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Анотація. Стаття присвячена формуванню сучасної теорії землеустрою 
як самостійної фундаментальної наукової дисципліни шляхом системного фор-
мулювання її предмета й об’єкта, ідентифікації провідних теоретичних моде-
лей, артикуляції аксіоматичного базису та впорядкування методологічного 
інструментарію, здатного забезпечити перехід від екосистемо-технократич-
ного розуміння простору до його інституційно-ціннісного осмислення. На осно-
ві критичного аналізу міжнародної парадигми land administration, українських 
доктринальних напрацювань, інституційної теорії, теорії прав власності та 
просторової економіки уточнено об’єкт і предмет землеустрою: об’єктом ви-
знано багатовимірний соціально-просторовий континуум, у якому територія 
перетворюється на впорядкований простір прав, обмежень, режимів, рент і 
ризиків; предметом – виникнення, структура і динаміка просторових режимів 
землекористування як системи правових титулів, сервітутів, зон, коридорів 
і резервувань у багатошаровому (поверхня–підземний простір–повітряний 
стовп) та багаточасовому вимірах. Сформульовано аксіоматичне ядро тео-
рії сучасного землеустрою. Показано, що методологія землеустрою повинна 
включати інституційний аналіз, теоретико-правову догматику просторових 
режимів, просторово-економічне моделювання рент, топологічні та мережеві 
підходи, екологічне рахівництво, геоінформаційне та алгоритмічне моделю-
вання, сценарний аналіз і процедури просторової справедливості. Узагальнено 
та систематизовано ядро наукових проблем теорії землеустрою, розв’язання 
яких є необхідною умовою переходу від фрагментарної нормативно-технічної 
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Постановка проблеми

У сучасному науковому та нор-
мативно-практичному дискурсі зем-
леустрій нерідко трактується як 
техніко-прикладна діяльність із фор-
мування, встановлення та закріплення 
меж земельних ділянок, розроблення 
відповідних планово-картографічних 
матеріалів і забезпечення ведення ка-
дастру. Така редукція до «технології 
оформлення ділянок» методологічно 
збіднює зміст дисципліни, маргіналі-
зує її теоретичний потенціал і не доз-
воляє адекватно описати складну при-
роду сучасного просторового порядку. 
За своєю суттю землеустрій полягає в 
управлінні цінністю простору – про-
цесі, у якому територія перетворю-
ється на впорядкований простір прав, 
обмежень і економіко-екологічних 
цінностей. Це вимагає не лише набо-
ру процедур, а повноцінної теорії, яка 
б описувала онтологію меж і режимів, 
аксіологію просторової цінності та 
інституційні механізми узгодження 
інтересів у просторі.

Наявний стан розвитку теорії 
землеустрою характеризується фра-
гментарністю й еклектизмом: окремі 
поняття й підходи запозичуються з 
кадастрової справи, містобудування, 
земельного права, економіки земле-
користування, екології, просторового 
планування, проте не інтегруються 

в узгоджену концептуальну рамку. 
Не достатньо сформульоване норма-
тивне ядро теорії сучасного земле-
устрою як узагальнювальної наукової 
конструкції, котра формалізує прави-
ла перетворення земельних ресурсів 
відповідних територій в упорядко-
ваний простір прав, обмежень і цін-
ностей. Не достатньо з’ясовано, яким 
чином межі й кордони набувають 
онтологічного статусу, як саме «про-
сторові функції» стають «активом», і 
яким чином потоки, пов’язані з вико-
ристанням середовища землекорис-
тування і режими землекористування 
координують приватні, публічні й 
екологічні інтереси в єдиному інсти-
туційному полі. Це породжує теоре-
тичну невизначеність та практичну 
розбалансованість нормотворення й 
управлінських рішень.

Ключова проблема полягає в тому, 
що сучасний землеустрій, фактично 
функціонуючи як комплекс управлін-
ських практик, не має достатньо чіт-
ко артикульованих основоположних 
постулатів і аксіом, які б описували 
його як самостійну наукову дисциплі-
ну. Не визначено вичерпно предмет і 
об’єкт землеустрою в сучасних умо-
вах багатошарового використання 
земельних та інших ресурсів просто-
ру (всі природні біологічні ресурси, 
мінеральні та енергетичні ресурси, 
ґрунтові ресурси та водні ресурси) і 

практики до інституційно зрілого просторового врядування. Практична зна-
чущість результатів полягає у створенні концептуальної рамки для оновлення 
освітніх програм, удосконалення кадастрових і планувальних систем, а також 
для розроблення стандартів управління цінністю простору в умовах цифрові-
зації та зростання ролі просторової справедливості.

Ключові слова: теорія землеустрою; просторові режими землекористуван-
ня; межі й кордони; просторова цінність; аксіоматика землеустрою; методо-
логія land administration; цифровий кадастр; інституційний дизайн; просторове 
врядування.
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багаточасового виміру (довгостро-
кові, тимчасові, умовні режими). На 
рівні предмета теорії не інституалізо-
вано вивчення виникнення, структу-
ри та динаміки просторових режимів 
землекористування як системи пра-
вових титулів, сервітутів, обмежень, 
зон, коридорів і резервувань, що на-
кладаються один на одного і форму-
ють складну конфігурацію правових, 
економічних і екологічних відносин.

Філософсько-категоріальний апа-
рат землеустрою також залишається 
недостатньо розробленим. Поняття 
«межа ділянки», «межа території», 
«зона», «режим» здебільшого вико-
ристовуються описово, без належ-
ної онтологічної та гносеологічної 
рефлексії. Межа рутинно ототожню-
ється з геометричною лінією на пла-
ні, хоча фактично є онто-правовою 
подією, що створює відмінність між 
правовими статусами й рентними 
можливостями, а також фіксує новий 
стан колективної дії та інституційної 
домовленості. Кордон обмежується 
уявленням про «лінію між юрисдик-
ціями», хоча в реальності виступає 
концентратором режимів, де наша-
ровуються компетенції, інтереси й 
обмеження різних рівнів влади й різ-
них суб’єктів. Поняття «просторова 
цінність» часто редукується до рин-
кової ціни, тоді як її сутність є компо-
зитною і включає ренту, екосистемні 
послуги, опціонні вартості майбутніх 
використань, мережеві ефекти та ре-
гуляторну рідкість. Така терміноло-
гічна недостатність унеможливлює 
створення послідовної теорії, здатної 
пояснювати емерджентний характер 
цінності землі як функції правил і 
очікувань.

На рівні аксіоматики теорії земле-
устрою зберігається суттєва лакуна. 
Не артикуляровано науково вивірену 

систему аксіом, які б фіксували, що: 
межі конституюють права і ренти; 
будь-яка межа має багатовимірний 
характер (топологічний, правовий, 
екологічний, часовий); цінність зем-
лі є емерджентною характеристи-
кою встановлених правил і режимів; 
оптимум просторової організації до-
сягається не геометрією як такою, а 
інституційним дизайном і керованою 
невизначеністю; цифровізація не усу-
ває конфліктів інтересів, а трансфор-
мує онтологію меж і спосіб фіксації 
прав. Без такої аксіоматизації немож-
ливо ні побудувати строгі теоретичні 
моделі, ні забезпечити наступність 
у розвитку доктрини, ні сформувати 
стандартизовані освітні програми.

Серйозну наукову проблему ста-
новить також методологічна неви-
значеність. Сучасний землеустрій 
де-факто спирається на інструмента-
рій топографії, кадастрових техноло-
гій і нормативного планування, при 
цьому лише фрагментарно залучаю-
чи інституційний аналіз, теорію прав 
власності, публічно-правові режими, 
просторово-економічне моделювання 
рент, екологічні рахунки, топологічні 
та мережеві підходи до зонування, 
теорію алгоритмічного врядування 
й теорію справедливості у просторі. 
Необхідно інтегровати методологію, 
яка дозволить розглядати землеустрій 
як повноцінну міждисциплінарну те-
орію управління цінністю простору, 
яка б поєднувала правові, економічні, 
екологічні, технічні й етичні виміри 
регулювання землекористування.

Сучасні трансформації, пов’язані 
з цифровізацією кадастру, розвитком 
геоінформаційних систем, появою 
алгоритмічних форм просторового 
врядування, зміною клімату, зростан-
ням частоти екологічних і соціаль-
но-економічних шоків, лише загос-
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трюють зазначені методологічні та 
онтологічні проблеми. Оцифрування 
меж трансформує спосіб їх фіксації 
(перенесення в код і бази геоданих), 
але не знімає конфліктів інтересів і 
не усуває необхідності справедливо-
го, легітимного й доказового встанов-
лення обмежень. Навпаки, «тонкі» 
цифрові межі вимагають глибокого 
переосмислення їхньої товщини, вер-
тикальної стратифікації, тривалості, 
умов чинності, механізмів адаптив-
ного оновлення за даними й проце-
дурної справедливості при прийнятті 
рішень. Проте теоретична рамка, яка 
б системно описувала ці аспекти, на-
разі відсутня.

