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ЗАРОДЖЕННЯ ЗЕМЛЕВПОРЯДНОЇ НАУКИ 

З історичної точки зору здійснено аналіз становлення землевпорядної науки з 
стародавніх часів до ХVII ст. Показано, що її зародження почалось за декілька тисячоліть до 
нашої ери і відбувалось в Індії, Єгипті, Греції та інших країнах. Державний характер 
землевпорядні дії носили вже у середні віки. 
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Постановка проблеми в загальному вигляді. Усвідомлення сучасних пріоритетів землевпорядної 

науки, яка має у своєму формуванні відповідні джерела та етапи еволюції, вимагає розгляду її історичних 
витоків. Виникнення землеустрою, поява фахівців, які здійснювали землевпорядні дії, відносяться до 
глибокої старовини, коли виникла необхідність відмежовувати землі, тобто встановлювати межі територій, 
які використовувались. Спочатку використовувалися природні рубежі (великі річки, озера, межі угідь, балки 
і інші елементи рельєфу), пізніше стали застосовуватися спеціально обумовлені знаки і позначки, що 
встановлювались на межах (камені, стовпи, дороги та ін.). 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Проблему докорінної перебудови структури землеробства 
розглядають Д. Бамбіндра, С. Булигін, І. Джос, Д. Добряк, О. Канаш, І. Розумний, В. Трегобчук та ін. 

Мета статті – показати з історичної точки зору зародження землевпорядної науки. 
Виклад основного матеріалу. З виникненням приватної власності і класів, розпадом 

первіснообщинного устрою, а надалі з розвитком нових суспільно-економічних формацій, з’єднання і 
взаємопристосування землі, різних засобів виробництва і живої праці перетворюється на форму свідомої 
діяльності людей з цілеспрямованої організації використання земель і регулювання земельних стосунків. Ця 
діяльність дістала різні назви: землемірство, межування, землеустрій [2]. 

Народи Індії, Єгипту, Греції, інших країн за декілька тисячоліть до нашої ери земельні масиви ділили 
на частини. Ведучи суворий облік земель, здійснювали різні виміри для будівництва каналів, зведення 
споруд, проводили відмежування і обміри земель, облік її якості для оподаткування. 

Про впорядкування землі єгипетським царем Сесотрисем (1878-1841 рр. до н. е.), грецький історик 
Геродот писав: "…він (цар) розділив землю між своїми підданими, давши кожному з них квадратні ділянки 
рівної величини і зобов’язавши щорічно платити земельну подать. У разі розмиву земель водами Нілу цар 
Сесотрис направляв посильних для виміру збитку, щоб знижувати розмір цього податку" [4, с. 11]. 

З метою закріплення прав власності на землю у Древньому Римі було проведено її опис, початок 
якого приписують Сервию Тулію (IV ст. до н. э.).  

У Галії, як і в інших римських колоніях, перепис земель започаткував Юлій Цезар (100-44 рр. до н. 
э.). а його наступник – Октавіан Август (63-44 рр. до н. э.) ввів точний їх вимір із складанням описів, карт, 
визначенням якості, що дозволило удвічі збільшити податок грошима і натурою [2]. 

У період розпаду рабовласницького ладу основою виробничих стосунків феодального суспільства 
була власність феодала на землю, яку захопила родова знать, начальники, духовенство, їх наближені. На цій 
основі феодали привласнювали увесь додатковий продукт шляхом експлуатації залежних селян. Поряд з 
феодальною існувала одноосібна власність селянина і ремісника, заснована на їх особистій праці. 

Отже, основу землеволодінь складали землі дворянства, духовенства, надільні селянські, які феодал 
віддавав їм у користування з правом спадкоємства на кабальних умовах, ставлячи, таким чином, селян в 
залежність на довгі роки. За користування землею селяни платили земельну ренту: відробіткову (панщину), 
натуральну або грошову (оброк). 

Держава охороняла право власності феодалів на землю і всіляко сприяла його зміцненню, жорстоко 
пригнічуючи виступи селян. 

Землевпорядні дії в середні віки вже носили державний характер і були пов’язані, в першу чергу, з 
урахуванням (кадастром) земель, їх розподілом між землевласниками і відмежуванням (встановленням і 
закріпленням меж земельної власності). 

Перші дії, що відноситься до вимірів і описів земель, визначила географія [8] (від грецьких слів "гео" 
– земля, "графо" – пишу). Проте задовго до появи цієї науки практично в усіх народів виникла необхідність 
відображувати місцевість на малюнках, тобто, в сучасному понятті, складати карти. 

