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Анотація. У дослідженні здійснено комплексний порівняльний аналіз систем 
державної реєстрації речових прав на нерухоме майно України та Чорногорії 
з урахуванням сучасних викликів, тенденцій децентралізації та цифровіза-
ції кадастрово-реєстраційних процесів. Метою роботи було виявити спільні 
риси та відмінності правових основ, організаційної структури й практично-
го функціонування реєстраційних систем обох держав, а також оцінити їхню 
ефективність. В роботі застосовано загальнонаукові та спеціальні методи 
дослідження: аналіз і синтез для узагальнення законодавчих норм, порівняль-
но-правовий метод для встановлення відмінностей між українською та чор-
ногорською моделями, системний підхід для оцінки взаємодії кадастрових та 
реєстраційних органів, а також структурно-функціональний метод для вияв-
лення особливостей організації державного земельного кадастру та реєстру 
прав у Чорногорії. Використано контент-аналіз профільних наукових публіка-
цій, включно з працею, присвяченою підтриманню державного знімання в Чор-
ногорії. Проведено історичний та сучасний аналіз реєстраційних систем обох 
країн. Проаналізовано етапи формування державної реєстрації, у тому числі 
через інвентаризаційні дані, бюро технічної інвентаризації та сучасні органи 
Мін’юсту й Держгеокадастру. Виявлено особливості ведення окремих реєстрів 
для земельних ділянок, будинків, споруд, квартир, об’єктів незавершеного бу-
дівництва та їх обтяжень. 
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Актуальність

В умовах реформування системи 
управління земельними ресурсами, 
децентралізації владних повноважень 
і активної цифровізації публічних ре-
єстрів особливої актуальності набу-
ває питання ефективності державної 
реєстрації речових прав на нерухоме 
майно. В Україні система реєстрації 
нерухомості перебуває у стані постій-
ної трансформації, що супроводжу-
ється проблемами фрагментарності 
кадастрових і реєстраційних даних, 
складністю процедур, обмеженою ін-
теграцією інформаційних ресурсів та 
ризиками для захисту прав власників. 
У зв’язку з цим виникає необхідність 
порівняльного аналізу національної 
моделі з європейськими практиками, 
зокрема із системою Чорногорії, яка 
характеризується інтегрованістю ка-
дастрових і реєстраційних процесів, 
конститутивним характером реєстра-
ції та високим рівнем електронної до-
ступності. Відсутність комплексних 

наукових досліджень, присвячених 
зіставленню української та чорно-
горської систем державної реєстрації 
нерухомості, зумовлює потребу в та-
кому аналізі з метою визначення на-
прямів удосконалення національної 
моделі та її наближення до європей-
ських стандартів.

Аналіз останніх наукових 
досліджень і публікацій

Проблематика державної реєстра-
ції речових прав на нерухоме майно 
є предметом постійного науково-
го дослідження. В Україні внесок у 
розвиток теоретичних і практичних 
аспектів реєстраційної системи зро-
били дослідження Світлани Малахо-
вої, у яких розглянуто процес децен-
тралізації реєстраційних функцій та 
наближення національної моделі до 
європейських стандартів [31]. Акту-
альні зміни останніх років – це впро-
вадження механізму спеціальних 
майнових прав на об’єкти незавер-

Розглянуто розвиток чорногорської системи, починаючи з 1980-х років, із 
трансформацією земельного кадастру в єдину систему реєстрації нерухомо-
сті через Real Estate Administration. Підкреслено конститутивний характер 
реєстрації прав, інтеграцію кадастрових та реєстраційних даних, публічність 
доступу через електронні сервіси eKatastar і Geoportal, а також особливості ге-
окласифікації земель та легалізації самочинного будівництва.

Здійснено порівняння ключових характеристик систем обох країн у табли-
цях, що відображають: правову основу реєстрації, організаційну структуру, 
об’єкти та механізми ведення реєстрів, цифровізацію, публічність та захист 
прав власників, а також процедури узаконення самочинного будівництва.

Новизна роботи полягає у комплексному зіставленні двох систем з позицій 
правової ефективності, цифровізації та захисту прав власників. Висновки до-
слідження можуть бути використані для вдосконалення української моделі ре-
єстрації нерухомості, інтеграції кадастрових і реєстраційних процесів та під-
вищення правової визначеності, що наблизить її до європейських стандартів.

Ключові слова: державна реєстрація речових прав, нерухоме майно, земель-
ний кадастр, реєстр прав, кадастрово-реєстраційна система, цифровізація, 
децентралізація, порівняльно-правовий аналіз, Україна, Чорногорія.
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шеного будівництва – які не погано 
висвітлені у фаховій публікації медіа 
-аналітичного джерела [6].

Також цікавою є публікація А. Ю. 
Ткаченка де проаналізовано стан та 
ключові проблеми системи реєстра-
ції й обліку нерухомого майна в Укра-
їні в контексті забезпечення сталого 
розвитку територій та ефективного 
управління земельними ресурсами. 
Автор обґрунтовано підкреслює, що 
чинна модель кадастрово-реєстрацій-
ного забезпечення є фрагментованою 
та інституційно розпорошеною, що 
істотно ускладнює процедури реє-
страції прав і негативно впливає на 
функціонування ринку нерухомості. 
Суттєвим недоліком існуючої сис-
теми, на думку автора, є розділення 
обліку земельних ділянок і об’єктів 
капітальної забудови між різними ор-
ганами та реєстрами. Це призводить 
до надмірної бюрократизації, збіль-
шення кількості задіяних установ і 
часових витрат для суб’єктів права 
власності. Наведені у публікації при-
клади кількості інстанцій, до яких 
змушені звертатися громадяни, пере-
конливо ілюструють неефективність 
чинної моделі [34].

