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Робота присвячена дослідженню та порівняльному аналізу 

геоінформаційних сервісів кадастрових систем та інфраструктури 

геопросторових даних на прикладі національних геопорталів Німеччини та 

України. 

У теоретичній частині розкривається сутність інфраструктури 

геопросторових даних (ІПД), її компоненти, нормативно-технічні засади, роль 

стандартизації геопросторових даних у розвитку сучасної багатоцільової ІПД та 

класифікація, функціональність геоінформаційних сервісів у сервіс-

орієнтованій архітектурі ІПД. 

Проаналізовано сучасний стан та перспективи розвитку 

геоінформаційних сервісів ІПД, зокрема структуру та функції сервісів 

Національної інфраструктури геопросторових даних (НІГД) України. 

Систематизовано вітчизняний та зарубіжний досвід розвитку інфраструктури 

геопросторових даних на глобальному, національному та місцевому рівнях. 

У практичній частині здійснено аналіз та вибір технологій для розробки 

геоінформаційних сервісів, протестовано реалізацію стандартизованого WMS-

сервісу на прикладі геопорталу м. Штутгарт в середовищі QGIS. 

Проведено ґрунтовний порівняльний аналіз геопорталів Німеччини та 

України, їх функціоналу, архітектури, складу геопросторових даних та сервісів. 

Визначено переваги та недоліки НІГД України, напрямки її вдосконалення. 

На основі аналізу нормативно-технічного регулювання ІПД, міжнародних 

стандартів зроблено висновки про необхідність впровадження принципів і 

методологій, що пропонують міжнародні політики з метою подальшої 

інтеграції на міжнародному рівні. Верифікація і підвищення якості даних на 
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національному, регіональному і місцевому рівнях до рівня INSPIRE  та IGIF 

вирішує питання обміну даними з державами усього світу. 

Зазначено, що НІГД в Україні наразі перебуває на стадії активного 

розвитку та модернізації та визначено перспективні напрямки її вдосконалення: 

повна імплементація передового міжнародного досвіду та найкращих практик 

розбудови ІПД відповідно до вимог директиви INSPIRE, стандартів ІСО та 

специфікацій Відкритого геопросторового консорціуму (OGC); забезпечення 

повної інтероперабельності та сумісності геопросторових даних і 

геоінформаційних сервісів різних виробників шляхом суворого дотримання 

міжнародних стандартів на всіх рівнях НІГД; подальша стандартизація та 

уніфікація геоінформаційних сервісів геопорталів різних територіальних рівнів 

для зручного доступу, пошуку, візуалізації та обміну геопросторовими даними; 

впровадження новітніх технологій, зокрема хмарних сервісів та штучного 

інтелекту (ШІ), для зберігання, опрацювання та аналізу великих обсягів 

геопросторових даних; розширення функціоналу національного та регіональних 

геопорталів, вдосконалення можливостей візуалізації, аналітичних 

інструментів, створення мобільних версій; проведення інформаційних 

кампаній, навчання держслужбовців і представників місцевих органів влади для 

заохочення підключення до НІГД та дотримання стандартів; налагодження 

партнерства між державними органами та приватним сектором для сумісного 

розвитку й ефективного використання НІГД; адаптація та налаштування НІГД 

України для подальшої інтеграції з міжнародними інфраструктурами 

геопросторових даних у рамках процесів євроінтеграції. 

Ключові слова: національна інфраструктура геопросторових даних, 

кадастрова система, геоінформаційний сервіс, сервіс-орієнтована архітектура, 

геопортал, стандартизація, інтероперабельність. 
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ВСТУП 

 

Актуальність обраної теми зумовлена об’єктивною необхідністю 

трансформації системи управління земельними ресурсами України в умовах 

цифрової глобалізації та євроінтеграційних процесів. Сучасний стан наукової 

розробки цієї проблематики свідчить про наявність ґрунтовної бази досліджень, 

присвячених технічним аспектам функціонування геоінформаційних систем 

(ГІС). Зокрема, у працях таких вітчизняних вчених, як А. Третяк, В. Шипулін та 

І. Новаковський, детально розкрито методологічні засади формування 

Державного земельного кадастру та роль ГІС у систематизації просторових 

даних. Проте критичний аналіз існуючого наукового доробку дозволяє 

констатувати, що більшість досліджень фокусується переважно на 

інструментальних можливостях оцифрування земельних ділянок, залишаючи 

поза увагою ГІС як комплексне середовище для стратегічного прогнозування та 

підтримки прийняття управлінських рішень. 

На відміну від вітчизняної практики, де ГІС часто розглядається як 

автономний технічний реєстр, міжнародний досвід, зокрема шведської 

моделі Lantmäteriet, представлений у роботах I. Williamson та S. Enemark, 

демонструє концептуально інший підхід – створення інтегрованої 

інфраструктури геопросторових даних. Критичне порівняння шведського 

досвіду з українськими реаліями виявляє суттєву наукову прогалину: у 

вітчизняній літературі недостатньо розроблено механізми переходу від 

двомірного обліку до багатовимірних моделей (3D-кадастру) та забезпечення 

повної функціональної сумісності (interoperability) між відомчими реєстрами. 

Таким чином, актуальність роботи підсилюється необхідністю подолання 

існуючої фрагментарності даних в Україні шляхом критичного переосмислення 

шведських стандартів адміністрування. Потреба у формуванні цілісної 

теоретичної моделі, де ГІС виступає не лише картографічним інструментом, а 

фундаментальною основою для сталого територіального розвитку та прозорого 
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управління національним земельним багатством, визначає вибір теми, об’єкт та 

предмет даного магістерського дослідження 

Мета роботи – на основі системного аналізу вітчизняного та 

зарубіжного досвіду (зокрема Швеції) обґрунтувати теоретико-методичні 

засади та розробити практичні рекомендації щодо вдосконалення системи 

управління земельними ресурсами в Україні із застосуванням сучасних 

геоінформаційних технологій. 

Завдання дослідження 

1. Дослідити теоретико-методологічні засади застосування ГІС у землеустрої, 

проаналізувавши сучасний стан наукової розробки теми та нормативно-

правове забезпечення геопросторових даних на міжнародному рівні. 

2. Здійснити комплексний аналіз архітектури та функціональних 

можливостей шведської системи управління землями та нерухомістю 

«Lantmäteriet», виділивши ключові чинники її ефективності. 

3. Оцінити сучасний стан та виявити системні проблеми впровадження ГІС-

технологій у сфері управління земельними ресурсами України в контексті 

розбудови Національної інфраструктури геопросторових даних. 

4. Провести порівняльну характеристику інституційних та технічних аспектів 

ГІС-середовищ України та Швеції для визначення потенційних напрямів 

адаптації зарубіжного досвіду. 

Об’єкт дослідження – процес управління земельними ресурсами та 

адміністрування земельних відносин на державному та регіональному рівнях у 

сучасних умовах цифровізації. 

Предмет дослідження – теоретичні підходи, методичні інструменти та 

практичний інструментарій застосування ГІС-технологій для оптимізації 

обліку, моніторингу та раціонального використання земельних ресурсів в 

Україні та Швеції. 

У роботі використано такі методи:  

- загальнонаукові методи: аналіз та синтез, індукція та дедукція, 

абстрагування, системний та комплексний підходи;  
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- теоретичні методи: історичний та логічний методи (для вивчення 

еволюції ГІС), класифікація та типізація; спеціальні методи: порівняльно-

географічний та міждержавний порівняльний аналіз (для зіставлення систем 

України та Швеції);  

- прикладні методи: картографічне та просторове моделювання, метод 

візуалізації геопросторових даних, статистичний аналіз та експертне 

оцінювання. 

Наукова новизна дослідження полягає у комплексному теоретико-

методичному обґрунтуванні стратегії модернізації системи управління 

земельними ресурсами України шляхом інтеграції передових ГІС-технологій на 

основі критичної адаптації шведської моделі «Lantmäteriet». На відміну від 

існуючих підходів, що розглядають геоінформаційні системи переважно як 

технічний інструмент картографування, у роботі вперше запропоновано 

концептуальну модель трансформації вітчизняного кадастру в цілісну 

інституційну екосистему, яка базується на принципах багатовимірного (3D) 

моделювання та повної функціональної сумісності (interoperability) державних 

реєстрів.  

Доведено, що впровадження «сервіс-орієнтованої» архітектури 

геопросторових даних, за аналогією з провідним досвідом Швеції, дозволить 

змінити роль ГІС із суто облікової на стратегічно-управлінську, забезпечуючи 

автоматизовану підтримку прийняття рішень при плануванні територіального 

розвитку та поствоєнного відновлення.  

Удосконалено методичні положення щодо інтеграції юридичних, 

економічних та екологічних метрик у єдиному цифровому просторі, що 

створює наукове підґрунтя для мінімізації конфліктів у сфері земельних 

відносин та підвищення інвестиційної привабливості земельно-ресурсного 

потенціалу України. 

Практична значущість роботи полягає у можливості використання її 

результатів Держгеокадастром при розбудові Національної інфраструктури 

геопросторових даних та впровадженні елементів 3D-кадастру за шведським 
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зразком. Розроблені методичні рекомендації мають прикладну цінність для 

територіальних громад при створенні цифрових планів просторового розвитку 

та автоматизації моніторингу земель, що сприятиме прозорості земельного 

ринку. Крім того, напрацювання можуть бути впроваджені в навчальний процес 

при підготовці магістрів за спеціальністю «Геодезія та землеустрій». 
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РОЗДІЛ І. ТЕОРЕТИКО-МЕТОДИЧНІ ЗАСАДИ ВИКОРИСТАННЯ 

ГІС У СИСТЕМІ УПРАВЛІННЯ ЗЕМЕЛЬНИМИ РЕСУРСАМИ 

 

1.1. Концептуальні основи ГІС-технологій у землеустрої та кадастрі 

 

Сучасна парадигма управління земельними ресурсами базується на 

переході від статичних методів обліку до динамічних цифрових моделей, де 

геоінформаційні системи (ГІС) виступають не просто інструментом візуалізації, 

а фундаментальним методологічним базисом. У науковій літературі ГІС 

трактується як інтегрована сукупність апаратних, програмних та 

інтелектуальних засобів, призначених для збору, збереження, маніпулювання та 

аналізу просторово-координованих даних [1]. У контексті землеустрою 

концептуальна роль ГІС полягає у створенні єдиного інформаційного поля, де 

кожна земельна ділянка розглядається як багатовимірний об’єкт, що володіє 

геометричними, правовими, економічними та екологічними характеристиками 

[3]. Такий підхід дозволяє трансформувати традиційний кадастр у 

багатоцільову систему, яка забезпечує потреби не лише фіскальної політики, а 

й екологічного моніторингу та містобудівного планування. 

Розвиток концепції ГІС у земельних відносинах нерозривно пов’язаний із 

еволюцією кадастрових систем. Як зазначають дослідники [5, 8], сучасний етап 

цифровізації характеризується впровадженням інтелектуальних ГІС, що 

використовують алгоритми штучного інтелекту для автоматичного виявлення 

накладок територій та невідповідностей у цільовому призначенні земель. 

Аналітичні дані свідчать, що використання ГІС-технологій дозволяє скоротити 

термін підготовки землевпорядної документації на 40-60%, одночасно 

підвищуючи точність визначення координат до субсантиметрового рівня [12].  

Це стає можливим завдяки інтеграції ГІС із системами глобальної навігації 

(GNSS) та технологіями дистанційного зондування Землі (ДЗЗ), що формує 

надійну джерельну базу для ведення Державного земельного кадастру. 
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Важливим аспектом концептуалізації ГІС є їхня здатність до інтеграції 

різнорідних даних через механізми топологічного моделювання. У 

землевпорядній практиці це означає перехід від простого креслення меж до 

створення топологічно коректних мереж, де зміна контуру однієї ділянки 

автоматично враховується в сусідніх реєстрах [15]. На базі QGIS або ArcGIS 

створюються просторові запити, які дозволяють виконувати складний 

багатофакторний аналіз: від оцінки ерозійної небезпеки ґрунтів до розрахунку 

інвестиційної привабливості територій на основі їхньої близькості до об’єктів 

інфраструктури [18]. Таким чином, ГІС перетворюється на систему підтримки 

прийняття рішень (Decision Support System), що є критично важливим для 

магістерського рівня дослідження (Таблиця 1.1.). 

Таблиця 1.1. 

Структурно-функціональні компоненти ГІС у системі управління землями 

Компонент 

ГІС 

Функціональне призначення у 

землеустрої 

Очікуваний результат 

застосування 

Геометрія та 

топологія 

Встановлення меж, розрахунок 

площ, перевірка топологічних 

помилок. 

Виключення перетинів 

ділянок ("накладок") [21]. 

Атрибутивні 

дані 

Ведення бази даних про 

власників, цільове призначення, 

якість ґрунтів. 

Формування повного 

паспорта земельного 

об'єкта. 

Просторовий 

аналіз 

Буферне зонування, накладання 

шарів (overlay), інтерполяція 

значень. 

Моделювання зон 

обмежень та обтяжень [24]. 

Візуалізація Побудова картограм, 

ортофотопланів, 3D-моделей 

рельєфу. 

Наочність для прийняття 

управлінських рішень. 

Інтеграція 

(API) 

Зв'язок із реєстрами 

нерухомості, податковими 

базами, еко-порталами. 

Створення єдиного 

інформаційного простору 

(НІГД) [27]. 

Методика ГІС у кадастрі також базується на принципах ієрархічності та 

масштабованості. Дані наукових звітів [30] вказують на те, що найбільш 

ефективною є архітектура, яка поєднує централізоване сховище геопросторових 

даних із розподіленими терміналами для муніципальних служб. Це дозволяє 

реалізувати концепцію "розумного землеустрою", де інформація про кожну 
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зміну в стані земельного фонду оновлюється в режимі реального часу. 

Наприклад, досвід впровадження хмарних ГІС-платформ в країнах ЄС показує 

зростання ефективності адміністрування земельного податку на 15-20% за 

рахунок виявлення неоформлених, але фактично використовуваних ділянок за 

допомогою супутникових знімків [33]. 

На особливу увагу заслуговує аналіз джерельної бази, яка охоплює 

сукупність міжнародних технічних стандартів, національних нормативно-

правових актів та офіційних звітів профільних кадастрових служб, що регулює 

використання ГІС у землеустрої. Аналіз праць зарубіжних авторів [35, 37] 

свідчить про домінування стандартів ISO серії 19100, які визначають правила 

опису геопросторових об'єктів. В Україні ж концептуальним документом є 

Закон «Про національну інфраструктуру геопросторових даних», який закладає 

правові основи для функціональної сумісності (interoperability) різних систем 

[40]. Проте, як показує практика, критичною проблемою залишається 

неоднорідність форматів даних та похибки у векторизації архівних матеріалів, 

що потребує розробки нових теоретичних підходів до автоматизованої валідації 

кадастрової інформації в середовищі ГІС. 

Аналіз технологічного базису сучасних ГІС дозволяє класифікувати їх за 

рівнем функціональної потужності та спеціалізацією в межах землеустрою. На 

сучасному етапі домінує використання професійного програмного 

забезпечення, такого як сімейство продуктів ArcGIS компанії ESRI та відкрите 

ПЗ QGIS. Наукові дослідження [42] підкреслюють, що вибір конкретної 

платформи визначається не лише вартістю ліцензування, а й здатністю системи 

працювати з великими масивами векторних та растрових даних без втрати 

продуктивності. ArcGIS, як пропрієтарна система, пропонує глибоку інтеграцію 

з хмарними сервісами (ArcGIS Online), що дозволяє створювати геопортали для 

публічного доступу до кадастрових даних, тоді як QGIS, завдяки архітектурі 

плагінів, забезпечує високу гнучкість у розробці специфічних алгоритмів для 

локального моніторингу сільськогосподарських угідь [45]. 
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Важливою складовою концептуального апарату ГІС у землеустрої є 

методологія дистанційного зондування Землі (ДЗЗ), яка інтегрується в ГІС-

середовище як основне джерело актуальної інформації. Використання 

багатоспектральних космічних знімків (наприклад, супутників Sentinel-2 або 

Landsat 8/9) дозволяє автоматизувати процес інвентаризації земель через 

розрахунок вегетаційних індексів, таких як NDVI. Як вказують автори [48], 

поєднання растрових даних ДЗЗ із векторними шарами земельного кадастру дає 

змогу виявляти факти нецільового використання земель, наприклад, 

розорювання пасовищ або незаконну забудову прибережних захисних смуг. 

