ДОГОВОРІВ ЩОДО РОЗПОРЯДЖЕННЯ 
МАЙНОВИМИ ПРАВАМИ НА НЕРУХОМЕ МАЙНО

Постановка проблеми. Питання захисту прав 
інвесторів є вкрай актуальним в Україні, особливо 
в період воєнного стану та необхідності стимулю-
вання економіки в кризових умовах. Актуальність 
теоретичних та процедурних питань реєстрації 
майнових прав на нерухоме майно підтверджу-
ється неодноразовими рекомендація та роз’яс-
неннями, що надаються органами, пов’язаними 
із здійсненням реєстрації та будівельною сферою, 
а також кількістю звернень за роз’ясненнями 
до практикуючих юристів як девелоперами, так 
й інвесторами будівництва.

Таким чином, вважаємо актуальним для нау-
кового осягнення цивільно-правових відносин 
в сфері здійснення та розпорядження майновими 
правами на нерухоме майно, а метою даного 
дослідження є визначення особливостей право-
вого регулювання та практики правозастосування 
в сфері реєстрації майнових прав на нерухоме 
майно та договорів щодо розпорядження майно-
вими правами на нерухоме майно.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Наявні 
прогалини та невирішені питання у цивільному, 
господарському та адміністративному законо-
давстві та юридичній практиці щодо процедур 
здійснення державної реєстрації майнових прав 
на нерухоме майно та договорів щодо розпоря-
дження майновими правами на нерухоме майно 
та наслідків порушення законодавчих вимог 
зумовлюють актуальність наукових досліджень 
у даному напрямку. Проблематиці правового 
регулювання особливостей державної реєстрації 
майнових прав на нерухоме майно та договорів 
щодо розпорядження майновими правами на 
нерухоме майно присвячені нещодавні роботи 
таких дослідників як О.  Бунякіна, В.  Малютяк, 
А. Мельник, І. Непомящая, В. Павлова, Д. Спєсів-
цев, Г. Трипульський. Однак, аналіз вищезазна-
чених досліджень лише підтверджує актуальність 
питань проблематики теми та появу значного коли 

питань теоретичного та практичного характеру, 
які залишаються нагальними для осмислення або 
набувають додаткової актуальності в умовах зміни 
законодавства та формування нової правозасто-
совчої практики.

Виклад основного матеріалу. Правова природа 
державної реєстрації є досить неоднорідною, що 
неодноразово відмічалося в юридичній літературі 
[5, с.49; 18, с.107], а методологічні та процедурні 
моменти державної реєстрації регулюються широ-
ким колом юридичних норм, що застосовуються 
в різних сферах суспільного життя.

Під державною реєстрацією (пізньолат. regi
stratio – внесення до списку, переліку) в юри-
дичній науці розуміють письмовий запис або 
фіксацію іншим чином фактів, явищ, відомостей 
чи певних матеріальних об’єктів з метою їх дер-
жавного обліку та контролю, засвідчення дійсно-
сті і надання їм законного (легітимного) статусу 
[3, с. 162]. Державна реєстрація також розгляда-
ється як засвідчення факту появи, зміни чи при-
пинення суб’єкта права шляхом внесення відпо-
відних записів до Єдиного державного реєстру 
та здійснення державного обліку і контролю за 
законністю вищевказаних дій [12, с. 200].

І. Спасибо-Фатєєва виділяє наступні об’єкти 
державної реєстрації:

– право на об’єкт (наприклад, право власності 
та інші речові права, право інтелектуальної влас-
ності);

– сам об’єкт-майно (автомобіль, судно), цінні 
папери, майнове право (наприклад, право на 
частку в статутному капіталі);

– інші неоднорідні об’єкти, що підлягають 
державній реєстрації, такі як застава; рішення 
власника про припинення юридичної особи; вихід 
з ТОВ [13].

