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Д ля забезпечення сталого землекористування
необхідна актуальна, об’єктивна, повна та

достовірна інформація про діяльність людини у
межах освоюваного нею простору. З початком
інформаційної революції земельний кадастр розгля#
дається як багатоцільовий кадастр. Нині він не
лише забезпечує необхідними даними фіскальну си#
стему, а є необхідним для прийняття рішень з плану#
вання територій та управління земельними ресурса#
ми. В останніх дослідженнях (травень 2014) робочої
групи 1 комісії 7 Міжнародної федерації геодезистів
(FIG) [18], які стосуються бачення майбутнього ка#
дастрових систем, кадастр розглядається як систе#
ма, що забезпечуватиме вирішення продовольчої
безпеки і питань, пов’язаних із змінами клімату,
контролюватиме процес скуповування земель (фор#
мування значних за площею земельних масивів),
що стало особливо актуальним після 2007#2008 рр.
(рис. 1). Тобто, такі суспільні проблеми як освоєння
земель, питання продовольчої безпеки та зміни
клімату, з одного боку, і технологічні досягнення в
області геоінформатики, з іншого, є чинниками, що
зумовлюють утворення нових функцій кадастрових
систем майбутнього. Зокрема, вирішення питань
безпечного землекористування та приватизації зе#
мель, питань об’єднання земель та землеустрою.

Важливість розробки моделей 3D#кадастрових
систем у країнах Європейського Союзу постійно
зростає, особливо у великих містах, де активно осво#
юється простір над/під землею. Традиційної дво#
вимірної системи реєстрації вже недостатньо для
відображення багаторівневої забудови, підземних і
надземних паркінгів, магазинів та офісів, розміще#
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Вважаємо, що наукове обґрунтування 3D#кадастру
та необхідність його впровадження в Україні (у серед#
ньостроковій перспективі) є актуальним та своєчас#
ним завданням. Безумовно, основою для його реа#
лізації виступатиме Державний земельний кадастр
(його картографічна основа, інформація про земельні
ділянки, кількісні та якісні характеристики земель, їх
оцінкові показники, параметри розподілу земель між
власниками і користувачами тощо), який ведеться з
2013 року на геоінформаційній основі. Дані 3D#када#
стру виступатимуть складовою інфраструктури гео#
просторових даних, що розбудовується в Україні. 

Аналіз останніх наукових досліджень

Черговий етап еволюції кадастру активно до#
сліджується багатьма вченими, про що свідчать

численні наукові публікації як вітчизняних, так і за#
рубіжних учених. Зокрема, Юрг Кауфман та Даніель
Стеудлер у своїй роботі «Кадастр 2014: бачення майбут#
нього кадастрових систем» [19] розглядають питання
виникнення 3D#кадастру. Дослідженням 3D#кадастро#
вих систем у світі присвячені роботи таких зарубіжних
вчених як: Джейн Стотер, Уім Лувман [21], Пітер Осте#
рум [20,21], Раян Беннет [17], Джуді Валенс [17] та ін.
Активно ведуться роботи зі створення моделі три#
вимірного кадастру нерухомості в рамках нідерланд#
сько#російського проекту, про що свідчать публікації 
С. Герасімової [2], В. Нікітіна [12], І. Сніжко [14,15], 
М. Ніколаєва [11], М. Гаврюшиної [1] та ін.

В Україні спектр досліджуваних проблем відобра#
жений у наукових працях О. Митрофанової та  О. Гер#
монової [9,10], А. Ріпенка [13]. Необхідно відзначити
дослідження, присвячені теоретико#методологічним
засадам розвитку кадастрової системи в незалежній
Україні, які висвітлені у роботах М. Володіна, А. Дани#
ленка, Д. Добряка, В. Кулініча, М. Лихогруда, А. Ля#
щенка, А. Мартина, Л. Новаковського, М. Ступеня, 
А. Третяка, П. Черняги, А. Юрченка та ін. Правовий
сегмент тривимірного земельного кадастру досліджував
А. Ріпенко [13]. О. Митрофанова та О. Гермонова у
своїх дослідженнях [9] розглядають законодавчі, тех#
нічні аспекти формування об’єктів нерухомості, реєст#
рації прав на них, еволюції земельного кадастру, необ#
хідності формування 3D#кадастру нерухомості. 