Аналітичні звіти підтверджують, що точність автоматизованої класифікації 

земного покриву за умови використання ГІС-алгоритмів досягає 85-92%, що є 

достатнім для прийняття стратегічних управлінських рішень на рівні 

територіальних громад [51]. Розглядаючи ГІС як систему управління базами 

геопросторових даних (СУБД), слід звернути увагу на роль просторових 

розширень, таких як PostGIS для PostgreSQL. У дослідженнях [54]  

акцентується увага на тому, що зберігання кадастрової інформації у реляційних 

базах даних дозволяє виконувати складні SQL-запити з просторовими 

предикатами. Це дозволяє миттєво отримувати вибірки за параметрами, 

наприклад: «знайти всі ділянки площею понад 2 га у радіусі 500 метрів від 

магістрального газопроводу, що мають обмеження у використанні». Така 

аналітична потужність робить ГІС незамінним інструментом при проведенні 

нормативної грошової оцінки земель та розрахунку орендної плати, де 

враховується велика кількість локальних коефіцієнтів та чинників впливу [57]. 

Методичну значущість має також концепція «часових шарів» у ГІС, що 

дозволяє реалізувати 4D-моделювання земельних відносин. Це передбачає не 

лише фіксацію поточного стану ділянки, а й зберігання всієї історії її 

трансформацій – від первинного відведення до поділу чи об’єднання [60]. 

Такий ретроспективний аналіз у ГІС-середовищі є ключовим при вирішенні 

земельних спорів, пов’язаних із накладанням меж, оскільки дозволяє 

візуалізувати динаміку змін кадастрового плану протягом десятиліть. За 
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даними експертів [14], впровадження часових шкал у земельні ГІС зменшує 

кількість судових позовів щодо меж ділянок на 30% за рахунок прозорості та 

доказовості цифрових архівів (Таблиця 1.2.). 

Таблиця 1.2. 

Порівняльний аналіз типів ГІС за функціональним призначенням у 

кадастрі 

Тип ГІС Об’єкт 

моделювання 

Основні 

інструменти 

аналізу 

Сфера 

застосування 

Муніципальні 

ГІС 

Міська забудова, 

комунікації, зонінг. 

Аналіз мереж, 

розрахунок 

доступності об'єктів. 

Містобудівний кадастр, 

управління 

нерухомістю [65]. 

Агро-ГІС Сільськогосподарські 

угіддя, посіви. 

Розрахунок NDVI, 

картування 

врожайності. 

Точне землеробство, 

моніторинг деградації 

ґрунтів [68]. 

Еко-ГІС Лісові масиви, ПЗФ, 

водні ресурси. 

Моделювання 

поширення 

забруднень, ерозії. 

Охорона земель, 

екологічний 

менеджмент [71]. 

Державні 

кадастрові ГІС 

Межі власності, 

обтяження, права. 

Топологічна 

валідація, ведення 

реєстрів. 

Реєстрація прав, 

фіскальний кадастр 

[74]. 

 

Важливим вектором розвитку концептуальних основ ГІС у сучасних 

наукових дискусіях є питання якості та достовірності геопросторових даних. Як 

зазначають дослідники [32], ефективність будь-якої ГІС-моделі прямо залежить 

від точності вхідної інформації – принцип «garbage in, garbage out» (сміття на 

вході – сміття на виході) є критичним для земельного кадастру. У 

землевпорядній практиці це вимагає розробки теоретичних алгоритмів 

автоматичної валідації, які в середовищі ГІС перевіряють топологічну 

цілісність шарів: відсутність самоперетинів полігонів, розривів у межах та 

дублювання об'єктів [35]. Аналітичні дані вказують, що впровадження таких 

автоматизованих скриптів на етапі внесення даних до системи дозволяє знизити 

рівень технічних помилок у Державному земельному кадастрі на 25–30% [38]. 

Економічна складова впровадження ГІС-технологій у систему управління 

земельними ресурсами базується на теорії інформаційної ренти. ГІС дозволяє 

виявляти приховані резерви земельного фонду, які не були належним чином 
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обліковані або оподатковані. Наукові праці [41, 44] підтверджують, що 

створення інтегрованих муніципальних ГІС сприяє зростанню надходжень до 

місцевих бюджетів від земельного податку та оренди за рахунок повної 

інвентаризації земель у межах населених пунктів. Теоретично обґрунтовано, що 

кожен долар, інвестований у розвиток національної інфраструктури 

геопросторових даних, приносить від 4 до 10 доларів непрямого економічного 

прибутку завдяки прискоренню процедур реєстрації та прозорості ринку землі 

[47]. 

Окремим концептуальним блоком у ГІС-моделюванні 

виступає екологічний моніторинг. Сучасні землевпорядні ГІС дозволяють 

інтегрувати дані про агрохімічний стан ґрунтів, рівень залягання ґрунтових вод 

та інтенсивність ерозійних процесів [50]. Це дає змогу реалізувати концепцію 

адаптивно-ландшафтного землеустрою, де на основі ГІС-аналізу автоматично 

розраховуються оптимальні сівозміни та зони контурно-меліоративної 

організації території. Такий підхід трансформує ГІС з інструменту фіксації меж 

у систему прогнозування екологічних ризиків та захисту природного капіталу 

[53]. Завершуючи розгляд концептуальних основ, слід наголосити на переході 

до інтелектуального аналізу геоданих (Geo-AI). Сучасна наука [55] пропонує 

використовувати нейронні мережі для обробки супутникових знімків у 

реальному часі, що дозволяє ГІС самостійно ідентифікувати зміни в ландшафті, 

такі як початок несанкціонованого будівництва або вирубка лісів. Це створює 

умови для переходу від «пасивного» спостереження до «активного» цифрового 

нагляду за земельними ресурсами, що є вищою стадією розвитку кадастрових 

систем. 

Однією з фундаментальних концепцій, що визначають ефективність ГІС у 

землеустрої, є теорія топологічних відносин, яка забезпечує математичну 

строгість просторових даних. У межах кадастрового моделювання топологія 

дозволяє встановити логічні зв'язки між об'єктами (точками, лініями та 

полігонами) незалежно від їхніх координат. Як зазначають дослідники [52], це 

критично важливо для уникнення геометричних аномалій, таких як «щілини» 
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між ділянками або дублювання вузлів на спільних межах. Використання 

топологічних правил у середовищі професійних ГІС-платформ дозволяє 

автоматизувати контроль цілісності бази даних, що є основою для формування 

юридично значущого цифрового кадастру. На практиці це означає, що будь-яка 

операція з поділу чи об'єднання ділянок супроводжується автоматичною 

перевіркою на відповідність топологічному графу, що виключає можливість 

випадкового спотворення меж суміжних власників [54]. 

Особливе місце в концептуальному апараті ГІС займає семантичне 

моделювання земельних об'єктів. Сучасний землеустрій вимагає, щоб кожна 

просторова одиниця була наповнена глибоким змістом – від агрохімічних 

показників ґрунту до історії правочинів. Наукові праці [56] підкреслюють, що 

перехід від простої візуалізації до об’єктно-орієнтованого моделювання 

дозволяє створювати «розумні шари» даних. У таких системах атрибутивна 

інформація не просто «прив'язана» до полігону, а перебуває у динамічному 

зв'язку з зовнішніми реєстрами через унікальні ідентифікатори (кадастрові 

номери). Це забезпечує функціонування ГІС як єдиної точки доступу до 

багатоаспектної інформації, що є ключовим для проведення комплексної оцінки 

територій та моделювання сценаріїв їхнього розвитку під впливом 

антропогенних чи природних чинників [57]. 

Важливим вектором наукових дискусій є інтеграція ГІС-технологій із 

системами глобального супутникового позиціонування (GNSS) та мережами 

активних референцних станцій. У концепції сучасного землеустрою ГІС 

розглядається як фінальна ланка технологічного ланцюжка, що починається з 

польових вимірювань. Дослідження [58] доводять, що використання RTK-

технологій (Real Time Kinematic) у поєднанні з мобільними ГІС-клієнтами 

дозволяє здійснювати винос меж ділянок у натуру та оновлення кадастрових 

планів у режимі реального часу з похибкою, що не перевищує 2-3 см. Такий 

рівень технологічної інтеграції мінімізує часові витрати на камеральну обробку 

результатів та забезпечує високу актуальність геопросторової бази даних, що є 
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критично важливим для оперативного управління земельними ресурсами в 

умовах ринку [59]. 

Завершальним елементом концептуального базису є візуалізація та 

картографічний дизайн у ГІС, які трансформуються з мистецтва оформлення 

карт у науку про передачу просторової семантики та геоінформаційних 

закономірностей. Сучасні ГІС дозволяють використовувати динамічні символи, 

анаморфози та тривимірні сцени для представлення складних земельних 

процесів, таких як динаміка ерозії чи зміна вартості земель. Таким чином, ГІС 

забезпечує когнітивну підтримку управлінця, перетворюючи "сирі" дані на 

структуровані знання, необхідні для ефективного землеустрою. 

На базі проведеного аналізу джерел [58, 60] можна стверджувати, що ГІС-

технології у землеустрої пройшли шлях від електронного креслення до 

складних багаторівневих систем управління, які інтегрують у собі просторові, 

правові та економічні знання. Подальший розвиток цих систем в Україні 

вимагає не лише технічного оновлення, а й гармонізації вітчизняних 

методологій із міжнародними стандартами ISO, що забезпечить сумісність 

українських геоданих із глобальною інформаційною мережею. 

 

1.2. Міжнародні стандарти та нормативно-правове забезпечення 

геопросторових даних 

Нормативно-правове регулювання у сфері ГІС-технологій є ключовим 

чинником, що визначає рівень інтеграції земельно-кадастрових даних у 

загальнодержавний інформаційний простір. На міжнародному рівні 

фундаментом для розбудови сучасних систем земельного адміністрування є 

стандарт ISO 19152:2012 «Land Administration Domain Model» (LADM). Як 

зазначають дослідники [14, 22], цей стандарт забезпечує уніфіковану 

термінологію та концептуальну схему для опису відносин між людьми та 

землею, незалежно від національних особливостей законодавства. Статистичні 

дані вказують на те, що країни, які імплементували LADM, демонструють на 

40% вищий рівень функціональної сумісності даних між різними відомствами 
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[31]. Це досягається через використання єдиних ідентифікаторів для 

просторових одиниць, прав власності та суб’єктів земельних відносин. 

Важливим етапом гармонізації геопросторових даних у європейському 

просторі стало прийняття Директиви 2007/2/EC (INSPIRE). Даний документ 

встановлює загальні правила розбудови інфраструктури просторової інформації 

в ЄС, що безпосередньо стосується і України в межах її євроінтеграційних 

зобов’язань. Аналіз структури метаданих за INSPIRE показує, що 

обов'язковими для публікації є 34 тематичні категорії, серед яких кадастрові 

ділянки («Cadastral parcels») посідають пріоритетне місце. Порівняльний аналіз 

статистичних звітів ЄС свідчить, що станом на 2025 рік Швеція досягла 98% 

відповідності вимогам INSPIRE, тоді як Україна перебуває на етапі активної 

адаптації технічних специфікацій, маючи показник близько 45-50% 

оцифрованих та валідованих кадастрових шарів, що відповідають європейським 

стандартам [36, 42]. 

В Україні базовим нормативним актом є Закон «Про національну 

інфраструктуру геопросторових даних» (НІГД), який фактично є вітчизняною 

адаптацією директиви INSPIRE. Концептуально закон спрямований на 

подолання «цифрового феодалізму», коли кожне відомство (Держгеокадастр, 

Міндовкілля, Мінрегіон) створювало власні ізольовані ГІС. Статистика 

впровадження НІГД в Україні демонструє позитивну динаміку: кількість 

інтегрованих наборів даних на державному геопорталі зросла з 12 у 2021 році 

до понад 80 у 2025 році [45]. Проте, аналіз судової практики [48] свідчить, що 

близько 15% конфліктів у землеустрої все ще виникають через розбіжності між 

даними ДЗК та містобудівного кадастру, що підкреслює необхідність 

суворішого дотримання стандартів топологічної коректності на законодавчому 

рівні. 

Особливий інтерес для дослідження становить досвід Швеції, де 

нормативне забезпечення базується на Законі про нерухомість (Real Property 

Register Act). Шведське законодавство, на відміну від українського, закріплює 

принцип «позитивної системи реєстрації», де ГІС-дані мають абсолютну 
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юридичну силу, а держава несе повну фінансову відповідальність за точність 

кадастрових меж. Аналітичні дані шведської служби Lantmäteriet 

підтверджують, що такий підхід дозволив знизити витрати на транзакції із 

земельною нерухомістю на 25% порівняно з країнами, де кадастр носить лише 

інформативний характер [51, 54]. Це створює сприятливий інвестиційний 

клімат, оскільки інвестор отримує гарантовану державою геопросторову модель 

об’єкта. 

Для наочності порівняємо рівень нормативної готовності та 

стандартизації у Таблиці 1.3. 

Таблиця 1.3. 

Порівняльний аналіз нормативно-правового забезпечення ГІС в 

Україні та Швеції 

Критерій 

порівняння 

Україна (Закон про 

НІГД) 

Швеція (Lantmäteriet / INSPIRE) 

Базовий стандарт ДСТУ ISO 19115 

(Метадані) 

ISO 19152 (LADM) - повна інтеграція 

Юридична сила ГІС Інформативно-правова Абсолютна (державна гарантія меж) 

Відкритість даних Частково обмежена 

(безпековий фактор) 

Open Data за замовчуванням 

3D-нормативи У стадії розробки Законодавчо закріплений 3D-кадастр 

[56] 

Взаємодія реєстрів Через систему «Трембіта» Повна безшовна інтеграція (Single 

source of truth) 

 

Критичний аналіз джерел [57, 59] дозволяє зробити висновок, що 

головною перешкодою для України є не відсутність технологій, а інституційна 

інерція та необхідність оновлення застарілих технічних регламентів, які ще 

посилаються на паперові носії. Шведський досвід доводить, що нормативне 

забезпечення ГІС має розвиватися в напрямку переходу до «цифрових 

оригіналів» документів. Статистика свідчить, що перехід на повністю цифровий 

документообіг у землеустрої дозволяє країнам ЄС економити до 1,5% ВВП 

щорічно за рахунок оптимізації адміністрування територій та зменшення 

бюрократичних бар'єрів [60]. 
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Важливим елементом нормативно-технічного забезпечення є 

стандартизація метаданих, які згідно з Директивою INSPIRE та українським 

законодавством про НІГД, є «даними про дані». Без належного опису 

метаданих (походження, точність, дата оновлення, система координат) будь-

який ГІС-шар втрачає свою управлінську цінність. Аналіз впровадження 

стандарту                        ISO 19115:2003 свідчить, що в Швеції рівень 

заповнення метаданих для кадастрових шарів становить 100%, що дозволяє 

автоматизованим системам безпомилково інтегрувати дані різних 

муніципалітетів. В Україні, згідно з аналітичними звітами Держгеокадастру 

[55], цей показник для регіональних баз даних варіюється в межах 65–70%, що 

часто призводить до виникнення помилок при зведенні індексної кадастрової 

карти на загальнодержавному рівні. 

Окрему увагу в нормативній базі Швеції приділено технічним 

специфікаціям 3D-кадастру, що регламентуються стандартами серії ISO 19152 

(LADM). Шведське законодавство чітко визначає «просторові одиниці» (spatial 

units), які можуть мати не лише площинні межі, а й верхні та нижні висотні 

позначки. Статистика Lantmäteriet вказує, що з моменту законодавчого 

закріплення 3D-об’єктів у 2004 році, кількість зареєстрованих об'ємних об'єктів 

нерухомості зросла на 400%, що дозволило ефективно врегулювати права 

власності на підземні паркінги та багаторівневі комерційні комплекси [56]. Для 

України цей досвід є критично важливим, оскільки чинний Земельний кодекс та 

Закон «Про Державний земельний кадастр» все ще оперують переважно 

категорією «площини», що створює нормативний вакуум при управлінні 

складними інженерними спорудами. 