У Чорногорії також існують науко-
ві дослідження присвячені розвитку 
державного кадастрового знімання, 
геодезичній інфраструктурі та фор-
муванню кадастру нерухомості як 
основи національної інфраструктури 
просторових даних. У працях чорно-
горських дослідників проаналізовано 
історичні передумови становлення 
кадастрової системи, особливості ве-
дення різних типів кадастрових запи-
сів, а також роль геодезичної опорної 
мережі у створенні та підтриманні 
кадастрових баз даних. Окрему увагу 
приділено аналізу державних карт та 
їх значенню як аналогової основи ка-

дастрової інформації [32].
Також потрібно звернути увагу 

на Директорат з питань нерухомості 
Чорногорії (DRE) який є провідною 
державною установою у сферах ге-
одезії, кадастру та майнових прав, від-
повідальною також за розвиток NSDI 
(National Spatial Data Infrastructure) – 
національну інфраструктуру геопро-
сторових даних. Аналіз впровадження 
Директиви INSPIRE у Чорногорії діє-
во демонструє сучасний стан розвит-
ку національної інфраструктури про-
сторових даних [32].

Метою дослідження є здійснення 
порівняльного аналізу аспектів дер-
жавної реєстрації речових прав на не-
рухоме майно України та Чорногорії з 
визначенням спільних рис, відміннос-
тей і можливостей адаптації успішних 
європейських практик до українських 
умов.

Матеріали і методи 
дослідження

Інформаційною та методологіч-
ною основою дослідження стали нор-
мативно – правові акти України та 
Чорногорії у сфері реєстрації речових 
прав на нерухомість й ведення земель-
ного кадастру, наукові публікації ві-
тчизняних і зарубіжних дослідників, 
офіційні матеріали органів державної 
влади, а також дані електронних ка-
дастрово-реєстраційних систем обох 
країн. У роботі використано законо-
давчі та підзаконні акти Міністерства 
юстиції України, Держгеокадастру, а 
також нормативні документи Чорно-
горії, що регулюють діяльність Real 
Estate Administration, функціонування 
кадастру нерухомості та електронних 
сервісів eKatastar і Geoportal. Крім 
того, залучено аналітичні матеріали 
щодо розвитку національної інфра-
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структури просторових даних і впро-
вадження Директиви INSPIRE.

Методологічну основу дослі-
дження становлять загальнонаукові 
та спеціальні методи пізнання. За-
стосовано порівняльно-правовий 
метод для аналізу й зіставлення за-
конодавчої бази України та Чорного-
рії; історико – правовий метод – для 
дослідження етапів формування та 
трансформації реєстраційних систем; 
системний аналіз – для структурного 
вивчення взаємодії кадастрових і ре-
єстраційних органів; метод узагаль-
нення – для формування висновків і 
визначення напрямів удосконалення 
української системи державної реє-
страції нерухомості.

Результати дослідження           
та їх обговорення

Реєстраційна система речових 
прав на нерухоме майно в Україні. 

В Україні, уявлення про право 
власності сформувалися ще в добу 
Київської Русі. Як зазначає у сво-
їй науковій праці І. В. Яремова, «у 
цей період існувала низка способів 
набуття права власності. До них на-
лежали: освоєння незайнятих тери-
торій, надання земельних володінь 
князем за службу, силове захоплення 
земель, дарування, спадкування як за 
законом, так і за заповітом, привлас-
нення загальнодоступних природних 
ресурсів, придбання майна на підста-
ві договорів купівлі-продажу, обмін, 
а також знахідка» [1]. 

Подальший розвиток правового 
регулювання відносин власності від-
бувся в період існування Великого 
Князівства Литовського. «Саме в Ли-
товських статутах 1529, 1566 та 1588 
років уперше на законодавчому рівні 
було прямо закріплено вимогу під-

твердження права власності на неру-
хоме майно перед князем або Радою 
Панів. Окрім цього, зазначені кодифі-
ковані акти містили положення щодо 
необхідності отримання дозволів або 
підтвердження прав на відчуження 
майна у випадках відсутності правов-
становлюючих документів, зокрема 
через тривале володіння. Також було 
визначено процедуру отримання та-
ких підтверджень. Це свідчить про 
зародження в межах Великого Кня-
зівства Литовського основ правового 
регулювання обліку нерухомого май-
на та державного посвідчення прав 
власності на нього» [2].

«У подальшому, вже за часів ро-
сійської імперії, а отже й на україн-
ських землях, розвиток інституту 
державної реєстрації прав на нерухо-
мість із XVI століття пов’язується зі 
створенням Приказів – спеціальних 
державних органів, відповідальних 
за фіксацію прав на нерухоме май-
но» [4]. Саме в цих установах зосе-
реджувалася інформація про перехід 
земель, склад маєтків, а також про 
правочини щодо їх продажу, обмі-
ну чи дарування та відповідні до-
кументи. «Згодом функції у сфері 
оформлення операцій із нерухомістю 
були передані Юстиц-Колегії, яка 
здійснювала контроль за всіма відпо-
відними правочинами. На місцевому 
рівні укладення угод відбувалося за 
участю представників державних 
органів та у присутності свідків, які 
підтверджували факт здійснення пра-
вочину своїми підписами. Наглядачі 
й писарі зобов’язані були контро-
лювати дотримання законності, пра-
вильність нарахування мита та своє-
часність його сплати. Після внесення 
відповідних платежів інформація про 
укладені угоди фіксувалася в кріпо-
сних книгах. У 1775 році, внаслідок 
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адміністративної реформи Катерини 
ІІ, були утворені губернії, яким пе-
редали повноваження щодо ведення 
кріпосних справ. У межах губерній 
функціонували цивільні палати та 
повітові суди, при яких зосереджу-
валися відомості про об’єкти нерухо-
мості та права на них» [4].