Необхідність в їх створенні виникла у прадавніх людей. Причиною послужило прагнення людини 
краще орієнтуватися на місцевості, знати розташування місць полювання, багатих пасовищ, лісу, сусідніх 
поселень та ін., краще запам’ятовувати і передавати цю інформацію. Для цих цілей на картах були 
орієнтири: стежки, дороги, річки. 

У міру утворення держав, правителі хотіли знати межі (рубежі) своїх і сусідніх територій. Це було 
необхідно для подорожей, охорони і обліку земель, завоювань. Тому завжди правителі посилали 
приближених/сінних [2], здатних описувати і розвідувати свої і чужі землі і відображувати їх на карті. 

Утворення древніх держав породило разом з працями, що стосуються зміни загальної географічної 
картини світу, новий рівень пізнання власних територій. 



З метою задоволення зростаючого населення в продуктах харчування, виникнення земельної 
власності, землеволодіння і землекористування зробили необхідними детальні описи і фіксацію на картах 
різних земельних угідь, ділянок, що належать різним особам (правителям, духовенству, громадянам). Так 
виник особливий вид землевпорядних дій – землеописи. 

Середньовічні описи земельних володінь і їх окремих ділянок були детальні і складні, деякі з них 
супроводжувалися географічними нарисами без дотримання масштабу і пропорцій, зображуваних об’єктів – 
головним було визначення площ. У основі побудови небагатьох карт, які складалися, були лише лінійні 
виміри. 

У великій кількості землеописи складалися в Древньому Римі з V-IV ст. до н.э. Вимір і опис землі, 
професійне складання плану місцевості (карти) для обліку і розподілу земель проводили спеціальні люди – 
римські землеміри, які були здатні також наділяти земельні ділянки і по-різному їх перерозподіляти – ділити 
на частини, об’єднувати, проводити дорізку. В сучасному розумінні вони були одночасно і геодезистами і 
землевпорядниками, які уміють планувати територію. 

Так виникла землевпорядна дія – геодезия
1
, або землемірство. 

У процесі роздачі земель своїм підданим, володарі держави, окрім їх опису, стали встановлювати 
межі суміжних землеволодінь і землекористування з метою ліквідації земельних суперечок на сусідських 
землях. При цьому межі землеволодінь і землекористуванні на місцевості обов’язково позначалися 
межовими знаками і описувалися. Відбувалося також узгодження розміщення (встановлення) меж між 
сусідами, про що останні робили запис про згоду і скріплювали його своїм підписом. Таким чином, 
з’явилася така землевпорядна дія, як межування земель. 

Метою межування був розподіл земель для встановлення і зміцнення прав земельної власності, а 
також для визначення розміру податі в казну держави залежно від площ і якості земель. Таким чином, 
діяльність рабовласницьких і феодальних держав була пов’язана з такими землевпорядними діями як облік і 
оцінка земель (таксація земель). Це було необхідно, в першу чергу, для вирішення фіскальних завдань, 
пов’язаних з оподаткуванням земель і передачею частини прибутків від використання земель в дохід 
держави. 

Проте більшість правителів держав вимагали від землевласників і раціонального, і ефективного – 
високодохідного використання своїх земель, що було обумовлено зростанням населення, а також вимогами 
землеробства. У зв’язку з цим землевласники вимушені були облаштовувати свою територію (прокладати 
зрошувальні канали, будувати дороги, закладати сади та ін.). Ці роботи також не обходилися без участі 
землемірів, а впорядкування території стало однією з найважливіших землевпорядних дій [2]. 

Одночасно з утворенням Староруської держави почав розвиватися землеустрій. Спочатку земельні 
стосунки були пов’язані з приєднанням нових земель, що здійснювалося насильно або за домовленістю. 
Завоювання були потрібні, з одного боку, для розширення життєвого простору і віддалення основних міст 
від меж держави, де проходили зіткнення з кочівниками, частіші набіги і грабежі. А з іншого – для збору 
данини з населення скорених територій з метою збагачення правителів, поповнення казни Це у свою чергу – 
зміцнювало державу (утримання дружин, зведення фортець, виробництва або купівлі зброї та ін.). 

Питання про розмежування земель на окремі володіння вирішувалося само собою на початку 
освоєння східнослов’янських земель, коли вільних, ніким не зайнятих територій було ще так багато, і 
будь-хто в будь-якій кількості міг нею користуватися. На той час земля цінувалася не сама по собі, а по 
вкладеній в неї праці. 

Поява перших штучних межових знаків пов’язана із виникненням у землевласників почуття 
власності, яким було необхідне чітке позначення на місцевості межі їхніх земельних ділянок. Матеріальні 
ознаки меж були загальновідомі, не допускали сумнівів в їх призначенні, а недоторканість була встановлена 
законом, оберігавшим її. 

