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ГЕОДЕЗІЯ ТА ЗЕМЛЕУСТРІЙ.  ТОПОГРАФО-
ГЕОДЕЗИЧНЕ І КАРТОГРАФІЧНЕ 

ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ЗЕМЛЕВПОРЯДКУВАННЯ 

ПОДОЛАННЯ РАДЯНСЬКОГО СПАДКУ                                  
В ЗЕМЛЕУСТРОЇ ТА ТОПОГРАФО-ГЕОДЕЗИЧНІЙ 

ДІЯЛЬНОСТІ В УКРАЇНІ: ТЕРМІНОЛОГІЧНА 
УНІФІКАЦІЯ, ПЕРЕОСМИСЛЕННЯ ЗМІСТУ ТА 

ІНСТИТУЦІЙНА ІНТЕГРАЦІЯ

А. Г. МАРТИН, 
чл.-кор. НААН України, д.е.н., професор,

Національний університет біоресурсів і природокористування України
ORCID 0000-0002-6905-2445, 
E-mail: martyn@nubip.edu.ua

Анотація. Стаття пропонує цілісну рамку подолання пострадянської інер-
ції у взаємодії землеустрою та топографо-геодезичної діяльності в Україні. 
Показано, що радянська освітньо-професійна традиція звузила геодезію до 
вимірювально-інженерних практик і водночас маргіналізувала європейське ро-
зуміння землеустрою як проєктно-правової діяльності з формування меж та 
режимів користування, що мають юридичні наслідки. На основі аналізу міжна-
родних рамок (FIG, CLGE, INSPIRE, LADM), чинного українського законодавства 
та тривалих спостережень автора за професійними дискусіями у соціальних 
мережах обґрунтовано: (1) необхідність термінологічної уніфікації (surveyor як 
родове поняття, з розмежуванням land/cadastral surveyor → «землевпорядник», 
engineering/topographic surveyor → «інженер-геодезист/топограф», «геоде-
зист» — не синонім surveyor); (2) переосмислення функціональних ролей: топо-
графо-геодезична діяльність є інфраструктурним інструментом створення 
доданої вартості в інших секторах, тоді як землеустрій безпосередньо формує 
нові об’єкти нерухомості, планувальні структури та управляє цінністю майна 
через RRR-підходи; (3) інституційну інтеграцію даних і процесів на основі мо-
делей INSPIRE/LADM. Визначено структурні причини «кризи» галузі після 1991 
р.: різке скорочення державного попиту на «централізовану геодезію» та тех-
нологічна автоматизація вимірювань (GNSS, ДЗЗ, БПЛА, ГІС). Запропоновано 

УДК 349.414(477):528:378
http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2025.02.01
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Геодезія та землеустрій.  Топографо-геодезичне і картографічне забезпечення землевпорядкування

Вступ

Становлення та взаємодія двох 
споріднених, але відмінних за пред-
метом і методологією сфер ‒ земле-
устрою та топографо-геодезичної ді-
яльності ‒ в Україні відбувалися під 
визначальним впливом російської ім-
перської та радянської освітньо-про-
фесійної традиції. Ця спадщина 
спричинила тривалу інституційну та 
поняттєву розірваність між галузями, 
що в умовах європейської інтеграції 
та модернізації державних просто-
рових даних породжує як практичні, 
так і термінологічні суперечності. 
Парадоксально, але саме серед части-
ни фахівців «старої школи» інженер-
но-геодезичного профілю зберігаєть-
ся тенденція до зверхнього ставлення 
до землевпорядників і до покладання 
на них «провини» за системні пробле-
ми геодезичної галузі. Таке спрощене 
уявлення про землеустрій як «допо-
міжний» або «спрощений» різновид 
вимірювань свідчить не лише про 
професійні стереотипи, а й про глиб-
шу епістемну розбіжність: інженерна 
геодезія зорієнтована переважно на 

вимірювання та інженерні завдання 
будівництва, тоді як землеустрій є 
насамперед проєктною діяльністю 
щодо формування та впорядкування 
меж ‒ передусім меж речових прав на 
землю, але також меж адміністратив-
них, функціональних, екологічних та 
інших зон.

Ключовою передумовою кон-
фліктності є штучна редукція істо-
рико-теоретичної бази землеустрою 
в радянській та російській вищій 
школі: системно ігноруючи європей-
ську традицію землеустрою (що бере 
початок щонайменше від давньорим-
ських agrimensores), освітні програ-
ми зосереджувалися на обмеженому 
колі практик, сформованих у межах 
російської імперії та СРСР. Як наслі-
док, утворилася хибна теза про «ра-
дянське» походження землеустрою і 
його нібито відсутність у «західних» 
моделях, тоді як у міжнародному 
контексті саме інститути плануван-
ня землекористування, кадастру та 
boundary design становлять ядро про-
фесійної діяльності значної частини 
фахівців, яких англомовна література 
узагальнює терміном surveyor1. На 

модернізацію вищої освіти за спеціальністю G18 («Геодезія та землеустрій») 
через міждисциплінарні навчальні траєкторії (геодезія × землеустрій × кадастр 
× просторове планування × оцінка), впровадження семантичних моделей даних, 
етики та процедур публічної довіри до меж, а також розвиток постійних про-
фесійних комунікацій як механізму зняття уявних конфліктів між спільнотами.

Ключові слова: землеустрій; геодезія; топографо-геодезична діяльність; 
кадастр; межі; RRR (права-обмеження-обтяження); INSPIRE; LADM; терміно-
логічна уніфікація; професійні кваліфікації; НІГД/NSDI; інституційна інтеграція; 
просторове планування; оцінка нерухомості.

1 Етимологічно surveyor походить від англо-норманського surveiour (sur- «над, зверху» + veoir/
voir «бачити»; лат. supervidēre), отже дослівно означає «той, хто оглядає/інспектує зверху», 
тобто фахівець із огляду, обстеження та вишукувань на місцевості; найближчий буквальний 
відповідник українською ‒ «вишукувач» (фахівець із вишукувань), що корелює з усталеним 
терміном «інженерні вишукування». Водночас surveyor є родовим позначенням широкої 
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жаль, розрив між європейсько-сві-
товими підходами та локальними, 
спотвореними радянською спадщи-
ною традиціями призвів до того, що 
чимало інженерів-геодезистів зали-
шаються неінтегрованими в право-
ві, економічні та проєктні контексти 
землеустрою, обмежуючи розуміння 
останнього виключно вимірювальни-
ми процедурами.

Окремого розв’язання потребує 
термінологічна проблема. В україн-
ському професійному вжитку surveyor 
часто механічно перекладають як «ге-
одезист», що методологічно некорек-
тно. Surveyor є родовим терміном для 
широкого кола фахівців із вишукувань 
та просторового впорядкування; його 
практичне вживання вимагає уточ-
нення залежно від функціональної 
спеціалізації. Зокрема, land surveyor 
і cadastral surveyor у більшості ви-
падків відповідають українському 
«землевпорядник» (фахівець, який 
проєктує та юридично оформлює 
межі, забезпечує кадастрове напов-
нення й узгодження просторових 
рішень), тоді як інженерні ролі типу 
engineering surveyor або спеціалізації 
на топографії та будівництві коректно 
передаються як «інженер-геодезист», 
«топограф» тощо. Невідповідність 
перекладів призводить до помилок 
у стандартах, навчальних планах і 
нормативному регулюванні, усклад-
нюючи міжгалузеву комунікацію та 
знижуючи сумісність українських 
практик із європейськими.

Сутність досліджуваної проблеми 
полягає у існуванні термінологічних 
та освітніх матриць, що репродуку-
ють радянські уявлення і розводять 
землевпорядну та топографо-геоде-
зичну сфери замість їхньої компле-
ментарної інтеграції. Практичні 
наслідки цієї невідповідності ‒ кон-
флікти компетенцій, низька інтеро-
перабельність кадастрових та то-
пографічних даних, фрагментація 
стандартів і дублювання функцій, а 
також сповільнене оновлення освіт-
ніх програм відповідно до європей-
ських рамок. Таким чином, проблема 
має як теоретичний, так і прикладний 
вимір, а її розв’язання передбачає по-
єднання історико-концептуального 
аналізу з пропозиціями щодо термі-
нології, стандартизації та оновлення 
освітніх практик.

Аналіз  останніх досліджень                 
і публікацій 

Стан наукової й нормативної дум-
ки у сфері землеустрою та топогра-
фо-геодезичної діяльності визнача-
ється, з одного боку, міжнародними 
професійними корпусами знань (FIG, 
CLGE, UNECE, FAO, ISO, Єврокомі-
сія/INSPIRE), а з іншого ‒ національ-
ним правом і освітніми стандартами 
України. Базові документи FIG фік-
сують широке, міждисциплінарне 
розуміння професії: «surveyors» не 
зводяться до інженерної геодезії, а 
охоплюють кадастр, управління зе-

групи професій і не тотожний «геодезисту» (який є спеціалістом із геодезії як науки про 
фігуру Землі, референц-системи та точні вимірювання). Тому коректний переклад потребує 
функціонального уточнення: land/cadastral surveyor ‒ «землевпорядник/кадастровий інженер», 
engineering surveyor ‒ «інженер-геодезист (на будівництві)», topographic surveyor ‒ «топограф», 
тоді як позагеодезичні значення ‒ building surveyor (інспектор з будівельних обстежень) чи 
quantity surveyor (фахівець з кошторисів) ‒ взагалі не мають відношення до геодезії. Отже, 
«дослівний» переклад як «вишукувач» є прийнятним лише як родове позначення, а в практиці 
слід щоразу конкретизувати профіль, аби уникнути семантичних спотворень.
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мельними ресурсами, ГІС, оцінку не-
рухомості, планування й адміністру-
вання територій [1; 4–7]. Це прямо 
контрастує з поширеним у постра-
дянській практиці звуженням ролі 
геодезиста до будівельно-інженерних 
зйомок. 

Європейський вимір конкретизу-
ють документи CLGE, які уточню-
ють професійні функції «European 
Geodetic Surveyor», етичні засади 
та вимоги до кадастрової практики. 
Вони показують, що в європейських 
юрисдикціях значна частина діяльно-
сті surveyors є власне землеустроєм і 
кадастровими роботами в українсько-
му розумінні (визначення/відновлен-
ня меж, прав, обмежень, публічна 
довіра до результатів) [2; 3; 8]. Це 
підкріплює тезу про некоректність 
механічного перекладу «surveyor» як 
«геодезист» без уточнення контексту 
(«land / cadastral surveyor» тощо). 

У фундаментально-концептуаль-
ному плані наукову рамку формують 
ініціативи FIG щодо модернізації 
кадастрових і земельно-адміністра-
тивних систем: «FIG Statement on the 
Cadastre» (1995), візійний «Cadastre 
2014» та його аналітичне продов-
ження «Cadastre 2014 and Beyond», 
а також підхід «Fit-For-Purpose Land 
Administration», спільно розроблений 
FIG і Світовим банком. Ці праці де-
монструють перехід від «картографо-
центричної» до орієнтованої на права 
та геодані парадигми (RRR-модель 
прав-обмежень-обов’язків, ролі пу-
блічно-правових обмежень, поступо-
ве нарощування точності тощо) [4–7]. 

Міжнародні настанови ООН/
UNECE та FAO формують сус-
пільно-правовий контекст: «Land 
Administration Guidelines» підкрес-
люють роль систем земельної адміні-
страції як інфраструктури для ринку 

землі, оподаткування, планування та 
захисту прав, а «Voluntary Guidelines 
on the Responsible Governance of 
Tenure» закріплюють права на воло-
діння/користування як елемент прав 
людини й продовольчої безпеки [8–
9]. Саме ці рамки використовуються 
у провідних реформах і становлять 
точку відліку для адаптації терміно-
логії та практик в Україні до європей-
ського і світового стандарту.

ЄС системно гармонізує дані ка-
дастру через INSPIRE. Технічні на-
станови до теми «Cadastral Parcels» 
задають єдині вимоги до моделей да-
них і служб доступу, що важливо для 
узгодження української НІГД з єв-
ропейськими специфікаціями та для 
коректного мапування понять «када-
строва ділянка», «межі», «ідентифі-
катор» тощо [10]. Комплементарно, 
ISO 19152-1:2024 (LADM, вид. ІІ, ч. 
1) надає універсальну концептуальну 
модель (parties, RRRs, spatial units), 
яка забезпечує семантичну суміс-
ність та інтероперабельність між ре-
єстровими/кадастровими й топогра-
фічними даними [11]. 

Українське правове поле інститу-
ціалізує розмежування сфер: Закон 
«Про землеустрій» окреслює проєк-
тно-правову природу землеустрою 
(передусім проєктування меж та ор-
ганізацію територій), тоді як Закон 
«Про топографо-геодезичну і карто-
графічну діяльність» регулює зйомку, 
створення геодезичних мереж, карто-
графування тощо. Закон «Про націо-
нальну інфраструктуру геопросторо-
вих даних» імплементує європейську 
логіку гармонізації наборів і серві-
сів, створюючи місток до INSPIRE 
та LADM [12–14]. У сукупності це 
підтверджує: у національній системі 
України землеустрій і топографо-ге-
одезична діяльність є спорідненими, 
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але не тотожними галузями; нерідко 
конфлікти виникають через терміно-
логічні та рольові непорозуміння, а 
не через «ієрархію» професій.

Історично важливі міжнародні де-
кларації ‒ Богорська (1996) та Батхер-
стська (1999) ‒ закріпили зв’язок між 
кадастром, земельним адмініструван-
ням й сталим розвитком, сформулю-
вали принципи реформ і вивели дис-
кусію за рамки «точності й карт» до 
ширшої публічної цінності кадастру 
[15]. Це також аргумент на користь ко-
ректного перекладу «surveyor» залеж-
но від функції: у переважній частині 
європейських практик «land/cadastral 
surveyor» ‒ це насамперед фахівець із 
землеустрою/кадастру, тоді як «engi-
neering/topographic surveyor» ‒ інші 
сегменти професії [1–3; 10–11; 15].

Метою дослідження є аналітич-
не виявлення й опис змістовних, ін-
ституційних та термінологічних ви-
кривлень у взаємодії землеустрою та 
топографо-геодезичної діяльності як 
наслідків радянської освітньої та про-
фесійної інерції, штучно відірваної 
від європейського та світового кон-
тексту. Центральним завданням є: (1) 
концептуальне розмежування пред-
метних полів і окреслення зон їхньої 
об’єктивної спільності; (2) критичний 
перегляд термінології з акцентом на 
коректні відповідники англомов-
них понять (surveyor, land/cadastral 
surveyor, engineering/topographic 
surveyor) в українській мові; (3) вияв-
лення освітніх і нормативних «точок 
зсуву», що підтримують конфліктні 
практики; (4) формулювання засад 
для термінологічної уніфікації та між-
дисциплінарної інтеграції, необхідних 
для підвищення якості просторових 
даних, ефективності земельного вря-
дування та гармонізації з європей-
ськими стандартами.

Матеріали і методи 
дослідження

Матеріальну основу становить 
корпус міжнародних професійних та 
нормативних документів і стандартів 
(FIG, CLGE, INSPIRE, ISO 19152-1 
LADM, настанови ООН/UNECE та 
FAO) [1–11, 15–16], а також чинне 
українське законодавство у сферах 
землеустрою, топографо-геодезичної 
й картографічної діяльності та НІГД 
[12–14], історіографія професійних 
практик у Європі та Північній Аме-
риці. Додатковий емпіричний пласт 
утворюють тривалі ненаполегливі 
(non-reactive) спостереження автора 
за публічними професійними диску-
сіями у соціальних мережах, у межах 
яких відтворюються типові уявлення 
про ролі «землевпорядника» та «ге-
одезиста». Сукупність цих джерел 
забезпечує як концептуальну, так і 
нормативну базу для порівняльного 
аналізу.

Методологічно дослідження по-
єднує (а) документально-тексту-
альний аналіз міжнародних рамок і 
технічних специфікацій; (б) порів-
няльно-правовий аналіз українських 
законів щодо предмета, результату та 
зон відповідальності у землеустрої 
та топографо-геодезичній діяльності; 
(в) історико-інституційний підхід для 
реконструкції розходжень між євро-
пейською та радянською традиціями; 
(г) політико-інституційний аналіз 
для виявлення механізмів інститу-
ційної інтеграції даних і процесів. 
Усі твердження про трансформацію 
галузі після 1991 р. ґрунтуються на 
зіставленні змісту нормативних ак-
тів і міжнародних підходів із фіксо-
ваними технологічними трендами, 
відбитими у професійних стандартах 
і публікаціях.
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Окремий методичний блок при-
свячено термінологічному зістав-
ленню. Ключові англомовні поняття 
(surveyor; land/cadastral/engineering/
topographic surveyor; geodesist) опе-
раціоналізовано через чотири крите-
рії: цільовий продукт (геометрія vs. 
юридично дієздатні межі), правовий 
статус і відповідальність (RRR-компо-
ненти), типовий контекст застосуван-
ня (кадастр/планування/будівництво) 
та технічні засоби/режими точності.

Обмеження дослідження зумовле-
ні його аналітично-концептуальним 
характером: не проводилися кіль-
кісні опитування чи експерименти; 
висновки щодо «кризи» після 1991 
р. випливають із документального зі-
ставлення та спостережень за публіч-
ними дискусіями, що не претендують 
на репрезентативність усіх підсфер 
ринку. Водночас використання стан-
дартизованих міжнародних рамок 
(FIG, INSPIRE, LADM) і валідація 
через національне законодавство мі-
німізують ризик інтерпретаційної 
упередженості та забезпечують від-
творюваність логіки аналізу.

Виклад основного матеріалу 
дослідження

До XVIII століття на теренах Ро-
сійської імперії не сформувалася 
розвинена школа геодезії та карто-
графії, що пояснюється відсутністю 
сталого попиту на точні вимірюван-
ня та карти в цивільному обігу. Єв-
ропейська траєкторія була іншою: 
поєднання математичного апарату, 
воєнних потреб і юридично захище-
ної приватної власності постійно від-
творювало запит на встановлення та 
відновлення меж, фіксацію земель-
них прав і створення топографічних 
основ для управління територіями. 

У середньовічній та ранньомодерній 
Європі розмаїття юрисдикцій і судо-
вий захист прав власності формували 
ринок професійних послуг із вимі-
рювань полів, доріг, фортифікацій та 
ліній фронту; у спадок від античності 
використовувалися тригонометрич-
ні інструменти, що з астрономічних 
застосувань були інтегровані в земні 
задачі визначення меж.

В імперському російському кон-
тексті протягом тривалого часу пере-
важала модель слабко інституціона-
лізованих приватних прав на землю 
з домінуванням великого держав-
ного та поміщицького володіння. За 
відсутності юридично захищених 
дрібних землеволодінь і розгалуже-
ної системи цивільних спорів про 
межі повсякденна потреба в точних 
вимірюваннях була обмеженою; це 
не сприяло формуванню сталого ци-
вільного попиту на кадастрово-зем-
левпорядні роботи. У військовій сфе-
рі також тривалий час переважали 
стратегії, що не стимулювали розбу-
дову детальної топографо-геодезич-
ної інфраструктури. Характерним 
елементом пізнішої російської міфо-
логії є апеляція до «Тмутаракансько-
го каменю» та приписування ранніх 
вимірювань князю Глібу (XI ст.); 
однак ця згадка не має безперервно-
го методичного чи інституційного 
зв’язку з формуванням геодезичної 
науки в Московській державі, а її ви-
користання як «початку російської 
геодезії» є радше ілюстративним, ніж 
доказовим.

Інституційний розвиток геодезії в 
Російській імперії фактично був за-
початкований переважно через «ім-
порт» фахівців і знань із Західної Єв-
ропи та залучення наукових кадрів із 
приєднаних територій. Значна части-
на перших шкіл і практик була сфор-
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мована німецькими, голландськими 
та французькими спеціалістами для 
потреб військово-інженерного кор-
пусу. Показовими є біографії провід-
них діячів, зокрема Фрідріха Георга 
Вільгельма Струве, а також участь 
Делілля, Кнорре, Шуберта та інших, 
чия підготовка та методи походили 
з європейського наукового середови-
ща. Після приєднання Прибалтики, 
Польщі, Фінляндії імперські устано-
ви отримували у розпорядження ло-
кальні наукові школи; частина їхніх 
представників переходила на службу 
імперії, зберігаючи професійні стан-
дарти й практики.

Війни XVIII–XIX століть сти-
мулювали розгортання масштабних 
топографічних робіт; однак у ХХ 
столітті, після скасування приватної 
власності на землю, геодезія в СРСР 
була централізована, орієнтована на 
оборонні потреби та підпорядкована 
режиму секретності. Практикувалися 
паралельні «публічні» й «військові» 
картографічні продукти; доступ до 
точних даних був обмеженим, що 
гальмувало цивільні застосування. 
Після 1945 року суттєву роль відігра-
ли «трофейні» технології та облад-
нання, вивезені з Німеччини: технічні 
рішення радянських приладів (напри-
клад, універсального теодоліта 2Т30) 
демонстрували спорідненість із зраз-
ками Carl Zeiss Jena Т30; за конструк-
тивною логікою радянські 2Т2 були 
близькими до Wild Heerbrugg T2. У 
1960–1970-х роках на тлі активного 
розвитку електронних далекомірів і 
тахеометрів у Японії та США (Sokkia, 
Topcon, Geodimeter, Hewlett-Packard) 
радянські моделі копіювали чи від-
творювали низку технічних підходів, 
що вже стали міжнародним стандар-
том. У галузі супутникової навігації 
ГЛОНАСС створювався в руслі гло-

бальної концепції, апробованої GPS, 
із близькими за ідеологією інженер-
ними рішеннями.

Радянський землеустрій, своєю 
чергою, формувався в логіці центра-
лізованої аграрної політики та ко-
лективізації, що ліквідували ринок 
земель і приватні стимули до раціо-
нального землекористування. Вну-
трішньогосподарський землеустрій 
у колгоспах і радгоспах був інстру-
ментом виконання планових завдань 
і структурної організації виробни-
цтва, а не правового впорядкування 
власності та меж. Ключові цілі ‒ мак-
симальне розширення ріллі, укруп-
нення масивів, пріоритети валового 
випуску ‒ системно витісняли еко-
логічні критерії, що проявлялося у 
практиках розорювання вразливих 
земель, уніфікації ландшафтів, масш-
табних меліоративних проєктах із 
ризиками деградації ґрунтів і водно-
го режиму. За відсутності інституту 
приватної власності фундаментальні 
компетенції землеустрою як проєк-
тно-правової діяльності (процедурна 
доказовість меж, інтеграція прав і 
обмежень у публічні реєстри) не роз-
вивалися належним чином, що зумо-
вило суттєві інституційні й терміно-
логічні розриви в період переходу до 
ринкової економіки.

Європейська та англо-американсь-
ка траєкторія становлення surveying 
виникала на перетині приватного пра-
ва на землю, воєнних потреб та точних 
наук (табл. 1). Римські agrimensores, 
середньовічні практики встановлен-
ня меж, англійські «enclosure acts», 
пізніший наполеонівський кадастр, 
пруські та австро-угорські кадастрові 
реформи, Public Land Survey System 
у США ‒ усі ці явища формували ін-
ституційний попит на фахівця, який 
поєднує вимірювально-геометричні, 
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правові та проєктні компетенції. У цій 
парадигмі значний сегмент surveying 
за змістом є саме землеустроєм (про-
єктування та юридичне оформлення 
меж і прав), а не лише топографо-    
геодезичними вишукуваннями.

Натомість російська імперія та 
СРСР розвивали геодезію переваж-
но як військово-інженерний інстру-
мент централізованої держави з мі-
німальною роллю приватних прав 
на землю. Скасування приватної 
власності на землю в СРСР, режим 
секретності, домінування військових 
і будівельно-інженерних завдань по-
родили іншу «генетику» професії: у 
вищій школі увага зосереджувалась 
на інженерній геодезії, топографії та 
виробничих технологіях, тоді як істо-
ричний та правовий контекст земле-
устрою, кадастрового проєктування 
меж і публічно-правових обмежень 
або маргіналізувався, або редукував-
ся. Ця структурна різниця частково 
пояснює сучасні колізії термінології 
та ролей.

Ці спостереження резонують із 
висновками європейської професій-

ної спільноти, зокрема із рішеннями 
міжнародної конференції щодо євро-
пейських професійних кваліфікацій 
у землеустрої (Брюссель, 2005; FIG 
та CLGE)2, де зафіксовано: «профе-
сія землеміра по всій Європі пере-
ходить від акценту на геодезію та 
вимірювання до науки про простір та 
землеустрій, що мають справу із пра-
вами на землю, обмеженнями та об-
тяженнями, в яких системи власності 
і правові питання стають ключовими 
елементами». Складно не погодити-
ся: навіть у найближчій перспекти-
ві перед випускниками українських 
освітніх програм постануть завдан-
ня розроблення проєктних рішень із 
консолідації сільськогосподарських 
земель, створення комплексних пла-
нів просторового розвитку громад, 
масового формування публічно-пра-
вових обмежень, міжкадастрової ін-
теграції даних та професійного об-
слуговування ринку нерухомості. Це 
не «розширені зйомки», а передусім 
проєктування меж і режимів користу-
вання, що мають юридичні наслідки 
та потребують суспільної довіри.

Таблиця 1. Порівняння історичних траєкторій і наслідків для 
термінології

Період / 
простір

Європа / 
Північна Америка

Російська імперія / 
СРСР

Наслідок
 для термінології

Античність – 
Ранній модерн

Agrimensores; становлення 
приватних прав, судові 

спори про межі

Слабка роль приватних прав; 
фіскально-військові переписи

«Surveyor» = межі 
+ права + вимірю-

вання
XVIII–XIX ст. Наполеонівський кадастр; 

enclosure; професіоналіза-
ція кадастру

Централізовані військово-ін-
женерні зйомки; державна 

секретність

«Surveyor» більш 
близький до «зем-

левпорядника»
XX ст. Міський кадастр, РRR-мо-

делі, оцінка, планування
Заперечення приватної влас-

ності; домінування військових 
задач

«Геодезист» звужу-
ється до інженер-

них зйомок
Кінець ХХ – 
XXI ст.

INSPIRE, LADM; сервісні 
кадастрові інфраструктури

Повільна адаптація; інерція 
термінів «геодезист/землевпо-

рядник»

Потреба уніфікації 
перекладів і ролей

Примітка: авторська розробка.

2 https://www.fig.net/news/archive/news_2006/clge_december_2005.asp



12 	 № 2’ 2025

Землеустрій, кадастр і моніторинг земель

Український контекст додає до 
цієї європейської рамки кілька сут-
нісних акцентів. Після розпаду СРСР 
попит на «централізовану геодезію» 
‒ ту, що жила передусім державни-
ми оборонними та будівельно-інф-
раструктурними завданнями ‒ різко 
знизився. Бюджетні видатки на кар-
тографію (історично зорієнтовану 
на військові потреби) скоротилися, 
а разом із ними ‒ й обсяг робіт для 
державних геодезичних і картогра-
фічних підприємств. Галузь, що зви-
кла «освоювати» кошти за логікою 
планового фінансування, виявилася 
непідготовленою до сигналів ринко-
вої економіки: де є платоспромож-
ний попит ‒ там і робота; де попиту 
немає ‒ ніяка «правильна» технічна 
аргументація політиків не переконає. 
Це перший ‒ макроекономічний ‒ 
шар причинності сучасної «кризи» у 
сприйнятті частини фахівців.

Другий шар ‒ технологічний. 
GNSS і мережеві служби позицію-
вання, супутникове та аерознімання, 
безпілотні платформи, лазерне ска-
нування, сучасне картографічне ПЗ і 
ГІС зробили вимірювання та обробку 
геоданих швидшими, точнішими й 
дешевшими. Те, на що вчора потрібен 
був цілий вишукувальний інститут із 
сотнями співробітників упродовж се-
зону, сьогодні виконує невелика ком-
панія за декілька тижнів. Більше того, 
значну частину рутинних геодезич-
них операцій тепер можуть коректно 
виконувати фахівці суміжних сфер 
‒ будівельники, лісівники, екологи, 
геологи ‒ не обов’язково з «класич-
ною» геодезичною освітою. Отже, 
суто вимірювальна складова втратила 
монополію на унікальність, а основна 
додана вартість перемістилася у про-
єктування, інтерпретацію та правову 
валідизацію просторових рішень.

На цьому тлі у останні три де-
сятиріччя розгорнулася земельна 
реформа, яка кратно збільшила по-
требу саме у землевпорядних робо-
тах: проєктуванні та юридичному 
оформленні меж, наповненні када-
стру, узгодженні прав, обмежень та 
сервітутів, підтримці операцій на 
ринку нерухомості. Для частини ін-
женерів-геодезистів це створило ког-
нітивний дисонанс: вони бачили, що 
«щось подібне до геодезичних вишу-
кувань» виконують землевпорядники 
й робіт там багато, тоді як класичні 
топографо-геодезичні завдання ско-
ротилися. Звідси народилася ірраціо-
нальна теза, ніби «землевпорядники 
завдали шкоди геодезії». Насправді 
ж ідеться про різні кінцеві продукти: 
інженер-геодезист постачає високо-
якісну геометрію, тоді як землевпо-
рядник створює юридично дієздатну 
межу як елемент публічної інфра-
структури прав (з відповідною про-
цедурою узгодження, доказовістю, 
метаданими походження).

Окремий предмет «критики» – 
відмінні допуски точності: там, де 
інженерна зйомка на будівництві 
потребує сантиметрового рівня, у 
більшості землевпорядних ситуацій 
метрова похибка нерідко була цілком 
прийнятною, особливо в перше деся-
тиріччя земельної реформи, з огляду 
на спосіб фактичного використан-
ня ділянок і на економіку процедур. 
Поле не експлуатується з точністю до 
сантиметра; трактор не «бачить» різ-
ницю між 0,02 і 0,50 м, зате власник 
і громада чітко «бачать» юридичну 
межу й відсутність спору, проте для 
геодезиста це «неприйнятно».

