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Анотація. У статті розглянуто процес створення кадастру нерухомості 
в Україні та напрямки розвитку на основі аналізу досвіду та практик Європей-
ського Союзу. Наголошується, про важливість виправлення створених непоро-
зумінь в цій сфері відносин щодо прийнятого в Україні і у Світі визначення по-
няття нерухомості враховуючи рекомендації Світового банку щодо об'єднання 
фрагментованих інституційних підходів до реєстрації майна, його оцінки та 
адміністрування податків. Акцентовано увагу на постійному розвитку інте-
граційних процесів в цій сфері у країнах ЄС і Світі на базі узгодженого погляду на 
майбутній розвиток цих систем з урахуванням зроблених висновків практики 
втілення майбутнього бачення сучасного кадастру до 2014 та з точки зору на 
2035 рік, а також на важливості приєднання України до цього процесу створен-
ня умов розвитку ринкових відносин та інвестиційної діяльності в Україні. Ви-
значено, що стратегічним напрямом у контексті євроінтеграції є гармонізація 
кадастрової політики України зі стандартами ЄС. Запропоновано продовжити 
виконання Указу президента України щодо кадастрової системи від 2003 року 
шляхом створення багатофункціонального кадастру, який включатиме реє-
стри прав власності, кадастрову оцінку майна та інші державні реєстри і ка-
дастри. Стаття підкреслює важливість уніфікації та модернізації системи для 
підвищення її ефективності та відповідності, заснованих на апробованих сучас-
них практиках, міжнародним вимогам.
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Постановка проблеми

Кадастр нерухомості є ключовим 
інструментом в управлінні земель-
ними та майновими ресурсами дер-
жави, що забезпечує правову визна-
ченість, просторову впорядкованість 
та ефективне використання терито-
рії. Крім того, кадастр нерухомості є 
юридичною основою права власності 
й економічним ресурсом, оскільки є 
підґрунтям для інвестиційного по-
тенціалу країни, прозорого й сталого 
ринку нерухомості.

Згідно з частиною першою статті 
181 Цивільного кодексу України [7]: 
«до нерухомого майна відносяться 
земельні ділянки та об’єкти, які роз-
ташовані на земельній ділянці, пере-
міщення яких неможливе без їх знеці-
нення та зміни їх призначення». Але, 
в національному законодавстві ще є 
протиставлення земельної ділянки 
нерухомому майну, а саме, при реє-
страції прав на будівлі та споруди [2, 
Ст. 5]: «незалежно від реєстрації прав 
на земельну ділянку» та при оподат-
куванні землі [8, Ст. 266]: «нерухомо-
го майна, відмінного від земельних 
ділянок» (ще декілька протиставлень 
описані в статті [11]).

Ще у 2003 році, «відповідно до 
Цивільного кодексу України та з ме-
тою послідовної адаптації законодав-
ства України, що регулює питання 
захисту права власності, до законо-
давства Європейського Союзу, вдо-
сконалення системи обліку земель-
них ділянок та нерухомого майна, а 
також створення сприятливих умов 
для розвитку ринкових відносин та 
активізації інвестиційної діяльності в 
Україні» було видано Указ Президен-
та [4], згідно з яким було прийнято 
Постанову КМУ [5].

Але згодом, Постановою КМУ 

[3], це рішення було скасовано і у 
складі земельного кадастру зали-
шилась тільки державна реєстрація 
земельної ділянки, яку здійснюють 
державні кадастрові реєстратори те-
риторіальних громад. А державна 
реєстрація речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень випала з єдиної 
системи державної реєстрації у скла-
ді державного земельного кадастру 
відповідно до Указу.

Згідно зі статтею 1, пункт 1, дія 
Закону України «Про державну ре-
єстрацію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень» [2] поширю-
ється на відносини, що виникають у 
сфері державної реєстрації речових 
прав на нерухоме майно, розміщене 
на території України, та обтяжень 
таких прав, тобто, згідно частині 
першій ст. 181 Цивільного кодексу 
України [7], а саме – на земельні ді-
лянки та об’єкти, які розташовані на 
земельній ділянці, переміщення яких 
неможливе без їх знецінення та зміни 
їх призначення.

Таким чином, в Україні, на сьо-
годні, «єдиної системи державної 
реєстрації земельних ділянок, неру-
хомого майна та прав на них» немає, 
а Закон України «Про державну ре-
єстрацію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень» відноситься 
тільки до однієї складової статті 181 
Цивільного кодексу України [7]. Дру-
га складова – земельні ділянки – ре-
єструються в земельному кадастрі. 
Ця ситуація не відповідає меті щодо 
створення умов розвитку ринкових 
відносин та інвестиційної діяльно-
сті в Україні, згідно згаданого Указу 
Президента.

