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У статті досліджується необхідність створення в Україні уніфікованого реєстру речових прав 
на нерухоме майно разом із земельним кадастром. Розглянуто закордонний досвід та проаналізовано 
основні переваги наявності єдиного реєстру стосовного всього нерухомого майна в країні. Сформовано 
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Постановка проблеми. Cьогодні в Укра-
їні речові права на земельні ділянки, а також 
на об’єкти нерухомого майна, розташовані 
на земельній ділянці, переміщення яких не-
можливе без їх знецінення, реєструються у 
Державному реєстрі речових прав на неру-
хоме майно та їх обтяжень (далі – реєстр не-
рухомого майна). Крім того, існує також ще 
й Державний земельний кадастр, через який 
здійснюється реєстрація самих земельних ді-
лянок та присвоєння їм кадастрових номерів. 
Отже, виникає ситуація, коли земля знахо-
диться в одному реєстрі, а будинок, який по-
будований на цій землі, – в іншому. Незруч-
ність такого підходу у реєстрації нерухомості 
полягає не тільки у дублюванні частини ін-
формації у реєстрі та кадастрі, але й у тому, 
що заявнику потрібно звертатись до більшої 
кількості державних органів, що, своєю чер-
гою, збільшує часові та матеріальні витрати.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Питання щодо об’єднання реєстру нерухо-
мого майна та земельного кадастру, а також 
створення на їх базі єдиного реєстру нерухо-
мого майна досліджувалися такими закор-
донними науковцями, як: О. С. Бoлтaнoвa, 
В. В. Вилєгжаніна, Д. М. Вєтошкін, К. М. Іва-
нєц, Н. С. Івчатова, І. В. Пархоменко тощо.

Варто зазначити, що в Україні цьому пи-
танню не приділено достатньої уваги. З огля-
ду на це, необхідно дослідити відповідний 
іноземний досвід та розглянути можливість 
об'єднання в Україні реєстру нерухомості та 
земельного кадастру у єдиний реєстр речо-
вих прав на нерухоме майно.

Такими чином, мета статті – проаналізу-
вати переваги запровадження в Україні 
єдиного реєстру речових прав на нерухоме 
майно, що буде включати в себе, зокрема, й 
технічні відомості, що містить Державний 
земельний кадастр.

Результати дослідження. Кожна, принай-
мні демократична, країна має прагнути до 
вдосконалення процесу надання адміністра-
тивних послуг. У наш час держава, виконую-
чи свої функції, повинна мати у бізнес серед-
овищі так званий клієнтоорієнтований підхід, 
що спрямований насамперед на задоволення 
потреб громадян та інших осіб, що звертають-
ся за відповідними адміністративними послу-
гами. З огляду на цілі цієї статті, проаналізу-
ємо топ позиції країн у рейтингу Світового 
банку «Doing Business» щодо легкості веден-
ня бізнесу у сфері реєстрації нерухомості, що 
наведено у таблиці нижче:

Отже, серед країн, що знаходяться у топі 
рейтингу, бачимо багато пострадянських 
країн, що не тільки попереду України, але і 
багатьох інших високорозвинених країн, а 
саме: Литва, Грузія, Білорусь, Естонія, Кир-
гизстан, Російська Федерація, Вірменія, Ка-
захстан і Молдова. Серед них більшість має 
єдину базу даних про права на нерухоме май-
но та плани земельних ділянок, але й є такі, 
що мають різні, але пов’язані між собою бази 
даних. Для початку детальніше розглянемо 
декілька прикладів успішного об’єднання 
земельного кадастру та реєстру нерухомого 
майна на пострадянському просторі.

Литва.
Бачимо з таблиці вище, що Литва знахо-

диться на 3 місці у рейтингу, що є одним із 
найкращих показників. Більшість державних 
реєстрів Литви веде Центр реєстрів Литви, 
який є державним підприємством. Протягом 
свого існування він створює та адмініструє 
основні державні реєстри Литви та є анало-
гом нашого вітчизняного підприємства «На-
ціональні інформаційні системи», яке адмі-
ніструє  Державний реєстр речових прав на 
нерухоме майно та, крім іншого, з 2015 року 
також реєстр юридичних осіб та фізичних 
осіб підприємців [1; 2]. 
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Центр реєстрів здійснює оцінку нерухо-
мості для оподаткування, публікує відкриті 
дані про нерухомість, а саме енергоефектив-
ність об’єктів нерухомості, реальний аналіз 
ринку нерухомості за даними, які містяться 
в його базах [4].