Ю. Фетько зазначає, що державній реєстра-
ції за чинним законодавством підлягають юри-
дичні особи незалежно від організаційно-правової 
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форми, форми власності та підпорядкування, їхня 
символіка (у випадках, передбачених законом), 
громадські формування, що не мають статусу 
юридичної особи, та фізичні особи – підприємці; 
акти цивільного стану; речові права на нерухоме 
майно та їх обтяження; рухоме майно та його 
обтяження; друковані засоби масової інформації 
[18, с. 107]. 

Слід відзначити, що будь-який перелік об’єктів 
державної реєстрації не є вичерпним, а врахо-
вуючи вищезазначене можна виділити наступні 
види об’єктів державної реєстрації:

–  одноосібні та колективні суб’єкти права зі 
спеціальним статусом (наприклад, господарчі 
суб’єкти, суб’єкти-платники єдиного податку тощо);

–  об’єкти матеріального світу з особливим при-
значенням або соціальною значущістю їх вико-
ристання (наприклад, лікарські або транспортні 
засоби);

–  юридичні факти (наприклад, акти цивільного 
стану);

–  права суб’єктів та їх обтяження (наприклад, 
право власності на нерухоме майно або права 
інтелектуальної власності);

–  інші об’єкти, державна реєстрація яких або 
прав на які, передбачена законодавством.

Слід також відрізняти обов’язок державної реє-
страції та можливість такої реєстрації, адже в зако-
нодавстві зустрічаємо норми щодо обов’язковості 
державної реєстрації суб’єктів підприємницької 
діяльності як передумови законного здійснення 
підприємницької діяльності. В той же час суб’єкт 
права може мати право на державну реєстра-
цію певного об’єкта з метою надання додаткового 
захисту права на даний об’єкт, недопущення пере-
пон у здійсненні прав на такий об’єкт, полегшення 
доказування тощо. До таких випадків належить 
реєстрація шлюбу, адже не існує жодних обов’яз-
ків державної реєстрації сімейних відносин, а про-
живання однією сім’єю може бути свідомо неза-
реєстрованим в органах реєстрації цивільного 
стану.

Враховуючи той факт, що для здійснення 
державної реєстрації необхідні відповідні дії 
державних органів, державна реєстрація може 
розглядатися як юридичний факт або як проце-
дура здійснення дій державного реєстратора як 
суб’єкта публічної влади. В. Джафарова вважає, 
що слід відмежовувати юридичний факт державної 
реєстрації речового права від процедуру держав-
ної реєстрації, адже у першому випадку виникають 
приватноправові відносини, у другому – публіч-
но-правові, що в свою чергу зумовлює різницю 

при визначенні методів правового регулювання 
та у випадку встановлення судової юрисдикції, 
зокрема цивільної або адміністративної [7].

Серед функцій державної реєстрації можна 
виділити наступні: державна засвідчує право, дер-
жавна реєстрація породжує право (є підставою 
його набуття), державна реєстрація підтверджує 
право [13].

Майновими правами називають права, які 
відрізняються від права власності, які залежать 
від майна і передбачають хоча б одну із пра-
вомочностей власника, тобто право володіння, 
користування та розпорядження, а також право 
вимоги. Державна реєстрація майнових прав 
на нерухоме майно є невід’ємним атрибутом 
сучасної правової системи України, оскільки 
саме вона покликана забезпечувати юридичну 
визначеність щодо об’єктів, які будуються, захист 
прав інвесторів будівництва та стабільність ринку 
нерухомості. Як відзначає В. Малютяк, система 
державної реєстрації прав відіграє ключову роль 
у розвитку економіки та суспільства, сприяючи 
залученню інвестицій, забезпеченню кредиту-
вання під заставу нерухомості та правовому регу-
люванню обороту нерухомого майна. Крім того, 
в Україні питання державної реєстрації прав на 
нерухоме майно набуває особливої актуально-
сті в умовах реформування правової системи, 
європейської інтеграції та діджиталізації адміні-
стративних процесів [9, с. 125].

