
47Випуск 6 (65), 2025, ISSN 2305-0314 (Print), ISSN 2664-6234 (Online)

© Ю. П. Пилипенко, 2025

УДК 342.9:347.122 
DOI https://doi.org/10.32782/pyuv.v6.2025.9

Ю. П. Пилипенко
orcid.org/0009-0004-3884-3027

кандидат юридичних наук

ВИДИ ТА ЗМІСТ АДМІНІСТРАТИВНИХ ПРОЦЕДУР ДЕРЖАВНОЇ РЕЄСТРАЦІЇ ОБ’ЄКТІВ 
НЕРУХОМОГО МАЙНА

Постановка проблеми. Реалізація права власно-
сті на об’єкти нерухомого майна і отримання супут-
ніх благ від його реалізації, зокрема заключення до-
говорів купівлі-продажу нерухомого майна, здача 
його в оренду, використання в якості стає можли-
вим виключно після державної реєстрації об'єктів 
нерухомого майна, а саме відповідно до процедури 
закріпленої на рівні законодавства. Дана процедура 
урегульована Законом України «Про державну реє-
страцію речових прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень», який був прийнятий ще у 2004 році, однак 
постійно зазнає змін та доповнень з урахуванням 
підвищення стандартів щодо якості надання адмі-
ністративних послуг (далі – Закон про державну ре-
єстрацію) [1]. Разом з тим слід враховувати те, що 
у 2024 році набрав чинності Закон України «Про 
адміністративну процедуру» (далі – Закон про ад-
міністративну процедуру), яким урегульовано від-
носини органів публічно влади, їх посадових осіб, 
інших суб’єктів, які відповідно до закону уповнова-
жені здійснювати функції публічної адміністрації, 
з фізичними та юридичними особами щодо розгля-
ду і вирішення адміністративних справ з метою 
забезпечення права і закону, а також зобов’язання 
держави забезпечувати і захищати права, свободи 
чи законні інтереси людини і громадянина [2]. Дія 
даного Закону поширюється на всі публічно-право-
ві відносини з вирішення адміністративних справ 
засобом адміністративної процедури, а відповідно 
і на відносини з приводу здійснення адміністра-
тивної процедури державної реєстрації об’єктів не-
рухомого майна. Відповідні зміни в законодавстві 
зумовлюють необхідність приведення процедури 
державної реєстрації об'єктів нерухомого майна 
до вимог Закону «Про адміністративну процеду-
ру», а також виокремлення видів адміністративних 
процедур державної реєстрації об’єктів нерухомого 
майна та розкриття змісту загальної процедури дер-
жавної реєстрації об’єктів нерухомого майна, що 
і актуалізує необхідність наукового узагальнення 
відповідних наукових положень в межах наукової 
статті.

Стан дослідження тематики статті. Науковий 
аналіз поняття, правової природи та сутності ад-
міністративних процедур на теренах вітчизняної 
адміністративно-правової науки досліджували такі 
науковці, як: І. Бойко, Л. Крупнова, С. Овчарук, 

Я. Пономарьова, А. Пухтецька, Н. Писаренко, 
О. Лагода, Є. Легаза, Д. Лученко, К. Ростовська, 
В. Сьоміна, Є. Харитонов, О. Юшкевич, В. Ти-
мощук, А. Школик, О. Юшкевич та ін. Системні 
монографічні дослідження процедур державної 
реєстрації речових прав на нерухоме майно здійс-
нені такими дослідниками як: Я. Барц «Адміні-
стративно-правові основи реєстрації прав влас-
ності на нерухоме майно» (2012 рік) [3], А. Кеча 
«Адміністративно-правове регулювання держав-
ної реєстрації речових прав на нерухоме майно 
(2016 рік) [4], М. Колесников «Адміністративні 
послуги з державної реєстрації речових прав на 
нерухоме майно» (2016 рік) [5], О. Куманська-Нор 
«Адміністративні послуги у сфері державної реє-
страції речових прав на нерухоме майно в Україні 
в умовах децентралізації» (2021 рік) [6], В.Р. Шпі-
ля (2025 рік) [7]. В той же час слід врахувати, що 
більшість авторів основний акцент наукової уваги 
зосереджували на дослідженні змісту процедури 
державної реєстрації об’єктів нерухомого майна, 
однак поза увагою залишились процедурні пи-
тання державної реєстрації земельних ділянок, 
проведення реєстраційних дій на підставі судових 
рішень, державної реєстрації права власності на 
новостворені об’єкти нерухомого майна, що роз-
ташовані на територіях активних бойових дій або 
на тимчасово окупованих Російською Федерацією 
територіях України, що й зумовлює актуалізацію 
проведеного нижче дослідження.

