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Анотація. У статті розкрито аксіологію простору як складову сучасної те-
орії землеустрою. Обґрунтовано, що землевпорядні рішення завжди мають не 
лише метричний і ресурсний, а й ціннісно-нормативний вимір, оскільки простір 
є носієм економічних, екологічних, соціальних, культурних, безпекових і право-
вих значень та ареною їх конфліктів. Метою дослідження є концептуалізувати 
теоретико-методологічні засади аксіології простору в землеустрої, описати 
механізм переходу від цінностей до інституційно-проєктних рішень та побу-
дувати концептуальну модель «ціннісних режимів простору». Методологічну 
основу становлять систематизований огляд релевантних наукових і рамкових 
джерел, концептуальний аналіз базових категорій (цінність, режим, легіти-
мність, допустимість) і типологізація режимів, доповнена операціоналізацією 
через показники-метрики, придатні для землевпорядної аналітики. Запропо-
новано визначення ціннісного режиму як стабільної конфігурації пріоритетів, 
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закріпленої в інститутах і практиках, та наведено типологію режимів (ути-
літарно-економічний; екологічно-охоронний; соціально-справедливий; культур-
но-ідентифікаційний; безпековий/ризик-орієнтований; правовий/процедурний) 
із прикладними проявами у землеустрої та набором кількісних метрик. Окремо 
показано, що застосування єдиної метрики для оптимізаційних моделей мож-
ливе лише за прозорого розрізнення порогових обмежень (недопустимості) та 
компромісних критеріїв (зважуваної оптимізації), що відкриває можливість ко-
ректного використання математичних методів і ГІС-моделювання у проєкту-
ванні просторових рішень. Практична цінність статті полягає у формуванні 
інструментально узгодженої рамки для обґрунтування землевпорядних рішень 
як управління цінністю простору та для підвищення прозорості узгодження 
«вигода / незамінність», «приватний інтерес / спільне благо», «локальне / за-
гальне».

Ключові слова: аксіологія простору; землеустрій; ціннісні режими простору; 
інституційні режими землекористування; конфлікт цінностей; багатокрите-
ріальна оптимізація; ГІС-моделювання; просторове планування; легітимність; 
порогові обмеження; управління цінністю простору.

Постановка проблеми

У сучасній теорії та практиці 
землеустрою простір здебільшого 
концептуалізується як геометрична 
протяжність, об’єкт вимірювання та 
картографування, або як ресурс, що 
підлягає обліку, розподілу й раціо-
нальному використанню. Така редук-
ція, попри її операційну необхідність, 
методологічно звужує предмет земле-
устрою, адже «простір» у суспільно-
му вимірі не зводиться до нейтральної 
сцени для дій: історично він осмис-
лювався як насамперед «евклідовий» 
і «математичний», тоді як перехід до 
поняття «соціального простору» оз-
начає принципово іншу онтологію – 
простір як те, що формується практи-
ками, уявленнями та інституційними 
порядками [1]. Для землеустрою це 
має фундаментальний наслідок: про-
єктні рішення завжди торкаються не 
лише метрики території, а й того, які 
смисли, права, очікування та форми 
належності «вписані» у простір і від-
творюються через нього.

Землеустрій працює на перетині 
норм, прав та інтересів, де простір 
є носієм цінностей (економічних, 
соціальних, культурних, екологіч-
них) і водночас ареною конфліктів 
цінностей. Практика врегулювання 
земельних відносин демонструє, що 
конфлікти виникають не лише через 
дефіцит ресурсу, а й через суперечно-
сті щодо доступу, меж, визнання прав 
і легітимності режимів користування; 
відповідно, у фахових матеріалах з 
управління земельними відносинами 
конфлікти прямо пов’язуються з пра-
вами на землю, безпекою володіння 
та доступом до земельних ресурсів 
[2]. Отже, розгляд простору як «ре-
сурсу» без явного аналізу його цін-
нісного змісту позбавляє землеустрій 
ключового пояснювального шару: 
чому технічно коректні рішення мо-
жуть бути соціально неприйнятними 
або нормативно нестійкими.

Міжнародні підходи до земель-
ного адміністрування додатково 
підкреслюють, що предметом є не 
«географічна інформація» як така, а 
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відношення «людина-земля», яке має 
бути визначене, зафіксоване й дове-
дене до учасників обороту та управ-
ління [3]. Водночас землеустрій як 
професійна діяльність описується як 
така, що потребує типу фахівця, здат-
ного діяти як «reflective practitioner» 
(рефлексивний практик), поєднуючи 
теоретичне розуміння явищ із кон-
текстною роботою з практичними 
проблемами [4]. Ці характеристики 
вказують на те, що класична раці-
ональність у землеустрої потребує 
удосконалення: потрібен рівень ка-
тегорійного мислення, який дозволяє 
працювати з ціннісними режимами, 
суперечностями й компромісами.

Звідси випливає основна теоре-
тична проблема статті: аксіологія 
простору (як структура цінностей, 
приписуваних території та вписаних 
у неї інституціями, практиками й 
символічними порядками) не є фа-
культативним «гуманітарним додат-
ком» до землеустрою, а становить 
його внутрішню складову. Якщо про-
стір є соціально виробленим і «на-
вантаженим» смислами [1], то зем-
леустрій фактично здійснює не лише 
оптимізацію параметрів землекорис-
тування, а й управління цінностями, 
у межах яких визначається допусти-
мість, пріоритетність і легітимність 
просторових трансформацій.