Згідно законодавства державній реєстрації під-
лягають такі речові права на нерухоме майно: 
право власності, а також право довірчої власності 
як спосіб забезпечення виконання зобов’язання 
на нерухоме майно, об’єкт незавершеного будів-
ництва, право довірчої власності як спосіб забез-
печення виконання зобов’язання на майбутній 
об’єкт нерухомості; спеціальне майнове право 
на об’єкт незавершеного будівництва, майбутній 
об’єкт нерухомості.

Також, державній реєстрації підлягають речові 
права на нерухоме майно, що є похідними від 
права власності, а саме: право користування (сер-
вітут); право користування земельною ділянкою 
для сільськогосподарських потреб (емфітевзис); 
право забудови земельної ділянки (суперфіцій); 
право господарського відання; право оператив-
ного управління; право постійного користування 
та право оренди (суборенди) земельної ділянки; 
право користування (найму, оренди) будівлею або 
іншою капітальною спорудою (їх окремою части-
ною), що виникає на підставі договору найму 
(оренди) будівлі або іншої капітальної споруди (їх 
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окремої частини), укладеного на строк не менш 
як три роки; право довірчої власності на отри-
маний в управління об’єкт нерухомого майна, 
об’єкт незавершеного будівництва, майбутній 
об’єкт нерухомості; інші речові права відповідно 
до закону.

Загальним принципом державної реєстрації 
майнових прав є внесення інформації до Держав-
ного реєстру речових прав на нерухоме майно 
виключно на підставі та в порядку, визначених 
Законом про реєстрацію прав [9, с. 127].

Слід відзначити, що зміни законодавства 
в сфері реєстрації прав на нерухоме майно свід-
чать про зміну підходу до визначення ролі держав-
ної реєстрації прав від застарілої пострадянської 
суто адміністративної до спрямованості на захист 
прав та інтересів інвесторів та їх правонаступни-
ків.

Важливим в даному контексті є прийняття та 
впровадження положень щодо реєстрації спе-
ціальних майнових прав на об’єкти нерухомого 
майна, які будуть споруджені в майбутньому. 
Механізм реєстрації спеціальних майнових прав 
є важливим аспектом захисту прав на об’єкти 
нерухомості, що створюються в майбутньому. Для 
практичної реалізації положень постанови КМУ від 
13 червня 2023 року № 596 «Деякі питання вико-
нання вимог Закону України «Про гарантування 
речових прав на об’єкти нерухомого майна, які 
будуть споруджені в майбутньому», Порядку поши-
рення дії Закону України «Про гарантування речо-
вих прав на об’єкти нерухомого майна, які будуть 
споруджені в майбутньому», змін, що були вне-
сені до Закону України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» 
у реєстрі будівельної діяльності запрацював новий 
розділ «Спеціальне майнове право». До нього вно-
сять дані про майбутні об’єкти нерухомості згідно 
вимог Закону України «Про гарантування речо-
вих прав на об’єкти нерухомого майна, які будуть 
побудовані в майбутньому». Як зазначає В. Джа-
фарова, відтепер кожен користувач системи може 
перевірити майбутні об’єкти нерухомості, об’єкти 
незавершеного будівництва та отримати всю 
інформацію про них, в тому числі про наявність 
права на виконання будівельних робіт, проектної 
документації на будівництво, містобудівних умов 
та обмежень [8, с. 428], що безумовно свідчить 
про додатковий рівень захисту прав та інтересів 
інвесторів будівництва та дає можливість вчасно 
та ефективно реагувати на спроби порушення їх 
прав та зловживань, що суперечать інтересам 
майбутніх власників нерухомого майна.

Г. Трипульський визначає гарантії, передбачені 
Законом України «Про гарантування речових прав 
на об’єкти нерухомого майна, які будуть спору-
джені в майбутньому» від 15.08.2022 № 2518-IX, 
як заходи охорони таких прав, що направлені на 
попередження необхідності застосування судового 
захисту прав інвесторів, хоча механізм охорони та 
захисту таких прав є єдиним правовим полем та 
направлений на створення дієвих можливостей 
реалізації своїх прав, як для інвесторів так і для 
забудовників, в кінцевому варіанті за для ство-
рення прозорого ринку нерухомості [17, с. 106].