Питання подальшого розвитку земельного кадаст#
ру і трансформації його у «мультикадастр» з часом і в
Україні набуватиме більшої актуальності. Наразі вар#
то активізувати наукові дослідження, спрямовані на
розроблення Концепції розвитку кадастру в Україні у
середньостроковій перспективі, адже світова спільно#
та з баченням кадастру до 2034 року вже визначилася. 

Метою статті є аналіз перспектив розвитку земель#
ного кадастру та обґрунтування важливості впрова#
дження 3D#кадастру в Україні.
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Постановка проблеми 

А ктуальність впровадження 3D#кадастру в
Україні зумовлена низкою чинників, серед

яких необхідно відмітити: 

1) прийняття Закону України «Про Державний земель�
ний кадастр» [3];

2) трансформацію (з 01.01.2013 р.) кадастрової сис�
теми у державну геоінформаційну систему відо�
мостей про земельний фонд держави, яка висту�
патиме складовою створюваної інфраструктури
геопросторових даних України;

3) стрімку еволюцію кадастрових систем у світі, яка
базується на широкому впровадженні геоінфор�
маційних систем та технологій;

4) перехід від існуючої Концепції розвитку кадастру
(«Кадастр 2014») до перспективної системи «Ка�
дастр 2034», що, у свою чергу, передбачає перехід
до 3D/4D кадастрів, глобалізацію кадастрової ін�
формації та екологічну спрямованість кадастрових
систем майбутнього [17];

5) посилення антропогенного навантаження на при�
родні ресурси, динамічні зміни стану земельних
ресурсів, урбанізаційні процеси, активне освоєння
людством земної поверхні та простору над і під
нею;

6) потребу у відображенні об’єктивної тривимірної
інформації про об’єкти місцевості, такі як: бага�
топоверхові будинки, інженерні споруди (які роз�
міщені одні над іншими), підземна інфраструкту�
ра (лінії та станції метрополітену) та інженерні
об’єкти (кабелі зв’язку, водопостачання та газопо�
стачання, каналізації), підземні паркінги та га�
ражі, тунелі тощо;

7) необхідність введення поняття права власності у
просторі під та над землею, що зумовлене появою
вимог до реєстрації всіх елементів підземної та
надземної інфраструктури.

Розглянуто перспективи введення 3D�кадастру в Україні. Запро�
поновано приклад відображення 3D�моделей нерухомості з різни�
ми суб’єктами права власності на них, що нині є дуже актуальним. 
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Рис. 1. 

БАЧЕННЯ ФУНКЦІЙ КАДАСТРУ ПІСЛЯ «КАДАСТРУ 2014» [18, с. 57]

ЕЛЕМЕНТИ ТЕХНОЛОГІЧНОГО ПРОЕКТУВАННЯ
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матеріалах цього простору. Також сучасна геопросто#
рова модель земельного кадастру в Україні не дозволяє
враховувати особливості рельєфу території, які суттєво
впливають на їх еколого#економічну вартість. Також
3D#кадастр забезпечує: покращення рівня комплекс#
ного управління територіями; підвищення обґрунто#
ваності та оперативності прийняття рішень у сфері
земельно#майнових відносин; створення сприятливих
умов для інвестицій у галузі земельно#кадастрових
відносин; підвищення прозорості та справедливості
оподаткування нерухомого майна; гарантування прав
власникам нерухомості; підвищення актуальності
даних [1, 2, 8, 10#12].

