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ОСОБЛИВОСТІ ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЕЛЬ РЕГІОНІВ  
У СУЧАСНИХ УМОВАХ 

 
 Доведено, що сучасні умови потребують переосмислення підходів до 
забезпечення ефективності використання земель на регіональному рівні. 
Особливого значення має застосування сучасного інструментарію управління 
земельними відносинами, зокрема формування можливостей розробки та 
застосування багатоцільового кадастру, геоінформаційних систем, 
формування кількісної основи моніторингу використання земель. 
Моніторингові процедури дозволяють сформувати основу для прийняття 
рішень в сфері земельних відносин на основі сучасних механізмів. Причому 
особливого значення має застосування вітчизняного й міжнародного досвіду. 
 Метою дослідження є виявлення особливостей здійснення земельних 
відносин у сучасних умовах. Для досягнення поставленої мети виконані 
наступні завдання: визначені напрями формування кадастрових систем; 
запропоновані характеристики здійснення моніторингу. 
 У результаті дослідження встановлення, що розвиток сучасних 
кадастрових систем спрямовано на розробку й впровадження багатоцільового 
кадастру. Багатоцільовий кадастр на регіональному рівні, який враховує 
сукупність  просторового, містобудівного, інвестиційного й екологічного 
забезпечення, що дозволило побудувати багаторівневу інформаційну систему 
для формування кількісної основи управління нерухомістю на регіональному 
рівні. 
 У контексті виявлення особливостей земельних відносин визначено, що 
моніторинг використання земель спрямований на врахування просторового, 
містобудівного, соціально-економічного і екологічного забезпечення шляхом 
застосування геоінформаційного інструментарію, що дозволило розвинути 
теоретико-методичну базу щодо формування та застосування 
моніторингових процедур на регіональному рівні для підвищення ефективності 
реалізації земельних відносин. 
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 При цьому виокремлені просторове, містобудівне, соціально-економічне і 
екологічне забезпечення, які дозволяють сформувати кількісну базу для 
розробки й реалізації інтегрального методу оцінки для формування й 
здійснення моніторингу на регіональному рівні. 
 Ключові слова: Земельні відносини; кадастрові системи; багатоцільовий 
кадастр; моніторинг використання земель; просторове; містобудівне; 
соціально-економічне; екологічне забезпечення. 
 
 Постановка проблеми. Сучасні умови потребують переосмислення 
підходів до забезпечення ефективності використання земель на регіональному 
рівні. За останні роки спостерігається скорочення напрямів та ефективності їх 
використання, що обумовлено негативним впливом наслідків пандемії COVID-
19, ведення військових дій, соціально-економічними диспропорціями, 
недостатніми темпами проведення земельних трансформацій, недосконалістю 
нормативно-правового забезпечення. У таких умовах особливого значення має 
застосування сучасного інструментарію управління земельними відносинами, 
зокрема формування можливостей розробки та застосування багатоцільового 
кадастру, геоінформаційних систем, формування кількісної основи моніторингу 
використання земель.  

Системи управління земельними ресурсами формуються на основі 
інформації про земельні ділянки (об’єкти нерухомості). Однією з властивостей 
земельної ділянки є місце розташування її меж і те, як вони співвідносяться із 
сусідніми об’єктами. Кожна земельна ділянка підлягає кадастровій зйомці. У 
цьому контексті заслуговує на увагу формування та реалізація багатоцільового 
кадастру, в якому стає питання реєстрації прав не лише певної частини 
території, але й певного простору (об’єму) на яке поширюється право власності. 

Моніторингові процедури дозволяють сформувати основу для прийняття 
рішень в сфері земельних відносин на основі сучасних механізмів. Причому 
особливого значення має застосування вітчизняного й міжнародного досвіду. 