Міністерство юстиції України підтверджує зна-
чимість державної реєстрації спеціальних майно-
вих прав на об’єкти незавершеного будівництва 
та майбутні об’єкти нерухомості для захисту вкла-
дів інвесторів у нове житло, уникнення можливих 
шахрайських схем і створення бази доброчесних 
забудовників [2].

В. Павлова визначає наступний перелік умов 
державної реєстрації спеціального майнового 
права на подільний об’єкт незавершеного будів-
ництва, яка проводиться вперше:

– умова одночасної державної реєстрації спеці-
ального майнового права на всі майбутні об’єкти 
нерухомості, які є складовими частинами такого 
подільного об’єкта незавершеного будівництва;

– умова одночасної державної реєстрації обтя-
ження гарантійної частки, умови, визначені пунк-
тами 1–5, 7 частини першої статті 27-2 Закону 
№ 1952-IV;

–  наявність у складі об’єкта незавершеного 
будівництва майбутніх об’єктів нерухомості [6].

Слід відзначити що початкова реєстрація мож-
лива лише після внесення/створення/отримання 
визначених документів у Єдиній державній елек-
тронній системі у сфері будівництва (ЄДЕССБ): отри-
мання технічних умов; отримання містобудівних 
умов та обмежень; внесення завдання на проєкту-
вання; внесення проєктної документації з ідентифі-
каторами; несення експертного звіту; затвердження 
проєктної документації; отримання документа, що 
дає право на виконання будівельних робіт; отри-
мання рішення щодо адреси на кожну будівлю та 
складові частини в разі подільності об’єкта.

В контексті реєстрації майнових прав на неру-
хоме майно важливо також відмітити наступні 
обов’язкові юридичні факти реєстрації (етапи вне-
сення інформації до ЄДЕССБ):

–  реєстрація договору про організацію та 
фінансування будівництва (за наявності), в якому 
визначено частку девелопера та замовника будів-
ництва на майбутні об’єкти;
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–  реєстрація гарантійної частки;
–  формування заяви про реєстрацію спеціаль-

ного майнового права на майбутній об’єкт неру-
хомості;

–  державна реєстрація спеціального майно-
вого права в ДРРП [6].

Значення державної реєстрації майнових прав 
на нерухоме майно може також розкриватися 
через оборотоздатність та відчужуваність окре-
мого об’єкта майнових прав. Так, відповідно до 
ст.2 Закону «Про гарантування речових прав на 
об’єкти нерухомого майна, які будуть споруджені 
в майбутньому» неподільний об’єкт незаверше-
ного будівництва може перебувати у цивільному 
обороті лише за умови державної реєстрації права 
власності або спеціального майнового права, або 
обтяження на користь особи, яка сплатила част-
ково ціну такого об’єкта, у Державному реєстрі 
речових прав на нерухоме майно [8].

Як відзначає Д.  Спєсівцев, реєстрація за 
інвестором спеціального майнового права його 
надає йому право вільного відчуження такого 
права, адже в такому сенсі не може бути пере-
шкод із боку замовника (девелопера) будівництва, 
оскільки останній не бере участі в процесі розпо-
рядження відповідним правом. Якщо ж таке право 
зареєстроване, однак не забезпечене повним 
виконанням інвестором своїх обов’язків, зокрема 
й щодо фінансування будівництва, то у відповідних 
правовідносинах інвестор перебуває одночасно 
в статусі боржника і кредитора, тому його заміна 
(відповідно до статті 520 ЦК України) потребує 
погодження кредитора. Водночас останнє, на 
думку автора, лише підкреслюватиме зобов’я-
зально-правову природу спеціального майнового 
права і, відповідно, унеможливлюватиме його 
захист речово-правовими способами, характер-
ними для захисту права власності [14, с.100].