Впровадження 3D#кадастру потребує вирішення
різних технологічних питань, а також внесення змін
до земельного та цивільного законодавства. Зміна нор#
мативно#правової бази з метою найбільш ефективної
реалізації інструментів тривимірного кадастру є одним
із найбільш складних завдань [13]. До недоліків, які
гальмують створення 3D#кадастру в Україні, необхідно
віднести неможливість забезпечення сучасним Держав#
ним земельним кадастром повноти відомостей про всі
земельні ділянки на території країни [8]. 

Щодо технологічного аспекту, то базою для 3D#ка#
дастру можуть виступати тривимірні геоінформаційні
системи. Нині ГІС об’єднує традиційні операції при
роботі з базами даних (запит і статистичний аналіз) з
перевагами повноцінної візуалізації і географічного
(просторового) аналізу, які надає карта. Ця особли#
вість дає унікальні можливості для застосування ГІС
у вирішенні широкого спектру завдань, пов’язаних з
3D#кадастром. Першим етапом має бути створення
3D#моделей місцевості [2]. Результати обробки цих
даних можуть використовуватися як для моделювання
об’єктів, так і для отримання чи поновлення атрибу#
тивної інформації, що зберігається у геоінформацій#
них системах у вигляді таблиць [16].

В ажливим питанням 3D#кадастру є його юри#
дична складова, яка формує основу техноло#

гічних і кадастрових аспектів. Вирішення цього пи#
тання встановить зв’язок між реальністю (її триви#
мірним відображенням) та юридичними (двомірними)
кадастровими об’єктами. Можуть існувати різні ви#
падки розміщення прав власності у просторі. Напри#
клад, право власності на земельну ділянку та об’єкти
нерухомості на цій земельній ділянці належить од#
ному суб’єкту/різним суб’єктам; право власності на
квартиру (частина будинку) та право власності на
земельну ділянку, на якій розташований будинок, на#
лежить різним суб’єктам; розміщення частини буді#
вель під землею (підвальні та цокольні частини бу#
дівель): суб’єкти права на землю і підземні об’єкти —
різні; розміщення об’єктів інфраструктури над/під
землею (лінії електропередач та зв’язку, надземні тру#
бопроводи / підземні трубопроводи, метрополітен) —
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них у сучасних торгівельних центрах, навісних
архітектурних елементах будівель, які простягаються
за межі земельної ділянки, на якій вони розміщені,
інженерних комунікацій, підземних будівель і споруд
та ін. Це потребує від кадастрових систем підтримки
3D геометричних і топологічних моделей [12]. У
більшості зарубіжних країн виконуються пілотні про#
екти зі створення тривимірних моделей реєстрації
об’єктів, що дозволяє розділяти їх на окремі шари
[13, 15, 16]. Такий підхід виправдовує себе, адже збе#
рігаються цінні міські земельні ділянки для інвес#
тиційно#привабливіших видів землекористування.
Розміщуючи при цьому об’єкти міської інженерної
інфраструктури під/ над землею, формується ефек#
тивна система гарантування прав на ці об’єкти не#
рухомості, уточнюються дані про оподатковувані
об’єкти нерухомості, внаслідок чого збільшуються
бюджетні надходження.

Зародження ідеї щодо збільшення розмірності ка#
дастрових даних про нерухомість припадає на рубіж
двох тисячоліть і відбулося у країнах північної Євро#
пи. 3D#кадастр є різновидом кадастру, в якому об’єкти
реєстрації розглядаються як тривимірні. У 3D#кадастрі
можуть відображатися моделі рельєфу місцевості, три#
вимірні моделі будівель із фотографічними текстурами,
тривимірні моделі великих інженерно#технічних спо#
руд та комунікацій. Такий кадастр дозволяє побачити не
лише об’єкти, які знаходяться на поверхні або під нею,
а й на різних гіпсометричних рівнях (наприклад, до#
рожні розв’язки, мости та тунелі). Завдяки 3D#кадастру
підвищується якість обліку таких елементів інфра#
структури, які можуть некоректно відображатися у дво#
вимірній проекції [1, 11, 12]. Таким чином, 3D#кадастр
може реєструвати права та обмеження не лише діля#
нок, а й 3D об’єктів нерухомості. Земельна ділянка у
3D#кадастрі включає в себе земельні та водні простори
як над поверхнею землі, так і під нею.