Таким чином, тема дослідження є актуальною, а її розробка має 
своєчасний характер. 
 Аналіз останніх досліджень і публікацій. У сучасних умовах в Україні 
кадастр об’єктів нерухомості впроваджений в двовимірному вигляді, ігноруючи 
напрями формування 3-D виміру, що знижує рівень інформаційного й 
просторового забезпечення. Тобто для визначення положення земельних 
ділянок фіксується внесенням в кадастр значень прямокутних координат (Х, У) 
точок повороту меж земельної ділянки. Це забезпечує точну прив’язку 
земельних ділянок в натурі (на місцевості), облік їх площ, кількісну та якісну 
характеристику ділянок, конфігурацію і положення відносно сусідніх 
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земельних ділянок. Але при цьому не враховується висота об’єктів нерухомості 
[1]. 
 В існуючій практиці визначені такі виді тривимірного кадастру: повний 
3D кадастр, гібридний та 3D мітки в існуючому 2D кадастрі [2]. 

Суміжним документом є Порядок використання Державної геодезичної 
референтної системи координат УСК-2000 при здійсненні робіт із землеустрою, 
затверджений Наказом Міністерства аграрної політики та продовольства 
України від 02.12.2016 № 509 та зареєстрованим в Міністерстві юстиції 
України 19 грудня 2016 р. за № 1646/29776 [3]. 

Крім того, слід відзначити, регуляторні нормативно-правові документи: 
Конституція України від 28 червня 1996 року; Земельний Кодекс України від 25 
жовтня 2001 року № 2768-III; Закон України «Про землеустрій» від 22 травня 
2003 року № 858-IV; Закон України «Про топографо-геодезичну і 
картографічну діяльність» від 23 грудня 1998 року № 353-XIV; Закон України 
«Про Державний земельний кадастр» від 7 липня 2011 року № 3613-VI; Закон 
України «Про оренду землі» від 6 жовтня 1998 року № 161-XIV та інші 
нормативно-правові акти [4-9]. 

У зв’язку зі внесення змін до Конституції України (щодо стратегічного 
курсу держави на набуття повноправного членства України в Європейському 
Союзі та в Організації Північноатлантичного договору) [10] враховуються 
положення міжнародних стандартів: ISO 19106:2004; ISO 19132:2007; ISO 
19152:2012 [13]. 

Очевидно, що діючі нормативно-технічні документи в галузі 
топографічного картографування не враховують сучасні методи 
топографічного знімання, не відповідають сучасному рівню розвитку 
геоінформаційних технологій та не задовольняють вимоги суспільства в якості, 
оперативності та достовірності геопросторових даних. По суті справи діючі 
нормативно-технічні документи по топографічному картографуванню 
місцевості не тільки гальмують процес впровадження новітніх технологій, а 
навіть є перешкодою, бар’єром на шляху їх використання [14]. 
 Теоретичні та методичні підходи щодо розвитку 3D кадастру на 
сучасному етапі досліджували багато вчених. У своїй роботі А. Попов описує 
передумови створення 3D кадастру в Україні [15]. Н. Музика та О. Пашковенко 
охарактеризували 3D кадастр, як сучасну складову ДЗК [16]. О. Митрофанова 
та К. Гермонока визначили методологічні основи для побудови 3D-кадастру в 
Україні [17]. Правові проблеми запровадження тривимірної облікової системи 
земель у сфері земельних відносин висвітлені в роботі Д. Кондратенко [18]. В. 
Шипулін зазначив положення 3D кадастр в системі земельного адміністрування 
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[19]. Але цих працях не приділено достатньої уваги методам збору вихідної 
інформації. 

Слід зазначити, що традиційно земельну ділянку розглядають як 
власність, що чітко обмежена на двовимірній (2D) поверхні землі. У деяких 
країнах з 2D земельною ділянкою пов’язують власність простору вниз до 
центру Землі і вгору до нескінченності. У цьому випадку 2D земельна ділянка з 
юридичної точки зору фактично тривимірна (3D) в тому сенсі, що 2D земельна 
ділянка містить все, що розташоване вище і нижче поверхні земельної ділянки. 
Тим не менш, основною проблемою сьогоднішніх 2D земельних ділянок є те, 
що неможливо мати окремі права власності на простір вище і нижче поверхні 
землі [19]. 

