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Конашевич Олексій. Помилкові уявлення про застосування блокчейн технологій 
в державних реєстрах нерухомості

Анотація
Технологія блокчейн багато обговорюється в світі в контексті її застосування в реєстрах 

власності – землі та іншого нерухомого майна. Ця стаття аналізує кілька спроб в різних 
країнах застосувати цю технологію (в Швеції, Грузії та Великій Британії), та пояснює чому 
ці проекти провалились чи не отримали подальшого розвитку. Основний розділ статті про-
понує ще більш широкий погляд на типові хибні уявлення про властивості технології блок-
чейн та аналізує концепції її застосування, та зокрема, обговорює ідею титул токену та ре-
єстру нерухомості нового покоління, що в своїй основі спирається на зв’язку блокчейн мереж.
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реєстр нерухомості, реалізація права власності

I. Постановка проблеми
У 2020 в рамках докторської дисертації в дослідницькій програмі LAST-JD (Бо-

лонський університет та консорціум) була викладена концепція реєстрів нерухомос-
ті нового покоління, що базуються на технології блокчейн. Основною тезою дисер-
тації стала ідея титул токену як цифрового еквіваленту титулу на майно2. По суті 
це запис про право власності в електронному вигляді, що не тільки зберігається 
у специфічній розподіленій базі даних блокчейн, але є об’єктом (токеном), що пере-
дається в рамках транзакцій смарт контрактів. На відміну від існуючих електронних 
реєстрів власності, де транзакція опосередковується авторизованим реєстратором 
(нотаріусом тощо), управління титул токеном, у тому числі його відчуження, здій-
снюється його власником безпосередньо через механізм асиметричної криптографії, 
де токен прив’язаний до адреси, що є похідною від публічного ключа користувача, 

1 ROHNVLL#NRQDVKHY\FK�FRP 
� .RQDVKHY\FK� 2�� *HQHUDO &RQFHSW RI 5HDO (VWDWH 7RNHQL]DWLRQ RQ %ORFNFKDLQ� (XURSHDQ 3URSHUW\ /DZ 

-RXUQDO� �� �²�� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������(3/--����²�����
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а його приватний ключ є приводним механізмом авторизації транзакції. Таким чином, 
передача права власності може здійснюватися шляхом передачі токена від адреси 
одного на адресу іншого власника, шляхом накладення цифрового підпису відповід-
ним приватним ключем та публікації цієї транзакції у блокчейн мережі.

Ключовим висновком такої конструкції стало те, що блокчейн вбирає в себе 
дві функції одразу: це є цифровим середовищем, де учасники відносин із нерухо-
містю вчиняють правочини у вигляді смарт контрактів (комп’ютерних програм), 
але сам блокчейн одночасно є цифровим сховищем, де ці транзакції фіксуються 
в реальному часі. Таким чином, транзакції із титул токенами не потребують по-
дальшої реєстрації в якомусь окремому реєстрі нерухомості, блокчейн і є реєстром. 
Для цього в дослідженні запропонована концепція «розумних законів» (smart laws), 
що слугує вирішенню задач державного регулювання та забезпечення відповіднос-
ті транзакцій нормам права. По суті це ті ж самі смарт контракти, тобто комп’ютерні 
програми, але вони мають ієрархічно вищу силу по відношенню до смарт контр-
актів із нерухомістю, і є технічними і юридичними рамками для таких транзакцій. 
Через цифровізацію правового регулювання може бути автоматизовано приблизно 
до 90 % правочинів із нерухомістю, тобто принаймні на цьому етапі розвитку пра-
ва та технологій може бути забезпечений такий рівень автоматизації державного 
регулювання3. Лише в ситуаціях, коли особа не може здійснити транзакцію влас-
норуч, наприклад спадкодавець у відносинах спадкування, внаслідок судового спору 
про право або втрати приватного ключа4, потрібен реєстратор як офіційний пред-
ставник держави. 

В світі обговорюються та намагаються реалізувати інші ідеї застосування блок-
чейн технологій в реєстрах та правочинах із нерухомістю. Оскільки ніде не реалі-
зований повноцінний реєстр нерухомості на блокчейні, головною проблемою є об-
рання підходу та технології за допомогою яких такий реєстр можна створити, 
а відповідно отримати ті чи інші корисні властивості від реалізованої концепції.

ІІ. Аналіз останніх досліджень і публікацій
В Україні академічні досліди з приводу застосування блокчейн технології в дер-

жаних реєстрах нерухомого майна чи землі не велись. За останній час в світі 
за’явились академічні праці, що прямо присвячені питанню застосування блокчейн 
технологій в земельних реєстрах5.

3 СǷȑǰ ǳǬǿǮǬǲǴǾǴ� ȅǺ Ȃȋ ǯȑǻǺǾǱǳǬ ǮǴǽǷǺǮǷǱǹǬ ǿ ǳǬǳǹǬȃǱǹȑǵ ǰǴǽǱǼǾǬȂȑȒ� ȑ ǻǺǾǼǱǭǿȏ ȋǶ ǾǬǸ ǮǶǬǳǬǹǺ� ǻǺǰǬǷȈ-
ȄǺȒ ǻǼǬǶǾǴȃǹǺȒ ǻǱǼǱǮȑǼǶǴ�

4 ТǺǭǾǺ ǻǺǾǼȑǭǹǺ ǮȑǰǹǺǮǴǾǴ ǰǺǽǾǿǻ ǰǺ ǻǼǺǯǼǬǸǹǺǯǺ ǳǬǭǱǳǻǱȃǱǹǹȋ� ȅǺ ǳǭǱǼȑǯǬȏ ǾǴǾǿǷȈǹǴǵ ǳǬǻǴǽ ² ǬǹǬǷǺ-
ǯǺǸ ȂȑȏȒ ǾǱȁǹȑȃǹǺȒ ǻǼǺȂǱǰǿǼǴ ȏ ȊǼǴǰǴȃǹǬ ǻǼǺȂǱǰǿǼǬ ǮȑǰǹǺǮǷǱǹǹȋ ǮǾǼǬȃǱǹǺǯǺ ǻǼǬǮǬ�

5 ǫǶ ǻǼǬǮǴǷǺ Ǯ ȑǹȄǴȁ ǰǱǼǲǬǮǬȁ ǹǬ ǮȑǰǸȑǹǿ Ǯȑǰ ǟǶǼǬȒǹǴ� ǰǱǼǲǬǹǴǵ ǳǱǸǱǷȈǹǴǵ ǼǱȏǽǾǼ ȏ ȏǰǴǹǴǸ ǼǱȏǽǾǼǺǸ 
ǹǱǼǿȁǺǸǺȒ ǮǷǬǽǹǺǽǾȑ ǰǷȋ ǳǱǸǱǷȈǹǴȁ ǰȑǷȋǹǺǶ ǾǬ ǭǿǰȑǮǱǷȈ� Ǭ ǾǬǶǺǲ Ǯǽȑȁ ǻǺǮ·ȋǳǬǹǴǵ ȑǳ ȂǴǸ ǻǼǬǮ ȑ ǺǭǾȋǲǱǹȈ� 
ТǺǸǿ ǾǿǾ ȑ ǰǬǷȑ ǻȑǰ ǳǱǸǱǷȈǹǴǸ ǼǱȏǽǾǼǺǸ ǼǺǳǿǸȑȏǾȈǽȋ ǽǬǸǴǵ ǾǬǶǴǵ ǼǱȏǽǾǼ� ІǹǺǰȑ Ǯ ȑǹǺǳǱǸǹȑǵ ǷȑǾǱǼǬǾǿǼȑ 
ǰǷȋ ǽǻǼǺȅǱǹǹȋ ǾǬǶǺǲ ǳǬǳǹǬȃǬȏǾȈǽȋ ȋǶ ǼǱȏǽǾǼ ǮǷǬǽǹǺǽǾȑ�
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Серед інших, системна робота по вивченню питання застосування блокчейн 
технології в реєстрах нерухомості проведена в дисертаційній роботі (за 
публікаціями)6 «Токенізація нерухомості на блокчейні». Робота складається із ста-
тей «Загальна концепція токенізації нерухомості на блокчейні» (О. Конашевич)7  
та «Крос-блокчейн-протокол для публічних реєстрів» (О. Конашевич) 8 та інших 
статей. Перша стаття аналізує юридичні та технічні аспекти впровадження техно-
логії блокчейн в реєстрові системи власності, а друга пропонує технічний протокол 
за допомогою якого можна з одного боку створити мульти-чейн систему, а із ін-
шого реалізувати функції державного управління в сфері реєстрації прав на неру-
хоме майно, про що було сказано в постановці проблеми. 