Фактично такі установи стали 
місцевими центрами оформлення 
переходу речових прав на нерухоме 
майно. З одного боку, це спростило 
процедуру для учасників правочи-
нів, адже зникла необхідність звер-
татися безпосередньо до Юстиц-Ко-
легії. З іншого боку, децентралізація 
реєстрації призвела до відсутності 
єдиного загальнодержавного облі-
ку нерухомості, що створило умови 
для зловживань. Поширеними стали 
випадки багаторазового обтяження 
одного й того ж майна без передачі 
фактичного володіння, а також пов-
торного продажу маєтків різним осо-
бам. Через відсутність публічності 
покупці не мали змоги перевірити 
історію об’єкта в інших губерніях, 
що часто спричиняло судові спори. 
Судова практика того часу засвідчує, 
що право визнавалося за тим покуп-
цем, який першим уклав договір, тоді 
як інший мав право лише на відшко-
дування збитків. З метою обмеження 
зловживань та вдосконалення право-
вого регулювання у 1886 році було 
прийнято Положення про нотаріаль-
ну частину. Відповідно до нього в гу-
бернських і повітових містах запро-
ваджувався інститут нотаріусів, які 
вели три основні актові книги: для 
реєстрації угод із нерухомістю, для 
інших договорів та для протестів век-
селів. Однак навіть участь свідків не 
забезпечила належного рівня право-
вої надійності, і зловживання у сфері 
нерухомості залишалися поширеним 

явищем. Це зумовило подальше ре-
формування системи обліку. Так, у 
1891 році були затверджені Правила 
ведення Реєстру кріпосних справ, 
де відображалися дані про об’єкти 
нерухомості, їхніх власників, наявні 
обтяження та грошові вимоги. Реє-
стри велися в кожному повіті та мі-
сті, однак сам факт внесення запису 
ще не породжував речових прав без 
затвердження старшим нотаріусом 
губернії. Лише після перевірки за-
конності угоди та сплати мита інфор-
мація вносилася до кріпосної книги. 
Таким чином, наприкінці ХІХ століт-
тя в російській імперії сформувала-
ся система регулювання операцій із 
нерухомим майном, що ґрунтувалася 
на спеціальних реєстрах. Водночас 
поставленої мети – забезпечення 
прозорості та правової визначеності 
– повною мірою досягнуто не було 
через відсутність належного юри-
дичного значення реєстрації та глас-
ності. У наукових дослідженнях тра-
диційно виокремлюють три ключові 
принципи реєстрації нерухомості: 
обов’язковість, достовірність і глас-
ність. Принцип обов’язковості озна-
чає, що всі визначені законом права 
на нерухоме майно та їх обмеження 
підлягають обов’язковій реєстрації. 
Принцип достовірності передбачає 
презумпцію правдивості відомостей 
реєстру до моменту їх спростуван-
ня в суді. Принцип гласності гаран-
тує можливість доступу зацікавле-
них осіб до інформації про права на 
об’єкти нерухомості. «У радянський 
період потреба в державній реєстра-
ції нерухомості суттєво зменшилася 
внаслідок націоналізації землі та за-
собів виробництва, започаткованої 
Декретом про землю 1917 року» [4].

«У цей час сам термін «нерухоме 
майно» був замінений поняттям «ос-
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новні фонди», а в цивільному обороті 
фактично залишалася лише особиста 
власність. На відміну від дореволю-
ційного періоду, реєстрації підлягали 
не земельні ділянки, а окремі об’єк-
ти, насамперед житлові будинки» [2].

«У 1920-х роках Житловий закон 
УРСР від 1 листопада 1921 року пе-
редбачав ведення спеціального ре-
єстру приватних будівель, у якому 
зазначалися дані про власника та міс-
цезнаходження об’єкта. За результа-
тами реєстрації власнику видавало-
ся посвідчення про право власності. 
Водночас реєстрація покладала на 
власника низку публічних обов’язків: 
відповідно до статті 28 зазначеного 
закону він ніс відповідальність пе-
ред органами реєстрації за належний 
стан і збереження будівель» [33].

«У 1960-1980-х роках ХХ століття 
порядок реєстрації прав на нерухоме 
майно на території Української РСР 
визначався «Інструкцією про порядок 
реєстрації домів і домоволодінь у мі-
стах і селищах міського типу УРСР», 
затвердженою Міністерством кому-
нального господарства УРСР 31 січня 
1966 року та погодженою Верховним 
Судом УРСР 15 січня 1966 року» [3]. 
Зазначений нормативний акт регла-
ментував коло об’єктів, що підлягали 
державній реєстрації, встановлював 
процедури первинної й поточної ре-
єстрації, а також визначав перелік 
документів, які підтверджували ви-
никнення прав на відповідні об’єкти. 
«Попри те, що Інструкція формаль-
но стосувалася реєстрації нерухомих 
об’єктів, аналіз норм цивільного зако-
нодавства того періоду дозволяє дійти 
висновку, що фактично предметом 
державної реєстрації було саме право 
власності на нерухоме майно» [4].

«Подальший розвиток норма-
тивного регулювання відбувся піс-

ля ухвалення 10 лютого 1985 року 
Постанови Ради Міністрів СРСР № 
105 «Про порядок державного облі-
ку житлового фонду» [5]. Відповідно 
до її положень, основними об’єктами 
державного обліку визнавалися жит-
лові будинки та житлові приміщення. 
Водночас до складу житлового фонду 
не зараховувалися дачні будинки дач-
но-будівельних кооперативів, літні са-
дові будиночки членів садівницьких 
товариств, а також інші споруди, при-
значені для сезонного чи тимчасового 
проживання, незалежно від фактичної 
тривалості перебування в них грома-
дян. Отже, необхідність державної ре-
єстрації нерухомого майна не виникла 
одночасно з формуванням інституту 
права власності. Первинною метою 
створення реєстрів нерухомості було 
забезпечення оподаткування земель, а 
з плином часу такі реєстри поступово 
еволюціонували, набуваючи ознак, ха-
рактерних для сучасних систем обліку 
та реєстрації прав» [4].

