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У нинішніх умовах природогосподарю-
вання землевпорядне забезпечення є однією 
із найважливіших складових системи регу-
лювання земельних відносин в Україні, адже 
саме від нього залежить формування структури 
землекористування та адміністративно-тери-
торіального устрою, охорона земель тощо. Не 
менш важливим інструментом забезпечення 
збалансованого землекористування є ведення 
кадастрової діяльності, адже земля, крім її 
традиційного основного призначення, є об’єк-
том нерухомості та правових відносин. Проте 
чинні системи кадастрової і землевпорядної ді-
яльності, що мають єдину мету і спрямованість 
(формування об’єкта нерухомості, визначення 
його місця розташування, меж, встановлення 
їх на місцевості, вдосконалення організації та 
використання території тощо), є розділеними 
в нормативно-правовому аспекті. Тому особли-
вого значення набуває необхідність вдоскона-
лення системи землевпорядного забезпечення, 
теоретичні і методичні основи розвитку його 
кадастрової діяльності. Також доцільно дослі-

дити взаємовплив і взаємозв’язок кадастрової 
та землевпорядної діяльності.

Дослідженню науково-прикладних про-
блем кадастрової та землевпорядної діяль-
ності присвячено роботи багатьох вітчизняних 
і зарубіжних вчених, зокрема: А. Вервейка,  
І. Вільямсона, С. Волкова, В. Кривова, П. Казь-
міра, А. Попова, М. Ступеня, А. Черкашиної,  
Ф. Шігера, К. Шмідта та ін. У їх наукових пра-
цях розкрито теоретико-методичні засади 
трансформації землевпорядного процесу від-
повідно до ринкових умов, здійснення держав-
ного кадастрового обліку, ведення державного 
кадастру нерухомості тощо. Однак критичний 
аналіз публікацій з цих питань свідчить, що в 
роботах представників різних наукових шкіл і 
практиків кадастрової діяльності досі трапля-
ються суперечливі пропозиції та дискусійні 
положення, а подекуди навіть проглядаються 
спроби применшити роль землевпорядного за-
безпечення кадастрової діяльності.

Метою роботи є обґрунтування теорети-
ко-методичних засад землевпорядного забез-
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печення кадастрової діяльності та визначення 
його ролі в системі управління земельними 
ресурсами.

У земельному законодавстві визначено 
заходи з екологічно безпечного землекори-
стування. Заходи організаційного, правового, 
екологічного, економічного, господарського 
характеру формують систему землевпоряд-
кування. Вони реалізуються через земле- 
впорядну діяльність. На нашу думку, земле- 
впорядкуванню в умовах ринкової економіки 
доцільно приділяти більше уваги. Адже аналіз 
землевпорядної практики свідчить, що схеми 
і проекти землевпорядкування нині, на жаль, 
базуються на нормативно-технічній докумен-
тації, яка не містить методичних положень, що, 
забезпечують бережливий режим землекори-
стування [1]. Для розкриття змісту і структури 
землевпорядного забезпечення кадастрової 
діяльності слід сформулювати визначення цьо-
го поняття. Відповідно до енциклопедичного 
словника, «забезпечення» — це застосування 
заходів з метою виконання чого-небудь. Мета 
кадастрової діяльності — це проведення робіт, 
за результатами яких готуються документи 
для того, щоб поставити на кадастровий об-
лік об’єкт нерухомості. Тобто виконується ком-
плекс заходів з формування об’єкта нерухо-
мості, визначення його місця розташування, 
розміру, встановлення (уточнення) його меж 
на місцевості. Забезпечення цих заходів здійс-
нюється за допомогою не тільки кадастрових, 
геодезичних робіт, але також робіт, що про-

водяться в порядку землеустрою [2]. Отже, під 
землевпорядним забезпеченням кадастрової 
діяльності можна розуміти комплекс землев-
порядних заходів, що дають змогу сформувати 
землевпорядну документацію, яка є джерелом 
інформації для проведення кадастрових робіт 
та складання документів, необхідних для функ-
ціонування державного кадастрового обліку 
об’єкта нерухомості.