Далі варто згадати про кілька несистемних та не пов’язаних між собою статей 
дослідників із Індії 9. Їх спільною рисою є те, що попри ідентифіковані вади сучас-

6 В ǼǬǸǶǬȁ ǸȑǲǹǬǼǺǰǹǺȒ ǻǼǺǯǼǬǸǴ ǑǼǬǳǸǿǽ ǘǿǹǰǿǽ /$67--' ǳǬ ǿȃǬǽǾȑ БǺǷǺǹǽȈǶǺǯǺ ǿǹȑǮǱǼǽǴǾǱǾǿ �ІǾǬǷȑȋ� 
ǾǬ АǮǾǺǹǺǸǹǺǯǺ ǿǹȑǮǱǼǽǴǾǱǾǿ Ǯ БǬǼǽǱǷǺǹȑ �ІǽǻǬǹȑȋ��

7 .RQDVKHY\FK� 2�� *HQHUDO &RQFHSW RI 5HDO (VWDWH 7RNHQL]DWLRQ RQ %ORFNFKDLQ� (XURSHDQ 3URSHUW\ /DZ 
-RXUQDO� �� �²�� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������(3/--����²�����

8  ² - � &URVV-EORFNFKDLQ SURWRFRO IRU SXEOLF UHJLVWULHV� ,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI :HE ,QIRUPDWLRQ 
6\VWHPV� ��� ���²��� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������,-:,6-��-����-�����

9 1DQGL� 0�� %KDWWDFKDUMHH� 5� .�� -KD� $�� %DUEKXL\D� )� $�� $ VHFXUHG ODQG UHJLVWUDWLRQ IUDPHZRUN RQ %ORFN-
FKDLQ� ,Q� ,6($-,6$3 ���� ² 3URFHHGLQJV RI WKH �UG ,6($ ,QWHUQDWLRQDO &RQIHUHQFH RQ 6HFXULW\ DQG 3UL-
YDF\ ����� SS� ���²���� ,QVWLWXWH RI (OHFWULFDO DQG (OHFWURQLFV (QJLQHHUV ,QF� ������� KWWSV���
GRL�RUJ���������,6($-,6$3������������������

  6DKDL� $�� 3DQGH\� 5�� 6PDUW FRQWUDFW GHÀQLWLRQ IRU ODQG UHJLVWU\ LQ EORFNFKDLQ� 3URFHHGLQJV ² ���� ,((( �WK 
,QWHUQDWLRQDO &RQIHUHQFH RQ &RPPXQLFDWLRQ 6\VWHPV DQG 1HWZRUN 7HFKQRORJLHV� &617 ����� ���²��� 
������� KWWSV���GRL�RUJ���������&617�������������������

 0DQRM� $�� <DGDY� -�� 0XL� 0�� $ 6HFXUH %DVHG /DQG 5HJLVWU\ 'HFHQWUDOL]HG )UDPHZRUN 8VLQJ %ORFNFKDLQ 
2Q &ORXG� ,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI &RPSXWHU DQG 2UJDQL]DWLRQ 7UHQGV� ��� ������� KWWSV���
GRL�RUJ�������������������,-&27-9��,�3�����

 0RD]]DP� 0�� *XSWD� 6�� :DVHHP� 6�� /DQG 5HJLVWUDWLRQ 8VLQJ %ORFNFKDLQ 7HFKQRORJ\� -RXUQDO RI (PHUJLQJ 
7HFKQRORJLHV DQG ,QQRYDWLYH 5HVHDUFK ² -(7,5� �� �������� 6RQHU�6�� /LWRUL\D� 5�� 3DQGH\� 3�� ([SORULQJ 
%ORFNFKDLQ DQG 6PDUW &RQWUDFW 7HFKQRORJ\ IRU 5HOLDEOH DQG 6HFXUH /DQG 5HJLVWUDWLRQ DQG 5HFRUG 0DQDJH-
PHQW� :LUHO 3HUV &RPPXQ� ���� ����²���� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������V�����-���-�����-��� 

 6KDUPD� 5�� *DOSKDW� <�� .LWKDQL� (�� 7DQZDQL� -�� 0DQJQDQL� %�� $FKKUD� 1�� 'LJLWDO /DQG 5HJLVWU\ 6\VWHP 
8VLQJ %ORFNFKDLQ� ,Q� 3URFHHGLQJV RI WKH �WK ,QWHUQDWLRQDO &RQIHUHQFH RQ $GYDQFHV LQ 6FLHQFH 	 7HFKQRO-
RJ\ �,&$67������ (OVHYLHU %9 ������� KWWSV���GRL�RUJ���������6651���������� 

 6LGGKDQW &KDWWHUMHH $\HVKD 6KDLNK $QMDOL 6LQJK 3UDYLQ -DQJLG� /DQG 5HJLVWU\ 6\VWHP 8VLQJ %ORFNFKDLQ� 
,QWHUQDWLRQDO 5HVHDUFK -RXUQDO RI (QJLQHHULQJ DQG 7HFKQRORJ\ �,5-(7�� �� �������� 

 6KXDLE� 0�� $ODP� 6�� $KPHG� 5�� 4DPDU� 6�� 1DVLU� 0� 6�� $ODP� 0� 6�� &XUUHQW 6WDWXV� 5HTXLUHPHQWV� DQG 
&KDOOHQJHV RI %ORFNFKDLQ $SSOLFDWLRQ LQ /DQG 5HJLVWU\� ,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI ,QIRUPDWLRQ 5HWULHYDO 5H-
VHDUFK �,-,55�� ��� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������,-,55���������

 /DJDG� 9�� 3DUDQGNDU� 6�� 5DXW� 0�� 6DUDGH� $�� 6KLOSD 3LPSDONDU� 0�� 6HFXULQJ /DQG 5HJLVWUDWLRQ 8VLQJ 
%ORFNFKDLQ� ,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI ,QQRYDWLYH 5HVHDUFK LQ 6FLHQFH� (QJLQHHULQJ DQG 7HFKQRORJ\ �,-,5-
6(7�� ��� ������� KWWSV���GRL�RUJ����������,-,56(7���������������  

 $WKDZDOH� 6� 9� 0RGHUQ /DQG 5HJLVWUDWLRQ DQG 7UDQVDFWLRQV XVLQJ %ORFNFKDLQ� ,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI 0H-
FKDQLFDO (QJLQHHULQJ� �� ���²���� �������

 9� 5� .� .�� $� 5� *�� .XPDU� 9� 1�� %ORFNFKDLQ DQG 6PDUW &RQWUDFW IRU /DQG 5HJLVWUDWLRQ XVLQJ (WKHUHXP 
1HWZRUN� ,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI (QJLQHHULQJ 5HVHDUFK 	 7HFKQRORJ\� ��� ������� KWWSV���GRL�RUJ����������
,-(57&219��,6������
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ної централізованої системи державного реєстру землі, жоден автор не розглядає 
системну реорганізацію за допомогою технології блокчейн. Блокчейн чи інші тех-
нології розподіленого реєстру пропонуються як вспоміжні технології реєстру не-
рухомості для тих чи інших окремих задач, а в інших випадках як технології 
укладення правочинів тобто зовсім як поза-реєстрова система, при цьому в самому 
реєстрі не пропонуються ніякі зміні. Подібний ступень опрацювання цього питан-
ня спостерігається в публікаціях співавторів із Саудівської Аравії, Малайзії 10, Ін-
донезії11, автори із Туреччини12, європейських авторів та авторських колективів13, 

 %DQHUMHH� 6�� .XPDU� .�� 0DVXONDU� 3�� $PLQ� 5�� 'ZLYHGL� 6� .�� %ORFNFKDLQ DQG ,3)6-EDVHG UHOLDEOH ODQG 
UHJLVWU\ V\VWHP� 6HFXULW\ DQG 3ULYDF\� �� H��� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������63<������

 8PUDR� /� 6�� 3DWHO� 6� &�� .XPDU� 6�� %ORFNFKDLQ-%DVHG 5HOLDEOH )UDPHZRUN IRU /DQG 5HJLVWUDWLRQ ,QIRUPD-
WLRQ 6\VWHP� KWWSV���VHUYLFHV�LJL-JOREDO�FRP�UHVROYHGRL�UHVROYH�DVS["GRL ��������,-7'�������� ��� �²�� 
������� KWWSV���GRL�RUJ���������,-7'��������

 -DQEDQGKX� 6�� 6DLQGDQH� '�� -DGKDY� 5�� *DZDOH� 3�� :D\NDU� 6�� /DQG 5HJLVWUDWLRQ 	 7UDQVIHU RI (QWLWOHPHQW 
XVLQJ %ORFNFKDLQ� ,QW - 5HV $SSO 6FL (QJ 7HFKQRO� ��� ����²���� ������� KWWSV���GRL�RUJ����������
,-5$6(7������������

 7DUDNHVKDP� *�� 5DJKX� .�� 5HGG\� 5�� 5HGG\� '� 6�� 6XEED� 0�� %LOODNXUW\� 5�� /DQG 5HJLVWUDWLRQ 3ODWIRUP� 
,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI 5HVHDUFK 3XEOLFDWLRQ DQG 5HYLHZV -RXUQDO KRPHSDJH� ZZZ�LMUSU�FRP� �� ����²
���� �������

 )DL]� 0�� :DJK� 6� .�� 6KDKDSXUH� 5�� 'HE� 6�� .DPEOH� 3�� /DQG 5HJLVWUDWLRQ 6\VWHP 8VLQJ %ORFNFKDLQ� 
,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI &UHDWLYH 5HVHDUFK 7KRXJKWV ² ,-&57� ��� ����²���� �������

 6XEHGKD� 9�� 9LYHN� %�� 6DL� &� 1� 9�� 9DGDQD� $� 6�� 'KDQZDQWK� %�� $ 1RYHO 6WUDWHJ\ IRU 6WUHDPOLQLQJ /DQG 
5HJLVWUDWLRQ XVLQJ (WKHUHXP %ORFNFKDLQ� ,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI ,QWHOOLJHQW 6\VWHPV DQG $SSOLFDWLRQV 
LQ (QJLQHHULQJ� ��� ���²��� �������

 6DKQL� 8�� *DUJ� 6�� 6ULYDVWDYD� 7�� 6KDUPD� 7�� 0DOVD� 1�� *KRVK� $�� 6KDZ� 5� 1�� *XSWD� 9�� )UDPHZRUN IRU 
/DQG 5HJLVWU\ 6\VWHP 8VLQJ (WKHUHXP %ORFNFKDLQ� &RPPXQLFDWLRQV LQ &RPSXWHU DQG ,QIRUPDWLRQ 6FL-
HQFH� ���� &&,6� ���²��� ������� KWWSV���GRL�RUJ������������-�-���-�����-�B���&29(5�

�� 6KXDLE� 0�� $ODP� 6�� $KPHG� 5�� 4DPDU� 6�� 1DVLU� 0� 6�� $ODP� 0� 6�� &XUUHQW 6WDWXV� 5HTXLUHPHQWV� DQG 
&KDOOHQJHV RI %ORFNFKDLQ $SSOLFDWLRQ LQ /DQG 5HJLVWU\� ,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI ,QIRUPDWLRQ 5HWULHYDO 5H-
VHDUFK �,-,55�� ��� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������,-,55���������

 6KXDLE� 0�� 'DXG� 6� 0�� $ODP� 6�� .KDQ� :� =�� %ORFNFKDLQ-EDVHG IUDPHZRUN IRU VHFXUH DQG UHOLDEOH ODQG 
UHJLVWU\ V\VWHP� 7(/.201,.$ �7HOHFRPPXQLFDWLRQ &RPSXWLQJ (OHFWURQLFV DQG &RQWURO�� ��� ����²���� 
������� KWWSV���GRL�RUJ����������7(/.201,.$�9��,��������

 6KXDLE� 0�� +DVVDQ� 1� +�� 8VPDQ� 6�� $ODP� 6�� %KDWLD� 6�� 0DVKDW� $�� .XPDU� $�� .XPDU� 0�� 6HOI-6RYHUHLJQ 
,GHQWLW\ 6ROXWLRQ IRU %ORFNFKDLQ-%DVHG /DQG 5HJLVWU\ 6\VWHP� $ &RPSDULVRQ� 0RELOH LQIRUPDWLRQ V\V-
WHPV� ����� �²�� ������� KWWSV���GRL�RUJ����������������������

 &KULVWLQH� +�� 1RYHOLDQWR� .� 7�� 5HVWLDZDWL� 0�� -D\DQWL� +� <�� $IUL\DGL� $�� $ 6WXG\ RI 3HUPLVVLRQHG %ORFNFKDLQ-
%DVHG )UDPHZRUN IRU /DQG 2ZQHUVKLS 7UDFNLQJ LQ ,QGRQHVLD� -XUQDO ,QWHUNRP� -XUQDO 3XEOLNDVL ,OPLDK %LGDQJ 
7HNQRORJL ,QIRUPDVL GDQ .RPXQLNDVL� ��� ���²��� ������� KWWSV���GRL�RUJ����������LQWHUNRP�Y��L������

11 &KULVWLQH� +�� 1RYHOLDQWR� .� 7�� 5HVWLDZDWL� 0�� -D\DQWL� +� <�� $IUL\DGL� $�� $ 6WXG\ RI 3HUPLVVLRQHG %ORFNFKDLQ-
%DVHG )UDPHZRUN IRU /DQG 2ZQHUVKLS 7UDFNLQJ LQ ,QGRQHVLD� -XUQDO ,QWHUNRP� -XUQDO 3XEOLNDVL ,OPLDK %LGDQJ 
7HNQRORJL ,QIRUPDVL GDQ .RPXQLNDVL� ��� ���²��� ������� KWWSV���GRL�RUJ����������LQWHUNRP�Y��L�����

�� 0HQGL� $� )�� 'HPLU� g�� 6DNDNOÖ� .� .�� dDEXN� $�� $ QHZ DSSURDFK WR ODQG UHJLVWU\ V\VWHP LQ 7XUNH\� 
%ORFNFKDLQ-EDVHG V\VWHP SURSRVDO� 3KRWRJUDPP (QJ 5HPRWH 6HQVLQJ� ��� ���²��� ������� KWWSV���
GRL�RUJ����������3(56�����������

13 *DUFLD-7HUXHO� 5� 0�� /HJDO FKDOOHQJHV DQG RSSRUWXQLWLHV RI EORFNFKDLQ WHFKQRORJ\ LQ WKH UHDO HVWDWH VHFWRU� 
-RXUQDO RI SURSHUW\� SODQQLQJ DQG HQYLURQPHQWDO ODZ� ��� ���²��� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������
-33(/-��-����-�����

 %HQQHWW� 5�� 0LOOHU� 7�� 3LFNHULQJ� 0�� .DUD� $�-.�� +\EULG DSSURDFKHV IRU VPDUW FRQWUDFWV LQ ODQG DGPLQLVWUD-
WLRQ� /HVVRQV IURP WKUHH EORFNFKDLQ SURRIV-RI-FRQFHSW� /DQG �%DVHO�� ��� �²�� ������� KWWSV���
GRL�RUJ���������ODQG���������
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що пропонують широкі дискусії на тему переваг блокчейн технології, без конкрет-
них пропозиції, серед яких помітні праці двох міжнародний авторських колективів14 
із фокусом на обговорення різних ідей та концепцій.

ІІI. Мета статті
Ця стаття має на меті окреслити, які взагалі існують уявлення про застосування 

блокчейн технологій в реєстрах власності, чому пілоти, тести і прототипи системи 
не були впроваджені чи їх пілотування завершилось без продовження. Після чого 
буде проаналізовані розповсюджені ідеї застосування блокчейн технології, а також 
вказано на спірні твердження і ідеї, що обговорюються серед зацікавленої аудиторії. 

IV. Огляд відомих проектів за участю реєстрів нерухомості
Швецький випробувальний стенд Кромавей 
Одним із відомих проектів в світі, який часто пригадується, є так званий ви-

пробувальний стенд (переклад із англійської «testbed») Земельного кадастру Швеції 
та партнерів15.

Уявлення про деталі проекту в Швеції дає власне сам звіт організаторів проекту16. 
Цей проект є фактично першим в цій статті предметом розвінчання омани. По-перше, 
проект не є діючим. В звіті зазначено, що учасники проекту зробили прототип сис-
теми та публічно продемонстрували її17. На момент публікації відомо, що цей проект 
не набув ніякого продовження. По-друге, державний реєстровий орган не впрова-
джував блокчейн. А по-третє, за суворими академічними критеріями технологія 
Кромія (Chromia) від компанії Кромавей (Chromaway), із якою працювали учасники 
проекту, не є блокчейном, а відноситься до категорії централізованих розподілених 
реєстрів (про спірні властивості якої буде сказано в наступному розділі).

 $PH\DZ� 3� '�� GH 9ULHV� :� 7�� 7RZDUG VPDUW ODQG PDQDJHPHQW� /DQG DFTXLVLWLRQ DQG WKH DVVRFLDWHG FKDO-
OHQJHV LQ *KDQD� D ORRN LQWR D EORFNFKDLQ GLJLWDO ODQG UHJLVWU\ IRU SURVSHFWV� /DQG �%DVHO�� ��� �²�� ������� 
KWWSV���GRL�RUJ���������ODQG���������

 6WHIDQRYLF� 0�� 3U]XOM� '�� 5LVWLF� 6�� 6WHIDQRYLF� '�� 1LNROLF� '�� 6PDUW &RQWUDFW $SSOLFDWLRQ IRU 0DQDJLQJ 
/DQG $GPLQLVWUDWLRQ 6\VWHP 7UDQVDFWLRQV� ,((( $FFHVV� ��� �����²����� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������
$&&(66��������������

 5DFHWLQ� ,�� .LOLý 3DPXNRYLý� -�� =ULQMVNL� 0�� 3HNR� 0�� %ORFNFKDLQ-%DVHG /DQG 0DQDJHPHQW IRU 6XVWDLQDEOH 
'HYHORSPHQW� 6XVWDLQDELOLW\ �%DVHO� 6ZLW]HUODQG�� ��� ����� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������
VX����������

14 6DKQL� 8�� *DUJ� 6�� 6ULYDVWDYD� 7�� 6KDUPD� 7�� 0DOVD� 1�� *KRVK� $�� 6KDZ� 5� 1�� *XSWD� 9�� )UDPHZRUN IRU 
/DQG 5HJLVWU\ 6\VWHP 8VLQJ (WKHUHXP %ORFNFKDLQ� &RPPXQLFDWLRQV LQ &RPSXWHU DQG ,QIRUPDWLRQ 
6FLHQFH� ���� &&,6� ���²��� ������� KWWSV���GRL�RUJ������������-�-���-�����-�B���&29(5�

 %HQQHWW� 5�� 0LOOHU� 7�� 3LFNHULQJ� 0�� .DUD� $�-.�� +\EULG DSSURDFKHV IRU VPDUW FRQWUDFWV LQ ODQG DGPLQLVWUDWLRQ� 
/HVVRQV IURP WKUHH EORFNFKDLQ SURRIV‐RI-FRQFHSW� /DQG �%DVHO�� ��� �²�� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������
ODQG���������

15 ПǬǼǾǹǱǼǴ� /DQWPlWHULHW� /DQGVK\SRWHN %DQN� 6%$%� 7HOLD FRPSDQ\� &KURPD:D\ DQG .DLURV )XWXUH
16 7KH /DQG 5HJLVWU\ LQ WKH EORFNFKDLQ ² WHVWEHG� %\ /DQWPlWHULHW� /DQGVK\SRWHN %DQN� 6%$%� 7HOLD FRPSDQ\� 

&KURPD:D\ DQG .DLURV )XWXUH� �������
17 KWWSV���\RXWX�EH�QN0P�3%R]M,"VL 6;VN3':JV4-WWY./
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За задумом прототип програми був комерційним посередницьким онлайн до-
датком для учасників правочинів із іпотекою та їх представників, тобто зокрема, 
продавця, його агенту, покупця, його агенту, та банку, що надає кредит. Роль зе-
мельного реєстру зводилась до того, щоб надати API доступ до бази даних, щоб 
демо-додаток міг отримати актуальні електронні записи про об’єкти купівлі-про-
дажу. Задача демо-додатку була в тому, щоб сторони могли збирати в ньому дані 
про етапи підготовки правочину та взаємодіяти: виставлення оферти, розгляд банком 
запиту на кредит, підтвердження кредиту, акцепт, відомості про стан реєстрації 
передачі права власності та обтяження. Тобто у додаток збирались дані від різних 
учасників і, відповідно, всі учасники їх бачили в реальному часі. При цьому кожний 
новий допис чи файл, що сторони завантажували у додаток, якорились у розподі-
леному реєстрі. Тобто ніякої взаємодії земельного реєстру та блокчейн технологій 
напряму не відбулось. 