Окремий блок проблем пов’яза-
ний з концептуалізацією обмежень 
у землекористуванні. Вони повинні 
розглядатися не як довільні заборони, 
а як інструменти узгодження інтере-
сів і зниження ризиків, засновані на 
публічному інтересі, пропорційності, 
доказовості та процедурній справед-
ливості. Однак у наявних підходах 
обмеження класифікуються переваж-
но формально-юридично (санітар-
ні, природоохоронні, охоронні зони 
тощо), без належного урахування 
їхнього інституційного змісту, адап-
тивності та взаємодії з економікою 
рент, екосистемними послугами та 
колективною дією. Відсутність теорії 
обмежень як ядрової категорії земле-
устрою призводить до конфліктності 
рішень, неефективності режимів та 
деградації просторової цінності.

Таким чином, попри очевидну 
важливість землеустрою для форму-
вання просторового порядку, управ-
ління земельними й екосистемними 
ресурсами та забезпечення суспіль-
ного добробуту, його теоретичний 
статус залишається недостатньо ви-
вченим. Часто землеустрій сприйма-

ють як набір прикладних процедур, 
тоді як об’єктивно він уже функціонує 
як складна система управління цінні-
стю простору в умовах множинності 
інтересів, ризиків і невизначеностей. 
Існує великий, фактично неосвоєний 
простір для досліджень, пов’язаних 
з онтологією меж і кордонів складо-
вих екосистем землекористування, 
категоріальним апаратом просторо-
вої цінності, аксіоматикою режимів 
землекористування, методологією 
інтеграції правових, економічних, 
екологічних і технічних підходів. 
Відтак наукова проблема полягає в 
необхідності удосконалення сучасної 
теорії землеустрою як самостійної 
наукової дисципліни з чітко визначе-
ним нормативним ядром, предметом, 
об’єктом, категоріальним апаратом, 
аксіомами та методологією, здатної 
описати й пояснити управління цінні-
стю простору в умовах цифровізації, 
інституційної складності та зростаю-
чої ролі просторової справедливості.

Мета статті. Метою цієї стат-
ті є концептуалізація сучасної теорії 
землеустрою як самостійної фун-
даментальної наукової дисципліни 
шляхом системного формулювання 
її предмета й об’єкта, ідентифікації 
провідних теоретичних моделей, ар-
тикуляції аксіоматичного базису та 
впорядкування методологічного ін-
струментарію, здатного забезпечити 
перехід від екосистемо-технократич-
ного розуміння простору до його ін-
ституційно-ціннісного осмислення. 

У межах поставленої мети перед-
бачається: 

1) запропонувати строгі дефініції 
предмета ‒ як виникнення, структу-
ри та динаміки просторових режимів 
землекористування у багатошарово-
му та багаточасовому вимірах ‒ та 
об’єкта ‒ як цілісного керованого 
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простору, що формується через он-
то-правові акти встановлення меж, 
зон і кордонів;

2) проаналізувати ключові теорії, 
які обґрунтовують землеустрій не як 
сервісну, а як генералізувальну дис-
ципліну врядування цінністю про-
сторових функцій, зокрема ‒ теорію 
прав власності, теорію інституційно-
го дизайну меж, просторово-еконо-
мічні концепції емерджентності рент 
і моделі просторової справедливості;

3) сформулювати базові аксіоми 
землеустрою, що фіксують емер-
джентний характер просторової цін-
ності, багатовимірну онтологію меж 
та пріоритет інституційних механіз-
мів над суто геометричними оптиму-
мами;

4) визначити корпус основних 
методів, серед яких ‒ інституційний 
аналіз, просторово-економічне мо-
делювання, топологічні та мереже-
ві підходи до зонування, екологічне 
рахівництво, алгоритмічні моделі 
врядування та нормативні процедури 
оцінювання зовнішніх ефектів про-
сторових трансформацій;

5) окреслити актуальний перелік 
ядрових наукових проблем, вирішен-
ня яких є необхідною умовою станов-
лення сучасної теорії землеустрою, 
включно з проблемами онтологічно-
го статусу меж у цифровому серед-
овищі, формалізації вертикальних 
і тимчасових просторових титулів, 
розроблення теорії просторових об-
межень як легітимної форми колек-
тивної дії, моделювання композитних 
рент з урахуванням екосистемних 
та опціонних вартостей, узгодження 
процедурної справедливості з об-
числювальним врядуванням, а також 
формування єдиного логічно несупе-
речливого теоретичного канону.

Досягнення цієї мети скероване 

на подолання дисциплінарної фра-
гментації та створення теоретичного 
каркаса, що дозволить землеустрою 
набути статусу повноцінної наукової 
доктрини, спроможної пояснювати 
та формалізувати закономірності пе-
ретворення території на керований 
простір цінностей, інтересів, правил 
і ризиків.

Матеріали і методи 
дослідження

Матеріальну основу дослідження 
становлять корпус сучасних науко-
вих публікацій з теорії землекорис-
тування, просторового планування, 
економіки рент, цифрового кадастру, 
інституційного дизайну та земельно-
го права; міжнародні доктринальні 
документи й стандарти просторового 
врядування; а також актуальні концеп-
туальні напрацювання у сфері філосо-
фії простору, теорії прав власності, те-
орії справедливості та алгоритмічного 
врядування. Добір матеріалів здійс-
нювався за критеріями наукової реле-
вантності, парадигмальної сучасності, 
міждисциплінарної інтегративності та 
здатності відображати фундаменталь-
ний (не суто прикладний) характер 
землеустрою. В дослідженні врахова-
но застереження щодо можливих ме-
тодологічних викривлень, пов’язаних 
із нормативною мінливістю земельної 
політики в різних юрисдикціях, онто-
логічною «тонкістю» цифрових меж, 
яка може створювати ілюзію остаточ-
ної формалізації просторових титулів, 
а також з обмеженою порівнюваністю 
окремих національних теоретичних 
традицій, що перебувають на різних 
етапах концептуальної зрілості. Ок-
ремо наголошується, що емпіричні 
дані не моделювалися, а теоретич-
ні узагальнення формулювалися без 
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прив’язки до поточно-кон’юнктурних 
політичних циклів.

Методологія дослідження є комп-
лексною й поєднує інструменти фі-
лософсько-теоретичної рефлексії та 
формального міждисциплінарного 
аналізу. Застосовано: інституційний 
аналіз і синтез режимів землекорис-
тування; топологічне моделювання 
меж і зон як багатовимірних відно-
шень; просторово-економічне осмис-
лення рент як емерджентного резуль-
тату правил; екологічний підхід до 
розуміння просторової цінності через 
інтеграцію екосистемних та опціон-
них вартостей; методи концептуаль-
ної аксіоматизації; а також елементи 
теорії алгоритмічного врядування 
для критичної оцінки трансформації 
онтології меж у цифровому середо-
вищі. Дослідження проводилось із 
дотриманням принципів доказовості, 
несуперечливості дефініцій, пропо-
рційності теоретичних припущень і 
процедурної справедливості інтер-
претацій. Водночас враховано обме-
ження загальнотеоретичного харак-
теру: відсутність єдиного усталеного 
теоретичного канону землеустрою, 
високу складність інтеграції верти-
кальних і часових титулів у наявні 
моделі, а також необхідність подаль-
шої верифікації окремих постулатів 
у наступних спеціалізованих дослі-
дженнях.

Аналіз останніх досліджень              
і публікацій

В сучасній міжнародній нау-
ковій традиції домінує парадигма 
land administration, у межах якої зе-
мельно-просторові відносини роз-
глядаються як інтегрована інфра-
структура для реалізації земельної 
політики, забезпечення сталого роз-

витку та координації прав, обмежень 
і відповідальностей. У фундамен-
тальній праці Дейла та Маклафліна 
land administration інтерпретується як 
системна організація процесів визна-
чення, фіксації та поширення інформа-
ції про права, вартість і використання 
землі як базового ресурсу просторово-
го розвитку [1]. Подальший розвиток 
цієї рамки запропоновано у моногра-
фії Вільямсона, Енемарка, Воллеса та 
Раджабіфарда, де land administration 
розглядається як ядро «інфраструк-
тури земельного управління», що 
забезпечує взаємодію чотирьох клю-
чових функцій – володіння, вартості, 
використання й розвитку землі [2]. Ці 
автори послідовно демонструють, що 
кадастр перестає бути лише картогра-
фічно-реєстраційним інструментом і 
перетворюється на інституційний ме-
ханізм координування просторових 
режимів у довгостроковій перспекти-
ві [2; 4]. У статті Беннетта, Воллеса й 
Вільямсона обґрунтовано, що органі-
зація земельної інформації має буду-
ватися за функціональною, а не суто 
геометричною логікою, з урахуванням 
множинних типів інтересів та обтя-
жень, які накладаються на одну й ту 
саму територіальну одиницю [3].

Важливим кроком у переході від 
«класичного» кадастру до теорії про-
сторових режимів стали концепції 
Cadastre 2014 та пов’язані з ними на-
прями стандартизації. У програмно-
му документі FIG «Cadastre 2014 – A 
Vision for a Future Cadastral System» 
Кауфман і Штойдлер запропонували 
бачення кадастру як повної докумен-
тації не лише приватних прав, а й пу-
блічно-правових обмежень та відпо-
відальностей, інтегрованих у ширшу 
систему просторової інформації [5]. 
Подальший розвиток цих ідей у збір-
нику «Cadastre 2014 and Beyond» під 
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редакцією Штойдлера пов’язаний із 
переходом до багатовимірних (3D) та 
багатошарових моделей, де об’єктом 
управління стає не площа, а об’ємний 
простір прав і режимів [6]. На цій ос-
нові міжнародний стандарт ISO 19152 
«Land Administration Domain Model 
(LADM)» формалізує понятійний апа-
рат прав, обмежень і відповідально-
стей (RRR), закріплюючи модель, у 
якій один просторовий об’єкт може 
бути одночасно носієм різнотипних 
правових титулів у поверхневому, 
підземному та повітряному вимірах 
[7]. Роботи ван Остерама та Леммена 
показують, що LADM є не лише тех-
нічним стандартом, а й концептуаль-
ною рамкою для опису багаторівневих 
режимів землекористування, включно 
з інституційними та правовими аспек-
тами [8].

