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Обгрунтовано, що до основних проблем розвитку державного земельного кадас-
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Постановка проблеми. Держав-
ний земельний кадастр - основа ефек-
тивного викор/їстання національного ба-
гатства Україн/1 - землі. У звязку із цим
варто згадат/1 кілька філософських
`сторій осмисгення людством процесів
` явищ, які і\/ожна позначити як не-
\/їатеріальні події. В ході своєї історії
людство придумало багато таких фун-
даментальних систем для фіксації не-
\/їатеріальних подій: письменність, на-
тїриклад, - для фіксації мови, нотну
'рамоту - для музики, подвійну бух-
талтерію для фіксації фнансових відно-
син. Якщо взяти таке фундаментальне
поняття, як час, то всі люди відчувають
тривалість певних визначених подій,
однак управляти часом та планувати
ПОДІІ СТЭЛО |\/|О>КПИВИ|\/І ТІЛЬКИ ТОДІ, КОЛИ

вї/найшли календар і годинник. Хоча,
якдо вдуматися, що ж таке годинник ї
календар? - це нескладне обладнан-
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ня. Точно так само великі діячі капіта-
лізму знайшли й зафіксували мож-
ливїсть витягувати капїтал там, де їншї
бачили тільки хаос. Усе це відбувалося
завдяки вмінню фіксувати невидимий
потенціал нагромадженого майна. І\/Іи

1 1 1 9 1оточенї величезною кїлькїстю речеи, якї
таять у собі капітал. Отже, капітал мож-
на витягувати з утримуваних його ак-
тивів. Напевно, у цей час саме цим
слабким механізмом і нерозвиненими
їнститутами витягування катїталу з ак-
тивів ми відрізняємося від найрозви-
неніших країн світу. Постає питання,
чому ж тоді не можемо перетворити
земельні та інші природні ресурси
однієї з найбагатших країн світу в ка-

І ѕипїтал, якиі/ створить нову додаткову
вартість і гідвищить продуктивність?

Щоб бути корисним, капітал спо-
чатку повинен бути описаний у земель-
но-майновому документі. В наших за-
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хїдних колег кожен актив, починаючи
від земельної ділянки й закінчуючи
будь-яким виробничим предметом,
кожна будівля, одиниця обладнання
відображені у документах, що абсолют-
но чітко визначають право власності. Й
завдяки цьому активи живуть ніби в
двох паралельних світах. Один світ -

І \и \/ хаматерїальнии, а другий правовий.
Вони здатні забезпечувати кредити.

Якщо взяти, наприклад, Сполучені
Штати Америки, то відомо, що голов-
ним джерелом фінансування нового

жабізнесу тут є кредит, який видається під
заставу нерухомості підприємця. Власність
на Заході забезпечується зв'язком (неви-
д/їмими нитками) з реальною матрицею
для стя гування податків і є підґрунтям для
формування надійної житлово-комуналь-

ІІ миної системи и основою для створення
ц`нних паперів, якими можуть бути за-
ставні облігації, що відокремлюються від
активів і обертаються на ринку. Завдяки
цьому Захід <<впорскує>> свої активи й
робить їх джерелом дедалі нового й но-
вого капїталу.

На жаль, земельно-майнові відно-
сини в країнах колишнього соцїалїстич-
ного табору почали розвиватися зовсім
недавно ї порївняно зї столїтнїми дїю-
чими чинними системами є дуже не-
розвиненими. Як наслідок наша країна
недокапіталізована на відміну від ком-

Ів І Іыи Іпанїи, якї випускають акцїи менше, нїж
розмір їхніх активів. |\/Іи ж не маємо
адекватного документального оформ-
лення наших активїв, ї вони перетво-
рюються в мертвий капітал. Саме ме-
ханізм відокремлення капіталу від
матеріальних та нематеріальних активів
для приватної власностї є основним
багатством розвинених західних країн для
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створення правової інфраструктури, яка
лежить в основі системи власності й являє
собою лише верхню частину складних
земельно-майнових відносин, що функ-
ціонують у західних країнах. А наиваж
ливіша частина - це прихована інфра-

ѕи Іструктура перетворення речей та працї в
капітал. І саме такою структурою відріз-
няється Єдин/їй кадастр об'єктів нерухо-
мостї в економїчно розвї/нених захїдних
країнах. За твердженням одного з про-
відних економістів світу Де Сота, лауреа-
та Нобелівської премії, т`льки 25 розви-
нених країн вїдрїзняються наявнїстю
єдиних систем кадастру об'єктів нерухо-
мості [2].