Корінь непорозуміння ‒ у радян-
ській освітній інерції. В технічних 
університетах десятиліттями культи-
вували вузький інженерний контекст: 
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мережі, зйомка, будівництво, дефор-
маційний моніторинг ‒ натомість 
історія європейського землеустрою, 
право власності, публічно-правові 
обмеження, методи проєктування 
меж і доказування їх у суді залиша-
лись на маргінесі або подавалися 
крізь призму імперсько-радянського 
досвіду. Не дивно, що геодезисти, 
занурений у «боротьбу за міліметр», 
інстинктивно знецінюють проєктний 
характер землеустрою як «менш точ-
ний» чи «другорядний». Але різниця 
тут ‒ не у «якісності» чи «престижі» 
робіт, а в їхній цільовій логіці: геоде-
зія забезпечує геометричну основу, 
землеустрій ‒ правову валідність і 
соціальну легітимність меж.

Термінологічний вимір є ключо-
вим чинником професійної дезорієн-
тації. В українському вжитку surveyor 
часто механічно перекладають як 
«геодезист», тоді як у більшості єв-
ропейських юрисдикцій surveying іс-
торично та функціонально охоплює 
не лише вимірювально-інженерні 
роботи, а й те, що в Україні познача-
ється як землеустрій: встановлення й 
відновлення меж, робота з правами, 
обмеженнями та обтяженнями, када-
строве адміністрування, інтеграція з 
реєстрами та ринковими сервісами. 
Коректний підхід ‒ функціональне 
розмежування: land/cadastral surveyor 
відповідає українському «землевпо-
рядник» (або «кадастровий інженер» 
залежно від нормативного контексту), 
engineering surveyor ‒ «інженер-ге-
одезист (на будівництві)», topographic 
surveyor ‒ «топограф», тоді як «ге-
одезист» є науково-технічною спеці-
альністю з геодезії (фігура і розміри 
Землі, референц-системи) і не є си-
нонімом surveyor. Таке уточнення по-
вертає поняттям їхні професійні змі-
сти та усуває штучні протиставлення.

Окремого пояснення потребу-
ють терміни land management і land 
governance, які часто плутають із 
«землеустроєм» або «державним 
управлінням у сфері земельних від-
носин». Land management (управ-
ління земельними ресурсами) ‒ це 
операційно-прикладний рівень ор-
ганізації використання та охорони 
земель: планування землекористу-
вання, землеустрій як проєктуван-
ня меж і режимів, ведення кадастру, 
оцінка нерухомості, перерозподіл і 
консолідація земель, інтеграція да-
них у НІГД та супровід транзакцій. 
Land governance (земельне вряду-
вання) ‒ ширша інституційно-полі-
тична рамка, яка охоплює правила, 
інститути, процедури та механізми 
участі, через які приймаються й реа-
лізуються рішення щодо доступу до 
землі, розподілу прав і відповідаль-
ності, вирішення конфліктів і забез-
печення підзвітності. Таким чином, 
land governance задає «правила гри» 
і гарантії публічної довіри, тоді як 
land management реалізує ці правила 
через інструменти планування, када-
стру та проєктування меж.

Звідси випливає: ототожнення 
land management із «землеустроєм» 
є редукціонізмом. Землеустрій ‒ 
ключовий, але не єдиний компонент 
land management; він відповідає за 
boundary design і правову валідацію 
просторових рішень. Так само не-
вірним є переклад land governance як 
«державне управління»: врядуван-
ня не зводиться до діяльності орга-
нів влади, а включає взаємодію всіх 
стейкхолдерів (власники, громади, 
бізнес, професійні спільноти), проце-
дури прозорості, оскарження та меді-
ації, стандарти етики й підзвітності. 
В українській терміносистемі доціль-
но зберігати розрізнення: «земель-
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не врядування» (land governance), 
«управління земельними ресурсами» 
(land management), «земельне адмі-
ністрування» (land administration) і 
«землеустрій» як проєктно-правовий 
інструмент (табл. 2).

Історія розвитку професії на За-
ході додатково пояснює, чому саме 

так. Там, де приватні права на зем-
лю були суспільною нормою, а суд 
захищав межі, постійно існував по-
пит на фахівця, здатного поєднати 
вимірювальну точність із правовою 
доказовістю та проєктним мислен-
ням. У радянській моделі, навпаки, 
приватна власність була скасована, 

Таблиця 2. Англо-українські відповідники та сфери коректного 
застосування

Англійський 
термін

Рекомендований україн-
ський відповідник

Короткий зміст Застереження 
щодо вживання

Surveying Вишукування / просторо-
во-кадастрові вишукування

«Парасолькове» поле: ви-
мірювання, проєктування 
меж, кадастр, картографія, 
ГІС, у т.ч. прикладні оцін-

ки та інспектування

У технічних контекстах ‒ 
«інженерні вишукування»; 
у ширших ‒ «вишукування 
(surveying)» із уточненням 

напряму
Surveyor Вишукувач (із уточненням 

профілю)
Родове поняття фахівця зі 

surveying
Уникати механічного 

«геодезист»; обов’язкове 
функціональне уточнення

Land surveyor Землевпорядник / інже-
нер-землевпорядник

Проєктування та юри-
дичне оформлення меж, 

кадастрові роботи

У більшості європейських 
практик відповідає «зем-

левпорядник»
Cadastral 
surveyor

Кадастровий інженер / 
землевпорядник

Встановлення/відновлення 
меж, ведення кадастрових 

даних, RRR

Виразний правовий компо-
нент і відповідальність

Engineering 
surveyor

Інженер-геодезист (на 
будівництві)

Геодезичний супровід бу-
дівництва, деформаційний 

моніторинг

Вимірювально-інженер-
ний профіль, інші цілі 

точності
Topographic 
surveyor

Топограф / інженер-геоде-
зист (топографія)

Топографічні зйомки, 
картографування

Переважно вимірювальна 
діяльність

Geodesist Геодезист Науково-технічна спеці-
альність (фігура Землі, 

референц-системи)

Не є синонімом surveyor

Chartered 
surveyor 
(RICS)

Сертифікований сюрвейєр 
(із галузевим уточненням)

Широке поле: від нерухо-
мості до планування

Потребує функціонально-
го перекладу за профілем

Boundary 
surveyor

Фахівець зі встановлення 
меж (землевпорядник/када-

стровий інженер)

Проєктування, відновлен-
ня та узгодження меж

Високі вимоги до публіч-
ної довіри результату

Land 
management

Управління земельними 
ресурсами

Операційна реалізація 
політик: планування 

землекористування, зем-
леустрій, кадастр, оцінка, 

консолідація, НІГД

Не тотожне «землеустрій»; 
останній ‒ складова land 

management

Land 
governance

Земельне врядування Інститути, правила, проце-
дури та участь стейкхол-
дерів у прийнятті рішень 
щодо землі; підзвітність і 

прозорість

Не зводити до «державно-
го управління»; ширше за 

land administration

Примітка: авторська розробка.
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кадастрову логіку замінила адміні-
стративно-командна, а просторові 
дані стали режимними та «засекрече-
ними». Геодезія закономірно зросла-
ся з військово-інженерним комплек-
сом і будівництвом, а не з кадастром і 
правом. Наслідки цієї дивергенції ми 
й пожинаємо: коли ринок і громади 
вимагають меж як правових фактів, 
апелювати виключно до «високої 
точності» вимірювання недостатньо 
‒ потрібні процедури узгодження, 
стандарти доказовості, семантика 
прав та обмежень, моделі даних, що 
поєднують геодані, економіку, право 
та соціальні аспекти.

Усередині геодезичної спільноти 
це нерідко емоційно рефлексується 
як «втрата статусу» або «зрада тра-
диції». Простіше знайти персональ-
ного «винуватця» ‒ землевпоряд-
ника чи юриста ‒ ніж визнати, що 
змінилися структурні умови: еконо-
міка публічних фінансів, структура 
попиту, технологічна база, очікування 

суспільства. Насправді ж ідеться про 
перерозподіл ролей у межах спільної 
просторової інфраструктури. Укра-
їнській практиці потрібна не «війна 
професій», а ясний поділ відповідаль-
ності та взаємне підсилення: інже-
нер-геодезист забезпечує геодезичну 
якість і надійність геометрії; землев-
порядник ‒ юридичну чинність і со-
ціальну легітимність меж. Там, де ці 
ролі зустрічаються у спільних даних 
і процедурах, народжується інтеро-
перабельність, на якій тримаються 
сучасні кадастри, планування і ринок 
нерухомості (див. табл. 3).

Таким чином, те, що в дискусіях 
подається як «криза геодезії», на-
справді є подвійною трансформа-
цією: економічною (зміна джерел і 
структури попиту) та технологічною 
(автоматизація й укомплектування 
суміжними компетенціями), помно-
женою на необхідність термінологіч-
ного та освітнього переосмислення. І 
чим швидше ми відмовимося від ра-

Таблиця 3. Зміст робіт землевпорядників і інженерів-геодезистів
Категорія Землевпорядник (land/

cadastral surveyor)
Інженер-геоде-

зист (engineering/
topographic)

Точки перетину

Предмет Проєктування/оформлення 
меж, встановлення прав, обме-
жень і сервітутів; організація 

територій

Вимірювання, побудова 
геодезичних мереж, 
зйомка, винесення 
в натуру, контроль 

деформацій

Польові вимірювання 
та обмін даними

Результат Кадастрово-правовий результат 
(межі з правовими атрибутами, 

RRR), проєкти землеустрою

Геометрично-точний 
результат (координати, 
моделі рельєфу, плани, 

карти)

Межові знаки, катало-
ги координат, топоо-
снова для проєктів

Норми та моделі Кадастрове/земельне право, 
INSPIRE CP, LADM (RRR, 

parties, spatial units)

Технічні стандарти 
зйомки, референц-сис-

теми, точність, 
метадані

Інтероперабельні 
моделі даних

Інструменти GNSS, правові та кадастрові 
процедури, узгодження з влас-
никами, публічні кадастри та 
реєстри, оцінка нерухомості

GNSS, тахеометрія, 
нівелювання, фото-
грамметрія, лазерне 

сканування

Спільні схеми якості 
та контролю

Відповідальність Публічна довіра до меж і прав; 
мінімізація ризику юридичних 

спорів

Відповідальність за 
точність вимірювань і 

геометрії

Узгоджені протоколи 
валідації
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дянських наративів та міфології, тим 
легше інтегруємося у європейську 
практику, де surveying ‒ це насампе-
ред впорядкування прав і меж, а точ-
ні вимірювання ‒ його незамінний 
інструмент.

Висновки з проведеного 
дослідження 

Суть досліджуваної проблеми 
‒ не «війна професій», а системна 
невідповідність ролей і термінів. У 
радянський період відбулося ціле-
спрямоване звуження сприйняття 
геодезії до інженерно-вимірюваль-
них робіт і водночас відокремлення 
землеустрою від його європейського 
«ядра» ‒ роботи з правами на землю, 
межами та публічно-правовими об-
меженнями. Це породило хибні «іє-
рархії» та конфлікти.

Сучасна топографо-геодезична 
діяльність ‒ інфраструктурний ін-
струмент. Самі по собі зйомки, по-
будова мереж, контроль деформацій 
не генерують доданої вартості як кін-
цевий продукт, але вони забезпечу-
ють її створення в суміжних сферах 
‒ будівництві, інженерії, агросекторі, 
екології, транспорті, обороні, просто-
ровому плануванні. Чим швидше ця 
інструментальна природа буде при-
йнята, тим легше галузі позиціонува-
ти себе на ринку. В свою чергу, зем-
леустрій ‒ проєктна діяльність, що 
формує активи та управляє вартістю 
земель і цінністю територій. Саме 
через проєктування, в тому числі 
просторове планування, й юридичне 
оформлення меж, встановлення ре-
жимів використання та інтеграцію з 
реєстрами землеустрій створює нові 
об’єкти нерухомості, планувальні 
структури, управляє цінністю майна 
й транзакційною довірою на ринках.

«Криза геодезії» має структурні, а 
не персональні причини. Після роз-
паду СРСР зник головний замовник 
«централізованої геодезії», а техно-
логічний прогрес радикально скоро-
тив трудомісткість вимірювальних 
робіт. Паралельно земельна рефор-
ма багаторазово збільшила попит на 
землеустрій. Отже, пострадянський 
«дисбаланс» об’єктивно пояснюєть-
ся зміною попиту й технологій, а не 
«помилками» землевпорядників чи 
юристів.

Успішність сучасних випускників 
визначається міждисциплінарністю. 
Одних вимірювань замало: ринок 
праці найкраще сприймає поєднання 
геодезії із землеустроєм, кадастрами, 
просторовим плануванням, оцінкою 
нерухомості, ГІС/даними та правови-
ми компетенціями. Саме такі освітні 
програми демонструють найбільшу 
затребуваність. Ключ до вирішення 
проблеми ‒ модернізація вищої осві-
ти за спеціальністю G18 «Геодезія 
та землеустрій» і сталі професійні 
комунікації. Без оновлення змісту 
освіти та без постійного діалогу між 
спільнотами (спільні стандарти, тер-
мінологія, практики якості, етика) 
конфлікти відтворюватимуться.

Найгірше, що можна передати 
молоді, ‒ це уявні конфлікти, укорі-
нені в радянсько-російському спадку. 
Вони демотивують, розмивають іден-
тичність професій і відштовхують 
студентів від продуктивної колабо-
рації, якої вимагає сучасна економіка 
просторових даних.

Список використаної літератури
1.	 International Federation of Surveyors 

(FIG). FIG Definition of the Functions of 
the Surveyor. Copenhagen: FIG, 2004. 
1 p. URL: https://www.fig.net/about/



№ 2’ 2025 	 17

Геодезія та землеустрій.  Топографо-геодезичне і картографічне забезпечення землевпорядкування

general/definition/definition.pdf (дата 
звернення: 09.09.2025).

2.	 CLGE – Conseil des Géomètres Européens. 
Definition of a Geodetic Surveyor. Brus-
sels: CLGE, 2006. 2 p. URL: https://www.
clge.eu/wp-content/uploads/2007/10/
definition_of_geodetic_surveyor.pdf 
(дата звернення: 09.09.2025).

3.	 CLGE – Conseil des Géomètres Eu-
ropéens. Code of Conduct for Europe-
an Surveyors. Brussels: CLGE, 2009. 8 p. 
URL: https://www.clge.eu/wp-content/
uploads/2019/03/CLGE-GE-Code-of-Con-
duct-for-European-Surveyors.pdf (дата 
звернення: 09.09.2025).

4.	 FIG Commission 7. FIG Statement on the 
Cadastre. FIG Publication No. 11. Copen-
hagen: FIG, 1995. URL: https://www.
fig.net/resources/publications/figpub/
pub11/FIG%20Statement%20on%20
the%20Cadastre.pdf (дата звернення: 
09.09.2025).

5.	 Kaufmann, J.; Steudler, D. Cadastre 2014: 
A Vision for a Future Cadastral System. Co-
penhagen: FIG, 1998. 44 p. URL: https://
www.fig.net/resources/publications/fig-
pub/cadastre2014/translation/c2014-en-
glish.pdf (дата звернення: 09.09.2025).

6. Steudler, D. (ed.). Cadastre 2014 and Be-
yond. FIG Publication No. 61. Copenha-
gen: FIG, 2014. 84 p. URL: https://www.
fig.net/pub/figpub/pub61/figpub61.pdf 
(дата звернення: 09.09.2025).

7.	 Enemark, S.; Bell, K. C.; Lemmen, C.; Mc-
Laren, R. Fit-For-Purpose Land Administra-
tion. FIG Publication No. 60. Copenhagen: 
FIG / World Bank, 2014. 44 p. URL: https://
www.fig.net/pub/figpub/pub60/Fig-
pub60.pdf (дата звернення: 09.09.2025).

8.	 UNECE. Land Administration Guidelines 
with Special Reference to Countries in 
Transition. Geneva: United Nations, 1996. 
URL: https://unece.org/DAM/hlm/doc-
uments/Publications/land.administra-
tion.guidelines.e.pdf (дата звернення: 
09.09.2025).

9.	 FAO. Voluntary Guidelines on the Respon-
sible Governance of Tenure of Land, Fish-
eries and Forests in the Context of Nation-
al Food Security. Rome: FAO, 2012. URL: 
https://www.fao.org/4/i2801e/i2801e.
pdf (дата звернення: 09.09.2025).

10.	European Commission, INSPIRE MIG. IN-
SPIRE Data Specification on Cadastral Par-
cels – Technical Guidelines. 31.07.2024. 
URL: https://knowledge-base.inspire.ec.eu-
ropa.eu/publications/inspire-data-specifi-
cation-cadastral-parcels-technical-guide-
lines_en (дата звернення: 09.09.2025).

11.	 International Organization for Standard-
ization. ISO 19152-1:2024 Geographic in-
formation – Land Administration Domain 
Model (LADM)  – Part 1: Generic con-
ceptual model. Geneva: ISO, 2024. URL: 
https://www.iso.org/standard/81263.
html (дата звернення: 09.09.2025).

12.	Про землеустрій : Закон України від 
22.05.2003 № 858-IV // База даних 
«Законодавство України» / Верховна Рада 
України. URL: https://zakon.rada.gov.ua/
go/858-15 (дата звернення: 09.09.2025).

13.	Про топографо-геодезичну і картогра-
фічну діяльність : Закон України від 
23.12.1998 № 353-XIV // База даних «За-
конодавство України» / Верховна Рада 
України. URL: https://zakon.rada.gov.ua/
go/353-14 (дата звернення: 09.09.2025).

14.	Про національну інфраструктуру ге-
опросторових даних : Закон України від 
13.04.2020 № 554-IX // База даних «За-
конодавство України» / Верховна Рада 
України. URL: https://zakon.rada.gov.ua/
go/554-20 (дата звернення: 09.09.2025).

15.	FIG / United Nations. The Bathurst Dec-
laration on Land Administration for Sus-
tainable Development. FIG Publication 
No. 21. Copenhagen: FIG / UN, 1999. URL: 
https://www.fig.net/admin/ga/2000/
pdf-files/pub-21.pdf (дата звернення: 
09.09.2025).

16.	Williamson, I.; Enemark, S.; Wallace, J. 
Land Administration for Sustainable De-



18 	 № 2’2025

Землеустрій, кадастр і моніторинг земель

velopment. Redlands, CA: Esri Press, 2010. 
URL: https://eng.unimelb.edu.au/__data/
assets/pdf_file/0004/3929728/land-ad-
min-for-sustainable-development.pdf 
(дата звернення: 09.09.2025).

   
References

1.	 Council of European Geodetic Surveyors 
(CLGE). (2006). Definition of a geodetic 
surveyor. Availabte at: https://www.clge.
eu/wp-content/uploads/2007/10/defini-
tion_of_geodetic_surveyor.pdf

2.	 Council of European Geodetic Surveyors 
(CLGE). (2009). Code of conduct for Euro-
pean surveyors. Availabte at: https://www.
clge.eu/wp-content/uploads/2019/03/
CLGE-GE-Code-of-Conduct-for-European-
Surveyors.pdf

3.	 Enemark, S., Bell, K. C., Lemmen, C., & 
McLaren, R. (2014). Fit-for-purpose land 
administration (FIG Publication No. 60). In-
ternational Federation of Surveyors (FIG) 
& World Bank. Availabte at: https://www.
fig.net/pub/figpub/pub60/Figpub60.pdf

4.	 European Commission, INSPIRE Mainte-
nance and Implementation Group (MIG). 
(2024, July 31). INSPIRE data specification 
on cadastral parcels: Technical guidelines. 
Availabte at: https://knowledge-base.
inspire.ec.europa.eu/publications/in-
spire-data-specification-cadastral-par-
cels-technical-guidelines_en

5.	 Food and Agriculture Organization of the 
United Nations (FAO). (2012). Voluntary 
guidelines on the responsible governance 
of tenure of land, fisheries and forests 
in the context of national food securi-
ty. Availabte at: https://www.fao.org/4/
i2801e/i2801e.pdf

6.	 International Federation of Surveyors 
(FIG), Commission 7. (1995). FIG statement 
on the cadastre. Availabte at: https://
www.fig.net/resources/publications/fig-
pub/pub11/FIG%20Statement%20on%20
the%20Cadastre.pdf

7.	 International Federation of Surveyors 

(FIG) & United Nations. (1999). The Ba-
thurst Declaration on land administration 
for sustainable development Availabte at: 
https://www.fig.net/admin/ga/2000/pdf-
files/pub-21.pdf

8.	 International Federation of Surveyors 
(FIG). (2004). FIG definition of the func-
tions of the surveyor. Availabte at: https://
www.fig.net/about/general/definition/
definition.pdf

9.	 International Organization for Standardiza-
tion (ISO). (2024). ISO 19152-1:2024 Geo-
graphic information - Land Administration 
Domain Model (LADM) - Part 1: Generic 
conceptual model. Availabte at: https://
www.iso.org/standard/81263.html

10.	Kaufmann, J., & Steudler, D. (1998). Ca-
dastre 2014: A vision for a future cadastral 
system. International Federation of Sur-
veyors (FIG). Availabte at: https://www.
fig.net/resources/publications/figpub/ca-
dastre2014/translation/c2014-english.pdf

11.	Steudler, D. (Ed.). (2014). Cadastre 2014 
and beyond (FIG Publication No. 61). In-
ternational Federation of Surveyors (FIG). 
Availabte at: https://www.fig.net/pub/fig-
pub/pub61/figpub61.pdf

12.	United Nations Economic Commission for 
Europe (UNECE). (1996). Land adminis-
tration guidelines with special reference 
to countries in transition. Availabte at: 
https://unece.org/DAM/hlm/documents/
Publications/land.administration.guide-
lines.e.pdf

13.	Verkhovna Rada of Ukraine. (1998, De-
cember 23). Pro topohrafo-heodezychnu 
i kartohrafichnu diialnist: Zakon Ukrainy 
No. 353-XIV [On topographic, geodetic 
and cartographic activities: Law of Ukraine 
No. 353-XIV]. Availabte at: https://zakon.
rada.gov.ua/go/353-14

14.	Verkhovna Rada of Ukraine. (2003, May 
22). Pro zemleustrii: Zakon Ukrainy No. 
858-IV [On land management: Law of 
Ukraine No. 858-IV]. Availabte at: https://
zakon.rada.gov.ua/go/858-15



№ 2’2025 	 19

Геодезія та землеустрій.  Топографо-геодезичне і картографічне забезпечення землевпорядкування

15.	Verkhovna Rada of Ukraine. (2020, April 
13). Pro natsionalnu infrastrukturu heo-
prostorovykh danykh: Zakon Ukrainy No. 
554-IX [On the national infrastructure for 
geospatial data: Law of Ukraine No. 554-
IX]. Availabte at: https://zakon.rada.gov.
ua/go/554-20

16.	Williamson, I., Enemark, S., & Wallace, J. 
(2010). Land administration for sustain-
able development. ESRI Press. Availabte 
at: https://eng.unimelb.edu.au/__data/
assets/pdf_file/0004/3929728/land-ad-
min-for-sustainable-development.pdf

 

Martyn A.
OVERCOMING THE SOVIET LEGACY IN LAND SURVEYING AND TOPOGRAPH-

IC-GEODETIC ACTIVITIES IN UKRAINE: TERMINOLOGICAL UNIFICATION, REFRAM-
ING OF SCOPE AND INSTITUTIONAL INTEGRATION

LAND MANAGEMENT, CADASTRE AND LAND MONITORING 2'25: 4-19 
http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2025.02.01
Abstract. The article develops an integrated framework for overcoming post-Soviet inertia 

in the interaction between land management and topographic–geodetic activities in Ukraine. It 
demonstrates that the Soviet educational–professional tradition narrowed geodesy to measure-
ment-centric engineering practices while marginalizing the European understanding of land man-
agement as a project- and law-driven activity that designs boundaries and regimes of land use 
with direct legal consequences. Drawing on international frameworks (FIG, CLGE, INSPIRE, LADM), 
current Ukrainian legislation, and the author’s long-term observation of professional debates on 
social media, the study substantiates: (1) the need for terminological unification (surveyor as a 
generic term, with clear distinctions between land/cadastral surveyor and engineering/topograph-
ic surveyor; geodesist is not a synonym for surveyor); (2) a reframing of functional roles whereby 
topographic–geodetic work is an infrastructural instrument enabling value creation across other 
sectors, whereas land management directly creates new real-estate objects and planning struc-
tures and governs asset value through RRR (rights–restrictions–responsibilities) approaches; and 
(3) institutional integration of data and processes based on INSPIRE/LADM semantic models. The 
paper identifies structural drivers of the perceived “crisis” after 1991namely, the sharp decline of 
state demand for “centralized geodesy” and the technological automation of measurements (GNSS, 
satellite and aerial imagery, UAVs, GIS). It proposes the modernization of higher education under 
specialty G18 (“Geodesy and Land Management”) via interdisciplinary curricula (geodesy × land 
management × cadastre × spatial planning × real-estate valuation), the adoption of semantic data 
models and ethics with procedures ensuring public trust in boundaries, and sustained professional 
communication as a mechanism to eliminate legacy, Soviet-rooted conflicts between communities.

Keywords: land management; geodesy; topographic-geodetic activities; cadastre; boundaries; 
RRR (rights-restrictions-responsibilities); INSPIRE; LADM; terminology harmonization; professional 
qualifications; NSDI; institutional integration; spatial planning; real-estate valuation.
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Анотація. У статті розглянуто геодезичне забезпечення моніторингу змін 
землекористування в Україні в умовах воєнного та повоєнного періодів, що є 
ключовим елементом національної безпеки, економічного розвитку та соціаль-
ної стабільності. Метою статті є представлення аналізу сучасного стану і 
перспектив розвитку геодезичного забезпечення моніторингу земельних ресур-
сів. У процесі дослідження використано комплексний підхід, що передбачає ана-
ліз наукових публікацій, а також практичних прикладів застосування геодезич-
них технологій для моніторингу змін землекористування в умовах збройного 
конфлікту та повоєнного відновлення територій України. Матеріалом прак-
тичного дослідження  слугувало землекористування Білокриницької  терито-
ріальної громади Рівненської області. Досліджено використання глобальних на-
вігаційних супутникових систем (GNSS), дистанційного зондування Землі (ДЗЗ) 
та безпілотних літальних апаратів (БПЛА), які дозволяють фіксувати зміни 
землекористування в режимі, близькому до реального часу, та ефективно вико-
ристовувати геопросторову інформацію для прийняття управлінських рішень. 
Окрему увагу приділено лідарним технологіям, що дозволяють створювати ви-
сокоточні тривимірні моделі земної поверхні та виявляти деградаційні проце-
си, особливо в географічно складних середовищах. Розглянуто гібридне позиці-
ювання, яке поєднує різні джерела даних (супутникові, радіочастотні, інерційні 
сенсори, візуальні дані) для підвищення точності та надійності позиціювання, 
особливо в умовах обмеженої видимості або блокування супутникового сигналу. 

УДК 528.4:332.3	  http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2025.02.02
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У дослідженні акцентовано, що процес обробки та інтерпретації геодезичних 
даних включає попередню обробку, просторову локалізацію, геоінформаційний 
аналіз та моделювання, а також генерацію картографічного матеріалу. Прак-
тична важливість дослідження полягає у наданні об'єктивних та актуальних 
даних для прийняття обґрунтованих рішень щодо раціонального використан-
ня земельних ресурсів, планування територій та оперативного реагування на 
надзвичайні ситуації. Визначено, що подальші дослідження необхідні для вдо-
сконалення використання цифрових технологій, автоматизації збору даних та 
інтеграції різних джерел інформації у ГІС-системах для надійного моніторингу 
змін землекористування як під час бойових дій, так і в період відбудови.

Ключові слова: геодезичне забезпечення, моніторинг, землекористування, 
війна, повоєнний період, ГІС, GNSS, БПЛА, дистанційне зондування.

Актуальність

Управління земельними ресурса-
ми є одним із ключових елементів 
національної безпеки, економічного 
розвитку та соціальної стабільності 
будь-якої держави. Для України, яка 
внаслідок збройної агресії Російської 
Федерації зазнала масштабних втрат 
територій, зруйнованої інфраструк-
тури, деградації сільськогосподар-
ських земель і переміщення мільйо-
нів громадян, завдання забезпечення 
ефективного контролю за викорис-
танням земель постало з новою, без-
прецедентною актуальністю. У цьо-
му контексті особливого значення 
набуває геодезичне забезпечення як 
комплекс технічних, організаційних 
та методичних заходів, що забезпе-
чує збирання, обробку й актуалізацію 
просторової інформації про земель-
ні ділянки та об’єкти на місцевості. 
Таким чином, сучасні геодезичні ін-
струменти, зокрема глобальні навіга-
ційні супутникові системи (GNSS), 
дистанційне зондування Землі (ДЗЗ), 
безпілотні літальні апарати (БПЛА) 
та геоінформаційні системи (ГІС), 
надають можливість здійснювати 
оперативний та високоточний моні-
торинг територіальних змін навіть у 

важкодоступних або небезпечних ра-
йонах. 

Аналіз останніх досліджень              
і публікацій

Сучасна наукова думка активно 
досліджує геодезичне забезпечення 
моніторингу змін землекористувань, 
що відображено у численних публіка-
ціях останніх років. Так, питання ге-
одезичного забезпечення моніторингу 
міських земель, що набуває особливої 
ваги в умовах повоєнної реконструк-
ції міст, досліджують А. Данилюк та 
Б. Пилипенко [1].  Науковці підкрес-
люють роль ГІС як аналітичного ядра 
моніторингу, що дозволяє відстежу-
вати зміни в землекористуванні в ре-
жимі близькому до реального часу. У 
роботах К. Мамонова, О. Канівця, В. 
Величка та інших [2;3] акцент зро-
блено на інструментарії геодезичного 
забезпечення землеустрою територі-
альних громад. Автори визначають 
підходи до використання геопро-
сторової інформації для прийняття 
управлінських рішень у громадах, що 
особливо актуально в умовах децен-
тралізації та потреби оперативного 
реагування на наслідки війни, зокре-
ма – зміни в землекористуванні через 
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переміщення населення, руйнування 
інфраструктури та рекультивації те-
риторій. Особливої уваги заслуговує 
публікація [4], в якій проаналізовано 
методику проведення знімання з ви-
користанням GNSS, лазерного скану-
вання та фотограмметрії під час оцін-
ки технічного стану доріг, масштабу 
їх пошкоджень і планування ремонт-
но-відновлювальних заходів.