Оцінюючи швецькій проект, можна стверджувати про його сумнівний іннова-
ційний потенціал із точки зору:

• деінтермедіації, оскільки кількість посередників не тільки не зменшилась, 
а збільшилась, адже додаток сам по собі є ще одним посередницьким сервісом; та

• перебільшення значення розподіленого реєстру – звіт не переконливо по-
яснює навіщо був застосований розподілений реєстр;

• перебільшення властивості цього реєстру в сенсі надійності, адже розподі-
лений реєстр не вирішує задачу захисту даних як блокчейн, про що буде сказано 
далі. 

Позитивним аспектом, цього демо-додатку була ідея застосувати цифровий під-
пис та замінити паперовий договір на електронний. Втім система кваліфікованих 
цифрових підписів18 працює в Європі і так, блокчейн в даному випадку не грає 
ніякої ролі.

Проект Бітф’юрі в Грузії
Другим відомими випадком, який згадується як застосування блокчейн техно-

логії в державному реєстрі нерухомості, є проект Бітф’юрі (Bitfury) в Грузії. Аналіз 
цього проекту пропонує ряд джерел19 документація технології Екзонум (Exonum) 
на веб-сайті Бітф’юрі20.

18 KWWSV���ZZZ�HLG�DV��DUWLFOH�
19 6KDQJ� 4�� 3ULFH� $�� $ %ORFNFKDLQ-%DVHG /DQG 7LWOLQJ 3URMHFW LQ WKH 5HSXEOLF RI *HRUJLD� 5HEXLOGLQJ 3XEOLF 

7UXVW DQG /HVVRQV IRU )XWXUH 3LORW 3URMHFWV� ,QQRYDWLRQV� 7HFKQRORJ\� *RYHUQDQFH� *OREDOL]DWLRQ� ��� ��²
�� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������LQRYBDB������

 .RQDVKHY\FK� 2�� 3REOHW� 0�� %ORFNFKDLQ DQFKRULQJ RI SXEOLF UHJLVWULHV� 2SWLRQV DQG FKDOOHQJHV� ,Q� $&0 
,QWHUQDWLRQDO &RQIHUHQFH 3URFHHGLQJ 6HULHV� SS� ���²���� $VVRFLDWLRQ IRU &RPSXWLQJ 0DFKLQHU\� 0HO-
ERXUQH� $XVWUDOLD ������� KWWSV���GRL�RUJ�������������������������

 /D]XDVKYLOL� 1�� 1RUWD� $�� 'UDKHLP� '�� ,QWHJUDWLRQ RI %ORFNFKDLQ 7HFKQRORJ\ LQWR D /DQG 5HJLVWUDWLRQ 
6\VWHP IRU ,PPXWDEOH 7UDFHDELOLW\� $ &DVHVWXG\ RI *HRUJLD� /HFWXUH 1RWHV LQ %XVLQHVV ,QIRUPDWLRQ 3URFHVV-
LQJ� ���� ���²��� ������� KWWSV���GRL�RUJ������������-�-���-�����-�B���&29(5�

�� KWWSV���H[RQXP�FRP�GRF�YHUVLRQ�ODWHVW�
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Суттю цього проекту є якоріння записів державного реєстру в розподіленому 
реєстрі на основі фреймворку Екзонум, снапшоти якого періодично якорились 
в мережі Біткоїн. Проект заявлявся як шар захисту державного реєстру, що є пред-
метом академічної та експертної критики21 . По-перше, хеш сума, опублікована 
в розподіленому реєстрі, не захищає самі дані в державному реєстрі. Якщо реєстр 
може бути знищений в результаті атаки, то хеш-суми не можуть захистити від 
такої атаки і точно не дадуть ніякої змоги його відновити. Тому слово «захист» 
є некоректним. Хеш-сума надає лише можливість зробити перевірку на автентич-
ність запису. А по-друге, одна нода взагалі не є розподіленим реєстром, а навіть 
кілька нод розподіленого реєстру із використанням фреймворку Екзонум залиша-
ється слабко захищеною системою. Тобто навіть факт надійного захисту самих 
хешів є сумнівним. По-третє, хеш сума є централізованою, тобто такою, що легко 
змінюється адміністратором системи (чи тим, хто отримав адміністративний контр-
оль внаслідок атаки. Тим не менше проект залишається діючим.

Назва в рамках Цифрової вулиці у Великій Британії
Третім випадком, що отримав деяку публічну увагу, є прототип системи в рам-

ках проекту «Цифрова вулиця у Великій Британії», розроблений компанією Кон-
сенсис (Consensys)22 . Про проект відомо не багато, оскільки публічно доступна 
лише кілька веб-сторінок 23, які з’явились на етапі проектування прототипу із за-
гальним описом. Таким чином, важко однозначно аналізувати результати цієї 
вправи, але відсутність оновлень із 2018 року само по собі надає деякі підґрунтя 
для висновків. 

Ідеєю проекту є використання токенів, що символізують титул на майно, і ви-
користання мережі розподіленого реєстру для проведення транзакцій із цим токе-
ном. Із аналізу матеріалу проекту стає зрозумілим, що токен є дублікатом запису 
про право, що зберігається в реальному реєстрі. Проект використовує слово «близ-
нюк» (англійською twin), описуючи токен-запис у розподіленому реєстрі. Із скупо-
го пояснення відомо, що транзакцією із токеном в блокчейні мав слідувати відпо-
відний реєстровий запис про передачу титулу в державному реєстрі. Таким чином, 
правовий характер токен запису не є зрозумілим, а так само які саме задачі він 
мав би виконувати.

�� .RQDVKHY\FK� 2�� 3REOHW� 0�� %ORFNFKDLQ DQFKRULQJ RI SXEOLF UHJLVWULHV� 2SWLRQV DQG FKDOOHQJHV� ,Q� $&0 
,QWHUQDWLRQDO &RQIHUHQFH 3URFHHGLQJ 6HULHV� SS� ���²���� $VVRFLDWLRQ IRU &RPSXWLQJ 0DFKLQHU\� 0HO-
ERXUQH� $XVWUDOLD ������� KWWSV���GRL�RUJ�������������������������

�� %ORFNFKDLQ &DVH 6WXG\ _ +0/5� 5HDO (VWDWH 7RNHQL]DWLRQ LQ WKH 8. _ &RQVHQV\V� KWWSV���FRQVHQV\V�QHW�
EORFNFKDLQ-XVH-FDVHV�ÀQDQFH�KPOU�� ODVW DFFHVVHG �����������

�� +0 /DQG 5HJLVWU\ WR H[SORUH WKH EHQHÀWV RI EORFNFKDLQ ² *29�8.� KWWSV���ZZZ�JRY�XN�JRYHUQPHQW�QHZV�
KP-ODQG-UHJLVWU\-WR-H[SORUH-WKH-EHQHÀWV-RI-EORFNFKDLQ� ODVW DFFHVVHG �����������

 )URP  VPDUW FRQWUDFWV WR EORFNFKDLQ� \HDU WZR RI RXU UHVHDUFK ² +0 /DQG 5HJLVWU\� KWWSV���
KPODQGUHJLVWU\�EORJ�JRY�XN������������IURP-VPDUW-FRQWUDFWV-WR-EORFNFKDLQ-\HDU-WZR-RI-RXU-UHVHDUFK�� 
ODVW DFFHVVHG �����������
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Інші проекти
Інші випадки не є достатньо цікаві для практичного вивчення, хоча також 

мають певний академічний інтерес і можливо по них може з’явитися додаткові 
дані в майбутньому. Так, під егідою двох організацій ООН – Програми ООН з на-
селених пунктів24 та Офісу інформаційно-комунікаційних технологій25, в Афганіс-
тані була спроба вирішити проблему відсутності правовстановлюючих документів 
та невпорядкованості реєстрових записів. Проте з приходом Талібану результати 
проекту та взагалі ситуація з ним стали недоступні для відстеження. Аналіз про-
екту на початковій стадії доступний в одній із статей в академічній літературі26.

Майже нічого не відмово також про намагання компанії Ек’юбітс (Accubits) 
в Об’єднаних Арабських Еміратах. Зрозумілим є те, що проект на стадії концепту-
алізації залишився за зачиненими дверима27. Так само ініціатива американської 
компанії Пропі (Propy) залишилась без руху в Україні. Відомо, що за задумом, 
записи Державного кадастрового реєстру України мали б якоритись в розподіле-
ному реєстрі, подібно проекту в Грузії.

V. Помилкові уявлення про блокчейн
Непорозуміння починаються з питання як саме застосовувати блокчейн. Є прин-

ципово два способи: (1) зберігати дані та (2) побудувати її як транзакційну систе-
му. Розберемо обидві в контексті державних реєстрів, зокрема, права власності.

Перший спосіб відповідає потребі реєструвати факти. Наприклад, кадастрові 
дані про якість ґрунту. Із більш загальних прикладів не пов’язаних із нерухомістю, 
може бути фіксація усіляких факів, як-то видача посвідчення нотаріуса, запис про 
КОВІД вакцинацію або про факт укладення шлюбу. Принциповим є, що такі реє-
стри не потребують передачі запису (токену) від одного власника (адреси) до ін-
шого. 