Процес формування об’єкта нерухомості 
відбувається в ході здійснення кадастрової ді-
яльності та землевпорядкування. Нині до об’єк-
тів землеустрою відносять території України, 
її регіонів, громад, населених пунктів тощо. 
Однак ці території складаються з землеко-
ристувань (землеволодінь), які своєю чергою 
є земельними ділянками з розташованими на 
них будівлями, спорудами, приміщеннями, під-
приємствами тощо. Тобто в процесі кадастрової 
діяльності об’єкти нерухомості, загалом, і є 
землеволодінням (землекористуванням). Так, 
простежується певний взаємозв’язок і взає-
мозалежність об’єктів землевпорядкування та 
об’єктів нерухомості. Аналіз наведеної схеми 
(рис. 1) надає підстави стверджувати, що уза-
гальнюючою сферою об’єктів землевпорядку-
вання та об’єктів нерухомості є землеволодіння 
(землекористування), або частина території, 
земельної ділянки (їх сукупність), що має пев-
ний набір правових, екологічних, економічних, 
географічних характеристик (правовий статус, 
площа, межі, місце розташування, грошову 
оцінку тощо) [4].

Рис. 1. Структурна схема взаємодії землевпорядної та кадастрової діяльності
                                    Джерело: сформовано на основі [2–5].
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В Україні до 1991 р. (початок проведення 
реформ) існувала цілісна система землевпоряд-
ного забезпечення, планування, організації ра-
ціонального використання земель та їх охорони, 
що базувалась на комплексній документації [5]. 
У більшості країн світу така система заходів 
відсутня. Землевпорядкування, що тісно пов’я-
зане з кадастровою діяльністю, функціонує у 
рамках традицій розвитку держави. Цьому 
сприяє значна кількість чинників [6]:

• на основі даних земельного кадастру 
видають документи на право земельної влас-
ності;

• створюються умови для прийняття 
управлінських рішень в галузі землекористу-
вання (планування, використання земель та 
їх контролю);

- земельно-кадастрові відомості дають 
можливість для обліку і оцінки об’єктів неру-
хомого майна, пов’язаного із землею (будівель, 
споруд тощо);

• на основі даних земельного кадастру 
землевласники мають можливість координу-
вати будівництво різних об’єктів (будівель, 
споруд, систем водопостачання та каналізації, 
торгових центрів);

• надаються можливості укладання зе-
мельних угод та погодження використання сво-
їх земель з громадськими інтересами [3].

За кордоном землевпорядне забезпечення 
кадастрової діяльності здійснюється на осно-
ві формування, обліку, реєстрації земельних 
ділянок та інших об’єктів нерухомого майна. 
До основних заходів з землевпорядкування 
можна віднести: планування використання зе-
мель адміністративно-територіальних одиниць; 
управління земельними ресурсами; організа-
цію з раціонального використання та охорони 
земель; розподіл земель та об’єднання земель; 
роботи з удосконалення землекористування; 
формування земельних ділянок тощо [6].

У країнах світу планування використан-
ня земель є характерним для сільських те-
риторій. В Україні розробляються аналогічні 
їм схеми землеустрою. Також за кордоном 
поширення набуло зонування територій (Zo-
ning). Зонування сприяє диференційовано-
му використанню земель, оскільки забезпе-
чується нормативно-правовим актом [7]. На 
основі розроблених державних програм з охо-
рони земельних ресурсів проводилась орга-
нізація раціонального використання земель. 
Програми передбачали надання субсидій на 
впровадження нових технологій, компенса-
цію збитків, а також здійснення фінансуван-
ня проектів землевпорядкування [8]. Також 
розроблялися спеціальні комплексні проекти 
землевпорядкування. Вони були спрямовані 

на розвиток сільської місцевості, природоохо-
ронні та рекреаційні цілі, на забудову сільської 
місцевості, будівництво інженерних об’єктів і 
споруд тощо. Така землевпорядна діяльність 
отримала назву земельний менеджмент (Land  
Management).

До управління земельними ресурсами 
доцільно віднести реєстрацію земель (Land 
Registration), кадастрові зйомки (Cadastre Sur-
vey), організацію раціонального використання 
земель (Land Use). Всі ці заходи є результа-
том створення землевпорядної документації. 
У країнах ЄС за зміни площі земельних ді-
лянок їх розподіл відбувається за допомогою 
земельно-кадастрових зйомок і оновлюваних 
робіт. В Україні такий розподіл базується на 
комплексі заходів, почерпнутих із існуючого 
землекористування та з утворення нового.

Наприклад, у Канаді відведення земель 
передбачає розроблення планів межування 
земель і проектів землевпорядкування. Все це 
перевіряється та реєструється [6]. В Австралії 
відведення земель відбувається на основі про-
ектів територіального землевпорядкування. 
На першому етапі складається план відповід-
ного поділу ділянки, що затверджується міс-
цевою владою. На другому етапі переноситься 
в натуру, закріплюється межовими знаками, 
всі документи на земельні наділи подаються 
на розгляд владі штату, що видає акти про їх 
затвердження. На завершальному етапі акти 
реєструють і вносять до кадастру [11]. У Ні-
меччині відведення земель передбачає розроб-
лення ландшафтного плану (Landscape Plan). 
На першому етапі проводяться роботи з оцінки 
земельних ділянок на місцевості та вносяться 
нові об’єкти нерухомості. Потім всі дані пе-
редаються в адміністративні органи, де вони 
затверджуються та вносяться в поземельну 
книгу і кадастр нерухомості. Проект вважа-
ється завершеним після підписання постано-
ви про те, що задіяні в проекті особи згодні з 
результатами реалізованих землевпорядних 
заходів [12]. 