Дослідження [5] зосереджене 
на інтеграції систем визначення ко-
ординат об’єктів методами дешиф-
рування супутникових знімків, що 
є важливим в умовах оперативної 
фіксації змін землекористування у 
зонах бойових дій, де неможливо 
здійснити традиційні польові вимі-
рювання. Практичний аспект роботи 
– це поєднання GNSS-спостережень 
з автоматизованим аналізом знімків 
Sentinel та ICEYE для фіксації руй-
нувань, нових забудов чи деградації 
земель. У публікації В. Стаднікова [6] 
проаналізовано досвід застосування 
ГІС-технологій при оновленні циф-
рових топографічних карт масштабу 
1:25000. Це дослідження має значен-
ня для актуалізації картографічної 
основи просторового моніторингу, 
що є передумовою для точного відо-
браження змін у землекористуванні, 
зокрема в деокупованих або пошко-
джених районах.

Відзначимо, що проаналізовані 
дослідження свідчать про активну 
адаптацію геодезичної науки до умов 
воєнного часу та потребують подаль-
ших наукових досліджень з викори-
стання цифрових технологій, авто-
матизації збору даних та інтеграції 
різних джерел інформації у ГІС-си-
стемах, що забезпечить надійний мо-
ніторинг змін у землекористуванні 
як під час бойових дій, так і в період 
відбудови.

Метою статі є представлення 
аналізу сучасного стану і перспектив-
ного розвитку геодезичного забезпе-
чення моніторингу змін землекорис-
тування в Україні в умовах війни та 
післявоєнного відновлення. 

Матеріали і методи 
дослідження

У процесі дослідження викори-
стано комплексний підхід, що перед-
бачає аналіз наукових публікацій, а 
також практичних прикладів засто-
сування геодезичних технологій для 
моніторингу змін землекористуван-
ня в умовах збройного конфлікту та 
повоєнного відновлення територій 
України. Матеріалом практичного 
дослідження  слугувало землекорис-
тування Білокриницької  територі-
альної громади Рівненської області.

Результати дослідження           
та їх обговорення

Геодезичне забезпечення моніто-
рингу змін землекористувань в умо-
вах воєнного та повоєнного періоду 
набуває особливої стратегічної зна-
чущості, характеризуючись низкою 
специфічних викликів та адаптацій. 
В умовах активних бойових дій та 
нестабільної безпекової ситуації, тра-
диційні підходи до геодезичних ви-
мірювань та спостережень зазнають 
суттєвих обмежень, що зумовлює 
необхідність застосування інновацій-
них методів та технологій (табл. 1).

Відзначимо, що геодезичне забез-
печення моніторингу являє собою 
комплекс науково-технічних заходів, 
спрямованих на отримання високо-
точних просторово-часових даних 
про динаміку об'єктів дослідження. 
Фундаментальною основою даного 
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процесу є створення та підтримання 
функціонування опорної геодезичної 
мережі, яка забезпечує єдину систе-
му координат для всіх подальших 
вимірювань. Точність та щільність 
пунктів цієї мережі є визначальними 
факторами для достовірності резуль-
татів моніторингу. Процес геодезич-
ного моніторингу передбачає засто-
сування різноманітних методів та 
інструментальних засобів, вибір яких 
детермінується специфікою об'єкта 
спостереження, необхідною дискрет-

ністю вимірювань та критеріями точ-
ності. 

В умовах пошкодження або зни-
щення традиційних пунктів Дер-
жавної геодезичної мережі (ДГМ), 
особливого значення набувають су-
путникові технології (GNSS), що 
забезпечують у статичному та кіне-
матичному режимах, безперервний 
доступ до координатної інформації. 
Адже, GNSS –   це  супутникова  на-
вігаційна  система,  призначена  для 
позиціонування об'єктів, визначення 

1. Ключові особливості геодезичного забезпечення моніторингу у 
воєнний та повоєнний період

Особливість Опис Методи та технології
Підвищений ризик та 
обмеження доступу

Критична необхідність швидкого 
збору та обробки геопросторової 

інформації для реагування на 
динамічні зміни та оцінки наслідків 

бойових дій.

Швидкі методи GNSS-вимірювань 
(RTK, PPK), оперативна обробка 
даних дистанційного зондування, 

використання БПЛА для швидкого 
картографування.

Забезпечення безпеки 
робіт

Першочергове значення мають 
заходи безпеки при проведенні 

геодезичних робіт у небезпечних 
зонах

Використання дистанційно ке-
рованих систем (БПЛА, роботи), 
спеціальне захисне обладнання, 

координація з військовими струк-
турами.

Моніторинг критичної 
інфраструктури

Пріоритетність спостереження за 
станом транспортних, енергетичних 

та гідротехнічних об'єктів.

Високоточні GNSS-спостереження, 
лазерне сканування, аерофотозні-
мання для виявлення пошкоджень 

та деформацій
Оцінка завданої шкоди Документування та кількісне визна-

чення руйнувань будівель, споруд 
та інфраструктури.

Фотограмметрія, тривимірне ла-
зерне сканування, аналіз супутни-
кових знімків високої роздільної 

здатності.
Контроль відновлюваль-

них робіт
Геодезичний супровід будівель-
но-монтажних робіт, контроль 
геометричних параметрів та 

деформацій.

Традиційні геодезичні методи (тахе-
ометрія, нівелювання), GNSS-вимі-

рювання.

Використання геоінфор-
маційних систем (ГІС)

Інтеграція, аналіз та візуалізація різ-
номанітних геопросторових даних 
для підтримки прийняття рішень.

Використання спеціалізованого 
ГІС-програмного забезпечення, 
створення тематичних карт та 

моделей
Нормативно-правові 

аспекти 
Можливі тимчасові зміни в регу-
люванні геодезичної діяльності та 

доступу до даних.

Дотримання чинних нормативних 
актів, узгодження робіт з відповід-

ними органами.
Дистанційні методи 

спостережень
Переважне використання методів, 

що не потребують безпосереднього 
перебування на об'єкті моніторингу.

Аерокосмічне знімання, супутнико-
ві технології, БПЛА, радіолокація.

Інформаційна безпека Забезпечення захисту геопросторо-
вих даних від несанкціонованого 

доступу та кібератак.

Застосування криптографічних 
методів, обмеження доступу до 

інформації.
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їхнього положення в просторі, тобто 
їхніх координат [7]. Однією з вагомих 
переваг використання GNSS-техно-
логій є значне скорочення часових 
витрат на виконання геодезичних 
знімальних робіт. GNSS-технології 
демонструють особливу ефектив-
ність при виконанні планувальних 
робіт з метою формування рельєфу 
в будівельній галузі, топографічних 
знімань, а також геодезичних вимі-
рювань на об'єктах, віддалених від 
пунктів ДГМ [8]. Однак, слід врахо-
вувати обмеження, пов'язані з немож-
ливістю проведення знімань за умов 
обмеженої видимості небесної сфе-
ри. GNSS-технології базуються на 
ряді поширених систем і програмних 
рішень, таких як GPS (США), Galileo 
(ЄС) та BeiDou (Китай), які стабільно 
забезпечують високоточне (до сан-
тиметрів) визначення просторового 
розташування, що є ключовою вимо-
гою для геодезичних досліджень [9]. 
Як приклад, у дисертаційному дослі-
дженні С. Третяк було представлено 
методику використання  GNSS-тех-
нологій для моніторингу деформації 
русел річки Дністер та її правобереж-
них і лівобережних приток та визна-
чення їхніх характеристик [10].

Безпілотні літальні апарати 
(БПЛА) дають можливість проводи-
ти детальні обстеження невеликих 
ділянок з високою точністю. Особли-
во актуальні в районах, недоступних 
через бойові дії або замінування [1]. 
Впровадження технології безпілотних 
літальних апаратів (БПЛА) забезпе-
чує можливість виконання цифрового 
аерофотознімання з високою просто-
ровою роздільною здатністю, що доз-
воляє отримати максимально точну 
візуалізацію поверхні земельних діля-
нок та розташованих на них об'єктів. 
Прикладом чого є проведене  дослі-

дження території селища Солотвино 
[11], на основі якого складено каталог 
змінених (перебудованих,  реконстру-
йованих, демонтованих тощо)  та  но-
вих  об’єктів території Солотвинсько-
го солерудника. 

Оснащення професійних БПЛА 
двочастотними GPS, технологіями 
PPK/RTK, камерами із великою ма-
трицею та об’єктивами без дисторсії 
та хроматичних аберацій, дозволяє 
проводити оцифрування по стере-
озображеннях та виконувати вимо-
ги щодо створення топографічних 
планів масштабу 1:5000 – 1:1000 та 
частково 1:500. Відповідно, це все 
забезпечує проведення моніторингу 
земельних ділянок сільського й лісо-
вого господарства, вивчення археоло-
гічної та культурної спадщини, при 
контролі технічного стану та безпеч-
ної експлуатації об'єктів енергетич-
них та комунальних господарств за 
даними аерофотознімання БПЛА. Ці-
кавим прикладом застосування мате-
ріалів знімання за допомогою БПЛА 
є досвід топографо-геодезичного за-
безпечення оцінки  технічного  стану  
доріг,  пошкоджених  внаслідок  вій-
ськової  агресії Бериславського райо-
ну Херсонської області [4]. Завдяки 
733 знімкам досліджуваної ділянки, 
сфотографованим дроном на висоті  
35  метрів  із  роздільною  здатністю  
1,5  см/піксель, було проведено оцін-
ку ступеня руйнування геодезичних 
знаків та виявлення наслідків вій-
ськових дій на дорогах (сліди важкої 
техніки, вирви від обстрілів, сліди по-
жеж).     Аерофотознімки були обро-
блені та проаналізовані із застосуван-
ням програмних комплексів Agisoft 
Metashape Professional, Global Mapper 
та Pix4D Mapper. Дані інструменти є 
ефективними фотограмметричними 
засобами для створення 3D-моделей 
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на основі 2D-зображень, що дозволяє 
точно виявляти та виміряти дефекти 
на дорожньому покритті. Результати  
вказали  на  те,  що  стан  поверхне-
вого  покриття  досліджуваної доро-
ги Т0403 – незадовільний і потребує 
відновлення. 

Методи дистанційного зондуван-
ня Землі (ДЗЗ) є найбільш ефектив-
ним способом дослідження урбо-
ландшафтів. Прикладом моніторингу 
земель міських територій за допомо-
гою супутникових знімків Sеntinel-2  
представлено в роботі [12]. Дешиф-
рування супутникових знімків доз-
волило оцінити сучасний стан урбо-
ландшафтів міста Полтава, виявити 
просторові особливості міста такі, 
як стан зелених насаджень, наявність 
територій де повністю відсутня рос-
линність, щільність забудови та кла-
сифікувати територію міста за чотир-
ма ознаками: забудована територія, 
міська рослинність, відкритий ґрунт 
та водні об’єкти.

Застосування лідарних техноло-
гій є ефективним та обґрунтованим 
рішенням для моніторингу змін зем-
лекористування, особливо в умовах, 
що характеризуються підвищеною 
складністю. Лідар (Light Detection 
and Ranging) є передовою техноло-
гією дистанційного зондування, яка 
використовує лазерні імпульси для 
вимірювання просторових координат 
об'єктів. Сучасні лідарні комплекси 
можуть бути встановлені на різно-
манітних носіях, включаючи літаки, 
безпілотні літальні апарати та назем-
ний транспорт. Одержані за допомо-
гою лідару дані, дозволяють ство-
рювати деталізовані та високоточні 
тривимірні моделі земної поверхні, 
що є важливим  проривом у методо-
логії оцінки цінності та функціональ-
ного призначення земельних ділянок 

і природних ресурсів. Ефективність 
лідарних систем особливо виявля-
ється в географічно складних серед-
овищах, включаючи щільні ліси, гір-
ські системи та ділянки з мінливим 
рельєфом. Це зумовлено унікальною 
можливістю лідару проникати крізь 
листяний покрив, що дозволяє фор-
мувати високоточні цифрові моделі 
поверхні землі, на відміну від обме-
жень, притаманних конвенційним 
фотограмметричним підходам, що 
представлено в науковій роботі [13]. 
Застосування лідарів для геодезич-
ного забезпечення моніторингу доз-
воляє швидко виявляти раптові зміни 
рельєфу та земного покриву, іденти-
фікувати ерозійні та зсувні процеси, 
а також інші деградаційні явища, які 
потенційно погіршують стан земель-
них ресурсів.  Високий рівень точ-
ності та швидкість збору цифрових 
даних притаманні лідарним техноло-
гіям, сприяючи їхньому застосуван-
ню у всіх видах геодезичних дослі-
джень, особливо в контексті оцінки 
стану земельних ресурсів у важко-
доступних районах. Це забезпечує 
оперативне одержання високоякіс-
них геоданих. Можливість інтеграції 
лідарних зображень з інформацією 
від інших джерел, таких як GNSS або 
БПЛА, дозволяє формувати комплек-
сні геоінформаційні системи, що ре-
алізують багатоаспектний підхід до 
оцінки земельних ресурсів [9].

Гібридне позиціювання – це метод 
визначення просторового положення 
об’єкта, який використовує комбі-
націю кількох джерел даних: супут-
никових (GPS, GLONASS, Galileo), 
радіочастотних (Wi-Fi, Bluetooth, 
RFID), інерційних сенсорів (аксе-
лерометри, гіроскопи), а також візу-
альних даних (камера, LIDAR). Саме 
цей підхід дозволяє компенсувати 
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слабкі сторони окремих технологій 
і досягти більшої точності, стабіль-
ності та надійності позиціювання 
при несприятливих погодних умовах, 
а також в урбанізованих територіях, 
де спостерігається блокування (осла-
блення) супутникового сигналу [14]. 
За таких обставин гібридне позиціо-
нування застосовує INS.

Інерційні навігаційні системи 
(INS) є автономними навігаційни-
ми комплексами, які визначають по-
ложення, орієнтацію та швидкість 
об'єкта без використання зовнішніх 
опорних точок. Їхнє функціонування 
ґрунтується на вимірюванні приско-
рень та кутових швидкостей за до-
помогою вбудованих акселерометрів 
та гіроскопів відповідно. Принцип 
роботи INS полягає в інтегруванні 
виміряних параметрів з відомого по-
чаткового стану.

Ключовими перевагами викори-
стання гібридного позиціювання є: 
підвищення точності фіксації змін меж 
земельних ділянок завдяки синхро-
нізації даних з GNSS, дронів і фото-
грамметричних знімків; безперервне 
оновлення картографічної інформації 
за допомогою мобільних геоінформа-
ційних систем (ГІС), що працюють 
на основі гібридного позиціювання; 
можливість оперативного виявлення 
та документування порушень земле-
користування, зокрема самовільного 
будівництва, несанкціонованої вируб-
ки або зміни русел водних об’єктів; 
інтеграція з дистанційним зондуван-
ням Землі (ДЗЗ) – супутникові та ае-
рознімки доповнюються наземними 
даними, що забезпечує комплексну 
просторово-часову аналітику. При-
кладом інтеграції систем визначення 
координат об'єктів та дешифрування 
знімків дистанційного зондування 
землі представлено в роботі [5].

Технічні інновації сприяють фор-
муванню нової парадигми цифрової 
ефективності в геодезичній галузі, 
що виявляється у зниженні опера-
ційних витрат при виконанні різно-
манітних видів геодезичних знімань 
та пошукових робіт. Інформаційне 
узагальнення досліджених геодезич-
них технологій, що залучаються для 
моніторингу змін землекористування 
в Україні, наведено в таблиці 2 [9].

 Отже, обґрунтовані та спеціалі-
зовані технології геодезичного забез-
печення є критично важливими для 
суттєвого розширення можливостей 
моніторингу змін землекористування, 
особливо в умовах воєнного та пово-
єнного періодів. Це обумовлено тим, 
що частина територій України харак-
теризується обмеженим доступом або 
наявністю складних польових умов, 
що унеможливлює застосування тра-
диційних методів. Важливим етапом 
моніторингу є обробка та інтерпрета-
ція геодезичних даних. Цей процес, 
який є інтегральною складовою ге-
одезичних досліджень, має охоплю-
вати декілька етапів, зокрема: 

- попередню обробку: включає 
первинну валідацію та корекцію зі-
браних даних, через фільтрацію, ви-
далення всіх «шумів» та візуальних 
помилок проведених вимірювань, що 
дозволяють мінімізувати вплив ви-
падкових і систематичних похибок, а 
також виключити візуальні аберації, 
які можуть викривляти інтерпрета-
цію отриманих результатів.

- просторову локалізацію та коор-
динацію  або геопросторову прив'яз-
ку: забезпечує точне позиціонування 
даних у заданій системі координат. 
Цей процес реалізується за допомо-
гою сучасних технологій глобальних 
навігаційних супутникових систем 
(GNSS) або інших релевантних дже-



№ 2’ 2025 	 27

Геодезія та землеустрій.  Топографо-геодезичне і картографічне забезпечення землевпорядкування

рел геопросторової інформації.
 - геоінформаційний аналіз та мо-

делювання: передбачає комплексне 
вивчення взаємозв'язків і закономір-
ностей у даних за допомогою моделю-
вання та інтерпретації. У межах дослі-
джуваного процесу, для ідентифікації 
закономірностей, визначення змін ре-
льєфу землекористувань (територій) 
або інших характеристик досліджува-
ної місцевості, принципово важливо 
інтегрувати наступні методи: мате-
матичне моделювання, статистичний 
аналіз та машинне навчання;

- генерацію картографічного ма-
теріалу: створення цифрових карт, 
тривимірних моделей місцевості або 
інтерактивних геоінформаційних сис-
тем (ГІС) у контексті землекористу-
вання. Зазначені цифрові інструменти 

забезпечують високу ефективність у 
перегляді зібраних геопросторових 
даних, їх порівняльному аналізі з ін-
шими наборами просторових даних та 
спрощують прийняття рішень.

Результати  практичного застосу-
вання методики обробки та інтерпре-
тації геодезичних даних представле-
ні на прикладі створених цифрових 
карт Білокриницької  територіальної 
громади Рівненської області (рис. 1). 
Розроблені авторами цифрові кар-
ти громади за допомогою програми 
QGIS, а саме план існуючого вико-
ристання земель та цифрова модель 
рельєфу є складовими   банку даних 
«Земельні ресурси і земельний ка-
дастр» геоінформаційних систем те-
риторіальної громади. Карти  мають  
просторову  (географічну)  прив’язку, 

2. Порівняльний аналіз геодезичного забезпечення моніторингу змін 
землекористувань

Геодезичне 
забезпечення

Характеристика Ключова перевага 
використання

Наявний геодезич-
ний ефект

Аналіз вектора 
цифровізації

1. Глобальні 
навігаційні 
супутникові 

системи 
(GNSS)

Універсальне преци-
зійне визначення про-
сторових координат.

Висока прецизій-
ність та стійкість 

до метеорологічних 
чинників.

Оптимізація када-
стрових знімань та 
моніторингу змін 
земного покриву.

Високий

2. Безпілотні 
літальні апа-
рати (БПЛА) 

та ДЗЗ

Отримання аерофо-
тознімків з високою 
роздільною здатністю.

Збір даних на 
значних територіях 
та в важкодоступ-

них регіонах.

Оптимізація еко-
номічних витрат та 
зниження ризиків 

у геодезичних 
процесах.

Високий

3. Лідарні 
технології

Дистанційне визна-
чення відстаней до 
об'єктів шляхом ви-
користання лазерного 
випромінювання

Розробка високоточ-
них цифрових три-
вимірних моделей 
земного покриву.

Моніторинг тран-
сформацій рельєфу 
та деградаційних 

процесів, які погір-
шують стан земель-

них ресурсів.

Високий

4. Гібридне 
позицію-

вання

Синергетичне вико-
ристання множинних 
технологій для досяг-
нення оптимальної 
точності.

Усунення недоліків 
автономних систем 

позиціонування.

Підтримка непе-
рервного моніто-
рингу з високою 
прецизійністю.

Дуже високий

5. Інерційні 
навігаційні 

системи 
(INS)

Підтримання безпе-
рервності даних про 
позицію та траєкторію 
руху об'єкта.

Автономна робота 
без залежності 

від супутникової 
навігації.

Забезпечення ста-
більної точності за 
наявності перешкод 

супутниковому 
сигналу.

Середній
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що забезпечує за необхідності про-
ведення аналізу геоморфологічного 
устрою території із господарським 
використанням земель. Зазначимо, 
що дані перебувають в одній системі  
координат  і,  відповідно, мають  ре-
презентативні координати точності.

Висновки та пропозиції

Проведений аналіз сучасного ста-
ну та перспектив розвитку геодезич-
ного забезпечення моніторингу змін 
землекористування в Україні, особли-
во в умовах війни та післявоєнного 
відновлення, дозволяє сформулювати 
низку ключових висновків та окрес-
лити подальші напрями досліджень. 
Управління земельними ресурсами 
є фундаментальним елементом на-

ціональної безпеки, економічного 
розвитку та соціальної стабільності 
будь-якої держави. Геодезичне забез-
печення розглядається  як комплекс 
технічних, організаційних та мето-
дичних заходів з одержання даних 
для моніторингу землекористування. 
Сучасні геодезичні інструменти, зо-
крема, глобальні навігаційні супут-
никові системи (GNSS), дистанційне 
зондування Землі (ДЗЗ), безпілотні 
літальні апарати (БПЛА) та геоінфор-
маційні системи (ГІС) надають мож-
ливість здійснювати оперативний та 
високоточний моніторинг територі-
альних змін навіть у важкодоступних 
або небезпечних районах. Обробка 
та інтерпретація геодезичних даних 
є інтегральною складовою моніто-
рингу. Цей процес охоплює декілька 

 
Рис. 1. Цифрові карти Білокриницької  територіальної громади 
Рівненської області: а – план існуючого використання земель;                               

б – цифрова модель рельєфу території громади  
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фундаментальних етапів: попередня 
обробка, просторова локалізація та 
координація,  геоінформаційний ана-
ліз та моделювання, генерація карто-
графічного матеріалу.

Прикладна важливість застосу-
вання технологій геодезичного за-
безпечення моніторингу змін зем-
лекористування полягає в наданні 
об'єктивних та актуальних даних для 
прийняття обґрунтованих рішень 
щодо раціонального використання 
земельних ресурсів, планування те-
риторій, оцінки впливу антропоген-
ної діяльності, а також для опера-
тивного реагування на надзвичайні 
ситуації та відновлювальних робіт у 
післявоєнний період. Ці технології 
дозволяють не лише фіксувати зміни, 
а й прогнозувати їх динаміку, що має 
першорядне значення для сталого 
розвитку та екологічної безпеки.

Подальшого наукового досліджен-
ня потребує проблема використання 
цифрових технологій, автоматиза-
ції збору даних та інтеграції різних 
джерел інформації у ГІС-системах. 
Це забезпечить надійний моніторинг 
змін у землекористуванні як під час 
бойових дій, так і в період відбудови.
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Abstract. This article examines the geodetic support for monitoring land use changes in 

Ukraine during the war and post-war periods, which is a key element of national security, economic 
development, and social stability. The purpose of the article is to present an analysis of the current 
state and future development prospects of geodetic support for monitoring land resources. The 
research employs a comprehensive approach, including an analysis of scientific publications and 
practical examples of geodetic technologies used to monitor land use changes during armed con-
flict and the post-war reconstruction of Ukrainian territories. The practical research was based on 
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land use in the Bilokrynytsia territorial community in the Rivne region. The study explores the use 
of Global Navigation Satellite Systems (GNSS), remote sensing (RS), and unmanned aerial vehicles 
(UAVs), which enable near real-time detection of land use changes and the effective use of geo-
spatial data for decision-making. Special attention is given to LiDAR technologies that enable the 
creation of high-precision three-dimensional models of the Earth's surface and the identification 
of degradation processes, particularly in geographically complex environments. Hybrid positioning 
is discussed as well, integrating various data sources (satellite, radio frequency, inertial sensors, 
visual data) to enhance accuracy and reliability, especially under conditions of limited visibility or 
satellite signal blockage. The study emphasizes that the processing and interpretation of geodetic 
data includes preprocessing, spatial localization, GIS analysis and modeling, and the generation of 
cartographic materials. The practical significance lies in providing objective and up-to-date data 
for making informed decisions on land use, spatial planning, and emergency response. It is con-
cluded that further research is needed to improve the use of digital technologies, automate data 
collection, and integrate various sources into GIS systems for reliable land use change monitoring 
during both active hostilities and reconstruction phases.

Keywords: geodetic support, monitoring, land use, war, post-war period, GIS, GNSS, UAVs, 
remote sensing.
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Анотація. Площа, як один з основних геометричних параметрів земельних 
ділянок, є важливим фактором у землеустрої, земельному кадастрі, стягнен-
ні плати за землю тощо. Геодезична площа має визначатися на поверхні рефе-
ренц-еліпсоїда, але в інженерній практиці площа обчислюється за координа-
тами поворотних точок в проєкції Гаусса-Крюгера. Вплив проєкції наближено 
враховується введенням поправки до обчисленого значення площі за прямокут-
ними координатами. При цьому геодезична площа може суттєво відрізнятися 
від її наближеного значення.

Не існує точних (кінцевих) формул для обчислення площ довільних ділянок 
поверхні еліпсоїду за геодезичними координатами поворотних точок. Тому най-
більш точні значення геодезичних площ геопросторових об’єктів визначаються 
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числовими методами, в тому числі у геоінформаційних системах. Простіший 
спосіб визначення неспотворених площ земельних ділянок полягає у використан-
ні рівновеликих геодезичних проєкцій.

В дослідженні використані проєкції Сансона, Гаусса-Крюгера та Кассіні. Для 
проєкцій Гаусса-Крюгера та Кассіні наведені алгоритми визначення поправок за 
ординатою центра тяжіння ділянки та за ординатами усіх поворотних точок. 
Аналіз точності запропонованих алгоритмів проведений з використанням ме-
тоду математичного моделювання.

Ключові слова: геодезична площа, геодезичні проєкції, спотворення площ, по-
правка до обчисленої площі.

 

Постановка проблеми

Про спотворення площ в карто-
графічних проєкціях відомо з давніх 
часів. Одним із основних способів ви-
значення неспотворених площ є вико-
ристання рівновеликих проєкцій. Але 
найбільш ефективними при топогра-
фо-геодезичних роботах є рівнокутні 
проєкції, з яких основною для вико-
ристання в Україні з початку двадця-
того сторіччя стала і залишається до 
теперішнього часу поперечно-цилін-
дрична проєкція Гаусса-Крюгера [2], 
тому не зникає проблема визначення 
поправок до площі, обчисленої за пло-
скими координатами.

Для цього спочатку рекомендува-
лися карти з відомими коефіцієнта-
ми спотворення площ елементарних 
сфероїдних трапецій, а пізніше - по-
правки до обчисленої за плоскими 
координатами площі:

де Sx,y – площа ділянки в проєкції 
Гаусса-Крюгера;

y – середня ордината ділянки від-
носно осьового меридіана;

R – радіус кривизни земного елі-
псоїда.

Питання редукування площ в про-
єкції Гаусса-Крюгера не розглядаєть-

ся в підручниках з вищої геодезії та 
математичної картографії. Вважаєть-
ся, що на листах топографічних карт 
спотворення практично незначні і не 
перевищують інших похибок визна-
чення площ на картах. Сучасні вимо-
ги до достовірності площ земельних 
ділянок потребують обов’язкового 
врахування їх спотворень.

Аналіз останніх досліджень              
і публікацій

На спотворення площ ділянок 
поверхні еліпсоїду в рівнокутній ге-
одезичній проєкції даються взнаки 
масштаби площ та зображення сто-
рін, вплив яких може бути більшим 
за середню квадратичну похибку ms 
визначення площі:

де mp – похибка визначення поло-
ження межових знаків;

Di - довжина лінії між попереднім 
(i-1) та наступним (i+1) знаками.

Визначення фактичних площ ді-
лянок поверхні земного еліпсоїду 
можуть забезпечуватися розвитком 
методів та приладів геодезичних ви-
мірювань, використанням числових 
методів обчислення площ, впровад-
женням комп’ютерних та геоінфор-
маційних технологій [3, 4].
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В Україні впровадження геоде-
зичних площ при здійсненні робот 
із землеустрою почалося у 2016 році 
[2]. При цьому неспотворені площі 
рекомендується визначати строгим 
методом на поверхні референц-елі-
псоїда або введенням поправки ∆S 
(1) до площі в проєкції Гаусса-Крю-
гера, але критерії щодо вибору мето-
ду відсутні.

Метою дослідження є удоскона-
лення алгоритмів визначення геоде-
зичних площ за плоскими прямокут-
ними координатами та обґрунтування 
критеріїв використання наближених 
та точних числових методів.

Матеріали і методи 
дослідження

Розглянемо спочатку рівнопро-
міжну поперечно-циліндричну про-
єкцію, в якій замість великих коор-
динатних кіл класичної сферичної 
проєкції Кассіні використовуються 
геоцентричні координатні еліпси [5]. 
В цій еліпсоїдній проєкції Кассіні 
при неспотворених ординатах (my=1) 
абсциси точок спотворюються анало-
гічно проєкції Гаусса-Крюгера:

де η – кутовий аргумент спотво-
рення зображення;

y – ордината заданої точки віднос-
но осьового меридіана;

R=6378 км – середній радіус кри-
визни земного еліпсоїда для терито-
рії України [2].