Паралельно із розвитком концепту-
альних моделей кадастру формується 
нормативна парадигма «fit-for-purpose 
land administration», спрямована на 
масштабоване забезпечення безпеки 
прав та інклюзивного доступу до про-
стору. Спільна публікація FIG та Сві-
тового банку «Fit-For-Purpose Land 
Administration» формулює принципи 
проєктування систем, орієнтованих 
на потреби людей і контекст, а не на 
жорсткі технічні стандарти точності 
[9]. У пізнішій роботі Енемарка, Ма-
кларена та Леммена «Fit-for-Purpose 
Land Administration‒Providing Secure 
Land Rights at Scale» концепція 
FFPLA інтерпретується як еволюція 
land administration у напрямі гнуч-
ких, інкрементально вдосконалюва-
них інституцій, здатних охопити як 
формальні, так і неформальні форми 
володіння й користування [10]. Вод-
ночас «Добровільні керівні принци-
пи щодо відповідального врядування 
прав володіння землею, рибальством 

і лісами» (VGGT) ФАО задають гло-
бальний етичний та правовий каркас, 
у якому безпека прав, справедливий 
доступ та захист уразливих груп роз-
глядаються як критерії належного 
управління територією [11]. Рамка 
UN-GGIM «Framework for Effective 
Land Administration (FELA)» закрі-
плює зв’язок між ефективною land 
administration, Цілями сталого роз-
витку та інтегрованим геопросторо-
вим управлінням, підкреслюючи, що 
«відносини людей до землі» мають 
бути відображені в усіх формах – фор-
мальних, звичаєвих, індивідуальних і 
колективних [12].

Суттєвий внесок у розуміння 
землеустрою як управління просто-
ровими режимами системи землеко-
ристування мають наукові праці, які 
зосереджені на інструментах пере-
розподілу та реструктуризації земель, 
насамперед на консолідації. У статті 
Пашакарніса й Малієне застосування 
земельної консолідації інтерпретуєть-
ся як ключовий інструмент сталого 
розвитку сільських територій у кра-
їнах Центральної та Східної Європи, 
що поєднує корекцію фрагментованої 
структури землеволодінь із екологіч-
ними та соціальними цілями [15]. Ця 
робота показує, що просторові тран-
сформації (укрупнення ділянок, фор-
мування коридорів, зон і сервітутів) 
неможливо редукувати до «техніч-
них» задач планування: вони завжди 
є переплетенням правових титулів, 
режимів користування, інструментів 
компенсації та механізмів колективної 
дії. Через численні посібники ФАО 
щодо проєктування пілотних проєктів 
консолідації ця логіка вбудовується 
в міжнародні стандарти управління 
сільським простором, посилюючи ро-
зуміння землеустрою як поліцентрич-
ної й інституційно насиченої практи-
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ки, а не лише комплексу геодезичних 
робіт [10; 15].

Онтологічні та нормативні виміри 
просторових режимів опосередковано 
розробляються в міждисциплінарних 
дослідженнях прав власності, спіль-
них ресурсів і просторової справедли-
вості. У праці Е. Остром «Governing 
the Commons» показано, що сталі 
режими користування спільними ре-
сурсами формуються як еволюційні 
інституційні конструкції, де правила 
доступу, моніторингу, санкцій та вирі-
шення конфліктів мають не менш важ-
ливе значення, ніж фізичні характери-
стики ресурсу [13]. Це дає підстави 
розглядати «просторову цінність» як 
емерджентну властивість інституцій-
ного дизайну, а не суто природного чи 
ринкового статусу землі. У статті О. 
Александера про «публічний інтерес 
у плануванні» обґрунтовано, що легі-
тимність територіального планування 
не може обмежуватися формальним 
посиланням на «суспільну користь», а 
має базуватися на процедурних крите-
ріях справедливості, прозорості та ар-
гументованого балансування приват-
них і публічних інтересів [14]. Хоча ці 
праці не належать безпосередньо до 
«теорії землеустрою», вони задають 
сучасні філософсько-методологічні 
орієнтири для осмислення межі, зони 
та режиму як інституційних феноме-
нів, у яких поєднано правові, еконо-
мічні, екологічні та етичні виміри.

У контексті глобального дискур-
су окрему нішу займають підходи, 
орієнтовані на вразливі групи та не-
формальні права. Роботи Зевенбер-
гена, Беннетта й співавторів фор-
мулюють принципи «pro-poor land 
administration», відповідно до яких 
системи реєстрації прав мають охо-
плювати весь спектр фактичних від-
носин до землі, включаючи звичаєві, 

тимчасові та групові права, через такі 
інструменти, як модель соціальних те-
нурних доменів (STDM) і континуум 
прав на землю [23]. У поєднанні з 
VGGT та FELA ці підходи підкреслю-
ють, що управління простором немож-
ливо зводити до жорсткого двійкового 
поділу «формальне/неформальне»: 
радше йдеться про мережу перекрив-
них режимів, що потребують гнучких, 
але концептуально чітких описових 
моделей [11; 12; 23]. З позиції теорії 
сучасного землеустрою це означає, 
що межі й кордони мають мислитися 
як онто-правові події, які одночасно 
фіксують, узаконюють і трансформу-
ють структуру просторових можливо-
стей і цінностей.

Українська наукова традиція також 
виробила низку підходів до теоретич-
ного осмислення землеустрою, хоча 
вони значною мірою залишаються в 
межах нормативно-правової та органі-
заційної рамки.  Дослідження питань 
теоретико-методологічних засад фор-
мування системи еколого-економічно-
го адміністрування землекористуван-
ня провели А. Третяк та Р. Курильців. 
Результати досліджень висвітили в 
монографії «Управління земельними 
ресурсами та землекористуванням: 
базові засади теорії, інституціолізації, 
практики» [16]. У монографії А. Тре-
тяка «Землевпорядкування в Україні: 
розвиток на засадах новітньої інститу-
ціонально-поведінкової теорії» дослі-
джено інституціонально-поведінкову 
теорії розвитку землевпорядкування 
[17]. У статті «Парадигма розвитку 
сучасної теорії землеустрою в Укра-
їні» А. Третяк окреслює перехід від 
планово-адміністративних підходів 
до інституціонально-поведінкової па-
радигми, у якій землеустрій розгля-
дається як інструмент узгодження ін-
тересів суб’єктів земельних відносин 
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і просторової модернізації територій 
[18]. У працях А. Третяка, В. Третяк 
«Оцінка вартості підтипів землеко-
ристування сільськогосподарського 
призначення в проектах консолідації 
земель» висвітлені аспекти оцінки 
вартості підтипів землекористуван-
ня, які розглядаються як базова те-
риторіально-просторова основа для 
консолідації земель сільськогоспо-
дарського призначення у поєднанні 
із екосистемними послугами [19]. У 
навчальному посібнику «Система зе-
мельного адміністрування: основи 
сучасної теорії» В. Шипулін розглядає  
базові концепції системи земельного 
адміністрування як перспективного 
напряму подальшого розвитку наяв-
ної практики регулювання земельних 
відносин та управління використан-
ням земельних ресурсів в Україні 
[20]. Й. Дорош у статті «Землеустрій 
як основоположний механізм форму-
вання земельних відносин в умовах 
трансформаційної економіки» позиці-
онує землеустрій як системний меха-
нізм, що забезпечує організацію зем-
лі, формування земельних ділянок та 
встановлення прав, та акцентує увага 
на тому, як землеустрій упорядковує 
відносини між власниками, користу-
вачами та державою [21]. У навчаль-
ному посібнику «Теоретичні засади 
землеустрою» Л. Перович, В. Сай та 
М. Маланчук формують системати-
зоване уявлення про зміст, завдання, 
принципи й об’єкти землеустрою, 
акцентуючи його роль у забезпеченні 
раціонального використання земель і 
просторової організації виробництва 
[22]. Водночас головний наголос у 
більшості праць робиться на функ-
ціонально-нормативних аспектах 
(завдання, функції, принципи, органі-
заційні процедури), тоді як онтологія 
меж і кордонів, аксіоматизація про-

сторових режимів і формалізація кате-
горії «просторова цінність» лишають-
ся фрагментарно розробленими.

Отже, наявний корпус міжнарод-
них і вітчизняних досліджень демон-
струє значний прогрес у формуванні 
концепцій land administration, када-
стру нового покоління, fit-for-purpose 
підходів і інструментів консолідації 
та реструктуризації земель [1–3; 5–12; 
15–23]. Однак цей прогрес переважно 
реалізовано на рівні управлінських 
рамок, технічних стандартів і окре-
мих інструментів політики. Потрібна 
цілісна теорія сучасного землеустрою 
як науки про виникнення, структуру та 
динаміку просторових режимів земле-
користування, у якій було б чітко ви-
значено предмет і об’єкт дослідження, 
базовий категоріальний апарат (межа, 
зона, режим, просторова цінність, ко-
лективна дія, ризик, стійкість) і систе-
му аксіом, що описують багатовимір-
ну природу меж та емерджентність 
цінності простору. Саме ця лакуна – 
розрив між високим рівнем розробле-
ності інструментально-нормативних 
підходів і недостатньою теоретичною 
рефлексією над онтологією та аксіо-
матикою землеустрою – визначає нау-
кову нішу, у якій розміщується запро-
поноване дослідження.