У сучасних умовах для функціонування об’єднаних територіальних 
громад особливого значення має формування та використання інформаційного 
забезпечення на основі здійснення моніторингу земель. У цьому контексті 
заслуговують на увагу теоретичні положення щодо визначення поняття 
моніторингу земель. Зокрема, він характеризується як постійне спостереження 
за станом природних, технічних і соціальних процесів для забезпечення оцінки, 
контролю та прогнозування [20]. На організаційно-правових напрямах щодо 
визначення моніторингу використання земель зосереджено увагу у розробці 
[21].  
 Стейкхолдерні відносини виокремлюються у системі формування та 
використання моніторингу земель шляхом визначення повноваження суб’єктів 
та їх обов’язків: 
 - виконувати проекти із збереження, відтворення і охорони родючості 
ґрунтів;  
 - відігравати провідну роль у просвітницько-виховній ґрунтоохоронній 
роботі;  
 - зупиняти виробництво промислової продукції, яку використовують в 
агротехнологіях, і вона призводить до погіршення властивостей та родючості 
ґрунтів;  
 - виводити із ріллі малопродуктивні й деградовані землі, якщо це 
підтверджено відповідними даними;  
 - отримувати матеріали інших міністерств і відомств про охорону ґрунтів, 
копії матеріалів ґрунтових обстежень, незалежно від того, за чиєї ініціативи і 
чиїм коштом їх виконували;  
 - підвищити вимоги до перевірки стану рекультивованих земель, що 
повертаються до земель сільськогосподарського призначення після гірничо-
видобувних робіт і біологічного етапу рекультивації [22]. 
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 Функціональні особливості моніторингу використання земель 
визначаються через напрями його формування та реалізації: 
 - своєчасне виявлення зміни стану земель та властивостей ґрунтів;  
 - оцінку здійснення заходів щодо охорони земель;  
 - збереження та відтворення родючості ґрунтів;  
 - попередження впливу негативних процесів і ліквідації наслідків цього 
впливу [23]. 
 Розділяючи представлені теоретичні положення, у деяких розробках 
моніторинг характеризується через призму формування та використання його 
функціональних напрямів його проектування: 

- визначення завдань системи моніторингу земель і вимог до інформації, 
необхідної для їх виконання; 

- створення організаційної структури моніторингу земель; 
- розробка проекту мережі режимних спостережень за об'єктами 

моніторингу і розробка порядку проведення цих спостережень; 
- розробка технології отримання і передання даних, надання інформації 

споживачам; 
створення системи перевірки отриманої інформації на відповідність 

початковим вимогам і перегляду, за необхідності, системи моніторингу [24]. 
Для розробки й реалізації моніторингу використання земель 

визначаються просторові характеристики, фокус уваги на яких зосереджено у 
розробках [25–31]. 

Просторові характеристики визначають напрями розробки та реалізації 
моніторингу використання земель, визначає особливості землекористування, 
зміни у системі земельних відносин. У цьому контексті особливого значення 
має здійснення моніторингових процедур шляхом моделювання просторових 
чинників на основі застосування методів системного, кореляційно-регресійного 
аналізу, геоінформаційного інструментарію із забезпеченням взаємодії із 
сучасною системною земельного адміністрування [32]. 

Для здійснення моніторингу використання земель визначаються 
містобудівні фактори, важливість яких висвітлена у роботах [33–41]. У цьому 
контексті слід вказати, що при формуванні містобудівних факторів 
враховуються функціональні та потенційні характеристики земель, їх 
інформаційне й інфраструктурне забезпечення для здійснення інтегральної 
оцінки впливу містобудівних факторів на землекористування й сформувати 
інформаційне підгрунтя здійснення моніторингових процедур [42].  

Моніторинг використання земель формується й здійснюється на основі 
технологічних інструментів, де важливого значення мають геоінформаційні 
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системи [43–56]. При здійсненні моніторингу використання земель деякі 
науковці розглядають й враховують екологічні чинники [57–61]. 

Для формування й реалізації моніторингу використання земель 
визначається інвестиційна привабливість та виокремлюються відповідні 
чинники [62–80]. 
 Мета та завдання дослідження. Метою дослідження є виявлення 
особливостей здійснення земельних відносин у сучасних умовах. Для 
досягнення поставленої мети виконані наступні завдання: 
 визначені напрями формування кадастрових систем; 
 запропоновані характеристики здійснення моніторингу. 