Транзакційний спосіб натомість має сенс саме для реєстрів, де це потрібно, 
наприклад для передачі прав власності. Технологія блокчейн була винайдена Сато-
ші Накамото саме для транзакцій28. Слід однак зауважити, що від самого початку 

�� KWWSV���XQKDELWDW�RUJ�DERXW-XV
�� KWWSV���XQLWH�XQ�RUJ�DERXW
�� .RQDVKHY\FK� 2�� ·*R/DQG 5HJLVWU\· &DVH 6WXG\� %ORFNFKDLQ�'/7 $GRSWLRQ LQ /DQG $GPLQLVWUDWLRQ 

LQ $IJKDQLVWDQ� $&0 ,QWHUQDWLRQDO &RQIHUHQFH 3URFHHGLQJ 6HULHV� ���²��� ������� KWWSV���
GRL�RUJ�������������������������

�� 'XEDL /DQG 'HSDUWPHQW _ $FFXELWV &DVH 6WXG\� KWWSV���DFFXELWV�FRP�FDVHBVWXGLHV�EORFNFKDLQ-ODQG-
UHJLVWU\-SODWIRUP�� ODVW DFFHVVHG �����������

'XEDL /DQG 'HSDUWPHQW ² 'XEDL /DQG 'HSDUWPHQW DFKLHYHV D WHFKQLFDO PLOHVWRQH ZLWK WKH DGRSWLRQ RI %ORFNFKDLQ 
WHFKQRORJ\ LQ FRRSHUDWLRQ ZLWK 6PDUW 'XEDL DQG RWKHU SDUWQHUV� KWWSV���GXEDLODQG�JRY�DH�HQ�QHZV-PHGLD�
GXEDL-ODQG-GHSDUWPHQW-DFKLHYHV-D-WHFKQLFDO-PLOHVWRQH-ZLWK-WKH-DGRSWLRQ-RI-EORFNFKDLQ-WHFKQRORJ\-LQ-
FRRSHUDWLRQ-ZLWK-VPDUW-GXEDL-DQG-RWKHU-SDUWQHUV���� ODVW DFFHVVHG �����������

�� 1DNDPRWR� 6�� %LWFRLQ� $ 3HHU-WR-3HHU (OHFWURQLF &DVK 6\VWHP� KWWSV���ELWFRLQ�RUJ�ELWFRLQ�SGI� ODVW DF-
FHVVHG ����������� KWWSV���GRL�RUJ���������V�����-���-����-��
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блокчейн використовувався і як цифрове сховище для збереження довільних даних. 
Є ряд способів публікації даних в тому ж Біткоїні29, які, як правило, зводяться 
до проведення транзакції із криптовалютою, під час якої частина монет «спалю-
ється», а вставлені користувацькі дані (файли, повідомлення тощо) в транзакцію 
публікуються в блоці даних разом із самою транзакцією. Смарт контракти в сис-
темі Етеріум (Ethereum)30, із цієї точки зору є еволюцією ідеї надійного цифрового 
сховища, де публікуються не просто довільні дані в блокчейні, а програмний код 
(смарт контракт), який може бути виконаний.

Повертаючись до способів використання блокчейну, при обранні того чи іншо-
го способу має враховуватись завдання, які ставляться перед блокчейном. Наприклад, 
надійно захистити реєстрові записи – блокчейн може це виконувати (слід звернути 
увагу на слово «може» – далі буде роз’яснено, чому блокчейн не обов’язково захищає 
дані) або наприклад, проводити транзакції та надійно зберігати їх послідовність.

Для реєстрів, що оперують правами власності в широкому розумінні, будь-то 
на земельну ділянку, будівлю чи стадо баранів, найбільш оптимальним буде поєд-
нання обох способів: транзакційний реєстр із записами про права власності із збе-
реженням доданих до них даних. Основним елементом такої системи стає цифровий 
токен – умовна назва методу запису в базі даних (блокчейн в широкому сенсі – 
це база даних), за допомогою якого шляхом публікації програми (смарт контракту) 
створюється запис чи записи, які можуть передаватись між користувачами.

Основним механізмом забезпечення володіння є асиметрична криптографія. 
Публічний криптографічний ключ використовується для формування користувацької 
адреси, до якої прив’язується токен, а відповідній користувацький приватний ключ 
потрібен для того, щоб мати можливість у майбутньому авторизувати транзакцію 
(передачу) токену на іншу адресу шляхом цифрового підпису31. Комбінуючи транзак-
ційну модель із функцією простого цифрового сховища, можна отримати систему, 
яка може зберігати токени, та зберігати додаткові відомості про об’єкти, які ці то-
кени символізують. Відомості асоціюються із відповідним токеном, що забезпечуєть-
ся відповідною архітектурою смарт контракту. Така зв’язка методів дозволяє повніс-
тю розкрити потенціал блокчейн технології. Токен символізує право, а прив’язані дані 
описують об’єкт права, тобто відповідають на два головних питання, які вирішує 
реєстр прав власності: хто володіє (токен прив’язаний до адреси) і чим саме володіє 
(дані прив’язані до токену), наприклад, зазначення геокадастрових даних.

Серед способів додавання записів домінує два: публікація самих даних та пу-
блікація хешів даних32 . Публікація даних є тим способом, що справді може за-

�� 6ZDUG� $�� 9HFQD� ,�� 6WRQHGDKO� )�� 'DWD ,QVHUWLRQ LQ %LWFRLQ·V %ORFNFKDLQ� /HGJHU� �� �²�� ������� KWWSV���
GRL�RUJ���������/('*(5����������

�� KWWSV���HWKHUHXP�RUJ�
31 1DNDPRWR� 6�
�� .RQDVKHY\FK� 2�� 'DWD ,QVHUWLRQ LQ %ORFNFKDLQ )RU /HJDO 3XUSRVHV� +RZ WR 6LJQ &RQWUDFWV 8VLQJ %ORFNFKDLQ� 

(OHFWURQLF PRGHOLQJ ² LQWHUQDWLRQDO VFLHQWLILF-WKHRUHWLFDO MRXUQDO� ��� ���²��� ������� KWWSV���
GRL�RUJ����������HPRGHO�����������
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хистити ці дані, якщо вони опубліковані в блокчейні. Обмеженням такого методу 
є те, що дані стають публічними, а також обмеженість обсягу даних в транзакції33. 
Натомість якоріння хешу захищає лише хеш. При втраті вихідних даних хеш 
не може відтворити їх в зворотному порядку. Однак, хеш забезпечує приватність 
даних. Оптимальним підходом може бути комбінація обох способів: де потрібно 
справді захистити дані і зробити їх публічними – підходить метод публікації цих 
даних в блокчейні, а решта – офф-чейн, із публікацією лише хеш суми, що надає 
можливість перевіряти даних на їх автентичність та якщо потрібно забезпечувати 
їх приватність. 

Блокчейн захищає дані.
Ні, не обов’язково. Якщо дивиться на блокчейн вузько саме як на ланцюг бло-

ків, то поєднання блоків даних хешами не захищає ці дані всупереч поширеній 
думці. Завданням хеш суми є не захист даних, а верифікація їх автентичності. 
Кожний вузол (нода) мережі, обмінюючись обновленнями, перевіряє блоки на ці-
лісність. Хеш допомагає виявити ознаки корупції даних. Слід зауважити, що хеш 
не дає знання про те, що саме і як зазнало зміни, хеш лише допомагає зрозуміти, 
що зміни наявні. Конкретну зміну можна виявити лише шляхом співставлення 
оригіналу та нового блоку даних. Натомість захист даних у блокчейні забезпечуєть-
ся саме масштабом мережі, який можливий завдяки консенсусу. Відкритий конку-
рентний консенсус (через майнінг, стейкінг тощо) забезпечує децентралізацію, 
тобто відсутність єдиної точки відмови, і поєднуючи це із масштабом розподіленої 
мережі, виникає унікальна властивість цієї технології – здатність надійно зберіга-
ти дані в ланцюзі блоків. Таким чином, блокчейн – це перш за все мережа, кожна 
нода якої незалежно утримує копію ланцюгу даних із транзакціями і синхронізу-
ється з іншими нодами.

Ніколи в історії людства не було ще настільки надійного сховища даних 
як блокчейн Біткоїну, першої публічної та на сьогодні все ще наймасштабнішої 
блокчейн системи. Жодна публічна (саме публічна) електронна система не працю-
вала без збоїв та зупинки 14 років. Уявлення про масштаб проблем публічних 
централізованих електронних сервісів дає швидкий огляд повідомлень про комп-
рометацію даних чи суттєвих збоїв в роботі таких сервісів Google34, Amazon35 , 

33 ǜȑǳǹȑ ǭǷǺǶȃǱǵǹǴ ǼǱǯǿǷȊȊǾȈ ȂǱ ǻǺ ǼȑǳǹǺǸǿ ² Ǯ БȑǾǶǺȒǹȑ ǾǱȁǹȑȃǹǺ ǺǭǸǱǲǱǹǴǵ Ǻǭǽȋǯ ǾǼǬǹǳǬǶȂȑȒ� Ǯ ǑǾǱǼȑǿǸȑ 
ȂǱ ǼǱǯǿǷȊȊǾȈǽȋ ǮǬǼǾȑǽǾȊ ǾǼǬǹǳǬǶȂȑȒ� 

34 *PDLO +DFNHG� *RRJOH 6D\V 1HZ +<3(56&5$3( $WWDFN &DQ 5HDG $OO 0HVVDJHV� KWWSV���ZZZ�IRUEHV�FRP�
VLWHV�GDYH\ZLQGHU������������JPDLO-KDFNHG-JRRJOH-VD\V-QHZ-DWWDFN-FDQ-UHDG-DOO-HPDLO-PHV-
VDJHV�"VK ����F������D� ODVW DFFHVVHG �����������

35 )DFHERRN GDWD EUHDFK� +XQGUHGV RI PLOOLRQV RI UHFRUGV H[SRVHG RQ $PD]RQ VHUYHU� DFFRUGLQJ WR 8S*XDUG 
F\EHUVHFXULW\ UHVHDUFK ÀUP ² &%6 1HZV� KWWSV���ZZZ�FEVQHZV�FRP�QHZV�PLOOLRQV-IDFHERRN-XVHU-UHFRUGV-
H[SRVHG-DPD]RQ-FORXG-VHUYHU�� ODVW DFFHVVHG ����������� 
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Facebook36, Twitter (X)37, Visa38, Mastercard39. По кожній із цих систем за остан-
ні 10 років були суттєві інциденти із зломами. Блокчейн Біткоїну, попри всілякі 
заяви про його вразливості та централізацію залишаються недоказовими спекуля-
ціями.