Окремо слід відзначити особливості посвід-
чення договорів в сфері обігу майнових прав на 
нерухоме майно. Для цілей даного дослідження 
свідомо визначено нотаріальне посвідчення дого-
ворів щодо відчуження майнових прав на неру-
хоме майно як форму їх реєстрації з метою комп-
лексного дослідження меж державного впливу 
на приватноправові відносини в даній сфері як 
з метою забезпечення додаткового захисту прав 
суб’єктів даних відносин, так і з метою контролю та 
недопущення правопорушень і зловживань пра-
вом, що шкодять суспільним інтересам.

Положення договорів між забудовником та 
інвестором завжди були предметом невдово-
лення, адже зазвичай забудовник пропонував 

покупцю схвалену саме забудовником редак-
цію договору. Відтак в договорах на відчуження 
майнових прав, наслідком укладення яких є при-
дбання об’єкта нерухомості в будинку, що буду-
ється, встановлювались всі можливі права та 
захищались інтереси забудовника, в той же час 
майже не передбачалась відповідальність забу-
довника за вчинені ним порушення умов дого-
вору та в мінімальному обсязі визначались права 
покупця. За умови виникнення спірних питань між 
забудовником та покупцем, у останнього майже 
не залишалось засобів впливу на забудовника, 
наявність яких забезпечував би договір [16].

Законом «Про гарантування речових прав на 
об’єкти нерухомого майна, які будуть споруджені 
в майбутньому» було внесено ряд змін з питань 
суті та форми договорів щодо розпорядження май-
новими правами на нерухоме майно, зокрема, 
положення закону визначають два способи «пере-
дачі» спеціального майнового права на майбутній 
об’єкт нерухомості:

–  договори відчуження (купівля-продаж, міна, 
дарування тощо);

–  відступлення прав за договором купівлі-про-
дажу [15].

Покупець за договором купівлі-продажу май-
бутнього об’єкта нерухомості, який сплатив част-
ково ціну майбутнього об’єкта нерухомості та на 
користь якого зареєстровано обтяження речових 
прав, має право відступити свої права за таким 
договором іншій особі (особам), а такий договір 
підлягає нотаріальному посвідченню.

Слід також відзначити, що спеціальне майнове 
право на майбутні об’єкти нерухомості, зареєстро-
ване за декількома особами, зумовлює необхід-
ність визначення частки кожної з них у неподіль-
ному об’єкті незавершеного будівництва шляхом 
укладенням договору, що підлягає нотаріальному 
посвідченню.

В контексті визначення особливостей реєстрації 
майнових прав на нерухоме майно слід відзначити, 
що з 24 лютого 2022 року відповідно до Закону 
України «Про правовий режим воєнного стану» 
державна реєстрація речових прав на нерухоме 
майно здійснюється з урахуванням особливостей, 
визначених постановою Кабінету Міністрів України 
від 06 березня 2022 року № 209 «Деякі питання 
державної реєстрації та функціонування єдиних та 
державних реєстрів, держателем яких є Міністер-
ство юстиції, в умовах воєнного стану» [6]. Метою 
запровадження змін стало забезпечення безпе-
рервності процесу та захист інформації (зокрема 
щодо персональних даних власників або користу-
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вачів нерухомого майна) в умовах воєнного стану. 
Положеннями вищезазначеної постанови також 
було визначено нові правила державної реєстрації 
речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень на 
підставі договорів, посвідчених нотаріусом під час 
воєнного стану.

Висновки. Підсумовуючи зазначене, можна 
зробити висновок, що зміни в правовому регу-
люванні реєстрації майнових прав на нерухоме 

майно свідчать про зміну підходу до визначення 
ролі державної реєстрації прав від застарілої 
пострадянської суто адміністративної до спря-
мованості на захист прав та інтересів інвесторів 
та їх правонаступників. Обов’язок нотаріального 
посвідчення договорів щодо розпорядження від-
повідними майновими правами також свідчить 
про формування практики впорядкування даної 
сфери.
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Перейман В’ячеслав Юрійович
Особливості державної реєстрації майнових прав на нерухоме майно та договорів щодо розпорядження 

майновими правами на нерухоме майно
Статтю присвячено визначенню особливостей правового регулювання та практики правозастосування в 

сфері реєстрації майнових прав на нерухоме майно та договорів щодо розпорядження майновими правами на 
нерухоме майно. 