У Швеції перерозподіл земельних діля-
нок відбувається внаслідок об’єднання земель 
(Land Consolidation) на основі розроблення 
проектів їх консолідації. Це надає можливість 
ліквідувати недоліки в землекористуванні [8]. 
До таких проектів доцільно віднести зведення 
ділянок земель, реєстрацію прав, проектування 
доріг, формування земельних масивів різних 
господарських товариств тощо.

Отже, у процесі формування земельних 
ділянок відбувається розділ нерухомості, її 
переформування, перепланування земельних 
ділянок, формування приватної власності на 
землю, визначення меж тощо.
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З огляду на зарубіжний досвід, розви-
ток нормативно-правової бази та економічної 
складової, інфраструктури земельного ринку, 
поліпшення системи ведення державного када-
стру, моніторингу земель, ефективного ведення 
кадастрової діяльності в Україні, на нашу дум-
ку, має здійснюватися шляхом вдосконалення 
їх землевпорядного забезпечення. 

Формування земельних ділянок має здійс-
нюватися шляхом розроблення проектів. Ці 
проекти розробляються в порядку міжгоспо-
дарського землеустрою, необхідність проведен-
ня якого пояснюється утворенням земельних 
ділянок, що виділяються як земельний пай, і 
поставленням їх на державний кадастровий 
облік та реєстрацією прав. Формування земель-
них ділянок має здійснюватися шляхом розро-
блення проектів. Ці проекти затверджуються в 
порядку міжгосподарського землеустрою. Для 
того щоб поставити на кадастровий облік зе-
мельну ділянку, необхідно провести міжгоспо-
дарське землевпорядкування. На нашу думку, 
доцільно буде розробити проект перерозподілу 
земель, які використовуються на правах різних 
форм власності (на правах власності, оренди, 
довірчого управління, безстрокового користу-
вання тощо).

Проаналізувавши дослідження С.Н. Вол-
кова [5], вважаємо, проект перерозподілу зе-
мель має передбачати реалізацію таких за-
ходів: визначення межі земельних ділянок, 
які використовуються сільськогосподарською 
організацією; розроблення формування маси-
вів земель, що підлягають наступному поділу 
на земельні частки; встановлення обмеження 
та види дозволеного використання земельних 
ділянок; розміщення на плані земельних ді-
лянок, що використовуються як земельні паї; 
підготовку документів для кадастрового обліку 
і реєстрації права землеволодіння (землеко-
ристування).

Перерозподіл земельних ділянок під час 
формування масивів земель повинен відбува-
тися на основі: визначення меж земельних ді-
лянок, що виділяються у фонд незатребуваних 
земельних часток; встановлення розташуван-
ня, меж і площ земельних ділянок, які були 
передані в оренду до фонду земельних часток 
та державної власності; внесення поправок у 
реєстр земельних пайовиків, уточнень щодо 
розміру земельних ділянок за зміни площ сіль-
ськогосподарських угідь; встановлення площ 
для передачі у власність (користування) сіль-
ськогосподарської організації і громадян не-
сільськогосподарських угідь тощо.

На основі плану перерозподілу земель 
відбувається якісне виконання проекту меж-
ування земельних ділянок. Крім того, проект 

межування земельної ділянки є землевпоряд-
ним документом. Він дає можливість визначати 
розміри та місце розташування меж земельних 
ділянок. Із земель спільної власності утворю-
ються ділянки, виділені як земельна частка 
(пай). Так, проект межування земельної ді-
лянки надає можливість володіти інформацією 
про власників земельних ділянок; положення 
і розміри проектних меж земельних ділянок; 
розрахунок розміру земельної частки з ура-
хуванням виявленої площі земельних ділянок; 
межі значення площ земельних ділянок [8]. 
Виконання такого проекту всіх форм власності 
є обов’язковим. На основі проекту межування 
земельних ділянок можливе встановлення міс-
ця розташування та меж конкретної земельної 
ділянки, яка виділяється як земельна частка. 
Проект межування ділянок, у разі розмеж-
ованих основних формах власності на земель-
ні ділянки в господарстві, здійснюється в два 
етапи. Перший етап характеризується форму-
ванням і розміщенням земельних ділянок. Дру- 
гий — здійснюється на основі стандартного про-
екту межування земельних ділянок [4, с. 50].