Заради наукової точності, слід сказати, що на теоретичному рівні існують ри-
зики і способи компрометації блокчейну, які залишаються для мережі Біткоїн 
практично недосяжними.

Публічний чи приватний блокчейн?
Блокчейн як назву технології в суворому академічному значенні слід викорис-

товувати для технології, що була винайдена Сатоші Накамото (не важливо в чому 
вона втілена, в Біткоїні, чи в іншій мережі). Також слід називати блокчейном всі 
публічні розподілені мережі, які працюють за допомогою подібного відкритого 
конкурентного консенсусу. Саме ці системи можуть забезпечений топ захист даних 
завдяки своєму масштабу.

Приватний блокчейн, який слід називати технологію розподіленого леджеру 
(Distributed Ledger Technology, далі коротко – DLT), не може забезпечити такий 
рівень захисту і є вразливою системою порівняно із блокчейн. Нажаль, ці техноло-
гії часто об’єднуються загальною назвою «блокчейн», що може вводити в оману, так 
як властивості блокчейну асоціюються із DLT.

Опишемо, що ці системи поєднує і що є відмінним.
Ланцюг блоків – напевне єдина суттєва спільна ознака блокчейну та DLT, 

що надає не академічним коментаторам об’єднувати їх в єдину технологію, а відтак, 
наприклад, казати «блокчейн захищає дані». Як ми розібрали вище, хешованний 
ланцюг сам по собі нічого не захищає, але лише надає можливість виявити контр-
афакцію даних40. 

Як було сказано вище, саме масштаб мережі забезпечує її надійність та захист 
даних. Спробуємо проілюструвати проблему, яку систему важче атакувати. Візьме-

36 $ KXJH GDWDEDVH RI )DFHERRN XVHUV· SKRQH QXPEHUV IRXQG RQOLQH _ 7HFK&UXQFK� KWWSV���
WHFKFUXQFK�FRP������������IDFHERRN-SKRQH-QXPEHUV-H[SRVHG�� ODVW DFFHVVHG �����������

37 (ORQ 0XVN� .DQ\H :HVW DQG %LOO *DWHV 7ZLWWHU $FFRXQWV +DFNHG %\ %LWFRLQ 7KLHI� KWWSV���FRLQWHOHJUDSK�FRP�
QHZV�HORQ-PXVN-WZLWWHU-DFFRXQW-DSSDUHQWO\-KDFNHG-E\-ELWFRLQ-WKLHI� ODVW DFFHVVHG �����������

38 +RPH 'HSRW·V �� 0LOOLRQ &DUG %UHDFK %LJJHU 7KDQ 7DUJHW·V ² :6-� KWWSV���ZZZ�ZVM�FRP�DUWLFOHV�KRPH-
GHSRW-EUHDFK-ELJJHU-WKDQ-WDUJHWV-����������� ODVW DFFHVVHG �����������

39 %HOJLDQ DQG *HUPDQ GDWD SURWHFWLRQ DXWKRULWLHV FRRSHUDWH RQ 0DVWHUFDUG·V GDWD EUHDFK _ $XWRULWp 
GH SURWHFWLRQ GHV GRQQpHV�EU!*HJHYHQVEHVFKHUPLQJVDXWRULWHLW� KWWSV���ZZZ�GDWDSURWHFWLRQDXWKRULW\�EH�
FLWL]HQ�EHOJLDQ-DQG-JHUPDQ-GDWD-SURWHFWLRQ-DXWKRULWLHV-FRRSHUDWH-RQ-PDVWHUFDUGV-GDWD-EUHDFK� ODVW 
DFFHVVHG �����������

�� ТǬǶǺǲ ǽǷȑǰ ǳǬǿǮǬǲǴǾǴ� ȅǺ ǸǱǾǺǰ ǽǾǮǺǼǱǹǹȋ ǷǬǹȂȊǯǿ ǰǬǹǴȁ ȑǳ ǸȑǾǶǬǸǴ ȃǬǽǿ� ȅǺ ǻǺȏǰǹǿȊǾȈǽȋ ȁǱȄ ǽǿǸǬ-
ǸǴ ǮǴǹǬǵȄǷǴ ǰǮǬ ǰǺǽǷȑǰǹǴǶǴ ǟ� СǾǺǼǹǱǾǾǬ ǾǬ &� ǡǬǭǱǼ ǿ ���� ǼǺȂȑ� ǻǼǺ ȅǺ ǼǺǭǴǾȈ ǻǺǽǴǷǬǹǹȋ ǽǬǸ 
СǬǾǺȄȑ НǬǶǬǸǺǾǺ Ǯ ǽǮǺȒǵ ǽǾǬǾǾȑ� ОǰǹǬǶ� ǽǬǸ ǸǱǾǺǰ ǹȑȁǾǺ ǹȑǶǺǷǴ ǹǱ ǹǬǳǴǮǬǮ ǭǷǺǶȃǱǵǹ� БǷǺǶȃǱǵǹ ȋǶ ǹǬǳǮǬ 
ǾǱȁǹǺǷǺǯȑȒ ǳ·ȋǮǷȋȏǾȈǽȋ Ǯ ǻǱǼǱǻǴǽȂȑ НǬǶǬǸǺǾǺ ȑǳ ǼǺǳǼǺǭǹǴǶǬǸǴ БȑǾǶǺȑǹǿ� ȅǺ ǺǻǿǭǷȑǶǺǮǬǹǬ ǹǬ ǽǬǵǾȑ 
QDNDPRWRLQVWLWXWH�RUJ
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мо мережу із трьох нод та трьох тисяч нод. Для компрометації приватної мережі 
із так званим Візантійським консенсусом41,42  достатньо – шкідливих нод. Тобто 
дві ноди із трьох, чи дві тисячі із трьох тисяч у нашому прикладі. В публічній по-
трібно скомпрометувати більше половини, дві ноди, а у великій мережі це 1501 
незалежних нод, кожна із яких має бути вражена43.

На відміну від відкритих публічних, приватним системами складніше забезпе-
чити масштаб. Проблема у вартості та складності масштабування (далі про еконо-
міку приватної мережі буде сказано окремо). Справа в тому, що в приватній ме-
режі відсутній механізм майнінгу. Безпека приватної мережі забезпечується її за-
критістю. Проще кажучи, пересічний користувач не може додати свій комп’ютер 
до такої мережі як ноду. Якщо б це було можливо, то до 3000 нод вільно б додалось 
ще 6000, і так як ресурсомісткого (дорогого) майнінгу немає, то це може викона-
ти будь-яка мережа ботів, що скомпрометує DLT мережу, та зокрема перепише 
ланцюг блоків, хоч із самого його початку. Тоді залишається закрити систему 
і пильнувати за тим, хто туди допускається. Таким чином, отримуємо централізо-
вану систему, в якій є адміністративна влада, компрометація або корупція якої 
зводить нанівець будь-який масштаб44. Адміністратор, або той хто заволодіє такими 
правами в мережі, може ініціювати зміну історію даних та перебудувати чи ви-
далити блоки.

Повертаючись до унікальної властивості блокчейну, стає зрозумілим, що на-
дійний захист, перш за все, це відсутність можливості у будь-кого, одного чи групи, 
що контролює, довільно змінювати дані. Це є принциповою відміною приватного 
та публічного блокчейну чи, точніше, розподілених мереж із закритим консенсусом 
та відкритим конкурентним консенсусом.

Слід сказати, що децентралізація в блокчейні не є константою. Це динамічний 
процес «боротьби», де деякі шкідливі ноди можуть вільно додаватись до мережі 
із метою її компрометації, а система завдяки економічній конкуренції (майнінгу) 
зберігається незмінною.

Повертаючись до питання витрат, уява про те, що приватна система може за-
безпечити безкоштовні транзакції хибна. Приватна система, через необхідність 
її адміністрування та утримання фізичної інфраструктури дата центрів не може 
бути безкоштовною. Відповідальність по її організації, як і витрати, покладаються 

41 ǖǺǹȂǱǻȂȑȋ НǬǰǸȑǼǹǺȒ ǮȑǳǬǹǾȑǵǽȈǶǺȒ ǮȑǰǸǺǮǺǽǾȑǵǶȑǽǾȑ
�� $XEOLQ� 3� /�� 0RNKWDU� 6� %HQ� 4XHPD� 9�� 5%)7� 5HGXQGDQW E\]DQWLQH IDXOW WROHUDQFH� ,Q� 3URFHHGLQJV ² 

,QWHUQDWLRQDO &RQIHUHQFH RQ 'LVWULEXWHG &RPSXWLQJ 6\VWHPV� SS� ���²��� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������
,&'&6���������

43 СǷȑǰ ǺǰǹǬǶ ǳǬǿǮǬǲǴǾǴ� ȅǺ ǶǺǹǾǼǺǷȈ �� � ǸǬǵǹȑǹǯǺǮǴȁ ǸǺǲǷǴǮǺǽǾǱǵ ǹǱ ǹǬǰǬȏ ǹǬǽǻǼǬǮǰȑ ǯǷǴǭǺǶǺ ǻǱǼǱ-
ǻǴǽǬǾǴ ǷǬǹȂȊǯ ǰǬǹǴȁ� ǢǱ ǹǬǰǬȏ ǸǺǲǷǴǮȑǽǾȈ ǾǼǺȁǴ ǺǻǱǼǱǰǲǬǾǴ ǻǺǾǺȃǹǿ ȄǮǴǰǶȑǽǾȈ ǼǺǭǺǾǴ ȑǹȄǴȁ �� � 
ǮȑǰǽǺǾǶȑǮ� ȑ ǾǬǶǴǸ ȃǴǹǺǸ ǶǺǸǻǼǺǸǱǾǿǮǬǾǴ ǻǺǾǺȃǹȑ ǾǼǬǹǳǬǶȂȑȒ� 

