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МІЖНАРОДНИЙ ДОСВІД ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ТЕРИТОРІАЛЬНОГО РОЗВИТКУ 

ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЕЛЬ РЕГІОНУ 
 

Метою статті є дослідження міжнародного досвіду для забезпечення територіального розвитку ви-

користання земель регіону. Визначені характеристики, що мають найбільш питому вагу у міжнародних 

дослідженнях щодо територіального розвитку використання земель регіону. Обґрунтовані основні напрями 

для забезпечення територіального розвитку використання земель регіону що застосовуються у міжнарод-

них практиках. 
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Постановка проблеми 

Для забезпечення територіального розвитку 

використання земель регіону важливого значення 

набуває аналіз міжнародного досвіду. Cлід зазначи-

ти, що найбільшу питому вагу у структурі земель 

регіонів займають сільськогосподарські землі. Розг-

лянемо міжнародний досвід використання земель 

сільськогосподарського призначення. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій 

У цьому контексті заслуговує на увагу досвід 

Німеччини, де для реалізації земельної політики у 

контексті забезпечення територіального розвитку 

сформовано відповідне нормативно-правове забез-

печення, використання земель здійснюється на ос-

нові федерального акту з дотриманням екологічного 

балансу територій [1].  

У Нідерландах землекористування здійснюєть-

ся залежно від цільового призначення земель при 

неможливості здійснення будь-якої іншої діяльності 

на представленій території. 

Заслуговує на увагу досвід Великої Британії, де 

сформовано ринок земель, яка належить королівсь-

кій родині. Проте вона вільно може продаватись при 

досить складних процедурах щодо зміни її цільового 

призначення [2].  

В Італії для забезпечення ефективності викори-

стання земель сільськогосподарського призначення 

формування ринку здійснюється відповідно до їх 

цільового призначення та стейкхолдерів, що взаємо-

діють у сфері земельних відносин. Крім того, суттє-

вий вплив на цей процес здійснює держава, яка за-

безпечує реалізацію можливостей та доступу до 

пільгових кредитних ресурсів для отримання земе-

льної ділянки. 

В Ізраїлі систему земельних відносин регулює 

держава й здійснює високий рівень контролю за її 

використанням [3]. 

У Китаї відсутній ринок землі сільськогоспо-

дарського призначення, де заборонено її продавати. 

Поряд з цим, створюються можливості для їх обігу 

із визначенням оптимальних розмірів для підвищен-

ня ефективності їх використання [4]. 

У Болгарії землекористування здійснюється 

через призму неможливості продажу земель закор-

донним фізичним особам та юридичним особам, де 

частка закордонного капіталу перевищує 50% [5]. 

У системі використання земель сільськогоспо-

дарського призначення у міжнародній практиці 

особливого значення мають орендні відносини. 

Зокрема, у більшості країн, які забезпечують тери-

торіальний розвиток використання земель,  форму-

вання орендних відносин мають довгостроковий 

характер: 

Нідерланди – 6 – 12 років; 

Люксембург – 6 – 9; 

Франція – 9; 

Португалія – 10 і більше років; 

США – 5 – 10; 

Китай – 30 – 50 [6]. 

Крім того, у сфері орендних відносин залучено 

високий рівень земель сільськогосподарського при-

значення: 

Бельгія – понад 68% від загальної площі зе-

мель, що використовуються фермерами: Франція – 

50 – 52%; Англія – 37%; США – 40%; Нідерланди – 

38%; Німеччина – 30 – 36%; Італія – майже 19%; 

Данія – 18% [7]. 

У контексті використання земель регіону особ-

ливого значення мають оцінні аспекти їх визначен-

ня. Так для оцінки земель у США визначаються 

наступні чинники: структура землекористування, 

розмір господарства, рівень інтенсифікації, місце 
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розташування господарства та інші. Інформаційне 

забезпечення формується на основі грунтової карти, 

де представлені результати бонітування, дані про 

рівень врожайності сільськогосподарських культур 

на різних ґрунтах, рівень виробничих витрат, сфор-

мовані ціни на отриману сільськогосподарську про-

дукцію, віддаленість земельної ділянки від об’єктів 

інфраструктури та місць реалізації, попит продукції 

[8]. При цьому застосовується бальна оцінка, ре-

зультати якої відображають рівень та особливості 

землекористування й земельного адміністрування. 

Отже, у США здійснюється економічна оцінка зе-

мель, враховуючи регіональні особливості їх фор-

мування та використання.  

