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ВИЗНАЧЕННЯ НЕРУХОМОСТІ: ТЕОРЕТИЧНІ АСПЕКТИ 
 

Доведено, що сучасні надзвичайні умови потребують переосмислення 
підходів до використання нерухомості, як важливого чинника, що впливає на 
регіональний розвиток. Нажаль, поглиблюються проблемні питання пов’язані 
із соціально-економічними диспропорціями, зниженням ефективності 
земельних відносин, можливостями застосування сучасних інформаційних 
технологій. Крім того, необхідно враховувати сучасний європейський досвід 
земельного адміністрування та інформаційного забезпечення формування й 
використання нерухомості на основі застосування багатоцільового кадастру. 
Ігнорується питання визначення нерухомості як комплексного поняття, що 
враховує просторове, містобудівне, інвестиційне й екологічне забезпечення. 

Метою дослідження є комплексне визначення нерухомості, враховуючи 
вплив просторових, містобудівних, інвестиційних, екологічних чинників на 
регіональному рівні. Для досягнення поставленої мети виконані наступні 
завдання: 

- формування теоретичної бази щодо визначення нерухомості; 
- характеристика нормативно-правового забезпечення щодо визначення 

нерухомості. 
Для формування й впровадження багатоцільового кадастру нерухомість 

визначається як сукупність об’єктів нерухомого майна, земель, інших споруд, 
на які впливають різні ознаки та характеристики (просторові, містобудівні, 
інвестиційні, екологічні), використання якої створює умови й забезпечує 
територіальний розвиток регіонів. 

Базуючись на запропонованому визначенні нерухомості, 
охарактеризовані науково обґрунтовані рекомендації розробки й впровадження 
багатоцільового кадастру  на основі результатів оцінки їх рівня та 
моделювання, що дозволило виокремити напрями підвищення рівня 
інформаційного забезпечення й застосування багатоцільового кадастру для 
зростання ефективності використання нерухомості на регіональному рівні. 
 Ключові слова: нерухомість; просторові, містобудівні, інвестиційні, 
екологічні чинники; науково обґрунтовані рекомендації; інформаційне 
забезпечення; регіональний розвиток. 
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Постановка проблеми. Сучасні надзвичайні умови потребують 
переосмислення підходів до використання нерухомості, як важливого чинника, 
що впливає на регіональний розвиток. Нажаль, поглиблюються проблемні 
питання пов’язані із соціально-економічними диспропорціями, зниженням 
ефективності земельних відносин, можливостями застосування сучасних 
інформаційних технологій. Крім того, необхідно враховувати сучасний 
європейський досвід земельного адміністрування та інформаційного 
забезпечення формування й використання нерухомості на основі застосування 
багатоцільового кадастру. Особливого значення має формування кількісної 
основи прийняття обґрунтованих рішень щодо використання нерухомості із 
застосуванням математичного моделювання. Проте ігнорується питання 
визначення нерухомості як комплексного поняття, що враховує просторове, 
містобудівне, інвестиційне й екологічне забезпечення. Отже, визначення 
нерухомості має важливе теоретико-методичне значення для забезпечення 
ефективності її використання та регіонального розвитку.  

Таким чином, тема дослідження є актуальною, а її розробка має 
своєчасний характер. 
 Аналіз останніх досліджень та публікацій. Вирішенням проблем 
використання нерухомості, її інформаційного забезпечення займаються вчені 
[1-9]. Поряд з цим, залишаються невирішеними питання щодо комплексного 
визначення нерухомості, враховуючи вплив просторових, містобудівних, 
інвестиційних і екологічних чинників на регіональному рівні. 
 Мета та завдання дослідження. Метою дослідження є комплексне 
визначення нерухомості, враховуючи вплив просторових, містобудівних, 
інвестиційних, екологічних чинників на регіональному рівні. Для досягнення 
поставленої мети виконані наступні завдання: 
 формування теоретичної бази щодо визначення нерухомості; 
 характеристика нормативно-правового забезпечення щодо визначення 
нерухомості. 
 Виклад основного матеріалу. Формування багатоцільового кадастру як 
важливого інформаційного забезпечення регіонального розвитку залежить від 
напрямів та особливостей використання нерухомості. В цьому контексті 
важливого значення набуває обґрунтування теоретичних положень щодо 
визначення нерухомості, оскільки існують певні протиріччя в існуючих 
наукових розробках. Зокрема, деякі вчені фокусують увагу на нормативно-
правових аспектах [10-15], виділяючи при цьому три її групи: 
 1. Нерухомість, що визначається за своїм функціональним 
призначенням, в яку включається і земельні ділянки. 