Звідси і з’явилася необхідність в межуванні, котра відрізняється від землемірства і геодезії (від 
грецького "гео" – земля) тим, що розмежування земель носить не лише технічний характер, але має 
юридичне значення, згідно з яким межі отримують законність і можуть бути відновлені в усіх випадках їх 
порушення. 

За часів Київської Русі (т.з. "земська", або "князівська" доба) відбувається поступовий перехід від 
патріархальних відносин родової общини до феодального поземельного устрою. В общині земля, яка 
спочатку піддавалася періодичним переділам, закріплюється за окремими членами, крім виморочних, 
покинутих ділянок, лісових угідь, пасовищ і сіножатей, які залишаються в общинному користуванні [7, 10]. 

Вважаючи общинні селянські землі державними, князівська влада починає відчужувати їх на власний 
розсуд, причому разом з селянами. Відбувається процес "окняжіння" вільних земель [10]. Поряд із 
общинним землеволодінням виникає князівське, боярське, церковне феодальне землеволодіння, яке з часом 
набирає все більшої ваги і сприяє руйнуванню общинних земельних відносин. 

Факти свідчать про те, що землемірство і межування на Русі досить швидко розвивалися. Вже до 
моменту офіційного прийняття християнства (більше 1200 років тому) в найбільших політичних центрах 
Древньої Русі (Києві, Новгороді, Смоленську) існувала писемність, проводилося індивідуальне навчання 
грамоті, було відоме землемірство (землеустрій). 

Удільні князі постійно стикалися з необхідністю вирішення земельних питань. За їх вказівкою 
наділяли землю, відводили земельні ділянки в натурі, вирішували земельні суперечки. 

                                                 
1Геодезія розумілася як наука про форми і розміри землі, вимір земельних площ (у перекладі з грецького означає 

«розподіл землі») 



Свідчення того, що князівські служителі брали участь при відведенні земель в натурі, зустрічаються в 
оповіді літописця про великого князя Ізяслава, який на прохання Антонія Печерського посилав свого 
чоловіка відвести під монастир гору над печерою, в якій жив цей святий. 

В установлених грамотах Новгородського князя Святослава (1137 р.) і Смоленського – Ростислава 
(1150 р.), розподіл численних князівських прибутків був чітко зроблений по кожній місцевості, що свідчить 
про існування в Древній Русі опису більшості земель. 

Перші землеміри, межувальники повинні були обов’язково знати грамоту, межові закони, володіти 
елементарними прийомами геодезичних вимірів. 

Таким чином, хоча у зазначений період розмежування і опис земель, як явища, зустрічаються 
випадково і не є загальними умовами життя, проте зародження елементів повного поняття про межування 
вже має місце. Це знаходимо і в інвентарних актах, що містять в собі короткий опис земель. За актами 
можна вгадати майбутні кадастрові і межові плани. Аналіз статей "Руської Правди" (визначна пам’ятка 
вітчизняного права, письмова збірка звичаїв того періоду переважно кримінально-правового характеру) про 
межі та межовий суд свідчить у майбутньому зведення межових законів; князівський управитель, що 
відправляється для відведення і розділу земель, є першим землеміром, а його дії – першим видом 
державного землеустрою. 

На думу дослідників, у нормах Руської Правди можна знайти вказівку на існування ширшого кола 
форм землеволодіння: князівський домен; боярська вотчина; монастирська вотчина; особиста вотчина 
церковних ієрархів; земля громади (общини); індивідуально-сімейна земельна ділянка; незаселені вільні 
(державні) землі, верховним власником яких виступав великий князь як глава держави [10]. Князівський 
домен, наприклад, становив конгломерат земель, що належали особисто князю, який через своїх управителів 
стягував оброк, накладав інші повинності. Відомості про такі князівські землі датуються вже Х ст. [10]. 

Встановлено, що руські князі за прикладом Візантії [6] робили описи земельних володінь своїх 
підданих з метою розподілу податей, повинностей, данини. Як правило, ці описи проводилися, князівськими 
управителями. 

Потрапивши під владу татаро-монгол, русичі були вимушені платити татарам данину. Для її збору 
фіскальні агенти Орди (баскаки) проводили перепис населення, земель. усіх прибутків. Описи земель, 
проведені в період татаро-монгольського ярма, ще довгий час слузували земельно-обліковими даними для 
князів. Адже перепис земель часів залежності іноді вважається прикладом запровадження в Україні 
земельного кадастру [13]. 