Завданнями дослідження з межах даної статті 
є: визначення видів адміністративних процедури 
державної реєстрації об'єктів нерухомого майна, 
виокремлення системних положень щодо загальної 
процедури державної реєстрації об’єктів нерухомо-
го майна, її вад та напрямків удосконалення.

Виклад основних положень статті. На виконан-
ня задач дослідження в межах даної статті нижче 
доцільно з’ясувати види адміністративних проце-
дур державної реєстрації об'єктів нерухомого май-
на. Дотично доцільно з’ясувати окремі позиції на-
уковців щодо визначення видів адміністративних 
процедур та виокремити різновиди адміністратив-
них процедур щодо державної реєстрації об’єктів 
нерухомого майна.

З урахуванням аналізу класифікаційних ознак 
адміністративних процедур, які запропоновані 
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різними авторами, можна виокремити наступні 
їх види: «Залежно від того, хто є ініціатором ад-
міністративної процедури, виокремлюють: заявні 
адміністративні процедури, які виникають ви-
ключно за наявності заяви правосуб’єктної особи 
до суб´єкта публічного адміністрування з метою 
забезпечення реалізації своїх прав і свобод або 
сприяння в реалізації законних інтересів (при-
клад: процедури, що виникають у зв´язку із зая-
вою про надання адміністративної послуги); втру-
чальні адміністративні процедури, які виникають 
за ініціативи суб´єкта публічної адміністрації, за 
наявності для цього правових підстав (приклад: 
інспекційні процедури, притягнення осіб до ад-
міністративної відповідальності). Залежно від 
складності здійснення адміністративної процедури 
виділяють: прості адміністративні процедури, що 
полягають у вчиненні суб´єктом публічного адміні-
стрування певних одноразових дій, які дозволяють 
завершити процедуру й ухвалити адміністратив-
ний акт (приклад: реєстрація за місцем прожи-
вання); складні адміністративні процедури, які 
потребують здійснення складних нелінійних дій із 
можливим залученням спеціалістів, експертів, пе-
рекладачів тощо (приклад: порядок вибору особою 
лікаря, який надає первинну медичну допомогу, 
через подання декларації в електронній системі 
охорони здоров’я). Залежно від кількості осіб, які 
претендують на отримання певного соціального ре-
зультату, виокремлюють: одноособові (наприклад, 
призначення пенсії за віком) і конкурсні процеду-
ри (приклад: порядок проведення конкурсу з до-
бору кандидатів на посади членів Національного 
агентства з питань запобігання корупції). Залежно 
від сутності адміністративні процедури бувають: 
реєстраційні, дозвільні, інспекційні, екзаменацій-
ні, акредитаційні, ліцензійні тощо» [8, с.245-248; 
9, с.7; 10, с.54; 11, с.58].

Мащук В.Ю. досліджуючи види адміністратив-
них процедур та критерії їх класифікації прихо-
дить до висновку, що «що процедури, реалізова-
ні в діяльності органів публічної адміністрації, 
в цілому можуть бути диференційовані на підставі 
таких основних критеріїв: характер адміністратив-
ної справи (наявність конфлікту); спрямованість 
діяльності адміністративних органів; суб’єкт іні-
ціативи адміністративно-процедурних відносин; 
характер наслідків для суб’єкта адміністративних 
правовідносин; порядок здійснення адміністратив-
ної процедури (рівень урегульованості); функціо-
нальне призначення адміністративної процедури 
[12, с.65]. 