У прикладних визначеннях зе-
мельним управлінням прямо фік-
сується, що воно є «art or science» 
– мистецтвом або наукою ухвалення 
поінформованих рішень щодо розпо-
ділу, використання та розвитку при-
родних і створених ресурсів [5]. Для 
землеустрою це означає специфічний 
тип раціональності: з одного боку – 
нормативно-інституційні рамки (пра-
во, стандарти, процедури, публічні 
політики), з іншого – творчий інже-

нерний компонент проєктувальника, 
який у реальній ситуації має зібрати 
суперечливі вимоги в працездатне 
рішення. Саме тому землеустрій до 
певної міри є мистецтвом: він поєд-
нує управління цінністю (включно з її 
правовими режимами) із проєктною 
творчістю інженера-землевпорядни-
ка в межах встановлених правил.

Попри те, що у сучасній літературі 
та інституційних документах актив-
но розрізняються й співвідносять-
ся поняття land administration, land 
management, land governance, наголо-
шується й на розмитості доменного 
поля та плутанині у вживанні термінів 
[6], сам аксіологічний статус простору 
у землеустрої зазвичай не оформлю-
ється як окремий теоретичний вузол. 
Це створює методологічну прогалину: 
на рівні практики землеустрій постій-
но має справу з конфліктами ціннос-
тей і режимами легітимності, однак 
на рівні теорії ці феномени часто за-
лишаються не концептуалізованими 
у категоріях просторової аксіології. 
Саме ця невідповідність між реаль-
ною складністю предмета та його 
звичними техніко-ресурсними описа-
ми і становить постановку проблеми 
даного дослідження.

Метою статті є теоретично та 
методологічно обґрунтувати аксіоло-
гію простору як необхідну складову 
сучасної теорії землеустрою, пока-
завши, що простір у землеустрої не 
може бути адекватно описаний лише 
як геометрична протяжність або ре-
сурс, а має розглядатися як цінніс-
но-нормативно навантажена реаль-
ність, у межах якої відтворюються, 
узгоджуються та конфліктують сус-
пільно значущі цінності (економічні, 
соціальні, екологічні, культурні, пра-
вові). Відповідно, стаття спрямована 
на подолання методологічної редук-



№ 1’ 2026 	 7

Управління земельними ресурсами та землеустрій 

ції «простору» до суто технічного 
об’єкта й на виявлення його ролі як 
носія цінностей і механізму їх інсти-
туційного закріплення через правові, 
планувальні та управлінські рішення 
землеустрою.

Для досягнення цієї мети перед-
бачається: (1) розкрити теорети-
ко-методологічні засади аксіології 
простору в предметному полі земле-
устрою – з уточненням базових ка-
тегорій (простір, земля, територія; 
цінність, вартість; норма, режим, 
легітимність) та з окресленням меж 
суто геометрично-ресурсних описів; 
(2) концептуалізувати механізм пе-
реходу від цінностей до інституцій-
но-проєктних рішень землеустрою, 
тобто описати, яким чином ціннісні 
пріоритети стають принципами, кри-
теріями, обмеженнями й процедура-
ми; (3) побудувати концептуальну мо-
дель «ціннісних режимів простору» в 
землеустрої як аналітичну рамку, що 
дозволяє системно описувати різно-
види ціннісної «навантаженості» те-
риторій, типи конфліктів між ними та 
способи їх узгодження у межах нор-
мативних і інституційних умов; (4) 
визначити евристичну та прикладну 
спроможність запропонованої моде-
лі для сучасної теорії землеустрою 
– як підстави для більш прозорого 
обґрунтування рішень, коректнішого 
врахування публічного інтересу та 
зниження конфліктності через явне 
управління цінностями, а не лише 
формальними параметрами простору.

Матеріали і методи                             
дослідження

У дослідженні використано те-
оретико-концептуальну стратегію, 
орієнтовану на уточнення категорі-
ального апарату та побудову поясню-

вальної моделі. Матеріалами слугу-
вали: (а) наукові праці з соціальної 
теорії простору та суміжних напря-
мів, які дозволяють коректно розріз-
нити геометричний і соціально-ін-
ституційний виміри простору [1]; (б) 
міжнародні рамкові й аналітичні до-
кументи та праці з land administration 
/ management / governance, що фік-
сують домен «людина–земля», між-
дисциплінарність практики та по-
требу рефлексивного професійного 
судження; (в) сучасні публікації про 
стандартизацію домену (зокрема 
LADM), відповідальне земельне ад-
міністрування, індикаторні підходи 
SDGs, справедливість і участь у пла-
нуванні, а також методи картографу-
вання соціокультурних значень. За-
стосовано методи систематизованого 
огляду та концептуального аналізу 
(уточнення визначень, логічна де-
композиція понять «цінність», «ре-
жим», «легітимність», «обмеження/
допустимість»), а також типологіза-
цію для виділення класів «ціннісних 
режимів простору» як аналітичних 
одиниць теорії землеустрою.

Методологічна процедура включа-
ла: (1) зіставлення термінології та до-
менних припущень у різних корпусах 
джерел (стандарти/моделі, policy-до-
кументи, академічні дослідження) з 
метою виявити, де ціннісний вимір 
уже присутній імпліцитно та як він 
інституціоналізується; (2) побудову 
концептуальної моделі «ціннісних ре-
жимів простору» як стабільних кон-
фігурацій пріоритетів, закріплених у 
нормах і практиках; (3) операціона-
лізацію режимів через добір показ-
ників-метрик, які застосовуються у 
земельному адмініструванні та про-
сторовому плануванні, і формулюван-
ня узагальненої схеми переходу від 
різнорідних індикаторів до придат-
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них для ГІС-аналізу й оптимізаційних 
постановок (нормування, агрегація, 
обмеження). При цьому джерела ви-
користовувалися не як підстава для 
емпіричних узагальнень щодо кон-
кретної території, а як доказовий ма-
теріал для виведення узгодженої тео-
ретико-методологічної рамки.