Для побудови трансформованої 
рівновеликої проєкції Кассіні при-
ймемо змінений масштаб зображення 
ординати:

Тоді змінена ордината для рівно-
великої проєкції прийме вигляд:

а прирости ординати від рівно-
великої до рівнопроміжної проєкції 
можна обчислити за формулою:

Оскільки абсциси не змінюються 
при зміні масштабу спотворення ор-
динат, то поправку в площу можна 
обчислити за формулою:

де і=1, 2, 3, …, n – номери пово-
ротних точок ділянки.

Побудова трансформованої рів-
нокутної проєкції Кассіні потребує, 
щоб масштаби зображення абсциси 
mx та ординати my були однакові:

Тоді змінена ордината для рівно-
кутної трапеції прийме вигляд:

звідки кутовий аргумент спотво-
рення дорівнює

а прирости ординати від рівнове-
ликої до рівнокутної проєкції можна 
обчислити за формулами:

Поправку в площу можна обчис-
лити за формулою (8) або з урахуван-
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ням тільки ординати центра тяжіння 
ym за формулою:

де Sx,y – площа ділянки за прямо-
кутними координатами;

ηm – кутовий аргумент спотво-
рення (11), обчислений за середньою 
ординатою ym;

Наближене значення геодезичної 
площі обчислюється за формулою:

Таким чином, для обчислення на-
ближеного значення геодезичної площі 
за координатами в рівнокутних про-
єкціях можемо скористатися відомою 
формулою поправки (1) до обчисленої 
площі, яка рекомендована при здійс-
ненні робіт із землеустрою [2], або за-
пропонованими формулами (15) та (8).

Оцінити необхідність врахування 
спотворення площі земельної ділян-
ки можна порівнянням обчисленої 
поправки (1), (8) або (15) з середньою 
квадратичною похибкою визначення 
площі (2). При несиметричних схе-
мах з довжинами сторін 1-5 км краще 
скористатися рівновеликими проєк-
ціями, а при більших довжинах сто-
рін –геодезичні площі слід визначати 
числовими методами за апроксимо-
ваними геодезичними лініями.

Результати дослідження           
та їх обговорення

Для аналізу точності наведених 
методів врахування спотворення 
площ були створені моделі ділянок 
поверхні земного еліпсоїда з симе-
тричними (коло, квадрат, зірка тощо) 
і довільними несиметричними кон-
турами. Геодезичні координати кутів 
повороту визначалися розв’язанням 
прямих геодезичних задач за фор-

мулами Бесселя, а геодезичні площі 
ділянок обчислювалися за апрокси-
мованими геодезичними лініями на 
поверхні еліпсоїда. Потім за відпо-
відними плоскими координатами в 
проєкціях Сансона, Кассіні та Гаус-
са-Крюгера обчислювалися площі, 
поправки за їх спотворення та ви-
правлені значення площ.

Математичне моделювання під-
твердило можливість використання 
при певних умовах усіх розглянутих 
методів. При цьому найточніше вра-
ховуються спотворення поправкою за 
формулою (8), найменша точність – 
за формулою (1).

Наприклад, остаточні похибки 
площ після врахування спотворень 
за масштаб зображення в проєкціях 
Гаусса-Крюгера та Кассіні для симе-
тричної моделі (рис. 1), геодезична 

площа якої складає S=15307,3 м2, на-
ведені в таблиці 1. Центральна точка 
моделі розташована на широті B=50° 
та довготах від L=0° до L=40°, а від-
стані від центральної до відповідних 
точок – 100 та 50 метрів. Середня 
квадратична похибка (СКП) площі за 
координатами Гаусса-Крюгера скла-
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Рис. 1. Схема моделі земельної 
ділянки 
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дає 0,9 кв.м (5,9E-3 %) для СКП ви-
значення положення точок 1 см.

В наведеній таблиці прийняті на-
ступні позначення: S – спотворення 
площі, обчисленої за прямокутними 
координатами точок у відповідній 
проєкції; S1 – остаточне спотворен-
ня площі після врахування поправки, 
обчисленою за формулою (1); S2 - ос-
таточне спотворення після врахування 
поправки (15); S3 – остаточне спотво-
рення після врахування поправки (8).

Висновки та пропозиції

Значення площ земельних ді-
лянок, обчислених за плоскими 
прямокутними координатами Гаус-
са-Крюгера, завжди більше відпо-
відних геодезичних площ в зв’язку з 
впливом масштабу зображення площ 
в цій проєкції. Тому для врахування 
спотворення площ потрібно вводити 
поправки (1), (8) або (15) в обчисле-
ну площу у випадках, коли величина 
поправки перевищує похибку площі 
(2). Крім того, на спотворення площ 
впливає також кривизна зображення 
геодезичних ліній. Для врахування 
впливу цього фактору краще скори-
статися числовими методами визна-
чення площ за апроксимованими ге-
одезичними лініями. При довжинах 
ліній до 5 км в межах трьохградусної 
координатної зони можна використо-
вувати рівновеликі проєкції для до-

статньо надійного визначення геоде-
зичних площ.
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Abstract. Abstract. Area, as one of the fundamental geometric parameters of land parcels, is a 

key factor in land management, land cadaster, land taxation, and related fields. The geodetic area 
should ideally be determined on the surface of the reference ellipsoid; however, in engineering 
practice, it is usually calculated from the coordinates of turning points in the Gauss-Krüger projec-
tion. The influence of projection is approximately accounted for by introducing a correction to the 
computed area value derived from rectangular coordinates. At the same time, the geodetic area 
may differ significantly from its approximate value.

There are no exact (closed-form) formulas to calculate the areas of arbitrary parcels on the 
ellipsoid surface based on the geodetic coordinates of turning points. Therefore, the most accurate 
values of geodetic areas of geospatial objects are obtained by numerical methods, including those 
used in geographic information systems. A simpler method of determining “undistorted” land par-
cel areas relies on equal-area geodetic projections.

This study employs the Sanson, Gauss-Krüger and Cassini projections. For the Gauss-Krüger 
and Cassini projections, algorithms are provided for calculating corrections based on the ordinate 
of the parcel’s centroid and the ordinates of all turning points. The accuracy of the proposed algo-
rithms has been analyzed using mathematical modeling.

Key words: geodetic area, geodetic projections, area distortion, correction to calculated area.
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Анотація. Ефективне та раціональне використання земельних ресурсів 
має першорядне значення для економіки сільського господарства як на рівні 
окремих підприємств, так й в масштабах країни. В роботі досліджено стан 
та ефективність використання земельних ресурсів Одеської області в розрі-
зі природно-сільськогосподарських зон. Встановлено, що у структурі сільсько-
господарських угідь області найбільшу частину становить рілля - 80,25%. Про-
аналізовано динаміку земельних ресурсів області та динаміку ефективності 
їх використання за натуральними показниками. Виявлено динаміку зростання 
площ під озимою пшеницею, ріпаком та соняшником, встановлено стабіль-
ність посівів кукурудзи та ячменю. Варто відзначити, що у більшості випадків 
збільшення валового збору відбувалось за рахунок збільшення посівних площ. 
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Постановка проблеми

Протягом усієї історії людства 
земля незмінно грала ключову роль 
розвитку виробничих процесів, і ця 
значимість зберігається й досі. Вона 
залишається основою існування люд-
ського суспільства. У контексті рин-
кової економіки основною метою зе-
мельної реформи є створення нових 
земельних відносин, які сприятимуть 
раціональному використанню земель-
них ресурсів, забезпечуючи еконо-
мічно ефективне та екологічно чисте 
сільськогосподарське виробництво. 
Таким чином, питання оцінки сучас-
ного стану ефективності використан-
ня земельних ресурсів є надзвичайно 
актуальним.

Аналіз останніх досліджень              
і публікацій

Аналіз сучасного стану ефектив-
ності використання земельних ресур-
сів є предметом численних наукових 
досліджень. Вітчизняні вчені зосере-
джуються на оцінці стану та продук-
тивності землекористування.

Музика П. М. та співавтори [1] до-
сліджують ефективність використання 

земельних ресурсів в Україні, ґрунту-
ючись на аналізі площ та рівня розора-
ності сільськогосподарських угідь. Ре-
зультати дозволили згрупувати регіони 
за показниками ефективності та запро-
понувати стратегії її підвищення.

Мельничук Л. С. [2, с. 139] визна-
чає принципи оптимального землеко-
ристування та аналізує причини його 
низької ефективності, що дало змогу 
прогнозувати економічну доцільність 
використання земель сільськогоспо-
дарськими підприємствами.

Грицак О. А. у своїй роботі [3, с. 
60] пропонує оцінювати ефективність 
землекористування через вартісні по-
казники, такі як обсяги валової про-
дукції, валовий та чистий дохід.

Томілін О. О. та ін. [4] досліджу-
ють динаміку посівних площ і струк-
туру сільськогосподарських культур, 
виявляючи тенденції скорочення зе-
мель сільськогосподарського призна-
чення та зміни в обсягах виробництва.

Кушнірук В. С. та Міхєєва С. М. 
[5] аналізують врожайність сільсько-
господарських культур у Миколаїв-
ській області (на прикладі Вознесен-
ського району), розраховують вартісні 
показники ефективності та пропону-
ють рекомендації щодо її підвищення.

Для більш детального аналізу досліджено рівень врожайності соняшнику в 
розрізі адміністративних районів по відношенню до природно-сільськогоспо-
дарських зон. Так, максимальні показники зафіксовані в Лісостеповій зоні, що 
обумовлено оптимальним агрокліматичним потенціалом та більш сприятли-
вим гідротермічним режимом. Мінімальні значення характерні для Посушливої 
Степової зони через дефіцит атмосферного зволоження та високу інтенсив-
ність евапотранспірації. На основі проведеного аналізу запропоновано комп-
лекс заходів щодо оптимізації землекористування, спрямованих на підвищення 
ефективності використання земельних ресурсів області.

Ключові слова: земельні ресурси, кадастр, ефективність використання, 
природно-сільськогосподарська зона, урожайність, інфраструктура геопросто-
рових даних, меліорація земель, управління земельними ресурсами, продуктив-
ність, сільськогосподарські угіддя, оптимізація використання.
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Мета досліджень полягає в 
оцінці сучасного стану ефективнос-
ті використання земельних ресурсів 
Одеської області в розрізі природ-
но-сільськогосподарських зон та на-
данні пропозиції щодо її підвищення.

Матеріали і методи 
дослідження

Для аналізу динаміки земельних 
ресурсів Одеської області використа-
но дані Департаменту екології та при-
родних ресурсів Одеської обласної 
державної адміністрації [6]. Оцінку 
ефективності використання земель-
но-ресурсного потенціалу Одеської 
області проведено на основі статис-
тичних даних [7]. У дослідженні за-
стосовано методи статистичного ана-
лізу, узагальнення та систематизації, 
типологічної класифікації, групуван-
ня, а також порівняльно-географічно-
го та аналітичного підходів.

Результати дослідження           
та їх обговорення

Земельний фонд України вклю-
чає всі землі незалежно від їх функ-
ції, господарського використання чи 
власності. Склад та основне призна-
чення земель визначаються відповід-
но до положень Земельного кодексу 
України [8]. Кожна категорія земель 
має особливий правовий статус. 
Землі сільськогосподарського при-
значення як об'єкт правового регу-
лювання мають диференційований 
статус згідно з цільовим використан-
ням. У структурі земельного фонду 
виділяють: сільськогосподарські 
угіддя (рілля, багаторічні насаджен-
ня, пасовища, сіножаті) та несіль-
ськогосподарські угіддя (землі під 
господарськими будівлями і двора-

ми, під господарськими шляхами і 
прогонами).

Одеська область розташована в 
Північно-Західному Причорномор’ї, 
займаючи 33,3 тис. км² (5,5% терито-
рії України) [6]. Для регіону характер-
на кліматична диференціація: серед-
ньорічна температура зростає з 8,2°C 
(північ) до 10,8 °C  (південь), тоді як 
річна сума опадів зменшується від 470 
мм до 340 мм. Північ належить до лі-
состепової зони, південь – до степової, 
що зумовлює високу ризикованість 
посушливих явищ. Ґрунтовий покрив 
представлений переважно чорнозема-
ми звичайними та південними.

Економічний розвиток аграрного 
сектору Одеської області детерміну-
ється (обумовлюється) ефективністю 
використання земель сільськогоспо-
дарського призначення, зокрема їх 
орної складової. Згідно з офіційними 
даними [6], станом на 01.01.2024 р. 
сільськогосподарські угіддя займа-
ють 2588,18 тис. га (75,56% території 
області), з яких 80,25% (2077,04 тис. 
га) припадає на ріллю. Така структура 
землекористування свідчить про висо-
кий аграрний потенціал регіону.

Земля як засіб виробництва обу-
мовлює особливості інтенсифікації 
сільського господарства, впливаючи 
на технології, технічне оснащення та 
собівартість продукції. Раціональне 
використання земельних ресурсів ви-
магає аналізу динаміки їх структури. 
Як свідчать дані таблиці 1, загальна 
площа сільськогосподарських угідь 
скоротилася на 0,2% (2010-2023 рр.), 
площа ріллі збільшилася на 0,3%, що 
свідчить про інтенсифікацію викори-
стання орних земель. Найбільше ско-
рочення спостерігається у багаторіч-
них насадженнях - 7,9%.

Раціональне землекористування 
забезпечує підвищення продуктив-
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ності одиниці площі, поліпшення 
якості продукції, зниження собівар-
тості та збереження екологічного 
балансу. У сільському господарстві 
досягнення високих результатів тіс-
но пов'язане з якісним станом ґрунту, 
особливостями його використання та 
ефективністю управління цим проце-
сом. Визначення оптимальних шляхів 
раціонального використання ґрунтів 
і забезпечення їхнього найкращого 
стану значною мірою залежить від 
правильного вибору критеріїв і по-
казників для оцінки ефективності 
землекористування.

Ключовий критерій ефективності 
землекористування - зростання обся-
гів продукції на одиницю ресурсних 
витрат [5]. Інтенсифікація сільсько-
господарського виробництва (підви-
щена розораність, вирощування ви-
сокопродуктивних культур) потребує 
значних інвестицій, але забезпечує 
підвищення продуктивності, опти-
мізацію використання земельних ре-
сурсів та зростання загальної ефек-
тивності аграрного сектору.

Обсяги виробництва детерміновані 
двома ключовими параметрами: розмі-
ром посівних площ та рівнем врожай-
ності. Аналітичний підхід передбачає 
дослідження динаміки змін посівних 
площ, трансформації їх структурно-

го складу, факторів, що впливають на 
продуктивність основних сільсько-
господарських культур. Врожайність 
виступає ключовим драйвером інтен-
сифікації рослинництва, визначаючи 
напрямки спеціалізації господарств.

Оцінка ефективності сільсько-
господарських підприємств базується 
на динаміці посівних площ, показ-
никах врожайності та обсягах вало-
вого збору. Динаміку ефективності 
використання сільськогосподарських 
угідь Одеської області наведено в 
таблиці 2. Ключовими культурами 
Одеської області є озима пшениця, 
озимий ячмінь, кукурудза на зерно, 
соняшник та ріпак озимий. Дина-
міка виробництва озимої пшениці 
(2023 р.) наступна: посівні площі 
+48,2% до 2010 року, +5,3% до 2022 
року; урожайність: +20,5% до 2010 
року і +29,7% до 2022 року. Відповід-
ні зміни спостерігаються й у динаміці 
валового збору (табл. 2).

Динаміка виробництва озимого 
ячменю (2023 р.) наступна: посівні 
площі зменшились на 6,8% до 2010 
року і на 8,7% до 2022 року, урожай-
ність збільшилась на 64,7% до 2010 
року та на 35,6% до 2022 року. Вало-
вий збір збільшився на фоні скоро-
чення площ під посівами (інтенсив-
ний шлях розвитку).

1. Динаміка земельних ресурсів Одеської області (2010-2023 рр.) 
Вид земельних угідь, 

тис. га
Роки 2023 у % 

до 2010 р.2010 2015 2020 2021 2022 2023

Сільськогосподарські 
угіддя, всього

2592,80 2591,80 2588,18 2588,22 2588,22 2588,18 99,8

в т. ч. рілля 2071,90 2027,50 2076,97 2076,97 2077,04 2077,04 100,3
багаторічні насадження 89,40 82,33 82,29 82,29 82,29 82,29 92,1
перелоги 27,70 27,30 27,18 27,18 27,18 27,18 98,1
сіножаті та пасовища 403,8 402,50 401,67 401,67 401,67 401,67 99,5

Джерело: розроблена автором Даніловою Н.В. на основі даних [6]



№ 2’ 2025 	 43

Економіка та екологія землекористування

Динаміка продуктивності куку-
рудзи на зерно (2023 р.) наступна: 
урожайність зросла на 34,5% до 2010 
року і знизилась на 10,6% до 2022 
року, валовий збір зріс на 36,0% до 
2010 року і на 28,8% до 2022 року.

Динаміка виробництва олійних 
культур в Одеській області наступна: 
соняшник (2023 рік) відмічається ско-
рочення посівних площ на 13,2% (рік 
до року), спостерігається зростання 
продуктивності: на 36,3% та валовий 
збір: на 17,9% (рік до року); озимий 
ріпак: період експансії (2007-2011рр) 
від 25,1 тис. га (2006р.) до піку 181,7 
тис. га (2008р.), стабілізація 26 тис. 
га (2012р.) [7], сучасна динаміка 

(2023р.) відмічається зростання посі-
вів на 55,0% (рік до року), модерні-
заційний ефект свідчить, що урожай-
ність зростає на 10,3% (2010-2023) і 
валовий збір на 70,7% (переважно за 
рахунок екстенсивних факторів).

Аналіз структурних змін у земле-
користуванні та продуктивності сіль-
ськогосподарських культур за дани-
ми динаміки посівних площ (табл. 2) 
свідчить про значне зростання площі 
під озимою пшеницею, озимим ріпа-
ком та соняшником. Стабільні показ-
ники у кукурудзи на зерно та озимого 
ячменю. Варто відзначити високий 
рівень коливань між роками за уро-
жайністю культур. Спостерігаються 

2. Динаміка ефективності використання сільськогосподарських угідь 
Одеської області  (2010-2023 рр.)  

Культура Роки 2023 у % до
2010 2015 2020 2021 2022 2023 2010 2022

Площа, тис. га
Пшениця озима 465,9 569,7 542,8 673,3 655,6 690,5 148,2 105,3
Ячмінь озимий 284,8 397,1 244,0 316,8 281,0 256,5 93,2 91,3
Кукурудза на зерно 100,0 161,3 139,3 137,4 150,5 134,5 134,5 89,4
Соняшник 227,4 418,0 356,6 415,8 421,8 365,9 160,9 86,8
Ріпак озимий 176,4 65,3 114,4 116,5 142,8 221,4 125,5 155,0

Валовий збір, тис. т
Пшениця озима 1317,6 1828,3 968,1 2621,1 1725,8 2353,8 178,6 136,4
Ячмінь озимий 1041,1 1080,7 448,2 1304,3 732,5 907,4 87,2 123,9
Кукурудза на зерно 410,4 457,0 372,1 838,1 433,7 558,3 136,0 128,8
Соняшник 328,0 755,3 452,9 965,7 570,9 673,2 205,2 117,9
Ріпак озимий 271,1 137,7 122,5 297,0 264,0 450,6 166,2 170,7

Урожайність, ц/га
Пшениця озима 28,3 27,1 17,8 38,9 26,3 34,1 120,5 129,7
Ячмінь озимий 21,5 27,2 18,4 41,2 26,1 35,4 164,7 135,6
Кукурудза на зерно 41,0 28,3 26,7 61,0 28,8 41,5 101,2 144,1
Соняшник 14,4 18,1 12,7 23,2 13,5 18,4 127,8 136,3
Ріпак озимий 15,4 21,1 10,7 25,5 18,5 20,4 132,5 110,3

Джерело: розроблена автором Толмачовою А.В. на основі даних [7]
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мінімальні показники у 2020 році че-
рез екстремальну посуху, яка офіцій-
но визнана надзвичайною ситуацією 
державного рівня та через особливо 
критичну ситуацію в південних ра-
йонах Одеської області. Аналізуючи 
фактори зростання валових зборів 
зазначимо переважну роль екстенсив-
них чинників (розширення посівних 
площ), обмежений вплив інтенси-
фікації виробництва, регіональний 
аналіз продуктивності, що потребує 
необхідності врахування кліматичної 
диференціації - розподілу за природ-
но-сільськогосподарськими зонами, 
адміністративно-територіального роз-
різу. Методологічний підхід включає 
комплексний аналіз просторово-ча-
сової динаміки, врахування агроклі-
матичних особливостей регіону та 
виділення ключових факторів впливу 
на продуктивність. Для прикладу роз-
глянемо врожайність соняшнику.

Природно-сільськогосподарське 
районування є науково-обґрунтова-
ним методом територіальної дифе-
ренціації, що базується на аналізі 
природних умов (клімату, ґрунтів, 
рельєфу, гідрології), оцінці сільсько-
господарського потенціалу території, 
оптимізації землекористування з ура-
хуванням еколого-економічних фак-
торів [9]. Функції районування вклю-
чать наукову основу для землеустрою 
та територіального зонування, ін-
струмент агроекологічної оцінки 
ґрунтового покриву, механізм вияв-
лення взаємозв'язків між природним 
середовищем і продуктивністю АПК. 
Все це сприяє раціоналізації сільсько-
господарського виробництва шляхом 
адаптації господарської діяльності до 
локальних агрокліматичних умов.

Згідно з науково-обґрунтованою 
схемою природно-сільськогосподар-
ського районування [9], територія 

Одеської області диференційована 
на три природно-сільськогосподар-
ські зони: Лісостепова, Степова та 
Посушлива Степова (рис. 1а). Ад-
міністративно-територіальна тран-
сформація призвела до змін, адже 
до реформи нараховувалось 26 ад-
міністративних районів, а сучасна 
структура Одещини складає всього 7 
районів: Березівський, Білгород-Дні-
стровський, Болградський, Ізмаїль-
ський, Одеський, Подільський та 
Роздільнянський (рис. 1б) [6].

У таких умовах особливу акту-
альність набуває застосування сучас-
них геоінформаційних технологій та 
комплексних меліоративних заходів. 
Інтенсивний розвиток інформацій-
ного суспільства та інтеграція ге-
опросторових даних із штучним інте-
лектом сприяють зростанню обсягів 
аналітичних ресурсів. Вони відріз-
няються тематичною спеціалізацією 
та дозволяють проводити глибокий 
аналіз для обґрунтованого управлін-
ня земельними ресурсами [10].

Для візуалізації територіальних 
відмінностей врожайності соняшни-
ку в середовищі QGIS розроблено 
картографічну модель (рис. 1б), яка 
класифікує адміністративні райони 
за трьома рівнями продуктивності: 
низький рівень: 15 20 ц/га, середній 
рівень: 21-25 ц/га, високий рівень: 
>25 ц/га. Варто відзначити регіо-
нальні особливості продуктивності, 
які підкреслюють необхідність ціле-
спрямованих меліоративних заходів 
у посушливих регіонах. Максимальні 
показники зафіксовані в Лісостепо-
вій зоні, що обумовлено оптималь-
ним агрокліматичним потенціалом та 
більш сприятливим гідротермічним 
режимом. Мінімальні значення ха-
рактерні для Посушливої Степової 
зони через дефіцит атмосферного 
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зволоження та високу інтенсивність 
евапотранспірації, що обумовлює 
пріоритетність заходів з меліорації 
земель у цих районах.

Враховуючи, що на сьогоднішній 
день рівень рентабельності вироб-
ництва насіння соняшнику в Україні 
в середньому становить 45,2%, тоді 
як рентабельність зернових культур 
досягає 25,3%, можна стверджува-
ти, що попит на насіння цієї цінної 
сільськогосподарської культури не 
передбачає зменшення площі під її 
посівами в Одеській області в май-
бутньому. У зв'язку з цим, для раці-
онального використання земельних 
ресурсів регіону сільськогосподар-
ські підприємства Одещини повинні 
враховувати природні особливості 
території та характеристики ґрунтів, 
особливо в південній частині області, 
при формуванні та плануванні сво-
єї діяльності. Нижче представлено 

заходи у вигляді схеми, які можуть 
сприяти ефективному вирішенню 
цього завдання (рис. 2).

Оптимізаційні заходи мають 
включати обов'язкові фактори вра-
хування природно-кліматичних осо-
бливостей регіону та ґрунтові ха-
рактеристики (особливо в південних 
районах) і систему раціонального 
землекористування, що враховувати-
ме науково-обґрунтоване планування 
виробництва, адаптивні технології 
вирощування, оптимізацію структу-
ри посівів. Методологічний інстру-
ментарій передбачає розробку схеми 
раціонального природокористування, 
імплементацію адаптивних агротех-
нологій та диференційований підхід 
до землекористування.

Впровадження науково обґрунто-
ваної системи землеробства перед-
бачає використання даних, отрима-
них внаслідок дослідження ґрунтів 

 
 

  

а б 

Рис. 1 – Карта-схема Одеської області
(а – в розрізі природно-сільськогосподарських зон, б – рівень 

продуктивності соняшнику в розрізі адміністративних районів)
Джерело: побудовано автором  Костюкєвич  Т.К. на основі даних [6] 
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у конкретному районі з врахуванням 
територіально-диференційованого 
підходу. Важливо, щоб основним 
критерієм для вибору методів ви-
рощування сільськогосподарських 
культур були виключно науково-об-
ґрунтовані верифіковані дані, об'єк-
тивні агроекологічні показники, а не 
суб'єктивні побажання землевлас-
ників. Тому рішення повинні бути 
науково валідними, підтвердженими 
надійними даними та методами, щоб 
їх можна було використовувати в 
практиці з доказовою базою агроно-
мічних рішень (приймати обґрунто-
вані рішення, спираючись на факти, 
а не на припущення) та врахуванням 
кваліметричного підходу до оцінки 
землеробських технологій.

Збереження та підвищення еконо-
мічної родючості ґрунту є результа-
том поєднання природної та штучної 
врожайності. Цей показник відобра-
жає загальну продуктивність земель-
них ресурсів і залежить як від природ-
них, так і від технологічних факторів. 
Важливим аспектом є застосування 
добрив та пестицидів таким чином, 
щоб уникнути деградації ґрунту, а 
також забезпечити, щоб відмова від 

зниження кислотності не призводила 
до зниження врожайності.

Науковий підхід оптимізації еко-
номічної родючості ґрунтів має кон-
цептуальні положення: інтеграль-
ну характеристику продуктивності 
ґрунтів, що формується взаємодією 
природної (біологічної) родючості та 
антропогенно-індукованої (техноло-
гічної) продуктивності. Факторний 
аналіз містить детермінуючі чинники, 
до яких відносяться природні (ґрунто-
во-кліматичні характеристики) та тех-
ногенні (агротехнології, меліоративні 
заходи). Раціональні практики управ-
ління повинні враховувати нормоване 
застосування агрохімікатів: добрив з 
дотриманням балансу мікро- та макро-
елементів, пестицидів з диференційо-
ваним використанням з урахуванням 
екологічних нормативів. Дуже важ-
ливо вживати обов'язкові агрохімічні 
заходи регулювання кислотно-луж-
ного балансу, попередження процесів 
деградації ґрунтів. Адже наслідками 
нераціонального використання може 
бути прогресування деградаційних 
процесів, зниження потенціалу ґрун-
тового покриву та втрата економічної 
ефективності землекористування.

 
 Рис. 2 - Заходи з адаптації землекористування до агрокліматичних умов 

Одеської області
Джерело: авторська розробка Мовчан Т.В. 
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Висновки

У статті розглянуто сучасний стан 
та ефективність використання зе-
мельних ресурсів Одеської області, 
зокрема в контексті природно-сіль-
ськогосподарських зон. Встановлено, 
що рілля займає найбільшу частку 
в структурі сільськогосподарських 
угідь області, становлячи 62,34%. 
Зафіксовано дивергентну динаміку: 
-0,2% загальна площа сільськогоспо-
дарських угідь та +0,3% площа ріллі.

Аналіз динаміки земельних ре-
сурсів області та ефективності їх 
використання за натуральними по-
казниками показав, що врожайність 
сільськогосподарських культур за ос-
танні роки зросла завдяки поліпшен-
ню агротехнічних умов, що обумовле-
не інноваційними агротехнологіями, 
впровадженням високопродуктивних 
сортів. Проте висока варіативність 
урожайності в різні роки пов'язана зі 
складними кліматичними умовами, 
особливо в південній частині області. 
Наприклад, у 2020 році через неспри-
ятливі погодні умови зниження вро-
жаю перевищило 50%, а в південній 
частині області - 70%, що свідчить 
про низький рівень адаптації агро-
промислового комплексу до сучас-
них кліматичних змін. Збільшення 
валового збору, в більшості випадків, 
відбувалося за рахунок розширення 
посівних площ. 