Виклад основного матеріалу. Особливостями здійснення земельних 
відносин на регіональному рівні є формування сучасних кадастрових систем. В 
багатоцільовому кадастрі можна зазначити такі фундаментальні концепції для 
реєстрації 3D-ситуацій: 

– 3D-ознаки в існуючій системі кадастрової реєстрації (рішення 
передбачає збереження 2D-кадастру із зовнішніми посиланнями на цифрову 
презентацію 3D-ситуацій); 

– гібридне рішення (обов'язкова реєстрація двовимірних ділянок та 
додаткова реєстрація 3D-юридичного простору у випадках одиниць 3D- 
власності; обов'язкова реєстрація двовимірних ділянок та додаткова реєстрація 
фізичних 3D-об'єктів у випадках одиниць 3D-власності.); 

– повна 3D-кадастрова реєстрація (комбінована 2D/3D-альтернатива; 
повноцінний 3D-кадастр.). 

Тому, проблема забезпеченості будь-яких землевпорядних проектів 
топографо-геодезичними матеріалами носить гострий характер і потребує 
визначених та послідовних дій для створення основи подальших розробок. 

Слід зазначити, що у міжнародних практиках в 2016 р. в Нідерландах 
запроваджено 3D правові норми об’єктів нерухомості, які зареєстровані в 
земельному кадастрі. Вихідні дані – BIM (Building Information model). 
Представлено два випадки: на залізничній станції в м. Делфт та випадок з 
комплексом будівель в Амстердамі [81]. 

Деякі країни (Австрія, Бразилія, Хорватія, Греція, Польща, Швеція) 
досить поглиблено займаються питанням впровадження 3D нерухомості, 
визначенням на національному рівні 3D-об’єкта, а також видів прав, які можуть 
бути зареєстровані в 3D. Рішення цієї проблеми в Нідерландах була основана на 
обмеженні та можливостей існуючих правових та кадастрових структур, а 
також на отримання досвіду в області 3D кадастру, де технічні можливості, з 
однієї сторони, та юридичні та кадастрові потреби з другої, тісно 
взаємопов’язані між собою [82]. 
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 Внаслідок того, що 2D та 2.5D об’єктів зберігаються та структуровані 
окремо в базах даних, тож дана ситуація створює певні недоліки. Тож постає 
питання для вибору єдиного простору для роботи з 3D об’єктами. Розглянемо 
міжнародний стандарт CityGML. Більших інших стандартів зосередженні на 
точності або елементах геометрії, атрибутів і де- якої семантичної інформації, 
однак менше фокусуються на топології. 

CityGML – це відкрита модель даних з використанням формата XML на 
основі зберігання та обміну віртуальних моделей міст для подання 3D міських 
об’єктів. Оскільки однієї фотореалістичної візуалізації не достатньо для 
міського планування, навігації або ліквідації стихійних лих потрібна додаткова 
інформація. Тобто модель міських 3D об’єктів по- винна включати в себе 
геометрію та семантику [81]. 
 В залежності від потреб 3D моделі потребують різних рівнів деталізації. 
CityGML виділяє п’ять рівнів деталізації (LoD – Levels of Detail). Найбільш 
грубий рівень LOD0 – це, по суті, 2.5D модель цифрового рельєфу (Digital 
Terrain Mode). Будинки можуть бути представлені в LOD0 полігонами по висоті 
покрівлі або покрівлі. LOD1 – відома модель блоків, що складається з 
призматичних будівель з плоскими конструкціями даху. Навпаки, будівля в 
LOD2 має диференційовані конструкції покрівлі та тематично диференційовані 
прикордонні поверхні. LOD3 означає архітектурні моделі з детальними 
конструкціями для стін та даху, потенційно включаючи двері та вікна. LOD4 
завершує модель LOD3, додавши внутрішні конструкції для будівель. 
Наприклад, будинки в LOD4 складаються з кімнат, внутрішніх дверей, сходів 
та меблів. 
 В різних програмних продуктах увага фокусується тільки на одному з 
типів LoD. Але в той же час, якщо 3D моделі об’єктів представлені декількома 
LoD це приводить до ряду недоліків – надмірність даних, дороге зберігання, 
обмеження візуалізації і так далі. В даний час науково-дослідні роботи 
показують, що існує необхідність в єдиній моделі даних здатної підтримати всі 
аспекти, атрибутів, семантики та топології [83]. 