Метою статті є дослідження ос-
новних проблем розвитку сучасної сис-
теми державного земельного кадастру
в Україні як системи фіксації економіч-
ного потенцїалу земельних активїв.

Виклад основного матеріалу.
Україна має в своєму розпорядженні ве-
личезні земельні активи, площа яких сягає
604 млн га. Земельний капітал у струк-
турї економїчних активїв нацїонального
багатства нашої держави посідає одне з
провідних місць. Зокрема, його питома
вага в складї природного капїталу стано-
вить 44%, а природного у складі націо-
нального багатства України - 40%. Су-
марна вартість українських природних
ресурсів (1,б трлн дол. США) майже при-
рівнюється, за даними гіпотетичної еко-
номїчної оцїнки, до вїдповїдного пїдсумку
промислово розвинених країн (Велико-
британії - 0,3 трлн дол. США, Італії -
0,2, Німеччини - 0,3, Франції - 0,5,
Японії - 0,З трлн дол. США). Україна знач-
но перевищує зазначену групу країн за
вартістю природного капіталу, а відпо-
відно і земельного на душу населення
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(З5,5 тис. дол. США). Загальна вартість
земельного капіталу в аграрному сек-
торі економіки нашої держави стано-
вить 89,3 млрд дол. США, у тому числі
природна складова - 70,8 та інтелек-
туальна складова - 18,5 млрд дол. Ра-
3О|\/І І3 ТИ|\/І ВЭРТІСТЬ О|\/ІЄРТВЛЄНОГО КЭПІ-

талу на селі сягає близько 50 млрд дол.
США [2].

Таким чином, Україна через відсут-
ність сучасної системи земельного ка-
дастру, яка відповідно до положень статгі
1 Закону України «Про державний зе-
мельний кадастр» повинна містити відо-
мості про землі, розташовані у межах
державного кордону України, їхнє цільо-
ве призначення, обмеження в їх вико-
ристанні, а також дані про кількісну та
якісну характеристики земель, їхню
оцінку, розподіл земель між власника-
мій і користувачами та його складової -
державноі реєстраціі земельноі ділянки,
до передбачає внесення відповідно до
цього Закону відомостей про формуван-

11 1 1 119ня земельноі ділянки і присвоєння іи
кадастрового номера, ми не використо-
вуємо більше половини свого національ-
ного багатства.

Якщо розглядати склад об'єктів,
які згідно зі статтею 15 «Відомості про
земельні ділянки», що включаються до
державного земельного кадастру (кадаст-
ровий номер; місце розташування; опис
меж; площа; міри ліній по периметру;
координати поворотних точок меж; дані
про привязку поворотних точок меж до
пунктів державноі' геодезичноі' мережі;
дані про якісний стан земель та про боні-
тування грунтів; відомості про інші
об'єкти державного земельного кадаст-
ру, до яких територіально (повністю або
частково) входить земельна ділянка;
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цільове призначення (категорія земель,
вид використання земельноі ділянки в
межах певноі' категорії земель ); склад
угідь із зазначенням контурів будівель і
споруд, іхніх назв; відомості про обме-
ження у використанні земельнихділянок;
відомості про частину земельноіділянки,
на яку поширюється дія сервітуту, догово-
ру суборенди земельноіділянки; норма-

ыитивна грошова оцінка тощо), и об'єкти не
рухомості за їхніми видами як об'єкти
цивільного права, то можна виділити дві
основні категорії нерухомих речей: об-
'єкти, які тісно пов'язані із землею і при-
родні ресурси (рис. 1). Отже, більшість
об'єктів, які говинен містити державний
земельний кадастр у ньому відсутні, хоча
є матеріальними і нематеріальними акти-
вами складних земельно-майнових відно-
син, що функціонують у західних краінах.
|\/Іи звикл/і більше називати нерухомістю
будинки та споруди. Але лісові земельні
ділянки, вдокремлені водні об'єкти, гірські
об'єкти тощо - це ті ж саміі нерухомі речі,

9які також треба ідентйфкувати и опису
вати. Правда, нині складно регламенту-
вати ті відомості правовото характеру про
нерухомість, що описані в різних законо-
давчих актах і є в різних кадастрах. У нашій
країні існує понад З0 кадастрі в, які ведуться
відокремлено й пов'язані із земельним ка-
дастром, хоча мають просторове виражен-
ня. Висновок нескладний, в Україні, на
жаль, поки що більшість об'єктів зем-
лекористування та іншої нерухомості -
в основному фактично «мертвий››
капітал.