Аналіз рівня врожайності соняш-
нику в розрізі адміністративних ра-
йонів відповідно до природно-сіль-
ськогосподарських зон показав, що 
найнижчий рівень врожайності спо-
стерігається в Степовій посушливій 
зоні, що пояснюється посушливи-
ми умовами. На основі проведеного 
аналізу було сформульовано перелік 
заходів щодо раціонального викори-

стання земельних ресурсів області, 
які не потребують значних матері-
альних витрат. Особлива увага при-
діляється впровадженню науково-об-
ґрунтованої системи землеробства, 
новітнім ресурсозберігаючим техно-
логіям обробітку ґрунтів та кліматич-
но-адаптивній практиці.
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Kostiukievych T.,  Danilova N., Tolmachova А., Movchan Т. , Malashchuk О.
THE CURRENT STATUS AND EFFICIENCY OF THE USE OF LAND RESOURCES IN 
ODESSA REGION 
LAND MANAGEMENT, CADASTRE AND LAND MONITORING 2'25: 39-49.
http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2025.02.04
Abstract. Effective and rational use of land resources is of paramount importance for the ag-

ricultural economy both at the level of individual enterprises and on a national scale. The paper 
examines the state and efficiency of land resources use in Odessa region in terms of natural agri-
cultural zones. It was determined that in the structure of agricultural lands of the region, the larg-
est part is arable land - 80.25%. An analysis of the dynamics of land resources of the region and 
the dynamics of the efficiency of their use by natural indicators we conducted. The results obtained 
indicate the dynamics of growth of areas under winter wheat, rapeseed and sunflower, and the 
stability of corn and barley crops was established. It is worth noting that in most cases the increase 
in gross harvest occurred due to an increase in sown areas. For a more detailed analysis, the level 
of sunflower yield we investigated in terms of administrative districts in relation to natural agri-
cultural zones. The results obtained indicate that the lowest level of yield is observed in the Steppe 
arid zone, which is explained by arid conditions. Based on the analysis, a set of measures for opti-
mizing land use is proposed, aimed at increasing the efficiency of land resource use in the region.

Keywords: land resources, cadastre, efficiency of use, natural agricultural zone, yield, geo-
spatial data infrastructure, land reclamation, land management, productivity, agricultural lands, 
optimization of use.
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Анотація. Розглянуто засади формування справедливої вартості земельно-
го капіталу в умовах глибоких трансформацій аграрного сектору України. По-
казано, що традиційні підходи до грошової оцінки земель вже не відповідають 
викликам сьогодення, оскільки не враховують екологічних загроз, інституційних 
змін та ризиків, пов’язаних із воєнними діями. Обґрунтовано доцільність за-
стосування концепції справедливої вартості як більш гнучкої та адаптивної до 
реалій сьогодення. Запропоновано модифіковану модель визначення вартості 
земельного капіталу на основі чистої теперішньої вартості, у якій інтегрова-
но наступні фактори: частка площі вилучених земельних ділянок з обробітку, 
чистий операційний або рентний дохід за рік, втрати через розмінування та за-
бруднення ґрунту (витрати або втрачений дохід), державні компенсації, ставка 
дисконтування, премія за ризик. На основі сценарного моделювання представ-
лено кілька варіантів розвитку ситуації - оптимістичний, песимістичний, праг-
матичний та сценарій без впливу війни. Результати свідчать, що швидкість 
відновлення земельних ресурсів, обсяги державної підтримки та ефективність 
управлінських рішень є ключовими детермінантами збереження економічного 
потенціалу земельного капіталу. Розроблена методична база може бути вико-
ристана як для прийняття управлінських рішень на рівні сільськогосподарських 
підприємств і територіальних громад, так і для вдосконалення державної зе-
мельної політики в умовах повоєнного відновлення.

Ключові слова: земельний капітал, справедлива вартість, ринкова вартість, 
чиста теперішня вартість, премія за ризик, ставка дисконтування, рентний 
дохід, державні компенсації, гуманітарне розмінування, забруднення ґрунтів, 
повоєнне відновлення, аграрний сектор, оцінка земель, сценарне моделювання, 
інвестиційна привабливість земель, управління земельними ресурсами.
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Актуальність дослідження

Зміни в аграрному секторі Украї-
ни, обумовлені реформами та впли-
вом зовнішніх викликів, зокрема 
війною, вимагають пошуку нових 
підходів до управління земельним ка-
піталом. Земельний капітал виступає 
ключовим елементом економічної 
стабільності та розвитку сільського 
господарства, а ефективність його 
використання значною мірою зале-
жить від здатності враховувати су-
часні ризики, інноваційні рішення, 
концептуальні засади удосконалення 
механізмів його управління в аграр-
ній сфері. Як обмежений природний 
об'єкт, земля існує незалежно від волі 
людини, підлягає правовій охороні 
та виконує важливі функції в різних 
аспектах нашого життя. У зв’язку з 
глобальними викликами – такими 
як зростання соціальної нерівності, 
деградація природних ресурсів та 
зміна клімату – особливої актуально-
сті набуває концепція інтегрованого 
підходу до сільського розвитку, про-
довольчої безпеки та земельної полі-
тики, заснованого на правах людини.

У контексті нових викликів, спри-
чинених війною в Україні, постає 
необхідність розрахунку моделі вар-
тості земельного капіталу на новій 
концептуальній основі. Вартість зем-
лі не формується через виробничі ви-
трати, як у випадку традиційних това-
рів і послуг, а через економічну ренту, 
тобто дохід, який отримується від 
володіння та користування землею 
завдяки її обмеженості та продуктив-
ності. У розвинених країнах, таких як 
США, Канада, Велика Британія, кра-
їни Європейського Союзу, Австралія, 
Нова Зеландія, широко застосовува-
ним є саме поняття справедливої вар-
тості (fair value). Тому формування 

земельного капіталу в аграрній сфе-
рі доцільно вивчати також на основі 
концепції справедливої вартості, ви-
ходячи із земельної ренти.

Аналіз останніх досліджень і 
публікацій

Питання капіталізації земель-
них ділянок в економічній науці 
досліджували наступні вітчизняні 
вчені: Антон Третяк, Шаміль Іба-
туллін, Михайло Хвесик, Ольга До-
рош, Наталія Третяк, Тетяна Зінчен-
ко, Наталія Третяк, Степан Лизун та 
ін. Підходи до визначення дефініції 
«земельний капітал» у своїх пра-
цях висвітили такі науковці: Йосип 
Дорош, Шаміль Ібатуллін, Олексій 
Шкуратов, Роман Курильців, Роман 
Харитоненко, Олена Лазарєва, Олена 
Лемішко, Сергій Остапчук, Наталія 
Прокопенко, Людмила Богінська.

Мета дослідження. Метою є об-
ґрунтування нової моделі розрахун-
ку справедливої вартості земельного 
капіталу, побудованої на оновленій 
концептуальній основі, з урахуван-
ням сучасних викликів, спричинених 
війною в Україні.

Матеріали і методи наукового 
дослідження

Теоретичну і методичну основу 
наукових пошуків становлять фун-
даментальні положення сучасної 
економічної теорії, економіки приро-
докористування, а також сукупність 
загальнонаукових і спеціальних ме-
тодів, зокрема: системного підходу – 
дослідження земельного капіталу як 
цілісної множини елементів в сукуп-
ності відношень і зв'язків між ними; 
аналізу і синтезу, дедукції та індукції 
– для обґрунтування парадигми фор-
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мування земельного капіталу та його 
вартості, а також сценарне моделю-
вання – для розроблення прогнозних 
сценаріїв розвитку вартості земель-
ного капіталу. 

Результати дослідження           
та їх обговорення

Відповідно до постанови Кабіне-
ту Міністрів України «Про експертну 
грошову оцінку земельних ділянок» 
[1] вартість – суспільно визнаний 
еквівалент цінності об'єкта оцінки, 
виражений у грошовій формі. Відпо-
відно Закону України «Про ціни і ці-
ноутворення» [2] «ціна – виражений 
у грошовій формі еквівалент одиниці 
товару. Ціноутворення – процес фор-
мування та встановлення цін. Оцінка 
майна, майнових прав – це процес 
визначення їх вартості на дату оцінки 
за процедурою, встановленою норма-
тивно-правовими актами, і є резуль-
татом практичної діяльності суб'єкта 
оціночної діяльності» [3]. Поняття 
вартості має різноманітні тлумачен-
ня, оскільки існує багато видів, серед 
яких наступні: вартість земельної ді-
лянки, ринкова, ліквідаційна, вартість 
відтворення, спеціальна вартість, ін-
вестиційна, вартість у використанні, 
оціночна, дійсна вартість майна для 
цілей страхування, справедлива вар-
тість активу [4, 5].

Ринкова вартість [6] відображає 
поточну вартість інвестицій, визна-
чену фактичними ринковими опера-
ціями. Ринкова вартість може сильно 
коливатися протягом певних періодів 
часу, і на неї суттєво впливає біз-
нес-цикл. Ринкова вартість падає під 
час «bear markets», які супроводжу-
ють рецесію, і зростає під час «bull 
markets», які трапляються під час 
економічного піднесення. Відповід-

но до Cambridge Dictionary [7] bear 
market – час, коли ціна на акції па-
дає і багато людей їх продають; bull 
market – час, коли ціни на більшість 
акцій зростають.

Важливо відзначити, що грошова 
сума, яка виплачується за певне май-
но, практично ніколи не буває іден-
тичною тій, що заявлена в звіті сер-
тифікованого оцінювача, і зазвичай 
це обумовлено наступними причина-
ми: особливою мотивацією, навичка-
ми ведення переговорів, а також спо-
собом фінансової операції або іншою 
специфікою [8].

Нині вартість земель в Україні 
вираховується за державною «Мето-
дикою експертної грошової оцінки 
земельних ділянок» [1] та саме цей 
показник активно використовуєть-
ся у більшості випадків правочинів, 
проте, фактична її ціна залишається 
невирішеним питанням [9, 10]. Тому 
постає необхідність уточнення існу-
ючої методики грошової оцінки або 
ж створення кардинально нової мо-
делі оцінки земельного капіталу, яка 
дозволить управлінцям на різних рів-
нях підвищити ефективність рішень 
щодо володіння та користування 
земельними ресурсами, оперативно 
виявляти недобросовісних земле-
користувачів, що наносять збитки 
державі від несправляння плати за 
землю, своєчасно передбачати ризи-
ки від неналежного використання зе-
мельних ділянок. При створенні такої 
моделі одним із головних етапів є ви-
значення економічних та екологічних 
факторів, що впливають на вартість 
земель земельного капіталу. 

Автори [8] визначають справед-
ливу вартість як грошову суму, за яку 
продавець готовий передати право 
власності на майно покупцеві шля-
хом умисної передачі, при цьому 
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обидві сторони добре поінформо-
вані про відповідні факти (передача 
на звичайних умовах торгівлі). Від-
повідно до Наказу Міністерства фі-
нансів України «Про затвердження 
Національного положення (стандар-
ту) бухгалтерського обліку 19» [11] 
справедлива вартість – сума, за якою 
можна продати актив або оплатити 
зобов'язання за звичайних умов на 
певну дату.

Пропонується використовувати 
саме справедливу вартість земельно-
го капіталу на відміну від ринкової 
саме тому, що остання відрізняється 
наступних пунктах:

•	 ринкова вартість коливається 
більше, ніж справедлива вартість;

•	 вона може ґрунтуватися на 
останніх цінах або котируваннях ак-
тиву, наприклад, якщо протягом ос-
танніх трьох місяців вартість земель-
ної ділянки становила 40 тисяч грн/
га, а під час останньої оцінки вона 
знизилася до 30 тисяч грн/га, то її 
ринкова вартість становить 30 тисяч 
грн/га;

•	 ринкова вартість залежить 
від попиту та пропозиції на ринку, де 
актив купується та продається. На-
приклад, ціна земельної ділянки, яка 
продається, буде визначатися ринко-
вими умовами, що склалися в даній 
місцевості.

Інститут корпоративних фінансів 
(CFI) [12] визначає справедливу вар-
тість як фактичну вартість продажу 
активу, яку покупець погоджується 
сплатити, встановлену продавцем. 
Обидві сторони отримують вигоду 
від продажу. Розрахунок справедли-
вої вартості включає аналіз норми 
прибутку (рентабельності), майбутніх 
темпів зростання та факторів ризику.

Трьома основними показниками 
рентабельності є валова рентабель-

ність (загальна виручка мінус со-
бівартість реалізованої продукції), 
операційна рентабельність (виручка 
мінус собівартість реалізованої про-
дукції та операційні витрати) і чиста 
рентабельність (виручка мінус усі 
витрати, включно з відсотками та по-
датками) [12]. 

Щодо визначення майбутніх тем-
пів зростання капіталу, то показник 
чистої теперішньої вартості (Net 
Present Value – NPV) є актуальним. 
NPV – це фундаментальний фінан-
совий показник, який використо-
вується для оцінки інвестиційних 
проектів та рішень щодо розподілу 
капіталу. Він слугує критерієм для 
оцінки довгострокової фінансової 
життєздатності за межами звичайних 
кордонів, допомагаючи узагальнити 
економічні результати і траєкторії 
зростання [13]. NPV є результатом 
розрахунків, які знаходять поточну 
вартість майбутнього потоку пла-
тежів з використанням відповідної 
ставки дисконтування. Показник чи-
стої теперішньої вартості забезпечує 
стабільну і визнану оцінку, особливо 
в умовах невизначеності, що робить 
його кращим інструментом фінансо-
вого аналізу. 

Ставка дисконтування, яка вико-
ристовується в процесі розрахунку 
вартості земельного капіталу, дуже 
важлива для агровиробників, адже це 
прибуток, який вони очікують в май-
бутньому. Вища ставка дисконтування 
означає вищий очікуваний дохід і в 
той же час більш високий ризик, ниж-
ча – відповідно, нижчий ризик [14].

Розмір ставки дисконту визнача-
ється, як правило, на основі ринкової 
відсоткової ставки (без урахування 
податків), яка застосовується у фінан-
сових операціях з подібними акти-
вами чи зобов’язаннями. Якщо така 
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ринкова ставка відсутня, її величину 
розраховують, орієнтуючись на від-
сотки за можливими кредитами для 
підприємства або ж за методом серед-
ньозваженої вартості капіталу [15].

Зазвичай ставка дисконту фор-
мується з трьох основних елементів 
[15]:

– базова відсоткова ставка за ко-
ристування позиковими коштами, яка 
відображає дохід, що його міг би от-
римати кредитор за надання капіталу 
на певний період;

– премія за ризик, яка компенсує 
можливість невиконання боржником 
зобов’язань щодо повернення пози-
ки;

– прогнозований рівень інфляції, 
що враховується для збереження ре-
альної вартості грошей у часі.

Ставка дисконту може визнача-
тися на основі ринкової відсоткової 
ставки, яка застосовується у фінансо-
вих операціях з подібними активами. 
Якщо підприємство систематично 
залучає кредити від банків чи інших 
фінансових установ, доцільно вико-
ристовувати саме ті відсоткові став-
ки, за якими воно фактично отримує 
фінансування. Актуальні ринкові по-
казники можна знайти у статистич-
них звітах, що публікуються на офі-
ційному сайті Національного банку 
України [15].

Відповідно до Закону України 
«Про Національний банк України» 
«облікова ставка Національного бан-
ку України – один із монетарних ін-
струментів, за допомогою якого На-
ціональний банк України встановлює 
для банків та інших суб'єктів грошо-
во-кредитного ринку орієнтир щодо 
вартості залучених та розміщених 
грошових коштів» [16]. «Облікова 
ставка є основним інструментом, за 
допомогою якого Національний банк 

України контролює інфляцію. Облі-
кова ставка постійно змінюється за-
лежно від того, як змінюються ціни в 
економіці» [17].

Важливо уточнити, що через вій-
ськову агресію сільськогосподарські 
виробники, які зазнали більших втрат 
і чиї території розташовані ближче 
до зони бойових дій, мають вищий 
ризик повторного мінування та за-
бруднення. Відповідно, для них ха-
рактерні вищі премії за ризик і вищі 
ставки дисконтування. Автори [18] 
визначають таку ставку як 40,16%. 
Nathaniel Higgins, John Horowitz [19] 
у своєму дослідженні визначають її 
на основі опитування фермерів в за-
лежності від часу отримання виго-
ди. У середньому вони оцінили таку 
ставку щонайменше у 28% для всіх 
фермерів. Натомість Юлія Сивицька 
[14] встановлює ставку дисконтуван-
ня для оцінки аграрного бізнесу на 
рівні 21,87%. 

Відповідно до Наказу Міністерства 
економіки України «Про затверджен-
ня Методики аналізу ефективнос-
ті здійснення державно-приватного 
партнерства» [20] «премія за ризик 
– додаткова необхідна норма дохідно-
сті, яка повинна виплачуватися інвес-
торам – учасникам власного капіталу 
(акціонерам) та залученого (боргово-
го) капіталу для компенсації ризику». 

Премія за ризик в капіталі (також ві-
дома як премія за ринковий ризик, пре-
мія за ризик капіталу, ринкова премія 
і премія за ризик) є одним з найбільш 
важливих і широко обговорюваних, 
але неточних параметрів у фінансах. 
Частково плутанина виникає через те, 
що термін «премія за ризик капіталу» 
використовується для позначення чо-
тирьох різних понять [14]:

1)	 історична премія за капітал  
– історична диференційована прибут-
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ковість на фондовому ринку порівня-
но з доходом від державних цінних 
паперів;

2)	 очікувана премія за власний 
капітал – очікувана диференційована 
дохідність державних цінних паперів;

3)	 необхідна премія за власний 
капітал – додаткова прибутковість 
диверсифікованого портфеля (ринко-
ва премія) понад безризикову ставку, 
яку очікує інвестор. Він використову-
ється для розрахунку необхідної нор-
ми рентабельності власного капіталу;

4)	 неявна премія за власний ка-
пітал – необхідна премія за ризик ка-
піталу, яка виникає в результаті при-
пущення, що ринкова ціна правильна 
[21].

Відповідно інструкції Світово-
го Банку [22] «сільськогосподарське 
виробництво часто представляє ви-
сокий короткостроковий кредитний 
ризик через поєднання мінливості 
погоди, хвороб культур, високих по-
стійних витрат на транспортування, 
зберігання та переробку продукції, 
добрива, не стабільну врожайність, 
а також змін цін продукції на світо-
вому ринку та коливань валютного 
курсу. Уряди часто беруть участь у 
багатьох аспектах забезпечення сіль-
ськогосподарського страхування. 
Країни, що розвиваються, залежать 
від здорової фермерської економіки 
як засобу отримання доходів за раху-
нок експорту сільськогосподарської 
продукції та від впровадження су-
часних технологій. Крім того, багато 
соціальних проблем загострюються 
еміграцією з сільської місцевості до 
міських регіонів». 

Інституційні ризики пов'язані з не-
передбачуваними змінами в політиці 
та нормативних актах, що впливають 
на сільське господарство [23]. Також 
ризики можуть містити в собі техно-

генну складову, як наслідоки від бо-
йових дій на сільськогосподарських 
землях. Премія за ризик на ринку 
США за період 1928-2013 року, згід-
но з даними [24], становила 4,62%. 
Запропонована KPMG [25] станом на 
30.06.2025 ринкова премія за ризик 
для Німеччини становить 6,00%. Для 
Швейцарії чинна ринкова премія за 
ризик залишається на рівні 6,0%, вра-
ховуючи відносно низькі процентні 
ставки порівняно з іншими країнами 
[26]. Відповідно аналітиці «World 
Atlas» [27] найвищі ставки премії за 
ризик по кредитах у 2015 році були 
в наступних країнах: Мадагаскар – 
51,0%; Бразилія – 29,8%; Сьєрра-Ле-
оне – 16,7%; Руанда – 13,3%; Гайана 
– 11,0%; Киргизстан – 10,8%; Ямайка 
– 10,4%; Беліз – 10,2%; Соломонові 
острови – 10,0%; Ангола – 9,7%. На-
приклад, в Руанді такий відсоток, зо-
крема, пов’язаний із війною. Ангола 
зруйнована громадянською війною, 
що тривала з 1975 по 2002 рік, еко-
номічний прогрес повільно покращу-
ється.

У Методиці експертної грошової 
оцінки земельних ділянок [1] також 
використання NPV показник. «Ме-
тодичний підхід, що базується на 
капіталізації чистого операційного 
або рентного доходу (фактичного 
чи очікуваного), передбачає визна-
чення розміру вартості земельної 
ділянки від найбільш ефективного 
використання земельної ділянки з 
урахуванням установлених обтяжень 
та обмежень. Пряма капіталізація 
ґрунтується на припущенні про по-
стійність та незмінність грошового 
потоку від використання земельної 
ділянки. При цьому вартість земель-
ної ділянки визначається як відно-
шення чистого операційного або 
рентного доходу до ставки капіталі-
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зації. Ставка капіталізації – коефіці-
єнт, за допомогою якого рентний або 
чистий операційний дохід перерахо-
вується в поточну вартість об'єкта 
оцінки» [1].

Відповідно в Методиці норматив-
ної грошової оцінки земельних діля-
нок [28] у формулі розрахунку вико-
ристано такий показник – «норматив 
капіталізованого рентного доходу». 
Чинна Методика нормативної грошо-
вої оцінки встановлює базовим нор-
мативом капіталізованого рентного 
доходу (Нрд) для сільськогосподар-
ських угідь середню по країні нор-
мативну вартість гектара ріллі, що 
дорівнює 27 500 грн/га [29]. Це стале 
число, як визначено в Додатку до Ме-
тодики і воно не відображає реальну 
ситуацію, адже з переходом країни 
на ринкову економіку, вступом до 
ЄС, впливом бойових дій мають бути 
враховані як ризики, так і позитивні 
фактори зростання економіки. Вод-
ночас, коли економіка країни неста-
більна, інфраструктура земельного 
ринка нерозвинена, кількість об’єктів 
на земельному ринку недостатня, фі-
нансові ринки не працюють, ресурсу 
банківської системи не вистачає, по-
тенціал для отримання доходу значно 
зменшується, що робить традицій-
ні грошові оцінки недосконалими. 
А тому ринкова вартість (що майже 
ідентична нормативній грошовій 
оцінці), яка представлена у відкритих 
даних Держгеокадастру [30] не є ві-
дображенням справедливої вартості 
землі як капіталу. 

Земля не є класичним товаром, 
як у розумінні категорії економічної 
теорії, оскільки не є продуктом люд-
ської праці, що має споживчу вар-
тість і обмінюється на інші товари 
[31]. Це унікальний товар, тому ми 
повинні визначати саме її справедли-

ву вартість, яка базується на земель-
ній ренті і розраховується на основі 
показника NPV, формула міститься у 
джерелі [13].

У контексті нових викликів, спри-
чинених війною в Україні, постає 
необхідність розрахунку моделі вар-
тості земельного капіталу на новій 
концептуальній основі. У такій моде-
лі ми пропонуємо оцінити, як впли-
вають компенсації за розмінування 
посівної площі (до 100 % витрат) та 
втрати продуктивності земель від за-
смічення, забруднення та фізичного 
пошкодження внаслідок бойових дій. 
Модель враховує державні компен-
сації, частку земельних ділянок ви-
лучених з обробітку, ризики повтор-
ного мінування (премія за ризик) та 
забруднення пов’язані з близькістю 
ведення бойових дій. Удосконалена 
формула 1 розрахунку NPV:

де NPVm – модифікована вар-
тість земельного капіталу; S – площа 
землекористування; n – номер року; 
t – кількість років; d – частка площі 
вилучених земельних ділянок; R – 
чистий операційний або рентний до-
хід за рік; L – втрати через розміну-
вання та забруднення ґрунту (витрати 
або втрачений дохід); C – державні 
компенсації; i – ставка дисконтуван-
ня; r – премія за ризик.

У додатку 2 до методики [28] 
норматив капіталізованого рентного 
доходу для земель сільськогосподар-
ського призначення складає 27 520 
гривень за гектар.

Згідно з пунктом 3 Постанови 
Кабінету Міністрів України «Про 
затвердження Порядку використан-
ня коштів для компенсації витрат на 

 
 

,                
               

(1) 
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гуманітарне розмінування земель 
сільськогосподарського призначен-
ня» [32], аграрні виробники отриму-
ють безповоротну компенсацію за 
фактично виконані сертифікованими 
операторами роботи з розмінування 
таких земель. Починаючи з 15 квітня 
2024 р., відшкодовується 100 % вар-
тості цих послуг за рахунок держав-
ного бюджету. У звіті Міністерства 
економіки зазначено, що середня ціна 
послуг операторів з гуманітарного 
розмінування становить 63 600 грн за 
гектар [33].

Після гуманітарного розмінуван-
ня важливою є подальша державна 
підтримка малих агровиробників. 
Відповідно Наказу Державного комі-
тету статистики України 11.04.2011 
№ 88 [34] до малих підприємств, що 
займаються виробництвом продукції 
рослинництва, належать суб’єкти го-
сподарювання, класифіковані як малі 
відповідно до чинного законодавства, 
а також ті, у власності або користу-
ванні яких перебувають сільсько-
господарські угіддя площею менш як 
100 гектарів.

За програмою КПКВК 2801500 
«Підтримка фермерських госпо-
дарств та інших виробників сільсько-
господарської продукції», за рахунок 
коштів спеціального фонду держбю-
джету, передбачено 4 796,0 млн грн 
(109,8 млн євро) [35]. Так, виробники 
сільськогосподарської продукції от-
римують бюджетні субсидії у розмірі 
4 000 грн за гектар (до 120 га) [36]. 

Ставка дисконтування може ви-
значатися як облікова ставка На-
ціонального банку України, отже 
на період від 06.06.25 року. Ставка 
дисконтування визначена за даними 
Національного банку України [37] 
за останні 10 років (2015-2025р.р.), 
як облікова ставка, що варіюється 

від 6% (найнижчий показник у 2020 
році) до 30% (найвищий показник у 
2015 році). З 6 червня 2025 року  вона 
становить 15,5% [37].

Враховуючи поточну ситуацію на 
ринку, для ринкової премії за ризик 
країн, що розвиваються, застосову-
ється оновлений діапазон від 5,0% до 
6,0% залежно від безризикової став-
ки облігацій місцевого самовряду-
вання [26]. За дослідженнями Aswath 
Damodaran [38] премія за ризик в 
Україні станом на 9 січня 2025 року 
складає 16,02%.

За допомогою сценарного моде-
лювання дослідимо 4 різні сценарії 
зміни значення модифікованої варто-
сті земельного капіталу: оптимістич-
ний, песимістичний, прагматичний і 
сценарій без врахування впливу вій-
ни. Площа ділянки дослідження – 
100 га. Отже, усі змінні за визначени-
ми сценаріями розвитку представлені 
в таблиці 1.

Приклад до розрахунків для опти-
містичного сценарію, рік 7, формула 
(2):

Надалі все розраховано аналогіч-
но, використовуючи дані з таких дже-
рел [26, 29, 33, 37, 38 ]. Нижче наведе-
но розраховані значення NPVm (табл. 
2) земельного капіталу для досліджу-
ваних прогнозних сценаріїв і кожного 
року від 1 до 10 з врахуванням витрат 
через розмінування, забруднення, за-
смічення, фізичного пошкодження 
ґрунтів внаслідок бойових дій, дер-
жавної підтримки та вилучення з об-
робітку земельних ділянок.

На рисунку 1 представлено дина-
міку зміни вартості земельного капі-

     

���� = 100 × �����×��������������
����,������,������            

         (2) = 718	363,85	
=
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талу впродовж 10 років та за різними 
сценаріями розвитку.

Оптимістичний сценарій має ви-
соке значення вартості земельного 
капіталу за 10 років 7 690 994,05 грн 
(зелений стовпець), що відображає 

сприятливі умови, повне розміну-
вання та державну підтримку. Вид-
но тенденцію до зростання вартості 
земельного капіталу, що свідчить 
про те, що процес розмінування ви-
переджає ставку дисконтування. Це 

Таблиця 1. Вплив показників запропонованої моделі оцінки земельного 
капіталу відповідного сценарного моделювання*

Опис показника Оптимістичний
сценарій

Песимістичний
сценарій

Прагматичний
сценарій

Сценарій без 
впливу війни

Рентний дохід постійний постійний постійний постійний
Втрати через 
розмінування, 
забруднення ґрунту 
тощо

поступово знижу-
ються

постійні поступово знижу-
ються

відсутні

Державна під-
тримка 

постійна відсутня перші сім років 
присутня, далі 

відсутня

перші п’ять років 
присутня, далі 

відсутня
Частка земельних 
ділянок вилучених 
з обробітку

поступово знижу-
ється

поступово знижу-
ється, але не всі 

відновлені

поступово знижу-
ється

відсутні

Базова ставка 
дисконтування

поступово знижу-
ється

постійна поступово знижу-
ється

поступово знижу-
ється

Премія за ризик 
повторного міну-
вання, забруднення 
тощо

поступово знижу-
ється

постійна, висока поступово знижу-
ється

постійна, низька

Кількість років 10 10 10 10

*Примітка: власна розробка авторки

Таблиця 2. Значення NPVm для кожного сценарію впродовж 10 років*
Рік Оптимістичний 

сценарій, грн
Песимістичний 
сценарій, грн

Прагматичний 
сценарій, грн

Сценарій без впли-
ву війни, грн

1 942336,67 -1235447,20 942336,67 2604958,68
2 814176,77 -930688,89 429791,36 2170761,52
3 720562,97 -695313,64 114344,40 1824074,07
4 659308,46 -515858,40 -70291,30 1545662,21

5 628451,28 -380454,61 -166858,92 1320843,62
6 718363,85 -279160,35 -217637,44 993890,01
7 686364,28 -203924,83 -245684,28 863921,69
8 698799,19 -148383,87 336123,16 757435,22
9 761332,12 -107596,45 303027,80 669847,09
10 1061298,46 -77779,78 283929,93 597570,54

 7690994,05 -4574608,01 1709081,38 13348964,65

*Примітка: власна розробка авторки на основі джерел [26, 29, 33, 37, 38 ]
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означає, що відновлення земель від-
бувається швидше, ніж втрата їхньої 
вартості через фактор часу та ризи-
ки, пов’язані з тривалою відсутність 
сільськогосподарської діяльності на 
ній. Ключовим фактором є швидкість 
повернення земель у виробничий обіг 
- чим оперативніше вдасться прове-
сти розмінування та відновлення по-
шкоджених земель, тим вищою буде 
їхня ціна на ринку. Якщо процес від-
новлення проходить швидко, то землі 
набувають продуктивності раніше, 
ніж очікувалося, що суттєво підви-
щує їхню чисту приведену вартість. 
Це особливо важливо для аграрного 
сектору та інвестиційних проєктів, 
де ефективне використання земель 
без ризику повторного замінування 
забезпечує стабільний розвиток. 