Дослідження має принципові 
застереження. По-перше, робота є 
концептуальною і не претендує на 
емпіричну верифікацію ефектів за-
пропонованої моделі на конкретних 
кейсах; прикладні висновки потре-
бують подальших перевірок на даних 
територіальних громад/регіонів та 
порівняльних досліджень. По-дру-
ге, будь-яка спроба звести різнорідні 
ціннісні режими до єдиної метрики 
неминуче містить нормативні припу-
щення (вибір порогів допустимості, 
ваг, функцій корисності/нормування), 
тому математична оптимізація в зем-
леустрої може бути коректною лише 
за умови прозорості цих припущень 
і фіксації того, що є «жорстким» об-
меженням, а що – предметом компро-
місу. По-третє, результати слід трак-
тувати як методологічний інструмент 
для обґрунтування й структурування 
рішень у межах чинних правових та 
інституційних рамок, а не як заміну 
правового аналізу або процедур легі-
тимації та участі.

Аналіз  останніх досліджень                 
і публікацій 

У сучасній міжнародній науко-
во-професійній дискусії про земле-
устрій виразно простежується тен-
денція до «розширення» предмета: 
від опису земельних ділянок і те-
риторій як об’єктів обліку та геоме-
тричного моделювання – до розгля-
ду землі/простору як інституційно 

впорядкованої сфери взаємин між 
людьми, правами, обмеженнями, від-
повідальністю, вартістю та планова-
ним використанням. Показовим тут є 
розвиток Land Administration Domain 
Model (LADM), який позиціонується 
як універсальна концептуальна ін-
формаційна модель «люди–земля» та, 
у другій (багаточастинній) редакції, 
прямо інтегрує компоненти цінності 
та планованого землекористування 
в єдиному поняттєвому каркасі [7]. 
Важливо, що ця лінія робіт формує 
високостандартизовану «мову опи-
су» просторово-правової реальності, 
але робить це переважно у площині 
інтероперабельності даних та інже-
нерно-організаційної узгодженості, 
а не у площині філософсько-аксіоло-
гічного аналізу самих цінностей як 
підстав рішень (тобто «що саме вва-
жається цінним», «ким», «чому» і «за 
яких режимів легітимації»).

Паралельно формується корпус 
публікацій, у яких ціннісний вимір 
вводиться через етико-нормативні 
орієнтири відповідального земель-
ного адміністрування/управління. 
У матеріалах GLTN (UN-Habitat) 
відповідальність структурується як 
гносеологічна рамка, що включає мо-
дулі про базові цінності та принци-
пи, безпеку землеволодіння/землеко-
ристування, а також партисипативне 
планування і управління землекорис-
туванням [9]. У цьому підході цінно-
сті наявні експліцитно, однак вони 
подані здебільшого як набір прин-
ципів «належного врядування» та 
орієнтацій для освіти/практики, тоді 
як категорійний аналіз того, як саме 
«простір» стає носієм конкуруючих 
цінностей (і як ці конфлікти струк-
турують проєктні рішення земле-
устрою), залишається розпорошеним 
між різними тематичними блоками.
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Емпірично-політичний «фронт» 
досліджень цінностей у земельній 
сфері пов’язаний із землею як інф-
раструктурою соціальної справедли-
вості, інклюзії та сталого розвитку. 
Зокрема, дослідження, що працюють 
у логіці SDGs, аналізують інститу-
ційні рамки, політики та земельні 
дані як умову моніторингу земель-
ного врядування і безпеки володіння, 
прив’язуючи їх до конкретних по-
казників (зокрема 1.4.2, 5.a.1, 5.a.2) 
та практик порівняльної оцінки [11]. 
Тут «цінність» постає як суспільна 
значущість прав, доступу, безпеки 
та підзвітності, однак аксіологічна 
структура простору (як множинність 
режимів значущості: економічної, 
правової, культурної, екологічної, 
символічної тощо) зазвичай не роз-
гортається як окремий теоретичний 
об’єкт – вона радше імпліцитно при-
сутня в мові індикаторів, спроможно-
стей та інституційної якості.

У суміжній площині – теорії пла-
нування – інтенсивно розробляєть-
ся проблематика справедливості як 
нормативного критерію просторових 
рішень. Показовою є систематизація 
принципів «справедливого місько-
го планування землекористування», 
де на основі систематичного огляду 
значного корпусу джерел принци-
пи групуються у блоки, пов’язані з 
управлінням земельними правами, 
соціальною згуртованістю, доступні-
стю та «просторовим здоров’ям» [12]. 
Водночас ця традиція, попри очевид-
ну ціннісну насиченість, здебільшого 
працює з нормами справедливості як 
із зовнішніми до землеустрою крите-
ріями оцінки (що має бути досягну-
то), тоді як у землеустрої принципо-
во важливим є внутрішній механізм 
проєктного «перекладу» конфлік-
тних цінностей у конкретні режими 

використання, обмежень, сервітутів, 
компенсацій, консолідаційних і пла-
нувальних рішень.

Окремий, швидко зростаючий на-
прям формує зв’язка партисипатив-
ності та просторової справедливості 
у плануванні. Зокрема, запропонова-
но інтегративні рамки, які намагають-
ся вбудувати партисипативні підходи 
у цикл планувально-проєктних дій 
крізь призму просторової справедли-
вості й показують, що «інструменти 
участі» мають бути контекстуально 
підібрані та пов’язані з конкретни-
ми фазами планування (без універ-
сального «one-size-fits-all») [13]. Для 
тематики статті принципово, що тут 
цінності не зводяться до деклара-
цій: вони «виходять на поверхню» як 
предмет процедурного узгодження, 
визнання груп і наслідків розподілу – 
однак цей пласт, як правило, описує 
загальне міське/територіальне плану-
вання, а не специфічну епістемоло-
гію землеустрою як інженерно-нор-
мативного проєктування.