Отже, на сьогодні в Україні є «Дер-
жавний земельний кадастр» і експе-
риментальний проєкт щодо запрова-
дження «Містобудівного кадастру» 
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(з вересня 2024 р.), які доповнюють 
один одного, а також «Державний реє-
стр речових прав на нерухоме майно». 
У кожного свої задачі та мета. Де Дер-
жавна служба України з питань геоде-
зії, картографії та кадастру відповідає 
за державну реєстрацію земельних 
ділянок, а за реєстрацію нерухомо-
го майна, тобто [2, Ст. 5]: «об'єкти, 
розташовані на земельній ділянці, 
переміщення яких неможливе без їх 
знецінення та зміни його призначен-
ня» – відповідає Міністерство юстиції 
України та його територіальні органи.

В Законі України «Про Держав-
ний земельний кадастр» вказано, 
що [9]: «Державний земельний ка-
дастр – єдина державна геоінформа-
ційна система відомостей про землі, 
розташовані в межах державного 
кордону України, їх цільове призна-
чення, обмеження у їх використанні, 
а також дані про кількісну і якісну 
характеристику земель, їх оцінку, 
про розподіл земель між власниками 
і користувачами, про меліоративні 
мережі та складові частини меліора-
тивних мереж». Тобто, в Державному 
земельному кадастрі здійснюється 
реєстрація обмежень на використан-
ня земельних ділянок, що також реє-
струється в реєстрі речових прав.

Згідно з нормативними докумен-
тами [1; 10]: «Містобудівний ка-
дастр – державна або комунальна 
система зберігання та використання 
геопросторових даних про терито-
рію, адміністративно-територіальні 
одиниці, екологічні, інженерно-гео-
логічні умови, будівельну діяльність, 
інформаційних ресурсів будівельних 
норм і правил для задоволення ін-
формаційних потреб у плануванні 
територій та будівництві, формуван-
ня галузевої складової державних ге-
оінформаційних ресурсів». У складі 

Містобудівного кадастру немає реє-
страції нерухомого майна, тому його 
можна не враховувати.

В Законі України «Про державну 
реєстрацію речових прав на нерухоме 
майно та їх обтяжень» зазначено, що 
[2]: «державна реєстрація речових 
прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень – офіційне визнання і підтвер-
дження державою фактів набуття, 
зміни або припинення речових прав 
на нерухоме майно, обтяжень таких 
прав шляхом внесення відповідних 
відомостей до Державного реєстру 
речових прав на нерухоме майно». 
Тобто, в Державному реєстрі речових 
прав встановлюються речові права на 
нерухоме майно та їх обтяження, в 
тому числі на земельні ділянки.

З державним земельним када-
стром в Україні співпрацює Держав-
ний реєстр речових прав на нерухоме 
майно, який у відповідності з Зако-
ном України [7]: «забезпечує оброб-
ку, збереження та надання відомо-
стей про зареєстровані речові права 
на нерухоме майно та їх обтяження, 
про об’єкти та суб’єктів таких прав». 
У Державному реєстрі прав реєстру-
ються речові права та їх обтяження 
на земельні ділянки, а також на об’єк-
ти нерухомого майна, розташовані на 
земельній ділянці, переміщення яких 
неможливе без їх знецінення та зміни 
призначення, а саме: підприємства 
як єдині майнові комплекси, житлові 
будинки, будівлі, споруди, а також їх 
окремі частини, квартири, житлові та 
нежитлові приміщення. Держателем 
Державного реєстру речових прав на 
нерухоме майно є Міністерство юс-
тиції України. Тож Державний реєстр 
забезпечує обробку, збереження та 
надання відомостей про зареєстро-
вані речові права на нерухоме май-
но і не призначений до виконання 



46 	 № 4 2025

Землеустрій, кадастр і моніторинг земель

інших функцій кадастру. Державний 
земельний кадастр є основою для 
ведення кадастрів інших природних 
ресурсів, передбачених законодав-
ством України. Найбільше відношен-
ня до нерухомості має Містобудівний 
кадастр, але цілі створення Держав-
ного земельного кадастру та Місто-
будівного кадастру дуже різні і тому 
повноти кадастрової інформації про 
земельні ділянки і про будівлі немає, 
а це є причиною такого стану, що 
кадастрового обліку нерухомості в 
Україні, як невід’ємно поєднаних зе-
мельних ділянок та будівель, споруд, 
інших поліпшень практично не існує 
[13].

Розвиваючи цю тему, треба дода-
ти, що у своєму технічному звіті Сві-
товий банк у вересні 2020 року зазна-
чив [18]: «Реформи оподаткування 
майна можуть стати каталізатором 
інтеграції та об'єднання фрагменто-
ваних інституційних підходів до реє-
страції майна, його оцінки та адміні-
стрування податків. Це, серед іншого, 
передбачає реєстрацію прав власно-
сті, опис місцезнаходження майна у 
кадастрі, оцінку ринкової вартості, 
співпрацю у створенні банків да-
них та вдосконалення юридичного 
та геодезичного реєстрів». Тобто, з 
технічної точки зору, – рекоменду-
вав поєднання функцій Державного 
земельного кадастру, Містобудівного 
кадастру і реєстрації речових прав на 
нерухоме майно та їх обтяжень в єди-
ну систему, як і було запропоновано у 
2003 році Указом Президента.