Щоб зрозуміти, яку роль відіграє
земельний кадастр у перетворенні
об'єктів земельної власності в земельний
капітал, розглянемо як у розвинених за-
рубіжних країнах підходять до управлін-
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Склад об°єктів обліку в державному
земельному кадастрі

Види об”єктів Цивільного
права

Нерухомі реЧі(нерухоме майно)

'\4-(Й

Природні ресурси
Об°єкти, Що тісно Пов”язані
із земельними ділянками

Земельні Лісові
ділянки земельні

ділянки

Відокрем-
лені водні
об”єкти

Багаторічні
насадження

Будівлі | Споруди

І Меліоративні споруди І

Рис. 1. Склад об'єктів обліку в державному земельному кадастрі

ня земельними ресурсами. Тепер у них
під «управлінням земельними ресурса-
ми розуміється процес визначення, за-
пису й використання інформації про
власність, використання земель та іхню
оцінку, що забезпечує здійснення політи-
ки у сфері землекористування» [З]. В ос-
нові цього визначення лежать досліджен-
ня й відповідна дефініція вчених і фахівців
Унверситету Дельфта (0е|іі Ыпіуегѕііу,
Нідерланди) Пауля Ван дер |\/Іолена та Хри-
сті/яна Леммена [4]. Отже, управління зе-
мельними ресурсами при цьому розгля-
дається як частина земельної політики і
немислиме без земельно-кадастрової
інформації. Зарубіжні вчені доводять, що
реалізація основних засад земельноі'
політики без поєднання функційуправ-
ління земельними ресурсами, земле-
устрою та земельного кадастру не-
можлива. Вони пояснюють це такими
причинами: земля - ключовий фінансовий
актив для сільського і міського населення,

яке особливо не має вільних коштів; земля
створює основудля підвищення ділової ак-
тивності та функціонування ринкових і не-
ринкових струкіур, включаючи господарства
населення та державні підприємства; раціо-
нальне використання й доходи від земле-
корисіування впливають на економічне зро-
стання і подолання бідності; земельні
ресурси є головним чинником політичної
стабільності й підвищення зайнятості насе-
лення; систематична деградація земельних
ресурсів призводить до конфліктів і насиль -
ства, що спричиняє соціальні вибухи; де-
формований земельний ринок потребує
обовязкового реіулювання.

В Україні нині найбільшою пробле-
мою сгає запис інформації про земельні
та інші природні ресурси і власність на
них, використання й оцінку земель у
складідержавного земельного кадаст-
ру. Розглянемо діючі тепер системи реаль-
ного обліку земельних ділянок. Спочатку
визначимо ті принципові позиції, які су-
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проводжують державні системи обліку.
Існує лише два види таких систем. Одну
сі/стему обліку застосовують, як правило,
з \/іетою управління, й об'єкти враховують
для моделювання при розв'язанні завдань
управлння. Друга група систем обліку -
це обл`к, що дає змогу по закінченні про-
і¬едурі/ державної реєсграції правовсганов-
гюючі/х документів і земельних діля нок я к
основного об'єкта державного земельного
кадасгру ідентифікувати цей та інші об'єкти,
які тісно пов'язані із земельними ділянка-
ми, відповідними правами й обов'язками
з наслідками, що випливають.

Отже, державний земельний ка-
дастр в Україні має бути системою
другого виду. І це, насамперед, право-
ва система як елемент системи держави.
Тому положення, які містяться в Законі
України «Про державний земельний ка-
дастр>>, повинні бути сгрямовані, пере-
дусім, на дотримання гравової частини
системи земельного кадасгру. Об'єкти об-
ліку, що фігурують у земельному кадасгрі, -
це земіельна для нка, яка є головним
об'єктом нерухомості, будинки, меліора-
тивні та інші споруди, багаторічні насаджен-
ня (правда відомосгі про ділянки надр, ліси,
і водні об'єкти відсугні). Це не повнісгю відпо-
відає статгі 181 Ц/івільного кодексу України.