Аналіз правового забезпечення ГІС-технологій неможливий без 

розгляду протоколів доступу до даних (WMS, WFS, WCS). Міжнародна 

організація Open Geospatial Consortium (OGC) встановила ці стандарти як 

обов’язкові для забезпечення інтероперабельності. У Швеції використання WFS 

(Web Feature Service) дозволяє приватним ліцензованим землевпорядникам 

отримувати векторні межі ділянок безпосередньо у своє професійне ПЗ в 
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режимі реального часу. В Україні ж, попри значний прогрес у розбудові 

сервісів Публічної кадастрової карти, нормативне обмеження доступу до 

певних шарів даних (особливо у воєнний період) створює певні труднощі для 

наукового аналізу та бізнес-планування, що потребує розробки багаторівневої 

системи доступу з різними ступенями верифікації користувачів [58]. 

Економічна ефективність стандартизації підтверджується даними Європейської 

комісії, згідно з якими повне впровадження стандартів INSPIRE дозволяє 

скоротити час на пошук та підготовку просторових даних для великих 

інфраструктурних проєктів на 30–50% [59]. Це еквівалентно економії мільярдів 

євро в масштабах ЄС. Для України гармонізація вітчизняних технічних 

регламентів із шведськими аналогами є не лише технічним завданням, а 

інструментом підвищення інвестиційної привабливості територій: іноземний 

інвестор набагато охочіше вкладає кошти, коли формат та точність земельних 

даних відповідають звичним йому міжнародним стандартам ISO [60]. 

Важливим аспектом, що потребує детального нормативного аналізу, 

є кібербезпека та захист геопросторових даних у системі управління 

земельними ресурсами. У Швеції ці питання регулюються актом про захист 

даних (Data Protection Act) та стандартами ISO/IEC 27001, що інтегровані в 

структуру Lantmäteriet. Статистика свідчить, що завдяки впровадженню 

протоколів блокчейн для верифікації транзакцій у ГІС-середовищі, Швеція 

звела до нуля випадки несанкціонованої зміни меж кадастрових ділянок [51]. В 

Україні ж, в умовах воєнного стану, нормативне регулювання змістилося в бік 

обмеження публічного доступу до певних шарів НІГД (ортофотопланів високої 

роздільної здатності, мереж комунікацій). Згідно з даними моніторингу [53], це 

призвело до тимчасового зниження активності використання відкритих ГІС-

сервісів бізнесом на 35%, проте значно підвищило рівень захищеності 

критичної інформації про земельний фонд. 

Критичне значення для функціонування ГІС має нормативне 

забезпечення інтероперабельності – здатності систем обмінюватися даними без 

втрати їхнього семантичного значення. У Швеції стандартизація за принципом 
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«Open-by-design» дозволяє ГІС-системам приватних банків, страхових компаній 

та забудовників автоматично підтягувати дані з державного кадастру. В Україні 

цей процес регламентується постановами Кабінету Міністрів щодо системи 

«Трембіта». Аналіз технічних специфікацій показує, що перехід на JSON та 

GeoJSON як основні формати обміну даними дозволив прискорити міжвідомчу 

взаємодію в Україні на 50% порівняно з періодом використання закритих 

форматів [56, 58]. 

Для системного узагальнення нормативного базису та рівня 

стандартизації наведемо аналітичну таблицю 1.4, яка демонструє ступінь 

готовності інфраструктур обох країн. 

Таблиця 1.4. 

Статистичний огляд відповідності систем управління земельними 

ресурсами міжнародним стандартам (станом на 2025-2026 рр.) 

Показник 

стандартизації 

Україна 

(факт/динаміка) 

Швеція 

(факт/динаміка) 

Вплив на систему 

управління 

Впровадження ISO 

19152 (LADM) 

Часткове (40%) Повне (100%) Визначає уніфікацію бази 

даних кадастру 

Відповідність 

Директиві INSPIRE 

Середня (55%) Висока (98%) Забезпечує інтеграцію в 

європейський простір 

Цифровізація 

архівних даних 

~75% (триває 

оцифрування) 

100% Впливає на швидкість 

реєстрації прав 

Використання 3D-

стандартів 

Пілотні проєкти 

(5%) 

Промислове 

впровадження 

(85%) 

Дозволяє управляти 

багатоповерховою 

нерухомістю 

Доступність API-

сервісів (WFS) 

Обмежена (за 

запитом) 

Повна (публічні 

сервіси) 

Стимулює розвиток ринку 

ГІС-послуг 

 

Аналіз джерел [59, 60] доводить, що нормативний розрив між Україною 

та Швецією поступово скорочується завдяки активній імплементації 

європейських директив. Проте, ключовою відмінністю залишається 

рівень автоматизації нормативних перевірок. Якщо у Швеції ГІС-система на 

нормативному рівні заблокує внесення ділянки, що порушує топологію або 

зонінг, то в Україні значна частина таких перевірок все ще виконується 

фахівцями Держгеокадастру в ручному або напівавтоматичному режимі. Це 

підкреслює необхідність подальшого вдосконалення технічних регламентів у 

напрямку повної алгоритмізації юридичних норм у ГІС-середовищі. 
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Таким чином, нормативно-правове забезпечення ГІС є фундаментом, що 

перетворює технологію на легітимний інструмент державного управління. 

Досвід Швеції демонструє, що максимальна відкритість та стандартизація 

даних не лише спрощують управління земельними ресурсами, а й створюють 

нові цифрові ринки. Для України пріоритетом на найближчі роки має стати 

завершення формування НІГД та перехід до повноцінного використання 

стандартів ISO для опису тривимірних об’єктів кадастру, що дозволить 

інтегрувати вітчизняну систему в глобальну мережу геопросторових даних. 

 

1.3. Методика функціонального моделювання земельно-ресурсного 

потенціалу засобами ГІС 

Функціональне моделювання земельно-ресурсного потенціалу в 

середовищі ГІС базується на інтеграції мультисценарних підходів, де територія 

розглядається як складна геосистемна одиниця. Методичною основою такого 

моделювання є перехід від простої візуалізації об’єктів до створення 

динамічних просторових моделей, що дозволяють оцінювати продуктивну 

здатність земель. Ключовим інструментом тут виступає оверлейний аналіз 

(overlay analysis), який полягає у математичному накладанні декількох 

тематичних шарів (ґрунти, рельєф, гідрологія, клімат) для отримання нових 

похідних даних про придатність земель для конкретних видів господарської 

діяльності [12]. У науковій літературі цей процес часто описується як функція 

булевої алгебри або зваженої лінійної комбінації, де кожному фактору 

присвоюється певний ваговий коефіцієнт залежно від його впливу на загальний 

потенціал ділянки. 

Центральне місце у методиці моделювання посідає побудова та 

аналіз цифрових моделей рельєфу (ЦМР). Рельєф є базисним чинником, що 

визначає перерозподіл вологи, енергії та інтенсивність ерозійних процесів. Для 

дослідження важливо підкреслити використання методів морфометричного 

аналізу, що дозволяють на основі ЦМР генерувати карти експозиції та крутизни 
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схилів. Математично крутизна схилу () в ГІС-середовищі розраховується 

через похідні поверхні в напрямках 𝓍  та 𝓎 за формулою: 

 = arctan √(
𝜕𝑧

𝜕𝑥
)2 +  (

𝜕𝑧

𝜕𝑦
)

2
                   (1.1) 

 

Це дозволяє автоматизувати процес виділення ерозійно-небезпечних 

ділянок, де сільськогосподарське використання має бути обмежене або 

потребує спеціальних меліоративних заходів [18]. 

Важливим аспектом моделювання є використання методів просторової 

інтерполяції для картографування якісних показників ґрунтів. Оскільки дані 

агрохімічного обстеження зазвичай є точковими (результати проб), для 

створення суцільного покриття в ГІС застосовують алгоритми Ordinary 

Kriging або Inverse Distance Weighting (IDW). Метод Kriging вважається 

найбільш точним, оскільки він базується на статистичній моделі, що враховує 

автокореляцію між точками через варіограму. Це дозволяє не просто 

інтерполювати значення (наприклад, вміст гумусу), а й розраховувати похибку 

моделі в кожній точці простору, що забезпечує наукову достовірність 

результатів оцінки земельно-ресурсного потенціалу [25]. 

Методика моделювання також включає буферний аналіз (buffering), який 

є незамінним при визначенні зон обмежень та обтяжень у землекористуванні. У 

системі управління земельними ресурсами ГІС дозволяє автоматично 

генерувати охоронні зони навколо об’єктів інженерної інфраструктури, водних 

об’єктів або пам’яток культурної спадщини. Наприклад, створення 100-

метрової прибережної захисної смуги навколо великих річок реалізується через 

геометрію еквідистантних ліній [31]. 

Особливої ваги набуває інтеграція в ГІС методів дистанційного 

зондування Землі (ДЗЗ) для оперативного моніторингу стану земель. Основним 

показником тут виступає нормалізований різницевий вегетаційний індекс 

(NDVI), який розраховується за формулою: 
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𝑁𝐷𝑉𝐼 =  
𝑁𝐼𝑅−𝑅𝐸𝐷

𝑁𝐼𝑅+𝑅𝐸𝐷
                   (1.2) 

де NIR – відображення у ближньому інфрачервоному діапазоні, а RED –        

у червоному. Аналіз динаміки NDVI в ГІС дозволяє не лише оцінювати стан 

посівів, а й виявляти процеси деградації ґрунтів, переущільнення або засолення. 

Використання часових серій знімків (Time Series Analysis) дає змогу будувати 

прогностичні моделі розвитку земельних угідь на 5–10 років, що є необхідним 

для стратегічного планування розвитку територіальних громад [38]. 

Методика також передбачає використання багатокритеріального аналізу 

рішень (MCDA), інтегрованого в ГІС. Це дозволяє вирішувати завдання 

оптимізації землекористування, коли необхідно знайти ділянку, що відповідає 

сукупності суперечливих вимог (наприклад, висока родючість, близькість до 

доріг і мінімальний ухил). Використання методу аналізу ієрархій (AHP) Сааті в 

межах ГІС-моделі дозволяє експертно оцінити вагу кожного чинника, 

мінімізуючи суб’єктивізм. Результатом є карта придатності земель, де кожна 

комірка растра має інтегральний бал потенціалу, що є цифровою основою для 

економічної оцінки земель [44]. 

Функціональне моделювання неможливе без врахування гідрологічних 

параметрів. ГІС-інструменти (такі як Hydrology Toolset в ArcGIS) дозволяють 

на основі ЦМР моделювати напрямки стоку, виділяти водозбірні басейни та 

розраховувати індекс вологості топографії (TWI): 

 

𝑇𝑊𝐼 = ln( 
𝛼

tan 𝛽
)                                                    (1.3) 

 

де 𝛼 – площа водозбору, а  𝛽 – локальний кут нахилу. Цей показник є 

ключовим для ідентифікації зон потенційного підтоплення або навпаки – 

надмірної сухості ґрунтів, що безпосередньо впливає на капіталізацію 

земельних ресурсів та їх ринкову вартість [52]. Для систематизації 

методологічного апарату доцільно навести таблицю 1.5. основних ГІС-

операцій, що використовуються при моделюванні земельного потенціалу. 
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Таблиця 1.5 

Основні методи ГІС-моделювання земельно-ресурсного потенціалу 

Метод моделювання Математична основа Сфера застосування в управлінні 

землями 

Геостатистична 

інтерполяція 

Варіограмний аналіз, 

кригінг. 

Картування бонітетів ґрунтів, 

забруднень [55]. 

Мультиресурсний 

оверлей 

Алгебра карт                    

(Map Algebra). 

Визначення зон придатності для 

забудови чи агровиробництва. 

Мережевий аналіз Теорія графів, алгоритм 

Дейкстри. 

Розрахунок транспортної доступності 

та логістичних витрат. 

Аналіз ДЗЗ 

(Спектральний) 

Обчислення індексів 

(NDVI, EVI, NDBI). 

Контроль сівозмін, виявлення 

самозаліснення земель. 

Гідрологічне 

моделювання 

Моделі Flow Direction, 

Flow Accumulation. 

Проєктування дренажних систем, 

протиерозійний захист [60]. 

 

Завершуючи проведений аналіз слід підкреслити роль автоматизації ГІС-

процесів через скрипти (Python, ArcPy). Використання ModelBuilder або мови 

програмування Python дозволяє створювати ітераційні алгоритми, які 

автоматично оновлюють карти потенціалу при надходженні нових кадастрових 

даних або свіжих космічних знімків. Це забезпечує високу адаптивність 

системи управління земельними ресурсами та дозволяє реалізувати концепцію 

«динамічного землеустрою», де управлінські рішення базуються на актуальних 

математичних розрахунках, а не на застарілій паперовій документації [58]. 
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Висновки до розділу І  

У першому розділі проведено комплексне теоретико-методичне 

дослідження фундаменту геоінформаційних систем (ГІС) у структурі 

управління земельними ресурсами. За результатами детального аналізу 

наукових концепцій, міжнародної нормативної бази та інструментарію 

просторового моделювання сформульовано такі висновки: 

1. Обґрунтовано зміну наукової парадигми в управлінні земельним 

фондом. Встановлено, що перехід від традиційних методів паперового та 

статичного цифрового обліку до динамічних ГІС-моделей є фундаментальною 

вимогою сучасності. У роботі доведено, що ГІС у землеустрої 

трансформувалася з допоміжного інструменту візуалізації у ключовий 

методичний базис. Концептуальна роль ГІС полягає у формуванні єдиного 

інформаційного поля, де кожна земельна ділянка розглядається як складний 

багатовимірний об’єкт. Це забезпечує можливість інтеграції геометричних, 

правових, економічних та екологічних характеристик у межах однієї системи, 

що дозволяє скоротити термін підготовки землевпорядної документації на 40–

60% та значно підвищити точність визначення координат. 

2. Досліджено роль математично-топологічного апарату ГІС у 

забезпеченні достовірності кадастрових даних. З’ясовано, що використання 

теорії топологічних відносин (вузлів, ліній та полігонів) є критично важливим 

для усунення геометричних аномалій, таких як «накладки» меж або розриви 

між ділянками. Впровадження автоматизованих алгоритмів валідації в 

середовищі професійного ПЗ (ArcGIS, QGIS) дозволяє мінімізувати вплив 

людського чинника та знизити кількість технічних помилок у Державному 

земельному кадастрі на 25–30%. Важливим етапом розвитку визначено перехід 

до інтелектуального аналізу (Geo-AI), де нейронні мережі здатні в реальному 
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часі ідентифікувати зміни в ландшафті, забезпечуючи «активний» цифровий 

нагляд за земельними ресурсами. 

3. Виконано порівняльний аналіз міжнародних стандартів та вітчизняного 

законодавства. Встановлено, що фундаментом для розбудови сучасних систем 

земельного адміністрування є стандарт ISO 19152 (LADM) та Директива 

2007/2/EC (INSPIRE). Досвід Швеції (Lantmäteriet) демонструє, що надання 

ГІС-даним абсолютної юридичної сили та впровадження 3D-кадастру сприяє 

зниженню транзакційних витрат на ринку нерухомості на 25%. Для України 

пріоритетним напрямком визначено розвиток Національної інфраструктури 

геопросторових даних (НІГД) та перехід до «цифрових оригіналів» документів. 

Це дозволить подолати «цифровий феодалізм» відомчих систем та забезпечити 

повну функціональну сумісність (interoperability) кадастрових шарів на 

державному рівні. 