В урахуванням вищезазначених критеріїв гра-
дації адміністративних процедур, можна виокре-
мити наступні види адміністративних процедур 
щодо державної реєстрації об’єктів нерухомого 
майна за основним критерієм за предметом їх 

здійснення – об’єктом нерухомого майна: 1) дер-
жавну реєстрацію права власності, яка включає 
первинну реєстрацію (якщо право виникло впер-
ше) та реєстрацію права власності внаслідок пере-
ходу від іншої особи; 2) реєстрацію інших речових 
прав – права користування, оренди, іпотеки, сер-
вітуту тощо; 3) державну реєстрацію обтяжень – 
реєстрацію арештів, заборон відчуження, іпотеки; 
4) реєстрацію змін у даних про нерухомість, влас-
ника, обтяження.

Та найбільш доцільним є виокремлення адмі-
ністративних процедур щодо державної реєстрації 
об’єктів нерухомого майна за їх функціональним 
призначенням: 1) державна реєстрація прав на зе-
мельні ділянки приватної власності; 2) державна 
реєстрація прав на земельні ділянки державної 
та комунальної власності; 3) державна реєстрація 
права власності на об’єкт завершеного будівниц-
тва, що підлягає приватизації; 4) державна реє-
страція права власності на об’єкт незавершеного 
будівництва, що підлягає приватизації; 5) держав-
на реєстрація речових права на нерухоме майно, 
похідних від права власності; 6) державна реєстра-
ція обтяження речових прав на нерухоме майно, 
об’єкт незавершеного будівництва, майбутній 
об’єкт нерухомості.

Нижче на виконання задач дослідження доціль-
но з’ясувати загальну адміністративну процедуру 
державної реєстрації об'єктів нерухомого майна.

Слід відмітити, що в науковій літературі немає 
узгодженого підходу щодо розуміння стадій будь-
якої адміністративної процедури. Довгий час, фак-
тично до прийняття Закону України «Про адміні-
стративну процедуру» в адміністративно-правовій 
науці тривала дискусія щодо відмінностей адмі-
ністративної процедури (адміністративного про-
вадження) від адміністративного процесу. Даній 
проблематиці в юридичній літературі присв’ячено 
досить багато уваги, втім будь-яка дискусія щодо 
тлумачення понятійного апарату триває до норма-
тивного їх визначення. З урахуванням цього мож-
на визначити, що сьогодні більш сприйнятливою 
є концепція так званого вузького розуміння адміні-
стративного процесу, як діяльності адміністратив-
них судів щодо розгляду публічно-правових спо-
рів, яка регулюється Кодексом адміністративного 
судочинства України (КАСУ), або як визначено 
в ст. 3 КАСУ «адміністративний процес – право-
відносини, що складаються під час здійснення ад-
міністративного судочинства» [13]. Натомість під 
адміністративною процедурою слід розуміти ви-
значений законом порядок розгляду та вирішення 
справи, що стосується публічно-правових відносин 
щодо забезпечення реалізації права, свободи чи 
законного інтересу особи та/або виконання нею 
визначених законом обов’язків, захисту її права, 
свободи чи законного інтересу, розгляд якої здійс-
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нюється адміністративним органом, як визначено 
в ст. 2 Закону про адміністративну процедуру [2].

Під стадією адміністративної процедури часті-
ше визначають логічно пов'язаний етап (сукуп-
ність дій) у рамках загального порядку розгляду 
справи адміністративним органом, що має свою 
проміжну мету, спрямована на послідовне вирі-
шення справи від початку до кінця, наприклад, 
початок провадження, підготовка справи, розгляд, 
прийняття рішення та його виконання/оскаржен-
ня. Найбільш чітке визначення системи стадій 
адміністративної процедури визначено в Законі 
про адміністративну процедуру, аналіз якого дає 
можливість виокремити такі стадії адміністратив-
ної процедури: 1) ініціювання адміністративного 
провадження; 2) відкриття провадження у спра-
ві; 3) дослідження обставин справи, збирання та 
оцінка доказів; 4) розгляд та вирішення справи; 
5) прийняття рішення у справі – видання адміні-
стративного акту; 6) адміністративне оскарження 
адміністративного акта.