Хорватський 3D кадастр розробляється на основі міжнародного стандарту 
(LADM), який має позначення ISO: 19152:2012 та доступний з 1 грудня 2012 р. 
Клас LA_Party. LADM базується на чотирьох основних класах (рис. 1.2): 
– клас LA_Party. Випадками цього класу є сторони. 
– клас LA_RRR. Випадки підкласів LA_RRR - це права, обмеження або 
обов'язки. 
– клас LA_BAUnit. Випадки цього класу є основними адміністративними 
одиницями. 
– клас LA_SpatialUnit. Випадками цього класу є просторові одиниці. 
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 В Грузії створення земельної інформаційної системи почалось з 1994 року 
при фінансовій і технічній підтримці міжнародних організацій. Було 
поставлено мету розробити законодавчу базу та сформувати нерухомість як 
юридичну категорію, для регулювання відношень, пов‘язаних з землею. 

Для всієї країни була розроблена і впроваджена уніфікована кадастрова і 
реєстраційна система, яка об‘єднує юридичну та технічну сторони. На даний 
час в Грузії для створення кадастрових карт зроблено наступне: проведена 
аерофотозйомка, виготовлені ортофотоплани і векторні карти, проведені 
кадастрові зйомки, сформована база геоданих. Кадастрове зонування в Грузії 
чотирьохступінчасте та дев‘ятизначне. 

Враховуючи історичну особливість, кадастрові роботи на економічно 
активній території проводились по різному, в залежності від складності 
проведення робіт. Ефективність функціонування земельної інформаційної 
системи відмічена адміністративними і господарськими органами, що свідчіть 
про її багатоцільове використання [84]. 

В останні роки спостерігається швидке зростання в інтеграції, 
гармонізації та реалізації підтримки стандартів пов'язаних з 3D кадастром. У 
цьому контексті, інтеграція 3D-правових просторів з 3D фізичними об'єктами 
міцніє, як (невидимі) юридичні кордони не завжди збігаються з фізичними 
аналога- ми, що призводить до неясних ситуацій. LADM - міжнародний 
стандарт для управління земельними ресурсами, який на даний час найбільш 
достеменно представляє 3D права, обмеження та обов'язки. Юридичний 
кордону в 3D не завжди пов'язаний і збігається з фізичними кордонами, і тільки 
синергія 3D візуалізації разом з чітким поділом майнових інтересів може 
забезпечити правову визначеність. Поточні дискусії і дослідження зосереджені 
на цій інтеграції, де домен моделі управління земельними ресурсами (LADM) в 
основному займається юридичним аспектом моделей, в той час як CityGML(з 
використанням середовища розробки), BIM, InfraGML, як правило, 
використовується для опису фізичних аналогів. 

INTERLIS – це добре встановлений швейцарський стандарт (SN 612030) 
по геоінформаційному обміну, моделюванню та інтеграції геоданих, що 
дозволяють співробітництво між інформаційними системами і особливо 
географічними інформаційних систем. 

Управління земельними ресурсами – це проблема, яка у багатьох країнах 
є високим пріоритетом, викликаним різними соціальними, економічними і 
екологічними причинами. Технологічний інтерфейс з 90-кратним розширенням 
кола можливостей пропонують нові та більш якісні послуги по просторі даних і 
права власності. 
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Більшість країн світу в даний час намагаємося відпрацювати LADM в 
своїй системі кадастру, земельному кадастру та інфраструктурних даних. 
INTERLIS – це мова, яка виявилася ефективною для створення інструментів та 
методології для обміну даними та передачі геопросторової інформації [85]. 

Сучасні кадастрові системи трансформуються у розробку та 
впровадження багатоцільового кадастру. У цьому аспекті слід вказати на те, що 
Вирішення проблеми побудови багатоцільового кадастру лежить в трьох 
взаємопов'язаних і взаємозалежних аспектах: юридичного, кадастрового і 
технічного [86].  