У період незалежності Украї-
ни система органів, уповноважених 
на здійснення державної реєстрації 
речових прав на нерухоме майно, 
зазнавала численних змін. Її доціль-
но аналізувати за двома основними 
напрямами: реєстрація земельної 
нерухомості та реєстрація об’єктів 
неземельної нерухомості. «Законо-
давчі засади першого етапу станов-
лення державної реєстрації прав на 
землю були закладені Земельним 
кодексом України в редакції від 13 
березня 1992 року. Згідно з його по-
ложеннями, право власності або пра-
во постійного користування землею 
посвідчувалося державними актами, 
які видавалися та реєструвалися від-
повідними радами народних депута-
тів – сільськими, селищними, міськи-
ми та районними» [8].
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«Подальший розвиток повнова-
жень у цій сфері закріплено Законом 
України «Про місцеве самоврядуван-
ня в Україні» від 21 травня 1997 року, 
який відніс до делегованих повнова-
жень виконавчих органів місцевих 
рад реєстрацію суб’єктів права влас-
ності на землю, прав користування 
земельними ділянками, договорів 
оренди, а також видачу документів, 
що підтверджують відповідні права» 
[9]. «Із набранням чинності Земель-
ним кодексом України в редакції від 
25 жовтня 2001 року функції веден-
ня державного земельного кадастру, 
включно з державною реєстрацією 
земельних ділянок, було передано 
центральному органу виконавчої вла-
ди у сфері земельних відносин» [10].

Надалі система державної реє-
страції прав на нерухоме майно за-
знавала численних змін і доповнень. 
Повноваження щодо реєстрації зе-
мельних ділянок, нерухомого майна 
та прав на них у межах державного 
земельного кадастру було покладено 
на Державний комітет України по зе-
мельних ресурсах [11], який у 2007 
році був реорганізований у Державне 
агентство земельних ресурсів Украї-
ни [12]. Уже 13 лютого 2008 року цей 
орган знову зазнав реорганізації та 
отримав назву Державного комітету 
України із земельних ресурсів [13]. 
У рамках оптимізації системи цен-
тральних органів виконавчої влади 9 
грудня 2010 року було утворено Дер-
жавне агентство земельних ресурсів 
України [14], яке 10 вересня 2014 
року трансформовано у Державну 
службу України з питань геодезії, 
картографії та кадастру [15].

Унаслідок таких реформ сфор-
мувалася складна система різних 
реєстрів, що характеризувалася фра-
гментарністю та відсутністю єдиного 

підходу. Зокрема, речові права на зе-
мельні ділянки та їх обтяження реє-
струвалися у Державному реєстрі зе-
мель у складі Державного земельного 
кадастру, держателем якого було Дер-
жавне агентство земельних ресурсів 
України. Водночас права на житлові 
будинки, споруди, квартири та об’єк-
ти незавершеного будівництва обліко-
вувалися бюро технічної інвентариза-
ції, а відповідна інформація містилася 
в Державному реєстрі прав власності 
на нерухоме майно, адміністрування 
якого здійснювало Міністерство юс-
тиції України. Обтяження нерухомого 
майна іпотекою, у тому числі щодо 
земельних ділянок та будівель, вно-
силися до Державного реєстру іпотек, 
держателем якого також було Мініс-
терство юстиції України. Така система 
не відповідала сучасним вимогам та 
потребам правового регулювання, що 
зумовило необхідність її докорінного 
реформування [16].

Що стосується державної реє-
страції права власності та права ко-
ристування (сервітуту) на об’єкти 
нерухомості, розміщені на земельних 
ділянках, прав найму, оренди будівель 
і капітальних споруд, прав власності 
на об’єкти незавершеного будівниц-
тва, а також обліку безхазяйного май-
на й довірчого управління ним, то 
протягом тривалого часу такі реєстра-
ційні дії здійснювалися реєстратора-
ми бюро технічної інвентаризації від-
повідно до «Тимчасового положення 
про порядок державної реєстрації 
права власності та інших речових 
прав на нерухоме майно» [17].

Варто наголосити, що в період 
незалежності України було ухвалено 
значну кількість нормативно-право-
вих актів, спрямованих на впоряд-
кування правовідносин, пов’язаних 
з обтяженнями речових прав на не-
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рухоме майно. Зокрема, базові по-
ложення щодо застави закріплено 
в Законі України «Про заставу» від 
2 жовтня 1992 року [18]. Правове 
регулювання іпотеки як особливо-
го способу забезпечення виконан-
ня зобов’язань нерухомим майном 
здійснюється Законом України «Про 
іпотеку» від 5 червня 2003 року [19], 
у статті 4 якого прямо передбачено 
обов’язковість державної реєстра-
ції обтяження нерухомості іпотекою 
відповідно до вимог законодавства. 
Суттєвий поштовх формуванню єди-
ної системи державної реєстрації ре-
чових прав на нерухоме майно та їх 
обтяжень було надано із прийняттям 
Закону України «Про державну реє-
страцію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень». У редакції від 
1 липня 2004 року цей Закон визна-
чав, що «систему органів державної 
реєстрації утворюють центральний 
орган виконавчої влади з питань зе-
мельних ресурсів, який реалізує дер-
жавну політику у сфері реєстрації 
прав, створена при ньому державна 
госпрозрахункова юридична особа 
з консолідованим балансом – центр 
державного земельного кадастру – 
та його територіальні підрозділи, які 
виконували функції місцевих органів 
державної реєстрації прав» [5]. Ди-
намічні зміни в суспільному житті 
зумовлюють постійну потребу в удо-
сконаленні правового регулювання 
різних сфер, у тому числі й системи 
державної реєстрації речових прав 
на нерухоме майно. У зв’язку з цим 
до зазначеного Закону неодноразово 
вносилися зміни та доповнення. Слід 
зазначити, що до 1 січня 2013 року 
державна реєстрація здійснювалася 
за диференційованим підходом. Зо-
крема, реєстрація права власності та 
права користування (сервітуту) на 

об’єкти нерухомості, розташовані на 
земельних ділянках, прав найму та 
оренди будівель і капітальних спо-
руд, прав власності на об’єкти неза-
вершеного будівництва, а також облік 
безхазяйного нерухомого майна і до-
вірчого управління ним здійснюва-
лися реєстраторами бюро технічної 
інвентаризації, які були підключені 
до Реєстру прав власності на нерухо-
ме майно. Водночас реєстрація прав 
на земельні ділянки, зокрема пра-
ва власності, сервітутів, постійного 
користування, оренди, емфітевзису 
та суперфіцію, проводилася терито-
ріальними органами земельних ре-
сурсів у Державному реєстрі земель. 
«Реєстрація правочинів, іпотек та 
інших обтяжень нерухомого майна 
здійснювалася нотаріусами та спеці-
альними реєстраторами у відповід-
них державних реєстрах – Державно-
му реєстрі правочинів, Державному 
реєстрі іпотек, Єдиному реєстрі забо-
рон відчуження об’єктів нерухомого 
майна та Державному реєстрі обтя-
жень рухомого майна» [20].