2. Характеризуються об’єкти, які знаходяться на земельній ділянці. 
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3. Рухомі об’єкти на які поширюються правовий режим нерухомого 
майна [16].  
 Подібні підходи узагальнюються у сформованому нормативно-правовому 
забезпеченні [17-24]. 
 Слід зазначити, що у Цивільному Кодексі України визначено склад 
нерухомого майна до якого відносяться земельні ділянки, а також об'єкти, 
розташовані на земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх 
знецінення та зміни їх призначення. Крім того, режим нерухомої речі може 
бути поширений законом на повітряні та морські судна, судна внутрішнього 
плавання, космічні об'єкти, а також інші речі, права на які підлягають 
державній реєстрації [25]. 
 Землі характеризуються як основне національне багатство, що перебуває 
під особливою охороною держави, які визначаються земельними відносинами. 
Суб'єктами земельних відносин є громадяни, юридичні особи, органи місцевого 
самоврядування та органи державної влади. Об'єктами земельних відносин є 
землі в межах території України, земельні ділянки та права на них, у тому числі 
на земельні частки (паї) [26]. 
 За функціональним призначенням виділяють: землі сільськогосподарського 
призначення; землі житлової та громадської забудови; землі природно-
заповідного та іншого природоохоронного призначення; землі оздоровчого 
призначення; землі рекреаційного призначення; землі історико-культурного 
призначення; землі лісогосподарського призначення; землі водного фонду; 
землі промисловості, транспорту, електронних комунікацій, енергетики, 
оборони та іншого призначення [26]. 
 У представлених підходах визначена важлива ознака нерухомого майна 
як його функціональність та залежність від напрямів використання. Крім того, 
до нерухомого майна включаються земельні ділянки. Виявлені особливості 
віднесення до нерухомого майна споруд та інших об’єктів земельно-майнового 
комплексу на основі їх використання. Поряд з цим, незрозуміло можливості 
віднесення рухомого майна та не визначення об’єктів підземної нерухомості, 
хоч і формуються підходи щодо оцінки простору, який знаходиться під 
земельною ділянкою.  
 Слід зазначити, що у розробках авторів чітко вказується, що земля 
включається до нерухомості. Зокрема, нерухомість (нерухоме майно) 
характеризується як ділянка території ̈ з природними ресурсами (грунтом, 
водою та іншими мінеральними та рослинними ресурсами), а та- кож будівлями 
та спорудженнями, що їй належать [27]. У цьому контексті заслуговує на увагу 
визначення нерухомості як земельної ділянки і всі міцно зв'язані із землею 
об'єкти та/або частини таких об'єктів, переміщення яких без нерозмірного 
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збитку їхньому призначенню неможливе (будівлі, спорудження, ліси, 
багаторічні насадження та ін. [28]. 
 Деякі автори фокусують увагу на ознаках та характеристиках 
нерухомості: непереміщенність (абсолютний зв’язок із землею); фізична 
неоднорідність; тривалість створення; довгостроковість функціонування; 
особливий характер споживання (багатократне або безкінечне використання); 
унікальність і неповторність, які для кожного покупця (або інвестора) 
визначають привабливість об’єкта нерухомості [29].  
 На формування та використання нерухомості впливають характеристики, 
що визначаються просторовим, містобудівним, інвестиційним і екологічним 
забезпеченням, що впливає на територіальний розвиток [6, 30]. 
 У системі земельних відносин, забезпечення територіального розвитку на 
регіональному рівні для визначення нерухомості необхідно переосмислити 
підходи до просторового, містобудівного, екологічного, інвестиційного 
забезпечення на основі формування та реалізації багатоцільового кадастру як 
єдиної багаторівневої інформаційної системи. У цьому контексті особливого 
значення має нормативно-правове забезпечення формування та реалізації 
багатоцільового кадастру. Нажаль, на сучасному етапі на недостатньому рівні 
розроблено нормативно-правове забезпечення, що значно гальмує 
впровадження багатоцільового кадастру на регіональному рівні. 
 Зокрема, у Порядку загальнодержавного топографічного і тематичного 
картографування, затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 4 
вересня 2013 р. № 661 визначено, що загальнодержавне топографічне 
картографування здійснюється в масштабах 1:10000, 1:25000, 1:50000, 
1:100000, 1:250000, 1:500000 і 1:1000000. Топографічні карти таких масштабів є 
державними. Основною державною топографічною картою є топографічна 
карта масштабу 1: 50000. Базовою державною топографічною картою є 
топографічна карта масштабу 1:10000. На основі державних топографічних 
карт створюються тематичні і спеціальні карти [31]. 