Ослаблені боротьбою з татаро-монголами та внутрішніми негараздами Руські землі у XIII ст. 
перейшли під владу литовської династії, утворивши Литовсько-Руську державу, а на початку ХІV ст – 
польсько-литовську. Таким чином землі сучасної України були розподілені між сусідніми державами. 

У земельно-правовому регулюванні Литовсько-польської держави зберігаються і розвиваються 
положення руського звичаєвого права. Зокрема, закріплювалося право селян на вільну купівлю-продаж 
землі [8].  

Передбачалися достатньо детальні правила застосування межових знаків: межі позначалися частіш за 
все кіпцями (причому звичаєве право подекуди нормувало навіть їх розмір та форму); у лісі робилися знаки 
на деревах; на землях, які заливала вода, вбивали палі; при перетині меж закопували посуд з вугіллям, 
просом, тощо. Власника зобов’язували огороджувати певні види земельних угідь (насамперед, подвір’я і 
городи), при невиконанні цих вимог його позбавляли права на відшкодування збитків, заподіяних потравою 
посівів худобою тощо, а іноді – карали штрафом [12]. 

Поряд із дією звичаєвого права, все більший розвиток отримують і нормативно-правові акти як його 
джерела. Спочатку земельно-правові положення мають розрізнений характер. Проте згодом з’являються 
акти, що мають для регулювання земельних відносин винятково велике значення. Насамперед, йдеться про 
акти, що закріплювали положення про так званий "волочний перемір" (або земельну реформу 
Сигізмунда-Августа). Приводом для реформи стало те, що у користуванні так званих "дворищ" – спільнот з 
20-40 селян, переважно родичів, що проживали двором з кількох хат – перебувала різна площа ріллі [14]. 

Волочний перемір передбачав поділ усіх земель на ділянки однакової величини – "волоки" (33 морги, 
19,5 десятин) і наділення ними селян. Повинності були закріплені за волоками, а "зайва" земля передавалося 
шляхті без усякого відшкодування [9]. 

При волочному перемірі були встановлені також агротехнічні нормативи: трипільна система 
землеробства, що існувала на Русі ще з ХІ ст., стає обов’язковою [12]. 

Засади здійснення волочного переміру встановлювалися у численних пам’ятках законодавства тих 
часів, однією із найяскравіших з яких є "Устав на волоки господаря його милості у всьому Великому 
князівстві Литовському" (1557 р.) [1]. 

Реформа Сигізмунда-Августа залишила нащадкам цілу низку організаційних новацій: внутрішній 
землеустрій, поділ ріллі за якістю, земельний кадастр, межування сіл тощо [15]. 

Положення відносно правил добросусідства передбачалися Литовським статутом. 
Цікавим є регулювання процедур з переходу прав на земельні ділянки за звичаєвим правом. У часи, 

коли писемність не була загальнопоширеною, особливо серед селянства, угода про відчуження земельної 
ділянки мала укладатися при свідках ("послухах") із розпиванням могоричу. Лише за наявності цих умов (в 
окремих місцевостях – лише однієї із них) угода визнавалася дійсною [5]. 

В умовах позбавлення селян принципової можливості мати землю на праві власності [6], об’єктом 
оренди ставали, насамперед, землі панських маєтків, а іноді – й самі панські маєтки із землею, майном та 
селянами (як "цілісні майнові комплекси"). Звичаєве право цього періоду виробило достатньо детальні 



правила щодо оренди землі. Договір здебільшого укладався усно, зазвичай – у людних місцях, за участю 
послухів (свідків) і рукобитчиків (поручителів), із розпиванням могоричу. 

Згадки про земельні сервітути містяться в індивідуально-правових актах ХІІІ-ХVII ст., що фіксували 
наслідки вирішення земельних спорів. 

Висновок. Таким чином, зародження землевпорядної науки розпочалось ще у стародавні часи до 
нашої ери з метою впорядкування земель. Можна сказати, що практичне напрацювання стало початком для 
теоретичного її обґрунтування. 

Актуальними напрямами подальшої розробки даної проблеми є розкриття ролі і місця 
землевпорядкування у процесі навчання студентів з галузі знань "Геодезія і землевпорядкування". 
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Sidorko V. 

THE ORIGIN OF LAND MANAGEMENT SCIENCE 

From a historical point of view, carried out analysis of the formation of land management 
science from ancient times to the XVII century. It is shown that its origin began a few thousand years 
before our era, and occurred in India, Egypt, Greece and other countries. State the nature of land 
management actions were in the Middle Ages. 

Key words: land management science, the state, the device, land surveying, land surveying, 
land planning. 
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