Нині основними реєстрами Литви є [5]:
• реєстр нерухомого майна та кадастру;
• реєстр юридичних осіб;
• реєстр адрес;
• реєстр жителів.
Із цього переліку, зокрема, цікавим є 

використання для спільної мети реєстру 
адрес та реєстру жителів. Отже, реєстр адрес 
належить до головних державних реєстрів, 
що адмініструється Центром реєстрів, а 
наповнюється органами місцевого самовря-
дування, які й присвоюють адреси. База реє-
стру адрес використовується також у реєстрі 
жителів, реєстрі юридичних осіб, реєстрі 
нерухомого майна та кадастру. Особливість 
даних адрес полягає в тому, що вони є уні-

кальними. Тобто жодна адреса не має повто-
ритися (атрибутом адреси є номер квартири 
або нежилого приміщення, будівлі, споруди). 
Використовувати адресу мають право тільки 
після її реєстрації в реєстрі. У свою чергу, 
реєстр жителів містить дані про усіх постій-
них жителів Литви. Реєстр жителів веде Мі-
ністерство внутрішніх справ, адмініструє – 
Центр реєстрів [4].

Зазначається, що консолідація інфор-
маційних ресурсів держави в одному місці, 
продумана концепція побудови реєстрів до-
зволяє не дублювати дані в різних реєстрах, а 
отримувати інформацію з кожного з них в тій 
частині, за яку відповідає відповідний реєстр. 
Обмін даними між реєстрами відбувається в 
режимі реального часу. У разі зміни даних в 
одному реєстрі вони одразу стають актуаль-
ними та доступними в іншому реєстрі [4].

Усі електронні послуги в Литві – платні 
як для фізичних, так і для юридичних осіб 
(включаючи держструктури). Це створює 

Таблиця

Рейтинг Країна Наявність єдиної бази даних 1 Використання єдиного номеру 2

1. Нова Зеландія Єдина база даних Так

2. Руанда Різні, але пов’язані бази даних Так

3. Литва Єдина база даних Так

4. Грузія Єдина база даних Так

5. Білорусь Єдина база даних Так

6. Естонія Різні, але пов’язані бази даних Так

7. Словаччина Різні, але пов’язані бази даних Так

8. Киргизстан Єдина база даних Так

9. Швеція Різні, але пов’язані бази даних Так

10. ОАЕ Різні, але пов’язані бази даних Так

11. Данія Різні бази даних Так

12. Російська Федерація Єдина база даних Так

13. Вірменія Єдина база даних Так

14. Норвегія Різні, але пов’язані бази даних Так

15. Ісландія Різні, але пов’язані бази даних Так

16. Швейцарія Різні, але пов’язані бази даних Так

17. Казахстан Різні, але пов’язані бази даних Так

18. Тайвань, Китай Єдина база даних Так

19. Сінгапур Різні, але пов’язані бази даних Так

20. Молдова Різні, але пов’язані бази даних Так

64. Україна Різні бази даних Ні
       1 Наявність єдиної бази даних про права на нерухоме майно та плани земельних ділянок

2 Використання єдиного ідентифікаційного номеру нерухомості в системі земельного 
кадастру та державного реєстру нерухомості

Джерело: зведено автором за матеріалами [1]
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атмосферу відповідальності за надання цих 
послуг державою. "Центр реєстрів" щороку 
заробляє на цьому мільйони євро і вкладає 
гроші в нові технічні розробки. При цьому 
вартість послуг часто істотно нижча від тієї 
суми, яку платять в Україні, поки проходять 
весь шлях, щоб зібрати потрібні документи й 
довідки. Зареєструвати фізичну або юридич-
ну адресу в Литві можна повністю в режимі 
онлайн, а потім також електронним способом 
підписувати різні договори. Система автома-
тично перевірить дані про власників примі-
щень [6].