Там же, у Додатку 1. (Підходи до 
розробки та ведення сучасних када-
стрів нерухомого майна до України) 
було надано запитання [18]: «Для 
цілей створення фіскального када-
стру варто зазначити, що Організація 
Об'єднаних Націй за підтримки Між-

народної федерації геодезистів (FIG) 
розробила «Богорську декларацію 
з кадастрової реформи», в якій було 
запропоновано створити [31]: «… 
сучасні кадастрові інфраструктури, 
які сприяють ефективному розвитку 
ринків землі та нерухомості, захи-
щають права на землю всіх осіб та 
сприяють довгостроковому сталому 
розвитку та управлінню земельними 
ресурсами». Тобто управління зе-
мельними ресурсами має охоплювати 
реєстрацію земель, кадастрові зйом-
ки та картографування, фіскальний, 
юридичний і багатоцільовий када-
стри та комп'ютеризовану інформа-
цію по земельних ділянках, що спри-
яє плануванню землекористування, а 
також розвитку системи оцінки/опо-
даткування земель. У зв’язку з цим 
виникає запитання, наскільки далеко 
просунувся цей процес в Україні і, 
якщо цей процес відбувається, то на-
скільки корисним може бути внесок 
одноразового декларування активів в 
цьому відношенні? І надано рекомен-
дацію [31]: «Якщо передбачені Бо-
горською декларацією заходи не були 
розпочаті або не просунулись далеко 
вперед, українському уряду необхід-
но, у першочерговому порядку, роз-
робити чітко визначене національ-
не бачення, стратегію та структуру 
фіскального кадастру».

Тобто, у своєму технічному звіті 
Світовий банк рекомендує Україні 
(з фіскальної точки зору) створити в 
Україні [18]: «єдину систему держав-
ної реєстрації земельних ділянок, не-
рухомого майна та прав на них» для 
державних потреб.

На додаток, огляд кадастрів та 
реєстрів природних ресурсів Укра-
їни, підтверджує те, що галузеві ка-
дастри розрізнені організаційно і 
функціонально [12]. А інформація 
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цих кадастрів та реєстрів нерозривно 
пов’язана з земельними ділянками та 
нерухомістю і суттєво доповнює ін-
формацію про нерухоме майно.

Структура об’єднаного ринку ЄС, 
а саме рух товарів, людей, послуг і 
капіталу, практично залежить від на-
дійної та легкодоступної інформації 
про землю [14, 20]. Тому, для остан-
ніх років в ЄС характерна тенденція 
глобальної інтеграції Національних 
систем державної реєстрації нерухо-
мості [14].

Стратегічний напрям євроінтегра-
ції вимагає гармонізації кадастрової 
політики України зі стандартами ЄС, 
про що також було згадано в Указі 
Президента як мета створення єдиної 
системи державної реєстрації. 

Можливо, що Указ Президента 
було видано передчасно в зв’язку з 
тим що, Україна ще не готова, а в Єв-
ропі поки ще немає такої єдиної уні-
фікованої кадастрової системи. 

В цій статті пропонується розібра-
тись – що робиться в Європейському 
Союзі та Світі з точки зору розвитку 
сучасної системи кадастру для мож-
ливості розвитку кадастрової систе-
ми України у цій галузі.

Аналіз останніх досліджень                
і публікацій

Дослідження теми знайшли ши-
роке відображення у працях вітчиз-
няних науковців щодо принципів 
побудови кадастрової системи (Дра-
піковський А.І., Іванова І.Б. [11], 
Кірічек Ю. О., Гряник В. О. [13] та 
Перович І.Л. [16]), щодо розрізнено-
сті галузевих кадастрів (Єфимова А., 
Тихенко О.В.) [12], та інших.

Метою дослідження є аналіз су-
часних підходів до досліджень роз-
витку кадастру нерухомості на осно-

ві практики та нормативно-правових 
документів Європейського Союзу з 
можливістю визначення перспектив-
них напрямів удосконалення кадастру 
нерухомості в Україні відповідно до 
міжнародних стандартів та вимог.