У Німеччині здійснюється економічна та агро-

кліматична оцінка земель на основі застосування 

бального методу. При здійсненні оцінки земель 

реалізуються наступні етапи: визначення коефіцієн-

тів для оцінки якості грунтів із урахуванням особли-

востей їх використання; визначення родючості зе-

мель із застосуванням відповідних коефіцієнтів; 

формування просторових характеристик земель, 

рівень регіональних цін та заробітної плати; визна-

чення середнього коефіцієнту використання земель. 

Подібний механізм оцінки реалізується у Вели-

кій Британії, де враховуються економічні та агро-

климатичні особливості земель сільськогосподар-

ського призначення. 

У Франції для оцінки застосовуються дані зе-

мельного кадастру, де визначено результати обліку 

та якості земель. Крім того, для у системі оцінки 

враховуються геоморфологічні особливості, що 

виявляються на основі інвентаризації земель [8]. 

В Італії для оцінки земель також використову-

ється кадастрова інформація із визначенням відпо-

відної кадастрової їх вартості із врахуванням попра-

вочних коефіцієнтів.  

При використанні земель регіонів у різних кра-

їнах основна увага фокусується на функціональному 

призначенні (Аргентина, США), збалансованому 

екологічному землекористуванні (Німеччина, Фран-

ція, Бельгія, Нідерланди, Іспанія, Італія, Велика 

Британія), інституційних та нормативно-правових 

особливостях (США, Німеччина, Франція, Іспанія, 

Італія, Велика Британія та ін.), застосуванні сучас-

них систем землекористування (лaндшaфтнo-

екoлoгiчна, диференцiaцiю aгрoлaндшaфтiв i ґрун-

тoзaхиcний кoмплекc зaхoдiв, ґрунтозахисна систе-

ма землеробства з контурно-меліоративною органі-

зацією території, No-till (мінімізація обробітку грун-

тів), точного землеробства, біологічне землеробство, 

органічне агровиробництво - Німеччина, Велика 

Британія, Швейцарія, Данія, Нідерланди, США, 

Італія та ін.) [9, 10, 11, 12]. 

 

Мета та завдання статті 

Метою статті є дослідження міжнародного дос-

віду для забезпечення територіального розвитку 

використання земель регіону.  

Для досягнення поставленої мети вирішуються 

наступні завдання:  

- дослідити міжнародний досвід використання 

земель сільськогосподарського призначення; 

- визначити основні напрями територіального 

розвитку використання земель регіону; 

- досліджені напрями і особливості викорис-

тання земель населених пунктів; 

- визначити характеристики, що мають най-

більш питому вагу у міжнародних практиках стосо-

вно територіального розвитку використання земель. 

Виклад основного матеріалу дослідження 

При використанні земель населених пунктів 

регіонів для забезпечення територіального розвитку 

використання земель особливого значення мають  

західноєвропейські кадастрові системи, які форму-

ються за відповідними напрямами: регістр ділянок, 

кадастрові карти та ведення правових записів. Тех-

ніка обліку володінь розрізняється, хоча реєстр ді-

лянок нерухомості має кожна країна. Такий реєстр 

може бути власне Поземельним реєстром (Поземе-

льної книгою) або ж його складовою частиною. 

Кадастр (або сукупність результатів кадастрових 

зйомок) і Поземельний реєстр, як правило, веде 

єдина організаційна служба, рідше - ці служби різні, 

але кооперуються між собою в обміні даними для 

взаємного контролю та освіти багатоцільового када-

стру [13]. 

Загальні ознаки західноєвропейських кадастро-

вих інформаційних систем полягає в тому, що вони 

забезпечують систематичне охоплення всієї терито-

рії та безперервне оновлення даних. Для земельної 

інформаційної системи це єдина гарантія її ефектив-

ності. Також варто відзначити схожість техніки 

ведення інформації у реєстрах. Як правило, ділянки 

характеризуються типом землекористування, пло-

щею, видом розміщених будов, місцерозташуван-

ням, інформацією про власника і посиланнями на 

інші реєстри та інформаційні системи, що містять 

додаткові відомості про території та власника. 

Представлені дані в сукупності з іншими інформа-

ційними системами дозволяють отримувати багато-

сторонню інформацію про власників і про ділянки 

[13]. 

У дослідженні напрямів і особливостей вико-

ристання земель населених пунктів показовим є 

досвід Нідерландів. Основний законодавчий акт у 

представлені сфері є Цивільний Кодекс Нідерландів, 

де земельну та кадастрову реєстрацію виконує одна 

організація - Кадастр. Він включає збори нотаріаль-
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них справ, що створюють або передавальних реальні 

права на землю. Зв'язок між кадастрової та земель-

ної реєстрацією здійснюється через кадастровий 

номер. Основою кадастрової реєстрації є земельна 

ділянка. Конструкції та інфраструктура під або вище 

поверхні не реєструються безпосередньо як об'єкти. 