Починаючи з 1 січня 2013 року, 
законодавець запровадив новий під-
хід, відповідно до якого державна ре-
єстрація прав на нерухоме майно та 
їх обтяжень «здійснюється органами 
державної реєстрації та нотаріусами 
у випадках, прямо визначених зако-
нодавством» [20].

Окремої уваги заслуговує ді-
яльність Державної реєстраційної 
служби України, яка свого часу функ-
ціонувала як центральний орган ви-
конавчої влади у сфері реалізації дер-
жавної політики з питань державної 
реєстрації актів цивільного стану, ре-
чових прав на нерухоме майно, юри-
дичних осіб та фізичних осіб-під-
приємців, громадських формувань, 
друкованих засобів масової інформа-
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ції та інформаційних агентств. Проте 
«з метою оптимізації системи орга-
нів юстиції та раціонального викори-
стання бюджетних ресурсів 21 січня 
2015 року було ухвалено рішення про 
ліквідацію Державної реєстраційної 
служби України» [20].

На сучасному етапі чинне законо-
давство визначає таку організаційну 
модель державної реєстрації прав на 
нерухоме майно та їх обтяжень: «цен-
тральне місце в ній посідає Міністер-
ство юстиції України разом із його 
територіальними органами; безпосе-
редніми суб’єктами державної реє-
страції є виконавчі органи сільських, 
селищних і міських рад, Київська та 
Севастопольська міські, районні та ра-
йонні у містах Київ і Севастополь дер-
жавні адміністрації, а також акредито-
вані суб’єкти; окрему роль відіграють 
державні реєстратори прав на нерухоме 
майно, які здійснюють практичну реа-
лізацію реєстраційних процедур» [20].

Державна реєстрація речових прав 
на нерухоме майно полягає у вне-
сенні записів до єдиної бази даних, 
яка забезпечує обробку, збереження 
та публічний доступ до відомостей 
про зареєстровані права. «Кожному 
об’єкту присвоюється унікальний ре-
єстраційний номер, а розділ Реєстру 
містить дані про об’єкт, право влас-
ності, обмеження та обтяження» [7].

Таким чином, українська система 
пройшла шлях від фрагментарного 
паперового обліку до цифрового, юри-
дично значущого реєстру, що відпові-
дає європейському напрямку розвитку.

Реєстраційна система речових 
прав на нерухоме майно у Чорногорії. 

Система реєстрації нерухомості в 
Чорногорії (Real Estate Cadastre) бере 
початок з 1980-х років, поєднуючи 
юридичні, геодезичні та інституційні 
трансформації. Перехід від земельно-

го кадастру до реєстру нерухомості 
розпочався вже в 1984 році з ухвален-
ням Закону про державне проведення 
геодезичних робіт, кадастр і реєстра-
цію прав на нерухоме майно. «В цей 
час проводилися системні геодезичні 
зйомки всіх ділянок і будівель, щоб 
зібрати просторові дані й встановити 
право власності на об’єкти нерухо-
мості – при цьому, поки що не всі ка-
дастрові муніципалітети мали реєстр 
речових прав: у деяких використову-
валася лише земельна база, а в інших 
– уже об’єкти будівель включалися 
до реєстру нерухомості» [21].

Після здобуття незалежності 
Чорногорії (3 червня 2006 року) ін-
ституційна структура кадастру була 
централізована через Адміністрацію 
нерухомості (Uprava za nekretnine / 
Real Estate Administration). Ця уста-
нова має статус урядового депар-
таменту і була заснована ще в 1992 
році [22]. На офіційному сайті Адмі-
ністрації зазначено, що між її функ-
ціями є підготовка норм для геоде-
зичних робіт, підтримка державного 
кадастру, реєстрація змін прав на не-
рухомість, а також ведення архівів 
технічної документації, карт, планів і 
всіх просторових даних [23].

Важливою віхою став Закон «Про 
державне обмірювання й кадастр не-
рухомості» (Law on State Surveying 
and Cadastre of Immovable Property) 
від 22 травня 2007 року. Цей закон 
конкретизує, що кадастр нерухо-
мості включає як земельні ділянки, 
так і будівлі, квартири й інші об’єк-
ти нерухомості. У ньому закладено 
принцип публічності даних: держав-
ні кадастрові дані є доступними для 
громадськості, а також принцип кон-
ститутивності, тобто право на неру-
хомість юридично виникає лише піс-
ля його запису в кадастр [24]. Закон 
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також встановлює, що межі нерухо-
мості мають бути фізично позначені 
геодезичними маркерами, а власник 
зобов’язаний дозволити доступ для 
їх встановлення та повідомляти про 
пошкодження маркерів [24].

Тобто в Чорногорії питання ре-
єстрації прав на нерухомість ре-
гулюються законами Law on State 
Surveying and Cadastre of Immovable 
Property та Law on Mediation in the 
Sale and Lease of Real Estate [28; 
29]. А для практичної реалізації 
єдиної електронної кадастрово-ре-
єстраційної системи використову-
ється офіційний портал Real Estate 
Administration of Montenegro (Адмі-
ністрація нерухомості) та система 
eKatastar, які забезпечують доступ до 
інформації про земельні ділянки, бу-
дівлі, права власності, межі об’єктів 
та їх правовий статус [30; 22]. Через 
портал користувачі можуть перевіря-
ти дані, отримувати витяги з кадастру 
та здійснювати юридичні операції з 
нерухомістю, тобто він максимально 
підвищує прозорість та ефективність 
роботи реєстраційної системи. 

Геокласифікація землі є ще однією 
частиною цього законодавства: землі 
поділяються за природними та еконо-
мічними критеріями на певні класи 
(наприклад, сільськогосподарські, орні, 
пасовища тощо), що впливає на кадас-
трові показники й оцінку землі [24].