Песимістичний сценарій демон-
струє найнижче значення вартості 
земельного капіталу за 10 років -4 
574 608,01 грн (червоний стовпець), 
що вказує на економічні втрати через 
відсутність державних компенсацій 
та ризики повторного замінування, 

що призводить до втрат рентного до-
ходу вже на першому році її експлу-
атації. 

Прагматичний сценарій (жовтий 
стовпець) має 1 709 081,38 грн, що 
відповідає проміжним умовам, із 
частковою підтримкою та певними 
ризиками. 

Сценарій без впливу війни (сірий 
стовпець) показує найвищий NPVm  
13 348 964,65 грн, що свідчить про 
економічний розвиток у стабільному 
середовищі без воєнних факторів. Гра-
фік демонструє пряму залежність еко-
номічного потенціалу землі від рівня 
безпеки та державної підтримки.

Висновки

Запропонована модель справед-
ливої вартості земельного капіталу 
може бути застосована не тільки на 
в межах сільгосппідприємств, але й 
на рівні територіальних громад. Вона 
дозволяє оцінити економічну динамі-
ку не лише у межах окремого підпри-
ємства, а й в масштабах області чи 

           
Рисунок 1. NPVm земельного капіталу відповідно різних сценаріїв 

розвитку на 10 років (млн грн)*

*Примітка: власна розробка авторки на основі джерел [26, 29, 33, 37, 38 ]  
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країни. Це покращить розуміння чут-
ливості факторів впливу на земель-
ний капітал та економіки в цілому.

Для визначення справедливої вар-
тості земельного капіталу у повоєн-
ному відновлені необхідні дані про 
фактичні витрати на розмінування, 
вплив забруднення, фізичного по-
шкодження, засмічення земель та 
програми підтримки агровиробни-
ків. Частка вилучених з обробітку зе-
мельних ділянок може бути оцінена 
з оперативних звітів або історичних 
даних про використання землі. 

Премія за ризик повинна відобра-
жати, зокрема, ринкове сприйняття 
ризику повторного мінування, фі-
зичного пошкодження, засмічення 
земель та може бути отримана на ос-
нові оцінки ризиків або експертних 
оцінок. Інвестори повинні включати 
стратегії зменшення ризиків у своє 
планування, можливо, використо-
вуючи механізми страхування або 
спеціалізовані системи моніторин-
гу, щоб захистити довгостроковий 
розвиток сільського господарства. 
Якщо ризик повторного мінування 
або вторинного забруднення залиша-
ється високим, довгострокова жит-
тєздатність сільськогосподарського 
підприємства може бути поставлена 
під загрозу. Ставка дисконтування 
відображає вартість грошей у часі та 
загальний інвестиційний ризик. 

З часом різні параметри, що впли-
вають на відновлення земель, такі 
як якість ґрунту, рівень забруднення 
та фінансова спроможність, можуть 
бути скориговані, в ході поступово-
го відновлення земель і повернення 
їх до обробітку. Однак довгостроко-
ва стійкість цих зусиль залежить від 
кількох ключових економічних і по-
літичних чинників.
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Zavodiana M.
FAIR VALUE OF LAND CAPITAL: METHODICAL APPROACHES AND SCENARIO 
MODELING  
LAND MANAGEMENT, CADASTRE AND LAND MONITORING 2'25: 50-66.
http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2025.02.05
Abstract. The article examines the principles of forming the fair value of land capital under the 

conditions of profound transformations in Ukraine’s agricultural sector. It demonstrates that tradi-
tional approaches to land valuation no longer meet current challenges, as they fail to account for 
environmental threats, institutional changes, and risks associated with military actions. Substan-
tiates the feasibility of applying the fair value concept as a more flexible and adaptive approach 
suited to present-day realities. A modified model for determining the value of land capital based 
on net present value is proposed, which integrates the following factors: the share of land plots 
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withdrawn from cultivation, annual net operating or rental income, losses due to demining and 
soil contamination (expenses or lost income), state compensations, discount rate, and risk premi-
um. Scenario modeling was used to present several possible development trajectories—optimistic, 
pessimistic, pragmatic, and one excluding the effects of war. The results indicate that the speed 
of land resource recovery, the scope of state support, and the efficiency of managerial decisions 
are the key determinants for maintaining the economic potential of land capital. The developed 
methodological framework can be applied both for decision-making at the level of agricultural 
enterprises and territorial communities, as well as for improving state land policy in the context of 
post-war recovery.

Keywords: land capital, fair value, market value, net present value, risk premium, discount 
rate, rental income, state compensations, humanitarian demining, soil contamination, post-war 
recovery, agricultural sector, land valuation, scenario modeling, investment attractiveness of land, 
land management.
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Анотація. У статті обґрунтовані напрями удосконалення методичних за-
сад формування земельних ділянок державної, комунальної власності, на яких 
розташовані будівлі, споруди. Запропоновано методику формування земель-
них ділянок державної, комунальної власності, на яких розташовані будівлі, 
споруди, із урахуванням при формуванні земельних ділянок функціонального 
призначення, технічних характеристик будівель та споруд, а також місць їх 
розташування відносно інших об’єктів нерухомості, червоних ліній, територій 
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Постановка проблеми

Згідно частини другої статті 134 
Земельного кодексу України дозво-
ляється передавати земельні ділянки 
без торгів, якщо на них розташовані 
приватні будівлі чи споруди. Разом з 
тим критерії співвідношення площі 
об’єкта та площі ділянки відсутні, 
що подекуди дає можливість розроб-
никам документації із землеустрою 
формувати ділянки, що у десятки ра-
зів перевищують потреби обслугову-
вання. Наслідком стає безоплатне або 
пільгове вибуття значних площ з по-
тенційного земельного ринку, змен-
шення доходів державного та місце-
вих бюджетів від оренди та продажу 
земельних ділянок та нерівні умови 
для інших учасників земельних від-
носин [3].

Сьогодні у більшості країн Євро-
пейського Союзу питання формуван-
ня земельної ділянки під існуючими 
будівлями та спорудами вирішується 
через суворе нормативне обмеження 
площі ділянки, яка може бути переда-
на або сформована без застосування 
конкурентних процедур. Загальний 
підхід, який спостерігається у право-
порядках Німеччини, Франції, Поль-

щі та ряду інших держав, базується 
на принципі «мінімально необхідної 
площі» для забезпечення експлуата-
ції відповідного об’єкта нерухомості.

У Німеччині діє єдина модельна 
будівельна норма, що адаптується 
законодавчими актами кожної зем-
лі – Musterbauordnung (зокрема, § 6 
«Abstandsflächen, Abstände»), згідно з 
якою мінімальна відстань від зовніш-
ньої стіни будівлі до межі земельної 
ділянки встановлюється на рівні не 
менше 3 метрів. Ця відстань фор-
мується як так звана Abstandsfläche 
– смуга, що має забезпечувати про-
типожежну безпеку, природну освіт-
леність, провітрювання, доступ для 
технічного обслуговування тощо. 
Для стандартних житлових і громад-
ських будівель вона становить 0,4 
висоти стіни, але не менше 3 м, для 
промислових об'єктів – 0,2 висоти 
(знову ж таки не менше 3 м). Визна-
чення межі земельної ділянки, у тому 
числі при поділі або формуванні, 
здійснюється на основі плану поділу 
(Grundstücksteilung), який не може 
порушувати межу Abstandsfläche [13].

У Польщі аналогічний підхід за-
кріплений у Ustawa o gospodarce 
nieruchomościami (Закон про управ-

та об’єктів загального користування, водних об’єктів, територій та об’єктів 
природно-заповідного фонду, пам’яток культурної спадщини, інших режимоу-
творюючих об’єктів. Запропоновано встановити єдиний, кількісно вимірюва-
ний підхід до визначення допустимих меж такої ділянки через дві взаємопов’яза-
ні величини — ширину базової смуги обслуговування та спеціальний коефіцієнт 
для кожного класу будівель та споруд. Запропонований підхід до формування 
земельних ділянок державної, комунальної власності, на яких розташовані бу-
дівлі, споруди в цілому спростить роботу розробників документації із земле-
устрою завдяки єдиному набору кількісних параметрів. В той же час, буде за-
безпечено зменшення кількості випадків передачі надлишкових площ без торгів 
і відповідне збільшення пропозиції земель на конкурентному ринку.

Ключові слова: формування земельних ділянок, функціональне призначення, 
будівельні норми.
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ління нерухомістю, ст. 37), який доз-
воляє продаж земельних ділянок без 
торгів лише тоді, коли ділянка «не 
може бути самостійно використана» 
і призначена для покращення умов 
господарювання суміжної нерухо-
мості. При цьому орган гміни, який 
ухвалює рішення про відчуження, 
оцінює, чи справді запитувана пло-
ща відповідає межам експлуатацій-
ної потреби. На практиці це означає, 
що ділянка, яка формується під уже 
існуючою будівлею, включає лише 
зовнішній контур забудови плюс тех-
нічний відступ (зазвичай 1–3 м), або 
ж існуючі внутрішні проїзди, якщо 
вони відмежовані. Будь-яке переви-
щення цього розміру підлягає окре-
мому погодженню і вимагає ухвали 
ради гміни [14].

У Франції законодавча конструк-
ція міститься у Code général de la 
propriété des personnes publiques (За-
гальний кодекс про державну влас-
ність), а саме у статтях L.3112-1 і 
L.3112-2. Цими нормами передбаче-
но можливість передачі об’єктів дер-
жавної або муніципальної власності 
без конкурсу – так званий cession 
amiable – виключно у разі, якщо від-
повідне майно «необхідне для забез-
печення безперервності використан-
ня або покращення умов експлуатації 
суміжного об’єкта». При цьому акт 
передачі обов’язково містить план 
меж ділянки, складений на основі 
кадастрових матеріалів, і відповід-
но до адміністративних інструкцій 
Дирекції державного майна Франції 
(DGFIP, циркуляр від 1 липня 2016 
р.), така межа обмежується «emprise 
strictement nécessaire» – тобто «стро-
го необхідною площею». Це поняття 
на практиці означає зовнішній контур 
будівлі + технічний відступ 3 м, який 
може бути збільшений лише у разі 

обґрунтованої потреби – наприклад, 
для вокзалів, терміналів або промис-
лових об'єктів [10].

Таким чином, в Україні давно 
назріла об’єктивна необхідність 
розробити методичні підходи до ви-
значення площі земельних ділянок, 
необхідної для обслуговування існу-
ючих будівель та споруд, застосуван-
ня яких дозволить мінімізувати ри-
зики зловживань при розпорядженні 
землями державної та комунальної 
власності, а також не допускати фор-
мування надмірних та неефективний 
землеволодінь та землекористувань 
на забудованих територіях.

Аналіз останніх наукових 
досліджень і публікацій

Сьогодні дослідження формування 
земельних ділянок під наявними бу-
дівлями і спорудами в Україні перебу-
ває на стику землеустрою, земельно-
го права та містобудівних норм. Так, 
Земельний кодекс України передбачає 
можливість передачі ділянок без зе-
мельних торгів у разі розміщення на 
них приватних будівель/споруд. Ра-
зом з тим, відсутність у Земельному 
кодексі України кількісного критерію 
«мінімально необхідної площі» ство-
рює прогалину для завищення площ 
при формуванні ділянок під обслу-
говування нерухомості. З точки зору 
речово-правової логіки «площа, необ-
хідна для обслуговування» закріплена 
також через зв’язок будівлі і землі: 
під час переходу права на будівлю/
споруду відповідна частина земельної 
ділянки переходить у розмірах, визна-
чених договором, а якщо не визначено 
– у межах зайняття та площі, необхід-
ної для її обслуговування. Цей підхід 
послідовно відображений у судовій 
практиці та навчально-методичних 
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матеріалах Верховного Суду щодо за-
стосування ст. 120 Земельного кодексу 
України  і ст. 377 Цивільного кодексу 
України. 

В українському науковому дис-
курсі значний внесок у проблематику 
системності земельних відносин, рин-
ку земель та кадастрового забезпечен-
ня зробив А.Г. Мартин [5,6]. Хоча ці 
роботи не зосереджені виключно на 
«ділянках під будівлями», вони фор-
мують методологічне підґрунтя для 
кількісних та інституційних підходів 
до формування ділянок, у т.ч. через 
акцент на прозорості процедур, інвен-
таризації та узгодженні земельно-пра-
вових і містобудівних регламентів. 
Окремі питання формування земель-
них ділянок державної, комунальної 
власності в Україні розкриваються у 
роботах О.С. Дорош [2], І.О. Новаков-
ської [7] та інших. 

На фоні вітчизняної дискусії по-
казовими є підходи країн ЄС як в 
законодавчих актах [10, 13, 14], де 
прямо вбудовують принцип «emprise 
strictement nécessaire» («строго необ-
хідної площі»), так і в наукових пра-
цях Дж. Кауфмана, Д.Стеудлера [12], 
І.Вільямсонона, С. Енемарка [11]., 
Дж. Уоллеса, А. Раджабіфарда [15].

Тому корпус наукових і норматив-
них джерел, наукові дослідження  під-
тверджують доцільність розроблення 
кількісно вимірюваної моделі визна-
чення максимально допустимої площі 
ділянки під об’єктом нерухомості.

Мета дослідження. Метою стат-
ті є удосконалення методичних засад 
формування земельних ділянок дер-
жавної чи комунальної власності, що 
передаються у користування або влас-
ність без земельних торгів за наявно-
сті на них об’єктів нерухомості для за-
побігання безпідставному вилученню 
надмірних площ з обороту та забезпе-

чення належного балансу між правом 
власника нерухомості на належну екс-
плуатацію будівлі і публічним інтере-
сом громади.

Матеріали і методи наукового 
дослідження

Для досягнення визначеної мети 
застосовано монографічний метод, 
методи аналізу і синтезу. Використа-
но матеріали наукових публікацій, 
присвячених формуванню земель-
них ділянок державної, комунальної 
власності, на яких розташовані будів-
лі, споруди, законодавчі та норматив-
ні акти України та країн ЄС.

Результати дослідження           
та їх обговорення

На думку авторів, ефективна на 
дієва методика формування земель-
них ділянок державної, комуналь-
ної власності, на яких розташовані 
будівлі, споруди, може базуватися 
на двоступеневій системі кількіс-
них обмежень. По-перше, для кож-
ного класу будівель і споруд за НК 
018:2023 має бути визначена ширина 
базової смуги обслуговування, що 
дозволяє встановити мінімальний 
технологічний коридор, необхідний 
для: безпечної експлуатації, ремонту 
та протипожежного обслуговування; 
прокладання та утримання внутріш-
ніх інженерних мереж; маневрування 
спецтехніки. Наприклад, 3 м для жит-
лових будинків забезпечують круго-
вий обхід і проїзд пожежної мотопо-
мпи; 15 м для промислових об’єктів 
покривають санітарно-протипожежні 
вимоги ІV класу небезпеки та радіус 
повороту вантажівки 12 т; 50 м для 
тепло- та атомних електростанцій ві-
дображають мінімум першого ярусу 
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санітарно-захисної зони при збере-
женні можливості формування ділян-
ки без торгів.

Другим параметром має бути кое-
фіцієнт K, що визначає верхню межу 
«відходу» від базової смуги. Він аку-
мулює: публічний інтерес (обмежен-
ня вилучення земельних ресурсів), а 
також функціональну необхідність 
(зовнішні відкриті склади, парков-
ки, технологічні майданчики тощо). 
Відповідно для кожної групи споруд 
варто брати до уваги мінімальний 
норматив пожежного, технологічно-
го і санітарного обслуговування, що 
зазвичай вже закріплений у чинних 
ДБН і ДСП. Це унеможливлює колізії 
між методикою формування ділянок 
та галузевими будівельними нормами 
[4, 9].

Наприклад, значення 6 м для біль-
шості громадських і офісних будівель 
дозволяє розмістити аварійно-ряту-
вальну техніку двосторонньо (норма 
ДБН В.2.2-40:2018), а 15 м для стан-
дартних промислових будівель забез-
печує радіус розвороту навантажува-
ча та створює буфер для локалізації 
технологічних викидів [1].

Застосування збільшуючого ко-
ефіцієнту K в інтервалі 1,5-3,5, що 
корелює із середньою питомою пло-
щею земель, які фактично залучають 
підприємства для обслуговування 
об’єктів відповідних класів, дасть 
можливість перейти від мінімальної 
«смуги обслуговування», до типової 
площі ділянки, що зазвичай відво-
диться для відповідних об’єктів. Для 
житлової забудови при К=1,5-2,2 за-
лишається можливість облаштування 
індивідуальних під’їздів і майданчи-
ків малих архітектурних форм, але 
виключається створення «приватних 
відкритих просторів» за рахунок зе-
мель громади.

Таким чином, контур забудови 
будівлі, споруди встановлюється за 
результатами кадастрової зйомки або 
контрольного геодезичного знімання 
як вертикальна проєкція на земну по-
верхню:

- усього об’єму надземних кон-
структивних елементів будівлі, 
споруди (стіни, балкони, еркери, 
консольні плити, сходові марші, капі-
тальні ганки, пандуси тощо);

- підземних частин, що виступа-
ють за межі зовнішніх стін будівлі, 
споруди (фундаменти, підземні пар-
кінги, галереї, технічні підпірні сті-
ни, підвали, захисні споруди цивіль-
ного захисту тощо);

Ширину базової смуги обслугову-
вання (Ш) для кожного класу будівлі 
чи споруди пропонується приймати 
відповідно до НК 018:2023 “Класифі-
катор будівель і споруд” [8] зі значен-
нями, що наведені в табл. 1:

Базова смуга обслуговування бу-
дівлі, споруди є замкненою плоскою 
фігурою, що утворюється паралель-
ним (радіальним) віднесенням конту-
ру забудови будівлі, споруди назовні 
на ширину базової смуги обслугову-
вання (Ш) у всі сторони. Врахову-
ючи, що до базової смуги обслуго-
вування можуть також включатися: 
землі із інженерними комунікаціями, 
що обслуговують виключно цю бу-
дівлю, споруду; землі під господар-
ськими та технічними спорудами, що 
обслуговують виключно цю будівлю, 
споруду; під’їзні шляхи мінімальною 
шириною 3,5 м, які сполучають лише 
цю будівлю, споруду із дорогами за-
гального користування; технологічні 
майданчики, склади сировини або 
відходів, внутрішньо-цехові дороги 
(для єдиних майнових комплексів), 
то для комплексу будівель, споруд, 
що належать до одного класу за НК 
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1. Значення ширини базової смуги обслуговування (Ш) 
та коефіцієнту K*

Клас 
за НК 

018:2023

Найменування класу будівель та споруд Ширина базової 
смуги обслугову-

вання (Ш), 
метрів

Значення
 коефіцієнту 

K

1110 Одноквартирні житлові будинки 3 1,5
1110 Одноквартирні житлові будинки 3 1,5
1121 Житлові будинки з двома квартирами 3 1,6
1122 Житлові будинки з трьома та більше квартирами 6 2
1130 Житлові будинки для колективного проживання 6 2,2
1211 Будівлі готельні 6 2,5
1212 Інші будівлі для короткострокового проживання 6 2
1220 Офісні будівлі 6 2
1230 Будівлі оптово-роздрібної торгівлі 6 2,2
1241 Будівлі електронних комунікацій, станцій, терміналів 

та пов'язані з ними будівлі
15 3

1242 Будівлі гаражів 3 1,3
1251 Промислові будівлі 15 3
1251 Промислові будівлі (II-V клас небезпеки) 30 3,5
1252 Резервуари, силоси та склади 20 3,2
1261 Будівлі громадського дозвілля 6 2,5
1262 Будівлі музеїв та бібліотек 6 2
1263 Будівлі закладів освіти та дослідних закладів 6 2,5
1264 Будівлі закладів охорони здоров’я та соціального 

захисту населення
6 3

1265 Спортивні зали 6 2,2
1271 Нежитлові сільськогосподарські будівлі 10 2,5
1272 Меморіальні та культові будівлі 3 1,8
1273 Пам'ятники історичні та ті, що охороняються 3 1,8
1274 Інші будівлі, не класифіковані раніше 6 2,5
2111 Автомобільні дороги загального користування дер-

жавного значення
10 1,2

2112 Вулиці та інші дороги 7 1,2
2121 Залізниці магістральні 15 1,5
2122 Місцеві залізниці 10 1,5
2130 Злітно-посадкові смуги 20 2
2141 Мости та естакади 10 1,5
2142 Тунелі та метро 10 1,5
2151 Портові споруди та судноплавні канали 20 2,5
2152 Дамби 15 2



№ 2’ 2025 	 73

Геодезія та землеустрій. Геодезичний супровід будівництва житла, промислових і транспортних об’єктів

018:2023 “Класифікатор будівель і 
споруд” та перебувають у власності 
однієї особи (осіб) доцільно форму-
вати одну земельну ділянку та одну 
базову смугу обслуговування [8].

Гранична максимальна площа зе-
мельної ділянки (Пмакс) визначаєть-
ся за формулою:

Пмакс = (С + В) × К,
де C – площа контуру забудови 

будівлі, споруди, що визначається як 
площа вертикальної проекції контуру 
забудови на земну поверхню;

В – площа базової смуги обслуго-
вування;

K – коефіцієнт, що встановлений 
для кожного класу будівлі чи споруди 

за НК 018:2023 “Класифікатор буді-
вель і споруд” та приймається згідно 
значень таблиці 1.

Межа земельної ділянки форму-
ється як найменший багатокутник, 
який повністю охоплює контур забу-
дови та базову смугу обслуговування, 
не перевищує площу граничну мак-
симальну площу земельної ділянки 
(Пмакс), не порушує меж суміжних 
земельних ділянок, та не включає до-
роги чи проїзди, що забезпечують до-
ступ до інших земельних ділянок та/
або інших будівель, споруд, землі під 
мережами чи спорудами, що обслу-
говують інші земельні ділянки та/або 
будівлі, споруди, об’єкти, будівлі чи 

Клас 
за НК 

018:2023

Найменування класу будівель та споруд Ширина базової 
смуги обслугову-

вання (Ш), 
метрів

Значення
 коефіцієнту 

K

2153 Акведуки, зрошувальні та осушувальні споруди 10 1,8
2211 Магістральні нафтопроводи та газопроводи 10 2
2212 Магістральні водопроводи 8 1,8
2213 Магістральні лінії електронних комунікаційних мереж 8 1,8
2214 Магістральні лінії електропередачі 8 1,8
2221 Місцеві трубопроводи газопостачання 5 1,5
2222 Місцеві трубопроводи водопостачання 5 1,5
2223 Місцеві каналізаційні трубопроводи 5 1,5
2224 Місцеві лінії електронних комунікаційних мереж та 

електропередачі
5 1,5

2301 Споруди гірничодобувні 20 3
2302 Споруди електростанцій (теплові та атомні) 50 3,5
2302 Споруди електростанцій (гідро- та вітрові) 20 3
2303 Споруди підприємств хімічної промисловості 30 3,5
2304 Споруди важкої промисловості, не класифіковані 

раніше
25 3

2411 Спортивні майданчики 3 2
2412 Інші спортивні та рекреаційні споруди 3 2
2420 Інші інженерні споруди, не класифіковані раніше 8 2,5

* Примітка: Авторська розробка. Базова смуга обслуговування будівлі, споруди не замінює 
охоронні, санітарно-захисні зони та інші обмеження у використанні земель, що можуть 
виходити за межі земельної ділянки.
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споруди, право власності на які нале-
жить іншим особам, землі, необхідні 
для експлуатації інших об’єктів.

Таким чином, коефіцієнт К за-
стосовується до суми площі конту-
ру забудови та площі базової смуги 
і гарантує, що остаточна площа не 
перевищить узагальнену статистич-
ну межу операційного користування. 
Площа, більша за отриману за форму-
лою, може бути відведена лише через 
земельні торги. Це усуває дискрецію 
і робить рішення органів влади про-
зорими та прогнозованими.

Висновки

За результатами дослідження 
сформовано кількісно верифіковану 
методику визначення граничної пло-
щі земельних ділянок під існуючими 
будівлями і спорудами державної та 
комунальної власності, що можуть 
передаватися без торгів. Допустимі 
межі ділянки задаються двома взає-
мопов’язаними параметрами: шири-
ною базової смуги обслуговування, 
закріпленою для класів об’єктів за 
НК 018:2023, та коригувальним ко-
ефіцієнтом, який відображає техно-
логічні, протипожежні й санітарні 
вимоги. Методика інтегрує функці-
ональне призначення об’єкта, його 
типові технічні характеристики та 
просторові обмеження, забезпечую-
чи узгодженість із чинними будівель-
ними нормами та землевпорядними 
процедурами.

Запровадження підходу скорочує 
адміністративну дискрецію, стан-
дартизує роботу розробників до-
кументації із землеустрою, знижує 
ризики безпідставного вилучення 
надлишкових площ поза конкурент-
ним полем та підвищує пропозицію 
земель на ринку, зміцнюючи фіскаль-

ну базу громад. Модель формує зба-
лансований компроміс між правом 
власника на належну експлуатацію 
нерухомості та публічним інтересом 
раціонального землекористування і 
наближає національну практику до 
європейського принципу «мінімаль-
но необхідної площі». Перспектива 
подальших досліджень полягає у ем-
піричному калібрування параметрів 
для різних типів населених пунктів і 
виробництв та розроблення винятків 
для об’єктів із підвищеними безпеко-
вими чи технологічними вимогами.
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Martyn А., Hunko L., Chumachenko O., Synieutskyi А.
IMPROVING APPROACHES TO DETERMINING THE MAXIMUM AREA OF 
LAND PARCELS UNDER EXISTING BUILDINGS AND STRUCTURES 
LAND MANAGEMENT, CADASTRE AND LAND MONITORING 2'25: 67-77.
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Abstract. The article substantiates directions for improving the methodological framework for 

forming state- and municipal-owned land parcels on which buildings and structures are located. A 
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methodology is proposed for delineating such state and municipal land parcels that, in the course 
of parcel formation, explicitly accounts for the functional (land-use) designation, the technical 
specifications of buildings and structures, and their location in relation to other immovable prop-
erty, red lines (street right-of-way lines), public-use areas and facilities, water bodies, territories 
and assets of the nature reserve fund, cultural heritage sites, and other objects that impose special 
land-use regimes. It is proposed to establish a unified, quantitatively measurable approach to de-
termining the permissible boundaries of these parcels through two interrelated parameters—the 
width of a basic service strip and a special adjustment coefficient for each class of buildings and 
structures. The proposed approach to forming state- and municipal-owned land parcels hosting 
buildings and structures will, overall, simplify the work of compilers of land management docu-
mentation by relying on a single set of quantitative parameters. At the same time, it will reduce in-
stances of transferring excessive land areas without competitive bidding and accordingly increase 
the supply of land on the competitive market.

Keywords: land parcel formation, functional (land-use) designation, building codes.
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Анотація. На сьогоднішній день важливим завданням для України є оцінка 
стану земель, що зазнають руйнувань і забруднень від бойових дій та їх віднов-
лення.

Використання геоінформаційних систем та комплексних аналітичних мето-
дів неодноразово довело свою ефективність. В даному дослідженні ГІС-техно-
логії використовуються для картографування стану земель навколо Бурштин-
ської ТЕС з метою вивчення техногенного навантаження на них. 

На основі даних дистанційного зондування Землі, а саме супутникових знімків, 
аналітичних картографічних джерел і наукових публікацій побудовано тематич-
ні картосхеми, а саме картосхему ґрунтів, три картосхеми забруднення ґрунтів 
важкими металами (мідь, свинець, кобальт), картосхему угідь. Вказані карто-
схеми розроблені у середовищі QGIS та оформлені відповідно до стандартів. 

У межах зони впливу Бурштинської ТЕС встановлено наявність відмінних 
типів ґрунтів, які по-різному реагують на техногенне навантаження. Аналіз 
просторового розподілу важких металів дозволив чітко визначити зони нако-
пичення забруднювачів. Це дозволить сформувати екологічно безпечне земле-
користування. 

Результати дослідження можуть бути використані для планування еко-
логічного зонування, управління деградованими землями та розробки програм 
сталого розвитку після припинення діяльності Бурштинської ТЕС. 

Ключові слова: Бурштинська ТЕС, екологія, стан земель, ґрунти, ГІС-техноло-
гії, картографування, техногенне навантаження.
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Постановка проблеми

У сучасних умовах повномасш-
табної війни особливої актуальності 
набуває завдання комплексної оцінки 
стану земель, що зазнають впливу 
військових дій, а також забезпечення 
екологічної безпеки населення.

Вплив детонації боєприпасів при-
зводить до потрапляння у ґрунти 
токсичних речовин, що призводить 
до зниження або повної втрати родю-
чості, деградації ґрунтового покриву, 
неможливості використання таких 
територій для сільськогосподарських 
цілей, зокрема випасу худоби, та об-
межує їх подальше господарське осво-
єння. Крім того, це негативно впливає 
на стан водних екосистем, атмосфери 
та призводить до змін ландшафту.

Руйнування промислових і ци-
вільних об’єктів також є негативним 
фактором для екології через вивіль-
нення небезпечних речовин у навко-
лишнє середовище. В роботі викону-
ється аналіз змін екологічної ситуації 
регіону в результаті припинення ро-
боти Бурштинської ТЕС після її руй-
нування. Порівняння та аналіз взає-
мозв’язку між забрудненням ґрунтів, 
спричиненим роботою ТЕС та воєн-
ними діями, планується здійснити у 
подальших дослідженнях.

Аналіз останніх досліджень                     
і публікацій

Одним з об’єктів, що зруйновано 
внаслідок воєнних дій є Бурштинська 
ТЕС, яка до початку повномасштаб-
ної війни була найбільшою електро-
станцією на заході України. До 2022 
року Бурштинська ТЕС забезпечу-
вала енергопостачання трьох облас-
тей Західної України (Закарпатської, 
Івано-Франківської та Львівської), а 

також здійснювала експорт електро-
енергії до Угорщини та Словаччини.