Інформація щодо таких конструкцій може бути 

отримана на підставі тих прав і обов'язків, які пов'я-

зують їх з ділянками, що знаходяться на поверхні 

[14]. 

Кадастровий набір даних містить кордони і но-

мери ділянок, контури будівель, назва вулиць і но-

мери будинків. Контури залізниць, транспортних 

мереж і мереж телезв'язку відображаються в топо-

графічній частині кадастрової карти, але інформація 

щодо них в набір даних кадастру не входить [15]. 

Об'єкти нерухомості у Нідерландах можуть бу-

ти зареєстровані в існуючій кадастрової системі на 

підставі наступних прав: 

а) власності; 

б) обмежене право власності; 

1) суперфіцію; 

2) довгострокової оренди; 

3) сервітуту. 

в) спільна власність. 

У системі реєстрації кожному праву власності 

відповідає унікальний код [15]. 

Головні недоліки Голландської кадастрової ре-

єстрації у випадку 3D майнових моделей полягають 

у тому, що вони проектується щодо поверхні та 

просторова протяжність прав не доступна в кадаст-

ровій реєстрації. Крім того, реальна ситуація належ-

ним чином не відбивається в кадастровій реєстрації, 

наприклад показуючи (3D) контури фізичних конс-

трукцій вище і нижче поверхні. 

У Данії існують чотири основні реєстру неру-

хомого майна, які підпорядковані різним органам 

влади: 

- кадастровий реєстр; 

- земельний реєстр (Поземельна книга); 

- реєстр будівель і житла (BDR); 

- реєстр оцінки (SVUR). 

Кадастр Данії підпорядкований Національному 

Агенству землевпорядкування та кадастру, яке є 

підрозділом Міністерства навколишнього середо-

вища. Головним завданням кадастру Данії є підтри-

мка ефективного земельного ринку та забезпечення 

основи для належного управління земельними ресу-

рсами [16]. 

Кадастр Норвегії є інформаційною системою, 

яка заснована на земельних ділянках. Як національ-

ний, так і місцевий уряди, розробили правила, що 

гарантують визначеність кордонів нерухомості та 

орендованої землі, мають відповідні розміри і нане-

сені на карті, мають оновлені і повні записи. 

Хоча реєстрація землі в Норвегії регулювалася, 

починаючи з XIII століття, тільки після того, як в 

1978 р набув чинності Закон про поділ землі, у всій 

країні введена єдина система реєстрації майна. Од-

нак цей закон охоплює майно в двовимірному прос-

торі. Це ускладнило ідентифікацію та реєстрацію 

підземних структур. Муніципалітет м. Осло разом із 

Земельним Реєстратором розвивав кадастр, який би 

зміг охопити тривимірні об'єкти [17]. 

Кадастрова система Швеції складається із За-

конів про Землю (the Land Law), Про формування 

майна (the Real Property Formation Act), Про практи-

чність сервітутів (the Utility Easements Act), Про 

об'єднання споруд (the Joint Facilities Act), Кодексу 

про землеустрій (the Land Survey Code) та Реєстру 

Нерухомості (the Real Property Register), який вклю-

чає Земельний Реєстр (the Land Register) [18].  

Уряд Ізраїлю у 1999 р. вирішив вдосконалити 

ефективність використання земель. З цією метою 

Землевпорядкування Ізраїлю створена група експер-

тів, одним із завдань якої було розробка шляхів 

кадастрової реєстрації просторових прав і розробка 

відповідного проекту рішення (R & D project). 

Основною метою цього проекту є затверджен-

ня моделі реєстрації прав на землю в просторовому 

визначенні шляхом вирішення завдань: 

- 3D визначення і реєстрація просторових діля-

нок; 

- пропозиції щодо внесення змін до Земельного 

Права, Права планування та будівництва, у Закон 

про землеустрій; 

- формування й зберігання геометричних да-

них, які можуть бути додані в 2D кадастрову систе-

му для її перетворення в 3D моделі; 

- розвиток відповідного програмного забезпе-

чення для візуалізації 3D кадастру; 

- зміна існуючої землевпорядної процедури для 

реєстрації просторової протяжності земельної діля-

нки [19]. 

Слід зазначити, що у міжнародній практиці пи-

тання розробки 3D кадастру набуває з кожним ро-

ком все більшої актуальності. Розвиток 3D кадастру 

сприяє впровадженню 3D реєстрації, яка включає не 

тільки певну частину території, але й відповідний 

простір, на який поширюється право власності згід-

но законодавства. Створення 3D кадастру дозволяє 

отримати більш чітку, об'єктивну, достовірну, наоч-

ну земельно-кадастрову інформацію щодо об'єкти 

нерухомості, яка спрямована на забезпечення тери-

торіального розвитку використання земель регіону. 