Ще один місток до аксіології про-
стору створюють дослідження, що 
оцінюють і картографують соціаль-
ні/культурні значення ландшафтів та 
екосистемних послуг. Огляд емпірич-
них підходів PPGIS/PGIS до мапуван-
ня екосистемних послуг демонструє, 
що найчастіше просторово фіксують-
ся саме культурні послуги, але вод-
ночас наголошується на обмежено-
сті доказів реального використання 
таких даних у практиці підтримки 
рішень землекористування та на від-
сутності усталеного «best practice» 
через методологічний плюралізм 
[14]. У прикладних роботах з пар-
тисипативного мапування культур-
них екосистемних послуг (зокрема 
рекреації, естетичного переживан-
ня, «sense of place») підкреслюється 
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придатність таких методів для ланд-
шафтного планування [15]. Проте ці 
підходи, як правило, зупиняються на 
рівні «виявлення і візуалізації зна-
чень»; вони рідше переходять до ка-
тегорійного пояснення того, як саме 
множинні значення набувають ста-
тусу юридично та інституційно діє-
вих режимів простору в землеустрої 
(через норми, процедури, типи доку-
ментації, конструкції прав/обмежень, 
механізми компенсації тощо).

Нарешті, у політичних докумен-
тах і аналітиці простежується заго-
стрення «ціннісних дилем» просторо-
вого розвитку, коли цілі економічного 
зростання, житлового будівництва чи 
інфраструктурної модернізації сти-
каються з цілями збереження ґрун-
тів, екосистем і відкритих просторів 
(напр., у дискусіях довкола цілі no net 
land take) [16; 17]. Ця група публіка-
цій особливо чітко проявляє конфлік-
тність простору як ціннісного поля, 
але зазвичай не пропонує спеціаль-
но для землеустрою концептуаліза-
ції, що зв’язує конфлікт цінностей із 
проєктною логікою землевпорядних 
рішень.

Узагальнюючи: наявні напрями – 
(1) стандартизаційно-інформаційний 
(LADM), (2) нормативно-освітній 
(відповідальне земельне адміністру-
вання), (3) індикаторно-врядуваль-
ний (SDGs/тенурна безпека), (4) 
планувально-теоретичний (спра-
ведливість і участь), (5) методології 
картографування соціокультурних 
значень – кожен по-своєму «зачіпає» 
цінності [7; 9; 11–15]. Однак у про-
аналізованих публікаціях не просте-
жується цілісного теоретико-методо-
логічного синтезу, який би описував 
простір саме як систему ціннісних 
режимів, операціоналізованих у зем-
леустрої (тобто як спосіб зв’язати: які 

цінності визнаються → якими інсти-
туційними правилами → в якій про-
єктній формі → з якими наслідками 
та конфліктами). Ця «розривність» 
між наявністю ціннісних тематик і 
відсутністю їх категорійного зведен-
ня у спеціальну модель для сучасної 
теорії землеустрою і визначає науко-
ву нішу дослідження.

Разом з тим не можна не відзна-
чити вклад в розвиток теорії зем-
леустрою українських вчених Д.С. 
Добряка, Л.Я. Новаковського, А.М. 
Третяка. Так, Д.С. Добряк [18] акцент 
робить на екологізації землекорис-
тування та використанні наукових 
проектів землеустрою та підкреслює 
необхідність трансформації земле-
устрою з технічної процедури на ін-
струмент економічного та екологіч-
ного управління. Наукові праці Л.Я. 
Новаковського охоплювали питання 
законодавчого забезпечення земель-
них відносин та перспектив розвитку 
кадастрової системи та землеустрою 
[19]. А.М. Третяк розглядає земле-
устрій не просто як технічний про-
цес, а як складну соціально-еконо-
мічну та екологічну систему. В його 
працях досліджено вплив глобаліза-
ції на землеустрій, обґрунтовано ін-
ституційні зміни щодо вдосконален-
ня механізмів землевпорядкування в 
Україні в сучасних умовах [20; 21]. 

Виклад основного матеріалу 
дослідження

Аксіологія простору у землеустрої 
– це теоретико-методологічна складо-
ва землеустрою, що досліджує і фор-
малізує систему цінностей простору 
(як сукупності суспільно значущих 
благ, ризиків і обмежень), а також ме-
ханізми їх перетворення на керовані 
режими через землевпорядні рішен-
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ня. У цьому сенсі аксіологія простору 
описує, що саме в просторі визнається 
цінним, для кого, за яких умов допу-
стимості, якою мірою і яким інстру-
ментом це закріплюється, узгоджу-
ється або компенсується у процесах 
формування земельних ділянок, вста-
новлення обмежень, планувальної 
регламентації та організації землеко-
ристування. Землеустрій, відповідно, 
постає як управління цінністю про-
стору, тобто як управління не лише 
ринковою вартістю чи продуктивніс-
тю, а повним «портфелем» просторо-
вих цінностей, включно з тими, що не 
зводяться до ціни, але мають норма-
тивну обов’язковість і суспільну вагу.

У техніко-економічному вимірі 
аксіологія простору у землеустрої є 
рамкою, яка дозволяє: (а) відокреми-
ти цінність (як багатовимірну корис-
ність і значущість) від вартості (як 
грошової метрики окремих аспектів); 
(б) виявити повні вигоди і повні ви-
трати просторових рішень (у т.ч. зов-
нішні ефекти, ризики, втрати досту-
пу, зростання транзакційних витрат 
через невизначеність режимів); (в) 
обґрунтувати вибір інструментів зем-
леустрою як способів перерозподілу 
вигод/тягарів і мінімізації конфліктів 
через визначеність прав, меж, умов 
використання та компенсацій. Тобто 
це підхід, який переводить простір із 
«поверхні для операцій» у керований 
економіко-інституційний об’єкт, де 
кожна конфігурація меж, сервітутів, 
зон та регламентів має вимір у вигляді 
зміни можливостей, обмежень, ризи-
ків та стимулів для суб’єктів.

