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РЕЄСТРАЦІЯ ПРАВ НА ЗЕМЛЮ У ФЕДЕРАТИВНІЙ РЕСПУБЛІЦІ НІМЕЧЧИНА

У статті проаналізовано правові підстави та процедуру реєстрації прав на 
землю в поземельній книзі, а також передумови становлення та розвитку систе-
ми реєстрації прав на землю у Федеративній Республіці Німеччина. 

Ключові слова: права на землю, реєстрація, реєстрація прав на землю, порядок 
реєстрації прав на землю, поземельна книга, реєстрація прав у поземельній книзі.

В статье проанализированы правовые основания и процедура регистрации 
прав на землю в поземельной книге, а также предпосылки становления и разви-
тия системы регистрации прав на землю в Федеративной Республике Германия.

Ключевые слова: права на землю, регистрация, регистрация прав на землю, 
порядок регистрации прав на землю, поземельная книга, регистрация прав в 
поземельной книге.

The article explores legal grounds for and the registration procedure of the land 
title registration in the land register as well as the preconditions of the formation and 
development of the land title registration system in the Federal Republic of Germany. 
It is defined that German registration system was the centre of the development of 
this institution and had a profound influence on its formation in other countries. 

Key words: title to land, registration, land title registration, land title registration 
procedure, land register, title registration in the land register.
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Вступ. Із розвитком ринкових відносин усе більшого значення набуває питання забез-
печення надійності майнових відносин, виникає необхідність підвищення гарантій захисту 
майнових прав та інтересів фізичних і юридичних осіб, а також держави, забезпечення їх 
достовірною й актуальною інформацією про правовий статус того чи іншого об’єкта нерухо-
мого майна. Одним із головних елементів правового механізму, який забезпечує ці потреби, 
є державна реєстрація прав на землю.

З 1 січня 2013 р., після набуття чинності Законом України «Про Державний земель-
ний кадастр» [1] та Законом України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень» [2], в Україні запроваджено нову систему реєстрації прав на землю й 
інше нерухоме майно. Проте вже з перших днів функціонування цієї системи стало зрозумі-
ло, що, незважаючи на її безумовні переваги перед раніше існуючою системою реєстрації, 
вона містить багато суперечливих і неоднозначних положень, а законодавство що її регулює, 
потребує суттєвих доопрацювань. 

Дискусії щодо того, яка система реєстрації прав на землю є оптимальною, точаться 
не тільки в наукових колах України, де її формування перебуває на початковому етапі, а й у 
тих країнах Європи, де система реєстрації є давно сформованою й ефективно функціонує 
фактично без суттєвих змін протягом кількох століть [3, с. 10]. У цьому аспекті актуальним 
є дослідження найбільш ефективних світових систем реєстрації прав на землю та їх порів-
няння з українською системою реєстрації прав на землю.

Стан дослідження. В Україні окремі аспекти особливостей функціонування систе-
ми реєстрації прав на землю у Федеративній Республіці Німеччина (далі – ФРН) досліджу-
вали С.В. Гринько [4], Д.Д. Іваненко [5], П.Ф. Кулинич [6; 7; 8], А.М. Мірошниченко [9],  
С.С. Овчарук [10], В.В. Сенчук [11], А.М. Третяк [12; 13; 14; 15] та інші.

Постановка завдання. Метою статті є дослідження передумов становлення й роз-
витку системи реєстрації прав на землю у Федеративній Республіці Німеччина, аналіз осо-
бливостей реєстрації прав на землю в поземельній книзі, яка є центральним елементом усієї 
системи реєстрації прав на нерухоме майно в ФРН.

Результати дослідження. Насамперед коротко розглянемо передумови виникнення 
сучасної системи реєстрації прав на землю у ФРН. Саме на території Німеччини були розро-
блені необхідні процедури зміцнення прав на нерухомість, які згодом переросли в систему 
реєстрації прав на нерухоме майно [16, c. 31]. Більшість дослідників вважає, що інститут 
державної реєстрації прав на землю сформувався й отримав подальший розвиток завдяки 
розвитку іпотечних відносин. Оскільки особа, яка надає кредит під заставу землі (нерухомо-
го майна), зацікавлена в отриманні повної інформації про об’єкт застави й насамперед про 
те, чи цей об’єкт уже не заставлений. Починаючи з XII ст., у деяких німецьких містах пере-
дача нерухомого майна починає записуватися в спеціальні міські книги. Потім запис у книги 
поширюється за межі міст, перехід права власності на нерухомість починає поєднуватися з 
записом у книзі [17].