Програмні продукти та апаратне забезпечення, які
існують нині, дозволяють отримувати точні геопро#
сторові моделі у 3D форматі як у режимі реального
часу, так і створювати прогнозні моделі розвитку
явищ і процесів. До переваг тривимірних моделей
необхідно віднести [6]: прив’язку об’єктів до фізич#
ної поверхні Землі; врахування кривизни Землі та
рельєфу місцевості при визначенні площі земельних
ділянок; високу якість візуалізації за рахунок об’ємно#
го зображення місцевості; розширення можливостей
прийняття ефективних проектних рішень органами
місцевого самоврядування, архітекторами, землевпо#
рядниками, містобудівниками.

К адастр об’єктів нерухомості, зокрема земель#
них ділянок, будівель, споруд чи іншого майна,

в нашій державі ведеться у двовимірному вигляді 
(2D#кадастр) на основі ГІС технологій. Згідно зі ст. 79
чинного Земельного кодексу України [4] право влас#

Рис. 2.

СХЕМА РОЗМІЩЕННЯ 383 КВАРТАЛУ 79 ЗОНИ м. КИЄВА 
НА ПУБЛІЧНІЙ КАДАСТРОВІЙ КАРТІ УКРАЇНИ
(http://www.map.land.gov.ua/kadastrovaDkarta)

Рис. 3. 

РОБОЧЕ ВІКНО ПРОГРАМИ ArcGis. 
СТВОРЕНІ ШЕЙП�ФАЙЛИ ДЛЯ ДОСЛІДЖУВАНОЇ ДІЛЯНКИ

Рис. 4. 

3D МОДЕЛІ ОБ’ЄКТІВ ДІЛЯНКИ, 
СТВОРЕНІ ЗА ДОПОМОГОЮ МОДУЛЯ ArcScene

Рис. 5. 

КАТЕГОРІЇ ОБ’ЄКТІВ НЕРУХОМОСТІ НА ДОСЛІДЖУВАНІЙ ДІЛЯНЦІ

Рис. 6 

РОБОЧЕ ВІКНО ПРОГРАМИ SketchUp.  ВИДІЛЕННЯ ОКРЕМИХ
ЧАСТИН (ШАРІВ) З РІЗНИМИ СУБ’ЄКТАМИ ПРАВ ВЛАСНОСТІ 
НА НИХ В МЕЖАХ ОДНОГО ОБ’ЄКТА НЕРУХОМОСТІ 
(на прикладі буд. №6 Коломиївського провулку м. Києва)

Рис. 7. 

ФРАГМЕНТ 3D МОДЕЛІ ТЕРИТОРІЇ ПІНЧУКІВСЬКОЇ СІЛЬСЬКОЇ
РАДИ ВАСИЛЬКІВСЬКОГО РАЙОНУ КИЇВСЬКОЇ ОБЛАСТІ

ності на земельну ділянку поширюється не тільки
на поверхневий шар, але й на простір, що знахо#
диться над і під поверхнею ділянки на висоту і на
глибину, необхідні для зведення житлових, виробни#
чих та інших будівель і споруд. Таким чином, постає
питання відображення на планово#картографічних
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суб’єкти прав є різними. Тому можливість реєстрації
нерухомості та прав на неї в 3D дозволить оптимі#
зувати використання простору. 