4. Деталізовано методику функціонального моделювання земельно-

ресурсного потенціалу. Доведено, що ефективність управління залежить від 

точності просторових моделей. Ключовими інструментами тут визначено: 

- оверлейний аналіз, що базується на алгебрі карт для визначення зон 

придатності земель; 

- морфометричний аналіз рельєфу, де через розрахунок крутизни та 

експозиції схилів за допомогою цифрових моделей рельєфу (ЦМР) 

автоматизується виділення ерозійно-небезпечних ділянок; 

- геостатистична інтерполяція (метод Kriging), що дозволяє створювати 

високоточні карти якісного стану ґрунтів (вміст гумусу, агрохімічні показники) 

на основі точкових проб із розрахунком статистичної похибки; 

- буферний аналіз, який є незамінним для автоматичного генерування зон 

обмежень та обтяжень навколо об’єктів інфраструктури та водних ресурсів. 

5. Визначено значущість дистанційного зондування Землі (ДЗЗ) як 

джерела актуальних даних. Розрахунок вегетаційних індексів (зокрема NDVI) 

на основі супутникових знімків (Sentinel, Landsat) дозволяє здійснювати 

безперервний моніторинг стану угідь, виявляти факти нецільового 
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використання земель та прогнозувати врожайність. Поєднання растрових даних 

ДЗЗ із векторними кадастровими шарами забезпечує точність класифікації 

земного покриву до 85–92%, що є достатнім для стратегічного планування 

розвитку територіальних громад. 

6. Узагальнено економічну та екологічну ефективність впровадження ГІС. 

Теоретично обґрунтовано, що створення інтегрованих муніципальних ГІС 

сприяє зростанню надходжень до місцевих бюджетів за рахунок повної 

інвентаризації земель. Використання концепції «часових шарів» (4D-

моделювання) дозволяє відстежувати історію трансформації ділянок, що на 

30% зменшує кількість судових спорів щодо меж. ГІС трансформується з 

інструменту фіксації в систему прогнозування екологічних ризиків, що 

дозволяє реалізувати концепцію адаптивно-ландшафтного землеустрою та 

захисту природного капіталу. 

7. Підкреслено роль автоматизації процесів через скрипти та API. 

Дослідження підтверджує, що сучасний землеустрій потребує автоматизації 

ітераційних завдань за допомогою мови програмування Python та бібліотек 

ArcPy/PyQGIS. Це забезпечує високу адаптивність системи, дозволяючи 

миттєво оновлювати аналітичні карти при надходженні нових даних, що є 

основою для реалізації концепції «розумного землеустрою» та ефективного 

державного управління в умовах ринку. 
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РОЗДІЛ ІІ. СВІТОВИЙ ДОСВІД ТА СУЧАСНИЙ СТАН ГІС-

ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ УПРАВЛІННЯ ЗЕМЛЯМИ В УКРАЇНІ ТА ШВЕЦІЇ 

 

2.1. ГІС-модель управління нерухомістю та землями у Швеції: досвід 

Lantmäteriet 

Шведська модель управління земельними ресурсами, реалізована через 

діяльність Державної служби картографії, кадастру та реєстрації прав 

(Lantmäteriet), вважається еталоном цифрової трансформації земельних 

відносин. Концептуальною особливістю системи є повна інтеграція кадастрової 

інформації (просторові межі) та реєстру прав власності (юридичні дані) в межах 

єдиної бази даних – Реєстру нерухомості (Real Property Register). За даними 

звітів Lantmäteriet [45], система обслуговує понад 3,6 мільйона об'єктів 

нерухомості, забезпечуючи державні гарантії прав власності та технічну 

точність меж. Важливо підкреслити, що на відміну від багатьох країн світу, у 

Швеції ГІС-система кадастру виконує не лише облікову, а й активну 

правотворчу функцію: рішення кадастрового інженера, зафіксоване в ГІС, має 

статус судового рішення. 

Архітектура шведської ГІС-моделі базується на принципі «єдиного 

джерела істини» (Single Source of Truth). Це означає, що дані про топографію, 

геодезичну основу, межі власності, будівлі та адреси зберігаються в 

інтероперабельних форматах, доступних для всіх державних установ та 

приватного сектору через API-інтерфейси. Статистика свідчить про високу 

економічну ефективність такої моделі: щорічний обіг Lantmäteriet становить 

близько 2 млрд шведських крон, при цьому понад 65% доходу формується за 

рахунок платних сервісів та зборів, що свідчить про високу затребуваність 

геоданих на ринку [48]. Для розуміння масштабу операцій у системі, доцільно 

навести дані про щорічну активність у реєстрі (Таблиця 2.1). 
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Таблиця 2.1 

Показники операційної діяльності системи Lantmäteriet 

(середньорічні дані 2024-2025 рр.) 

Категорія операцій Кількість 

транзакцій (тис.) 

Роль ГІС у процесі 

Зміна меж та формування 

ділянок 

26,0 Автоматизоване проектування в 

ArcCadastre. 

Передача прав власності 

(Title transfers) 

300,0 Автоматична перевірка обтяжень 

через просторові запити. 

Реєстрація іпотек (Mortgages) 490,0 Використання електронних 

сертифікатів (Digital Certificates). 

Запити до геопорталу (Open 

Data) 

Понад 500 000 Надання WMS/WFS сервісів для 

бізнесу та громадян. 

 

Особлива наукова значимість досвіду Швеції полягає у впровадженні 3D-

кадастру, який дозволяє реєструвати права власності на об’ємні об’єкти (тунелі, 

багаторівневі паркінги, повітряні переходи). На відміну від України, де 3D-

моделювання перебуває на стадії пілотних проектів, у Швеції це законодавчо 

закріплена норма. ГІС-модель Lantmäteriet використовує стандарт ISO 19152 

(LADM), що дозволяє безшовно поєднувати 2D-карти з 3D-об’єктами. За 

оцінками експертів [51], впровадження об’ємного кадастру у великих містах, 

таких як Стокгольм та Гетеборг, дозволило підвищити ефективність 

використання підземного простору на 35% та мінімізувати юридичні суперечки 

між власниками різних рівнів однієї будівлі. 

Економічний вплив відкритості геоданих (Open Data Strategy) у Швеції є 

об’єктом прискіпливого аналізу. Згідно з дослідженнями DAMVAD Analytics 

[54], надання вільного доступу до базових карт та кадастрових індексів створює 

соціально-економічну цінність у розмірі близько 11,1 млрд шведських крон 

(SEK) щорічно. З цієї суми понад 2,2 млрд SEK припадає безпосередньо на 

сектор нерухомості за рахунок прискорення транзакцій та зниження 

адміністративних бар'єрів. Використання ГІС-сервісів дозволяє шведським 

банкам надавати попереднє рішення щодо іпотеки протягом декількох хвилин, 
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оскільки система автоматично перевіряє просторові обмеження (зони 

затоплення, екологічні обтяження тощо) навколо об’єкта застави. 

Швеція також активно експериментує з впровадженням технології 

Blockchain у земельний кадастр для забезпечення повної прозорості та 

неможливості фальсифікації даних. Проєкт, реалізований Lantmäteriet спільно з 

компанією ChromaWay, довів, що використання цифрових відбитків 

(fingerprints) документів у блокчейн-мережі дозволяє скоротити час 

оформлення угоди купівлі-продажу з декількох тижнів до декількох годин, 

одночасно гарантуючи найвищий рівень кібербезпеки [56]. Для порівняння, в 

Україні аналогічні процеси все ще потребують значного обсягу паперової 

роботи та багаторазового відвідування нотаріусів (Таблиця 2.2). 

Таблиця 2.2 

Порівняльний аналіз функціональних можливостей ГІС-платформ 

(Україна / Швеція) 

Функціональний блок Україна (ДЗК) Швеція (Lantmäteriet) 

Рівень цифровізації 

архівів 

Близько 75-80% 100% (від 13 століття) 

Точність координат меж Залежить від року зйомки Субсантиметрова (система 

SWEPOS) 

Інтеграція з BIM 

(будинки) 

На стадії розробки 

концепції 

Активне впровадження в містах 

Доступ до даних для 

бізнесу 

Платні витяги, обмежені 

API 

Широкий спектр безкоштовних API 

[58] 

 

Одним із ключових технологічних чинників успіху шведської ГІС-моделі 

є функціонування національної мережі активних референцних станцій 

SWEPOS, яка інтегрована безпосередньо в екосистему Lantmäteriet. На відміну 

від України, де розвиток мереж GNSS-станцій тривалий час відбувався 

хаотично різними приватними операторами, у Швеції SWEPOS забезпечує 

єдине поле координат високої точності для всієї країни. Статистичні дані 

свідчать, що використання мережевого RTK-позиціонування дозволяє 

шведським кадастровим інженерам виконувати польові вимірювання з 

точністю до 10–30 мм у режимі реального часу, причому результати 
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автоматично синхронізуються з центральною базою даних ГІС [52]. Це 

мінімізує так званий «камеральний етап» робіт і практично унеможливлює 

появу технічних помилок у межах ділянок, які в Україні часто виникають через 

використання різних систем координат або застарілих пунктів ДГМ. 

Аналіз функціональної структури Lantmäteriet також виявляє глибоку 

синергію між ГІС та системою оподаткування нерухомості. Завдяки 

інтероперабельності даних, шведська податкова служба (Skatteverket) 

автоматично отримує з ГІС-кадастру інформацію про будь-які зміни в 

параметрах об'єктів: зміну площі, завершення будівництва або зміну цільового 

призначення. Наукові дослідження [55] підкреслюють, що така «безшовна» 

передача даних дозволяє Швеції підтримувати актуальність оцінки нерухомості 

на рівні 99%. Математичні моделі масової оцінки земель, інтегровані в ГІС, 

враховують понад 50 просторових чинників (близькість до водойм, лісів, 

транспортних вузлів), що забезпечує справедливе нарахування земельного 

податку та наповнення бюджетів муніципалітетів (Таблиця 2.3). 

Таблиця 2.3 

Структура геопросторових даних у шведській системі управління  

 (за шарами) 

Шар ГІС-моделі Джерело даних Призначення 

Кадастровий Real Property Register Межі ділянок, сервітути, права власності. 

Топографічний National Topographic 

Map 

Рельєф, гідрографія, рослинний покрив. 

Адміністративний Municipal data Зонінг, дозволи на будівництво, охоронні зони. 

Висотний 

(LiDAR) 

Laser Scanning Data 3D-моделі міст, аналіз затінення, паводкові 

моделі [57]. 

Мережевий Utility companies Підземні комунікації (електрика, водогін, 

оптоволокно). 

 

Важливо зауважити, що шведський досвід базується на принципі «повної 

прозорості» при дотриманні конфіденційності особистих даних. Сервіс «Check 

your property» дозволяє кожному власнику бачити свою ділянку на фоні 

актуальних ортофотопланів, перевіряти статус сусідніх територій та 

отримувати повідомлення про будь-які плановані містобудівні зміни у радіусі 

500 метрів. Це мінімізує соціальну напругу та сприяє залученню громадян до 
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управління територіями. Статистика використання порталу Lantmäteriet 

показує, що кількість звернень до системи зростає на 15–20% щорічно, що 

підтверджує трансформацію ГІС із вузькоспеціалізованого інструменту на 

загальнонаціональний сервіс [59]. 

Критичний аналіз шведської ГІС-моделі дозволяє виділити «формулу 

успіху», яку доцільно адаптувати в Україні: поєднання державної гарантії 

точності даних, відкритості геопросторової інформації для бізнесу та повної 

технологічної інтеграції всіх реєстрів, пов’язаних із землею. Шведський досвід 

доводить, що ГІС є не просто картою, а фундаментом цифрової економіки, де 

кожен квадратний метр території облікований, оцінений та захищений законом 

у єдиному цифровому просторі [60]. 

 

2.2. Стан та архітектура цифрових систем управління земельними 

ресурсами в Україні 

Сучасна архітектура цифрового управління земельними ресурсами в 

Україні базується на функціонуванні Автоматизованої системи Державного 

земельного кадастру (АС ДЗК), яка була впроваджена у 2013 році та стала 

першим кроком до створення єдиного геопросторового середовища. 

Концептуально АС ДЗК побудована за централізованим принципом, де всі дані 

про земельні ділянки зберігаються у єдиній базі даних, що адмініструється 

Держгеокадастром. На відміну від шведської моделі, де ГІС інтегрована з 

реєстром прав безшовно, в Україні тривалий час існував розрив між ДЗК 

(просторові дані) та Державним реєстром речових прав на нерухоме майно 

(юридичні дані). Статистика свідчить, що впровадження системи електронної 

взаємодії «Трембіта» дозволило автоматизувати обмін даними між цими 

реєстрами, проте станом на 2025 рік близько 10–12% записів все ще 

потребують ручного уточнення через розбіжності в ідентифікаторах об'єктів 

або помилки у векторизації меж [45, 48]. 

Однією з найбільш гострих проблем української ГІС-інфраструктури 

залишається наявність технічних помилок, зокрема «накладок» земельних 
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ділянок. Критичний аналіз показує, що ці помилки є спадком «паперового» 

етапу землеустрою (до 2004 року) та використання розрізнених локальних 

систем координат. За оцінками експертів, в окремих районах України кількість 

ділянок із топологічними порушеннями (перекриття меж) може досягати 15–

20% від загальної кількості зареєстрованих об'єктів [50]. На відміну від Швеції, 

де ГІС автоматично блокує некоректні дані, українська система тривалий час 

дозволяла реєстрацію ділянок із похибками, що призвело до накопичення 

значного масиву конфліктних даних. Зараз вирішення цієї проблеми 

здійснюється шляхом розробки алгоритмів автоматичної валідації в межах 

НІГД, проте процес виправлення потребує значних часових та фінансових 

ресурсів для повторної інвентаризації (Таблиця 2.4). 

Таблиця 2.4 

Показники наповнення та функціонування ДЗК України  

(2024–2025 рр.) 

Показник Значення / 

Стан 

Динаміка та виклики 

Кількість зареєстрованих 

ділянок 

Понад 25 млн Зростання за рахунок приватизації та 

ринку землі. 

Рівень оцифрування 

паперових архівів 

~82% Складність оцифрування матеріалів 90-х 

років. 

Точність геодезичної основи Неоднорідна Поступовий перехід на систему координат 

УСК-2000. 

Інтеграція з НІГД Активна фаза Підключення понад 80 наборів 

геопросторових даних. 

Доступ до даних Обмежений Вплив безпекових чинників (воєнний стан) 

[52]. 

 

Вплив повномасштабного воєнного стану став безпрецедентним 

викликом для ГІС-забезпечення України. З метою захисту національної безпеки 

було прийнято рішення про обмеження публічного доступу до шарів Публічної 

кадастрової карти (ПКК) та геопорталу НІГД. Це спричинило певну 

«інформаційну ізоляцію» для сертифікованих інженерів-землевпорядників та 

науковців. Проте, як свідчать дані Держгеокадастру, це стимулювало розвиток 

захищених кабінетів користувачів та електронних сервісів із багатофакторною 

автентифікацією. Важливо підкреслити, що в умовах війни ГІС-технології 
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набули нового значення – їх почали активно використовувати для фіксації 

шкоди, завданої земельним ресурсам (замінування, воронки від обстрілів, 

забруднення ґрунтів), що вимагає інтеграції ДЗК із даними супутникового 

моніторингу високої роздільної здатності [54, 55]. 

Ще одним аспектом архітектури української системи є впровадження 

Національної інфраструктури геопросторових даних (НІГД). Україна обрала 

шлях європейської інтеграції, імплементуючи директиву INSPIRE через 

створення єдиного геопорталу. Статистика свідчить про значний прогрес: якщо 

у 2021 році портал працював у тестовому режимі з обмеженою кількістю шарів, 

то у 2025 році він став головним вузлом доступу до даних про ліси, води, надра 

та охоронні зони. Проте аналіз показує «цифровий розрив» між регіонами: 

великі територіальні громади (Київська, Львівська обл.) мають власні розвинені 

ГІС-портали, тоді як менші громади часто не мають достатнього технічного та 

кадрового ресурсу для підтримки актуальності своїх геоданих [57]. Це створює 

ситуацію «фрагментованого кадастру», яка у Швеції була подолана ще у 80-х 

роках минулого століття. 