Слід вказати, що топографічні карти за змістом поділяються на карти з: 
уніфікованим змістом, що містять інформацію про об’єкти місцевості та 

їх характеристики, доступну для відкритого опублікування, і призначені для 
широкого доступу користувачів;  

розширеним змістом, що створені на основі карт з уніфікованим змістом 
та доповнені інформацією про об’єкти місцевості та їх характеристики і 
призначені для заінтересованих користувачів; 

спрощеним змістом, що створені на основі карт з уніфікованим змістом, з 
яких вилучено інформацію відповідно до нормативних документів, що 
встановлюють вимоги щодо зображення на картах об’єктів місцевості та 
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зазначення їх характеристик. Такі карти є топографічною основою для 
створення тематичних і кадастрових карт та геоінформаційних систем. 

Визначені елементи просторового забезпечення: елементи математичної 
основи; пункти Державної геодезичної мережі; гідрографічна мережа та 
гідротехнічні споруди; населені пункти; промислові, сільськогосподарські та 
соціально-культурні об’єкти; дороги та дорожні споруди; рельєф; рослинність 
та ґрунти; кордони та межі; магнітне схилення. 

Сформовані вимоги, що визначають просторове забезпечення: 
достовірне і з відповідною масштабу карти точністю та повнотою 

відображення стану місцевості на рік створення карти; 
наочність і зручність у користуванні; 
оцінювання інформації про місцевість та орієнтування на ній; 
визначення з відповідною масштабу карти точністю прямокутних та 

географічних координат, абсолютних і відносних висот об’єктів місцевості, їх 
якісних і кількісних характеристик, проведення інших картометричних робіт 
тощо; 

зведення за рамками і всіма елементами змісту суміжних аркушів карт 
одного масштабу; 

наявність просторової схеми - опису внутрішньої конструкції моделі 
місцевості; 

топологічна узгодженість геометрії елементів місцевості; 
проведення топографічного моніторингу, в тому числі періодичного та 

пооб’єктового, на основі спеціальних виконавчих зйомок; 
узгодженість топографічних даних з даними державних реєстрів та 