Міжнародна фінансова група в рамках Комісії 

7 «Кадастр і земельне управління» продовжує дос-

лідження кадастрових питань. У 1994 р Комісія 

заснувала Робочу групу для розробки концепції 

майбутнього кадастру через 20 років («Кадастр 

2014»). 
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Акцент «Кадастру 2014» спрямований на важ-

ливість завершеності (повноти інформації) кадастру 

і включення громадських і приватних прав в кадаст-

рі. У відповідності з представленим визначенням, 

Кадастр 2014 – це методично організований публіч-

ний реєстр даних щодо всіх юридичних земельних 

об'єктів у певній країні або районі, заснованих на 

зйомці кордонів [20]. 

Ключовими концепціями нового визначення 

кадастру є земельний об'єкт та юридичний земель-

ний об’єкт, який відображає весь комплекс змін у 

юридичній, соціальній, політичній та технологічній 

сферах суспільства. Крім того земельний об'єкт 

характеризується як ділянка земної поверхні, в ме-

жах якої існують однорідні умови. Юридичні земе-

льні об'єкти описуються юридичним змістом прав і 

обмежень прав та кордонами, які визначають межі 

дії прав і обмежень [21]. 

Для забезпечення управління земельними від-

носинами у міжнародних практиках застосовуються 

системи державного адміністрування, яка дозволяє 

здійснити взаємодію між функціями земельного 

адміністрування: володіння землею; оцінка; викори-

стання; розвиток землі. У цьому контексті забезпе-

чуються управління земельними відносинами, вра-

ховуючи особливості володіння, використання та 

розвитку земель, результати їх оцінки. Отже, вирі-

шується принцип багатофункціональності земель-

них відносин на всіх рівнях землеустрою.  

Система земельного адміністрування визнача-

ється як одна область земельної ділянки, об’єктів 

нерухомості, об’єм простору, повітря над поверх-

ньою, все, що знаходиться під і поряд із об’єктом. 

У контексті визначення земельного адміністру-

вання заслуговує на увагу точка зору, яка представ-

лена у роботі [22]. Воно характеризується як “про-

цеси, пов'язані із земельною власністю, вартістю 

землі, використанням землі і розвитком землі, які 

здійснюються урядом (владою) з використанням 

установ громадського або приватного сектора”. 

Система земельного адміністрування включає  

інституційні механізми; 

нормативно-правова базу;  

процеси, стандарти, земельну інформацію;  

управління і поширення систем і технологій, 

необхідних для підтримки розподілу, земельних 

ринків, оцінки, управління використання і розвитку 

інтересів до землі [22]. 

Впровадження інтегральнованої системи земе-

льного адміністрування в Україні, на думку фахів-

ців, визначається проблемними аспектами, які 

пов’язані із: 

відсутністю загальної системи в управлінні зе-

мельними відносинами і використанні земельними 

ресурсами; 

відомчою роз'єднаністю структур, чия діяль-

ність пов'язана із земельною інформацією; кожна 

структура збирає потрібні саме їй дані; 

роздільним веденням земельного і містобудів-

ного кадастрів та реєстру прав на нерухоме майно, 

що призводять до ускладнення вироблення єдиної 

земельної політики, процесів підготовки загальних 

рішень і надання послуг, дублюванню даних; 

безсистемним, не пов’язаним між собою роз-

дільним вирішенням питань власності, оцінки, ви-

користання, розвитку земель різними організацій-

ними структурами; 

обмеженим використанням сучасних інформа-

ційних технологій, у тому числі геоінформаційних 

технологій, що створює перешкоди для впрова-

дження єдиної політики й взаємопов'язаної ефекти-

вної роботи управлінь, служб і користувачів [22]. 

Для реалізації інтегральної системи земельного 

адміністрування в міжнародних практиках викорис-

товуються геоінформаційні системи, які є комплек-

сним інструментарієм, що дозволяє здійснити ана-

ліз, враховуючи просторові, містобудівні, інвести-

ційні та екологічні особливості володіння, оцінки, 

використання та розвитку земель. 

Для забезпечення територіального розвитку 

використання земель регіонів особливого значення 

має вирішення проблемних питань пов’язаних із 

обгрунтуванням категоріального апарату щодо ви-

значення понять “земельна ділянка” та “нерухо-

мість”. 