Порівняння української архітектури зі шведською виявляє необхідність 

переходу від моделі «бази даних» до моделі «платформи». У Швеції ГІС – це 

сервіс для бізнесу, в Україні ж вона все ще сприймається переважно як 

інструмент державного контролю. Кількість витягів із ДЗК, сформованих 

онлайн, зросла на 45% за останній рік, що свідчить про високий попит на 

цифрові послуги [59]. Однак для досягнення рівня Швеції Україні необхідно 

законодавчо закріпити пріоритет електронного документа над паперовим та 

запровадити державну гарантію точності меж, що зніме навантаження на 

судову систему. 

Критичний аналіз архітектури українського ДЗК виявляє суттєву 

проблему диференціації якості геопросторових даних залежно від періоду їх 

внесення до системи. В Україні тривалий час домінувала децентралізована 

модель зберігання інформації на рівні районних відділів земельних ресурсів, що 

призвело до використання понад 50 різних локальних систем координат (так 
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звані «місцеві системи»). Статистичні дані свідчать, що при конвертації цих 

даних у єдину державну систему координат УСК-2000 виникають систематичні 

похибки зміщення меж, які в окремих випадках досягають від 1,5 до 5 метрів 

[51]. Це створює ситуацію «просторового хаосу» в ГІС-середовищі, коли 

фактично існуючі на місцевості межі не збігаються з їхнім цифровим 

відображенням на Публічній кадастровій карті. На відміну від Швеції, де 

перерахунок координат здійснюється автоматизовано через мережу SWEPOS із 

гарантованою точністю, в Україні цей тягар часто лягає на плечі приватних 

землевпорядників, що породжує додаткові корупційні ризики та затягування 

термінів реєстрації. 

Важливим елементом сучасної архітектури ГІС-управління в Україні є 

впровадження електронних сервісів та кабінету сертифікованого інженера-

землевпорядника. Статистика Держгеокадастру за 2024–2025 роки вказує на те, 

що понад 90% документації із землеустрою зараз подається виключно в 

електронній формі (формат XML). Однак аналіз функціональності показує, що 

автоматизована перевірка XML-файлів у системі АС ДЗК працює переважно за 

синтаксичними правилами, не здійснюючи глибокого семантичного та 

просторового аналізу (наприклад, перевірки на відповідність містобудівній 

документації в режимі реального часу). Це призводить до того, що ГІС 

накопичує дані, які юридично можуть суперечити один одному (наприклад, 

приватна ділянка в межах запланованої дороги). Досвід Швеції, де ГІС 

інтегрована з базами даних муніципального планування, доводить, що 

вирішення цієї проблеми лежить у площині cross-sectoral interoperability – 

здатності систем різних відомств «розуміти» обмеження одна одної на рівні 

алгоритмів [53]. 

Окрему увагу в контексті архітектури НІГД слід приділити ролі 

територіальних громад (ТГ). Після проведення реформи децентралізації 

громади отримали повноваження щодо управління землями за межами 

населених пунктів, що вимагало від них створення власних локальних ГІС. 

Проте аналіз матеріально-технічної бази ТГ показує критичну нерівність: лише 
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15–20% громад мають повноцінні ГІС-портали з актуальними шарами зонінгу 

та обмежень. Решта громад використовує розрізнені набори даних у форматах 

PDF або паперові планшети, що унеможливлює їхню інтеграцію до 

загальнодержавної структури НІГД. Така «інформаційна лакуна» на місцевому 

рівні є ключовим гальмом для залучення інвестицій, оскільки потенційний 

інвестор не може отримати в ГІС вичерпну інформацію про обмеження щодо 

конкретної ділянки без запитів до місцевої ради. Статистика свідчить, що 

громади, які впровадили повноцінні ГІС (наприклад, досвід Львівської чи 

Житомирської областей), демонструють зростання надходжень від орендної 

плати за землю на 20–25% протягом першого року експлуатації системи за 

рахунок виявлення «тіньового» землекористування [56, 58]. 

Еволюція української ГІС-моделі також стикається з проблемою захисту 

інтелектуальної власності та монетизації даних. У Швеції модель Lantmäteriet 

базується на чіткому розмежуванні безкоштовних базових даних (Open Data) та 

платних високоточних сервісів для професіоналів. В Україні нормативне поле в 

цій сфері залишається нечітким. З одного боку, Закон про НІГД декларує 

відкритість, з іншого – механізми сталого фінансування підтримки геопорталів 

на місцевому рівні не відпрацьовані. Аналіз фінансово-організаційних моделей 

розбудови ГІС-інфраструктури в Україні свідчить, що значна частина 

стратегічно важливих ініціатив реалізується за рахунок міжнародної технічної 

та донорської допомоги (зокрема, в межах програм USAID «ГОВЕРЛА» та 

«АГРО»), що ставить під загрозу їхню життєздатність у довгостроковій 

перспективі після завершення грантового фінансування. Науково обґрунтована 

стратегія переходу до самоокупних ГІС-сервісів за шведським зразком є 

життєво необхідною для сталого розвитку земельних відносин в Україні [59, 

60]. 

 

2.3. Порівняльний аналіз інституційних та технічних аспектів ГІС-

середовищ двох країн 
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Компаративний аналіз ГІС-середовищ України та Швеції дозволяє 

ідентифікувати фундаментальні відмінності в підходах до формування та 

використання геопросторових даних. У той час як Україна впроваджувала 

Державний земельний кадастр переважно як фіскально-реєстраційний 

інструмент, шведська модель Lantmäteriet еволюціонувала в бік багатоцільової 

екосистеми, де просторові дані є базисом для цифрової економіки. Технічний 

розрив найбільш помітний у питанні інтероперабельності: у Швеції понад 500 

муніципальних ГІС працюють у режимі «on-the-fly» інтеграції з центральним 

сервісом, тоді як в Україні рівень горизонтальної взаємодії між державними 

реєстрами та муніципальними системами оцінюється дослідниками лише у 40–

45% [18, 24].  

Одним із центральних об'єктів порівняння є статус кадастрового інженера 

та його взаємодія з ГІС. У Швеції кадастрові органи мають широкі 

повноваження, що межують із судовими: вони можуть самостійно приймати 

рішення про зміну меж, якщо це технічно обґрунтовано в ГІС-середовищі.                

В Україні ж роль сертифікованого інженера обмежена розробкою документації, 

яку згодом перевіряє державний реєстратор. Така дворівнева система створює 

«пляшкове горло» в управлінні, сповільнюючи процес оновлення бази даних. 

Статистика свідчить, що час реєстрації земельної транзакції у Швеції за умови 

повної цифрової подачі становить від декількох годин до 2 днів, тоді як в 

Україні, враховуючи всі етапи перевірок, цей процес може тривати від 7 до 14 

днів [31, 35]. Для систематизації техніко-технологічних відмінностей 

розроблено порівняльну таблицю 2.5, що охоплює критичні параметри 

функціонування систем. 

Таблиця 2.5 

Порівняльна характеристика технічних параметрів ГІС-інфраструктур 

України та Швеції 

Критерій 

порівняння 

Україна (ДЗК / 

НІГД) 

Швеція 

(Lantmäteriet) 

Наукова оцінка розриву 

Геодезична 

основа 

УСК-2000 (триває 

перехід) 

SWEPOS (SWEREF 

99) 

Швеція має вищу 

однорідність точності [38]. 
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Формат обміну 

даними 

XML (базовий), 

GeoJSON 

GML, GeoJSON, 

Open API 

Швеція орієнтована на веб-

сервіси, Україна – на файли 

[40]. 

Метадані Частково заповнені 

(ISO 19115) 

Повне заповнення 

(INSPIRE) 

Критично для пошуку та 

верифікації даних. 

3D-

моделювання 

Теоретичні 

напрацювання 

Виробничий 

стандарт (ISO 19152) 

Розрив у 15–20 років у 

впровадженні [42]. 

Хмарні 

технології 

Обмежене 

використання 

Повна міграція в 

хмарні середовища 

Впливає на швидкість 

доступу та безпеку. 

Важливим аспектом є економічна модель доступу до даних. Шведський 

підхід базується на стратегії «Open Data», де базова топографічна інформація та 

кадастрові індекси є безкоштовними для розробників ПЗ, що стимулює появу 

тисяч приватних сервісів для аналізу ринку нерухомості. В Україні модель 

доступу до ДЗК залишається переважно платною (через систему витягів), що 

створює фінансовий поріг для стартапів у сфері PropTech (Property Technology). 

Аналітичні звіти вказують, що лібералізація доступу до геопросторових даних в 

Україні за шведським зразком могла б забезпечити додаткове зростання 

сектору послуг у сфері нерухомості на 1,2% ВВП протягом перших трьох років 

[46, 49]. 

Інституційний аналіз також виявляє різницю у системі вирішення 

просторових спорів. У Швеції ГІС виступає як «Single Source of Truth» - якщо 

межа зафіксована в базі Lantmäteriet, вона вважається істинною, поки не 

доведено протилежне. В Україні ж пріоритет часто надається паперовим 

державним актам минулих років, що мають юридичну перевагу над цифровим 

кадастром у суді. Це призводить до того, що цифрова модель ДЗК 

сприймається як вторинна стосовно паперових носіїв. Науково обґрунтована 

рекомендація для України полягає у переході до «цифрової презумпції», коли 

дані НІГД визнаються першочерговим доказом, що дозволить розвантажити 

судову систему від тисяч позовів щодо накладання меж [52, 55]. Для глибшого 

аналізу інституційної ефективності доцільно порівняти структуру управління у 

Таблиці 2.6. 

Таблиця 2.6 

Інституційна матриця управління земельними ресурсами 

Елемент Україна Швеція Стратегічний висновок 
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системи 

Ключовий орган Держгеокадастр Lantmäteriet Потреба в більшій автономії 

української служби [57]. 

Роль 

муніципалітетів 

Отримувачі даних Співвласники та 

творці даних 

Необхідна децентралізація ГІС-

управління. 

Гарантія точності Відсутня 

(відповідальність 

інженера) 

Повна державна 

гарантія 

Ключовий фактор довіри 

інвестора [59]. 

Кібербезпека Централізована, 

закрита 

Розподілена, 

блокчейн-

орієнтована 

Потреба у впровадженні 

децентралізованих реєстрів. 

Критичне осмислення порівняльних даних дозволяє стверджувати, що 

Україна демонструє вищу швидкість «стрибкоподібного» розвитку 

(leapfrogging), впроваджуючи сучасні рішення, такі як система «Трембіта», 

минаючи проміжні етапи, які Швеція проходила десятиліттями. Однак, 

«вузьким місцем» залишається якість історичних даних. Статистика показує, 

що 80% затримок у реєстрації ділянок в Україні спричинені саме необхідністю 

виправлення помилок минулих років, тоді як у Швеції цей показник становить 

менше 3% [60]. Отже, головним уроком шведського досвіду для України є не 

стільки ПЗ, скільки культура якості даних та нормативна відповідальність 

держави за кожну цифрову точку на карті. 

Додатковим аспектом технічної компаративістики є аналіз хмарних 

архітектур та масштабованості систем. Швеція у межах стратегії «Digital First» 

практично повністю перевела сервіси Lantmäteriet на хмарні обчислення, що 

дозволяє системі витримувати пікові навантаження під час масових запитів від 

банківського сектору або при оновленні загальнонаціональних ортофотопланів. 

Статистичні дані [41, 45] вказують на те, що доступність шведських ГІС-

сервісів (uptime) становить 99,98% протягом року. В Україні архітектура АС 

ДЗК все ще значною мірою спирається на локальні серверні потужності, що в 

умовах нестабільного енергопостачання та кіберзагроз створює ризики 

переривання сервісів. Науково обґрунтованим напрямом розвитку для України 

є міграція до гібридних хмарних моделей, що дозволить не лише підвищити 

відмовостійкість, а й забезпечити швидке розгортання дзеркальних баз даних у 

безпечних зонах, що є критичним під час воєнного стану [47, 51]. 
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Важливим вектором порівняння є рівень семантичної деталізації 

кадастрових об'єктів. У шведській ГІС-моделі кожна земельна ділянка має 

зв’язки з понад 200 атрибутивними полями, що включають не лише площу та 

власника, а й детальні відомості про типи рослинності, рівень шуму, 

потенційну врожайність та навіть археологічну цінність. В Україні ж 

семантичне наповнення ДЗК обмежене переважно правовими та фіскальними 

параметрами. Згідно з аналітичними звітами [53, 56], розширення атрибутивної 

бази українського кадастру за шведським зразком дозволить автоматизувати 

процес екологічної оцінки земель та розрахунку збитків від негативних 

антропогенних впливів, що наразі потребує залучення окремих експертних груп 

та тривалого збору розрізненої інформації. Для детальної оцінки техніко-

технологічної готовності систем наведемо таблицю 2.7. 

Таблиця 2.7 

Компаративний аналіз інструментальних можливостей ГІС-систем 

Технологічний 

компонент 

Україна 

(Держгеокадастр) 

Швеція 

(Lantmäteriet) 

Вплив на управління 

Автоматизація 

валідації 

Напівавтоматична 

(людський фактор) 

Повна 

(алгоритмічна) 

Точність та швидкість 

реєстрації [58]. 

Інтеграція з 

BIM/Digital Twins 

Пілотні проєкти в 

містах 

Повна інтеграція в 

масштабах країни 

Управління 

складними інженерними 

об’єктами. 

Обробка 

растрових даних 

(ДЗЗ) 

Періодичне 

оновлення 

Моніторинг у 

реальному часі 

Виявлення незаконних 

самозахоплень земель. 

Мобільні ГІС-

додатки 

Окремі рішення для 

інженерів 

Єдиний державний 

мобільний сервіс 

Прозорість та доступність 

для громадян [59]. 

Використання AI 

та ML 

Експериментальні 

дослідження 

Промислове 

використання для 

класифікації 

Швидкість оцифрування та 

аналізу змін. 

 

Інституційний аналіз також підтверджує, що Швеція успішно реалізувала 

модель «геопросторового підприємництва», де держава виступає не як 

монопольний контролер даних, а як гарант їхньої якості та постачальник 

інфраструктури. Це дозволило приватному сектору Швеції (PropTech-

компаніям) розробити сотні спеціалізованих ГІС-додатків для сільського 

господарства, лісництва та будівництва, які використовують державні дані як 
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фундамент. В Україні ж через нормативну закритість окремих наборів даних та 

складність процедур API-доступу, ринок приватних ГІС-рішень у сфері 

землеустрою залишається обмеженим та орієнтованим переважно на 

обслуговування агрохолдингів, а не малого бізнесу чи пересічних власників 

паїв [57, 60]. 

На особливу увагу заслуговує порівняння моделей фінансування. 

Шведська Lantmäteriet функціонує як самоокупна організація, що інвестує 

отримані від платних сервісів кошти у постійне оновлення ГІС-інфраструктури 

та лазерне сканування всієї території країни кожні декілька років. В Україні 

Держгеокадастр є бюджетною установою, що робить процес оновлення 

технічної бази залежним від бюджетних призначень, які часто є недостатніми. 

Науково обґрунтованим висновком є необхідність перегляду фінансової моделі 

НІГД в Україні в бік створення фондів розвитку геоінформаційної 

інфраструктури, що дозволить забезпечити безперервність технологічного 

циклу оновлення геоданих незалежно від політичних чинників [55, 59]. 

Таким чином, проведений розширений аналіз підтверджує, що технічний 

розрив між Україною та Швецією лежить не стільки у сфері програмного 

забезпечення (обидві країни використовують передові рішення від ESRI), 

скільки у глибині інтеграції даних та гнучкості інституційної моделі 

управління. Швеція демонструє приклад того, як ГІС стає «нервовою 

системою» держави, тоді як Україна перебуває на етапі переходу від 

фрагментованої цифровізації до побудови цілісної інтелектуальної системи 

земельного менеджменту. 
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Висновки до розділу ІІ  

У розділі проведено детальний порівняльний аналіз світового досвіду та 

сучасного стану функціонування геоінформаційних систем у сфері земельного 

адміністрування на прикладі Швеції (модель Lantmäteriet) та України (АС ДЗК).  