Проаналізувавши дані Головного 
управління статистики Івано-Фран-
ківської області, в 2022 році обсяг 
викидів шкідливих речовин у повітря 
від стаціонарних джерел становив 
152,3 тис. тон, що на 11,6 % менше, 
ніж у 2021 році. Частка викидів ТЕС 
становила 87,8 % від усіх стаціонар-
них джерел області [1].

Викиди діоксид вуглецю (ос-
новний парниковий газ, пов’язаний зі 
зміною клімату) у 2022 році досягли 
10,1 млн. тон, що на 15,8 % нижче по-
рівняно з попереднім роком [1].

Ще однією актуальною пробле-
мою залишається забруднення вод-
них об’єктів регіону. Основними 
причинами забруднення є промисло-
ві та побутові стоки, однак останніми 
роками простежується зменшення 
обсягів скидів у водойми, що пов’я-
зано зі скороченням споживання води 
підприємствами [1]. 

Позитивним моментом є змен-
шення  рубки лісів порівняно з 2021 
роком. У 2022 році рубки проводили-
ся на площі 18,9 тис. га, а загальний 
обсяг заготовленої деревини склав 
589 тис. м³. Лісовідновлювальні захо-
ди здійснено на 1,7 тис. га, з них 720 
га засаджено новими культурами, а 
на 989 га відбулося природне понов-
лення [1].

Одним із головних позитивних 
ефектів для екології Івано-Фран-
ківської та прилеглих Львівської та 
Тернопільської областей, які потра-
пляють в зону впливу Бурштинської 
ТЕС, стало зникнення прямих вики-
дів. Так, після зупинки роботи ТЕС 
рівень забруднення повітря в радіусі 
5 км скоротився більш ніж на 70 % (за 
даними спостереження у Бурштині та 
Дем’янові) [2].
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Однак важливо розуміти, що рані-
ше накопичені забруднювачі залиша-
ються у ґрунтах і на поверхні споруд, 
а в сухий сезон вони можуть повтор-
но потрапляти в атмосферу у вигляді 
пилу. Таким чином, зрозуміло що зу-
пинка роботи станції не означає пов-
ного припинення циркуляції токси-
кантів, а природне самоочищення 
ґрунтів є дуже повільним процесом, 
який може тривати десятиліттями без 
спеціальних меліоративних заходів.

Мета дослідження. На сьогод-
нішній день зупинка Бурштинської 
ТЕС створила сприятливі передумови 
для екологічної стабілізації регіону, 
проте через повільні процеси віднов-
лення виникають нові завдання [3].

Одним з ключових завдань є ре-
культивація деградованих земель, по-
силення лабораторного контролю за 
станом ґрунтів у житлових зонах, еко-
зонування та обмеження небезпечних 
ділянок для сільськогосподарського 
використання. 

Таким чином, виникає необхід-
ність створення картосхеми ґрунтів, 
картосхеми угідь прилеглої території 
навколо Бурштинської ТЕС та кар-
тосхеми стану земель (наприклад, 
забруднення ґрунтів важкими мета-
лами). В подальшому отриманні ре-
зультати можна використовувати для 
розробки заходів відновлення. Таким 
чином картографування земель при-
леглих до Бурштинської ТЕС є голов-
ним завданням нашого дослідження.

Матеріали і методи наукового 
дослідження

Для просторового аналізу стану 
земель ми використовували геоін-
формаційні технології, результати 
відомих наукових досліджень, супут-
никові знімки та аналітичні карто-

графічні матеріали. Завданням було 
створення багатошарової картогра-
фічної моделі у межах 30-кілометро-
вої зони навколо Бурштинської ТЕС 
(70650 га) для подальшого визначен-
ня рівня техногенного навантаження 
на земельні ресурси та особливості 
структури землекористування.

Основним інструментом для по-
будови картосхем було використано 
програмне забезпечення QGIS, що 
дало змогу працювати з растровими 
шарами, виконувати векторизацію 
меж, класифікацію територій та фор-
мування тематичних шарів. Класифі-
кація угідь за даними супутникових 
знімків виконувалась візуально ав-
тором та за публічною кадастровою 
картою (Kadastr live). Усі зображення 
пройшли попереднє опрацювання, 
оцифрування та адаптацію для інте-
грації у ГІС-середовище.

Кожна картосхема оформлена від-
повідно до вимог: містить легенду 
та умовні позначення. Підсумкові 
зображення збережені у форматі PNG 
для презентацій та PDF для друку.

Результати дослідження           
та їх обговорення

Для оцінки стану земель, прилег-
лих до Бурштинської ТЕС, було ство-
рено тематичну картосхему ґрунтів 
шляхом оцифрування та дешифруван-
ня матеріалів дисертаційного дослі-
дження Приходька М.М. [4] (рис. 1).

У 30-кілометровій зоні було ви-
ділено щонайменше шість основних 
типів ґрунтів, які відрізняються за 
фізико-хімічними характеристиками 
і, відповідно, за рівнем чутливості до 
техногенного навантаження.

За результатами дешифрування 
на розглянутій території встановлено 
три групи ґрунтового покриву:



№ 2’ 2025 	 81

Геодезія та землеустрій. Геодезичний супровід будівництва житла, промислових і транспортних об’єктів

1.	 Дерново-підзолисті супіщані 
ґрунти (понад 42% території, ≈ 29673 
га). Переважають у центральній та 
північній частині зони, характеризу-
ються низьким умістом гумусу (0,9–
1,5%) та підвищеною кислотністю 
(pH 4,8–5,5), що робить ґрунти над-
звичайно вразливими до накопичен-
ня важких металів.

2.	 Сірі та темно-сірі опідзоле-
ні ґрунти (близько 29% території, ≈ 
20490 га). Поширені у заліснених 
схилах і південній частині території 
(поблизу річки Дністер). В них ви-
щий вміст гумусу, помірна кислот-
ність (pH 5,6–6,5) та добра вологоєм-
ність, завдяки чому ці ґрунти здатні 
краще акумулювати іонні форми ме-

 

Рис. 1. Картосхема ґрунтів у 30-км зоні від Бурштинської ТЕС за даними 
[4]
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талів, знижуючи їхню рухомість.
3.	 Оглеєні ґрунти та торфовища 

(близько 12% території, ≈ 8480 га). 
Спостерігаються головним чином у 
пониженнях рельєфу та заплавах рі-
чок. Вони відзначаються надлишко-
вим зволоженням і значною сорбцій-
ною здатністю, водночас – високою 
мобільністю розчинних сполук. В 
умовах зміни гідрологічного режи-
му вони можуть ставати вторинними 
джерелами забруднення, що може 
призвести до додаткової екологічної 
небезпеки [4-7].

Таким чином, на підставі просто-
рового аналізу територію поділено на 
наступні екологічні зони:

-	  зона підвищеного ризику – 
території з легкими, кислими ґрун-
тами, відкритими до атмосферного 
впливу;

-	  стабільна буферна зона – 
ґрунти лісових і лучних типів із висо-
кою відновною здатністю;

-	  зона затримання і вторинної 
міграції – оглеєні ґрунти та торфови-
ща у знижених ділянках рельєфу.

Багаторічна експлуатація Бурш-
тинської ТЕС припускає накопичен-
ня важких металів у ґрунтах [8]. Тому 
було прийнято рішення виконати кар-
тографування забруднення ґрунтів у 
30-кілометровій зоні.

У дослідженні розглядались сви-
нець (Pb), мідь (Cu) та кобальт (Co), 
оскільки саме вони найчастіше зу-
стрічаються у золі бурого вугілля, 
який використовували на ТЕС. 

При створені тематичних усеред-
нених картосхем були використані 
цифрові дані наукових досліджень 
[4], адаптованих у середовищі QGIS, 
що лягли в основу аналітичного мо-
делювання.

На рис. 2 представлено картосхе-
му забруднення ґрунтів міддю. Зона 

підвищеного забруднення спостері-
гається в радіусі 1,5–2 км від ТЕС. 
Максимальні концентрації фіксують-
ся на ґрунтах із низькою буферною 
здатністю та високою кислотністю. 
Рівень Cu перевищує гранично допу-
стимі концентрації у 1,3–1,5 раза, що 
в першу чергу негативно впливає на 
орні землі та пасовища, оскільки на 
них відсутній захисний рослинний 
покрив. Навіть на відстані 4–5 км  від 
ТЕС концентрація міді зберігається 
на верхній межі норми.

На рис. 3 показано усереднений 
розподіл свинцю, рівень забруднення 
яким є відносно стабільним без пе-
ревищення нормативних показників. 
Концентрації коливаються у межах 
13–18 мг/кг, що нижче за ГДК (30 мг/
кг), але свідчить про поступове нако-
пичення у верхньому шарі ґрунтів. 
Найбільші показники зафіксовано на 
відкритих площах.

На картосхемі розподілу кобальту 
(рис. 4) спостерігається рівномірний 
вміст Co без локальних аномалій. 
Його концентрації сягають у серед-
ньому 13 мг/кг і не перевищують 
ГДК (50 мг/кг). Це підтверджує, що 
навіть у зоні прямого впливу ТЕС 
накопичення кобальту має фоновий 
характер і пов’язане переважно з ге-
охімічними особливостями ґрунтів.

Таким чином, можна зробити ви-
сновки, що свинець і мідь найбільш 
істотно впливають на стан земель і 
через це виникає необхідність по-
стійного моніторингу та регламента-
ції землекористування.

Ландшафт також істотно впливає 
на міграцію полютантів. Вододіль-
ні рівнини та відкриті землі (рілля, 
пасовища) є найбільш вразливими 
до накопичення і поширення забруд-
нень. Натомість схилові та заліснені 
території зберігають бар’єрну функ-
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Рис. 2. Картосхема забруднення міддю в межах 15 км від Бурштинської 
ТЕС за даними [4]
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цію, затримуючи пилові частинки та 
частково перешкоджаючи потраплян-
ню забруднювачів у ґрунтове середо-
вище [9].

На основі супутникових знімків за 
02.05.2025 рік авторами було укладе-
но картосхему землекористування в 
10-кілометровій зоні (рис. 5). Викори-
стано супутниковий знімок Sentinel-2 

(L2A, атмосферно скоригований), 
відображений у природних кольорах 
(True Color), з візуалізацією на масш-
табі, що відповідає висоті 3 км.

За результатами аналізу карто-
схем вмісту свинцю, міді й кобальту у 
поєднанні з картосхемою угідь мож-
на виділити три концентричні зони 
ризику:
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Рис. 4. Картосхема забруднення кобальтом у межах 15 км від 
Бурштинської ТЕС за даними [4]

,      . 

 

Рис. 5. Картосхема використання земельних ресурсів у зоні впливу 
Бурштинської ТЕС створена на основі супутникових знімків
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1)	 критична зона (0–2 км) – мі-
сто Бурштин, його південні околиці 
та села Дем’янів і Новий Мартинів. 
Тут зафіксовано стійкі перевищення 
ГДК за свинцем, порушена структура 
ґрунтів та деградовані землі.

2)	 зона екологічної напруги 
(2–5 км) – охоплює частини сіл За-
дністрянське, Кукільники, Озеряни. 
У ґрунтах відзначається підвищення 
концентрацій металів до критичних 
значень, особливо в заплавах річок та 
на сіножатях.

3)	 зона помірного впливу (5–10 
км) – спостерігаються тенденції до 
накопичення полютантів, проте в ос-
новному в межах фонових рівнів. 

Така зональність підтверджує 
модель гравітаційного розсіювання 
забруднювачів, за якою найбільша 
кількість токсикантів осідає у безпосе-
редній близькості до джерела, особли-
во за умов підвищеної вологості, інвер-
сій повітря та південно-західних вітрів.

Загалом понад 12 сіл перебувають 
у різних ступенях ризику, і на частині 
з них уже фіксується зниження якості 
життя.

В результаті дослідження можна 
дати деякі рекомендації для змен-
шення загроз: запровадити локальні 
плани екологічної безпеки; створити 
«екопаспорт» території громад; про-
вести інвентаризацію ґрунтів із пере-
вищенням ГДК; розробити механізми 
компенсаційних заходів для власни-
ків деградованих земель.

Висновки і перспективи

Результати просторового аналізу 
земель свідчать про значні відмін-
ності у рівні техногенного впливу в 
межах 30-кілометрової зони навколо 
Бурштинської ТЕС, однак вони не є 
остаточно втраченими для господар-

ського використання. Значні площі 
все ще зберігають потенціал для еко-
логічно збалансованого використання 
за умови грамотного зонування та за-
стосування природоорієнтованих рі-
шень. Повторне використання земель 
можливе за умов узгодженої співпра-
ці органів місцевого самоврядуван-
ня, науковців і громади, системного 
екологічного моніторингу та реаліза-
ції локальної стратегії відновлення і 
адаптивного землекористування.

Таким чином, інтеграція даних 
наукових джерел, картографічних ма-
теріалів та супутникових зображень 
забезпечила повноцінну просторо-
ву візуалізацію та дає підстави для 
практичного застосування резуль-
татів дослідження в регіональному 
управлінні природними ресурсами
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Abstract. Today, an important task for Ukraine is to assess the condition of land damaged and 

contaminated by military operations and to restore it.
The use of geographic information systems and comprehensive analytical methods has re-

peatedly proven its effectiveness. In this study, GIS technologies are used to map the condition 
of land around the Burshtyn Thermal Power Plant in order to study the anthropogenic load on it. 

Based on remote sensing data, namely satellite images, analytical cartographic sources and 
scientific publications, thematic maps have been constructed, namely a soil map, three maps of 
soil contamination with heavy metals (copper, lead, cobalt), and a land map. These maps were 
developed in the QGIS environment and designed in accordance with standards.

Within the zone of influence of the Burshtyn TPP, various types of soils have been identified 
that react differently to anthropogenic load. Analysis of the spatial distribution of heavy metals 
has made it possible to clearly identify areas of pollutant accumulation. This will allow for the 
formation of environmentally safe land use. 

The results of the study can be used for environmental zoning planning, degraded land man-
agement, and the development of sustainable development programmes after the Burshtyn TPP 
ceases operations. 

Keywords: Burshtyn TPP, ecology, land condition, soils, GIS technologies, cartography, anthro-
pogenic load.
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Анотація. У статті «Каркасний підхід як стратегія дослідження і проекту-
вання складних просторових інформаційних систем (на прикладі НІГД)» сформу-
лювано назви трьох його можливих інтерпретацій. Там же розглянута перша з 
них – як конкретна конструктивна стратегія використання геоінформаційних 
систем і технологій (ГІСіТ) для управління територією України. У цій роботі до-
сліджується друга інтерпретація Каркасного підходу - як узагальнення методо-
логії поводження з просторовими інформаційними системами.

Поняття «узагальнена методологія» знаходиться на тому ж «епістемоло-
гічному» рівні ієрархії понять, що і поняття «конструктивна стратегія». Для 
розгляду цієї відповідності використовується поняття «мета Х», де Х приймає 
потрібні для цієї роботи значення. З теоретичної точки зору основна увага 
приділяється поняттю «мета-дослідження» і його складовій - поняттю «ме-
та-методологія». З практичної точки зору основна увага приділяється понят-
тям «методологія» і «мета-методологія», відомим з кінця минулого століття 
як Microsoft Solutions Framework (MSF, версії 1.0 – 4.0). Більше того, вибрано такі 
розуміння «узагальненої методології», що відповідають поняттю «мета-ме-
тодологія» у контексті Каркасного підходу поводження з ПрІС.

Віддаючи належне походженню терміну «Каркас Рішень (КаРі)», розгляд уза-
гальненої методології (або узагальнення методологій) розпочинається з на-
гадування про версію 2.0 методології MSF, до усіх версій якої застосовується 
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скорочення КаРі М (КаРі Microsoft). Такий запис робить логічним питання подіб-
ності між КаРі М і розглянутими раніше КаРі X(Y), такими як GeoSF (GeoSolutions 
Framework) або AtlasSF (Atlas Solutions Framework). Деякі з цих подібностей розгля-
даються у статті.

На межі сторіч методологія MSF 2.0 складалася з шести моделей (рішень) 
Microsoft, деякі з яких ми використовували на практиці: 1) виробничої архітек-
тури, 2) команди проекту, 3) управління ризиками, 4) процесу розробки аплікацій, 
5) процесу проектування, 6) аплікації підприємста. Усі вони описані у екзамені 
MCSD70-100 на прикладі гіпотетичної аплікації, актуальної на той час. Потім 
методологія MSF 2.0 була узагальнена, так що до MSF версії 4.0 ввійшли дві ме-
тодології: MSF for Agile Software Development (MSF4ASD) і MSF for CMMI Process 
Improvement (MSF4CMMI). Існують джерела, в яких згадані конструкції назива-
ються підходами. Справедливі такі відношення: 1) MSF4ASD ↑ MSF 4.0, 2) MSF 4.0 
↓ MSF4CMMI. Відношення ↑ є епістемологічним, а відношення ↓ - редукційним. 
Відношення ↑↓ доповнюються відношеннями включення: MSF 4.0 = MSF4ASD ∪ 
MSF4CMMI.

Оновлення MSF 4.0 і представлення його сучасним узагальненням методоло-
гії поводження з ПрІС потрібне для можливої редукції з неї практично корисних 
на даний час методологій. Зокрема, побудованої з використанням сучасної про-
дукції Microsoft, продукції з відкритим кодом, включаючи нашу «методологію 
розширення», а також інших. Формально поняття MSF тепер не розвивається і 
методологічні конструкції MSF є гіпотетичними, однак саме явище MSF реально 
існує, розвивається і використовується.

Актуальна зараз версія MSF у цій статті інтерпретується як мета-мето-
дологія, з якої редукцією (конкретизацією або спеціалізацією) можливо отрима-
ти потрібну для практики методологію застосування сучасних інформаційних 
технологій до поводження з ПрІС, включаючи актуальні інформаційні технології 
Microsoft. Відновлення нашого інтересу до рішень і технологій Microsoft пояс-
нюється не тільки їх корисністю, але й більш ніж десятирічною стратегією їх 
поступового відкриття материнською (авторською) компанією. Завдяки цьо-
му факту редукцією (однією або двома) з мета-методології MSF розраховуємо 
отримати і нашу «методологію розширення». Більш традиційною назвою ос-
танньої є Базована на Патернах Просторова Інженерія (БППІ) завдяки тому, що 
вона створюється зараз як Базована на Моделях Програмна Інженерія. Остання 
буде Базованою на Моделях Системною Інженерією.

Ключові слова: узагальнена методологія поводження з ПрІС, методологія і 
мета-методологія MSF, Базована на Патернах Просторова Інженерія.

Науки про землю.  Геоінформаційні технології моделювання стану геосистем

Вступ і мета

Що таке узагальнена методологія 
Каркасного підходу

Термін «узагальнена методоло-
гія» або «узагальнення методологій» 
вжито у другій з трьох інтерпретацій 

«Каркасного підходу до дослідження 
і проектування складних просторо-
вих інформаційних систем (ПрІС)», 
яка формулюється «Каркасний під-
хід … як узагальнення методології 
поводження з ПрІС (такими як НІГД 
і НІПІ)» [1]. Скорочено – «Каркас-
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ний підхід до поводження з ПрІС як 
(його) узагальнена методологія». У 
цитованій статті розглядалася перша 
інтерпретація Каркасного підходу до 
поводження з ПрІС – як конструктив-
на стратегія. Стратегія, як і сам Кар-
касний підхід, називалися конструк-
тивними, тому що поняття і предмет 
описувались за допомогою ієрархіч-
ної системи пов’язаних між собою 
понять, серед яких було поняття «ме-
тодологія». 

У цитованій статті пояснювалися 
відмінності між підходом і методоло-
гією. Підсумовуючи, підхід визначає 
загальний напрямок і забезпечує ке-
рівну філософію, тоді як методологія 
окреслює конкретні кроки та методи, 
які будуть використані для впрова-
дження підходу та досягнення бажа-
них результатів. Підхід більше про 
«що» і «чому», а методологія - «як». 
Більше того, між підходом і методо-
логією, як «сусідніми» складовими 
ієрархічної системи, існує відношен-
ня ↑↓. Вгору по ієрархії - це епістемо-
логічне відношення ↑, вниз по ієрар-
хії – це редукційне відношення ↓.

Згадана тут ієрархічна система 
понять показана на рисунку [1; Рис. 
4]. Його отримано кількаразовим за-
стосуванням так званого «епістемо-
логічного розширення», яке здійсню-
валося знизу-вгору, розпочинаючи з 
компонентів найнижчого ешелону. У 
випадку просторових інформаційних 
систем (ПрІС) найвідомішими його 
компонентами є Електронні Атласи 
(ЕА), практика створення яких добре 
відома. Епістемологічні відношення 
у цьому випадку зводилися до пошу-
ку задовільних значень компонентів 
ієрархії ЕА ↑ АтІС ↑ АтІС2 ↑ ГІП ↑ 
IGIF. Вжиті скорочення означають: 
АтІС – Атласні Інформаційні Систе-
ми, АтІС2 – Динамічні Атласні Ін-

формаційні Системи, ГІП – ГеоІнфор-
маційні Платформи, IGIF - Integrated 
Geospatial Information Framework.

Усі ці ↑ відношення базуються 
на спеціальних знаннях дослідника. 
Наприклад, запис АтІС ↑ АтІС2 пе-
редбачає знання про: 1) структуру 
АтІС, 2) які компоненти структури 
АтІС можуть змінюватися так, щоб 
залишатися «задовільними» з точ-
ки зору «повної» АтІС. Прикладом 
є компонент, який називається «де-
ревом змісту» у випадку АтІС і «де-
ревом рішень» у випадку АтІС2. З 
дерева рішень АтІС2 розробник або 
кваліфікований користувач утворює, 
можливо «динамічно», дерево змісту 
фінальної АтІС. Корисним для нас 
прикладом відношення ГІП ↑ IGIF є 
відношення НІПД ↑ IGIF, яке мож-
на інтерпретувати також як НІПД  
IGIF. Без уточнення, у вжитій фразі 
відображено два способи утворення 
ієрархічної системи як: 1) метасис-
теми ↑, 2) структурованої системи ⸦.

«Епістемологічно подібні» по-
няття об’єднуються у ешелони, які 
формують «просторову систему» 
(ПроСис), що моделює дійсність. 
Цей факт показано зліва на рисунку 
[1; Рис. 4]. «Узагальнення методоло-
гій» відноситься до двох найвищих 
ешелонів, Інфраструктурного ешело-
на зовнішнього і Інфраструктурного 
ешелона (НІПД). Уточнимо його з 
допомогою Рис. 1, де сірим кольо-
ром добавлено 1Стратегія/Підхід і 
.1.2Узаг.Мет. (Узагальнена методо-
логія). Ешелони використовуються 
також для об’єднання груп користу-
вачів. Як приклад, група Менеджери/
Архітектори віднеситься до «Інфра-
структурного ешелону (НІПД)».

Відношення ↑↓ показане у пра-
вій частині Рис. 1, хоча воно існує в 
усіх відношеннях, показаних двосто-
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ронніми кольоровими (змінними 
від синього до чорного) об’ємними 
стрілками між компонентами Інфра-
структурного ешелону зовнішньо-
го та Інфраструктурного ешелону 
(НІПД). Зокрема, воно існує між під-
ходом і методологією і, що важливо 
у цій статті, між «Узагальненою ме-
тодологією» і «Методологією». По-
няття «узагальнена методологія» або 
«узагальнення методологій» отрима-
не «епістемологічним розширенням» 
поняття «методологія». Останніх у 
практиці створення інформаційних 
систем існує досить багато. Кілька з 
них описані у статті [2].

Поняття «узагальнена методоло-
гія» порівняно з поняттям «методоло-
гія» потребує детальнішого розгляду. 
Для цього скористаємося префіксом 
«мета», який має грецькі витоки і у 
грецькій мові має три головних зна-
чення:

1.	 ‘мета Х’ є іменем чогось, що 
трапилось після Х, тобто, Х є переду-
мовою мета Х,

2.	 ‘мета Х’ вказує, що Х зміню-
ється і є іменем цієї зміни,

3.	 ‘мета Х’ використовується 
як ім’я чогось, що вище Х в смислі 
вищої організованості, або вищого 
логічного типу, або розглядається з 

загальнішої перспективи (перевищує 
межі – transcending).

Якщо прийняти Х як методологію, 
то «узагальнена методологія» є «ме-
таметодологією» (metamethodology).

Дана стаття відноситься до серії 
статей з розвитку КаРі Х(Y). Цей 
факт відображений у назві Каркас 
Рішень Майкрософт або Microsoft 
Solutions Framework (MSF). Ця наз-
ва скорочується як КаРі М, де КаРі є 
скороченням від Каркасу Рішень, а М 
тут вжито замість Х(Y). Останній за-
пис часто зустрічався в роботах з різ-
ними значеннями як Х(Y), так і КаРі 
Х(Y) загалом.

MSF пройшов довгий шлях роз-
витку і тепер можемо говорити про 
все ще актуальні сьогодні методоло-
гію MSF і узагальнену методологію 
MSF. Узагальнення методології MSF 
доцільно розглядати як мета-мето-
дологію. Саме їй приділена основна 
увага у цій статті.

Мета роботи
Метою роботи є відновлення ін-

тересу до методології MSF і розгляд 
її мета-методології (обидві - дослі-
дження або проектування ПрІС) з 
точки зору їх використання у ство-
рюваній нами Базованій на Патернах 
Просторовій Інженерії (БППІ).

 

 

Рис. 1. Два найвищі ешелони ієрархії основних понять за [1; Рис. 4] 
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Належність мета-методології 
MSF до БППІ явно не вказується, 
однак цей факт витікає із контексту 
Каркасного підходу до поводження з 
ПрІС. Крім того, обидві конструкції 
MSF будуть використовуватись у по-
дальших роботах.

Узагальнення методологій – 
теорія

Термін «узагальнення» має кілька 
значень, які розглядаються у бага-
тьох джерелах. Детально це поняття 
розглядається у знаменитій моногра-
фії [3]. Нас задовольняє визначення 
третьої частини статті О.Гвоздіка із 
словника [4; 653] : «3 Виявлення зако-
номірних принципів зв’язку певних 
явищ чи їх характеристик, на підставі 
чого можна було б здійснювати екс-
плікацію та прогнозування динаміки 
всіх окремих феноменів, що знахо-
дяться в області дії даних принципів. 
Таким чином, У. завжди пов’язане з 
переходом знання (як окремих думок, 
так і цілих теорій) на вищий рівень 
абстракції. Хоча при цьому посла-
блюється т. зв. “емпірична наочність” 
знань, проте завдяки У. розширюєть-
ся сфера їх застосовності. Граничні 
загальним поняттям, що відобража-
ють універсальні закономірні зв’язки 
і відношення, які існують в об’єктив-
ній дійсності, є категорії. Узагальнене 
знання дає змогу глибше відобразити 
дійсність, проникнути в її сутність. 
Протилежними У. є конкретизація і 
специфікація, які виражають перехід 
від загального до особливого і оди-
ничного (див. Загальне).»

Щоб надати наукове обгрунту-
вання деяким із вжитих понять, ско-
ристаємося спочатку статтями про 
мета-дослідження, мета-методологію 
і мета-герменевтику з енциклопедії 

[5]. У статті про мета-дослідження 
використовується три-ярусна модель 
Цукаса та Кнудсена [6]. Ми показу-
ємо її відповідність метамоделі ван 
Гіга, яку ми використали раніше для 
опису ієрархічних систем.

У назвах двох підрозділів далі 
вживаються назви оригінальних ста-
тей другої редакції (Ed. 2) енциклопе-
дії [5]. Автором усіх трьох згаданих 
статей є Mark G. Edwards, Business 
School, University of Western Australia, 
Crawley, WA, Australia. Для скорочен-
ня об’єму ми видалили використані 
ним посилання, а також скоротили 
вміст, де це було доцільно.

Мета-дослідження                      
(Мета-рівневі дослідження)

Визначення Мета-дослідження
Мета-дослідження (альтернатив-

на назва – мета-рівневе дослідження) 
– це форма крос-граничного науко-
вого дослідження, що використовує 
рефлексивний, великокартинний (big 
picture) підхід. Воно є «мета» в тому 
сенсі, що предметами є інші наукові 
дослідження. Тобто, воно досліджує 
теорії, методи, знахідки (findings) та 
інтерпретаційні каркаси інших до-
слідницьких програм і шукає плюра-
лістичної інтеграції всередині та/або 
між фундаментальними елементами 
наукового процесу. Аспект «дослі-
джень» стосується плюралістичної 
та багатовимірної природи цієї фор-
ми дослідження. 

Мета-дослідження щонайменше 
складаються з чотирьох галузей до-
слідження: мета-методу (мета-ме-
тодології), аналізу-мета-даних, ме-
та-герменевтики та метатеорії. Вони 
відносяться відповідно до чотирьох 
аспектів створення та перетворен-
ня знань: (i) екстерналізація (дотри-
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мання певного наказового (норма-
тивного, prescriptive) методу), (ii) 
інтерналізація (спостереження, екс-
периментування та збір даних), (iii) 
соціалізація (інтерпретація та пошук 
сенсу в цих даних) та (iv) комбіну-
вання або валідація (повідомлення та 
валідація теорії, моделі або знахідок 
(findings), що є результатом процесу 
створення знань).

Мета-дослідження відрізняються 
від дисциплінарних інтегративних 
досліджень щонайменше чотирма 
способами: (i) вони не обов'язково 
базуються на будь-яких дисциплінар-
них відмінностях; (ii) вони визнача-
ються з мета-рівня та інтегративної 
природи самого дослідження, а не 
дисциплінарного досвіду дослідни-
ків; (iii) вони створюють метарів-
неві результати дослідження, тобто 
метатеорії та мета-методи, які потім 
можна перевірити, застосувати та 
критикувати, а не шукати рішення 
для конкретних проблем; та (iv) вони 
свідомо використовують метарівне-

ві методи дослідження, припущення 
та форми дослідження. Мета-дослі-
дження не є конкретною метатеорі-
єю, мета-методом чи формою мета-а-
налізу, а є проясненням для всіх тих 
різновидів наукового дослідження, 
які рефлексивно досліджують кон-
ститутивні продукти та процеси ін-
ших наукових досліджень та інших 
джерел культурних знань.