У філософському (категорійному) 
вимірі аксіологія простору у земле-
устрої фіксує, що простір є не «да-
ністю», а нормативно насиченою 
формою спільного світу: він містить 
не лише «є», а й «має бути» у вигля-

ді правил допустимого, пріоритетів 
охорони, критеріїв справедливості й 
легітимності. Простір тут розуміється 
як носій інституційних значень (ви-
знаних прав, статусів, меж дозволено-
го) і як медіум конфлікту цінностей, 
бо будь-яке землевпорядне рішення 
неминуче ранжує конкуруючі блага 
(ефективність, безпека, екологічна 
стійкість, культурна значущість, до-
ступність) і переводить це ранжуван-
ня у практично дієві норми. Таким 
чином, аксіологія простору в земле-
устрої – це дисциплінована мова, яка 
дозволяє описати і обґрунтувати той 
факт, що землевпорядне проєктуван-
ня є водночас інженерною реаліза-
цією та нормативним вибором: воно 
конструює просторовий порядок як 
баланс цінностей, закріплений у ре-
жимах використання, обмеженнях, 
процедурах і механізмах відповідаль-
ності.

В рамках цього дослідження ми 
пропонуємо концептуальну модель 
ціннісних режимів простору, яка вихо-
дить із того, що земля і простір є скін-
ченним та незаміщуваним середови-
щем людського існування: економіка, 
поселення, інфраструктура, екосисте-
ми й культурні смисли співіснують у 
межах відносно тонкої географічної 
оболонки планети, де будь-яке про-
сторове рішення неминуче має наслід-
ки для інших користувачів і функцій. 
За цієї умови землеустрій не може 
бути трактований як нейтральна «тех-
ніка розміщення»; він є інституційно 
організованою практикою розподілу 
можливостей і обмежень у просторі, 
тобто практикою управління тим, які 
цінності визнаються пріоритетними, 
де саме, за яких умов і за чий рахунок.

Модель «ціннісних режимів» про-
понує аналітичну мову для опису 
того, що в реальній території одночас-
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но діють різні «порядки значущості» 
(економічні, екологічні, соціальні, 
культурні, безпекові, правові), а зем-
леустрій функціонує як механізм їх 
виявлення, порівняння, узгодження і 
закріплення через інструменти фор-
мування ділянок, встановлення обме-
жень, зонування, сервітутів, режимів 
використання, компенсацій, процедур 
участі та контролю. Відповідно, «цін-
нісний режим» у цій моделі є одини-
цею аналізу, що зв’язує: (1) пріоритети 
й критерії; (2) інститути (право, стан-
дарти, політики); (3) практики (проєк-
тування, погодження, контроль); (4) 
вимірювані наслідки (метрики).

Ціннісний режим простору – це 
стабільна конфігурація пріоритетів 
(економічних, екологічних, соціаль-
них, культурних, безпекових, право-
вих), яка інституційно закріплена у 
нормах, процедурах та організаційних 
практиках і відтворюється в землев-
порядних рішеннях як специфічний 
спосіб визначати:

1) допустимі види використання й 
межі втручання;

2) розподіл прав, доступу, вигод і 
тягарів;

3) критерії ефективності та спра-
ведливості;

4) процедури обґрунтування, уча-
сті, контролю й відповідальності.

Стабільність режиму означає не 
відсутність змін, а наявність інерції: 
режим підтримується повторюваними 
процедурами, типовими рішеннями та 
очікуваннями акторів (власників, гро-
мади, держави, бізнесу), і змінюється, 
як правило, через нормативні рефор-
ми, зміну політик або кризові події 
(екологічні, економічні, безпекові).

В порядку обговорення, автори 
пропонують типологія ціннісних ре-
жимів простору в землеустрої (табл. 
1), при чому ми намагалися не лише 

описати сутність режимів та їх при-
кладні прояви, але й окреслити най-
уживаніші кількісні метрики (показ-
ники), які, залежно від рівня (регіон/
громада/ділянка) та наявності даних, 
можуть бути операціоналізовані у 
землеустрої, плануванні й земельному 
адмініструванні. Частина показників є 
прямими (обчислюваними), частина – 
індикаторними (проксі).

Оскільки простір є скінченним і 
багатофункціональним, конфлікти 
ціннісних режимів є не аномалією, 
а структурною нормою. Вони вини-
кають не лише через різні інтереси 
акторів, а через різні критерії раціо-
нальності: кожен режим має власні 
«валідні підстави» (ефективність, не-
замінність, справедливість, пам’ять, 
безпека, правова визначеність), які не 
зводяться до спільного знаменника 
без втрат. Землеустрій у цій логіці є 
ареною узгодження, де ключові на-
пруги мають типові форми:

1. «Вигода / незамінність»: інвес-
тиційна доцільність і приріст вартості 
можуть конфліктувати з пороговою 
логікою охорони ґрунтів, водних ре-
жимів чи біорізноманіття, де частина 
втрат є невідновною або неприйнят-
ною незалежно від компенсації.

2. «Приватний інтерес / спільне 
благо»: оптимізація приватного ко-
ристування (доходність, забудова) 
стикається з публічними функціями 
простору (доступність, екологічні 
послуги, інфраструктурні коридори, 
безпека), що потребують обмежень, 
сервітутів або вилучень із належни-
ми процедурними гарантіями та ком-
пенсаціями.

3. «Локальне / загальне»: місцеві 
цінності (ідентичність, традиційне 
землекористування, локальні еко-
системи) можуть конфліктувати із 
загальносуспільними цілями (тран-
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спортні магістралі, енергетична інф-
раструктура, національні стандарти 
безпеки), де легітимність залежить 
від прозорого обґрунтування, участі 
та справедливого розподілу тягарів.