Протягом останніх років реєстра-
ційна система зазнала важливих ре-
форм. Одним з ключових досягнень є 
охоплення кадастром близько 95 % те-
риторії країни, і планується довести це 
охоплення до 100% до 2028 року [25].

Процес цифровізації також дуже 
активний. Адміністрація нерухомо-
сті запровадила електронний кадастр 
– eKatastar, який надає громадянам 
доступ до кадастрових даних (діля-

нок, меж, правового статусу) онлайн. 
Портал створений та підтримується 
цією державною установою та за-
безпечує зручність і прозорість для 
користувачів [23]. Крім того, Геопор-
тал (Geoportal) дозволяє візуалізува-
ти просторові дані: карти, ділянки, 
просторові одиниці – це важливий 
інструмент для планування та про-
сторового управління [22].

Однак попри значні досягнен-
ня система зіткнулася з викликами. 
Недостатня точність даних залиша-
ється проблемою у деяких муніци-
палітетах. За інформацією Європей-
ської економічної комісії Організації 
Об'єднаних Націй, на момент пере-
ходу ще частина територій покрива-
лася застарілими обмірами, і не всі 
кадастрові карти були оновлені [21]. 
Крім того, існує питання легалізації 
незаконно збудованих об’єктів: Адмі-
ністрація нерухомості через офіційну 
сторінку звертає увагу громадян, що 
відповідно до нового закону про ле-
галізацію будівель вони мають звер-
нутися до кадастру протягом шести 
місяців після набрання чинності за-
кону, щоб зареєструвати свої об’єкти 
нерухомості [26].

Закон 2007 року також передбачає 
частковий доступ до даних: органи 
влади, нотаріуси та інші уповнова-
жені суб’єкти можуть отримувати 
інформацію з кадастру, що сприяє за-
стосуванню реєстру у правових і адмі-
ністративних процесах [27]. Це підви-
щує юридичну значимість кадастру як 
бази даних, яка використовується не 
лише для просторового обліку, а й для 
юридичного фіксування прав.

Стан сучасної системи характери-
зується стабільною роботою електро-
нних сервісів, зростаючою навантаже-
ністю на управління та регулярними 
спробами розширити кадастр. Реєстр 
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нерухомості дедалі більше виконує 
роль фундаменту для правової визна-
ченості власників, інвесторів і дер-
жавних інституцій.

Реєстраційна система речових 
прав у Чорногорії це дуже важливе 
місце у розвитку державного майно-
вого реєстру, а її подальша модерні-
зація через цифрові інструменти та 
геопросторову інтеграцію створює 
міцну базу для прозорого і ефектив-

ного управління землею.
Для наочності та зручності аналі-

зу порівняння ключових характерис-
тик систем реєстрації нерухомості та 
кадастрових систем України і Чор-
ногорії здійснено в табличній формі. 
Таблиці дозволяють систематизувати 
інформацію про правові основи, ор-
ганізаційну структуру, механізми ве-
дення реєстрів, публічність та захист 
прав власників (див. Таблиці 1 та 2).

1. Порівняння реєстраційних систем нерухомості
Аспект Україна Чорногорія

Характер держав-
ної реєстрації прав

Реєстрація є обов’язковою (після 2012 
р. і при вчиненні правових дій з не-
рухомістю, а до цього добровільна), а 
право власності або інше речове право 
виникає лише з моменту внесення від-
повідного запису до Державного реє-
стру речових прав, що фактично надає 
реєстрації конститутивний характер.

Реєстрація має конститутивний ха-
рактер: право власності та інші речові 
права юридично не існують, доки вони 
не внесені до єдиної кадастрово-реє-
страційної системи.

Публічність та 
доступ до даних

Дані реєстру є публічними. Будь-яка 
особа може отримати витяг або ін-
формацію за допомогою електронних 
сервісів, або через нотаріуса чи адмі-
ністратора реєстру.

Публічність забезпечена повністю. 
Кожен може перевірити кадастрові та 
реєстраційні записи через державні 
онлайн-сервіси без спеціальних доз-
волів.

Структура реє-
страційної системи 
та органи ведення

Система складається з двох окремих 
реєстрів: Реєстру прав (веде Міністер-
ство юстиції) та Державного земель-
ного кадастру (веде Держгеокадастр). 
Повна інтеграція між системами від-
сутня, можливі розбіжності.

Існує єдина інтегрована система, яку 
веде Real Estate Administration; вона 
об’єднує кадастрові дані та реєстрацію 
прав у єдиний правовий запис.

Обтяження та інші 
речові права

Підлягають реєстрації: право влас-
ності, речові права (суперфіцій, ем-
фітевзис тощо), сервітути, іпотеки, 
арешти, інші заборони та обмеження. 
Дані іноді не повністю синхронізовані 
з кадастром.

Реєструються всі речові права та обтя-
ження, включаючи іпотеки, судові за-
борони, сервітутні обмеження й межо-
ві обтяження. Перед укладенням угоди 
здійснюється обов’язкова перевірка 
всіх чинних обмежень.

Узаконення са-
мочинного 

будівництва

Процедури залежать від типу об’єкта, 
документів та рішень місцевої вла-
ди. Є можливість взяття безхазяйного 
майна на облік. Єдиної стандартизова-
ної та швидкої процедури немає.

Діє спеціальний закон (2025), який 
встановлює 6-місячний строк для по-
дання документів на легалізацію. По-
трібні докази фактичного існування 
об’єкта (супутникові або аерофотоз-
німки, технічні звіти).

Рівень 
цифровізації та 
онлайн-доступу

Система цифровізована. Витяги мож-
на отримувати онлайн. Однак повної 
інтеграції реєстру та кадастру немає.

Діє єдина електронна платформа, че-
рез яку надається широкий спектр 
послуг. Окремі процедури вимагають 
фізичної подачі документів.

Переваги 
для покупця / 

інвестора

Висока доступність витягів, зручність 
електронних сервісів, розвинена інф-
раструктура реєстрації, достатній рі-
вень правової визначеності у звичай-
них угодах.