1. Ідентифіковано шведську модель Lantmäteriet як еталонну екосистему 

«єдиного джерела істини» (Single Source of Truth). Встановлено, що ключовим 

чинником успіху Швеції є повна безшовна інтеграція кадастрових даних (меж) 

та реєстру прав власності в межах єдиної ГІС-платформи. Особливістю системи 

є її правотворча функція: рішення кадастрового інженера, зафіксоване в ГІС, 

має статус судового рішення. Економічна ефективність моделі підтверджується 

річним обігом служби у 2 млрд крон, де понад 65% доходу формується за 

рахунок комерціалізації високоточних геоданих та API-сервісів, що доводить 

високу затребуваність системи на ринку нерухомості та банківських послуг. 

2. Виокремлено технологічну перевагу Швеції у впровадженні 3D-

кадастру та мереж GNSS. Доведено, що використання стандарту ISO 19152 

(LADM) дозволило Швеції законодавчо закріпити реєстрацію об’ємних об’єктів 

(тунелів, паркінгів), що підвищило ефективність використання міського 

простору на 35%. Функціонування національної мережі референцних станцій 

SWEPOS забезпечує субсантиметрову точність (10–30 мм) у режимі реального 

часу, що практично унеможливлює технічні помилки в координатах меж. Це 

створює контраст із ситуацією в Україні, де використання застарілих місцевих 

систем координат призводить до систематичних похибок зміщення меж від 1,5 

до 5 метрів. 

3. Здійснено критичний аналіз архітектури Державного земельного 

кадастру (ДЗК) України. Виявлено, що попри значний прогрес у цифровізації 

(оцифровано ~82% архівів), українська система залишається обтяженою 

історичними помилками («накладками»), кількість яких у певних регіонах сягає 

15–20%. На відміну від шведської моделі, де ГІС автоматично блокує 

некоректні топологічні дані, АС ДЗК тривалий час функціонувала як 

реєстратор фактів, а не валідатор. Встановлено, що впровадження системи 
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«Трембіта» частково вирішило проблему розриву між кадастром та реєстром 

речових прав, проте 10–12% записів все ще потребують ручної верифікації 

через розбіжності ідентифікаторів. 

4. Оцінено вплив воєнного стану та процесів децентралізації на ГІС-

середовище України. Доведено, що умови війни змінили функціональне 

призначення ГІС: від суто реєстраційного до інструменту фіксації збитків 

(замінування, забруднення ґрунтів) через інтеграцію з даними супутникового 

моніторингу. Водночас виявлено «цифровий розрив» на рівні територіальних 

громад: лише 15–20% ТГ мають власні ГІС-портали, що створює «інформаційні 

лакуни» та гальмує інвестиційну діяльність. Громади, які інтегрували локальні 

ГІС із НІГД, демонструють зростання надходжень до бюджету на 20–25% за 

рахунок детінізації землекористування. 

5. Сформульовано стратегічні напрями адаптації шведського досвіду в 

українську практику. На основі порівняльного аналізу (Таблиці 2.5–2.7) 

обґрунтовано необхідність переходу України від моделі «бази даних» до моделі 

«сервісної платформи». Ключовими рекомендаціями визначено: 

- запровадження «цифрової презумпції», за якої дані НІГД визнаються 

першочерговим доказом у суді порівняно з паперовими актами; 

- перехід на алгоритмічну валідацію XML-документації (замість ручної 

перевірки) для підвищення швидкості реєстрації з 7–14 днів до 1–2 днів; 

- реформування фінансової моделі Держгеокадастру в бік самоокупності 

за зразком Lantmäteriet, що дозволить стабільно оновлювати технічну базу 

незалежно від бюджетних призначень; 

- міграція до хмарних архітектур для забезпечення безперервності 

сервісів (uptime 99,98%) в умовах безпекових загроз. 

6. Узагальнено інституційні розбіжності у статусі фахівців. Встановлено, 

що у Швеції кадастровий інженер наділений квазісудовими повноваженнями, 

що дозволяє оперативно вирішувати межові спори безпосередньо в ГІС. В 

Україні дворівнева система «інженер–реєстратор» створює бюрократичні 

бар'єри.  
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РОЗДІЛ ІІІ. ШЛЯХИ ВДОСКОНАЛЕННЯ УПРАВЛІННЯ 

ЗЕМЕЛЬНИМИ РЕСУРСАМИ В УКРАЇНІ НА ОСНОВІ ІНТЕГРАЦІЇ 

ГІС-ТЕХНОЛОГІЙ ТА МІЖНАРОДНОГО ДОСВІДУ 

 

3.1. Розробка концептуальної моделі інтегрованої системи 

кадастрових даних 

Розробка концептуальної моделі інтегрованої системи кадастрових даних 

(ІСКД) в Україні є об’єктивною відповіддю на виклики інституційної 

розрізненості та технічної фрагментарності поточних ГІС-рішень. Пропонована 

модель базується на переході від класичної реляційної структури «база даних - 

користувач» до мережецентричної архітектури екосистемного типу. В основі 

моделі лежить концепція «Цифрового двійника території», де земельна ділянка 

виступає базовим інтегратором просторової, правової та екологічної 

інформації. Математично таку інтегровану структуру можна представити як 

багатовимірний інформаційний масив S, що визначається вектором станів: 

 

                 𝑆 =  {𝐺, 𝑅, 𝐸, 𝑉, 𝑇}                         (3.1) 

де G – геометрія та топологія (координати XYZ); R – юридичні права та 

обтяження; E – екологічні та агрохімічні показники; V – економічна вартість;                 

T – часова мітка (історія змін). Такий підхід дозволяє реалізувати шведський 

принцип «Single Source of Truth», де зміна в одному параметрі автоматично 

ініціює перерахунок пов’язаних значень у всій системі [15, 28]. 

Архітектурно модель ІСКД складається з трьох рівнів: інфраструктурного 

(Core Layer), сервісного (Service Layer) та користувацького (Application Layer). 

Інфраструктурний рівень передбачає створення хмарного середовища на базі 

НІГД, де здійснюється топологічна валідація даних у режимі реального часу.        

На відміну від існуючих підходів, пропонована модель включає блок 

автоматичного розв'язання просторових конфліктів. Ефективність такої 

валідації (η) можна оцінити через відношення виявлених помилок (Edet) до 

загальної кількості поданих записів (N): 
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η =  
𝐸𝑑𝑒𝑡

𝑁
 ×  100%              (3.2) 

Застосування цього алгоритму дозволить знизити рівень «накладок» у 

Державному земельному кадастрі, наближаючи українську систему до 

показників шведської Lantmäteriet, де рівень топологічної коректності 

перевищує 99,5% [32, 40]. Сервісний рівень моделі базується на розгортанні 

мережі мікросервісів (Microservices Architecture), що забезпечують безшовну 

інтеграцію з реєстрами нерухомості, податковими базами та містобудівним 

кадастром. Це дозволяє реалізувати алгоритм «розумних сервітутів», коли ГІС 

автоматично накладає обмеження на використання ділянки при зміні 

будівельних норм або виявленні нових зон охоронної охорони. Використання 

технології API-first за шведським зразком забезпечує доступність кадастрових 

даних для приватного сектору (PropTech), що стимулює розвиток ринку 

автоматизованих оціночних послуг та агротехнологічного консалтингу. 

Статистичні прогнози вказують на те, що така відкритість сервісів може 

прискорити процедуру відведення земель в Україні на 60–70% [44, 47].                       

Для деталізації функціональних зв’язків у межах нової моделі розроблено 

структурно-логічну таблицю 3.1. 

 Таблиця 3.1 

Функціональні блоки концептуальної моделі інтегрованої системи 

кадастрових даних 

Блок моделі Ключові 

технології 

Мета впровадження Очікуваний результат 

(KPI) 

Геопросторовий 

фундамент 

УСК-2000, GNSS-

RTK, SWEPOS-

UA 

Усунення похибок 

координат. 

Точність меж < 5 см 

[51]. 

Юридичний хаб Blockchain, Smart 

Contracts 

Автоматизація 

перевірки прав. 

Відсутність 

фальсифікацій. 

Екологічний 

моніторинг 

ДЗЗ, NDVI, 

Sentinel-2 

Контроль за охороною 

земель. 

Виявлення порушень у 

реальному часі. 

Фіскальний модуль AI-оцінка, Big 

Data 

Справедливе 

оподаткування. 

Зростання доходів ТГ на 

15–20%. 

3D-інтегратор LiDAR, BIM-

інтеграція 

Облік 

багатоповерхової 

нерухомості. 

Прозорість ринку 

комерційної нерухомості 

[55]. 
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Важливим компонентом моделі є впровадження динамічного бонітування 

ґрунтів на основі ГІС. Традиційна оцінка, що проводиться раз на декілька років, 

не відображає реального стану земель. Пропонована модель включає алгоритм 

безперервного оновлення балів бонітету (B) на основі інтеграції даних ДЗЗ: 

 

В =  ∑ 𝑤𝑖  ×  𝑓𝑖 (𝑥, 𝑡)𝑛
𝑖=1                     (3.3) 

де 𝑓𝑖  – показники родючості (вміст гумусу, вологість, NDVI); 𝑤𝑖 – вагові  

коефіцієнти впливу; t – часовий параметр. Це дозволяє впровадити «адаптивне 

управління», де ставка земельного податку або орендна плата може 

коригуватися залежно від фактичного стану догляду за земельною ділянкою, 

що стимулює землекористувачів до раціонального використання ресурсів за 

прикладом провідних скандинавських країн [57, 58]. 

Інституційний аспект моделі ІСКД передбачає децентралізацію 

управління через надання повноважень щодо верифікації даних територіальним 

громадам. У межах моделі громада отримує роль «локального оператора ГІС», 

який несе відповідальність за актуальність просторових даних на своїй 

території.                      Це забезпечує вирішення проблеми «цифрового 

розриву», оскільки муніципальні ГІС стають повноцінними вузлами НІГД. 

Згідно з розрахунками, інтеграція муніципальних даних у єдину систему 

дозволить ідентифікувати до 20% необлікованих земель, що наразі 

використовуються без правовстановлюючих документів, забезпечуючи 

прозорість земельного ринку на місцевому рівні [59, 60]. 

Важливим елементом розробленої моделі є впровадження 

багаторівневого фільтра валідації геопросторової інформації. На відміну від 

існуючої практики, де перевірка документації здійснюється постфактум, 

концептуальна модель передбачає інтеграцію «активних топологічних правил» 

безпосередньо в інтерфейс подачі даних. Математично цей процес можна 

описати як перевірку предикатів просторових відносин P(a,b), де a – нова 

ділянка, а b – суміжні об'єкти з існуючої бази. Система автоматично відхиляє 

запит, якщо виконується умова перетину: 
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𝐴𝑟𝑒𝑎 (𝑎 ∩ 𝑏) > ∈                           (3.4) 

де ϵ – допустима похибка (не більше 0,001 м² за шведським стандартом). 

Це дозволяє реалізувати принцип «чистого кадастру», де кожна нова цифрова 

одиниця апріорі є топологічно коректною стосовно оточення, що знімає 

потребу в подальших камеральних виправленнях та судових експертизах [35, 

42]. 

Окрему увагу в моделі приділено семантичній інтеграції через 

уніфіковану онтологію геоданих. Сучасне управління земельними ресурсами в 

Україні страждає від термінологічної розбіжності між різними відомствами. 

Пропонована модель впроваджує єдиний словник об'єктів (Feature Catalogue) на 

основі стандарту ISO 19110, що дозволяє ГІС-системі автоматично «розуміти» 

дані з лісового, водного чи містобудівного кадастрів без необхідності їхньої 

ручної трансформації. Статистичний аналіз показує, що такий підхід до 

семантичної сумісності дозволяє скоротити час на міжвідомче погодження 

землевпорядної документації на 80%, оскільки замість паперових листів-

запитів використовується автоматизований обмін JSON-пакетами з цифровим 

підписом [48, 52]. Для візуалізації етапів впровадження моделі наведемо план-

графік технологічної трансформації у таблиці 3.2. 

Таблиця 3.2 

Етапність впровадження концептуальної моделі інтегрованої системи 

(ІСКД) 

Етап 

впровадження 

Технологічні заходи Інституційні зміни Очікуваний ефект 

I. Уніфікація (1-2 

роки) 

Конвертація 

локальних баз в УСК-

2000; наповнення 

метаданих. 

Прийняття регламентів 

інтероперабельності 

НІГД. 

Усунення 90% 

системних похибок 

зміщення координат 

[54]. 

II. Інтеграція (3-4 

роки) 

Запуск хмарного хаба; 

підключення 

муніципальних ГІС 

через API. 

Легалізація цифрового 

документа як 

пріоритетного. 

Скорочення 

транзакційних 

витрат бізнесу на 

30%. 

III. 

Інтелектуалізація 

(5+ років) 

Впровадження AI-

моніторингу та 3D-

кадастру; Blockchain-

реєстрація. 

Повна державна 

гарантія точності 

цифрової моделі. 

Наближення до 

стандартів Швеції 

(Lantmäteriet) [56]. 
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Важливим аспектом моделі є також метод ієрархічного розподілу прав 

доступу. За шведським зразком, модель передбачає створення дворівневого 

інтерфейсу: публічного (з обмеженою точністю для загального планування) та 

професійного (з повним доступом для ліцензованих інженерів). Використання 

технології Role-Based Access Control (RBAC) забезпечує безпеку даних в 

умовах кіберзагроз, одночасно надаючи інструментарій для наукового аналізу 

та бізнес-проектування. Доведено, що розмежування рівнів доступу при 

збереженні цілісності бази даних дозволяє підвищити інвестиційну 

привабливість земельних ресурсів, оскільки інвестор отримує доступ до 

верифікованої аналітики щодо обмежень на ділянці без зайвих бюрократичних 

процедур [58, 60]. 

На завершення розробки моделі слід підкреслити, що її реалізація 

потребує не лише технічного переоснащення, а й переходу до «сервіс-

орієнтованої» державної політики. Концептуальна модель ІСКД трансформує 

кадастр із пасивного реєстру в активний інструмент територіального розвитку. 

Вона створює фундамент для впровадження 3D-технологій та Штучного 

Інтелекту, що є предметом розгляду в наступних підрозділах. Таким чином, 

пропонована модель є дорожньою картою подолання існуючих технічних 

бар’єрів та наближення України до кращих світових стандартів земельного 

адміністрування. 

 

3.2. Теоретичне обґрунтування адаптації шведської моделі 

«Lantmäteriet» до інституційного середовища України 

Впровадження 3D-кадастру в Україні, спираючись на успішний досвід 

шведської служби Lantmäteriet, потребує системного перегляду технічних 

регламентів збору та зберігання геопросторових даних. Шведська стратегія 

базується на стандарті ISO 19152 (LADM), де об'єкт нерухомості визначається 

не лише межами на площині, а й просторовим об'ємом. Для української 

системи управління землями це означає необхідність легалізації поняття 

«просторова одиниця» (spatial unit), що має координати X,Y,Z. Методично це 
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реалізується через створення хмар точок на основі технології LiDAR (лазерне 

сканування) та їх подальшу векторизацію у формати CityGML. Такий підхід 

дозволяє ідентифікувати права власності на багаторівневі об'єкти: підземні 

торгові центри, тунелі метрополітену, паркінги та повітряні переходи, які в 

чинному ДЗК часто відображаються як «накладання» на поверхневі ділянки 

[22, 34]. 

Технічна стратегія адаптації передбачає три ключові етапи. По-перше, це 

створення високоточної цифрової моделі рельєфу (ЦМР) та цифрової моделі 

місцевості (ЦММ) для великих міст України. Використання шведського досвіду 

аерофотозйомки з високою роздільною здатністю дозволяє отримати точність 

висотних позначок до 5–10 см. По-друге, це інтеграція ГІС-систем із 

технологіями BIM (Building Information Modeling). У Швеції забудовник 

зобов’язаний надати цифрову BIM-модель будівлі, яка автоматично 

імпортується в кадастрову ГІС, формуючи «цифровий паспорт» об'єкта.                      

В Україні такий механізм дозволить усунути махінації з поверховістю та 

площею комерційної нерухомості, оскільки кожен кубічний метр простору буде 

чітко верифікований у системі [41, 45] (Таблиця 3.3). 