У межах моделі «ціннісних ре-
жимів» завдання землеустрою фор-
мулюється як кероване узгодження: 
не уникнути конфлікту (що часто не-
можливо), а зробити його розв’язан-
ня раціонально обґрунтованим, про-
цедурно легітимним і вимірюваним 
– через явне визначення пріоритетів, 
встановлення порогів допустимого, 
вибір інструментів (обмеження/сти-
мули/компенсації) та контроль на-
слідків у метриках. Це й становить 
практичну цінність концептуальної 
моделі: вона перетворює «ціннісну 
множинність» із неформалізованого 
тла на керований об’єкт теорії та ме-
тодології землеустрою.

Концептуальна модель ціннісних 
режимів простору набуває приклад-
ного змісту лише тоді, коли цінно-
сті та пріоритети матеріалізуються 
в інститутах — тобто в стійких пра-
вилах, процедурах і організаційних 
практиках, що роблять просторовий 
порядок відтворюваним і підзвіт-
ним. У землеустрої інститути про-
сторового порядку охоплюють: (1) 
правові інститути прав на землю та 
інші об’єкти нерухомості (власність, 
користування, сервітут, обтяження, 
охоронні режими), включно з пра-
вилами їх набуття, зміни та захисту; 
(2) планувальні та регуляторні інсти-
тути, які визначають допустимі види 
використання і параметри втручання 
(зонування, регламенти, спеціальні 
режими територій, стандарти обме-
жень); (3) процедурні інститути легі-
тимації, що забезпечують прозорість 
і прийнятність рішень (публічність 
даних, участь, погодження, оціню-

вання впливів, механізми оскаржен-
ня); (4) економічні інститути стиму-
лів і компенсацій (платежі, податкові 
та орендні механізми, компенсації за 
обмеження, інструменти консоліда-
ції та перерозподілу вигод/тягарів). 
Саме інститути перетворюють мно-
жинність цінностей на керований 
порядок: вони задають, які конфлік-
ти допускаються як компроміс, а які 
– блокуються порогами недопусти-
мості.

Інструменти просторового поряд-
ку в землеустрої є операційною фор-
мою дії цих інститутів і, водночас, 
способом «перекладу» ціннісних ре-
жимів у проєктні рішення. До базових 
інструментів належать: формування 
та реорганізація земельних ділянок 
(поділ, об’єднання, упорядкування 
меж, консолідація), які змінюють 
просторову структуру можливостей; 
встановлення обмежень і сервітутів 
(охоронні зони, санітарні розриви, 
водоохоронні смуги, коридори інже-
нерної та транспортної інфраструкту-
ри), що фіксують межі допустимого; 
функціональне зонування і регламен-
тація параметрів використання, які 
інституціоналізують пріоритети ре-
жимів на певних територіях; компен-
саційні та стимулювальні механізми, 
що дозволяють зменшувати конфлік-
тність через справедливий розподіл 
тягарів і вигод; кадастрово-реєстра-
ційні та інформаційні інструменти, 
які забезпечують визначеність прав 
і прозорість режимів через дані та їх 
інтероперабельність; процедури уча-
сті й узгодження, що перетворюють 
ціннісні розбіжності на керовані рі-
шення з легітимним статусом. У су-
купності ці інструменти утворюють 
практичний «механізм просторового 
порядку», у якому землеустрій висту-
пає не лише технічною операцією з 
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територією, а інституційно організо-
ваним процесом управління цінністю 
простору та стабілізації конфліктних 
режимів.

Ключове питання аксіології про-
стору в землеустрої справді можна 
сформулювати як проблему співмір-
ності цінностей: чи існує єдина ме-
трика, здатна коректно «перекласти» 
різнорідні ціннісні режими просто-
ру (економічний, екологічний, со-
ціальний, культурний, безпековий, 
правовий) у спільну шкалу так, щоб 
просторові рішення можна було 
оптимізувати математично (у т. ч. за-
собами ГІС-моделювання)?

Це питання є не лише технічним, 
а й категорійно-нормативним. Будь-
яка «єдина метрика» передбачає тезу 
про коменсурабельність1: що різні 
види значущості простору допуска-
ють зведення до одного числового 
критерію без втрати суттєвого змісту. 
У землеустрої ця теза стикається з 
принциповою обставиною: части-
на режимів функціонує як порогові 
(недопустимість втручань у певних 
зонах; вимоги безпеки; правові забо-
рони), а частина – як компромісні (де 
допускаються обміни вигод і витрат). 
Тому строго коректна постановка ви-
глядає так: єдина метрика можлива 
лише після попереднього норматив-
ного рішення, по-перше, які цінно-
сті є жорсткими обмеженнями («не 
можна за жодних умов»), а, по-друге, 
які – входять у зважуваний компроміс 
(«можна, але за певної ціни/компен-
сації/умов»).

У цьому сенсі «єдина метрика» не 
є даністю природи; вона є результа-
том інституційної та методологічної 

конструкції, що робить різні режими 
придатними для порівняння в єдино-
му обчислювальному каркасі. Саме 
це і відкриває шлях до оптимізацій-
них моделей у землеустрої: коли про-
стір подається як поле (surface) цін-
ності, а землевпорядне рішення – як 
вибір конфігурації режимів викори-
стання, що максимізує обрану цільо-
ву функцію за заданих обмежень.