Матеріали і методи 
дослідження

У дослідженні застосовано теоре-
тичні методи наукового дослідження, 
а саме: аналізу, синтезу, індукції та де-
дукції. Аналіз дав змогу виокремити 
ключові складові, принципи регулю-
вання висвітлені в нормативних доку-
ментах та стандартах Європейського 
союзу. Синтез використовувався для 
інтеграції отриманих результатів з 
метою формування узагальнення та 
визначення перспективних напрямів 
удосконалення кадастру нерухомості 
в Україні відповідно до міжнародних 
стандартів та вимог. Також під час 
дослідження було застосовано систе-
матичний підхід, що дало змогу роз-
глянути кадастр нерухомості як скла-
дову частину багаторівневої системи 
та проаналізувати взаємозв’язки між 
компонентами національних та між-
народних стандартів й визначити 
їхню сумісність.

Виклад основного матеріалу 
дослідження

Світова практика пов’язує частіше 
кадастр із поняттям «нерухомість», 
під якою розуміють загально прийня-
ту інформацію про розміри, власність 
та вартість земельної ділянки та всьо-
го, що невід’ємно поєднане з нею – 
що відповідає статті 181 Цивільного 
кодексу України [7]. 

У Європі автоматизовані системи 
кадастру почали впроваджувати в 
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70-х роках – як єдиний кадастр усі-
єї нерухомості. Він містить в собі 
інформацію про земельні ділянки, 
будинки і квартири. Шведи перши-
ми впровадили систему і 40 років 
переносили в неї дані з архівів, які 
накопичилися за 300 років існування 
шведського кадастру [17].

Аналіз світового досвіду розвитку 
кадастру та систем реєстрації пока-
зує, що існують спільні ознаки і в той 
же час не існує двох країн, які б мали 
ідентичні кадастри. На рівні ООН ви-
знано, що кадастр несе на собі відби-
ток національного менталітету, куль-
тури, суверенітету. Тому формування 
кадастру не може здійснюватися поза 
національним культурно-політичним 
контекстом. 

Важливий поштовх в зв’язку з 
стрімким розвитком сучасних циф-
рових технологій світ отримав у 1998 
році, після сміливої ініціативи Між-
народної геодезичної організації під 
назвою «Кадастр 2014». 

«Кадастр 2014» – це важлива пу-
блікація, створена робочою групою 
Комісії FIG 7 Міжнародної федерації 
геодезистів між 1994 і 1998 роками 
[30]. Завданням було розробити ба-
чення сучасного кадастру на двад-
цять років уперед. Це бачення ви-
знавало багато поточних змін часу, 
зв'язок людства із землею, зростаючу 
роль приватного сектору в кадастро-
вих операціях та різкий вплив техно-
логій на кадастрову реформу.

«Кадастр 2014» прямо не згадував 
управління земельними ресурсами як 
проблему, але порушував багато тем 
управління. Завдяки концепції «Ка-
дастр 2014» було розроблено першу 
редакцію міжнародного стандарту 
ISO 19152.2012 [25]. Модель земель-
ної ділянки (LADM). ISO 19152.2012 
– це міжнародний стандарт, який сто-

сується інформації про «відносини 
між людьми». Він став універсаль-
ною концептуальною інформаційною 
моделлю та визначав тристоронній 
взаємозв’язок нерухомості, власника 
та права.

LADM (Land Administration 
Domain Model) – це міжнародний 
стандарт, встановлений міжнарод-
ною організацією зі стандартизації 
(ISO) та технічним комітетом з гео-
графічної інформації Європейського 
комітету зі стандартизації, - по суті, є 
фундаментальною спробою стандар-
тизувати кадастрові системи в усьо-
му світі. Він формує модель даних, 
яка коректно ув’язує кадастрову та 
реєстраційну інформацію разом.

Розробка першого видання мо-
делі домену управління земельними 
ресурсами (LADM), завершеного в 
2012 році, мала сприяти створенню 
спільного погляду на управління зе-
мельними ресурсами для різних заці-
кавлених сторін, які беруть участь у 
цьому. 

У багатьох країнах кілька дер-
жавних зацікавлених сторін несуть 
відповідальність за різні аспекти 
управління земельними ресурсами, 
наприклад землеволодіння, вартість 
землі та плани землекористування. 
Таким чином, регулярний і безпере-
бійний обмін інформацією між цими 
зацікавленими сторонами є важли-
вим для успішної системи управління 
земельними ресурсами. Це гарантує, 
що інформація готова до використан-
ня, підтримується в актуальному ста-
ні та доповнюється або завершується 
за потреби. 

Для досягнення ефективної та 
сталої системи управління земельни-
ми ресурсами необхідна координація 
між фахівцями та організаціями, які 
виробляють інформацію, та користу-
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вачами, які покладаються на неї як 
для приватних, так і для державних 
цілей. Ця координація сприяє взає-
модії та обміну інформацією, про-
кладаючи шлях до майбутніх досяг-
нень інформаційних інфраструктур, 
включаючи управління земельними 
ресурсами.