Нижче на виконання задач дослідження до-
цільно з’ясувати наукові підходи щодо змісту ад-
міністративної процедури державної реєстрації 
речових прав на нерухоме майно, а також виокре-
мити стадії такої процедури. Для цього доцільно 
звернутись до аналізу наукових позицій авторів, 
які досліджували адміністративно-правове регу-
лювання державної реєстрації речових прав на не-
рухоме майно. 

Наприклад, Я.В. Тамаря, досліджуючи адмі-
ністративну процедуру з державної реєстрації ре-
чових прав на нерухоме майно, виділяє в її межах 
такі стадії: «звернення особи й прийняття заяви до 
розгляду державним реєстратором; розгляд спра-
ви; винесення рішення; оскарження ухваленого 
рішення (факультативна); виконання рішення» 
[14, с.15]. Ю.М. Щавинська в межах адміністра-
тивної процедури державної реєстрації речових 
прав виділяє такі її стадії: «1) звернення заявника 
і прийняття заяви до розгляду державним реєстра-
тором; 2) розгляду справи; 3) винесення рішення; 
4) адміністративне або судове оскарження ухва-
леного рішення» [15, с.105]. М.О. Колесников до-
сліджуючи адміністративні послуги з державної 
реєстрації речових прав на нерухоме майно, за-
значає, що їх надання проходить такі стадії: «1) 
прийняття і перевірка документів, що подаються 
для державної реєстрації прав та їх обтяжень, ре-
єстрація заяви: 2) встановлення факту – відсут-
ності підстав для відмови в державній реєстрації 
прав та їх обтяжень, зупинення розгляду заяви 
про державну- реєстрацію прав та/або їх обтяжень; 
3) прийняття рішення про реєстрацію речових 
прав, зупинення або про відмову в реєстрації прав; 
4) внесення відповідних відомостей до Державного 
реєстру речових прав на нерухоме майно; 5) надан-

ня інформації; 6) оскарження дій чи бездіяльності 
посадових осіб, що здійснюють таку реєстрацію, 
тобто факультативна стадія провадження з на-
дання адміністративних послуг у сфері державної 
реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх 
обтяжень» [16, c. 9]. О.М. Мачурський в межах 
процедури державної реєстрації прав на нерухо-
ме майно виокремлює такі стадії: «1) прийняття/
отримання документів для державної реєстрації 
прав, формування та реєстрація заяви в базі да-
них заяв; 1) виготовлення електронних копій до-
кументів, поданих для державної реєстрації прав, 
шляхом сканування (у разі подання документів 
у паперовій формі) та їх розміщення у Державному 
реєстрі прав; 3) встановлення черговості розгляду 
заяв, зареєстрованих у базі даних заяв; 4) пере-
вірка документів та/або відомостей Державного 
реєстру прав, відомостей реєстрів (кадастрів), ав-
томатизованих інформаційних систем на наявність 
підстав для зупинення розгляду заяви, зупинення 
державної реєстрації прав, відмови у проведенні 
державної реєстрації прав та прийняття відповід-
них рішень; 5) прийняття рішення про державну 
реєстрацію прав (у разі відсутності підстав для зу-
пинення розгляду заяви, зупинення державної ре-
єстрації прав, відмови у проведенні державної ре-
єстрації прав); 6) відкриття розділу в Державному 
реєстрі прав та/або внесення до відкритого розділу 
або спеціального розділу Державного реєстру прав 
відповідних відомостей про речові права на неру-
хоме майно та їх обтяження, про об’єкти та суб’єк-
тів цих прав; 7) формування витягу з Державного 
реєстру прав про проведену державну реєстрацію 
прав для подальшого використання заявником; 
8) видача/отримання документів за результатом 
розгляду заяви» [17, с.186]. В.Р. Шпіля в резуль-
таті проведеного дослідження приходить до вис-
новку, що «адміністративна процедура державної 
реєстрації об’єктів нерухомого майна складається 
з таких стадій та процедурних етапів в їх межах: 
1) подання заяви та супутніх документів (ідентифі-
кація заявника, систематизація поданих докумен-
тів їх реєстрація); 2) розгляд справи та прийнят-
тя рішення (перевірка справжності та юридичної 
відповідності документів, моніторинг державних 
реєстрів та отримання запитів з них, внесення ві-
домостей в Державний реєстр прав, надання витягу 
з державного реєстру права власності на нерухоме 
майно або надання відмови в реєстрації); 3) оскар-
ження рішення про відмову в реєстрації права 
власності на нерухоме майно (адміністративне або 
судове)» [18, с.356]. Втім, на нашу думку не варто 
судове оскарження рішення, дій чи бездіяльності 
суб’єктів владних повноважень щодо державної 
реєстрації права власності на нерухоме майно не 
варто відносити до стадії адміністративною про-
цедурою, адже воно здійснюється судом у порядку 
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судового провадження, тому в межах досліджу-
ваного провадження варто вести мову виключно 
про судовий контроль за законністю здійснення 
адміністративного провадження. 