Виклад основного матеріалу 
дослідження

Становлення сучасної теорії зем-
леустрою як самостійної наукової 
дисципліни вимагає, передусім, чіт-
кого окреслення її об’єкта та пред-
мета, оскільки саме вони задають 
онтологічні межі досліджуваної ре-
альності й епістемологічні рамки до-
пустимих пояснень. Якщо у класич-
ній традиції землеустрій редукувався 
до опрацювання «землекористування 
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- території» як сукупності ділянок, 
ліній і контурів, то в сучасному ро-
зумінні йдеться не про територію 
як таку, а про екосистемний простір 
землекористування, який набуває 
статусу впорядкованого поля прав, 
обмежень і цінностей. Відтак об’єк-
том теорії сучасного землеустрою 
є не земля у фізико-географічному 
сенсі й не сукупність земельних ді-
лянок у правовому реєстрі, а соціаль-
но-просторовий континуум, у якому 
«земля-територія»  перетворена на 
багатовимірний простір із правовими 
титулами, режимами користування, 
колективними діями та просторови-
ми цінностями. Це – простір, струк-
турований онто-правовими подіями 
встановлення меж, кордонів, зон, ко-
ридорів і резервувань, які водночас 
є юридичними фактами, матеріаль-
ними маркерами, інформаційними 
записами й результатами інституцій-
них домовленостей.

Об’єкт сучасного землеустрою 
має принципово багатовимірний ха-
рактер. По-перше, він є багатошаро-
вим: охоплює поверхню, підземний і 
надземний простори з їх вертикально 
стратифікованими інтересами, пра-
вами й ризиками. По-друге, він є ба-
гаточасовим: просторові режими ма-
ють тривалість, відстрочені наслідки, 
опціонні можливості, умови чинно-
сті, можуть бути тимчасовими, пере-
хідними, адаптивними. По-третє, цей 
об’єкт є багатосуб’єктним: у ньому 
перетинаються та конфліктують при-
ватні, публічні й колективні (зокрема 
екологічні та міжпоколінні) інтереси, 
що надає простору виразного політи-
ко-економічного та етичного виміру. 
Нарешті, об’єкт землеустрою є аксіо-
логічно насиченим: він містить у собі 
не лише ринкову ціну, а й екосистем-
ні послуги, культурні значення, ме-

режеві ефекти, регуляторну рідкість 
і опціонні вартості майбутніх спосо-
бів використання. У цьому розумін-
ні земля та простір постають як 
«носії правил» і «носії очікувань», 
тобто як підґрунтя емерджентної 
просторової цінності.

На цьому тлі предмет теорії су-
часного землеустрою може бути 
окреслений як виникнення, структу-
ра й динаміка просторових режимів 
землекористування, тобто таких упо-
рядкованих конфігурацій правових 
титулів, обмежень, сервітутів, зон, 
коридорів і резервувань, які розмі-
щуються в згаданому багатошаро-
вому та багаточасовому просторі й 
визначають, хто, як, коли й за яких 
умов може використовувати певні 
просторові можливості. Предметом 
є не лише статична мапа режимів, а 
передусім процесуальність: як межі 
встановлюються, змінюються, оциф-
ровуються, оскаржуються; як нові 
правила породжують або змінюють 
ренти, ризики й стійкість системи; як 
інституційний дизайн трансформує 
конфігурацію доступів і обмежень. 
Теорія землеустрою досліджує логі-
ку перетворення територіальних від-
мінностей на правові й ціннісні від-
мінності: як «лінії на плані» стають 
онто-правовими подіями, що консти-
туюють нові стани справедливості/
несправедливості, вигоди/витрат, ри-
зику/захищеності.

У філософському плані це озна-
чає, що предмет сучасного земле-
устрою розташований на перетині 
онтології простору, теорії інституцій 
та аксіології просторової справед-
ливості. Землеустрій цікавиться не 
лише тим, «де проходить межа» 
його об’єктів, а тим, що означає 
її формування: яку відмінність вона 
створює, які форми колективної дії 
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робить можливими або неможливи-
ми, які сценарії майбутнього відкри-
ває та закриває. Межа постає не як ге-
ометрична абстракція, а як реляційна 
сутність, що має «товщину» (буфер-
ний простір між режимами), «висоту/
глибину» (вертикальне поширення 
обмежень у використанні до надр і 
повітря), «тривалість» (строк дії) та 
«інституційну твердість» (вартість її 
зміни). Саме тому предмет теорії зем-
леустрою – це не картографічна опи-
совість, соціально-економічна та еко-
логічна, а пояснення того, як через 
інституціоналізовані межі й режими 
простір набуває онтологічного стату-
су активу, поля конфлікту та, водно-
час, можливого поля справедливого 
узгодження інтересів.

Надалі слід перейти до форма-
лізації аксіоматичного ядра теорії 
сучасного землеустрою, без якого 
неможливо ні побудувати послідов-
ну теорію, ні перетворити практику 
землеустрою з набору процедур на 
рефлексивну науку про простір (про-
стір – територію – систему землеко-
ристування – режими землекористу-
вання – земельні ділянки).

У загальнонауковому сенсі аксі-
оми – це не емпіричні узагальнення 
й не нормативні гасла, а фундамен-
тальні твердження про структуру до-
сліджуваної реальності, які прийма-
ються як вихідні, оскільки без них 
неможливе цілісне описання й по-
яснення системи. В теорії сучасного 
землеустрою аксіоми – це базові по-
стулати про онтологічний статус 
меж, природу просторової цінності 
та спосіб, у який інститути тран-
сформують територію у впоряд-
кований простір прав, обмежень 
і рент. Вони не підміняють собою 
правові принципи чи політичні гасла, 
а задають «глибинну граматику» дис-

ципліни: те, що завжди вже передба-
чене, коли інженер-землевпорядник 
проектує межу, зону, коридор, режим 
чи обмеження.

На думку авторів, ключові аксі-
оми сучасного землеустрою можна 
подати у вигляді стислої системи, 
де кожне твердження захоплює кри-
тичний аспект просторової реально-
сті – від конститутивної ролі меж до 
емерджентної природи цінності та 
специфіки цифрового середовища 
(див. табл. 1).

Подана система аксіом виконує 
дві взаємопов’язані функції. З одного 
боку, вона дисциплінує теоретичний 
дискурс, не дозволяючи змішувати 
землеустрій із суто картографічною 
чи реєстраційною діяльністю: кожне 
рішення про межу, зону чи режим 
необхідно мислити як онто-правову 
подію з емерджентними наслідками 
для цінності, ризиків і справедливо-
сті. З іншого боку, аксіоми створю-
ють рамку для професійної практики: 
вони вимагають від землевпорядника 
мислити багатовимірно (вертикаль-
но, часово, інституційно), усвідом-
лювати невіддільність цифрових ін-
струментів від конфліктів інтересів, 
сприймати обмеження й колективну 
дію як ядрові інструменти управлін-
ня простором, а не як «додаток» до 
технічного проєктування. Саме через 
таке аксіоматичне ядро землеустрій 
постає не як прикладний сервіс, а як 
повноцінна теорія управління цінні-
стю простору.

Продовжуючи логіку аксіоматич-
ного викладу, слід перейти до мето-
дологічного виміру теорії сучасного 
землеустрою. Якщо аксіоми задають 
«глибинну граматику» просторової 
реальності, то методи – це впоряд-
ковані способи її пізнання, опису й 
трансформації. У цьому сенсі методи 
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Таблиця 1. Аксіоми в теорії сучасного землеустрою
№ Аксіома теорії 

сучасного 
землеустрою

Зміст Ілюстративний приклад 
застосування аксіоми

1 Межі конститую-
ють права, обме-
ження й ренти

Межа – це не просто геометрич-
на лінія, а онто-правова подія: у 
момент її встановлення прив’я-
зується юридичний титул, з’яв-
ляються або зникають рентні 
можливості, змінюється струк-
тура ризиків і відповідальностей. 
Межа «вмикає» або «вимикає» 
доступ до просторових можли-
востей.

Утворення нової межі між земельною 
ділянкою під житловою забудовою та 
сусідньою ділянкою, переведеною в 
зону громадської забудови: власник 
першої ділянки отримує додаткову 
ренту від близькості до соціальної 
інфраструктури, власник другої – об-
меження щодо інтенсивності викори-
стання. Ренти й ризики з’явилися саме 
внаслідок встановлення межі та зміни 
її правового значення.

2 Будь-яка межа є 
багатовимірною: 
т о п о л о г і ч н о ю , 
правовою, еколо-
гічною, часовою

Межа завжди має щонайменше 
чотири виміри: геометричний (де 
проходить), правовий (які титули 
розділяє), екологічний (які по-
токи речовин, енергії, видів змі-
нює), часовий (як довго діє й на 
яких умовах може бути змінена). 
Ігнорування будь-якого з вимірів 
веде до помилкових рішень.