Грузія.
Грузія є однією з трьох країн, крім Нової 

Зеландії та Португалії, в яких можна зареє-
струвати право власності на нерухоме май-
но лише за один день. Це досягнуто шляхом 
максимального показника оцифрованості 
документів та єдності державних реєстрів, 
для того щоб не втрачати дорогоцінний час 
на бюрократичну взаємодію між державними 
органами. Таким чином, шляхом інституцій-
них реформ в Грузії всі наявні реєстри було 
об'єднано в одне агентство – Національне 
агентство публічного реєстру. Інформація з 
різних реєстрів централізовано доступна в 
одному агентстві, а система управління ним 
є незалежною від центральних та місцевих 
органів влади. З часом агентство стало са-
мофінансованою організацією, а його вдала 
робота призвела до розширення сфери його 
діяльності. Наприклад, у 2011 році агентству 
були передані повноваження з питань гео-
дезії та картографії [7]. До агентства також 
входить, крім іншого, реєстр юридичних осіб 
і реєстр адрес.

Цікавим елементом системи державних 
органів Грузії є Будинок юстиції, в рамках 
якого також здійснюється надання адміні-
стративних послуг, зокрема реєстрації ре-
чових прав на нерухоме майно. Будинок 
юстиції – державна установа, особливість 
якої полягає в концентрації ряду державних 
послуг в одній будівлі. Тут об'єднані послуги 
Нотаріальної палати, Національного агент-
ства державного реєстру, Агентства цивіль-
ного реєстру, Національного архіву та Націо-
нального бюро з питань правопорядку. Мета 
Будинку Юстиції – видача документів та 
надання послуг, що знаходяться у виключно-
му віданні держави. Будинок Юстиції було 
створено у 2011 році та нині він об'єднує до 
400 сервісів [8].

Білорусь.
У Білорусі реєстр нерухомості та зе-

мельний кадастр об’єднано у Республікан-
ське унітарне підприємство «Мінське міське 
агентство з державної реєстрації та земель-
ного кадастру» ще 2003 року. Натепер під-

приємство перебуває у підпорядкуванні 
Державного комітету з майна Республіки Бі-
лорусь. Основне завдання створеного агент-
ства – державна реєстрація нерухомого май-
на, прав на нього та угод із ним, здійснення 
технічної інвентаризації, перевірки характе-
ристик нерухомого майна, оцінка нерухомос-
ті, надання документів і відомостей з єдиного 
державного реєстру нерухомого майна, прав 
на нього та угод з ним [9].

К. М. Іванєц вказує, що об'єднання 
кадастру і реєстру прав на нерухомість ха-
рактерно лише для невеликих за розміром 
країн, де таке об'єднання не призводить до 
надмірного навантаження реєстраторів тех-
нічної інформації. Якщо реєстр призначе-
ний для фіксації прав, то кадастр необхідний 
для проведення економічних розрахунків, 
оподаткування, перевірки дотримання адмі-
ністративних обмежень [10, c. 75].

Російська Федерація.
Відомо, що з 2017 року в Російській Фе-

дерації вже офіційно на законодавчому рівні 
здійснено об’єднання державного кадастру 
нерухомості та державного реєстру прав на 
нерухоме майно. Таким чином, враховуючи 
те, що об’єднання кадастру і реєстру було ре-
алізовано в країні такого великого розміру, 
то її досвід у цьому напрямі важливо також 
розглянути.

Отже, до 2012 року всі установи, підвідо-
мчі російській Федеральній службі державної 
реєстрації, кадастру і картографії, перейшли 
на централізоване ведення кадастрового об-
ліку із застосуванням автоматизованої ін-
формаційної системи державного кадастру 
нерухомості, яка зараз охоплює інформа-
ційним простором усю територію Росії. При 
цьому базові інформаційні ресурси держав-
ного кадастру нерухомості та Єдиного дер-
жавного реєстру прав на нерухоме майно та 
угод із ним існували як взаємозалежні, але 
самостійні системи, що призводило до ду-
блювання або до суперечливості відомостей, 
що містяться в них [11, с. 14].

