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ПОСТАНОВКА 
ПРОБЛЕМИ

В Україні вирішено багато
завдань земельної рефор�

ми. Розвивається законодавча,
нормативна база земельних відно�

син, інституційна основа. Зробле�
но подальші кроки у галузі впро�

вадження сучасних просторових
інформаційних технологій і геоін�

формаційних систем (ГІС). Створена
електронна кадастрово�реєстраційна
система, яка виводить державне уп�
равління земельними ресурсами на
якісно новий рівень.

Водночас, «в Україні досі управлін�
ня земельними ресурсами здійснює�
ться за моделлю Радянського Союзу.
Нинішній стан організації території
є підсумком стихійної, безсистемної
сільськогосподарської політики і не�
упорядкованої урбанізації» [1].

Одна з головних проблем ре�
гулювання земельних відносин

та управління використанням
землі є відомча роз'єднаність

структур, діяльність яких по�
в'язана із збором, обробкою
і аналізом земельної інфор�
мації. В країні налічується
12 національних кадастрів і
19 реєстрів у різних сферах.

Кожна структура збирає потрібні са�
ме їй дані. Відсутність загальної сис�
теми в роботі із земельною інформа�
цією призводить до неефективного
використання земельних ресурсів, а
роздільне ведення земельного і місто�
будівного кадастрів та реєстру прав
на нерухоме майно ускладнюють ви�
роблення єдиної земельної політи�
ки, процесів підготовки загальних
рішень і надання послуг. У такій си�
туації інформація може пересікати�
ся, накладатися, а то й дублюватися.

Більш важливу роль в ефектив�
ному управлінні земельними ресур�
сами має відігравати Національна
інфраструктура геопросторових да�
них, створення якої розпочало Держ�
земагентство України. «На заваді
швидкому просуванню вперед у цьо�
му стратегічному напрямі стоїть пере�
важно відомчий принцип формуван�
ня геоінформаційних ресурсів без
належного рівня координації та взає�
модії та значне дублювання топогра�
фо�геодезичних та картографічних
робіт. Дошкуляє і обмежений доступ
до геопросторових даних, що нако�
пичуються у відомчих фондах» [2].

Для досягнення ефективного ви�
користання земельних ресурсів краї�
ни потрібний подальший розвиток
системи регулювання земельних від�
носин та управління земельними ре�
сурсами, які сформувалися в Україні.



АНАЛІЗ ОСТАННІХ
ДОСЛІДЖЕНЬ І
ПУБЛІКАЦІЙ

З а останні тридцять років
просторові інформаційні

технології та теорія стійкості від�
чутно змінили уяву про кадастр і
його потенціал [4]. Сучасна теорія
земельного адміністрування (Land
administration) привертає все біль�
шу увагу в світі. Проблема систем�
ного управління або адміністру�
вання стала актуальною.

До останнього часу в розвине�
них країнах світу земельне адмі�
ністрування часто розглядали як
належне і звертали на нього мало
уваги. Але недавній глобальний
економічний колапс різко сфоку�
сував увагу на необхідності адек�
ватної та своєчасної інформації
про земельні володіння. Джек Дан�
жермонд, президент ESRI, дає таку
оцінку: «Земельне адмініструван�
ня еволюціонувало від зв'язування
кадастрових земельних записів до
демонстрації їх внутрішньої сили
для спільного використання про�
сторової інформації, яка може змі�
нити світ. Прогрес у технології об�
робки просторових даних допоміг
системам земельного адміністру�
вання сприяти справедливому, рів�
ноправному, і, в кінцевому резуль�
таті, сталому розвитку» [4].

Відомо багато літературних дже�
рел із земельного адміністрування.
Серед останніх досліджень і публі�
кацій, в яких започатковано роз�
в'язання проблеми і на які спи�
рається автор, є фундаментальний
документ «Земельне адміністру�
вання для сталого розвитку» [4] й
базовий документ «Керівні прин�
ципи земельного адміністрування»
від Економічної комісії Організації
Об'єднаних Націй для Європи [5].

Мета статті — на концептуаль�
ному рівні розглянути передовий
світовий досвід в галузі земельного
адміністрування як можливу перс�
пективу подальшого розвитку сис�
теми регулювання земельних від�
носин та управління земельними
ресурсами в Україні. 