Високий рівень правової визначеності 
завдяки єдиній інтегрованій системі; ка-
дастрово-реєстраційний запис є достат-
нім доказом права. Дані кадастру вважа-
ються максимально достовірними.
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Аспект Україна Чорногорія

Ризики для покуп-
ця / інвестора

Існують ризики несинхронності када-
стру і реєстру; технічні неточності; ок-
ремі обмеження й затримки, пов’язані 
з умовами воєнного стану.

Можливі адміністративні затримки; 
ризики, пов’язані з великою кількістю 
нелегальних будівель, які потребують 
легалізації.

Примітки: 
Пояснення термінів аспектів:
1.	Характер реєстрації - юридичний статус реєстрації, момент виникнення права.
2.	Публічність реєстру - доступність інформації для громадян і третіх осіб.
3.	Структура системи та органи ведення - інтегрованість реєстрів, функції відповідальних органів.
4.	Обтяження і речові права - які обмеження, сервітути, іпотеки та інші права підлягають реєстрації.
5.	Узаконення (легалізація) самочинного будівництва - механізми, строки та юридичні вимоги.
6.	Цифровізація - рівень електронних сервісів, ступінь онлайн-доступності.
7.	Переваги для покупця / інвестора - чим система є зручною та передбачуваною.
8.	Ризики та недоліки - основні потенційні проблеми у процесі придбання нерухомості.
Розроблено авторами (інформація в таблиці узагальнена та сформована на основі опрацьованих 
офіційних джерел та юридичної практики)

2. Порівняння кадастрових систем
Параметр Україна Чорногорія

Тип кадастрової 
системи

Кадастрова система є подвійною: Дер-
жавний земельний кадастр та Реєстр 
прав на нерухоме майно функціонують 
як окремі системи, що дозволяє де-
тальне картографування, але створює 
ризики несинхронності.

Система є єдиною та інтегрованою, 
оскільки кадастрові записи і реєстра-
ція прав утворюють спільну правову 
базу.

Орган ведення 
кадастру

Державна служба з питань геодезії, 
картографії та кадастру (Держгеока-
дастр). Реєстр прав веде окремий ор-
ган - Міністерство юстиції.

Real Estate Administration, яка функціо-
нує через регіональні підрозділи та за-
безпечує повний цикл кадастрово-реє-
страційних операцій.

Юридичний ефект 
кадастрового 

запису

Кадастр має інформаційний статус. 
Дані кадастру відображають просторо-
ві характеристики, але не створюють 
права власності.

Кадастровий запис має конститутив-
ний ефект, тобто сам факт внесення 
запису визначає виникнення права 
власності.

Публічність і до-
ступність геоданих

Доступ здійснюється через Публічну 
кадастрову карту; сервіс є відкритим і 
дозволяє перегляд кадастрових номе-
рів, меж, цільового призначення тощо.

Доступ забезпечується через портал 
eKatastar, який надає відкритий пе-
регляд кадастрової інформації, меж та 
правового статусу.

Рівень цифровіза-
ції та інтегрова-

ності

Система має високий рівень цифро-
візації, але інтеграція кадастру з реє-
стром прав є частковою.

Кадастр і реєстр прав повністю об’єд-
нані в єдину електронну систему, що 
забезпечує максимальну узгодженість 
даних.

Контроль законно-
сті забудови

Контроль є частковим і залежить від 
місцевих процедур. Не існує єдиної за-
гальнонаціональної прискореної про-
цедури легалізації.

Діє централізований механізм згідно 
із законом 2025 року, який передбачає 
суворий контроль, визначені строки 
та технічні вимоги до підтвердження 
фактичного стану об’єктів.

Взаємодія з 
державними сис-

темами

Кадастр обмінюється даними з місто-
будівним кадастром, геоінфраструкту-
рою та Реєстром прав, але обмін не є 
повністю автоматизованим.

Система має автоматичний обмін дани-
ми з муніципалітетами, податковими 
службами, реєстрами будівництва та 
системами просторового планування.

Примітки: 
Пояснення термінів параметрів:
1.	Тип кадастрової моделі - визначає, чи система функціонує як інтегрована єдина база, чи 
поділена на окремі реєстри.
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2.	Органи ведення кадастру - показує, який державний орган відповідає за ведення, оновлення та 
адміністрування кадастрових даних.
3.	Юридичний ефект кадастрового запису - встановлює, чи породжує зроблений запис право 
власності, чи слугує лише інформаційним відображенням даних.
4.	Доступність геоінформації та карт - характеризує відкритість кадастрових карт та можливість 
їх онлайн-перегляду.
5.	Цифровізація та технологічна інтегрованість - відображає рівень електронних сервісів і 
технічну взаємодію кадастру з іншими державними системами.
6.	Роль кадастру в контролі самочинного будівництва - визначає участь кадастру у фіксації, 
перевірці та легалізації незаконно зведених об’єктів.
7.	Взаємодія з іншими державними системами - показує, як кадастр обмінюється інформацією з 
іншими реєстрами та органами влади.
Розроблено авторами (інформація в таблиці узагальнена та сформована на основі опрацьованих 
офіційних джерел та юридичної практики)

У кожної з систем є свої сильні 
риси, які формуються відповідно до 
історичного розвитку, законодавства 
та організаційної моделі управління 
нерухомістю. Висновок: в Україні пе-
ревагою є високий рівень цифровіза-
ції та доступності просторових даних, 
а також детальне відображення об’єк-
тів у кадастрі. Такий підхід забезпечує 
широкий спектр інформації для дер-
жавних органів, громадян і професій-
них користувачів, проте потребує кра-
щої узгодженості між кадастровими й 
реєстраційними процедурами. У Чор-
ногорії сильніше акцентовано на юри-
дичній визначеності: кадастрово-реє-
страційний запис одразу має правовий 
характер, що підвищує стабільність та 
прозорість у сфері власності. Окре-
мою перевагою є чітко врегульована 
процедура легалізації самочинних 
об’єктів у встановлені строки.

Принципова відмінність між 
українською та чорногорською моде-
лями полягає в інституційній логіці 
їх побудови. Українська система орі-
єнтована на інформаційно-облікову 
модель, де кадастр виступає насам-
перед просторовою та аналітичною 
базою, тоді як правовий ефект зосе-
реджений у реєстрі прав. Натомість у 
Чорногорії реалізовано правоутворю-
ючу модель, в якій кадастрово-реє-

страційний запис одночасно виконує 
і просторову, і юридичну функцію.