З 1 жовтня 2013 року Закон від 21 липня 
1997 року № 122-ФЗ «Про державну реєстра-
цію прав на нерухоме майно та угод з ним» 
передбачає, що відомості про характеристики 
об'єкта нерухомості, що містяться у кадастрі, 
є відомостями єдиного державного реєстру 
нерухомості. 10 жовтня 2013 року уряд Ро-
сійської Федерації затвердив Федеральну 
цільову програму «Розвиток єдиної держав-
ної системи реєстрації прав та кадастрового 
обліку нерухомості (2014-2019 роки)». Так, 
серед основних завдань програми названі:

• об'єднання Єдиного державного реє-
стру прав на нерухоме майно та угод із ним 
і державного кадастру нерухомості в єдиний 
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державний інформаційний ресурс – Єдиний 
державний реєстр нерухомості;

• забезпечення організації надання 
послуг за принципом «одного вікна» [11, с. 14].

Для ефективного контролю і скорочення 
термінів проходження документів потрібне 
створення і впровадження систем спеціаль-
ного електронного документообігу. Як пока-
зує практика, для простих схем взаємодії, 
прикладом яких служить режим «Єдиного 
вікна» при реєстрації прав на раніше врахо-
вані земельні ділянки, досить ефективними 
є відносно прості способи обліку і контролю 
проходження документів – акти прийому-
передачі, реєстрів отриманих та переданих 
документів і т. д. Разом із тим очевидно, що зі 
збільшенням кількості взаємодіючих підроз-
ділів і відомств, з підвищенням інтенсивності 
взаємодії потрібне позбавлення від докумен-
тів на паперових носіях та впровадження сис-
тем використання електронних документів. 
Режим «Єдиного вікна» скорочує кількість 
необхідних звернень заявників до органу 
кадастрового обліку і тим самим позитивно 
впливає як на самих громадян-заявників, так 
і на імідж держаних органів [12, с. 45].

З 1 січня 2017 року набув чинності Фе-
деральний закон від 13 липня 2015 року  
№ 218-ФЗ «Про державну реєстрацію не-
рухомості». Розробники цього законопроек-
ту у пояснювальній записці підкреслювали, 
що створення єдиного державного інфор-
маційного ресурсу у сфері нерухомості до-
зволить знизити ризики операцій на ринку 
нерухомості, звести до мінімуму паперовий 
документообіг і здійснити надання послуг 
переважно в електронному вигляді за умо-
ви збереження комфортних умов надання 
послуг заявникам [11, с. 15]. 

Взагалі ж, основною метою створення 
системи є включення до Єдиного державного 
реєстру нерухомості інформації про весь зе-
мельний фонд країни, оскільки інформацій-
ний ресурс повинен бути основою і головним 
інструментом системи управління земель-
ними ресурсами. Головний засіб досягнення 
мети – підвищити швидкодію системи та її 
зручність для користувачів [13, с. 142].

Цікавим є також досвід Австрії, хоча 
країна не входить до топ 20 рейтингу, щодо 
того, як в рамках Міністерства юстиції по-
єднуються різні служби, що відповідають за 
наповнення єдиної бази, в якій знаходиться 
як правова, так і технічна інформація. На-
приклад, система баз даних нерухомості 
підтримується спільно земельним реєстром 
і кадастром, що включає реєстр нерухомос-
ті і земель. До цієї роботи залучається ряд 
організацій: Міністерство юстиції зі своїми 
відділеннями земельних реєстрів, Федераль-

ний департамент метрології та межування зі 
своїми кадастровими відділеннями і Феде-
ральний обчислювальний центр послуг. Пра-
вова, а також технічна інформація міститься 
в одній базі даних. Відділення земельного 
реєстру займаються оновленням правової ін-
формації, а кадастрові відділення несуть від-
повідальність за технічну інформацію, в тому 
числі за цифрову кадастрову карту [14].