Встановлення прибережно-захисної 
смуги вздовж річки: топологічно – це 
лінія відступу, правово – зона обме-
жень забудови, екологічно – бар’єр для 
ерозії й забруднення, часово – режим, 
який діє постійно або до зміни плану. 
Формально «одна» межа фактично є 
багатовимірним режимним об’єктом.

3 Цінність землі є 
е м е р д ж е н т н о ю 
характеристикою 
правил і очікувань

Просторова цінність не є власти-
вістю «грунту» чи «координат» 
самих по собі; вона виникає з 
поєднання правил (зонування, 
сервітутів, обмежень, дозволе-
них функцій) і очікувань щодо 
майбутнього використання. Змі-
на правил (навіть без фізичної 
трансформації) може радикально 
змінити цінність.

Включення ділянки з сільськогоспо-
дарського призначення до зони жит-
лової забудови в генеральному плані: 
фізично земля не змінюється, але зав-
дяки новому режиму дозволеного ви-
користання її ринкова вартість зростає 
в рази. Цінність – результат зміни «пра-
вил гри», а не зміни ґрунту.

4 Оптимум просто-
рової організації 
досягається не гео-
метрією, а інститу-
ційним дизайном 
і керованою неви-
значеністю

«Ідеальний» план ділянок не га-
рантує ні ефективності, ні спра-
ведливості. Вирішальне значення 
мають механізми: як змінюються 
режими, як розподіляються ви-
годи й витрати, як працюють 
процедури оскарження й доуз-
годження. Землеустрій оперує не 
статичною формою, а здатністю 
системи адаптивно реагувати на 
зміни.

Два села мають однаково «красиві» з 
точки зору геометрії схеми землеко-
ристування. В одному створені дієві 
механізми земельної консолідації, 
добровільного обміну й сервітутів, у 
другому – ні. Перше село здатне гнуч-
ко оптимізувати структуру землекорис-
тування під нові культури, логістику й 
екологічні вимоги; друге залишається 
в пастці фрагментації, хоча «на плані» 
виглядає впорядковано.

5 Цифровізація змі-
нює онтологію 
меж, але не усуває 
конфліктів інте-
ресів

Перенесення меж у цифрове се-
редовище (ГІС, кадастрові бази, 
смарт-контракти) змінює спосіб 
їхнього існування: вони стають 
одночасно правовими та алго-
ритмічними сутностями. Проте 
конфлікти інтересів, асиметрія 
інформації та потреба в інститу-
ційній легітимації нікуди не зни-
кають – змінюється лише форма 
їх прояву.

Оцифрування державного земельного 
кадастру: межі ділянок стають доступ-
ними онлайн, але спори між сусідами 
щодо «правильного» проходження лі-
нії не зникають. Навпаки, з’являються 
нові питання: якій цифровій трасі дові-
ряти, як виправляти помилки в даних, 
хто відповідає за трансляцію правової 
реальності в код.
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№ Аксіома теорії 
сучасного 

землеустрою

Зміст Ілюстративний приклад 
застосування аксіоми

6 Обмеження у зем-
л е к о р и с т у в а н -
ні є легітимним 
і н с т р у м е н т о м 
узгодження інте-
ресів і зниження 
ризиків, за умови 
процедурної спра-
ведливості

Будь-яке обмеження – це не 
«покарання власника», а спроба 
відбалансувати приватні вигоди 
та публічні/колективні витрати 
(екологічні, соціальні, інфра-
структурні). Воно є аксіоматично 
допустимим лише тоді, коли: а) 
обґрунтоване публічним інтере-
сом, б) пропорційне, в) спираєть-
ся на докази, г) прийняте у спра-
ведливій процедурі.

Введення зони обмеженої забудови 
біля аеропорту: власник втрачає мож-
ливість будувати висотні будинки, але 
суспільство отримує менші ризики 
авіаційних інцидентів та шумове на-
вантаження. Якщо власника було поін-
формовано, йому компенсовано втрати 
(чи надані альтернативні можливості), 
а рішення прийнято прозоро, обмежен-
ня є легітимним інструментом управ-
ління простором.

7 Колективна дія є 
необхідною умо-
вою стійких про-
сторових режимів

Жоден просторовий режим (від 
зрошувальної системи до зеленої 
інфраструктури) не може підтри-
муватися виключно індивіду-
альними рішеннями власників. 
Потрібні інституційні механізми 
кооперації, розподілу витрат і 
вигод, нагляду й санкцій. Земле-
устрій працює з простором саме 
як з полем організованої колек-
тивної дії.

Формування спільного польового шля-
ху чи захисної лісосмуги: окремий 
власник не має стимулу жертвувати 
частиною площі, якщо не впевнений, 
що сусіди зроблять те саме. Лише че-
рез інструменти землеустрою (план 
консолідації, договори, сервітутні ко-
ридори, компенсації) вдається створи-
ти й утримувати просторовий режим, 
який вигідний усім, але вимагає колек-
тивної дії.

8 Ризик і стійкість 
є внутрішніми ха-
рактеристиками 
просторових режи-
мів, а не зовнішні-
ми «факторами»

Кожен режим землекористуван-
ня закладає певну конфігурацію 
ризиків (повені, зсуви, ринкова 
волатильність, регуляторні змі-
ни) і стійкісних резервів (буфер-
ні зони, альтернативні сценарії 
використання, можливість опе-
ративної зміни правил). Земле-
устрій має оцінювати й форму-
вати ці конфігурації, а не лише 
«фіксувати» існуюче становище.

Розміщення нової житлової забудови в 
заплаві річки: при суто геометрично-
му підході важлива лише можливість 
фізично розмістити будинки. При ак-
сіоматичному підході землевпорядник 
аналізує ризик підтоплення, необхід-
ність буферних зон, альтернативні ва-
ріанти забудови на більш стійких те-
риторіях. Режим розглядається крізь 
призму вбудованого ризику й стійкості.

Примітка: авторська розробка.

в теорії сучасного землеустрою не 
зводяться до набору технічних при-
йомів або окремих процедур (зніман-
ня, картографування, розрахунків), 
а виступають як цілісні епістемо-
логічні схеми, через які дисципліна 
перетворює територіальні факти на 
осмислені просторові режими, норми 
та проєкти майбутнього.

Методи дослідження теорії зем-
леустрою можна визначити як сис-
теми прийомів і процедур, спрямо-
вані на виявлення, моделювання та 
оцінювання просторових режимів 
землекористування в їх правовому, 

економічному, екологічному та ін-
ституційному вимірах. Вони забез-
печують зв’язок між аксіомами (уяв-
ленням про багатовимірність меж, 
емерджентність цінності, роль ін-
ституційного дизайну) та практикою 
(проєктуванням меж, зон, коридорів, 
обмежень і механізмів колектив-
ної дії). Для сучасного землеустрою 
принципово, що методологічний ін-
струментарій є міждисциплінарним: 
він поєднує правовий аналіз, еконо-
мічне моделювання, інституційну 
діагностику, просторову статистику, 
топологію, екологічне рахівництво, 



32 	 № 4’ 2025

Землеустрій, кадастр і моніторинг земель

алгоритмічні підходи й процедурні 
механізми справедливості. Саме така 
методологічна «зв’язка» дозволяє 
розглядати межу не лише як лінію на 
карті, а як складну подію, що змінює 
розподіл прав, рент, ризиків і відпові-

дальностей.
У порядку обговорення автора-

ми пропонується систематизований 
перелік ключових методів в теорії 
сучасного землеустрою як наукової 
дисципліни (див. табл. 2).

Таблиця 2. Методи дослідження в теорії сучасного землеустрою 
№ Методи 

дослідження в тео-
рії землеустрою

Зміст методу Типові завдання та результат

1 І н с т и т у ц і й н и й 
аналіз просторо-
вих режимів

Вивчення формальних і нефор-
мальних правил, які визначають 
доступ до простору, способи ко-
ристування, санкції та механізми 
вирішення конфліктів. Метод 
фокусується на тому, хто, за яких 
умов і як саме може змінювати 
межі, режими та обмеження, а 
також які трансакційні витрати й 
інформаційні асиметрії при цьо-
му виникають.

Ідентифікація «вузьких місць» у про-
цедурі зміни цільового призначення 
земель, аналіз конфліктів між органами 
влади та власниками щодо встановлен-
ня охоронних зон, розроблення інсти-
туційної архітектури проєктів консолі-
дації земель.

2 Теоретико-право-
вий (догматичний) 
метод

Системний аналіз правових 
норм, доктрин та судової практи-
ки з метою виявлення внутрішніх 
суперечностей, прогалин і потен-
ціалу для формалізації просторо-
вих режимів як об’єктів права. 
Метод дозволяє узгоджувати по-
нятійний апарат (ділянка, зона, 
коридор, сервітут, обмеження) із 
фактичною просторовою реаль-
ністю.

Уточнення правового статусу підзем-
них і надземних об’ємів (3D-нерухо-
мість), розроблення моделей сервітут-
них коридорів для інфраструктурних 
об’єктів, формулювання правових ре-
жимів для «буферних» та адаптивних 
зон.