З погляду пересічного громадяни-
на та інвестора, чорногорська система 
сприймається як більш передбачува-
на та юридично однозначна, оскіль-
ки один запис є достатнім доказом 
права. В Україні ж система є зручні-
шою для професійних користувачів 
(землевпорядників, планувальників, 
органів влади), однак вимагає додат-
кової перевірки узгодженості даних 
між реєстрами.

Виявлені відмінності зумовлені 
не лише технічними рішеннями, а й 
історичним розвитком правових сис-
тем: в Україні тривалий час форму-
валися окремі галузеві реєстри, тоді 
як у Чорногорії збережено традицію 
єдиного земельного реєстру з доміну-
ванням цивільно-правового підходу.

Обидві моделі містять елементи, 
які можуть бути корисними одна од-
ній. Україна могла б посилити право-
ву однозначність, інтегрувавши када-
строві й реєстраційні процеси, тоді 
як Чорногорія – вдосконалити точ-
ність і деталізацію просторових да-
них, розширивши можливості своєї 
інформаційної системи. Такий обмін 
підходами дозволив би підвищити 
ефективність управління нерухомі-
стю в обох країнах.



64 	 № 1' 2026

Землеустрій, кадастр і моніторинг земель

Висновки і перспективи

У результаті проведеного дослі-
дження було встановлено, що обидві 
країни дотримуються достовірності 
та обов’язковості реєстрації речових 
прав. Разом із тим між системами іс-
нують відмінності: в Україні держав-
на реєстрація має як конститутивний, 
так і декларативний характер, тоді 
як у Чорногорії – виключно консти-
тутивний, тобто право власності ви-
никає лише після внесення запису до 
кадастру. Також з’ясовано, що Украї-
на має більш розгалужену структуру 
реєстру та розвинені електронні сер-
віси, тоді як чорногорська система 
забезпечує вищу юридичну визначе-
ність завдяки суворішому контролю 
за узаконенням і публічністю даних. 
Узагальнення даних таблиць пока-
зало, що українська модель сильні-
ша в технологічності й відкритості, 
тоді як чорногорська – у юридичній 
узгодженості та простоті організа-
ційної структури. Досвід Чорногорії 
демонструє можливість ефективного 
впровадження сучасних кадастро-
во-реєстраційних підходів навіть за 
умов обмежених ресурсів, що є важ-
ливим орієнтиром для подальшого 
реформування української системи. 

З метою підвищення ефективнос-
ті державної реєстрації нерухомості в 
Україні доцільно розглянути можли-
вість глибшої інтеграції кадастрових 
і реєстраційних процесів, удоскона-
лення картографічної основи, роз-
ширення функціоналу електронних 
сервісів та розроблення чітких і про-
зорих процедур легалізації самочин-
ного будівництва. Перспективним 
напрямом подальших досліджень є 
аналіз впливу децентралізації на міс-
цевому рівні, оцінка впливу законо-
давчих змін на швидкість реєстрацій-

них процедур, можливості інтеграції 
з іншими державними реєстрами, а 
також дослідження соціальних ас-
пектів доступності електронних сер-
вісів для громадян і малого бізнесу. 
Загалом поєднання технологічних 
рішень, міжнародного досвіду та 
правових інновацій здатне зробити 
систему державної реєстрації неру-
хомості більш прозорою, зручною 
для користувачів і ефективною для 
держави.
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Gordieiev A.,  Tsybenko B.
COMPARISON OF THE REAL ESTATE REGISTRATION SYSTEMS IN MONTENE-
GRO AND UKRAINE
LAND MANAGEMENT, CADASTRE AND LAND MONITORING 1'26: 51-71.
http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2026.01.04
Abstract. This study provides a comprehensive comparative analysis of the state registration 

systems for real property rights in Ukraine and Montenegro, considering contemporary challeng-
es, trends in decentralization, and digitalization of cadastral and registration processes. The aim 
of the study was to identify similarities and differences in the legal foundations, organizational 
structure, and practical functioning of the registration systems in both countries, as well as to 
evaluate their effectiveness.

The research employed general scientific and specialized methods: analysis and synthesis 
to summarize legislative norms, comparative legal method to identify differences between the 
Ukrainian and Montenegrin models, systems approach to assess the interaction of cadastral and 
registration authorities, and structural-functional method to reveal features of the organization of 
the state land cadastre and the property registry in Montenegro. Content analysis of specialized 
scientific publications was used, including work dedicated to the maintenance of state surveying in 
Montenegro. A historical and contemporary analysis of the registration systems in both countries 
was conducted.

The study analyzed the stages of state registration formation, including inventory data, tech-
nical inventory bureaus, and modern bodies such as the Ministry of Justice and the State Geoca-
dastre. It identified specifics of maintaining separate registries for land plots, houses, buildings, 
apartments, unfinished construction objects, and their encumbrances.

The development of the Montenegrin system was reviewed, starting from the 1980s, including 
the transformation of the land cadastre into a unified real estate registration system through the 
Real Estate Administration. The study highlighted the constitutive nature of property registration, 
integration of cadastral and registration data, public access via electronic services such as eKat-
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astar and Geoportal, as well as specifics of land geoclassification and legalization of unauthorized 
construction.

Key characteristics of both countries’ systems were compared in tables, reflecting: legal basis 
of registration, organizational structure, objects and mechanisms of registry maintenance, digita-
lization, publicity, protection of property rights, and procedures for legalizing unauthorized build-
ings.

The novelty of this study lies in the comprehensive comparison of the two systems in terms 
of legal effectiveness, digitalization, and protection of property rights. The conclusions of the re-
search can be used to improve the Ukrainian real estate registration model, integrate cadastral 
and registration processes, and enhance legal certainty, bringing it closer to European standards.

Keywords: state registration of property rights, real estate, land cadastre, property regis-
try, cadastral-registration system, digitalization, decentralization, comparative legal analysis, 
Ukraine, Montenegro.