кадастрів; 
здійснення картометричних та аналітичних операцій геоінформаційного 

моделювання; 
узгодженість основних елементів змісту аркушів карт суміжних 

масштабів [31]. 
 У результаті характеристики інструментарію формування просторового 
забезпечення відповідно нормативно-правових документів визначено: 
 методи проведення зйомок: методами топографічних зйомок аналоговими 
або цифровими технологіями, аерофототопографічна зйомка,  інші методи 
зйомок (мензульна, тахеометрична тощо) [32]; 
 формування інформації просторового забезпечення: для створення та 
оновлення топографічних карт використовуються такі основні матеріали ( 
каталоги (списки) координат і висот пунктів геодезичної та зйомочної мереж; 
матеріали найбільш сучасних аерокосмічних зйомок; сучасні картографічні 
матеріали на райони зйомочних робіт (видавничі оригінали, тиражні відбитки 
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тощо); формуляри карт, матеріали планово-висотної прив'язки аерознімків та 
матеріали фотограмметричних робіт, за якими створювалась карта, що 
оновлюється; спеціальні, тематичні та інші картографічні матеріали; офіційні 
статистичні, довідкові, енциклопедичні та інші джерела [32]; 
 математичний інструментарій формування просторового забезпечення: 
математичною основою топографічних карт є сукупність математичних 
елементів що визначають математичний зв'язок між картою та поверхнею 
землі, яка на ній зображена. До математичних елементів топографічних карт 
належать: картографічна проекція; масштаб; координатні сітки; система 
розграфки та елементи компоновки [32]; 
 геодезичний інструментарій просторового забезпечення: геодезичною 
основою топографічних карт усіх масштабів [32]; 
 топографічний інструментарій: на топографічних картах, з відповідною 
масштабу карти точністю та генералізацією зображуються: математичні 
елементи; пункти геодезичної основи; гідрографія та гідротехнічні споруди; 
населені пункти; промислові, сільськогосподарські та соціально-культурні 
об'єкти; дороги та дорожні споруди; рельєф; рослинний покрив та ґрунти; 
кордони та межі; відомості про схилення магнітної стрілки [32]. 
 До загальної системи топографічного картографування входять такі 
функціональні підсистеми: збирання даних; ведення оперативної бази 
топографічних даних; ведення сховища бази топографічних даних; ведення 
спеціалізованої геоінформаційної системи адміністрування бази топографічних 
даних; здійснення контролю якості даних; ведення автоматизованої 
геоінформаційної системи картографування [33]; 
 структурні елементи формування просторового забезпечення кадастрової 
інформації: гідрографія та гідротехнічні споруди; природні та штучні джерела; 
морські та річкові порти, пристані, якірні стоянки, морські пороми і канали, 
моли та причали, морські та річкові навігаційні знаки, об'єкти, що 
характеризують акваторію і прибережну смугу морів та найбільших озер (скелі, 
камені, рифи, небезпечні береги, банки, хвилеломи і буни, знаки, що вказують 
напрямок морських течій); рельєф дна морів, великих озер, водосховищ, 
судноплавних річок; інші об'єкти гідрографії та гідротехнічні споруди, що 
знаходяться на території, яка картографується [32]; 
 населені пункти: населені пункти зображують на топографічних картах з 
поділом їх за типами, за кількістю жителів та за політико-адміністративним 
значенням. На топографічних картах відображуються такі типи населених 
пунктів: міста; селища та прирівняні до них поселення; села та прирівняні до 
них поселення, в тому числі й ті, які офіційно не віднесені до селищ, а також 
окремі двори [32]; 
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 промислові, сільськогосподарські та соціально-культурні об’єкти: 
залежно від масштабу на топографічні карти наносять промислові, 
сільськогосподарські та соціально-культурні об'єкти [32]; 
 дороги та дорожні споруди: залежно від масштабу на топографічних 
картах зображують такі дороги та дорожні споруди [32]; 
геопросторовий інструментарій: геопросторові дані поділяються на базові 
геопросторові дані та тематичні геопросторові дані [34]. 
 Кабінет Міністрів України у сфері національної інфраструктури 
геопросторових даних: забезпечує проведення державної політики у 
відповідній сфері; затверджує концепції, стратегії, програми та плани у 
відповідній сфері; затверджує порядок функціонування національної 