Модель домену управління зе-
мельними ресурсами була розробле-
на за ініціативою FIG, як частина ме-
режі стандартів FIG. Перше видання 
було опубліковано в 2012 році з ак-
центом на реєстрації землі. Доменна 
модель земельного адміністрування 
(LADM), сертифікована ISO 19152 
2012 і є глобальним стандартом циф-
ровізації, створює стандартизовану 
інфраструктуру для інтеграції фізич-
них, просторових і адміністративних 
даних про землю в межах країни та 
між юрисдикціями, щоб полегшити 
міжнародне адміністрування опера-
цій із землею та ресурсами. 

Продовольча та сільськогоспо-
дарська комісія ООН (ФАО) зробила 
апробацію стандарту на базі «Рішен-
ня для відкритого управління земель-
ними ресурсами» (SOLA) [29], для 
комп’ютеризованого кадастру та реє-
страції з відкритим кодом, які можна 
налаштувати відповідно до законів і 
політики кожної країни.

Згодом стандарт було перегляну-
то і сьогодні вже діє друга редакція 
цього стандарту, а саме ISO 19152-
1:2024. Географічна інформація — 
Модель домену управління землею 
(LADM).

LADM Edition II як багатокомпо-
нентний стандарт: Частина 1 – Загаль-
на концептуальна модель, Частина 2 – 
Реєстрація землі, Частина 3 – Морське 
георегулювання, Частина 4 – Інфор-
мація про оцінку, Частина 5 – Інфор-
мація про просторовий план і Частина 

6 – Аспекти впровадження. Частини 
2-6 ще готуються до видання.

Частина перша містить концепції 
та основну структуру стандартизації 
у сфері управління земельними ре-
сурсами/георегулювання. Стандарт 
визначає загальну схему, яка дозволяє 
описувати нормативну інформацію. 
Цей документ встановлює загальні 
елементи та базову схему, на основі 
якої можна створити більш детальну 
схему.

Для досягнення цілей державної 
політики органи влади встановлюють 
правила, що зобов'язують або сприя-
ють певній поведінці чи результатам. 
Деякі з цих правил використовують 
територіальні стратегії. У попе-
редньому виданні цього документу, 
ISO 19152:2012, термін «управління 
землею» використовувався в широ-
кому сенсі. У новому виданні до-
кумента ISO 19152-1:2024 введено 
новий термін із ширшим значенням: 
«георегуляція». Це визначається як 
діяльність з розмежування та вста-
новлення контролю над географічни-
ми просторами за допомогою норма-
тивних актів або правил.

Завдяки земельному управлінню/
георегулюванню можна створити 
безліч географічних просторів, які 
виконують численні функції в кон-
тексті міжнародного права, консти-
туційного права, адміністративного 
права, приватного права та звичаєво-
го права. Земельне адміністрування/
георегулювання потенційно може ви-
користовуватися, наприклад, для де-
легування повноважень на регіональ-
ному рівні, для контролю доступу до 
території з міркувань безпеки чи охо-
рони здоров’я, для організації руху 
людей, товарів та інформації, для 
управління ресурсами чи з метою їх 
збереження. Ці географічні простори 
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розташовані поруч або перекрива-
ються, утворюючи складну правову 
просторову конфігурацію.

Метою цього документу є пред-
ставлення основних понять та ви-
значення основних компонентів і 
зв’язків, спільних для всіх об’єктів, 
створених землеустроєм/георегуля-
цією.

Перше завдання цього документа 
полягає в тому, щоб дати можливість 
залученим сторонам як в одній краї-
ні, так і між різними країнами спілку-
ватися на основі спільного словника, 
передбаченого моделлю. 

Друге завдання полягає в тому, 
щоб забезпечити розширювану ос-
нову для розробки та вдосконален-
ня систем управління земельними 
ресурсами на основі архітектури, 
керованої моделлю. Цей документ 
актуальний для створення стандар-
тизованих інформаційних послуг 
у національному чи міжнародному 
контексті [26].

Але на цьому світ не зупинився і в 
продовження над уніфікацією кадас-
трових систем сьогодні пропонується 
нове бачення – «Кадастр-2034».

На запит суспільства в цьому ба-
ченні пропонується вирішити про-
блеми з автоматизації всіх процесів 
кадастрової системи, у тому числі до 
рівня форматів 3d та 4d, а для цього 
необхідна цифровізація і сумісність 
всієї архівної інформації, економічна 
самоокупність та доступність інфор-
мації широкому колу споживачів з 
метою вирішення як можна більшо-
го кола екологічних, економічних, а 
з рештою і соціальних та політичних 
питань.

Не торкаючись проблем сучасно-
го стану кадастру, який не задоволь-
няє в повній мірі загальні потреби в 
повній і якісній інформації має сенс 

підкреслити головні принципи яким 
повинен відповідати кадастр [15]: 
«достовірність; прозорість та пу-
блічність доступу в режимі on-line; 
верифікація даних; відповідність ка-
дастрової інформації національним 
та європейським стандартам; можли-
вість розширення та внесення змін в 
структуру кадастру при зміні право-
вих актів та технологічних процесів».