У міжнародній практиці нерухомість розгляда-

ється як єдине комплексне поняття, що включає 

земельну ділянку, об’єкти нерухомості, все те, що 

знаходиться на, під, над, поряд із земельною ділян-

кою. Такий підхід дозволяє розробити єдиний підхід 

до формування, розподілу, оцінки, використання та 

розвитку земель, створює умови для впровадження 

системи земельного адміністрування щодо їх вико-

ристання, вирішує комплекс проблем інституційно-

го характеру, пов’язаних із формуванням єдиної 

системи управління земельними відносинами. 

Висновки та перспективи подальших 

розвідок 

У результаті дослідження визначено, що найбі-

льшу питому вагу у міжнародних практиках займа-

ють характеристики: 

 значний розвиток орендних відносин на 

довгостроковій основі (20 досліджених країн); 

цільове призначення земельної ділянки (19); 

 врахування інтересів стейкхолдерів, що вза-

ємодіють у сфері земельних відносин (19); 

 врахування функціональних особливостей 

земель (19); 

 перманентне застосування кадастрової ін-

формації (18); 
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 розвиток системи земельного адміністру-

вання (16); 

 формування екологічного балансу територій 

(11). 

Поряд з цим, на низькому або посередньому рі-

вні враховуються:  

системне врахування агрокліматичних особли-

востей земель (1); 

визначення геморфологічних особливостей зе-

мель (1); 

системне формування напрямів  економічної 

оцінки земель (2); 

розвиток  3 D кадастру (5); 

значний вплив державних органів влади (6); 

високий рівень залучення сільськогосподарсь-

ких земель у сферу орендних відносин (8). 

Отже, у міжнародних практиках для забезпе-

чення територіального розвитку використання зе-

мель регіону основними напрямами є формування та 

розвиток земельних відносин на довгостроковій 

основі, визначення цільового і функціонального 

призначення земель, постійне врахування кадастро-

вої інформації із формуванням екологічного балансу 

використання територій та врахуванням особливос-

тей взаємодії між групами зацікавлених осіб. Особ-

ливого значення у територіальному розвитку вико-

ристання земель регіону займає система земельного 

адміністрування, де комплексно реалізуються та 

взаємодіють її функції (володіння землею, оцінка, 

використання, розвиток земель). У сучасних систе-

мах земельного адміністрування широко застосову-

ються геоінформаційні системи, як інструментарій 

формування, обробки та застосування інформації 

щодо територіального розвитку використання зе-

мель регіону.  

Слід зазначити, що у міжнародних практиках 

для забезпечення територіального розвитку викори-

стання земель регіону знижується значення систем-

ного врахування агрокліматичних і геоморфологіч-

них особливостей земель, формування напрямів  

економічної оцінки земель. При цьому реалізуються 

напрями формування та реалізації 3 D кадастру при 

здійсненні рівня впливу державних органів влади та 

залучення сільськогосподарських земель у сферу 

орендних відносин. Проте представлені напрями 

реалізуються на посередньому рівні, що визначаєть-

ся особливостями сучасного розвитку земельних 

відносин, де знижується значення державних інсти-

туцій у цій сфері при наявності складностей щодо 

формування та реалізації 3 D кадастру. 
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INTERNATIONAL EXPERIENCE IN THE PROVISION OF TERRITORIAL  

DEVELOPMENT OF REGIONAL LAND USE 

K. Mamonov  

O. M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 

 

The purpose of the article is to study international experience to ensure the territorial development of the 

use of land in the region. The article deals with the international experience of Germany, the Netherlands, 

Italy, the United Kingdom, Israel, Bulgaria, and China concerning the implementation of land policy in the 

context of territorial development and land use. In order to ensure the territorial development of the use of the 

lands of the regions, special attention is given to solving the problem issues related to the substantiation of the 

categorical apparatus in relation to the definition of the concepts of "land" and "real estate". 

Of particular importance in the territorial development of the use of land in the region is the system of 

land administration, where complex functions and interact with it. In modern land administration systems, 

geoinformation systems are widely used as tools for the formation, processing and use of information on terri-

torial development of land use in the region. It should be noted that in international practice the development 

of a 3D cadastre becomes increasingly relevant every year. The development of a 3D cadastre facilitates the 

introduction of 3D registration, which includes not only a certain part of the territory, but also the corre-

sponding space, which is subject to ownership in accordance with the law. 

The paper identifies the features most relevant in international research on the territorial development of 

land use in the region. The basic directions of the territorial development of the use of the lands of the region, 

which are used in international practice, are substantiated. 

 

Keywords: land of cities, land policy, territorial development, land of the region, land relations, cadastre, 

land administration, real estate, 3D cadastre. 