Власне не заперечуючи наукові позиції вище-
вказаних науковців, вважаємо за доцільне запро-
понувати можливість виділення в межах адміні-
стративної процедури державної реєстрації прав 
на нерухоме майно таких стадії: 1) подання заяви 
та супутніх документів (ідентифікація заявника, 
систематизація поданих документів їх реєстрація); 
2) розгляд справи та прийняття рішення (перевірка 
справжності та юридичної відповідності докумен-
тів, моніторинг державних реєстрів та отримання 
запитів з них, внесення відомостей в Державний 
реєстр прав, надання витягу з державного реєстру 
права власності на нерухоме майно або надання 
відмови в реєстрації); 3) адміністративне оскар-
ження рішення про відмову в реєстрації права 
власності на нерухоме майно. Більш детальні ета-
пи даної адміністративної процедури в межах озна-
чених стадій визначені в змісті як Закону про дер-
жавну реєстрації нерухомого майна так і в актах 
тлумачення законодавства, зокрема в Постанові 
КМУ [19], яка регламентує цей порядок. Особли-
вості кожного етапу стадій даної адміністратив-
ної процедури, вади реалізації процедурних дій та 
шляхи їх вирішення будуть запропоновані нами 
в наступних наукових статтях.

Висновки. В результаті дослідження встановле-
но, що за функціональним призначенням доцільно 
виокремити такі види адміністративних процедур 
щодо державної реєстрації об’єктів нерухомого 
майна: 1) державна реєстрація прав на земельні ді-
лянки приватної власності; 2) державна реєстрація 
прав на земельні ділянки державної та комуналь-
ної власності; 3) державна реєстрація права влас-
ності на об’єкт завершеного будівництва, що під-
лягає приватизації; 4) державна реєстрація права 
власності на об’єкт незавершеного будівництва, що 
підлягає приватизації; 5) державна реєстрація ре-
чових права на нерухоме майно, похідних від права 
власності; 6) державна реєстрація обтяження речо-
вих прав на нерухоме майно, об’єкт незавершеного 
будівництва, майбутній об’єкт нерухомості.

Встановлено, що адміністративна процедура 
державної реєстрації об'єктів нерухомого майна 
складається з таких стадій: 1) подання заяви та 
супутніх документів (ідентифікація заявника, сис-
тематизація поданих документів їх реєстрація); 
2) розгляд справи та прийняття рішення (перевірка 
справжності та юридичної відповідності докумен-
тів, моніторинг державних реєстрів та отримання 
запитів з них, внесення відомостей в Державний 
реєстр прав, надання витягу з державного реєстру 
права власності на нерухоме майно або надання 
відмови в реєстрації); 3) адміністративне оскар-

ження рішення про відмову в реєстрації права 
власності на нерухоме майно. 
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Анотація
Пилипенко Ю. П. Види та зміст адміністративних 

процедур державної реєстрації об’єктів нерухомого 
майна. – Стаття.