Нижче наведено класи ме-
трик-кандидатів, які, на думку авто-
рів, теоретично можуть бути застосо-
вані до всіх режимів (але кожна має 
власну «ціну» у вигляді припущень і 
втрат змісту):

1) Монетарна універсалізація 
(грошова метрика)

Єдина шкала – гроші, а «цінність 
простору» визначається як приведена 
вартість потоку вигод і витрат, включ-
но з оцінками зовнішніх ефектів та 
ризиків. У цій логіці можна намага-
тися монетизувати екологічні втрати, 
соціальні вигоди, культурні значення 
(через проксі), безпеку (через очі-
кувані збитки). Перевага – прямий 
зв’язок з економічними рішеннями; 
недолік – принципова неповнота мо-
нетизації для частини культурних і 
справедливісних аспектів та небез-
пека підміни нормативного судження 
«ціною».

2) Метрика суспільного добробу-
ту в одиницях корисності / еквіва-
лентного доходу

Єдина шкала – не гроші як такі, 
а агрегований добробут, який може 
виражатися в “еквівалентному до-
ході” або в одиницях корисності з 
урахуванням нерівності, ризику та 
розподілу. Це сильніше фіксує соці-

1 Коменсурабельність (від лат. commensurabilis – «такий, що має спільну міру») – це властивість 
двох або більше величин/цінностей бути порівнюваними в одній і тій самій шкалі так, щоб 
між ними можна було виконувати коректні операції вибору й оптимізації (ранжування, 
підсумовування, обмін «X одиниць одного на Y іншого»).
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ально-справедливий вимір, але вима-
гає явної моделі суспільного вибору 
(соціальної функції добробуту) і при-
пущень про порівнюваність корис-
ності між групами.

3) Ризик-скоригована узагальне-
на «чиста користь» (Expected Net 
Welfare / Risk-adjusted Net Benefit)

Єдина шкала – очікуваний (або 
гарантований) підсумковий ефект 
з урахуванням невизначеності: ви-
годи мінус витрати мінус очікувані 
збитки від ризиків, мінус штрафи 
за порушення порогів. Це особливо 
придатно, коли безпековий режим і 
екологічні ризики є домінуючими, 
але потребує узгоджених процедур 
оцінки ризику та втрат.

4) Безрозмірний інтегральний ін-
декс (multi-criteria composite score)

Єдина шкала – нормований ін-
декс (наприклад, 0…1 або 0…100), 
який будується шляхом стандартиза-
ції різних показників і їх агрегації з 
вагами. Перевага – універсальність і 
можливість включити те, що погано 
монетизується; недолік – неминуча 
нормативність вибору ваг, функцій 
нормування та правил агрегації (а 
отже, ризик «прихованої політики» в 
математиці).

5) «Тіньова» метрика на основі 
оптимізаційної постановки (shadow 
prices / Lagrange multipliers)

Єдина шкала виникає ендогенно в 
процесі оптимізації: кожне обмежен-
ня (екологічне, правове, безпекове, 
соціальне) отримує тіньову ціну як 
граничну цінність послаблення цього 
обмеження. Це потужний спосіб зро-
бити режими порівнюваними в од-
ному числі на маржинальному рівні, 
але він існує лише відносно конкрет-
ної моделі, її даних і припущень.

Практично, найбільш працездат-
ним є змішаний підхід: порогові ре-

жими оформлюються як обмеження, 
а решта – входить у узагальнену ін-
дексну/добробутну метрику.

Нехай  – територія (неперерв-
на або дискретизована на осередки/
пікселі ГІС), а x  (або осередок). 
Для кожного ціннісного режиму r r 
{1,…,R} визначається набір первин-
них показників mrj(x) виміряних або 
змодельованих). Щоб отримати уні-
версальну величину, вводиться:

1) Функція стандартизації/корис-
ності для кожного режиму:

де  S (x)x)[0,1](або інший уніфі-
кований інтервал), а Фr (•) задає пере-
хід від «сирих» метрик до узагальне-
ного режимного балу (з урахуванням 
того, що частина показників є «біль-
ше – краще», а частина «менше – кра-
ще», і що можуть існувати пороги).

2) Набір жорстких обмежень 
(порогів недопустимості), які відсі-
кають рішення незалежно від інте-
гральної вигоди:

У геопросторовій формі це – ма-
ски заборон, охоронні зони, санітарні 
розриви, зони ризику з недопусти-
мою експозицією тощо.

3) Скаляризована «цінність про-
стору» як інтегральна функція режи-
мів:

Тут wr≥0, ∑rwr=1 – ваги, що фік-
сують нормативно-інституційну 
пріоритетність режимів у даному 
контексті (для території, сценарію, 
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політики). Значення - означає «не-
допустимо»; у прикладних моделях 
замінюється дуже великим штрафом.

Ця формула є мінімально достат-
ньою, щоб, по-перше, визначити поле 
цінності V(x) у ГІС (value surface), а, 
по-друге, використовувати його в за-
дачах просторової оптимізації.

Тоді рішення землеустрою/плану-
вання можна задати як функцію при-
значення виду використання z(x) (або 
вибір режимів/обмежень у точці), а 
ціль – максимізація сумарної цінності:

та додаткових ресурсних/пла-
нувальних обмежень (наприклад, 
мінімальні площі певних функцій, 
зв’язність зон, бюджет, обмеження на 
фрагментацію, транспортну доступ-
ність тощо).

Принциповим уточненням для ко-
ректності моделі є те, що єдина метри-
ка можлива не як «природна спільна 
міра» всіх цінностей, а як обґрунтова-
на конструкція, що поєднує: (а) жор-
сткі пороги (де компроміс забороне-
ний), (б) зважуваний компроміс (де 
компроміс допустимий), (в) прозорі 
правила перетворення різнорідних по-
казників у Sr(x) , (г) явну фіксацію ваг 
wr як нормативного вибору.

Саме так аксіологія простору в 
землеустрої перетворюється на обчис-
лювану основу оптимізацій: конфлік-
ти режимів не «зникають», але стають 
формалізованими у вигляді обмежень 
і правил агрегування, що дозволяє 
проєктувати використання простору 
математично – без втрати принципо-
вої відмінності між «вигода / незамін-
ність», «приватний інтерес / спільне 
благо», «локальне / загальне».