3 Просторово-еконо-
мічне моделюван-
ня рент і цінності

Оцінювання та моделювання 
просторової цінності як функції 
правил і очікувань: поєднання 
ринкових цін, регуляторної рід-
кості, мережевих ефектів, еко-
системних послуг та опціонних 
вартостей. Метод дозволяє ана-
лізувати, як зміна режиму (зону-
вання, обмежень) трансформує 
структуру рент і стимулів.

Оцінювання впливу змін зонування 
на вартість землі в міській агломера-
ції, моделювання ефектів від запрова-
дження зеленої інфраструктури, аналіз 
справедливості розподілу приросту 
вартості між приватними власниками 
та суспільством.

4 Топологічний та 
мережевий аналіз 
простору

Розгляд простору не як сукупнос-
ті ізольованих ділянок, а як мере-
жі відносин (сусідства, доступу, 
потоків), де межі визначають не 
лише «контури», а й структурну 
позицію об’єктів. Метод виявляє, 
як конфігурація мереж (дороги, 
коридори, зелена інфраструкту-
ра) впливає на доступність, рен-
ти, ризики й стійкість.

Оптимізація конфігурації польових 
шляхів і сервітутних коридорів, аналіз 
впливу нової транспортної магістралі 
на просторову структуру рент, плану-
вання зв’язної екологічної мережі (еко-
коридори, охоронні території).

5 Екологічні рахун-
ки і оцінка еко-
системних послуг

Кількісна й якісна оцінка еко-
системних функцій (водорегулю-
вання, біорізноманіття, рекреація 
тощо) як невід’ємної складової

Порівняння сценаріїв землекористу-
вання з точки зору втрати/збереження 
екосистемних послуг, обґрунтування 
природоохоронних та водоохоронних
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№ Методи 
дослідження в тео-

рії землеустрою

Зміст методу Типові завдання та результат

просторової цінності. Метод 
інтегрує екологічні показники 
в проєкти землеустрою, розгля-
даючи обмеження та режими як 
інструменти збереження й від-
творення екосистемних послуг.

обмежень, розроблення схем компен-
сацій за екологічні збитки.

6 Геоінформаційне 
моделювання та 
цифровий кадас-
тровий аналіз

Використання ГІС, просторових 
баз даних і цифрових кадастрів 
для моделювання багатошаро-
вих просторових режимів, ана-
лізу накладання прав, обмежень 
і ризиків, а також для візуалізації 
сценаріїв трансформації меж. 
Метод актуалізує аксіому про 
зміну онтології меж у цифровому 
середовищі.

Побудова комплексних кадастрових 
карт, що відображають одночасно при-
ватні права, публічні обмеження й зони 
ризику; моделювання 3D/4D-об’єктів 
нерухомості; оцінка конфліктності на-
кладання режимів (наприклад, забудо-
ва – підтоплення – охоронна зона).

7 Алгоритмічно-а-
налітичні методи 
врядування (data-
driven governance)

Застосування алгоритмів (у т. ч. 
машинного навчання) для аналі-
зу великих масивів просторових 
даних, прогнозування тенденцій 
землекористування, виявлення 
аномалій та підтримки прийнят-
тя рішень. Метод вимагає постій-
ної рефлексії щодо прозорості, 
підзвітності й недискримінацій-
ності алгоритмів.

Автоматизований вияв «гарячих то-
чок» незаконної забудови, прогноз 
зміни землекористування під дією 
інфраструктурних проєктів, підтримка 
рішень щодо пріоритезації заходів з 
консолідації чи рекультивації земель.

8 Сценарний та 
стратегічно-про-
гностичний аналіз

Розроблення альтернативних 
сценаріїв просторового розвитку 
з урахуванням різних комбінацій 
правил, інвестицій, екологічних 
та соціальних трендів. Метод 
дозволяє оцінювати довгостро-
кові наслідки рішень щодо меж, 
зонування та обмежень, виходя-
чи з аксіоми про багаточасовість 
простору.

Порівняння сценаріїв розширення 
міста (ущільнення, субурбанізація, 
розвиток уздовж транспортних кори-
дорів), моделювання наслідків зміни 
аграрної політики для структури сіль-
ських територій, оцінка довгостроко-
вих ризиків урбанізації заплав.

9 Методи процедур-
ної та просторо-
вої справедливо-
сті (participatory 
planning)

Організація залучення заінте-
ресованих сторін, публічних 
консультацій, медіації та колек-
тивного прийняття рішень щодо 
просторових режимів. Метод за-
безпечує легітимність обмежень 
і розподілу вигод/витрат, втілюю-
чи аксіому про колективну дію як 
умову стійких режимів.

Проведення громадських слухань 
щодо встановлення санітарно-захис-
них зон, фасилітовані переговори при 
спільних проєктах консолідації, фор-
мування «суспільного договору» щодо 
режимів використання прибережних 
територій або зелених зон.

10 Комплексний зем-
левпорядний про-
єктний метод

Інтеграція правових, економіч-
них, екологічних, соціальних і 
технічних аналізів у єдиному 
проєкті землеустрою, що пе-
ретворює теоретичні аксіоми й 
методи на конкретну просторову 
конфігурацію меж, режимів і ме-
ханізмів реалізації. Це «збірний» 
метод, у якому синтезуються ре-
зультати попередніх.

Розроблення проєкту землеустрою 
щодо впорядкування території грома-
ди: визначення функціональних зон, 
сервітутних коридорів, природоохо-
ронних обмежень, механізмів пере-
розподілу рент і компенсацій, інстру-
ментів реалізації (договори, місцеві 
правила, цифрові сервіси).

Примітка: авторська розробка.
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Запропонований перелік мето-
дів демонструє, що сучасний зем-
леустрій як наукова дисципліна ви-
ходить далеко за межі «класичної» 
техніко-кадастрової парадигми до су-
часної  (простір – територія – система 
землекористування – режим землеко-
ристування – земельна ділянка). Ме-
тоди дослідження тут – це не лише 
набір операційних кроків, а спосіб 
мислення про простір як складну, ба-
гатовимірну й аксіологічно насичену 
систему. Інституційний, правовий, 
економічний, екологічний, цифровий 
та процедурний виміри взаємодопов-
нюють один одного, дозволяючи зем-
левпоряднику діяти не як «кресляр 
меж», а як архітектор просторових 
режимів, здатний усвідомлено керу-
вати цінністю, ризиками й справед-
ливістю у просторі. Саме через таку 
методологічну оптику теорія земле-
устрою набуває статусу повноцінної 
фундаментальної науки, а не просто 
прикладної технічної діяльності.

Теорія землеустрою перебуває 
сьогодні в ситуації «накопиченої 
практики й фрагментарної концеп-
туалізації»: на рівні інструментів та 
нормативних рамок досягнуто знач-
ного прогресу, однак онтологічні, ак-
сіологічні та методологічні підвалини 
залишаються неповно визначеними. 
Саме тому необхідно окреслити орі-
єнтовне коло теоретичних проблем, 
розв’язання яких є передумовою ста-
новлення внутрішньо несуперечли-
вої теорії сучасного землеустрою як 
науки про просторові режими, межі, 
цінність і ризики.

Авторами здійснена спроба у 
порядку обговорення узагальнити 
ключові наукові проблем, сформу-
льовані напрями дослідження теорії 
землеустрою щодо меж, управління 
просторовою цінністю та легітимних 

обмежень у землекористуванні. Ко-
жен з них може розглядатися не лише 
як абстрактна інтелектуальною зада-
ча, а й «пояснювальний вузол», від 
вирішення якого залежить якість рі-
шень у практиці землеустрою, спра-
ведливість розподілу вигод і витрат у 
просторі та стійкість територіальних 
систем до шоків і невизначеностей 
(див. табл. 3).

Сукупність окреслених проблем 
демонструє, що сучасна теорія зем-
леустрою має справу не лише з «тех-
нікою» в частині визначення меж і 
розроблення планів, а з глибоко он-
тологічними, аксіологічними й етич-
ними питаннями: що таке межа як 
відношення; як у просторі кристалі-
зуються права, ренти, ризики й форми 
колективної дії; яким чином цифрові 
та алгоритмічні системи змінюють 
саму природу просторового порядку; 
де проходить межа між допустимим 
обмеженням і просторовою неспра-
ведливістю. Усвідомлення й систем-
на теоретична розробка цих проблем 
є необхідною умовою для того, щоб 
землеустрій остаточно вийшов із тіні 
прикладної дисципліни й утвердив-
ся як повноцінна сучасна наука про 
формування та управління цінністю 
простору.

Висновки з проведеного 
дослідження

Проведене дослідження засвідчи-
ло, що сучасний землеустрій за своїм 
змістом давно вийшов за межі техні-
ко-прикладної дисципліни в частині 
визначення меж об’єктів землеустрою 
та повинен розглядатися як фунда-
ментальна наука про формування та 
управління цінністю простору. Пока-
зано, що об’єктом теорії землеустрою 
є не «земельна ділянка» як геометрич-
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Таблиця 3. Ключові наукові проблеми в теорії сучасного землеустрою 
№ Наукова проблема Сутність проблеми Актуальність проблеми
1 Онтологічна «тов-

щина» меж
Переважна більшість моделей 
оперує межею як лінією без тов-
щини, тоді як у реальності межі 
функціонують як об’єми з різ-
ними режимами всередині та по 
обидва боки (буфери, санітарні й 
охоронні смуги, прибережні зони 
тощо). Відсутній формалізм, 
який дозволяє описувати «товсті 
межі» як тривимірні (або навіть 
чотиривимірні) об’єкти з влас-
ною внутрішньою структурою 
режимів.