Д ля апробації такого підходу нами було обрано
383 квартал 79 зони міста Києва (рис. 2) та

розроблено прототип моделі тривимірного кадастру
об’єктів нерухомості, розміщеної в його межах. 

Ця територія представлена земельними ділянка#
ми та об’єктами нерухомості, які розташовані на
них. Як і на багатьох інших, тут присутні об’єкти
нерухомості, в межах яких виділені різні суб’єкти
прав власності. Наприклад, в межах одного будинку
розміщені магазини, кафе, готель тощо на першому
поверсі та квартири на інших поверхах.

Для роботи було використано програмне забезпе#
чення ArcGis із одним з його основних компонентів
— настільними інструментальними ГІС (ArcGIS
Desktop), у тому числі ГІС#пакет ArcInfo та Arc#
Scene. При роботі основними компонентами пакету
ArcGIS Desktop для використання були ArcCatalog,
ArcMap, ArcToolbox. Для 3D візуалізації об’єктів
нерухомості було використано додатковий модуль
ArcScene. 

Отже, першим етапом при роботі з топографічною
картою обраної території була її векторизація. При
цьому створювались окремі шейп#файли, які були
представлені лінійними та полігональними об’єк#
тами. Окремі шейп#файли були створені для межі
земельної ділянки, доріг, тротуарів, об’єктів нерухо#
мості та дворів (рис. 3). Кожен шейп#файл має атри#
бутивну таблицю, де наявні певні поля із потрібною
інформацією, яку можна змінювати та доповнювати.
Наприклад, у шейп#файлі «Buildings Polygon» окреме
поле містить інформацію про призначення об’єкту
нерухомості, адресу цього об’єкту, кількість повер#
хів (що в подальшому є важливим при побудові 3D
моделі).

Наступним етапом було створення 3D моделей
об’єктів ділянки за допомогою модуля ArcScene. В
такому випадку створюються дискретні об’єкти
шляхом їх витягування пропорційно значенню де#
якого поля із атрибутивної таблиці (поле — «кіль#
кість поверхів»). Для кращої виразності потрібно за#
стосувати фактор масштабування (значення 6) (рис. 4). 

Далі для кращої візуалізації об’єкти нерухомості
були розділені на категорії за видами будівель та
споруд і виконуваними ними функціями (житлові
будинки, дитячий дошкільний заклад, гаражі, гос#
подарські будівлі та ін.). З цією метою використову#
валося поле «призначення» з атрибутивної таблиці
шейп#файлу «BuildingsPolygon» (рис. 5).

На завершальному етапі виконувалася візуа#
лізація частин досліджуваних об’єктів із різними
правами власності на них (рис. 6). З цією метою ви#

користовувалася програма SketchUp. Це програма
для моделювання відносно простих тривимірних
об’єктів, зокрема — будівель. В ході вирішення цьо#
го завдання було відконвертовано об’єкти типу
мультипатч в формат Collada, застосовуючи відпо#
відну утиліту в наборі інструментів Conversion Tools
в ArcToolbox. Після чого досліджувані об’єкти реда#
гувались у програмі SketchUp і послідовно заміню#
валися на існуючі в ArcScene. Таким чином, в межах
одного об’єкта нерухомості можна виділити частини
з різними суб’єктами прав власності на них, що є
дуже важливим для реєстрації, збереження й відо#
браження об’єктивної та достовірної земельно#ка#
дастрової інформації про об’єкти нерухомості.

Ми також виконували роботи з побудови 3D мо#
делей територій, розміщених за межами населених
пунктів, які представлені, як правило, сільськогос#
подарськими угіддями (рис. 7). 

Представлені моделі можуть бути використані
для моделювання потенціалу розвитку деградацій#
них процесів на орних землях [5], визначення агро#
лісомеліоративних характеристик території, враху#
вання фактору місцеположення земельних ділянок
сільськогосподарського призначення з метою під#
вищення об’єктивності їх грошової оцінки [7].