Висновки та пропозиції 

У статті обґрунтовано, що ре-
дукція простору в землеустрої до 
геометрії або до ресурсу є методо-
логічно недостатньою для пояснен-
ня і проєктування реальних землев-
порядних рішень, оскільки простір 
у землекористуванні функціонує як 
носій цінностей і як поле конфліктів 
цінностей, які набувають інституцій-
ної форми через права, обмеження, 
режими використання та процедури 
легітимації. Запропонований під-
хід дозволяє розглядати землеустрій 
як управління цінністю простору у 
широкому розумінні – не лише рин-
ковою вартістю чи продуктивністю, 
а сукупністю економічних, екологіч-
них, соціальних, культурних, безпе-
кових і правових вимірів, що визна-
чають допустимість і прийнятність 
просторових трансформацій.

Ключовим результатом є форма-
лізація концептуальної моделі «цін-
нісних режимів простору» як аналі-
тичної рамки, що системно поєднує 
пріоритети, інститути, практики та 
метрики. Модель є корисною з трьох 
причин. По-перше, вона створює 
спільну мову для узгодження між-
дисциплінарних вимог (інженерних, 
правових, соціальних, екологічних) 
у землевпорядному проєктуванні та 
пояснює конфлікти режимів як струк-
турно нормальний стан скінченного 
простору. По-друге, запропонована 
типологія режимів і набір метрик за-
безпечують основу для операціоналі-
зації цінностей у документації й ана-
літиці: від картографування режимів 
до контролю наслідків і обґрунтуван-
ня компромісів. По-третє, розкрито 
методологічну проблему коменсура-
бельності та показано, що застосу-
вання математичних методів оптимі-
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зації можливе лише за умови чіткого 
розрізнення порогових обмежень (не-
допустимості) та компромісних кри-
теріїв (зважуваної оптимізації), тобто 
за умови прозорого нормативного 
«налаштування» цільової функції і 
правил агрегування.

Перспективи подальших дослі-
джень полягають у розвитку запро-
понованої рамки на рівні емпіричної 
верифікації та методичної стандар-
тизації. Доцільним є тестування мо-
делі на прикладних кейсах (громада/
регіон) із побудовою «карт цінніс-
них режимів», порівнянням альтер-
нативних сценаріїв землеустрою та 
аналізом того, як зміна ваг і порогів 
впливає на рішення (аналіз чутливо-
сті). Також необхідні дослідження 
процедур легітимації: методи обґрун-
тованого встановлення ваг і поро-
гів через участь, експертні панелі та 
правові стандарти, а також механіз-
ми компенсацій і розподілу тягарів у 
конфліктах режимів. Перспективним 
напрямом є формалізування зв’язку 
моделі з цифровими інструментами 
(ГІС, просторові оптимізаційні по-
становки, багатокритеріальні мето-
ди) та узгодження з доменними стан-
дартами земельного адміністрування, 
щоб забезпечити відтворюваність, 
порівнюваність і аудиторську пере-
вірюваність землевпорядних рішень. 
Таким чином, стаття закладає теоре-
тико-методологічний фундамент для 
переходу від імпліцитного управлін-
ня цінностями у землеустрої до їх 
явного, вимірюваного та процедурно 
легітимного врахування в сучасній 
теорії й практиці.
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Martyn A., Hunko L., Poltavets  A.
AXIOLOGY OF SPACE AS A COMPONENT OF THE MODERN THEORY OF LAND 

USE ORGANIZATION: VALUE REGIMES, INSTITUTIONS, AND INSTRUMENTS OF 
SPATIAL ORDER

LAND MANAGEMENT, CADASTRE AND LAND MONITORING 1'26: 4-23 
http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2026.01.01
Abstract. The article reveals the axiology of space as a component of the modern theory of 

land management and as a methodological response to the widespread reduction of space to geo-
metric extension or a resource. It is substantiated that land management decisions always have not 
only a metric and resource-related dimension, but also a value-normative dimension, since space 
is a bearer of economic, environmental, social, cultural, security-related, and legal meanings and 
an arena of their conflicts. The purpose of the study is to conceptualize the theoretical and meth-
odological foundations of the axiology of space in land management, to describe the mechanism 
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of transition from values to institutional and design decisions, and to build a conceptual model of 
“value regimes of space.” The methodological basis consists of a systematized review of relevant 
scientific and framework sources, a conceptual analysis of basic categories (value, regime, legitima-
cy, admissibility), and a typologization of regimes supplemented by operationalization through in-
dicator-metrics suitable for land management analytics. A definition of a value regime is proposed 
as a stable configuration of priorities закрепленої in institutions and practices, and a typology of 
regimes is presented (utilitarian-economic; environmental-protective; socially just; cultural-iden-
tification; security-related/risk-oriented; legal/procedural) with applied manifestations in land 
management and a set of quantitative metrics. The problem of commensurability is considered 
separately: it is shown that the use of a single metric for optimization models is possible only with 
a transparent distinction between threshold constraints (inadmissibility) and compromise criteria 
(weighted optimization), which opens the possibility of correct use of mathematical methods and 
geographic information system modeling in the design of spatial decisions. The practical value of 
the article lies in forming a categorically and instrumentally coherent framework for substantiating 
land management decisions as management of the value of space and for increasing the transpar-
ency of reconciling “benefit / irreplaceability,” “private interest / common good,” “local / general.”

Keywords: axiology of space; land use organization; value regimes of space; institutional re-
gimes of land use; value conflict; commensurability; multicriteria optimization; geographic infor-
mation system modeling; spatial planning; legitimacy; threshold constraints; management of the 
value of space.