Треба розуміти, що економічний 
розвиток держави, враховуючи біз-
нес  та інвестиції, залежать від якісно 
створеної кадастрової системи, яка 
інтегрує в собі всі реєстри, що пов’я-
зані з нерухомістю, оцінкою землі і 
поліпшень до неї тощо [15; 16].

«Кадастр-2034» [21] є продовжен-
ням «Кадастру-2014», який заклав 
основи універсального кадастру і ви-
значив його перспективи на період до 
2014 року. У змісті «Кадастру 2034» 
право на землю продовжує займати 
пріоритетне становище.

За задумкою цей кадастр дозво-
лить людям легко та впевнено визна-
чати місцезнаходження та обсяг усіх 
прав, обмежень, інтересів та обов'яз-
ків, пов'язаних із землею та прилег-
лою нерухомістю. Кадастр 2034 року 
являє собою об'єктивний запит на 
розвиток суспільних відносин.

Однією із багатьох проблем на 
шляху створення універсальної кон-
цепції кадастру є визнання права, 
формулювання сценарію визнання 
прав. Згідно з концепцією «Кадастр 
2034» [21], відбудеться значне збіль-
шення обсягу правової інформації 
про навколишнє середовище і сус-
пільство вимагатиме легкого доступу 
до цієї інформації.

Кадастрова система у поєднанні 
з системою реєстрації землі є потуж-
ним економічним важелем. Вона зби-
рає, керує та поширює інформацію, 
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яка визначає та зміцнює права влас-
ності. У свою чергу, ці права влас-
ності призводять до економічного 
розвитку, соціальної стабільності та 
фізичного благополуччя. 

«Кадастр 2034» має п'ять цілей. 
Їхня мета – створити кадастрову си-
стему, яка [21]:

1. має базове значення для воло-
діння землею та майном й управля-
ється стійким чином,

2. дійсно доступна, легко візуалі-
зується, легко розуміється та вико-
ристовується,

3. повністю інтегрована з широки-
ми правовими та соціальними інтере-
сами у сфері земельних відносин,

4. забезпечує цифрове уявлення 
реального світу, яке є точним, триви-
мірним та динамічним,

5. є федеративною кадастровою 
системою, заснованою на єдиних 
стандартах.

Перша мета полягає в тому, що 
кадастрова система – це система, 
пов'язана зі знаннями про всі права, 
обмеження та обов'язки, щоб люди 
могли взаємодіяти та приймати му-
дрі рішення щодо землі та нерухомо-
сті. Друга і третя мета інтегрована з 
сучасним баченням технологічного 
розвитку. Четвертий напрям розши-
рює уявлення об’єктів кадастру до 
форматів 3d та 4d. При цьому, формат 
3d надасть можливість відображення 
у кадастрових системах об’єму для 
таких об’єктів як кімнати і поверхи та 
інженерні мережі в будинках, тунелі, 
підземні споруди, метро, паркінги, 
підводні та надводні споруди тощо. 
Формат 4d дозволить проведення ка-
дастрових робіт, контроль якості та 
унеможливить неякісне визначення 
координат в режимі реального часу. 
П’ята мета цієї концепції пропонує 
одноманітність у політиці, стандар-

тах, керівних принципах та законо-
давстві, тобто знову ж про інтеграцію 
всіх національних кадастрових сис-
тем в єдиний простір.

Між 2001 і 2004 роками вісім 
різних європейських організацій з 
земельної інформації та один універ-
ситет співпрацювали у розробці де-
монстраційної електронної платфор-
ми для користувачів-передплатників 
земельних реєстрів за підтримки та 
додаткового фінансування з боку Єв-
ропейської Комісії. Крім того, коман-
да наполегливо працювала над ство-
ренням онлайн-довідкової інформації 
кожної країни-учасниці.

У 2004-2007 роках довгостроко-
вою метою було сприяння транскор-
донному кредитуванню в рамках 
інтеграції ринків іпотечного креди-
тування ЄС. Трирічна програма пе-
ретворила демонстраційну версію на 
реальний сервіс, який був офіційно 
запущений 22 листопада 2006 року. 
Цей портал проєктувався за принци-
пом «єдине вікно» і об’єднував такі 
країни, як Австрія, Швеція, Нідер-
ланди, Литва, Великобританія, Нор-
вегія, Фінляндія, Шотландія та Ірлан-
дія, Бельгія, Чехія, Естонія, Ісландія, 
Італія, Латвія, Сербія, Словаччина, 
Словенія, Іспанія [15]. EULIS – це 
концепція, яку підтримували різні 
організації європейської спільноти, 
включаючи Європейську комісію, 
Європейську іпотечну федерацію, 
Європейську асоціацію земельного 
реєстру, Eurogeographics та Європей-
ську мережу бізнес-реєстрів [22].