На основі всіх цих проектів готуються до-
кументи для державного кадастрового обліку 
земельної ділянки. На нашу думку, система за-
ходів з виконання проектів міжгосподарського 
землеустрою є обов’язковою для державного 
кадастрового обліку. Вона забезпечує ефективне 
ведення кадастрової діяльності та ведення дер-
жавного кадастрового реєстру. Планування ра-
ціонального використання земель та їх охорона 
здійснюється на основі розроблення пропозиції 
щодо вдосконалення міжгалузевого розподілу 
земель, формування фонду перерозподілу зе-
мель. Також розробляються пропозиції щодо 
зміни площ за передачі частини земельних діля-
нок у резерв для розміщення об’єктів капіталь-
ного будівництва, формування масивів земель, 
що підлягають розподілу. На основі цих заходів 
розробляються пропозиції щодо встановлення 
видів дозволеного використання, обмежень прав 
у використанні земель за реєстрації нерухомого 
майна та операцій з ним.

Отже, землевпорядне забезпечення када-
стрової діяльності можна представити у вигля-
ді структурно-логічної схеми (рис. 2). У процесі 
здійснення кадастрової діяльності необхідним є 
оцінка стану земель, планування раціонального 
використання земель та їх охорони, міжгоспо-
дарського землеустрою, встановлення місце-
розташування, межі об’єкта нерухомості, що є 
землевпорядними заходами, чітко визначеними 
в Законі України «Про землеустрій» [10]. 

На основі кадастрової діяльності і земле-
устрою формуються нові об’єкти нерухомості 
та землеустрою, відомості про які вносяться 
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до державного кадастрового реєстру. Загалом,  
для реалізації цих землевпорядних заходів 
складаються документи, що є головним інфор-
маційним ресурсом для кадастрових робіт, ве-
дення державного кадастрового обліку та дер-
жавного кадастрового реєстру. На нашу думку, 
проведення комплексного землеустрою відіграє 
важливу роль у проведенні кадастрових робіт 
та забезпеченні кадастрової діяльності.

ВИСНОВКИ
Для створення оптимальних умов зем-

легосподарювання необхідно виконати низку 
землевпорядних, земельно-кадастрових об-
стежувальних робіт. Доведено, що основним 
механізмом з реалізації результатів када-
стрової діяльності є землевпорядкування як 
система заходів, що надає змогу сформувати 
землевпорядну документацію, яка є джерелом 

інформації для проведення кадастрових робіт 
та складання документів, необхідних для функ-
ціонування державного кадастрового обліку 
об’єкта нерухомості.

З огляду на нагальну необхідність землев-
порядного забезпечення кадастрової діяльності 
в Україні та з метою підвищення ефективності 
використання державної власності на землю 
і інших об’єктів нерухомості, на нашу думку, 
доцільно вжити такі землевпорядні заходи: від-
новити систематичне проведення агрохімічних 
обстежень; завершити розмежування власності 
на землю; провести землевпорядкування зе-
мель державної власності; розробити проекти 
межування земельних ділянок сільськогос-
подарського призначення; провести роботи із 
захисту ґрунтів від негативних екологічних 
чинників; розробити заходи з відновлення ма-
лопродуктивних та деградованих земель.

Рис. 2. Структурно-логічна схема землевпорядного забезпечення кадастрової діяльності
Джерело: сформовано на основі: [11; 12].
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У Законі України «Про Основні засади 
(стратегію) державної екологічної політики 
України на період до 2020 року» зазначено: 
«Стан земельних ресурсів України близький до 
критичного… На всій території поширені про-
цеси деградації земель, серед яких найбільш 
масштабними є ерозія (близько 57,5 % тери-
торії), забруднення (близько 20 % території), 
підтоплення (близько 12 % території). Змен-

шується вміст поживних речовин у ґрунтах, а 
щорічні втрати гумусу становлять 0,65 тонни на 
1 гектар» [7]. Продовольча та сільськогосподар-
ська організація ООН (ФАО) зазначає: «У всьо-
му світі щорічні втрати від деградації земель 
становлять у середньому 40 мільярдів доларів, 
без урахування витрат на збільшення обсягів 
використання добрив, втрати біорізноманіття 
та втрати унікальних ландшафтів» [19].

Хоча проблема деградації земель не нова, 
вирішення її залишається пріоритетним за-
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