Без теорії «товстих меж» будь-яке зо-
нування неминуче спрощує конфлікти 
суміжності (промислова зона – жит-
лова, сільське господарство – екоси-
стема), що веде до зростання ризиків і 
судових спорів. Формалізація товщини 
межи потрібна для коректного проєк-
тування буферів, розрахунку компенса-
цій і моделювання реальної просторо-
вої взаємодії режимів.

2 Вертикальна стра-
тифікація прав

Земля фактично використовуєть-
ся як багатошаровий ресурс: по-
верхня, надра, підземні споруди, 
підповерхневі потоки, повітря-
ний простір (зокрема коридори 
дронів). Немає єдиної теоретич-
ної моделі, яка б узгоджувала ці 
шари в рамках одного простору 
прав, обмежень і рент.

Відсутність узгодженої моделі веде 
до колізій (наприклад, між власником 
поверхневої ділянки, оператором під-
земної інфраструктури та користува-
чем повітряного коридору), ускладнює 
впровадження 3D/4D-кадастру й галь-
мує розвиток нових форм використан-
ня простору (геотермальні системи, 
підземний урбанізм, безпілотна логіс-
тика).

3 Часова динаміка 
просторових ре-
жимів

Бракує формалізму «часових 
меж» і «фазових переходів» ре-
жимів: тимчасові зони, поетапні 
зміни функціонального призна-
чення, умовні режими, що спра-
цьовують за тригерами (ризик, 
інвестиції, екологічний стан), 
описуються фрагментарно.

Сучасні рішення землеустрою все ча-
стіше мають реалізовуватися по фазах 
і в умовах невизначеності. Без теорії 
часової динаміки неможливо коректно 
проєктувати тимчасові обмеження, мо-
раторії, адаптивні режими та механіз-
ми «м’якого переходу» між несумісни-
ми видами використання.

4 Мультиюрисдик-
ційне накладання 
режимів

Один і той самий простір од-
ночасно підпадає під дію на-
ціональних, регіональних, 
муніципальних і спеціальних 
(екологічних, інфраструктурних, 
охоронних) режимів. Не існує 
сталої «алгебри сумісності» для 
їх поєднання без колізій і «мер-
твих зон» управління.

В умовах децентралізації та полі-
центричного врядування накладання 
режимів стає нормою. Відсутність 
формалізованих правил їх комбінуван-
ня призводить до правової невизначе-
ності, затримок у прийнятті рішень, 
дублювання контролю й до прогалин, 
де фактично ніхто не несе відповідаль-
ності.

5 Ціноутворення на 
просторові зовніш-
ні ефекти

Шум, затори, теплові острови, 
затоплення, втрата біорізнома-
ніття та інші просторові зовнішні 
ефекти системно не враховують-
ся в прийнятті землевпорядних 
рішень і в рентних моделях. Не-
має усталених методів внутріш-
нього ціноутворення цих ефектів 
у конкретних проєктах земле-
устрою.

Без внутрішнього врахування зовніш-
ніх ефектів рішення, які виглядають 
«вигідними» локально, формують знач-
ні суспільні витрати в майбутньому. 
Теоретично вивірені методи ціноутво-
рення дозволять інтегрувати екологічні 
й соціальні витрати/вигоди в структуру 
рент і механізми компенсації.

6 Облік екосистем-
них послуг у ренті 
та кадастрі

Екосистемні послуги (водорегу-
лювання, рекреація, підтримка 
ґрунтів, біорізноманіття) пере-
важно залишаються «невидими-
ми» для кадастрової вартості та 
договорів. 

Без інкорпорації екосистемних послуг 
у ренту землеустрій фактично сти-
мулює їх деградацію, оскільки ринкова 
логіка «не бачить» їхньої цінності. Те-
оретичне розв’язання цієї проблеми є 
ключовою умовою переходу до реаль-
но сталого землекористування.
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№ Наукова проблема Сутність проблеми Актуальність проблеми
Відсутні стандартизовані підхо-
ди до їх інтеграції у вартісні мо-
делі й правові режими.

7 Опціонність і гли-
бока невизначе-
ність у землеко-
ристуванні

Реальні опціони (можливість 
змінити режим використання 
пізніше) та глибока невизначе-
ність (клімат, технології, демо-
графія) майже не враховуються 
в класичних схемах планування 
й оцінки. Немає адаптованих до 
землеустрою моделей управлін-
ня опціонністю.

Ігнорування опціонності веде до над-
мірно жорстких або, навпаки, надто 
інерційних режимів, які погано реагу-
ють на шоки. Теоретичне осмислення 
опціонності дає змогу проєктувати 
простір так, щоб зберігати «коридори 
можливостей» для майбутніх поколінь 
і нових технологій.

8 С п р а в е д л и в и й 
розподіл приросту 
просторової варто-
сті (value capture)

Приріст вартості землі, зумов-
лений публічними інвестиціями 
чи зміною правил (зонування, 
інфраструктура), переважно при-
власнюється приватними влас-
никами. Не сформовано чітких 
принципів та інструментів спра-
ведливого розподілу цього при-
росту між приватними особами, 
громадами й державою.

Без теорії справедливого «захоплен-
ня приросту цінності» землеустрій 
відтворює просторову нерівність і 
спекулятивні бульбашки. Прозорі ме-
ханізми розподілу вигод є ключем до 
суспільної легітимності рішень щодо 
зонування, консолідації та масштабних 
просторових трансформацій.

9 Конфлікти прав і 
колективна дія

Багато просторових режимів 
(зрошення, спільні шляхи, зелені 
коридори) вимагають колектив-
них рішень і спільного управлін-
ня. Немає достатньо розроблених 
моделей, які б поєднували інди-
відуальні права з інструментами 
співуправління без надмірних 
трансакційних витрат.

Без теоретично вивірених механізмів 
колективної дії проєкти консолідації, 
екологічної мережі чи спільної інфра-
структури буксують, попри очевидну 
вигоду для всіх сторін. Це критично 
обмежує здатність громад реалізовува-
ти складні просторові проєкти.

10 Алгоритмічне вря-
дування межами й 
режимами

Все більше рішень (зонування, 
дозвільні процедури, моніто-
ринг) делегуються алгоритмам 
та інформаційним системам. 
Відсутня теорія верифікації, ау-
диту, підзвітності та запобігання 
системній упередженості таких 
алгоритмів у контексті земле-
устрою.

Якщо алгоритми залишаються «чорни-
ми скриньками», вони можуть відтво-
рювати або підсилювати просторову 
нерівність, дискримінацію та коруп-
ційні практики. Теоретичні засади ал-
горитмічного врядування є умовою до-
віри до цифрових систем землеустрою 
та кадастру.

11 Правова інтеропе-
рабельність про-
сторових даних

Цифрові записи прав і обмежень 
мігрують між системами (ка-
дастр, реєстр прав, містобудів-
ний кадастр, ГІС громад). Немає 
завершеної теорії, як забезпечити 
юридичну силу, простежуваність 
і сталість цих записів при техніч-
них змінах.

Без правової інтероперабельності да-
них межі й титули «ламаються» при 
кожній модернізації систем, що підри-
ває довіру та генерує ризики для всіх 
суб’єктів. Теорія інтероперабельності 
є основою для моделей «живого када-
стру» та довгострокової стабільності 
прав.

12 Ре з и л і є н т н і с т ь 
просторових режи-
мів до кліматич-
них шоків

Класичні схеми землекористу-
вання будувалися, виходячи з 
відносно стабільного клімату. В 
умовах зростання частоти павод-
ків, посух, зсувів відсутня розро-
блена теорія адаптивних меж і 
режимів, що змінюються залеж-
но від тригерів ризику.

Без включення кліматичної динаміки в 
теорію режимів землеустрій відтворює 
вразливі конфігурації, які стають не-
безпечними для життя, інфраструктури 
та економіки. Потрібні моделі, де зміна 
ризику автоматично транслюється в 
корекцію меж, обмежень і режимів.
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№ Наукова проблема Сутність проблеми Актуальність проблеми
13 Буферні та пере-

хідні простори 
(«м’які зони»)

Проміжні простори між несуміс-
ними видами використання (про-
мисловість – житло, інтенсивне 
землеробство – природні осе-
лища) майже не мають власної 
теорії. Відсутні критерії опти-
мальної ширини, строків дії та 
компенсаційних механізмів для 
буферних зон.

Неправильно спроєктовані або відсут-
ні буфери ведуть до конфліктів, дегра-
дації довкілля та зниження вартості 
прилеглої нерухомості. Теорія «м’яких 
зон» є ключем до зниження конфлік-
тності простору й підвищення його 
стійкості.

14 Права корінних і 
локальних громад 
у статичних када-
страх

Традиційні, сезонні, мобільні 
форми користування (марш-
рути випасу, рибальські угід-
дя, сакральні території) по-
гано вкладаються в статичну 
логіку «ділянка–власник». Немає 
узгодженої теорії формалізації 
колективних і некласичних прав 
у рамках кадастру.

Ігнорування таких прав породжує гли-
бинні конфлікти, делегітимізує про-
єкти управління ресурсами та веде 
до втрати культурної й екологічної 
спадщини. Теоретичне рішення цієї 
проблеми – ключ до інклюзивного й 
справедливого землеустрою.