У статті визначено види адміністративних проце-
дури державної реєстрації об'єктів нерухомого майна, 
виокремлено системні положення щодо загальної про-
цедури державної реєстрації об’єктів нерухомого майна, 
визначено її вади та напрямки удосконалення.

З’ясовано, що за функціональним призначенням 
доцільно виокремити такі види адміністративних про-
цедур щодо державної реєстрації об’єктів нерухомого 
майна: 1) державна реєстрація прав на земельні ділянки 
приватної власності; 2) державна реєстрація прав на зе-
мельні ділянки державної та комунальної власності; 3) 
державна реєстрація права власності на об’єкт заверше-
ного будівництва, що підлягає приватизації; 4) держав-
на реєстрація права власності на об’єкт незавершеного 
будівництва, що підлягає приватизації; 5) державна 
реєстрація речових права на нерухоме майно, похідних 
від права власності; 6) державна реєстрація обтяження 
речових прав на нерухоме майно, об’єкт незавершеного 
будівництва, майбутній об’єкт нерухомості.

Встановлено, що адміністративна процедура держав-
ної реєстрації об'єктів нерухомого майна складається з 
таких стадій: 1) подання заяви та супутніх документів 
(ідентифікація заявника, систематизація поданих доку-
ментів їх реєстрація); 2) розгляд справи та прийняття рі-
шення (перевірка справжності та юридичної відповідно-
сті документів, моніторинг державних реєстрів та отри-
мання запитів з них, внесення відомостей в Державний 
реєстр прав, надання витягу з державного реєстру права 
власності на нерухоме майно або надання відмови в ре-
єстрації); 3) адміністративне оскарження рішення про 
відмову в реєстрації права власності на нерухоме майно. 
Зауважено, що більш детальні етапи даної адміністра-
тивної процедури в межах означених стадій визначені 

в змісті як Закону про державну реєстрації нерухомого 
майна так і в актах тлумачення законодавства, зокрема 
в Постанові КМУ, яка регламентує цей порядок.

Ключові слова: адміністративні процедури, види 
адміністративних процедур державної реєстрації об'єк-
тів нерухомого майна, загальна процедура державної 
реєстрації об’єктів нерухомого майна, вади процедури, 
напрямки удосконалення процедури.

Summary
Pylypenko Yu. P. Types and content of administrative 

procedures for state registration of real estate objects. – 
Article.

The article defines the types of administrative 
procedures for state registration of real estate objects, 
identifies systemic provisions regarding the general 
procedure for state registration of real estate objects, 
identifies its shortcomings and areas for improvement.

It was found that, by functional purpose, it 
is advisable to distinguish the following types of 
administrative procedures for state registration of 
real estate objects: 1) state registration of rights to 
land plots of private property; 2) state registration of 
rights to land plots of state and municipal property;  
3) state registration of ownership rights to a completed 
construction object subject to privatization; 4) state 
registration of ownership rights to an unfinished 
construction object subject to privatization; 5) state 
registration of real rights to real estate derived from 
ownership rights; 6) state registration of encumbrances 
of real rights to real estate, an object of unfinished 
construction, a future real estate object.

It has been established that the administrative 
procedure for state registration of real estate objects 
consists of the following stages: 1) submission of an 
application and accompanying documents (identification 
of the applicant, systematization of submitted documents, 
their registration); 2) consideration of the case and 
decision-making (verification of the authenticity and legal 
compliance of documents, monitoring of state registers 
and receiving requests from them, entering information 
into the State Register of Rights, providing an extract 
from the state register of ownership of real estate or 
refusing to register); 3) administrative appeal of the 
decision to refuse to register ownership of real estate.

It is noted that more detailed stages of this 
administrative procedure within the specified stages 
are defined in the content of both the Law on State 
Registration of Real Estate and in acts of interpretation 
of the legislation, in particular in the Resolution of the 
CMU, which regulates this procedure.

Key words: administrative procedures, types of 
administrative procedures for state registration of real 
estate objects, general procedure for state registration 
of real estate objects, shortcomings of the procedure, 
directions for improving the procedure.
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