Така ситуація поступово призводить до формування в Європі інституту іпотечних книг, 
відповідно до якого будь-яке право на нерухоме майно отримувало юридичну чинність для 
третіх осіб лише після його внесення в особливі книги. Відсутність інформації про іпотеку 
на нерухомість в іпотечних книгах давало пріоритет на задоволення вимог із цієї нерухомо-
сті тому, хто перший здійснить свій запис [18]. Пізніше такі записи набули систематичного 
характеру. Як зазначає О.А. Ємельянова, згодом система іпотечних книг трансформувала-
ся в систему державної реєстрації прав, що було обумовлено передусім прагненням дати 
можливість будь-якій особі отримати інформацію про юридичний статус будь-якого об’єкта 
нерухомості. Саме тому, на її думку, відкритість відомостей про державну реєстрацію визна-
ється одним із найважливіших принципів державної реєстрації [19, с. 88].

Із часом нагальною стала потреба в тому, щоб у книзі було зафіксовано не тільки 
факт про те, заставлене майно чи ні, а й увесь комплекс речових прав на нерухомість. Із цієї 
причини, як зазначає І.А. Покровський, протягом XIX ст. іпотечні книги у всій Європі пере-
творюються на поземельні книги, які давали точну інформацію про правовий статус землі 
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[20]. У Німеччині щодо інституту поземельних книг у 1897 р. був навіть виданий особли-
вий імперський закон, відповідно до якого внесення змін у поземельну книгу допускалося 
тільки на підставі правових актів, а отриманий текст набував юридичної сили для будь-яких 
третіх осіб. Усі виправлення вважалися юридично значимими доти, поки не з’являться нові, 
внесені відповідно до досить складної процедури [21, с. 25]. Важливим елементом у фор-
муванні реєстрації прав на землю стало також взяття на себе державою функції визнання 
виникнення та припинення права власності на землю. Зауважимо, що система реєстрації 
прав на землю в поземельних книгах, сформована в XIX ст., фактично без змін діє й у наш 
час на території Німеччини та Австрії. 

Основними нормативно-правовими актами, які регулюють порядок реєстрації прав на 
землю у ФРН, є Цивільний кодекс ФРН [22] та Положення про поземельну книгу [23].

Процедура реєстрації права на землю в поземельній книзі починається з моменту по-
дання заяви про реєстрацію права (Eintragungsantrag) [24, с. 474–475].

Відповідно до § 3 Положення про поземельну книгу поземельна книга впорядковуєть-
ся за окремими земельними ділянками. Для кожної ділянки в поземельній книзі заведений 
окремий «аркуш», що складається з декількох сторінок, розділених на п’ять частин: титуль-
ний аркуш, інвентарний опис, розділ I, розділ II, розділ III.

Титульний аркуш служить для правової ідентифікації земельної ділянки щодо власно-
сті на житло або спадкове право забудови. У ньому вказується найменування місцевого суду 
або округу, номер його й аркуша.

Інвентарний опис містить опис конкретної земельної ділянки та служить для фак-
тичного позначення ділянки. Реєстрація відбувається з вказівкою ознак земельної ділянки.  
Ці дані реєстратори отримують із кадастру нерухомості.

Перший розділ поземельної книги містить відомості про власників майна. Сюди ж 
вносяться й підстави набуття права власності на земельну ділянку (спадкування, купів-
ля-продаж, дарування тощо). Якщо земельна ділянка перебуває в спільній власності, то вка-
зується частка кожного з власників.

Другий розділ поземельної книги містить відомості про обмеження й обтяження щодо 
земельної ділянки, за винятком заставних прав. 

У третій розділ поземельної книги вносяться заставні права. У випадку погашення 
іпотеки в цьому розділі також робиться відповідний запис.

У ФРН до кожного аркуша поземельної книги додаються основні акти – усі документи, 
які мають відношення до земельної ділянки й на яких ґрунтуються записи в поземельній книзі. 
У системі поземельних книг відомості правовстановлюючих документів не мають юридичної 
сили. Ці відомості втрачають актуальність після внесення запису в поземельну книгу, оскільки 
саме цей запис означає наявність відповідного права або обтяження [25, с. 20].

Згідно із загальним правилом кожна земельна ділянка у ФРН повинна бути зареєстро-
вана в окремому формулярі поземельної книги.