При цьому слід відзначити основні напрями представленої 
трансформації: 

забезпечення якості кадастрової інформації на основі створення 
електронного каталогу; 

розробка та використання геоінформаційних систем; 
формування можливостей переходу до сучасних технологій 3-D та 4-D 

кадастру; 
забезпечення повноти та достовірності кадастрової інформації на 

регіональному рівні; 
врахування впливу та забезпечення ефективності стейкхолдерних 

відносин у системі інформаційного забезпечення кадастрової інформації. 
Отже, у результаті узагальнення міжнародного та вітчизняного досвіду, 

теоретичних аспектів щодо формування та використання кадастрової 
інформації запропоновано реалізацію трансформаційних напрямів, результатом 
яких є розробка й впровадження багатоцільового кадастру на регіональному 
рівні. 

У результаті аналізу теоретичних положень, для виявлення особливостей 
здійснення земельних відносин, запропоноване визначення моніторингу 
використання земель, який представляє собою систему, яка складається із 
просторового, містобудівного, екологічного й інвестиційного забезпечення 
земель, визначених на основі оцінних процедур шляхом застосування 
аналітичних, експертних методів, математичного моделювання, інструментарію 
геоінформаційних систем. Вона спрямована на характеристику існуючого стану 
використання земель, виявлення диспропорцій у системі земельних відносин та 
встановлення перспектив їх розвитку. 
 Висновки. У результаті дослідження встановлення, що розвиток 
сучасних кадастрових систем спрямовано на розробку й впровадження 
багатоцільового кадастру. Багатоцільовий кадастр на регіональному рівні,  який 
враховує сукупність  просторового, містобудівного, інвестиційного й 
екологічного забезпечення, що дозволило побудувати багаторівневу 
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інформаційну систему для формування кількісної основи управління 
нерухомістю на регіональному рівні. 
 У контексті виявлення особливостей земельних відносин визначено, що 
моніторинг використання земель спрямований на врахування просторового, 
містобудівного, соціально-економічного і екологічного забезпечення шляхом 
застосування геоінформаційного інструментарію, що дозволило розвинути 
теоретико-методичну базу щодо формування та застосування моніторингових 
процедур на регіональному рівні для підвищення ефективності реалізації 
земельних відносин. 
 При цьому виокремлені просторове, містобудівне, соціально-економічне і 
екологічне забезпечення, які дозволяють сформувати кількісну базу для 
розробки й реалізації інтегрального методу оцінки для формування й 
здійснення моніторингу на регіональному рівні. 
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FEATURES OF REGIONAL LAND USE IN MODERN CONDITIONS 

 
It has been proven that modern conditions require a rethinking of approaches to 

ensuring the efficiency of land use at the regional level. Of particular importance is 
the use of modern tools for managing land relations, in particular, the formation of 
opportunities for the development and application of a multi-purpose cadastre, 
geoinformation systems, and the formation of several bases for land use monitoring. 
Monitoring procedures make it possible to form a basis for decision-making in the 
field of land relations based on modern mechanisms. Moreover, the application of 
national and international experience is of particular importance. 

The method of research is to identify the peculiarities of the implementation of 
land relations in modern conditions. To achieve the set goal, the following tasks are 
performed: the directions of the formation of cadastral systems are determined; 
proposed characteristics of monitoring. 

As a result of the study, it was established that the modern development of 
cadastral systems is aimed at the development and implementation of a multi-purpose 
real estate cadastre. Multi-purpose real estate cadastre at the regional level", which 
takes into account the combination of spatial, urban planning, investment and 
environmental support, which allowed to build a multi-level information system for 
the formation of several bases of real estate management at the regional level. 
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In the context of identifying the peculiarities of land relations, which allows for 
the monitoring of land use taking into account spatial, urban planning, socio-
economic and environmental support through the use of geo-informational tools, 
which allowed to develop a theoretical and methodological basis for the formation 
and application of monitoring procedures at the regional level to increase the 
effectiveness of implementation . land relations. 

At the same time, spatial, urban planning, socio-economic and environmental 
support is singled out, which can form a multi-objective basis for the development 
and implementation of an integral assessment method for the formation and 
implementation of monitoring at the regional level. 

Keywords: Land relations; cadastral systems; multi-purpose cadastre; land use 
monitoring; spatial; urban planning; socio-economic; environmental provision. 
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