інфраструктури геопросторових даних, яким встановлюються вимоги щодо 
виробництва, оновлення, оброблення, зберігання, постачання та використання 
геопросторових даних національної інфраструктури геопросторових даних; 
затверджує положення про Раду з національної інфраструктури геопросторових 
даних, її склад; здійснює інші повноваження відповідно до Закону. 
 Рада з національної інфраструктури геопросторових даних є колегіальним 
дорадчим органом при Кабінеті Міністрів України, має консультативну 
функцію щодо формування та реалізації державної політики у сфері 
національної інфраструктури геопросторових даних. Рада з національної 
інфраструктури геопросторових даних складається з представників органів 
державної влади, органів місцевого самоврядування, юридичних осіб та 
фахівців, які мають повноваження та/або досвід діяльності з геопросторовими 
даними та метаданими. 
 Центральний орган виконавчої влади, що забезпечує формування 
державної політики у сфері національної інфраструктури геопросторових 
даних: формує державну політику у відповідній сфері; здійснює нормативно-
правове забезпечення у відповідній сфері; розробляє концепції, стратегії, 
програми та плани у відповідній сфері; подає пропозиції у відповідній сфері та 
річний звіт про функціонування та розвиток національної інфраструктури 
геопросторових даних до Ради з національної інфраструктури геопросторових 
даних та Кабінету Міністрів України; здійснює інші повноваження відповідно 
до Закону. 
Особи, винні у порушенні законодавства у сфері національної інфраструктури 
геопросторових даних, несуть цивільну, кримінальну, адміністративну 
відповідальність за: порушення порядку створення і використання 
геопросторових даних та метаданих; втрату або несанкціоноване знищення 
геопросторових даних та метаданих; незаконне привласнення геопросторових 
даних та метаданих. Законом може бути встановлена відповідальність за інші 
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порушення законодавства у сфері національної інфраструктури геопросторових 
даних [34]; 
 захист інформації: об'єктами захисту в системі є інформація, що 
обробляється в ній, та програмне забезпечення, яке призначено для обробки цієї 
інформації [35]. 
 Висновки. У результаті дослідження визначені напрями та особливості 
нормативно-правового забезпечення формування та використання інформації 
для створення багатоцільового кадастру, враховуючи сучасні умови та 
особливості взаємодії із різними групами стейкхолдерів.  
 Основу для розробки та використання багатоцільового кадастру складає  
кадастрова документація, яка формується на основі нормативно-правового 
забезпечення. У результаті аналізу кадастрової документації щодо напрямів 
розробки багатоцільового кадастру визначені її елементи: 
 відомості про державний кордон; 
 відомості про землі в межах територій адміністративно-територіальних 
одиниць; 
 відомості про обмеження у використанні земель; 
 відомості про земельні ділянки; 
 кадастровий номер; 
 відомості про кадастрове зонування земель; 
 документи державного земельного кадастру; 
 класифікатори, довідники та бази даних, необхідні для ведення 
Державного земельного кадастру; 
 документація щодо формування кадастрової інформації про землю; 
 кадастровий план земельної ділянки; 
 кадастрова карта; 
 землевпорядна документація; 
 визначення напрямів щодо формування та використання природних 
ресурсів; 
 документація в сфері охорони земель; 
 нормативи у сфері охорони атмосферного повітря; 
 кадастрові відомості територій та об’єктів природно-заповідного фонду; 
 документи екологічного забезпечення; 
 документи щодо формування спеціального використання земель для 
розробки багатоцільового кадастру; 
 кадастрова інформація щодо інвестиційної привабливості земель; 
 документи, що забезпечують орендні відносини земель. 
 Слід зазначити, що представлена кадастрова документація базується на 
існуючому нормативно-правовому забезпеченні використання земель та інших 
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об’єктів земельно-майнових відносин. Її запропоновано застосовувати для 
формування просторово-аналітичного та інвестиційно-екологічного 
забезпечення щодо  розробки багатоцільового кадастру нерухомості. Поряд з 
цим, визначені проблемні аспекти щодо розробки та використання 
багатоцільового кадастру із врахуванням існуючого нормативно-правового 
забезпечення: 