З 2007 по 2017 рік портал EULIS 
працював. У травні 2017 року члени 
організації вирішили закрити портал. 
Основною причиною закриття було 
те, що Європейська комісія створю-
вала портал на заміну в рамках Про-
грами взаємодії земельних реєстрів. 
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У 2018 році портал EULIS було ска-
совано.

Проєкт взаємодії земельних реє-
стрів (LRI) має на меті забезпечити 
єдину точку доступу до земельних 
реєстрів країн-учасниць ЄС в рамках 
Європейського порталу електронно-
го правосуддя. Європейський портал 
електронного правосуддя задумано 
як майбутній електронний єдиний 
центр у сфері правосуддя [27]. Це 
вирішить поточні проблеми розбіж-
ностей, складності та численності 
систем реєстрації нерухомості в дер-
жавах-членах. Завдяки цій точці до-
ступу громадяни та фахівці зможуть 
запитувати та отримувати відповідну 
інформацію через єдиний адаптив-
ний багатомовний інтерфейс відпо-
відно до національних правових та 
технічних можливостей.

Також в галузі нерухомості в ЄС 
[27] у 2004 р. створено Європейську 
асоціацію земельного реєстру ELRA, 
яка у липні 2020 року прийняла свою 
Декларацію [19]. Центральним еле-
ментом її пропозицій є формулюван-
ня Принципів земельного реєстру 
[28] та створення Статуту Європей-
ського земельного реєстратора [23] 
для визначення основних характе-
ристик систем земельного реєстру та 
ролі і обов'язків держав-учасниць. Ці 
ініціативи спрямовані на підтримку 
правової цілісності, захист інтересів 
громадян та бізнесу, сприяння еко-
номічному зростанню та просування 
гармонізованої практики реєстрації 
землі.

Одним із ключових проєктів ELRA 
є IMOLA (Модель сумісності для зе-
мельного реєстру), який зараз вихо-
дить у четвертій редакції. Цей проєкт, 
що фінансується Європейським Сою-
зом, відповідає на зростаючу потре-
бу в підвищенні сумісності систем 

земельного реєстру, зокрема щодо 
реєстрації іноземних документів та 
судових рішень. Встановлюючи міс-
цеві еквіваленти для іноземних юри-
дичних прав, IMOLA сприяє ефектив-
ному впровадженню регламентів ЄС 
у цивільних та комерційних справах. 
Ця ініціатива ставить нові вимоги пе-
ред зацікавленими сторонами, такими 
як реєстратори, судді, науковці, юрис-
ти, нотаріуси, адвокати та громадяни, 
які повинні мати поглиблені знання 
про іноземні майнові права, системи 
реєстрації та законодавство. Після 
визначення структури, придатної для 
всіх європейських земельних реєстрів 
в IMOLA I – Європейський документ 
земельного реєстру (ELRD) – та оп-
рацювання семантичних перекладів, 
визначення ключових термінів, по-
будови таксономій у наступних двох 
проєктах, IMOLA IV є наступним 
кроком проєкту, де головна увага при-
діляється вдосконаленому Європей-
ському документу земельного реєстру 
та використанню штучного інтелекту.

ELRA сьогодні представляє 31 
офіційну організацію з реєстрації зе-
мельних ділянок з 27 європейських 
країн. До речі, Україна є спостеріга-
чем в цій Асоціації. Головною метою 
Асоціації є підтримка розвитку та 
розуміння ролі реєстрації земельних 
ділянок на ринках нерухомості та ка-
піталу в Європі.

Створюється адекватне норматив-
не середовище. Незалежно від націо-
нальних інституцій та законодавства, 
це нормативне середовище гарантує 
правильне застосування принципу 
вільного ринку та правової визначе-
ності як для громадян, так і для ор-
ганізацій. Захист прав споживачів та 
громадян має бути орієнтиром для 
європейських та національних інсти-
туцій, вживаючи необхідних заходів 
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для гарантування цієї мети, забезпе-
чуючи відповідну, доступну та якісну 
правову інформацію. В розвиток ін-
теграції між членами Асоціації було 
створено свою європейську мережу 
земельних реєстрів (European Land 
Registry Network (ELRN)) [19]. У роз-
виток цієї мережі в травні 2023 року 
Асоціацією було запропоновано Ста-
тут Європейського земельного реє-
стратора [23].

Таким чином, поглядаючи вперед, 
розвивається ринок нерухомості і в 
Європі. Однією зі своїх основних ці-
лей Європейський Союз має на меті 
створення та розвиток єдиного ринку, 
який гарантує вільний рух осіб, това-
рів, послуг, капіталу та даних.