Щодо України, то ідея об’єднання реєстру 
та кадастру виникла ще 2015 року [15], але 
серйозні наміри були підтвердженні Міні-
стром юстиції України (далі – Мін’юст) вже у 
2017 році. За словами Міністра, роздільне адмі-
ністрування Державного земельного кадастру 
Держгеокадастром і Державного реєстру ре-
чових прав на нерухоме майно Мін'юстом не-
ефективне, створює умови для зловживань, 
і обидва реєстри повинні бути об'єднані. По-
дібна ситуація також із Державним реєстром 
актів цивільного стану, який веде Мін'юст, і 
Єдиним державним демографічним реєстром, 
розпорядником якого з 2016 року є Державна 
міграційна служба [16; 17].

Хоча, з іншого боку, сьогодні Мін'юст в 
Україні відповідає за понад двадцять реє-
стрів, серед них: реєстр нерухомості і реєстр 
юридичних осіб, від ефективності яких зале-
жить дуже багато правових відносин. Одне 
відомство не може самостійно відповідати за 
складний ланцюг послуг. Наприклад, Мін'юст 
може визначати методологію і стратегію роз-
витку сервісів, а базою даних реєстру адрес 
може займатися Державна служба України з 
питань геодезії, картографії та кадастру. Пра-
во на внесення даних можна надати органам 
місцевого самоврядування [6].

Таким чином, потрібно дуже ретель-
но обдумати інституційний складник пи-
тання об’єднання реєстру нерухомості та 
кадастру. Найкращим варіантом, на нашу 
думку, буде передача повноважень з техніч-
ного адміністрування земельного кадастру 
в об’єднаному реєстрі державному підпри-
ємству "Національні інформаційні системи", 
але базу даних мають наповнювати Держав-
на служба України з питань геодезії, карто-
графії та кадастру, а також органи місцевого 
самоврядування. 

Крім того, важливим кроком в Україні є 
розробка єдиного реєстру адрес, що допомо-
же уникнути проблем з ідентифікацією не-
рухомості в ситуаціях, коли є де-факто один 
об'єкт, але при цьому власність зареєстрована 
на кілька юридичних адрес. Як відомо, подібні 
схеми дають підґрунтя для шахрайства [6]. 

Варто зазначити, що в Україні задля 
вдосконалення системи ідентифікації вже 
визначено, що єдиним адміністратором усіх 
державних та єдиних реєстрів, держателем 
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яких є Мін'юст, буде новостворене державне 
підприємство, що належить до сфери управ-
ління Мін'юсту, яким зрештою і виявилось 
державне підприємство «Національні інфор-
маційні системи» [18].

Зокрема, є ідея додати до майбутнього 
реєстру нерухомості, бізнесу ще й реєстр 
судових рішень для того, щоб зробити управ-
лінські процеси в бізнесі ще зручнішими та 
швидшими.

Висновки.

Загалом, можна зробити висновок, що з 
розвитком технологій спостерігається тен-
денція до уніфікації всіх даних та реєстрів, 
якими оперує держава, заради спрощення 
доступу до них користувачів. Не винятком 
є й система реєстрації прав на нерухоме 
майно. Враховуючи досвід зарубіжних кра-
їн, Україні також потрібно створити єди-
ний реєстр нерухомості, який буде містити 
як технічну, так і правову інформацію щодо 
всієї нерухомості в країні, що буде зручним 
як для держави, так і для простих грома-
дян, оскільки не потрібно буде проходити 
багато бюрократичних процедур, щоб за-
реєструвати право власності на нерухоме 
майно.
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В статье исследуется необходимость создания в Украине унифицированного реестра прав на 
недвижимое имущество вместе с земельным кадастром. Рассмотрен зарубежный опыт и проана-
лизированы основные преимущества наличия единого реестра для всего недвижимого имущества в 
стране. Сформировано виденье объединения земельного кадастра и реестра прав на недвижимое 
имущество в Украине.

Ключевые слова: регистрация прав на недвижимое имущество, регистрация недвижимости, госу-
дарственный реестр недвижимости, государственный земельный кадастр.

It is explored in the article the need to create in Ukraine a unified register of rights to real estate together 
with the land cadastre. The foreign experience is considered and the main advantages of having one single 
registry regarding all of the real estate property in the country are analyzed. A vision for the unification of the 
land cadastre and the register of rights to real estate in Ukraine was formed.

Key words: registration of rights to real estate, registration of real estate, state register of real estate, state 
land cadastre.