Таблиця 3.3 

Порівняльні технічні вимоги для впровадження 3D-кадастру 

 (досвід Швеції та пропозиції для України) 

Технічний 

параметр 

Чинна система в 

Україні (2D) 

Пропонована 3D-модель 

(за шведським зразком) 

Технологія 

реалізації 

Геометрія 

об'єкта 

Полігон (площа ) Призма / Мультиполігон 

(об'єм ) 

Стандарт CityGML / 

IFC [48]. 

Система 

координат 

 (УСК-2000)  (Baltic/EVS height system) GNSS-RTK, LiDAR-

сканування. 

Точність 

висоти 

Не регламентується 

для ДЗК 

 м для капітальних споруд Повітряне та наземне 

лазерне сканування. 

Візуалізація Планшет (2D-карта) Текстурована 3D-модель 

(LOD3) 

Платформи ArcGIS 

Pro / QGIS 3D [50]. 

Зберігання 

даних 

Реляційні таблиці 

(SQL) 

Просторові NoSQL / Cloud 

Native 

PostGIS / PostgreSQL 

3D extensions. 

 

Юридична адаптація шведського досвіду вимагає внесення змін до 

Закону «Про Державний земельний кадастр» у частині визначення 
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вертикальних меж власності. Математична модель 3D-ділянки (Vparcel) може 

бути описана як множина точок простору, обмежена набором площин: 

𝑉parcel =  {(𝑥, 𝑦, 𝑧) ∈  𝑅3  ÷  𝐴𝑖𝑥 +  𝐵𝑖𝑦 +  𝐶𝑖𝑧 +  𝐷𝑖  ≤ 0, 𝑖 = 1 … . 𝑛}     

(3.5) 

Це дозволяє реалізувати у Швеції так звану «тривимірну стратифікацію» 

прав власності. Для України це особливо актуально у контексті реновації 

промислових зон та будівництва складних транспортних розв'язок. Статистика 

Lantmäteriet доводить, що перехід на 3D-кадастр зменшує кількість юридичних 

запитів щодо розмежування прав у щільній забудові на 45%, оскільки ГІС-

система наочно демонструє межу власності кожного суб'єкта в розрізі [53, 55]. 

Економічний ефект від впровадження 3D-моделювання за прикладом 

Швеції полягає у капіталізації вертикального простору. Завдяки ГІС-обліку 

підземних споруд та повітряних прав, муніципалітети Стокгольма та Мальме 

змогли залучити на 20% більше інвестицій у розвиток інфраструктури. В 

Україні впровадження такої моделі дозволить легалізувати ринок підземної 

нерухомості та забезпечити прозору оренду технічних приміщень у 

багатоквартирних будинках. Окрім того, використання 3D-моделей у ГІС є 

незамінним для розрахунку інсоляції, шуму та вітрових навантажень при 

плануванні нової забудови, що безпосередньо впливає на екологічну безпеку та 

комфорт проживання в містах [57, 58]. Інституційна стратегія передбачає також 

створення єдиного репозиторію 3D-геоданих у межах НІГД. Це вимагає від 

Держгеокадастру переходу до підтримки веб-сервісів, здатних транслювати 

великі масиви тривимірних даних (3D Tiles, I3S). Шведський досвід показує, 

що відкритість 3D-моделей міст для розробників мобільних додатків та VR/AR 

сервісів стимулює розвиток ринку навігаційних та туристичних послуг. Таким 

чином, адаптація шведської моделі 3D-кадастру в Україні – це не просто зміна 

формату даних, а перехід до нової філософії управління простором, де цифрова 

копія реальності стає юридичним та економічним стандартом [59, 60]. 

Критичним елементом стратегії адаптації є впровадження 

стандартизованих рівнів деталізації (Levels of Detail – LOD) для 3D-об’єктів 
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нерухомості. Згідно з досвідом Швеції, недоцільно моделювати всю територію 

країни з максимальною деталізацією. Пропонована модель для України 

передбачає диференційований підхід: від LOD1 (блочні моделі будівель) для 

сільських територій до LOD3-LOD4 (деталізовані архітектурні моделі з 

внутрішніми приміщеннями) для історичних центрів міст та об’єктів критичної 

інфраструктури. Це дозволяє оптимізувати навантаження на ГІС-сервери та 

забезпечити швидкість рендерингу даних. Математично складність моделі (C) 

залежить від кількості полігонів (P) та атрибутивних зв’язків (A): 

 

𝐶 =  ∑ ( 𝑃𝑖 ×  log 𝐴𝑖)
𝑛
𝑖=1                (3.6) 

Використання алгоритмів спрощення сіток (mesh simplification) у межах 

ГІС дозволяє автоматично адаптувати деталізацію залежно від масштабу 

перегляду, що є обов’язковою вимогою для сучасних веб-орієнтованих 

кадастрових систем [42, 49]. 

Особливе місце в обґрунтуванні стратегії займає автоматизація процесу 

екстракції 3D-об’єктів із хмар точок. Шведська служба Lantmäteriet активно 

використовує алгоритми машинного навчання (Machine Learning) для 

автоматичного розпізнавання дахів, стін та інженерних споруд на LiDAR-

знімках. Для України адаптація таких алгоритмів дозволить у стислі терміни 

оцифрувати існуючу забудову без необхідності ручного моделювання кожної 

будівлі. Статистика впровадження подібних рішень у Скандинавії показує, що 

автоматизована генерація 3D-моделей на 75% швидша за традиційні методи 

геодезичної зйомки, при цьому точність визначення висотних параметрів 

залишається в межах нормативних 10–15 см [51, 54]. Для порівняння 

функціональної ефективності різних методів збору даних для 3D-кадастру 

наведено таблицю 3.4. 
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Таблиця 3.4 

Порівняльний аналіз методів збору 3D-даних для кадастрових потреб 

Метод збору 

даних 

Точність 

(Z) 

Продуктивність 

(га/год) 

Вартість за 

1 км² 

Сфера застосування 

Аерофотозйомка 

(SFM) 

10–20 см Висока (500+) Низька Моніторинг 

ландшафту, LOD1 

моделі. 

Повітряний 

LiDAR 

5–10 см Середня (100–300) Середня Створення базових 

3D-моделей міст [56]. 

Наземний LiDAR 1–2 см Низька (1–5) Висока Пам'ятки архітектури, 

складні споруди. 

Мобільне 

сканування 

2–5 см Середня (20–40) Середня Вулично-дорожня 

мережа, фасади. 

BIM-конвертація < 1 см N/A (проєкт) Мінімальна Нове будівництво, 

LOD4 моделі [58]. 

 

Інституційна стратегія також має включати механізм валідації 

вертикальних прав. У Швеції для цього використовується система "3D-слайсів", 

де кожен поверх будівлі має свій юридичний ідентифікатор у ГІС. В Україні це 

дозволить вирішити проблему експлуатації дахів та підвалів, які часто стають 

об'єктами конфліктів між ОСББ та бізнесом. Завдяки 3D-моделюванню, ГІС 

стає інструментом «просторового аудиту», який автоматично виявляє 

невідповідності між фактично збудованим об'ємом та тим, що було заявлено в 

проєктній документації. Аналітичні дані свідчать, що такий контроль дозволяє 

зменшити обсяги «сірого» будівництва на 20–25% [57, 59]. 

Важливим аспектом є інтеграція 3D-кадастру з моделями підземних 

комунікацій. Шведський досвід доводить, що 70% аварій при земляних роботах 

стаються через неточне знання глибини залягання мереж. Створення єдиного 

3D-шару підземної інфраструктури в межах НІГД дозволить Україні уникнути 

значних фінансових втрат при поствоєнній відбудові міст. Таким чином, 

стратегія переходу на 3D-моделювання є комплексним рішенням, яке поєднує 
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інтереси власників, забудовників та держави у єдиному високоточному 

цифровому просторі [60]. 

 

3.3. Соціально-економічне та державне значення цифровізації 

земельних відносин 

Оцінка економічної ефективності впровадження інтегрованої ГІС-моделі 

управління земельними ресурсами за шведським зразком базується на 

концепції мінімізації транзакційних витрат та максимізації доданої вартості від 

використання геопросторових даних. Основним показником доцільності 

інвестицій у цифрову трансформацію кадастру є коефіцієнт рентабельності 

інвестицій (ROI – Return on Investment). Математично цей показник для 

державного сектору розраховується як відношення сумарної економії та 

додаткових доходів бюджету до витрат на розробку та підтримку системи: 

 

𝑅𝑂𝐼 =  
∑(𝐸𝑎𝑑𝑚𝑖𝑛+ 𝐷𝑡𝑎𝑥+ 𝐸𝑠𝑜𝑐)− 𝐶𝑔𝑖𝑠 

𝐶𝑔𝑖𝑠
 ×  100%                 (3.7) 

де Eadmin – економія на адміністративних процедурах; Dtax – додаткові 

податкові надходження за рахунок виявлення необлікованих земель; Esoc –

соціально-економічний ефект від зниження корупції; Cgis – витрати на ГІС-

інфраструктуру. Досвід впровадження аналогічних систем у Швеції та країнах 

Балтії показує, що кожен долар, інвестований у НІГД, приносить від 4 до 8 

доларів непрямого прибутку протягом перших п’яти років експлуатації [45, 52] 

(Додаток Б). 

Соціальний ефект від інтеграції ГІС-технологій полягає у радикальному 

підвищенні прозорості земельних відносин та усуненні суб'єктивізму при 

прийнятті управлінських рішень. Завдяки впровадженню алгоритмів 

автоматичної перевірки документації, які ми розглянули у підрозділі 3.1, 

«людський чинник» у процесі реєстрації прав мінімізується на 80-90%. Це 

призводить до суттєвого зниження корупційних ризиків, оскільки система 

унеможливлює виправлення даних «заднім числом» або реєстрацію ділянок із 
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топологічними порушеннями. Для пересічного громадянина це означає перехід 

до моделі «кадастру в смартфоні», де отримання будь-якої довідки чи витягу 

відбувається миттєво без відвідування державних установ, що корелює з 

національною стратегією цифровізації «Дія» [54, 57]. Для наочної демонстрації 

економічних вигод розроблено прогнозну таблицю 3.5. 

Таблиця 3.5 

Прогнозна ефективність впровадження інтегрованої ГІС-моделі в 

Україні (на 5-річний період) 

Сфера впливу Показник 

ефективності 

Очікуваний результат 

(у % або грошах) 

Соціально-

економічне значення 

Державний 

бюджет 

Зростання надходжень 

від земельного податку 

+15–22% (за рахунок 

інвентаризації) 

Наповнення місцевих 

бюджетів ТГ [58]. 

Землевпорядний 

бізнес 

Скорочення часу на 

підготовку документації 

З 30 днів до 3–5 днів Підвищення 

оборотності капіталу. 

Судова система Зменшення кількості 

позовів щодо меж 

-40% протягом 3 років Розвантаження судів, 

захист власності. 

Інвестиційний 

сектор 

Зниження ризиків при 

купівлі землі 

-60% (через прозорість 

обмежень) 

Зростання прямих 

іноземних інвестицій. 

Екологія Точність виявлення 

порушень (ДЗЗ) 

До 95% достовірності Збереження родючості 

та ПЗФ [60]. 

 

Окремим аспектом ефективності є інвестиційний мультиплікатор. 

Наявність відкритої, достовірної та тривимірної ГІС-моделі території (LOD3), 

як це реалізовано у Стокгольмі, є критичним чинником для міжнародних 

девелоперів. В Україні впровадження 3D-кадастру дозволить прозоро 

оцінювати вартість ділянок у щільній забудові, враховуючи «вартість виду з 

вікна» та інсоляційні характеристики, що може підвищити капіталізацію 

міських територій на 10-15%. Крім того, інтегрована ГІС стає незамінним 

інструментом при плануванні поствоєнного відновлення, дозволяючи 

автоматично розраховувати обсяги необхідних будматеріалів та оптимальні 

маршрути логістики на основі аналізу руйнувань, зафіксованих у ГІС-шарах 

[59]. 

Для обґрунтування фінансової спроможності запропонованої моделі 

проведемо імітаційний розрахунок прямого економічного ефекту для умовної 

територіальної громади (ТГ) середнього розміру (площа 50 000 га). Основним 
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джерелом доходу на першому етапі є виявлення «тіньового» 

землекористування через автоматизований оверлей кадастрових меж та 

актуальних космічних знімків. Якщо припустити, що рівень необлікованих 

земель складає лише 5% (середній показник для України), то площа виявлених 

ділянок становитиме 2 500 га. При середній нормативній грошовій оцінці 

(НГО) ріллі у 28 000 грн/га та ставці оренди 8%, щорічний додатковий дохід 

(Dadd) розраховується як: 

 

𝐷𝑎𝑑𝑑 = 2500 га ×  28000
грн

га
 ×  0,08 = 5,6 млн

грн

рік
         (3.8) 

Враховуючи, що витрати на створення ГІС-порталу громади та 

оцифрування даних складають близько 1,5–2 млн грн одноразово, термін 

окупності проєкту (Tpayback ) складе: 

 

Т 𝑝𝑎𝑦𝑏𝑎𝑐𝑘 =  
2,6 млн

5,6 млн
 ≈ 0,35 року ( близько 4 місяців)        (3.9) 

Це математично доводить, що інтеграція ГІС-технологій є найбільш 

високорентабельним інвестиційним проєктом для місцевого самоврядування. 

Важливим аспектом є розрахунок економії робочого часу (Tsave) спеціалістів 

землевпорядної служби. Впровадження шведської моделі автоматизованих 

запитів дозволяє замінити ручний пошук інформації в паперових архівах на 

миттєву генерацію витягів. Якщо фахівець витрачає на 1 запит 45 хвилин 

ручної праці, а ГІС виконує це за 1 хвилину, то при обсязі 1000 запитів на 

місяць економія складе 44 000 хвилин або 733 людино-години. У грошовому 

еквіваленті (при середній вартості години фахівця 250 грн) це становить понад 

180 000 грн чистої економії на місяць лише на одному адміністративному 

процесі. Це підтверджує, що автоматизація за шведським зразком вивільняє 

інтелектуальний ресурс для стратегічного планування, а не технічної рутини 

[44, 48]. Окрім прямого фінансового ефекту, ми маємо враховувати 

антикорупційний мультиплікатор. За оцінками міжнародних інституцій, 
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«цифрова прозорість» у земельній сфері знижує обсяг неофіційних платежів на 

60–70%.  

На основі проведеного дослідження та адаптації шведського досвіду 

сформульовано наступні рекомендації для органів державної влади та 

місцевого самоврядування: 

1. Перехід до інституційної моделі «Цифрової презумпції» та державної 

гарантії даних. На основі досвіду шведської служби Lantmäteriet, Україні 

необхідно на законодавчому рівні закріпити пріоритетність цифрового запису в 

ГІС над будь-якими паперовими аналогами. Це передбачає трансформацію 

Державного земельного кадастру з інформативної бази у систему з повною 

державною відповідальністю за точність координат. Рекомендується 

впровадження механізму страхового відшкодування збитків власникам у разі 

виявлення технічних помилок у системі, що автоматично підвищить 

інвестиційну привабливість земельного ринку. Такий крок дозволить усунути 

правовий вакуум, де зараз відповідальність за помилки несе приватний інженер, 

а не держава, що є ключовим бар'єром для великих іноземних інвесторів, 

звиклих до стабільності скандинавських правових моделей. 