З цією метою Європа прийняла 
Закон про інтероперабельну Європу, 
який набрав чинності 11 квітня 2024 
року, що стало значним кроком до 
зміцнення сумісності в державному 
секторі. Закон дозволяє адміністра-
ціям співпрацювати та забезпечу-
вати безперебійне функціонування 
державних служб у різних територі-
альних, галузевих та організаційних 
межах, зберігаючи при цьому свій 
суверенітет на всіх рівнях управлін-
ня [24]. Незважаючи на зусилля ос-
танніх десятиліть, деякі бар'єри на 
шляху до сумісності та цифровізації 
державних послуг по всій Європі за-
лишаються. Закон про сумісну Євро-
пу вирішує ці проблеми, гарантуючи, 
що громадяни та організації можуть 
ефективно отримувати доступ до 
цифрових послуг, навіть коли задія-
ні кілька держав-членів ЄС. До 2030 
року метою ЄС є забезпечення повної 
доступності демократичного життя 
та державних послуг онлайн.

Таким чином, інтероперабельна 
Європа розвиває та удосконалює ін-
теграцію правових та кадастрових 

служб. Приєднання України до цього 
процесу є шляхом для власного роз-
витку ринку нерухомості та еконо-
мічного зростання.

Висновки та пропозиції

З огляду на розвиток кадастрової 
системи в ЄС та Світі Україні необ-
хідно повернутись до виконання Ука-
зу Президента [4] і продовжити ро-
боти з інтеграції наявних державних 
кадастрових та реєстраційних систем 
України в єдину інформаційну систе-
му, база якої закладена державним 
земельним кадастром та реєстром 
речових прав, уникаючи розмиття 
поняття нерухомого майна, згідно 
зі статтею 181 Цивільного кодексу 
України. Формування такої системи 
повинно йти з урахуванням існуючих 
процесів щодо кадастрових систем в 
ЄС та Світі.

У Земельному Кодексі України 
зазначено, що [6]: «Державний зе-
мельний кадастр – це єдина державна 
система земельно-кадастрових робіт, 
яка встановлює процедуру визнання 
факту виникнення або припинення 
права власності і права користуван-
ня земельними ділянками та містить 
сукупність відомостей і документів 
про місце розташування та правовий 
режим цих ділянок, їх оцінку, класи-
фікацію земель, кількісну та якісну 
характеристику, розподіл серед влас-
ників та землекористувачів». Остан-
ня частина цього визначення, щодо 
правового режиму, оцінку тощо, як-
раз і охоплює інформацію з інших 
державних кадастрів та реєстрів.

В Україні треба продовжувати 
формувати кадастрову систему згід-
но Указу Президента від 2003 року 
на базі стандарту ISO 19152-1:2024 
та з урахуванням Закону ЄС про ін-
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тероперабельну Європу і рекоменда-
цій концепції «Кадастр 2034», яка б 
складалася з багатоцільового када-
стру, реєстрів прав власності, оцінки 
кадастрових об’єктів та могла інте-
грувати в собі інші державні реєстри 
і кадастри, враховуючи нагальні про-
цеси та практики і майбутній напря-
мок розвитку в цих питаннях ЄС для 
можливості подальшої обов’язкової 
інтеграції. До речі, нова редакція 
стандарту нагадує про створення ка-
дастру в морській галузі, якого немає 
в Україні – морській державі.
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Gordieiev A., Plichko L.
REAL ESTATE CADASTRE IN UKRAINE
LAND MANAGEMENT, CADASTRE AND LAND MONITORING 4'25: 43-59.
http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2025.04.03
Abstract. The article examines the process of creating a real estate cadastre in Ukraine and 

the directions of development based on the analysis of the experience and practices of the Euro-
pean Union. It is emphasized that the importance of correcting the misunderstandings created in 
this area of relations regarding the definition of real estate adopted in Ukraine and in the World, 
taking into account the recommendations of the World Bank on the unification of fragmented 
institutional approaches to property registration, its valuation and tax administration. The em-
phasis is on the continuous development of integration processes in this area in the EU countries 
and the World on the basis of a coordinated view of the future development of these systems, 
taking into account the conclusions drawn from the practice of implementing the future vision of 
the modern cadastre by 2014 and from the perspective of 2035, as well as on the importance of 
Ukraine's accession to this process to create favorable conditions for the development of market 
relations and the activation of investment activities. It is determined that the strategic direction 
in the context of European integration is the harmonization of Ukraine's cadastral policy with EU 
standards. It is proposed to continue the implementation of the Decree of the President of Ukraine 
on the cadastral system of 2003 by creating a multifunctional cadastre, which will include prop-
erty rights registers, cadastral valuation of property and other state registers and cadastres. The 
article emphasizes the importance of unification and modernization of the system to increase its 
efficiency and compliance, based on proven modern practices, with international requirements.

Keywords: real estate cadastre, cadastral system, European Union, land, real estate.