Відмічено, що слід відрізняти обов’язок державної реєстрації та можливість такої реєстрації. Враховуючи той 
факт, що для здійснення державної реєстрації необхідні відповідні дії державних органів, державна реєстрація 
може розглядатися як юридичний факт або як процедура здійснення дій державного реєстратора як суб’єкта 
публічної влади.
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Визначено особливості посвідчення договорів в сфері обігу майнових прав на нерухоме майно. Для цілей 
даного дослідження свідомо визначено нотаріальне посвідчення договорів щодо відчуження майнових прав на 
нерухоме майно як форму їх реєстрації з метою комплексного дослідження меж державного впливу на приват-
ноправові відносини в даній сфері як з метою забезпечення додаткового захисту прав суб’єктів даних відносин, 
так і з метою контролю та недопущення правопорушень і зловживань правом, що шкодять суспільним інтересам. 
Визначено, що спеціальне майнове право на майбутні об’єкти нерухомості, зареєстроване за декількома особами, 
зумовлює необхідність визначення частки кожної з них у неподільному об’єкті незавершеного будівництва шляхом 
укладенням договору, що підлягає нотаріальному посвідченню.

Зроблено висновок, що значення державної реєстрації майнових прав на нерухоме майно може також роз-
криватися через оборотоздатність та відчужуваність окремого об’єкта майнових прав.

Зроблено висновок, що зміни в правовому регулюванні реєстрації майнових прав на нерухоме майно свідчать 
про зміну підходу до визначення ролі державної реєстрації прав від застарілої пострадянської суто адміністра-
тивної до спрямованості на захист прав та інтересів інвесторів та їх правонаступників. Обов’язок нотаріального 
посвідчення договорів щодо розпорядження відповідними майновими правами також свідчить про формування 
практики впорядкування даної сфери.

Ключові слова: майнові права, нерухоме майно, реєстрація, среціальне майнове право, воєнний стан, інвес-
тиційні договори.

Pereyman V’iacheslav 
Peculiarities of state registration of property rights to real estate and agreements on the disposal of property 

rights to real estate
The article is devoted to determining the features of legal regulation and law enforcement practice in the field of 

registration of property rights to real estate and agreements on the disposal of property rights to real estate. 
It is noted that it is necessary to distinguish between the obligation of state registration and the possibility of such 

registration. It was taken into account the fact that state registration requires appropriate actions by state bodies, 
state registration can be considered as a legal fact or as a procedure for the implementation of actions by the state 
registrar as a subject of public authority.

The features of certification of agreements in the field of circulation of property rights to real estate are determined. 
For the purposes of this study, notarization of contracts for the alienation of property rights to real estate was deliber-
ately determined as a form of their registration in order to comprehensively study the limits of state influence on private 
law relations in this area both to ensure additional protection of the rights of the subjects of these relations, and to 
control and prevent offenses and abuses of law that harm public interests. It was determined that a special property 
right to future real estate objects, registered under several persons, necessitates the determination of the share of 
each of them in an indivisible object of unfinished construction by concluding an agreement subject to notarization.

It is concluded that the importance of state registration of property rights to real estate can also be revealed through 
the turnover and alienability of a separate object of property rights.

It was concluded that changes in the legal regulation of registration of property rights to real estate indicate a 
change in the approach to determining the role of state registration of rights from the outdated post-Soviet purely 
administrative to a focus on protecting the rights and interests of investors and their successors. The obligation to 
notarize agreements regarding the disposal of relevant property rights also indicates the formation of a practice of 
streamlining this area.

Key words: property rights, real estate, registration, special property law, martial law, investment contracts.