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
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СУЧАСНА КОНЦЕПЦІЯ ЗЕМЕЛЬНОГО АДМІНІСТРУВАННЯ

Земельне адміністрування (Land
administration) в якості нової

теорії розвивається з середини 1980�х
років, коли почалася просторово�ін�
формаційна революція, хоча основні
компоненти кадастру, реєстрації зе�
мель, геодезії та картографії були
частиною цивілізацій протягом ти�
сячоліть. Офіційне визначення зе�
мельного адміністрування вперше
з'явилося в 1996 році в базовому до�
кументі ЄЕК ООН «Земельне адмі�
ністрування: процеси записів і по�
ширення інформації про власність,
вартість та використання землі при
реалізації політики в галузі земель�
ного менеджменту» [5].

Концепція земельного адмініст�
рування продовжує розвиватися як
частина більш широкої парадигми

земельного менеджменту [8]. Сучас�
на теорія земельного адміністру�
вання розширює попереднє визна�
чення, а саме: «Земельне адмініст�
рування — процеси, пов'язані із зе�
мельною власністю, вартістю землі,
використанням землі і розвитком
територій, які здійснюються держа�
вою шляхом використання установ
громадського або приватного секто�
ра. Політика сталого розвитку вима�
гає, щоб ці чотири функції були ін�
тегровані». Ключовим компонентом
системи земельного адміністрування
є земля. «Земля в сучасному земель�
ному адмініструванні включає ре�
сурси та будівлі, а також морське
середовище — по суті, саму землю і
все суще на ній, приєднане до неї,
або під поверхнею» [4].

Земельне адміністрування створюється на підставі комплексного підходу
із використанням таких десяти принципів: 

1. Парадигма земельного менеджменту. Цей принцип забезпечує концептуальну
основу для розуміння та інновацій у системі земельного адміністрування.

2. Система земельного адміністрування (СЗА). Створює інфраструктуру для ре�
алізації земельної політики і стратегії земельного менеджменту в підтримці
сталого розвитку. В інфраструктуру входять: інституційні механізми, норма�
тивно�правова база, процеси, стандарти, дані про земельні ділянки, менедж�
мент і поширення систем, технології, які необхідні для підтримки розподілу
та ринку землі, її оцінки, використання та розвитку територій.

3. Залучення людей. Взаємодія земельного адміністрування із суспільством за
своєю суттю є ядром. 

4. Права, обмеження й обов'язки. Земельне адміністрування формує основу для
концептуалізації прав, обмежень і обов'язків. 

5. Багатоцільовий кадастр. Кадастр є основою СЗА, що забезпечує просторову
цілісність і унікальну ідентифікацію кожної земельної ділянки, безпеку зем�
леволодіння записами прав на землю в земельному регістрі.

6. Динамічна СЗА. Динамізм системи пов'язаний із відображенням змін в ево�
люції відносин люди — земля, власності, оцінки нерухомості, використанні
земельної інформації. 

7. Множина процесів. Ключові процеси стосуються трансформації, мутації, ство�
рення і розподілу інтересів, оцінки та розвитку землі. 

8. Технологія. Ефективність СЗА досягається завдяки використанню сучасних
геопросторових технологій та інформаційно�комунікаційних технологій
(ІКТ) для роботи із земельними даними.

9. Інфраструктура просторових даних (ІПД). СЗА використовують ІПД для інте�
грації як штучних (в основному кадастрових), так і природних (в основному
топографічних) наборів даних і для передачі інформації для обслуговування
чотирьох функцій земельного адміністрування. 

10.Заходи для успіху. Успіх досягається прийняттям відповідних законів, інсти�
тутів, процесів, технологій, призначених для ефективного земельного адмі�
ністрування.



«З емельний менеджмент —
діяльність, пов'язана з управ�

лінням землею як ресурсом для досяг�
нення соціального, екологічного та
економічного сталого розвитку» [4]. 