Також варто зазначити, що для ефективного
оцінювання вартості ділянок кадастр повинен
містити інформацію про інфраструктуру, що розта#
шовується навколо ділянки, про якість земель, а
також геологічну інформацію. Отже, кадастр має роз#
глядатися як повноцінна база даних про природні
ресурси, комунальні мережі та елементи інфраструк#
тури. До того ж, якісніший кадастр має враховувати
і відображати ринкову ціну землі. АКТУАЛЬНОСТЬ И ПЕРСПЕКТИВЫ ВНЕДРЕНИЯ 3DDКАДАСТРА В УКРАИНЕ

ЕВСЮКОВ Т. А., КРАСНОЛУЦКИЙ А. В., ПОЛИЩУК И. П.
Рассмотрены перспективы внедрения 3DDкадастра в Украине. ОбосD

нована надобность совершенствования кадастровой системы. ПредлоD
жен пример отображения 3DDмоделей недвижимости с различными
субъектами права собственности на них. В заключении авторы указыD
вают на необходимости перехода земельного кадастра на следующий
виток его эволюционного развития и преобразования его в многоцелеD
вой («мультикадастр»). В связи с этим, следует активизировать научные
исследования, направленные на разработку Концепции развития кадаD
стра в Украине в среднесрочной перспективе. 

Ключевые слова: 3D�кадастр, земельный кадастр, трехмерные
модели, земельный участок, ГИС.

THE RELEVANCE AND PROSPECTS OF INTRODUCTION OF 3DDCADASTRE IN UKRAINE 

IEVSIUKOV T., KRASNOLUTSKY O., POLISHCHUK I.
In the article the authors consider the prospects for the introduction

of 3DDcadastre in Ukraine. In the future, it is necessary to improve the
cadastre system. An example of the construction of real estate of 3DD
models with the subjects of property rights to them. In conclusion, the
authors point to the need to move the land registry for the next round
of its evolutionary development and transformation into a multiDpurD
pose cadastre («multikadastr»). In this regard, it is necessary to develop
the Concept of development of cadastre in Ukraine in the medium term.

Keywords: 3D�cadastre, land registry, three�dimensional models, land, GIS.

Висновки

В важаємо, що питання переходу земельного ка#
дастру на наступний рівень його еволюцій#

ного розвитку і перетворення його у багатоцільовий
(«мультикадастр») є актуальним та своєчасним зав#
данням. У зв’язку з цим, варто активізувати наукові
дослідження, спрямовані на розроблення Концепції
розвитку кадастру в Україні у середньостроковій пер#
спективі.

Основою для реалізації 3D#кадастру в Україні висту#
патиме Державний земельний кадастр, який ведеться з
2013 року на геоінформаційній основі. Дані 3D#кадаст#
ру виступатимуть складовою інфраструктури геопро#
сторових даних, що розбудовується в Україні. Хоч як
не прикро відзначити, на практиці, всупереч стрімко
зростаючим можливостям інформаційних технологій,

нинішній Державний земельний кадастр, як і раніше,
містить лише часткову інформацію про земельні ділян#
ки, їх власників (користувачів), інші його об’єкти. Він
так і не став ефективно функціонуючою системою, що
забезпечує виконання завдань, передбачених ст. 195
Земельного кодексу України. Майже всі його складові
мають труднощі щодо їх реалізації [8]. 

Створення 3D#кадастру сприятиме отриманню чіт#
кішої, об’єктивнішої, достовірнішої, наочнішої земель#
но#кадастрової інформації про об’єкти нерухомості.
Причинно#наслідковим результатом впровадження
3D#кадастру виступатиме удосконалення нормативно#
правової бази системи державного обліку об’єктів не#
рухомості. А це, у свою чергу, разом з розвитком ін#
формаційних технологій дозволить створити в Україні
ефективну систему тривимірного кадастру, яка сприя#
тиме захисту інтересів держави та громадян.
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