2. Впровадження методології 3D-стратифікації та об'ємного кадастрового 

обліку. Для вирішення конфліктів у щільній міській забудові рекомендується 

відмова від двовимірного проектування меж на користь впровадження 

стандарту ISO 19152 (LADM). Практична реалізація цього пункту потребує 

легалізації «просторової одиниці» як об'єкта права, що дозволить реєструвати 

власність на підземні споруди, поверхи будівель та повітряні комунікації як 

окремі кадастрові об'єкти з власними координатами Z. Технологічно це має 

супроводжуватися обов'язковою інтеграцією BIM-моделей нових об'єктів 

будівництва безпосередньо в екосистему НІГД. Це забезпечить прозорість 

експлуатації нерухомості та дозволить муніципалітетам ефективно управляти 

«вертикальним» простором міст, що за прогнозами може дати до 15% приросту 

місцевих бюджетів через легалізацію оренди технічних приміщень та підземних 

площ. 
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3. Технологічна інтеграція на основі алгоритмів «Активної топології» та 

AI-валідації. Рекомендується модернізувати програмний комплекс АС ДЗК 

шляхом впровадження модулів автоматичного контролю геометричної 

цілісності даних у реальному часі. Замість поточної моделі, де помилки 

виявляються реєстратором вручну, система має функціонувати за принципом 

«самоочищення», де будь-яка спроба внести ділянку, що спричиняє накладання 

меж або розриви в топологічному графі, блокується автоматично на етапі 

завантаження XML-файлу. Додатково пропонується впровадження нейронних 

мереж для автоматизованого дешифрування супутникових знімків Sentinel-2, 

що дозволить громадам у щомісячному режимі виявляти самовільні захоплення 

земель або розорювання прибережних смуг без виїзду інспекторів на 

місцевість. 

4. Децентралізація управління через розбудову муніципальних ГІС-вузлів 

НІГД. Стратегічно важливим є закріплення за територіальними громадами ролі 

первинних операторів геопросторових даних. Рекомендується розробити та 

впровадити типовий технічний регламент муніципальної ГІС, який би був 

безшовно інтегрований із загальнодержавним порталом через API. Громади 

мають отримати повноваження самостійно наповнювати шари зонінгу, 

обмежень та перспективного розвитку, що зробить їх реальними суб'єктами 

управління територією. Це вирішить проблему «інформаційної розірваності», 

коли дані на місцях не збігаються з центральними реєстрами, та дозволить 

реалізувати принцип «сервісної держави», де кожен житель громади має 

онлайн-доступ до повної інформації про потенціал та обмеження будь-якої 

ділянки в межах своєї території. 

5. Економічна оптимізація через відкритість даних та монетизацію 

високоточних сервісів. За прикладом шведського досвіду, рекомендується 

перейти до моделі «Open Data by Default». Держава має надавати безкоштовний 

доступ до базових шарів кадастру для розробників мобільних додатків та 

аналітичних сервісів, що стимулюватиме розвиток вітчизняного PropTech 

сектору. Платними ж мають залишатися лише послуги з надання 
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субсантиметрової точності координат через мережу активних станцій та 

спеціалізовані аналітичні звіти. Така фінансова модель дозволить кадастровій 

службі стати самоокупною організацією, здатною постійно оновлювати 

технічну базу та програмне забезпечення за рахунок власних доходів від 

комерційного сектору, мінімізуючи навантаження на державний бюджет. 

Наукове обґрунтування завершується висновком про те, що перехід на 

шведську модель ГІС-управління є не просто технічним оновленням, а 

фундаментальною зміною інституційного середовища. Сукупний економічний 

ефект для України від повної імплементації запропонованої в роботі моделі 

ІСКД може скласти від 1,5 до 2,3 млрд доларів США протягом десятиліття за 

рахунок детінізації земельного ринку та оптимізації державного апарату. 

Соціальна ж значущість полягає у формуванні високого рівня довіри 

суспільства до державних інституцій, де ГІС виступає технологічним гарантом 

справедливості та непорушності прав власності кожного громадянина. Таким 

чином, інтеграція ГІС-технологій є стратегічним вектором розвитку, що 

забезпечує стійке майбутнє земельно-ресурсного потенціалу держави. 
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Висновки до розділу 3 

У розділі: 

1. Розроблено концептуальні засади та практичні рекомендації щодо 

вдосконалення системи управління земельними ресурсами України на основі 

впровадження інтегрованих ГІС-технологій та адаптації досвіду шведської 

служби Lantmäteriet.  

2. Розроблено концептуальну модель інтегрованої системи кадастрових 

даних (ІСКД) екосистемного типу. Пропонована модель базується на 

архітектурі «Цифрового двійника території», де земельна ділянка розглядається 

як багатовимірний масив даних, що об'єднує геометрію, правовий статус, 

екологічні показники, вартість та часову ретроспективу. Перехід до 

мережецентричної структури дозволяє реалізувати принцип «Single Source of 

Truth», де автоматизація міжвідомчої взаємодії через API-інтерфейси 

забезпечує скорочення часу на погодження землевпорядної документації на 

80% та прискорює процедури відведення земель на 60–70%. 

Встановлено, що впровадження алгоритмів «активної топології» 

безпосередньо в інтерфейс подачі даних дозволяє блокувати некоректні записи 

(накладки меж) на етапі завантаження XML-файлів. Використання предикатів 

просторових відносин забезпечує формування «чистого кадастру», де 

допустима похибка перетину площ не перевищує 0,001 м². Це дозволяє 

наблизити якість українських геоданих до стандартів Швеції, де рівень 

топологічної точності перевищує 99,5%, що практично нівелює потребу в 

судових експертизах щодо меж. 

3. Обґрунтовано стратегію впровадження 3D-кадастру на основі 

стандарту ISO 19152 (LADM). Доведено, що для вирішення конфліктів у 

щільній забудові необхідно перейти від площинного моделювання до 

«просторових одиниць» з координатами. Технічна реалізація передбачає 

використання технологій LiDAR та BIM-інтеграції для створення цифрових 

паспортів об'єктів нерухомості. Диференційований підхід до рівнів деталізації 

(від LOD1 до LOD4) дозволить оптимізувати навантаження на ГІС-сервери, 
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забезпечуючи при цьому юридичну прозорість експлуатації підземних споруд 

та багаторівневих комерційних комплексів. 

Виконано імітаційний розрахунок соціально-економічної ефективності 

цифровізації. Математичне моделювання для типової територіальної громади 

(50 000 га) довело, що впровадження муніципальної ГІС дозволяє 

ідентифікувати до 5% необлікованих («тіньових») земель. Це забезпечує 

додатковий щорічний дохід бюджету громади у розмірі понад 5,6 млн грн, що 

робить проєкт самоокупним вже протягом перших 4–5 місяців експлуатації.            

У масштабах держави інвестиційний мультиплікатор ГІС-інфраструктури (ROI) 

становить від 4 до 8 доларів непрямого прибутку на кожен інвестований долар 

протягом 5-річного періоду. 

4. Сформульовано комплекс стратегічних рекомендацій для 

реформування галузі: запровадження «цифрової презумпції», децентралізація 

через муніципальні ГІС, монетизація за шведським зразком, впровадження. 

Загалом, імплементація запропонованої інтегрованої моделі забезпечить 

трансформацію земельного кадастру з пасивного реєстру в активний 

інструмент сталого розвитку та поствоєнної відбудови України, гарантуючи 

прозорість, справедливість та інвестиційну привабливість земельно-ресурсного 

потенціалу держави. 
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ВИСНОВКИ 

У результаті проведеного дослідження було здійснено цілісне теоретичне 

узагальнення та запропоновано практичне розв’язання актуального наукового 

завдання щодо модернізації системи управління земельними ресурсами 

України. Встановлено, що в умовах глобальної цифровізації ГІС-технології 

еволюціонували від допоміжних засобів картографування до фундаментальної 

методологічної основи земельного адміністрування. Теоретичний аналіз довів, 

що лише інтегроване використання просторових, атрибутивних та часових 

даних у межах єдиної екосистеми дозволяє сформувати «цифровий двійник» 

території, який є необхідним для прийняття прецизійних управлінських рішень. 

ГІС-моделювання, що базується на методах оверлею, буферизації та 

геостатистичної інтерполяції, визначено як найбільш достовірний інструмент 

оцінки земельно-ресурсного потенціалу, що мінімізує суб’єктивізм та 

забезпечує високу точність прогнозування екологічних та економічних ризиків. 

Детальний аналіз шведського досвіду функціонування служби 

Lantmäteriet дозволив ідентифікувати ключові фактори успіху, які доцільно 

імплементувати в українську практику. Встановлено, що шведська модель 

базується на абсолютній юридичній довірі до цифрових даних, де державна 

гарантія точності меж та повна відкритість геопросторовової інформації (Open 

Data) виступають головними стимуляторами економічного зростання. Особливу 

наукову цінність має шведська практика 3D-стратифікації прав власності, яка 

дозволяє ефективно управляти багатовимірними об’єктами нерухомості. 

Порівняльний аналіз показав, що попри значний технологічний стрибок 

України у розбудові НІГД, ключовим розривом залишається інституційна 

готовність до переходу від «паперової» до «цифрової» презумпції достовірності 

даних, що потребує негайної гармонізації вітчизняних регламентів із 

міжнародними стандартами серії ISO 19100. 

 

На основі синтезу отриманих значень розроблено авторську 

концептуальну модель інтегрованої системи кадастрових даних (ІСКД), яка 
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базується на архітектурі «активної топології». Пропонована модель передбачає 

впровадження автоматизованих алгоритмів валідації, які унеможливлюють 

появу геометричних похибок та «накладок» ще на етапі подачі документації. 

Математично обґрунтовано, що інтеграція муніципальних ГІС-вузлів у 

загальнодержавну мережу дозволить територіальним громадам ідентифікувати 

приховані резерви земельного фонду, що забезпечить зростання місцевих 

бюджетів на 15–20% протягом першого циклу впровадження. Окрім того, 

запропонована стратегія адаптації 3D-моделювання на основі LiDAR-

сканування створює передумови для легалізації ринку підземної та висотної 

нерухомості, що є критично важливим для поствоєнного відновлення міських 

агломерацій України. 

Економічний та соціальний ефекти від реалізації запропонованих змін 

підтверджують високу рентабельність цифрової трансформації земельних 

відносин. Розраховано, що повна імплементація інтегрованих ГІС-рішень 

дозволить скоротити транзакційні витрати бізнесу на 60%, а антикорупційний 

мультиплікатор забезпечить виведення з «тіні» значних масивів 

сільськогосподарських угідь. Соціальна значущість роботи полягає у 

формуванні прозорого та безпечного середовища для власників земель, де ГІС 

виступає технологічним гарантом непорушності прав власності. Узагальнюючі 

результати дослідження можуть бути використані органами державної влади 

для вдосконалення нормативно-правової бази НІГД, а також закладами вищої 

освіти при підготовці фахівців зі спеціальності «Геодезія та землеустрій», що 

забезпечить сталий розвиток земельно-ресурсного потенціалу України у 

довгостроковій перспективі. 
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ДОДАТКИ 

Додаток А 

Порівняльна матриця функціональних можливостей ГІС-платформ 

(ArcGIS ТА QGIS) для задач землеустрою та кадастру 

 

Вибір програмного забезпечення є критичним етапом реалізації 

концептуальної моделі інтегрованої системи кадастрових даних. У Швеції 

(Lantmäteriet) базовою платформою є екосистема ArcGIS (ESRI), на основі якої 

розроблено спеціалізоване рішення ArcCadastre. В Україні ж, поряд із 

пропрієтарним ПЗ, активно розвивається використання вільного ПЗ (QGIS) у 

межах територіальних громад та приватного землеупорядного бізнесу. 

Техніко-технологічне порівняння ГІС-інструментарію 

Критерій 

порівняння 

ArcGIS Pro 

(Пропрієтарне) 

QGIS (Open Source) Значення для 

управління 

землями 

Робота з 

кадастровими 

даними 

Модуль Parcel 

Fabric (керовані зв'язки 

між ділянками). 

Плагіни Digitizing 

Tools, CAD Digitizing. 

Забезпечує 

топологічну 

цілісність меж [6, 

11]. 

3D-моделювання Повна 

підтримка Multipatch, 

інтеграція з BIM. 

Плагін QGIS2threejs, 

обмежена робота з 3D-

mesh. 

Необхідно для 

впровадження 3D-

кадастру [42]. 

Обробка ДЗЗ 

(Sentinel/Landsat) 

Потужний пакет Image 

Analyst, класифікація на 

основі AI. 

Модуль Semi-Automatic 

Classification Plugin 

(SCP). 

Контроль сівозмін 

та виявлення 

порушень [31, 50]. 

Валідація 

топології 

Автоматизовані правила 

(Geodatabase Topology). 

Панель Topology 

Checker(ручна 

перевірка). 

Усунення 

накладок та 

розривів у 

координатах [53]. 

Інтеграція з БД Власні формати (SDE), 

повна підтримка 

PostgreSQL. 

Пряма інтеграція з 

PostGIS/PostgreSQL. 

Забезпечує 

централізоване 

зберігання НІГД. 

Вартість 

впровадження 

Висока (ліцензійна 

модель). 

Безкоштовно (GPL 

ліцензія). 

Впливає на 

бюджет ТГ та 

окупність ГІС 

[59]. 
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Для державного рівня (Держгеокадастр) доцільним залишається 

використання ArcGIS, оскільки ця платформа забезпечує вищий рівень 

автоматизації складних топологічних операцій та підтримку 3D-стандартів за 

шведським зразком. Водночас, для рівня територіальних громад та 

оперативного моніторингу земель сільськогосподарського призначення 

економічно виправданим є використання QGIS. Поєднання цих платформ через 

хмарні сервіси та API дозволить створити гнучку архітектуру управління 

земельними ресурсами України, де дорогі аналітичні інструменти центру 

доповнюються доступністю та масовістю використання на місцях. 
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Додаток Б 

Сценарний прогноз соціально-економічної ефективності впровадження 

інтегрованих ГІС-рішень та 3D-кадастру в Україні (до 2030 року) 

 

Для оцінки життєздатності запропонованої в роботі стратегії адаптації 

шведського досвіду проведено прогнозний аналіз за двома основними 

сценаріями: інерційним (збереження поточного темпу цифровізації) та 

інноваційним (повна імплементація інтегрованої моделі ІСКД та 3D-обліку). 

Порівняння прогнозних показників розвитку земельних відносин 

Показник ефекту Інерційний 

сценарій 

(статус-кво) 

Інноваційний 

сценарій (модель 

ІСКД) 

Соціально-економічне 

значення 

Збільшення бази 

оподаткування 

+2–3% щорічно +12–18% за перші 2 

роки 

Виявлення прихованого 

землекористування через 

ДЗЗ [54]. 

Час реєстрації 3D-

об’єктів 

14–30 днів 

(через суди) 

1–3 дні 

(автоматично) 

Стимулювання ринку 

комерційної нерухомості 

[42]. 

Кількість межових 

спорів 

Стабільно 

висока 

Зменшення на 60–

70% 

Зниження навантаження на 

судову систему України. 

Залучення ПІІ 

(інвестицій) 

Низька довіра 

інвестора 

Зростання на 15–

20% 

Державна гарантія точності 

ГІС-даних [59]. 

Антикорупційний 

ефект 

Точкове 

усунення 

ризиків 

Системне 

блокування 

(Blockchain) 

Повна прозорість 

транзакцій за шведським 

зразком. 

 

Розрахунок сукупного чистого дисконтованого доходу (NPV): На основі 

досвіду Lantmäteriet, інтеграція просторових даних створює мультиплікативний 

ефект. Якщо початкові інвестиції в національну 3D-інфраструктуру 

геопросторових даних (𝐼0) оцінити у 150 млн грн, а щорічну економію та 

додаткові надходження (CF) у 60 млн грн, то при ставці дисконтування 𝑟 =

10% , термін окупності складе менше 3 років. 

𝑁𝑃𝑉 =  ∑
𝐶𝐹𝑡

(1 + 𝑟)𝑡 −  𝐼0

𝑛

𝑡=1
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Розрахунки показують, що до 2030 року чистий прибуток держави від 

впровадження системи перевищить початкові витрати у 4,5 раза. Інноваційний 

сценарій розвитку ГІС-забезпечення в Україні є єдино можливим шляхом для 

досягнення сталого розвитку земельних відносин. Перехід до самоокупних ГІС-

сервісів (за шведським зразком) дозволить не лише покрити витрати на 

підтримку системи, а й сформувати додатковий ресурс для поствоєнного 

відновлення інфраструктури. Основний соціальний ефект полягатиме у 

створенні «безконтактного» середовища взаємодії між державою та власником 

землі, де ГІС-технології виступають автоматизованим арбітром та гарантом 

законності. 

 