Діяльність земельного менедж�
менту може бути описана трьома
компонентами: земельна політика,
земельна інформаційна інфраструк�
тура і функції земельного адмініст�
рування. Завдяки інтеграції цих
компонентів парадигма гарантує, що

будь�який новий розвиток або зміна
землекористування узгоджується із
прийнятою земельною політикою і
поточною або оновленою земель�
ною інформацією, таким чином,
сприяючи сталому розвитку.

Наріжним каменем парадигми
земельного менеджменту є те, що
чотири функції системи земельно�
го адміністрування розглядаються у
взаємодії, а не як окремі, автоном�
ні.

Земельне адміністрування охоп�
лює чотири основні функції:

1) володіння землею, 2) оцінки зем�
лі, 3) використання землі, 4) розвит�
ку землі. Кожна функція повинна
бути системно пов'язана з усіма
іншими функціями земельного ад�
міністрування і не використовувати
підхід індивідуальної діяльності. 

Чотири функції земельного адмі�
ністрування відрізняються своєю
професійною спрямованістю, і, як
правило, здійснюються за допомо�
гою поєднання роботи професіоналів,
в тому числі землевпорядників, гео�
дезистів, фахівців геоінформатики,
юристів, оцінювачів, земельних еко�
номістів, планувальників і розроб�
ників.

1. Володіння землею

«Володіння землею (Land tenure):
процеси й інститути, пов'язані із за�
безпеченням прав на землю й інвес�
туванням зручностей до землі та їх
розподілом, обліком і безпекою; ка�
дастрове картографування та зйом�
ки для визначення меж земельних
ділянок; створення нової земельної
власності або альтернативної існу�
ючої власності; передача земельної
власності або землекористування
через продаж, оренду, або забез�
печення кредиту; менеджмент та
винесення судового рішення сум�
нівів і суперечок, що стосуються
прав на землю та меж земельних
ділянок» [4].

П’ять основних процесів функ�
ції «володіння землею» є загаль�
ними для більшості територій:
1) оформлення прав власності на
землю; 2) переоформлення зе�
мельних ділянок за договорами
(купівля, продаж, іпотека та лі�
зинг); 3) переоформлення земель�
них ділянок через соціальні події
(смерть, народження, шлюб, роз�
лучення тощо), виключення і вклю�
чення в число керуючих групи);
4) формування нових земельних
ділянок або власності (підрозділ і
консолідація); 5) визначення меж
земельних ділянок. Ці процеси
землеволодіння повинні бути по�
в'язані з процесами функцій оцін�
ки, використання й розвитку зем�
лі.

2. Оцінка землі

«Оцінка землі (Land valuation):
процеси й інститути, пов'язані з
оцінкою вартості землі та земельної
власності; розрахунок і збір над�
ходжень через оподаткування; ме�
неджмент і судові розгляди спорів
щодо оцінки земель та податкових
спорів» [4].

Оцінка землі та майна може
здійснюватися за допомогою двох
різних підходів, які, зазвичай, на�
зивають індивідуальною і масовою
оцінкою.

• Індивідуальна оцінка зазвичай
проводиться на прохання влас�
ника з різних причин: перед�
бачуваного відчуження, со�
ціальних подій, для іпотеки
або страхування майна. Оцін�
ка вартості землі буде врахо�
вувати всі відповідні обстави�
ни для визначення її реальної
ринкової вартості.

• Масова оцінка проводиться в
основному для цілей оподат�
кування, введених урядом.
Масові оцінки, як правило,
засновані на стандартних мо�
делях оцінки. 

У сучасних системах вартість
нерухомості записана в регістрах
оцінки. Цей регістр, звичайно,
ґрунтується на кадастровій інфор�
мації, кадастровій карті.

ЗЕМЕЛЬНИЙ МЕНЕДЖМЕНТ 
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3. Використання землі

«Використання землі (Land use):
процеси й інститути, пов'язані з
управлінням використання землі
через прийняття політики плану�
вання і правил землекористування
на національному, регіональному та
місцевому рівнях; забезпечення до�
тримання правил землекористуван�
ня; менеджмент і судові розгляди
конфліктів землекористування» [4]. 

Право користування землею мо�
же бути обмежене через суспільні
правила використання землі, поло�
ження галузевих правил викорис�
тання землі, а також різні види при�
ватних правил, які встановлюються
по окремих приватних земельних
ділянках, таких як сервітути і запо�
віти.