44 ТǺǭǾǺ ǹǬ ǮȑǰǸȑǹǿ Ǯȑǰ ǻǿǭǷȑȃǹǺȒ ǸǱǼǱǲȑ� ǰǱ ǸǬǽȄǾǬǭ ǻǺǾǼȑǭǹǴǵ ǻǱǼȄ ǳǬ ǮǽǱ ǰǷȋ ǳǬȁǴǽǾǿ� Ǯ ǻǼǴǮǬǾǹȑǵ 
ǳǬǶǼǴǾȑǵ ǸǱǼǱǲȑ ǳǭȑǷȈȄǱǹǹȋ ǶȑǷȈǶǺǽǾȑ ǹǺǰ ǻǺǾǼȑǭǹǺ ǷǴȄǱ ǰǷȋ ǻǼǺǻǿǽǶǹǺȒ ǳǰǬǾǹǺǽǾȑ�
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на того, хто її адмініструє. У відкритій системі за інфраструктуру блокчейн, на-
впаки, ніхто конкретно не відповідає; це самоорганізована система, де кожний 
учасник самостійно відповідає за своє обладнання. Збільшення транзакцій у при-
ватній системі буде потребувати збільшення обчислюваних можливостей, а це зму-
шує оператора системи інвестувати в додаткові дата центри, або наприклад, запро-
шувати третіх осіб в партнерську взаємодію, а відтак збільшувати ризики в систе-
мі, що веде до необхідності збільшувати бюрократичну функцію, а також 
забезпечувати якусь модель компенсації партнерам. В публічній системі це вирішу-
ється конкуренцією та законом економічного попиту і пропозиції. Якщо комісії 
за транзакції та ціна на криптовалюту збільшуються, більше майнерів з’являється 
в мережі, тим масштабніше стає мережа і тим захищеній.

Фактично, приватна система – це просто централізована система, в рамках якої 
у внутрішньому колі нод може бути забезпечений деякий рівень децентралізації. 
При цьому для зовнішнього користувача (якщо такий передбачений), така система 
завжди буде залишатись централізованою. Майнінг в блокчейні із криптовалютою 
є приводним механізмом, який вирішує всі ці проблеми, створюючи економічний 
стимул.

Іноді щодо блокчейну заперечують, що звичайні користувачі не займаються 
майнінгом, вони все одно звертаються до майнерів, щоб опублікувати транзакцію, 
а відтак система централізована. Це не зовсім так. Принципово відмінним є те, 
що кожний звичайний користувач може стати майнером у будь-який момент, 
а тому це і називається «відкритий конкурентний консенсус». Продавцю титул 
токену Алісі та його покупцю Борису, по суті не потрібна третя сторона, будь-хто 
з них може створити та опублікувати блок45. Це фундаментальна основа безпеки 
відкритої системи. В той час звичайний користувач приватної мережі принципово 
не допускається до її консенсусу.

Хто буде нодою в реєстрі нерухомості?
По суті відповідь на це вже надана, але таке часте питання часто ставиться при 

обговорені застосування блокчейн технології (насправді, DLT) в реєстрах права 
власності. По-перше, застосування приватного блокчейну для публічного (держав-
ного) реєстру є недоречним, так як незрозуміло якщо не безпекову, то саме яку 
задачу він буде вирішувати. Якщо приватний блокчейн не має сенсу в задачах 
державного реєстру, то і питання не релевантне. Правильною відповіддю буде «будь-
хто»; в публічній мережі додати ноду може будь-хто. 

По-друге, не потрібно створювати окрему мережу «спеціальний блокчейн не-
рухомості». Надзвичайна складна задача зробити його надійним. Як було роз’яснено 
вище, для захисту даних мережу потрібно масштабувати, і це не робиться центра-
лізованими зусиллями. Натомість доречним є використовувати існуючі мережі, 

45 ǐǺ ǼǱȃȑ� Ǯ ǭǬǳǺǮǺǸǿ ǯǬǸǬǹȂȑ ǭȑǾǶǺȒǹǿ �&RUH %LWFRLQ :DOOHW� ² ȂǱ ǮǴǼȑȄǿȏǾȈǽȋ ǹǬǾǴǽǶǬǹǹȋǸ ǶǹǺǻǶǴ ǸǬǵ-
ǹǴǾǴ Ǯ ǹǬǷǬȄǾǿǮǬǹǹȑ ǯǬǸǬǹȂȋ�
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що вже досягли достатнього рівню захищеності, довели свою надійність та техно-
логічну досконалість.

Хибність цього питання пов’язана із нерозумінням того, що консенсус нод 
та реєстр нерухомості – це дві функціонально різні задачі. Консенсус вирішує за-
дачу збереження та захисту даних в блокчейні, а реєстр – застосунок в блокчейні; 
тобто наявні різні рівні взаємодії. Завдання нод – надати інфраструктуру по типу 
як дата центри Амазон надають інфраструктуру дата центрів для застосунків. 

Так, питання вибору інфраструктури важливе, від цього залежить якість робо-
ти. Однак дата центр не займається виконанням реєстрових функцій; цим займа-
ється розгорнуте програмне забезпечення на такій інфраструктурі. Ноди займаєть-
ся підтримкою інфраструктури, збереженням та цілісністю даних, а оператор за-
стосунку (програмного забезпечення реєстру) займається реєстровими функціями 
та підтримує цей застосунок.

Підсумовуючи, реєстр у своїй основі – це смарт контракт (чи скоріше набір 
смарт контрактів) на блокчейні, що виконує реєстрові завдання. А того, кого на-
зивають нодою в цьому питанні, насправді оператор реєстру, тобто відповідальний 
орган.

Так блокчейн – реєстр централізований чи децентралізований? 
Виконання державної функції не можливо повністю без деяких центральних 

функцій, але продовжуючи думку про різні рівні та завдання, які виконують реєстр, 
можна надати таку відповідь. 

Функція записів транзакцій та збереження даних – децентралізована, тому 
що спирається на інфраструктуру блокчейну. А от на рівні застосунку – це функції 
третьої особи по відношенню до користувача, що потрібно виконувати органу 
публічної влади. Їх три: функція валідації права; функція переходу права власності; 
оновлення застосунку та смарт контракту.

1. Функція валідації права. Створений токен має токен представляти саме 
право власності, і це має виходити не із декларації власника, а з владних повно-
важень уповноваженого органу чи особи, якій це право делеговано. Тобто власник 
Аліса не може просто заявити, що цей токен є записом про її право, хто зна скіль-
ки вона таких створила та продала. Токен може бути створений представником 
влади і потім переданий власнику, символізуючи його право, або створений самим 
власником, але далі засвідчений відповідним офіційним записом в блокчейні. Будь-
хто, побачивши публічний запис, що виходить від державного органу, вважатиме 
його дійсним.

2. Функція переходу права власності без безпосередньої участі чи волі 
власника, у випадках передбачених законом (наприклад, передача спадщини) чи за 
рішенням суду (наприклад, вирішення спору про право), та в інших випадках (на-
приклад, відновлення доступу, в разі втрати власником приватного ключа). В цих 
випадках не можливо обійтись без участі третьої особи, принаймні на цьому етапі 
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розвитку науки та права. Для рядових завдань реєстрації самої транзакції реєстра-
тор не обов’язковий. В умоглядному прикладі продавцю Алісі та покупцю Борису 
не потрібно звертатись до реєстратора для реєстрації переходу права власності 
на земельну ділянку. Тому транзакція із передачею токену і є її реєстрацію, якщо 
при цьому всі інші аспекти такої реєстрації автоматизовані і оцифровані: пере-
вірка особи (наприклад, за допомогою кваліфікованого цифрового підпису), пере-
вірка дієздатності (крос перевірка в державній базі даних тощо).

3. Оновлення застосунку та смарт контракту. Можливість оновлювати 
смарт контракти є стандартизованим протоколом46. Відповідальний орган має 
оновлювати програмне забезпечення по мірі зміни регулювання, додавання нового 
функціоналу тощо. 

Блокчейн не підходить для юридичних завдань тому, що в ньому 
не можна змінювати дані.

Це ще одне хибне уявлення про застосування блокчейну. Так, в захищеному 
блокчейні не можливо змінити дані, але в звичайних реєстрах та юридичних за-
дачах дані також не змінюються заднім числом. Якщо обставини договору, що ще 
не виконаний, змінились і сторони потребують його зміни, вони не замінюють 
сторінку, чи підтирають запис, вони укладають додатковий договір. Якщо в реєстрі 
потрібно відобразити зміни, то робиться наступний запис. Так само організований 
додаток (смарт контракт) на блокчейні. При чому блокчейн у цьому сенсі має 
перевагу, так як незмінність даних та послідовності блоків забезпечує хронологіч-
ність, коли лише останній запис має вважатись актуальним і таким, що має юри-
дичну силу (валідним) та відображає поточний стан справ.

Вирішення проблеми помилкового запису чи запису, що опублікований в блок-
чейні в результаті протиправного діяння (наприклад, протиправне заволодіння 
токеном) зводиться до аналогічних рішень паперового чи електронного діловод-
ства – створюється хронологічно новий запис. Завдання блокчейну бути надійним 
сховищем, що незмінно зберігає записи, що є свідченнями того, що відбувається 
в реальному світі. Викрадення приватного ключа чи незаконна транзакція не можуть 
бути відмінені, стерті як історичний факт. Це відбулось, і блокчейн надійно зберіг 
цей факт. Завдання правильного спроектованого реєстру як електронної програми – 
забезпечити можливість відповідального органу відновити втрачені права та досту-
пи шляхом додавання нових записів та інвалідації помилкових та протиправних 
записів. При чому інвалідація може відбуватись шляхом публікації запису з уповно-
важеної адреси, яка об’явить про недійсність певної транзакції47. 