15 Коридори інфра-
структур і серві-
тутні мережі

Лінійні об’єкти (дороги, ЛЕП, 
трубопроводи, волоконно-о-
птичні мережі) та пов’язані з 
ними сервітутні права формують 
складні коридори з багарендним 
використанням. Відсутні загаль-
ні моделі їхнього проєктування з 
мінімумом конфліктів і максиму-
мом сумісності.

Без такої теорії інфраструктурні ко-
ридори часто створюють надлишкову 
фрагментацію території, блокують 
майбутні використання та генерують 
значні соціально-економічні конфлік-
ти. Оптимізовані моделі коридорів 
здатні радикально підвищити ефек-
тивність і справедливість просторових 
рішень.

16 Баланс публічного 
доступу й приват-
ної охорони

Питання відкритості ландшафтів 
(доступ до берегів, лісів, рекреа-
ційних просторів) постійно кон-
фліктує з інтересами приватної 
ексклюзивності й безпеки. Бра-
кує теоретично вивірених стан-
дартів доступу, компенсації та 
страхування в цих ситуаціях.

Невирішеність цієї проблеми оберта-
ється хронічними конфліктами між 
громадами й власниками, обмеженням 
соціальної справедливості й деграда-
цією публічного простору. Якісні мо-
делі балансу дозволять мінімізувати 
конфлікти та забезпечити легітимність 
режимів доступу.

17 Антиспекулятивні 
просторові режи-
ми

Спекулятивні стратегії (утриман-
ня «порожніх» ділянок, штучне 
блокування розвитку, формуван-
ня бульбашок) руйнують логіку 
раціонального землекористуван-
ня. Немає узгодженого теоретич-
ного арсеналу антиспекулятив-
них правил, які б не знищували 
інвестиційні стимули.

Без збалансованих антиспекулятивних 
режимів міста й громади втрачають 
значні ресурси, просторовий розвиток 
стає хаотичним, а ринки землі – не-
стабільними. Теорія таких режимів – 
основа для довгострокової стабільнос-
ті й справедливості ринку.

18 Моделі «живого 
кадастру»

Традиційний кадастр працює 
як періодично оновлювана «фо-
тографія» стану меж і прав. У 
цифровому середовищі можлива 
модель безперервного оновлення 
(near real-time), але немає тео-
ретичних основ такого «живого 
кадастру» з доказовим журналом 
змін і надійними «ораклами да-
них».

Без концепції «живого кадастру» циф-
ровізація обмежується косметичними 
поліпшеннями. Теорія безперервного 
оновлення необхідна для своєчасного 
відображення фактичних змін, знижен-
ня правової невизначеності та підтрим-
ки динамічних режимів (тимчасові об-
меження, адаптивні зони).

19 К в а н т и ф і ка ц і я 
правової невизна-
ченості в просторі

Межева невизначеність, не-
узгодженість титулів, неповнота 
записів – усе це впливає на рі-
шення, але здебільшого

Якщо правову невизначеність не мож-
на виміряти, її не можна системно вра-
хувати в ціноутворенні, страхуванні,



38 	 № 4’ 2025

Землеустрій, кадастр і моніторинг земель

№ Наукова проблема Сутність проблеми Актуальність проблеми
залишається «якісною» харак-
теристикою. Відсутні загально-
прийняті метрики, які б дозволяли 
вимірювати правову невизначе-
ність і включати її в моделі оцінки 
та ризик-менеджменту.

інвестиційних рішеннях і пріоритеза-
ції державних інтервенцій. Теоретична 
розробка метрик невизначеності – не-
обхідна умова зрілого управління про-
сторовими ризиками.

20 Етика просторово-
го регулювання та 
просторової спра-
ведливості

Режими землекористування рід-
ко є нейтральними: різні квар-
тали, громади, групи населення 
отримують різні набори прав, 
обмежень і ризиків. Не існує 
усталених етичних критеріїв, 
які б дозволяли оцінювати легі-
тимність неоднакових режимів, 
принципи недискримінації й 
обов’язкової участі.

Без чітко артикульованої етики про-
сторового регулювання землеустрій 
ризикує стати технічною ширмою для 
відтворення нерівності та просторової 
сегрегації. Розроблення таких критері-
їв є ключем до довіри, соціальної згур-
тованості та довгострокової політичної 
стабільності просторових рішень.

ний контур, а «земля» як унікальний 
природний ресурс, а багатовимірний 
соціально-просторовий континуум, у 
якому функціонує система (простір 
– територія – система землекористу-
вання – режим землекористування 
– земельна ділянка), яка характери-
зується полем прав, обмежень, ре-
жимів, рент і ризиків. Предмет теорії 
окреслено як виникнення, структура 
й динаміка просторових режимів зем-
лекористування – конфігурацій право-
вих титулів, сервітутів, зон, коридорів 
і резервувань, які функціонують у 
системі (простір – територія – систе-
ма землекористування – режим зем-
лекористування – земельна ділянка)  
та багаточасовому вимірах. У цьому 
контексті межа інтерпретується не як 
лінія, а як відношення – онто-правова 
подія, що створює різницю в доступі, 
рентах, ризиках і можливостях колек-
тивної дії.

Сформульовано аксіоматичне 
ядро теорії сучасного землеустрою, 
яке фіксує конститутивну роль меж 
об’єктів землеустрою для прав і рент, 
багатовимірний характер будь-якої 
межі (топологічний, правовий, еколо-
гічний, часовий), емерджентну при-

роду просторової цінності як функції 
правил і очікувань, визначальну роль 
інституційного дизайну й керованої 
невизначеності, а також трансфор-
мувальний, але не «умиротворю-
вальний» характер цифровізації меж. 
На цій основі обґрунтовано систему 
методів дослідження теорії земле-
устрою – від інституційного аналізу 
та теоретико-правового осмислення 
режимів до просторово-економічно-
го моделювання рент, топологічних 
і мережевих підходів, екологічного 
рахівництва, геоінформаційного та 
алгоритмічного аналізу, сценарного 
планування й процедурної справед-
ливості. Показано, що саме інтегра-
ція цих методів перетворює землев-
порядну практику з «креслення меж 
об’єктів землеустрою» на раціональ-
но організований процес проєкту-
вання й підтримання просторових 
режимів, здатних поєднувати ефек-
тивність, стійкість і справедливість.

Доведено, що теоретичний розви-
ток землеустрою наразі стримується 
цілою низкою системних наукових 
проблем – від онтологічної «товщи-
ни» меж об’єктів землеустрою, вер-
тикальної стратифікації прав і часової 

Примітка: авторська розробка.
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динаміки режимів до мультиюрис-
дикційного накладання, ціноутворен-
ня на просторові зовнішні ефекти, 
інкорпорації екосистемних послуг у 
ренту, опціонності під глибокою не-
визначеністю, справедливого розпо-
ділу приросту просторової вартості, 
алгоритмічного врядування, правової 
інтероперабельності даних, резилі-
єнтності до кліматичних шоків, прав 
корінних і локальних громад, «живо-
го кадастру» та етики просторового 
регулювання. Їхня системна теоре-
тична розробка повинна стати ядром 
подальших досліджень, спрямованих 
на формування внутрішньо несупе-
речливої та методологічно цілісної 
теорії сучасного землеустрою. У під-
сумку саме така теорія здатна забез-
печити перехід від фрагментарного 
нормативно-технічного підходу до 
інституційно зрілого просторового 
врядування, де земля як унікальний 
природний актив  усвідомлюються 
як носії правил, очікувань, ціннос-
тей і відповідальностей, а не лише як 
об’єкти обліку й транзакцій.
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Abstract. The article is devoted to the formation of the modern theory of land organisation as 

an independent fundamental scientific discipline through the systematic formulation of its subject 
and object, identification of leading theoretical models, articulation of the axiomatic basis, and or-
ganization of methodological tools capable of ensuring the transition from an ecosystem-techno-
cratic understanding of space to its institutional-value comprehension. Building on a critical review 
of the international land administration paradigm, Ukrainian doctrinal contributions, institutional 
theory, property-rights theory, and spatial economics, the study refines the object and subject of 
land organisation are clarified: the object is defined as a multidimensional socio-spatial continu-
um in which territory is transformed into an ordered space of rights, restrictions, regimes, rents, 
and risks; the subject is the emergence, structure, and dynamics of land-use regimes as systems 
of legal titles, servitudes, zones, corridors, and reservations in a multi-layer (surface–subsurface–
airspace) and multi-temporal configuration. An axiomatic core of contemporary land organisation 
theory is articulated. It is shown that its methodology must encompass institutional analysis, doc-
trinal legal reasoning on spatial regimes, spatial-economic rent modelling, topological and net-
work approaches, environmental accounting, geoinformation and algorithmic modelling, scenario 
analysis, and procedures of spatial justice. The paper systematizes the kernel of scientific problems 
in land organisation t theory whose resolution is a precondition for moving from fragmented nor-
mative–technical practice to institutionally mature spatial governance. The practical significance 
of the results lies in providing a conceptual framework for updating curricula, improving cadastral 
and planning systems, and designing standards for governing spatial value under conditions of 
digitalization and the growing importance of spatial justice.

Keywords: land organisation theory; spatial land-use regimes; boundaries and borders; spa-
tial value; axiomatic framework of land organisation n; land administration methodology; digital 
cadastre; institutional design; spatial governance.