Однак у ФРН також передбачена можливість реєструвати кілька земельних ділянок, 
позначених різними кадастровими номерами, під одним поточним номером в інвентариза-
ційному описі формуляра поземельної книги, оскільки відповідно до § 890 Цивільного ко-
дексу ФРН декілька самостійних земельних ділянок, що належать одному й тому самому 
власникові, юридично можуть розглядатися як один об’єкт нерухомості.

А.В. Кузнецов та Г. Герман [26] відмічають, що переваги такого підходу проявляють-
ся, наприклад, за необхідності одночасного обтяження всіх суміжних земельних ділянок, 
що належать одному власнику. У цьому випадку буде потрібно здійснення тільки однієї 
реєстраційної дії. Якщо об’єктом угоди є незначна частина земельної ділянки (наприклад, 
власник продає декілька квадратних метрів, або сусіди обмінюються частинами своїх діля-
нок із метою покращення меж ділянок), то в цьому випадку у ФРН допускається здійснення 
реєстраційних дій за спрощеною схемою без утворення й реєстрації нових об’єктів нерухо-
мості, оскільки в інвентаризаційному описі поземельної книги із цією метою передбачено 
спеціальну графу, де фіксуються зміни площі земельної ділянки.
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Можна виділити такі стадії реєстраційного процесу в поземельній книзі ФРН:
1. Подання заяви про проведення реєстрації прав у поземельній книзі. До заяви по-

винні додаватися нотаріально засвідчені правовстановлюючі документи. Відповідно до § 
313, 873 та 925 Цивільного кодексу ФРН будь-яка угода, предметом якої є відчуження прав 
на землю та інше нерухоме майно, підлягає обов’язковому нотаріальному посвідченню. 

До заяви також додається нотаріально засвідчений дозвіл на реєстрацію від особи, 
прав якої стосується реєстрація, а також оригінал довідки з фінансової служби, що підтвер-
джує сплату податку на придбання земельної ділянки, і посвідчення про невикористання 
права переважної купівлі [27, с. 46].

2. Проведення правової експертизи. У процесі проведення правової експертизи реє-
стратори здійснюють перевірку підсудності заявлених прав, перевіряють наявність в осіб, 
які подали заяву, повноважень на відповідні дії, відповідність заявлених прав вимогам за-
конодавства, наявність заяви на проведення реєстрації прав, а також отримання в належній 
формі згоди від третіх осіб [28, с. 337].

За результатом проведеної правової експертизи наданих для реєстрації документів ре-
єстратор може прийняти одне з таких рішень:

а) про внесення запису про реєстрацію права до поземельної книги в порядку, вста-
новленому законодавством;

б) якщо в результаті проведеної експертизи в реєстратора виникли сумніви щодо пра-
вомірності укладеної угоди й можливості реєстрації заявлених прав, він відповідно до § 18 
Положення про поземельну книгу зобов’язаний повідомити заявнику про всі причини, які, 
на його думку, роблять неможливим здійснення реєстраційного запису в поземельній книзі. 
При цьому, відмовляючи в проведенні державної реєстрації, реєстратор зобов’язаний надати 
заявнику конкретні пропозиції щодо усунення перешкод для реєстрації.

3. Внесення Запису про реєстрацію права в поземельну книгу. Про факт реєстрації 
обом сторонам надсилається повідомлення.

Як правильно зазначає І.В. Маркова, визначальним принципом реєстраційної системи 
ФРН є те, що внесення запису в поземельну книгу є наслідком виникнення права, оскільки 
без реєстрації немає права [29, с. 10].

Відповідно до § 71 Положення про поземельну книгу дії реєстратора можуть бути 
оскаржені в суді. При цьому скарга розглядається судом першої інстанції без присутності 
позивача. Рішення суду першої інстанції може бути оскаржене в окружному суді, якщо від-
повідно до § 520 Цивільного процесуального кодексу ФРН (Zivilprozessordnung) [30] пози-
вач належним чином обґрунтує апеляцію. У цьому випадку захист інтересів учасників угоди 
здійснюється безпосередньо нотаріусом, що засвідчив договір, оскільки на нього покладе-
ний обов’язок супроводжувати реєстраційні дії від імені сторін [26].