Опис Мета-досліджень
Існує багато термінів, що вико-

ристовуються для опису інтегратив-
них форм дослідження. Мета-до-
слідження – це загальний описувач 
дослідницького ландшафту, де кожен 
із вживаних термінів може розташо-
вуватися у певній ніші (Рис. 2).

Три-ярусна модель Цукаса та 
Кнудсена [6] надає корисний каркас 
для розуміння того, як мета-дослі-
дження пов'язані з іншими видами со-
ціальних наук. Модель складається з 
«об'єктного рівня» емпіричних явищ, 
«теоретичного рівня» наукового до-
слідження середнього рівня та «мета-

 
-Рис. 2. Структура інтегральних мета-досліджень
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теоретичного рівня» знань великого 
масштабу. У той час як «теоретичний 
рівень» вивчає «об'єктний рівень» 
емпіричних та операційних реалій і 
згодом розробляє свої теорії та моде-
лі, метатеоретичний рівень бере про-
дукти досліджень середнього рівня як 
свої «дані» і з цієї бази даних будує 
та тестує метатеорії, синтезуючи кар-
каси та інтегративні моделі. Мета-до-
слідження роблять це не лише для 
теоретичного аспекту дослідження 
(метатеорія), але й для методу (ме-
та-метод), аналізу результатів (ана-
ліз-мета-даних) та інтерпретаційних 
каркасів (мета-герменевтика).

Модель Цукаса та Кнудсена [6] 
відповідає три-рівневій моделі до-
слідження (розслідування – inquiry) 
у метамоделювані ван Гіга [7], яка 
зводиться до ієрархії трьох рівнів 
дослідження (inquiry) з очевидними 
змінами назв рівнів.

А саме, перший рівень – це рі-
вень втручання або впровадження. 
У термінології менеджменту рівень 
втручання репрезентує собою опе-
раційний рівень ієрархії традиційної 
організації. Цей рівень завжди впро-
ваджує методи та процедури, що по-
ходять з вищого рівня дослідження. 
Другий рівень дослідження назива-
ється рівнем моделювання. Тради-
ційно цей рівень називають тактич-
ним рівнем підприємства. [7] називає 
його об'єктним рівнем.

Враховуючи ступінь абстракції, 
необхідний для вирішення проблем 
третього рівня, останній називають 
рівнем метамоделювання або мета-
рівнем дослідження. У традиційній 
ієрархії управління цей рівень нази-
вається стратегічним рівнем підпри-
ємства.

Ми не вдаємося тут до пояснення 
відмінностей між назвами рівнів. За-

уважимо тільки, що три рівні ван Гіга 
у Реляційній картографії [8] відпові-
дають трьом стратам, знизу-вгору: 1) 
Операційній, Аплікаційній, Концеп-
туальній або 2) Аплікаційній, Кон-
цептуальній, Загальній, у залежності 
від предмета застосування.

Моделювання – це процес пере-
творення нашого сприйнятого ба-
чення реальності в її відображення 
(репрезентацію). Метамоделювання 
– це процес визначення вимог, яким 
має відповідати процес моделюван-
ня, або встановлення специфікацій, 
яким повинен відповідати процес мо-
делювання.

Моделювання або моделювати 
передбачає, що моделювальник аб-
страгує властивості речей, щоб от-
римати представлення фізичного 
світу (реальність). Легко уявити, що 
(об’єктна) модель знаходиться на рів-
ні абстракції, вищому за речі, з яких 
отримані ці властивості. Цей процес 
абстракції можна застосувати до са-
мого моделювання, щоб отримати 
модель процесу моделювання, яку ми 
називаємо метамоделлю.

Багатошаровість інтерпретації 
в науці

Науковий процес можна розгля-
дати як багатошарову діяльність, що 
включає обґрунтовані, перцептивні 
або операційні дані; середньорівне-
ві аналізи цих даних; та інтеграцію, 
порівняння і огляди цих аналізів на 
мета-рівні. У кожній з цих дій інтер-
претація є ключовим елементом, а ін-
терпретаційні системи, які ми вико-
ристовуємо на кожному рівні в цьому 
процесі творення сенсу, є дуже підхо-
дящими темами для ретельного ви-
вчення (див. Рис. 3). Повний спектр 
досліджень інтерпретаційної динамі-
ки включає (1) збір безпосереднього 
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досвіду та суджень людей (перцеп-
тивні інтерпретації першого рівня), 
(2) науковий аналіз цього досвіду та 
суджень (інтерпретації другого, се-
реднього рівня) та (3) метанауковий 
аналіз цих інтерпретацій середнього 
рівня (інтерпретації третього рівня, 
мета-герменевтичні інтерпретації).

Рух «інтерпретаційного пово-
роту», що виник у 1950-х та 1960-х 
роках, зосереджувався на потужнос-
ті припущень та невизнаних систем 
творення сенсу впливати на теорії, 
методи та результати досліджень. 
Соціальний конструктивізм, фемініс-
тичні дослідження, критична теорія, 
екологічна етика та глибинна еколо-
гія – це лише деякі з багатьох нових 
інтерпретаційних дисциплін, що ви-
росли з цього виклику традиційним 
позитивістським та об'єктивістським 
формам науки. Мета-герменевтика – 
це загальний термін для опису цих 
та багатьох інших видів підходів до 
знання, які аналізують інтерпретаці-
йні рамки середнього або вторинного 
аналізу.

Коли дослідження не включає 
цей третій рівень метаінтерпретації, 

воно стає вразливим до некритично-
го прийняття домінуючих соціальних 
парадигм та цінностей. Як наслідок, 
якість життя може асоціюватися з 
певними соціальними та культурни-
ми перспективами, що обертаються, 
наприклад, навколо матеріалізму, 
споживацтва, індивідуалізму та нео-
лібералізму.

Мета-методологія

Визначення Мета-методології
Мета-методом є дослідження іс-

нуючих наукових методів. Це строга 
форма мета-рівневого дослідження, 
де предметом дослідження є інші 
методи дослідження. Мета-методне 
(метаметодологічне) дослідження 
є галуззю мета-досліджень і тому 
тісно пов'язане з іншими великокар-
тинними (масштабними) формами 
наукового дослідження, включаючи 
метатеорію (побудову та перевірку 
всеосяжних теоретичних каркасів з 
теорій середнього рівня), аналіз-ме-
та-даних (всеосяжний аналіз пер-
винних результатів) та мета-герме-
невтику (всеосяжне вивчення систем 

   

 
 

 
Рис. 3. Мета-герменевтика і багатошаровість інтерпретації [5; 4327] 
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інтерпретації, що використовуються 
в первинних дослідженнях).

Мета-методні (Метаметодоло-
гічні) дослідження є важливою, 
хоча часто й невизнаною, темою 
для наукових досліджень, оскільки 
вони досліджують, усвідомлено та 
рефлексивно, моделі та процедури, за 
допомогою яких ми отримуємо знан-
ня. Окрім розгляду процедур, що ви-
користовуються для вивчення чогось, 
мета-метод вивчає основні припу-
щення та перспективи (лінзи), які ми 
використовуємо для структурування 
базованої на методах дослідницької 
діяльності. Термін «методологія» 
іноді використовується як синонім 
мета-методу. Однак, методологія та-
кож по-різному використовується для 
позначення всіх дослідницьких мето-
дів загалом, філософії дослідницьких 
методів, а також мета-методів, і цю 
неоднозначність слід пам'ятати під 
час використання цього терміна.

Опис Мета-методології
Мета-метод корисний для наступ-

ного: (1) рефлексивного вивчення 
методу, (2) критичної оцінки інших 
методів, (3) визначення напрямку 
майбутніх досліджень, (4) виявлен-
ня методологічних прогалин та над-
мірностей, та (5) виявлення епісте-
мологічних сліпих зон. Мета-метод 
особливо цінний у галузях, що харак-
теризуються численними та конкуру-
ючими методами, епістемологічними 
парадигмами та школами досліджень.

Поняття мета-методу (та інші по-
дібні концепції, такі як «методологія» 
та «мультиметоди») виникло в 1970-х 
та 1980-х роках із швидким розвитком 
галузей досліджень у галузі охорони 
здоров'я та соціальних досліджень і 

поширенням журналів з соціальних 
наук, що повідомляють про багато 
нових видів кількісних та якісних 
методів. Як і з появою метатеорії та 
аналізу-мета-даних, дослідники усві-
домили необхідність поєднання та 
осмислення багатьох різних методо-
логічних процедур для побудови та 
перевірки теорій, а також проведення 
кількісних та якісних досліджень.

Методологія MSF і її 
узагальнення – Практика

Визначення 1 MSF в [9]: MSF 
є колекцією моделей, принципів і 
методів, які допомагають організа-
ції більш ефективно створювати та 
використовувати ІТ для вирішення 
проблем бізнесу. Через забезпечення 
вимірюваного прогресу та чіткого і 
досить гнучкого керівництва він до-
помагає відповідати мінливим по-
требам організації. Основними буді-
вельними блоками цього керівництва 
з MSF-базованих рішень є шість ос-
новних моделей.

Визначення 2 MSF з [10] пер. з 
англ.: «MSF є множиною принципів, 
моделей, дисциплін, концепцій та 
керівництв для надання сервісів ІТ 
від Microsoft. MSF не обмежується 
лише розробкою аплікацій; він також 
застосовний до інших ІТ-проектів, 
таких як розгортання, мережеві або 
інфраструктурні проекти. MSF не 
змушує розробника використовува-
ти конкретну методологію*  (напри-
клад, моделі водоспаду або швидкої 
розробки ПЗ)».

Визначення 2 MSF має явні оз-
наки методології, хоча термінологія 
використана не зовсім строго. Неста-
більність термінології пояснюється 

*  Тут краще сказати не «конкретна методологія», а «модель життєвого циклу». 
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версійністю і пов’язаною з версіями 
змінністю. Відомі чотири версії MSF: 
1.0 – 1993, 2.0 – 1997, 3.0 – 2002, 4.0 
- 2005. MSF 4.0 [11] (Turner, 2006) є 
комбінацією метамоделей, яка може 
бути використана як основа для нор-
мативних (prescriptive) процесів інже-
нерії ПЗ, та двох налаштовуваних та 
масштабуємих процесів інженерії ПЗ.

Визначення 3 MSF з [10], пер. з 
англ.: «MSF є множиною принципів, 
моделей, дисциплін, концепцій, і ке-
рівництв для постачання сервісів ІТ 
від Майкрософт». Там же сказано, 
що MSF включає:

•	 «Метамодель», основа про-
цесів програмної інженерії – фунда-
ментальні принципи.

•	 Два шаблони процесів про-
грамної інженерії: MSF4ASD та 
MSF4CMMI. Ці процеси програмної 
інженерії можна змінювати та налаш-
товувати.

Визначення 3 MSF важливе тим, 
що до MSF віднесено метамодель 
і що MSF визначає дві методології: 
MSF4ASD і MSF4CMMI. Приблиз-
но у 2006 р. закінчилися публічно 
доступні описи поняття MSF. Саме 
явище MSF розвивалося і після 2006 
р. Про це свідчить, зокрема, розвиток 
шести його основних моделей вер-
сії 2.0. Так, з допомогою сучасного 
розвитку деяких з них можемо плав-
но перейти до таких інформаційних 
технологій (фреймворків) Microsoft, 
як ASP.NET MVC Core і Entity 
Framework Core.

Запозичений у MSF на межі ти-
сячоліть термін «Каркаси Рішень 
(КаРі)» використано в назвах «Кар-
кас Проектних Рішень ProSF (Projects 
Solutions Framework)» і «Каркас 
ГеоРішень GeoSF (GeoSolutions 
Framework)». Відповідні їм поняття 
і явища винайдені абдукцією. При 

цьому наші поняття і явища КаРі Х 
(ProSF, GeoSF, …) відрізнялися від 
поняття і явища MSF. Підгрунтям на-
ших КаРі Х була проектна діяльність 
по створенню просторових інформа-
ційних систем (ПрІС). Підгрунтям 
MSF була діяльність по створенню 
програмного забезпечення з викорис-
танням програмних засобів Microsoft.

На межі тисячоліть ми не вико-
ристовували MSF як методологію, 
тільки окремі її моделі. Хоча термін 
«методологія» у контексті MSF ми 
вперше побачили саме тоді – у ро-
сійському перекладі учбового курсу 
[9] MCSD70-100 у заголовку «Части-
на І. Методологія», яка складалася 
з чотирьох глав, в яких послідовно 
розглядалися: 1) Виробнича архітек-
тура, 2) Аплікації масштабу підпри-
ємства, 3) Проектні групи, 4) Процес 
розробки. У оригіналі [9] ця ж части-
на називалася “Part I Developing the 
Framework”, а її Глави називалися: 1) 
Enterprise Architecture, 2) Enterprise 
Applications, 3) Project Teams, 4) 
Development Process.

Потрібні сьогодні  моделі MSF
Основними будівельними блока-

ми керівництва з MSF-базованих рі-
шень є шість основних моделей: 1) 
Виробничої Архітектури, 2) Коман-
ди Розробки, 3) Процесу Розробки, 
4) Управління Ризиками, 5) Процесу 
Проектування, 6) Аплікації. З огля-
ду на актуальність наведемо їх опис. 
При цьому радимо звернути увагу на 
відмінності між моделями і їх значен-
нями у конкретному проекті. По суті, 
це відмінності між метамоделями 
і моделями, які у [9] були відмінно-
стями між моделями і їх значеннями. 
Значення (гіпотетична аплікація) по-
ставлялися на CD, який доповнював 
учбовий курс MCSD70-100.
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Усі шість моделей MSF ми явно 
чи неявно використовували у практи-
ці створення ПрІС. Далі вони коротко 
описуються і наводяться деякі опу-
бліковані приклади їх використання. 
Крім того, через актуальність явища 
MSF ми ще не раз до них звернемося 
у наступних роботах.

MSF Модель Виробничої 
Архітектури (ВА)

Починаючи з межі тисячоліть ця 
модель використовується дуже часто; 
інколи неявно. Вона пропонує узго-
джений набір інструкцій (принци-
пів), що забезпечують швидке ство-
рення виробничої архітектури (ВА) 
шляхом випуску версій. При цьому 
інформаційні технології приводять-
ся у відповідність до вимог бізнесу з 
чотирьох перспектив: бізнесу, апліка-
цій, інформації та технології. Вико-
ристання цієї моделі дозволяє скоро-
тити витрати часу на розробку ВА.

У монографії [8] ми використали 
цю модель для демонстрації пока-
заних на Рис. 4 аналогій між MSF і 
GeoSF. Двостороння стрілка на Рис. 
4а означає, що між перспективами 
MSF існують відношення. Прикладом 
такого відношення може бути вплив, 

який здійснює бізнес на аплікації, ін-
формацію та технології і навпаки.

На початкок тисячоліття ми про-
понували використати метод і засіб 
GeoSF для залежного від НІПД (На-
ціональна Інфраструктура Просторо-
вих Даних) розвитку ВА гео-підпри-
ємств (Рис. 5). Якби цей проект був 
реалізований, то Україна вже давно 
мала б НІПД, побудовану способом 
знизу-вгору – від гео-підприємста до 
країни.

Модель ВА (Рис. 4a) є головною 
в MSF. Сам підхід  MSF інколи на-
зивається «Спочатку архітектура 
(Architecture-first)». ВА підприємства 
повинна створюватися ітераційно і на 
кожній ітерації потрібно виконувати 
роботи стадій (фаз): Концептуалізації 
(Envisioning), Планування (Planning), 
Розробки (Developing), Стабілізації 
(Stabilization). У національній прак-
тиці ці стадії (фази) називаються так: 
Бачення і/або Концепція, Проекту-
вання, Розробка, Стабілізація. При 
цьому під час опису «Моделі про-
цесу проектування» для позначення 
груп етапних робіт використовується 
термін «стадія» і стадії проектуван-
ня називалися відповідно Концепту-
альним, Логічним і Фізичним про-

 

 
а) 

 
б) 

Рис. 4. а) MSF Модель ВА згідно [9], б) Співвідношення між MSF 
Моделлю ВА і моделлю ВА, використаної в GeoSF 
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ектуваннями. В наших роботах фази 
складаються із стадій, стадії – з ета-
пів, а фази формують черги. Тобто, 
для розбиття стадії проектування на 
менші групи робіт, доцільніше вжи-
вати термін «етапи».

Ця модель надає гнучку структу-
ру для організації проектних команд: 
описує ролі, обов'язки кожного учас-
ника, розподіл відповідальності та 
порядок роботи. Вона підкреслює як 
чіткі ролі та обов'язки, так і чіткі цілі 
для успіху команди, а також підвищує 
відповідальність членів команди зав-
дяки підходу як до колективу одно-
думців. Гнучкість дозволяє привести 
модель у відповідність зі специфікою 
проекту, розміром команди і кваліфі-
кацією учасників. Використання цієї 
моделі та її основоположних принци-
пів та практик допомагає створювати 
більш залучені, ефективні, пружні та 
успішні команди.

Однак, на практиці ця модель 
мало застосовна через велику мінли-
вість проектів. Тобто, модель скоріше 

за все має сенс у конкретному про-
екті, причому, підхожому до застосу-
вання «класичної» методології MSF. 
На практиці ми частково вирішували 
проблему потрібної команди проекту 
зміною процесу розробки. В одному з 
практичних проектів ми змінили мо-
дель Водоспадного процесу на V-мо-
дель. Це дало нам змогу скоротити, 
спростити, і розбити реалізацію на 
контрольовані частини.

MSF Модель Процесу Розробки
MSF Модель Процесу Розробки 

забезпечує структуру та керівництво 
протягом життєвого циклу проекту, 
що базується на контрольних точках, 
є ітеративним та гнучким. Вона опи-
сує фази, контрольні точки, дії та ре-
зультати проекту розробки аплікації, 
а також їх відношення з ролями мо-
делі команди розробки MSF. Викори-
стання цієї моделі допомагає покра-
щити контроль проекту, мінімізувати 
ризики, підвищити якість та скороти-
ти час постачання.

      

 

Рис. 5. Схема застосування GeoSF в НІПД / MSF Модель Команди 
Розробки 
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MSF Модель Управління 
Ризиками

Ця модель надає структурований 
і нормативний шлях для управління 
ризиками проекту. Вона встановлює 
дисципліну і середовище норматив-
них рішень і дій для постійного вияв-
лення потенційних проблем, дозволяє 
виявити найбільш істотні ризики і 
реалізувати стратегії їх усунення. Ви-
користання цієї моделі і її основних 
принципів допомагає команді зосере-
дитися на найбільш важливих момен-
тах, приймати правильні рішення і 
краще підготуватися до того часу, коли 
невідоме майбутнє стане відомим.

MSF Модель Процесу 
Проектування

Ця модель описує трифазний, орі-
єнтований на кінцевого користувача, 
безперервний процес розробки, що 
характеризується паралельним та іте-
раційним виконанням проекту і та-
ким чином сприяє його ефективності 
та гнучкості. Три різні фази (більш 
звичний для нас термін – стадії) – 

Концептуальне проектування, Логіч-
не проектування та Фізичне проек-
тування - забезпечують точки зору 
на проект трьох аудиторій: кінцевих 
користувачів, проектної команди та 
розробників. Просування від Концеп-
туального проекту до Фізичного про-
екту перетворює набір сценаріїв ви-
користання у сукупність компонентів 
і сервісів, що утворюють аплікацію, 
яка реалізує вимоги замовника та ко-
ристувачів. Таким чином, аплікація 
розробляється не заради демонстра-
ції технологічних можливостей, а для 
вирішення нагальних проблем бізне-
су та користувачів. Рис. 6 демонструє 
приклад застосування MSF Модеі 
Процесу Проектування до так зва-
ного Каркасу ГеоРішень GeoSF [8]. 
Фази Дослідження (Концептуальне 
проектування), Розробки (Логічного 
і Фізичного проектування) та Випус-
ку і експлуатації (Стабілізації) від-
повідають зонам дії Методу GeoSF 
– βКаРі, Засобів GeoSF – αКаРі, та 
«Працюючої» компютерної системи 
Х – ωКаРі.

 
Рис. 6. MSF Модель Процесу Проектування в дії. MSF Модель Аплікації
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Ця модель описує логічну, трьохя-
русну, орієнтовану на сервіси архі-
тектуру аплікації, що проектується і 
розробляється. Застосування користу-
вацьких сервісів, бізнес-сервісів і сер-
вісів даних дозволяє реалізувати па-
ралельну розробку, забезпечує краще 
використання технології, полегшує 
супровід і підтримку та забезпечує 
максимальну гнучкість розгортання, 
оскільки сервіси, що утворюють аплі-
кацію, можуть розташовуватися і на 
єдиному персональному комп'ютері, і 
на різних серверах і клієнтах в різних 
країнах.

MSF як узагальнена методологія 
(мета-методологія)

До цього місця статті у зв’язку з 
MSF вживалися такі терміни як «ме-
тодологія», «узагальнена методоло-
гія», «мета-методологія», «підхід». 
Видається, що остаточно розібратися 
зі значенням цього терміну міг би ма-
теріал монографії [11], де наводяться, 

зокрема, Рис. 7, який пропонує аль-
тернативне бачення «сімейства» MSF 
з Рис. 8.

«Ядро» MSF v4 охоплює та роз-
ширює MSF v3. Кожен домен (напр., 
розробка аплікацій та розгортання 
інфраструктури) включає в себе ча-
стини MSF, застосовні до цього до-
мену. Кожен екземпляр MSF може 
також включати залежне від домену 
корпоративне керівництво, яке існує 
поза MSF.

Станом на 2006 р. Microsoft пропо-
нувала два підходи до Розробки аплі-
кацій: MSF4ASD та «MSF4CMMI**» 
(Рис. 8). Крім Розробки аплікацій у 
цьому сімействі планувались такі 
компоненти, як Управління експлуа-
тацією і Розгортання інфраструкту-
ри. Потрібно зауважити, що органі-
зація могла також визначити власні 
базовані на MSF компоненти.

На жаль, автор не наводить до-
статньо аргументованих пояснень 
Рис. 7 і Рис. 8. Разом з тим стверджу-

 
Рис. 7. Відношення контенту MSF [10; Рис. 1-3]

**  Capability Maturity Model Integration (CMMI) — це підхід для вдосконалення процесів, який 
забезпечує організації суттєвими елементами ефективних процесів. Він може використовуватись 
для покращення процесу як на рівні проекту чи відділу, так і на рівні цілої організації. CMMI 
дозволяє інтегрувати традиційно відокремлені організаційні функції, ставити цілі та пріоритети 
покращення процесів, забезпечує інструкцією по створенню якісних процесів, і дає контрольну 
точку для оцінки поточних процесів (https://uk.wikipedia.org/wiki/CMMI, доступ 2025-тра-30). 
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Рис. 8. «Родинне» дерево MSF [10; Рис. 1-2]

ється, що метамодель MSF склада-
ється з основоположних принципів, 
моделі команди і циклів та ітерацій. 
MSF 4.0 забезпечує високорівневий 
каркас керівництва і принципів, які 
можливо відобразити (перетворити) 
у множину шаблонів нормативних 
процесів. Він розділяється на описо-
ву і нормативну методології. Описо-
вим компонентом називається мета-
модель MSF 4.0, що є теоретичним 
описом найкращих практик створен-
ня методологій Життєвого циклу роз-
робки ПЗ (Software Development Life 
Cycle - SDLC). Microsoft вважає, що 
організації мають різні динаміки та 
суперечливі пріоритети під час роз-
робки ПЗ; деяким організаціям по-
трібно чуйне (responsive) та адаптив-
не середовище розробки ПЗ, а іншим 
потрібне стандартизоване, повторю-
ване та більш контрольоване середо-
вище. Для задоволення цих потреб, 
Microsoft представляє метамодель 
MSF 4.0 у двох нормативних мето-
дологічних шаблонах, що забезпечу-
ють конкретні процесні керівництва, 
MSF4ASD та MSF4CMMI. Ці проце-
си інженерії ПЗ можуть бути модифі-
ковані та налаштовані відповідно до 
уподобань організації, замовника та 
команди проекту.

Висновки

У роботі описане поняття «Уза-
гальнена методологія Каркасного 
підходу побудови довільних про-
сторових інформаційних систем 
(ПрІС)». Довільні ПрІС включають 
класичні і некласичні Електронні 
Атласи і Атласні Інформаційні Сис-
теми, разом - Атласні Системи (АтС). 
Некласичні АтС включають Атласні 
ГеоІнформаційні Системи (АГІС), 
які використовуються як приклад при 
конкретизації важливих положень 
статті. Зокрема, при представленні 
Ієрархії основних понять, серед яких 
є «стратегія», «узагальнена методо-
логія» і «методологія» створення до-
вільних ПрІС.

«Узагальнена методологія» ін-
терпретується з допомогою понят-
тя «мета» як «мета-методологія». 
Прикладом останньої є Каркас Рі-
шень Microsoft (Microsoft Solutions 
Framework – MSF), який: 1) описа-
ний у статтті з врахуванням його роз-
витку, 2) є одночасно і методологією 
і мета-методологією розробки ПЗ, 3) 
важливий тим, що може використо-
вуватись при створенні власної мето-
дології Базованої на Патернах Про-
сторової Інженерії (БППІ).
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Результати статті важливі як для 
створення методології БППІ, так і 
для виконання практичних робіт зі 
створення ПрІС з використанням 
сучасних інформаційних технологій 
Microsoft.
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Chabaniuk V., Dyshlyk O.
MICROSOFT SOLUTIONS FRAMEWORK (MSF) AS A GENERALIZED METHOD-
OLOGY OF THE FRAMEWORK APPOACH TO SPATIAL INFORMATION SYSTEMS 
HANDLING 
LAND MANAGEMENT, CADASTRE AND LAND MONITORING 2'25: 88-105.
http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2025.02.08
Abstract. In the article “Framework approach as a strategy for research and design of complex 

spatial information systems (using the example of NGDI)” the names of its three possible interpre-
tations are formulated. The first of them – as a specific constructive strategy for using geographic 
information systems and technologies (GIS&T) to manage the territory of Ukraine - considered 
there also. This paper explores the second interpretation of the Framework Approach – as a gen-
eralization of the methodology for SpIS handling.

The notion of “generalized methodology” is at the same “epistemological” level of the hier-
archy of notions as the notion of “constructive strategy”. To consider this correspondence, the 
notion of “meta X” is used, where X takes the values necessary for this work. From a theoretical 
viewpoint, the main attention paid to the notion of “meta-research” and its component - the no-
tion of “meta-methodology”. From a practical viewpoint, the main attention paid to the notions 
“methodology” and “meta-methodology”, known since the end of the last century as the Microsoft 
Solutions Framework (MSF, versions 1.0 – 4.0). Moreover, such understandings of “generalized 
methodology” selected that correspond to the notion of “meta-methodology” in the context of the 
Framework Approach to SpIS handling.

Paying due respect to the origin of the term “Solutions Framework (SoFr)”, the consideration 
of the generalized methodology (or generalization of methodologies) begins with a reminder of 
version 2.0 of the MSF methodology, to all versions of which the abbreviation M SoFr (Microsoft 
SoFr) is applied. Such a notation makes it logical to ask about the similarities between M SoFr and 
the previously considered X(Y) SoFr, such as GeoSF (GeoSolutions Framework) or AtlasSF (Atlas 
Solutions Framework). Some of these similarities discussed in the article.

At the turn of the century, the MSF 2.0 methodology consisted of six Microsoft models (solu-
tions), some of which we used in practice: 1) enterprise architecture, 2) project team, 3) risk man-
agement, 4) application development process, 5) design process, 6) enterprise application. All of 
them described in the MCSD70-100 exam using the example of a hypothetical application that 
was relevant at that time. Then the MSF 2.0 methodology generalized, so that MSF version 4.0 
included two methodologies: MSF for Agile Software Development (MSF4ASD) and MSF for CMMI 
Process Improvement (MSF4CMMI). There are sources in which the mentioned constructs called 
approaches. The following relations are valid: 1) MSF4ASD ↑ MSF 4.0, 2) MSF 4.0 ↓ MSF4CMMI. 
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The relation ↑ is epistemological, and the relation ↓ is reductive. The ↑↓ relations are supple-
mented by inclusion relations: MSF 4.0 = MSF4ASD MSF4CMMI.

Updating MSF 4.0 and presenting it with a modern generalization of the methodology for 
SpIS handling is necessary for the possible reduction from it of currently practically useful meth-
odologies. In particular, built using modern Microsoft products, open source products, including 
our “extension methodology”, as well as others. Formally, the MSF notion is not currently being 
developed and the methodological constructs of MSF are hypothetical, however, the phenomenon 
of MSF itself actually exists, is developing and is used.

The actual now MSF version in this article is interpreted as a meta-methodology, from which, 
by reduction (specification or specialization), it is possible to obtain the methodology for SpIS han-
dling, necessary for practice and including actual Microsoft information technologies. The renewal 
of our interest to Microsoft solutions and technologies explained not only by their usefulness, but 
also by the more than ten-year strategy of their gradual openning by the parent (author) com-
pany. Due to this fact, by reduction (one or two) from the MSF meta-methodology, we expect to 
obtain our “extension methodology”. The more traditional name of the latter is Pattern-Based 
Spatial Engineering (PBSE) due to the fact that it is now being created as Model-Based Software 
Engineering. The latter will be Model-Based Systems Engineering.

Keywords: generalized methodology for SpIS handling, MSF methodology and meta-method-
ology, Pattern-Based Spatial Engineering (PBSE)