Принципові позиції полягають у на-
сгупному: обовязковість обліку всіх об'єі<тів
У І\/ІЄЖЭХ ЗЄМЄЛЬНОІ ДІЛЯНКИ ПОЗЭ ЗЭЛЄЖНІСТЮ

від форми власності й місця знаходження
на території Украіни; обовязковість єдності
правил і технологій ведення державного
земельного кадастру. Всі реєстраційні та об-
лікові операції, операції по наданню інфор-
мації, наданню засвідчених виписок по-
винні здійснюватися за одними правилами.
Ніяких інших вимог і тлумачень закону не
повинно бути; безперервність ведення дер-

32

жавного земельного кадастру. Його не
можна створити за один день, державний
земельний кадастр вічний. Оборот об'єктів
земельної' власності відбувається щодня, а
відповідно інформація кадастрової' бази
даних буде поповнюватися, змінюватися,
враховуватися тощо, тобто це завдання на

ѕистоліття; публічність інформації, Земельнии
кадастр - це публічний реєстр. Тут не може
бути закритої інформації Інформація має
бути структурована таким чином, щоб вщо-
мості з державного земельного кадаструяк
публічного реєстру булидоступні кожному
за зрозумілими правилами, встановлени-
ми нормативними актами. Не може бути
відмовлено в одержанні інформації, якщо

ми 1 1дании запит відповідає нормам закону.
Таким чином, повинна бути реалі-

зована презумпція офіційного опису
врахованого об'єкта, тобто перевага
офіційного опису відомостей, що є в
державномуземельному кадастрі, пе-
ред іншими описами цього об'єкта, я кі

ыиє в нашій державі. Це принципова позиція,
оскільки від імені держави об'єкт держав-
ного земельного кадастру визнається існу-
ючим у тих межах і з тими характеристика-
ми, які привласнені йому при формуванні

нета внесенні в Державний реєстр земель
(рис. 2). Усі складові державного земель-

. У І .ного кадастру взаємозалежні и пов язані.
Головне завдання системи - це забезпе-

1 `, 1чення державних гарантій для власників
зареєстрованих об'єктів земельного кадас-
тру. Нин`, на жаль, поки що для створення

1 `, 1таких гарантій у сисгемі державного земель
ного кадастру існує багато проблем.

Зокрема, реєстрація в державному
земельному кадастрі його об'єктів - єди-
ний доказ для того, щоб виключити всі зе-
мельно-майнові суперечки, ходіння в різно-
манітні інсганції й можливосгі судів приймати
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Земельний кадастр

\.І ХІІ Державнии земельнии кадастр І

І Підсистеми складових державного земельного кадастру

Кадастрове Державний Облік Оцінка земель
зонування реєстр кількості та і земельних

земель якості земель ділянок

І І + І І

І Автоматизована система ведення державного земельного кадастру

Система
Державної реєстрації
речових прав на
нерухоме майно

Рис. 2. Логічно-смислова модель системи державного земельного кадастру
в Україні

різні рішення. Тому має бути однеджере-
ло й запроваджені єдині правила інфор-
маційного опрацювання відомостей.
Необхідно наблизитися до первинного дже-
рела інформацїі, джерела доказу існування
об'єктів у межах, які розуміються як просто-
рові межі дії прав, а також міає бути вста-
новлений публічно-правовий режим вико-
ристання та охорони земіель. Звідси
випливає ряд функцій державного земель-
ного кадастру, які, напевно, багатьом відомі
за аналогією із західними країнами.

Перша функція - облікова. Вона по-
трібна нам, насамперед, для забезпечення
реєстраціі прав на землю та інше нерухоме
майно. Напевно, це найважливіші спону-
кальні мотиви для громадян і юридичних
осіб, для чого потрібно підтверджувати опе-
рації з нерухомістю. Відповідно необхідна
оптимізація обліку в економічному
просторі у цілому.

Друга функція - фіскальна. Держа-
ва повинна формувати податкову базу на
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основі реально існуючих даних і визначати
кадастрову вартість об'єктів проведенням
нормативної грошової (масової кадастрової)
оцінки з метою оподатковування. Податкова
служба на нинішній час має одну з наироз
в/іненіших інформаційних систем і готова до
стірийняітя й інтеграції для створення опо-
датковуваної бази для об'єкті в землекорис-
тування. Але перш ніж це зробити, необхід-
но створити інфраструкіурну частину.

Третя функція - інформаційна, яка
є дуже важливою. Це, передусім, забез-
печення громадян нашого бізнес-співто-
вариства, держави достовірними, юри-
дично значущими відомостями про
об'єкти землекористування та іншого
нерухомого майна, що дасть змогу підви-
щити конкуренцію й використовувати
інформацію для державного планування
та інвестиційних проектів у бізнесі.