Важливою властивістю поземельної книги є її публічний характер, тобто той факт, що її 
записи мають апріорі публічне визнання, а також відкритість для ознайомлення змісту записів 
кожному, хто має в цьому потребу. Таким чином, набувачеві землі, права на яку зареєстровані, 
немає необхідності займатися дослідженням «чистоти титулу» продавця, оскільки всі обстави-
ни, здатні вплинути на повноцінність права, яке ним набувається, відомі йому з реєстраційних 
записів, оскільки вони зареєстровані, а інші, хоча б і дуже істотні обставини, проте не зареє-
стровані в поземельній книзі, вважаються юридично не існуючими. Покупець і позикодавець 
точно знають, що саме набувається або чим забезпечується боргове зобов’язання [16, с. 38].

Зауважимо, що у ФРН важлива роль у забезпеченні законності операцій із землею 
та іншим нерухомим майном належить нотаріусам, що має безпосередній вплив на визна-
чення процедури проведення державної реєстрації в суді. Саме нотаріуси виконують функ-
цію перевірки відповідності укладених угод чинному законодавству. Порядок діяльності 
й повноваження нотаріусів у ФРН визначаються Федеральним Законом «Про нотаріат» 
(Bundesnotarordnung) від 13 лютого 1937 р. [31]. У зв’язку із цим реєстратори у ФРН здій-
снюють переважно перевірку відповідності вимогам законодавства процесуальних, а не ма-
теріально-правових елементів укладених угод щодо прав на землю й інше нерухоме майно.
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Перед посвідченням угоди нотаріус отримує виписку з поземельної книги в управ-
лінні поземельної книги за місцем розташування майна. У виписці зазначається інформація 
про об’єкт, який підлягає відчуженню, обмеження й обтяження, накладені на майно, а також 
інформація про останнього зареєстрованого власника. 

Отже, центральним елементом, навколо якого побудована вся система реєстрації прав 
у ФРН, є поземельна книга. Законодавством України також передбачено ведення поземель-
них книг. Зокрема, ст. 24 Закону України «Про Державний земельний кадастр» визначає, 
що державна реєстрація земельної ділянки здійснюється під час її формування шляхом від-
криття поземельної книги на таку ділянку. Відповідно до Закону України «Про Державний 
земельний кадастр» поземельна книга є документом Державного земельного кадастру, який 
містить такі відомості про земельну ділянку: кадастровий номер; площа; місцезнаходження; 
склад угідь; цільове призначення; нормативна грошова оцінка; відомості про обмеження у 
використанні земельної ділянки; відомості про межі частини земельної ділянки, на яку по-
ширюється дія сервітуту, договору суборенди земельної ділянки; кадастровий план земель-
ної ділянки; дата державної реєстрації земельної ділянки; інформація про документацію із 
землеустрою, на підставі якої здійснена державна реєстрація земельної ділянки, а також вне-
сені зміни до цих відомостей; інформація про власників (користувачів) земельної ділянки 
відповідно до даних про зареєстровані речові права в Державному реєстрі речових прав на 
нерухоме майно; дані про бонітування ґрунтів.

Поземельна книга ведеться в паперовій та електронній (цифровій) формі й закрива-
ється в разі скасування державної реєстрації земельної ділянки. До поземельної книги в 
паперовій формі долучаються всі документи, які стали підставою для внесення відомостей 
до неї. Форма поземельної книги й порядок її ведення визначаються Порядком ведення  
Державного земельного кадастру, затвердженим Постановою Кабінету Міністрів України 
від 17 жовтня 2012 р. № 1051 [32].

На відміну від ФРН, виникнення права на земельну ділянку в Україні пов’язується не 
з реєстрацією в поземельній книзі, а з внесенням відповідного запису до Державного реє-
стру речових прав на нерухоме майно. Під Державним реєстром речових прав на нерухоме 
майно, відповідно до Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень», розуміється єдина державна інформаційна система, що містить відо-
мості про права на нерухоме майно, їх обтяження, а також про об’єкти й суб’єктів цих прав.

Висновки. Розглядаючи історичні аспекти становлення інституту реєстрації прав на 
землю й аналізуючи законодавство країн Європи, можна констатувати, що німецька система 
реєстрації була центром розвитку цього інституту та зробила великий вплив на його фор-
мування в інших країнах. Реєстрація прав на землю й інше нерухоме майно, основана на 
веденні поземельної книги, знайшла своє застосування в багатьох країнах Європи.

Хоча в системі реєстрації прав на землю в Україні й передбачено ведення поземель-
ної книги, проте вона виконує технічно-облікові, а не юридичні функції, і виникнення або 
припинення прав на землю не пов’язується з внесенням відповідних записів до поземельної 
книги, а роль поземельної книги в її класичному розумінні в Україні виконує Державний 
реєстр речових прав на нерухоме майно. 
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