Причиною нерозуміння цього є змішування різних рівнів взаємодії навколо 
технології блокчейн. Так, транзакція із криптовалютою є невідворотною. Якщо 

46 KWWSV���HLSV�HWKHUHXP�RUJ�(,36�HLS-����
47 ǓǮȑǽǹǺ� ȅǺ ǻǼǺȂǱǰǿǼǬ ǾǬ ǾǱȁǹǺǷǺǯȑȋ ǸǬȏ ǭǿǾǴ ǭȑǷȈȄ ǮǰǺǽǶǺǹǬǷǱǹǺȊ� ǹȑǲ ǻǼǺǽǾǺ ǻǿǭǷȑǶǬȂȑȋ ǻǺǮȑǰǺǸǷǱǹ-

ǹȋ Ǯ ǭǷǺǶȃǱǵǹȑ� В ǰǬǹǺǸǿ ǮǴǻǬǰǶǿ ȂǱ ǿǸǺǯǷȋǰǹǴǵ ǽǻǼǺȅǱǹǴǵ ǻǼǴǶǷǬǰ�
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монета вкрадена, її неможливо повернути ніяким рішенням суду, це технічно не-
можливо. Але це рівень криптовалюти і ця архітектура незмінна. А от застосунок 
(смарт контракт), що розробляється, може і повинен мати можливість змінюватись, 
але не задіним числом, а через хронологічно послідовні транзакції.

А якщо блокчейн все ж таки буде скомпрометований?
Виключати таку можливість не слід. Зріла система має спиратись на бекапи. 

Однонаправлена синхронізація в сторону бекапу забезпечить збереження даних 
при глибокій перебудові блоків у разі атаки 51 % чи хардфорку. Крім того, дореч-
но в тому чи іншому вигляді використовувати методику чекпоінтів48, при якій 
окреме збереження хеш сум блоків, дозволяє в реальному часі виявити глибоку 
перебудову блоків, чи сибіл (sybil) атаку (оточення шкідливими нодами). Такий 
метод ефективно застосовувався мережею Біткоїн в перші роки її роботи, коли 
масштаб мережі та складність майнінгу ще була не велика, а ризик атак та збоїв 
був великий. Окрім бекапів та чекпоінтів існують інші способи знизити ризики 
втрати та корупції даних. Саме комплекс мір по збереженню даних та виявленню 
ризиків може ефективно захистити дані в ситуації судного дня (Doom-day), і це має 
бути завдання влади, в той час як ринок забезпечує базову інфраструктуру публіч-
них блокчейнів. 

Чому завжди питають про вибір одного блокчейну?
Серед таких додаткових мір є використання більше одного блокчейну. Не має 

жодних причин не дозволяти використовувати кілька блокчейнів у зв’язці. Атака 
на всю сукупність даних, що зберігаються в декількох блокчейнах, буде надзвичай-
но складною задачею, а компрометація одного блокчейну може означати втрату 
лише частини даних.

Крім того, є ще причини розглядати концепцію мультичейну. Блокчейни – 
це екосистеми технологій, що активно розвиваються. Обрання кількох блокчейнів, 
на відміну від виключно одного, буде стимулювати конкуренцію технологій. Корис-
тувачі зможуть вільно обирати технологію, яка їм більше підходить – це дієвий 
механізм вільного ринку та конкуренції. Ця концепція заслуговує окремого обго-
ворення. На науковому рівні, вони була представлена в статті «Крос-блокчейн-
протокол для публічних реєстрів» 49. 

Цікавим є те що протокол дозволяє зробити зв’язку блокчейнів, де користувач 
може обрати один блокчейн для створення токену, а реєстратор – інший для ва-
лідації такого токену, при чому всі користувачі можуть вільно переносити свої 
активи від одного блокчейну до іншого. Таку систему не слід вважати порушенням 

48 KWWSV���\RXWX�EH�PX�'�+�3K-V"VL $.JPZ-RL�0/-�G� J� KWWSV���ELWFRLQ�VWDFNH[FKDQJH�FRP�
TXHVWLRQV������ZKDW-DUH-FKHFNSRLQWV 

49 .RQDVKHY\FK� 2�� &URVV-EORFNFKDLQ SURWRFRO IRU SXEOLF UHJLVWULHV� ,QWHUQDWLRQDO -RXUQDO RI :HE ,QIRUPDWLRQ 
6\VWHPV� ��� ���²��� ������� KWWSV���GRL�RUJ���������,-:,6-��-����-�����
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концепції єдиного реєстру. Реєстр є єдиним завдяки технічному протоколу, а блок-
чейни слід розглядати подібно до технології RAID50 масиву цифрових сховищ. Такий 
протокол також можна зв’язати з існуючим реєстром нерухомості, забезпечивши 
таким чином перехід користувачів із старої системи до нової. Чи буде це зроблено 
одномоментно актом держави, чи поступово, коли громадяни вільно обирають 
чи залишитись в старому реєстрі, чи перейти на блокчейн – це не принципово. 
В світі є приклади країн, які не мали реєстру – Бермуди вирішили створити реєстр 
у 2017, або мали два реєстри паралельно як Австралія, яка майже 150 років із 1858 
зберігала обидві системи – стару англійську, та так званий реєстр Торренсу, схожий 
на типові європейські реєстри землі. Перехід до реєстру Торренсу проходив по-
вільно по мірі вільного переходу власниками, допоки влада не прийняла остаточне 
рішення про примусове переведення записів, що залишились, у нову систему 
у 1999 році51 .

VI. Висновки
Навколо блокчейн технологій існує багато міфів та хибних уявлень. В цій стат-

ті ми розібрались, що приватний блокчейн, за великим рахунком, не є блокчейном. 
Та й взагалі всілякий ланцюг блоків не обов’язково є блокчейном, але будь-який 
блокчейн спирається на метод поєднання хешами блоків даних у ланцюг, що був 
винайдений у 1991 році. Якщо полишити спір про правильну термінологію, що на-
зивається блокчейном, головним залишається питання про те, чи може цей ланцюг 
захистити дані. Виявляється, що надійність приватного блокчейну покладається 
на його адміністратора, що робить цю технологію централізованою із усіма при-
таманними вадами такої технології і важко знайти аргументи до її застосування 
як альтернативу вже існуючому централізованому реєстру. Публічний блокчейн, 
чи як правильно казати, блокчейн із відкритим конкурентним консенсусом, може 
забезпечити незмінність та надійний захист даних, але за умови великого масшта-
бу розподіленої мережі.

При обранні блокчейну чи кілька блокчейнів у зв’язці, постає питання – як саме 
застосувати цю технологію для державних реєстрів та правочинів із нерухомістю. 
Потенціал технології повністю розкривається, коли відбувається токенізація прав 
разом із можливістю зберігати реєстрові дані он-чейн та якорити менш критичні 
дані офф-чейн. 

Цифровий токен, по суті є записом в базі даних (блокчейн в решті – це база 
даних) про право власності, тобто титул. Таким чином, такий токен доречно на-
звати титул токеном. На відміну від звичайних баз даних, де користувач опосеред-
ковано володіє ними, блокчейн має вбудований механізм реалізації права власнос-

�� ǢǱ ǺǽǹǺǮǹǬ ǾǱȁǹǺǷǺǯȑȋ ǽǱǼǮǱǼǹǴȁ ǽǴǽǾǱǸ� ǰǱ ǺǶǼǱǸȑ ȀȑǳǴȃǹȑ ǰǴǽǶǴ Ǻǭ·ȏǰǹǿȊǾȈǽȋ ȏǰǴǹǱ ǭǱǳȄǺǮǹǱ 
ȂǴȀǼǺǮǴǵ ǻǼǺǽǾȑǼ�
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ті через криптографічні приватні та публічні ключі. Власник може напряму розпо-
рядитись своїм титул токеном, підписав транзакцію своїм приватним ключем 
і відправити її в мережу в блокчейн. Якщо автоматизувати ідентифікацію особи, 
а також забезпечити перевірки через державні бази даних та алгоритми, що пере-
віряють транзакцію на відповідність вимог закону, то така транзакція не потребує 
людини-реєстратора та подальшої її реєстрації в будь-якій іншій базі даних. Блок-
чейн і є реєстром й одночасно цифровим середовищем для вчинення правочинів 
через застосування технології смарт контрактів. 

Перелік причин, навіщо потрібний блокчейн у реєстрі нерухомості, починаєть-
ся із безпекового питання. Однак це лише фундамент, на якому можна побудувати 
все те, що надає технологія блокчейн і чим не може оперувати стара система –то-
кенізація та смарт контракти. Як показано в статті, застосувати блокчейн і при 
цьому не змінювати систему не вийде. Стара система та блокчейн базуються на різ-
них принципах. Стара система задля захисту даних має відсторонити звичайного 
користувача від безпосередньої взаємодії із своїми записами в базі даних. Між 
записом в реєстрі та власником завжди має стояти реєстратор, адже немає такої 
серверної системи, що може бути відкритою та витримати натиск агресивного 
середовища Всесвітньої мережі (World Wide Web). А ризик втрати бази даних на-
стільки є неспіврозмірний із перевагами розумних контрактів, автоматизації і циф-
рових онлайн правочинів, що за цю вправу по-справжньому не взявся жодний 
реєстровий орган в світі. 

Блокчейн вирішує проблему безпеки, і вперше реєстр може стати відкритою 
системою, де користувачі вільно взаємодіють один із одним, укладають правочини 
без посередників, в самому широкому сенсі, де держава в тому числі є посередником. 
Тим не менш, як ми побачили, романтичні ідеї крипто-ентузіастів про повну децен-
тралізацію залишаються недосяжними, так як роль держави в організації держав-
ного регулювання реєстрових систем не може бути замінена ніякими технологіями. 
Блокчейн в даному випадку, може скоротити обсяг завдань, які покладаються 
на державного реєстратора, зробити його роботу прозорою та ефективною.
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Blockchain technology has been much discussed in the world in the context of its application 

in property registries – land and other real estate. This article analyzes several attempts 
in different countries to apply this technology (in Sweden, Georgia, and the United Kingdom) 
and explains why these projects failed or were not further developed. The main section of the 
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