Такою повинна бути система держав-
ного земельного кадастру, якщо нам уда-
сться розв'язати викладені завдання й
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Землеустрій, кадастр імоніторине земель

інтегрувати діючі чинні інституціональні ка-
дастрові структури. У першу чергу переве-
дення формування об'єктів землеустрою
за відкритим форматом їхнього опису
для здійснення державного обліку земель-
них ділянок. І тоді тільки витяг із Поземель-
ної книги стане необхідним та достатнім
документом для реєстраціі прав у системі
І\/Ііністерства юстиції, яке, ми переконані,
впорається зі своім завданням.

Що для цього потрібно? Згідно зі
статтею 11 «Вимоги до відомостей про об-
'єкти державного земельного кадастру»
Закону України «Про державний земель-
ний кадастр>> відомості про об'єкти дер-
жавного земельного кадастру при внесенні
їх до державного земельного кадастру
мають відповідати існуючим характерис-
тикам об'єктів у натурі (на місцевості),
визначеним із точністю відповідно до дер-
жавних стандартів, норм та правил, техн-
ічних регламентів. Із цією метою згідно з
вимогами статті 19 використовуються як
центральним органом виконавчої влади
з питань земегьних ресурсів, такі іншими
центральними органами виконавчої вла-
ди та органамй місцевого самоврядуван-
ня класифікатори, довідники й бази
даних, необхідні для ведення державно-
го земельного кадастру. Всього таких нор-
мативних документів, державних і галу-
зевих стандартів, норм та правил потрібно
близько 90. Зокрема, до основних із них,
без яких неможливо ідентифікувати в

ѕы ьиєдиній автоматизованіи ситемі об'єкти зе
мельного кадастру, належать класифіка-
торй «Цільового призначення земель>>,
«Земельних угідь», «Обмежень у вико-
ристанні земель>>, <<Обтяжень у вико-
ристанні земель>>, «Земельних сервітутів›>,
<<Територіальних обмежень у використанні
земель>> та ін.

Висновки. До основних проблем
розвитку сучасної системи державного
земельного кадастру в Україні як сис-
теми фіксації економічного потенціалу
земельних активів необхідно віднести
заті/іс інформації про земельні та інші
прі/родні ресурси і власність на них,
використання й оцінку земель у складі
державного земельного кадастру. Це
зумовлено відсутністю: 1) одного дже-
рела та єдиних правил інформаційно-
го опрацювання відомостей про об'єкти
кадастру; 2) оптимізованого земельно-
го обліку в економічному просторі у
цілому; З) для об'єктів кадастру статусу
юридично значущих відомостей; 4) сис-
теми формування об'єктів землеустрою
за відкритим форматом їхнього опису;
5) класифікаторів «Цільового призна-
чення земель>>, «Земельних угідь»,
«Обмежень у використанні земель>>, «Об-
тяжень у використанні земель›>, <<Земегь-
них сервітутів›>, <<Територіальних обме-
жень у використанні земель>> та інш/іх
щодо інтеграції розрізненої інформації
про земельні ділянки й права на них.
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Постановка проблеми. В умовах
економічного реформування значно зро-
стає роль державного земельного кадаст-
ру, який є інформаційною базою для
ефективного управління земельними ре-
сурсами, ведення земельноі статистики,
землеустрою, регулювання земельних
відносин, підтримки податкової та інвес-

1`, 11 1 1тиціиноі політики держави і розвитку рин
ку земель, обґрунтування розмірів плати
за землю. Державний земельний кадастр
містить систему необхідних відомостей і
документів про правовий режим земель,
їхній розподіл серед власників землі та
землекористувачів, у тому числі орен-
дарів, за категоріями земель, якісну
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характеристику і народногосподарську
цінність земель. Ведення державного зе-
мельного кадастру забезпечується про-
веденням топографо-геодезичних, кар-
тографічних, ґрунтових, геоботанічних та
інших обстежень і розвідувань, реєстра-
цією землеволодінь та землекористувань
і договорів про оренду землі, обліком
кількості та якості земель, бонітуванням
ґрунтів, економічною та грошовою оцін-
кою земель [1].

Мета статті - охарактеризувати
систему інформаційного забезпечення
управління земельними ресурсами і
показати її значення у веденні на належ-
ному рівні земельного кадастру.
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