Управління використанням зем�
лі може бути виконано через про�
сторове планування в міських й
сільських районах.

Міське планування використання
землі. Міське планування викорис�
тання землі здійснюється при про�
ектуванні нових міст або районів,
регулюванні існуючих міських те�
риторій, міської регенерації, по�
ліпшенні і захисті міського сере�
довища. На Україні планування
територій на місцевому рівні здійс�
нюється шляхом розроблення та
затвердження генеральних планів
населених пунктів, планів зону�
вання територій і детальних планів
території [9]. Міське планування в
країнах Америки та Європи зазви�
чай включає зонінг. На відміну від
плану зонування території, який
встановлює функціональне при�
значення, вимоги до забудови, ланд�
шафтної організації території [9],
зонінг (zoning) є інструментом уп�
равління використанням землі. 

Міське планування має суттє�
вий вплив на вартість землі в силу
визначення можливості для роз�
витку. З іншого боку, вартість землі
має істотний вплив на міське пла�
нування.

Сільське планування використан0
ня землі. Основним інструментом
управління використання землі в
сільській місцевості є землеустрій
як сукупність соціально�еконо�

мічних та екологічних заходів, спря�
мованих на регулювання земельних
відносин та раціональну організа�
цію території адміністративно�те�
риторіальних утворень, суб'єктів
господарювання, що здійснюються
під впливом суспільно�виробничих
відносин і розвитку продуктивних
сил. 

4. Розвиток землі

«Розвиток землі (Land development):
процеси й інститути, пов'язані з бу�
дівництвом нової фізичної інфра�
структури; реалізація планування
будівництва; придбання землі для
суспільних потреб; експропріація;
зміна використання землі через на�
дання дозволу на планувальні ро�
боти; будівництво та дозволи на ви�
користання землі; розподіл витрат
на розвиток» [4].

У більш загальних рисах, процес
розвитку земель включає в себе пе�
ретворення нерозвинених в розви�
нені землі, які безпосередньо впли�
вають на вартість землі. Розвиток

земель призводить до земельних по�
ліпшень [10], які збільшують вар�
тість землі. Кадастрові дані віді�
грають ключову роль у сприянні
управлінню розвитком земель. 

Міський розвиток є загальним
терміном, який охоплює широкий
спектр діяльності — від планування
нових міських територій до будів�
ництва окремих споруд або буді�
вель. Для конкретного проекту роз�
витку процес може включати в себе
низку заходів та процедур, у тому
числі придбання земельних діля�
нок, дозволу планування або до�
зволу будівництва, детального про�
ектування, оцінки і затвердження
проекту планування, будівельного
нагляду, укладання контрактів та
будівництва... В принципі, будь�яка
зміна використання землі в міських
районах може розглядатися як місь�
кий розвиток.

У сільській місцевості центр уваги
більше пов'язаний з такими галу�
зями як сільське господарство, лісо�
ве господарство, а також загальним
захистом природного середовища.

У якості двигуна системи зе�
мельного адміністрування і

засобу для реалізації парадигми зе�
мельного менеджменту виступає
багатоцільовий кадастр. Кадастрова
інформація є ключовим компонен�
том у рамках інфраструктури про�
сторових даних, тому що підтримує
кожну з чотирьох функцій земель�
ного адміністрування для досягнен�
ня сталого розвитку території. Це —
центральна концепція сучасного зе�
мельного адміністрування.

Кадастр у світі розвивався понад
3 тисячоліття. Розвиток кадастру
Європейського стилю пройшов чо�
тири стадії: кадастр як фіскальний
інструмент; кадастр як інструмент
ринку землі; кадастр як інструмент
планування; кадастр як інструмент
земельного менеджменту — багато�
цільовий кадастр.

Широко розповсюджений тер�
мін «багатоцільовій кадастр» (Multi�
purpose Cadastre) використовується
для визначення комплексної земель�
ної інформаційної системи (Land

Information System), яка об'єднує
різні реєстри й кадастри (наприклад,
ґрунтів, землекористування, інже�
нерних мереж тощо).

Багатоцільовий кадастр — це ка�
дастр, призначений для вирішення
широкого спектра правових, еконо�
мічних, екологічних, містобудівних,
управлінських та інших завдань.
Характерною особливістю багато�
цільового кадастру є те, що він
містить відомості про об'єкти різно�
го виду: про природні ресурси, про
інфраструктуру території, про фізи�
ко�географічні особливості терито�
рії тощо. Багатоцільовий кадастр є
продовженням сучасного кадастру з
включенням інших земельних ін�
формаційних регістрів.

Багатоцільовий кадастр забезпе�
чує просторову цілісність і унікаль�
ну ідентифікацію кожної ділянки
землі та кожної одиниці нерухо�
мості. Ідентифікація нерухомості за�
безпечує зв'язок для забезпечення
прав на землю, контролю над вико�
ристанням землі. 
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Д ля досягнення сталого роз�
витку території дані про

штучне середовище (в основному
кадастрові дані) і природне се�
редовище (в основному топо�
графічні дані) повинні бути ін�
тегровані. В існуючих моделях
земельного адміністрування інте�
грація скрутна, оскільки набори
даних були розроблені незалеж�
ними організаціями. Підхід су�
часної СЗА полягає в побудові
мосту між окремими, відомчими
агентствами та їх відповідною
інформацією і технічними сис�
темами, прийнявши стратегію
інфраструктури просторових да�
них — ІПД (spatial data infrastruc�
ture — SDI).

Національну інфраструктуру
геопросторових даних (НІГД)
України [11] Держземагенство ви�
значає «як систему міжгалузевої
інтеграції геопросторових даних,
що включає у себе організаційну
структуру, технічні і програмні
засоби, набори і сервіси геопро�
сторових даних (у тому числі
метаданих), мережеві сервіси і
технології, технічні регламенти і
стандарти, що необхідні для ви�
робництва, оновлення, обробки,
зберігання, постачання і вико�
ристання геопросторових даних.
Таким чином, ми розглядаємо
НІГД не як «супербазу», в яку з
часом має перерости державний
земельний кадастр, а як «супер�
інтегратор» інтероперабельних
геопросторових даних, які будуть
створюватися різними органами
державної влади і місцевого само�

управління, зацікавленими при�
ватними структурами самостій�
но, на єдиній геодезичній і карто�
графічній основах, за єдиними
стандартами і технічними регла�
ментами в рамках закріплених
безпосередньо в тексті закону
профільних наборів даних, що
складаються із базової і спеціаль�
ної частин» [12].

У системі земельного адмініст�
рування НІГД виконує такі зав�
дання:
1) інтеграцію як штучних (в основ�

ному кадастрових), так і при�
родних (в основному топогра�
фічних) наборів даних;

2) роботу в якості проміжного
механізму, який забезпечує
передачу інформації для об�
слуговування чотирьох функ�
цій земельного адмініструван�
ня.
НІГД разом з кадастровою

інформацією виступає в якості
механізму підключення до об�
слуговування чотирьох функцій
земельного адміністрування. Но�
ва функція НІГД робить також
важливою кадастрову інформацію
поза рамками земельного адмі�
ністрування, розширюючи її здат�
ність обслуговувати інші істотні
функції уряду, у тому числі, на�
приклад, управління виконавчи�
ми структурами в надзвичайних
ситуаціях.

Таким чином, СЗА є новим по�
тенціалом для НІГД — просторо�
вим забезпеченням поширення
інформації через Інтернет, який
набув розвитку близько 2000 року.
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ІНФРАСТРУКТУРА ПРОСТОРОВИХ ДАНИХ

ВИСНОВОК

Н едоліки існуючої системи управління земельними ресурсами
призводять до необхідності бачення, стратегії та інструментів

для її подальшого розвитку. 
Для розвитку системи регулювання земельних відносин та управ�

ління використанням земельних ресурсів в Україні пропонується ви�
користати передовий світовий досвід у створенні систем земельного
адміністрування для сталого розвитку території. Впровадження сис�
теми земельного адміністрування має за мету підтримку економічного
розвитку, соціальної справедливості, захисту навколишнього середо�
вища та стійкої структури землекористування. 
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