- чітко не визначено та не охарактеризовані багатоцільовий кадастр і 
його елементи; 

- не виокремлені напрями та особливості розробки й впровадження 
багатоцільового кадастру; 

- на недостатньому рівні встановлені параметри і критерії щодо 
поєднання елементів різних кадастрів для створення єдиної системи 
багатоцільового кадастру нерухомості; 

- за останні роки відбуваються процеси пов’язані із імплементацією 
положень європейських кадастрових систем у вітчизняне нормативно-правове 
забезпечення й практику земельних відносин. Проте ці процеси визначаються 
несистемністю і суттєво не впливають на формування багатоцільового 
кадастру; 

- на низькому рівні розроблено просторове забезпечення 
багатоцільового кадастру, лише за останній рік почались процеси його 
комплексного формування, зокрема, на основі розробки комплексних планів 
об’єднаних територіальних громад; 

- недостатній рівень застосування сучасних геоінформаційних систем 
у практиці земельно-майнових відносин. У цьому контексті слід відзначити, що 
процеси впровадження цих систем за останні роки активізувались, у тому числі 
завдяки формуванню законодавчої бази щодо створення та реалізації 
геоінформаційної інфраструктури. Поряд з цим, представлені процеси мають 
пілотний несистемний характер, що впливає на розвиток земельно-майнових 
відносин, зокрема об’єднаних територіальних громад; 

- не впроваджено інструментарій щодо формування багатоцільового 
кадастру нерухомості в системі земельно-майнових відносин на різних рівнях 
територіального розвитку; 

- не розроблено сучасна система земельного адміністрування та 
відсутній зв’язок із багатоцільовим кадастром. 
Представлені проблемні аспекти потребують комплексного вирішення, 
враховуючи особливості просторового, містобудівного, інвестиційного та 
екологічного забезпечення. Поряд з цим, визначена кадастрова документація й 
нормативно-правове забезпечення формує основу для кількісної оцінки рівня 
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інформаційно-просторового забезпечення багатоцільового кадастру на 
регіональному рівні.  
 Узагальнюючи вищезазначене, для формування й впровадження 
багатоцільового кадастру нерухомість визначається як сукупність об’єктів 
нерухомого майна, земель, інших споруд, на які впливають різні ознаки та 
характеристики (просторові, містобудівні, інвестиційні, екологічні), 
використання якої створює умови й забезпечує територіальний розвиток 
регіонів. 
 Базуючись на запропонованому визначенні нерухомості, 
охарактеризовані науково обґрунтовані рекомендації розробки й впровадження 
багатоцільового кадастру  на основі результатів оцінки їх рівня та 
моделювання, що дозволило виокремити напрями підвищення рівня 
інформаційного забезпечення й застосування багатоцільового кадастру для 
зростання ефективності використання нерухомості на регіональному рівні. 
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DEFINITION OF REAL ESTATE: 

THEORETICAL ASPECTS 
 
It has been proven that modern emergency conditions require a rethinking of 

approaches to the use of real estate as an important factor affecting regional 
development. Unfortunately, problematic issues related to socio-economic disparities, 
a decrease in the efficiency of land relations, and the possibilities of using modern 
information technologies are deepening. In addition, it is necessary to take into 
account the modern European experience of land administration and information 
provision of the formation and use of real estate based on the use of a multi-purpose 
cadastre. The issue of defining real estate as a complex concept that takes into 
account spatial, urban planning, investment and environmental support is ignored. 

The purpose of the study is a comprehensive definition of real estate, taking 
into account the influence of spatial, urban planning, investment, environmental 
factors at the regional level. To achieve the set goal, the following tasks were 
completed: 
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- formation of a theoretical basis for the definition of real estate; 
- characteristics of regulatory legal support regarding the definition of real 

estate. 
For the formation and implementation of a multi-purpose cadastre, real estate is 

defined as a set of real estate objects, land, and other structures that are affected by 
various signs and characteristics (spatial, urban planning, investment, environmental), 
the use of which creates conditions and ensures the territorial development of regions. 

Based on the proposed definition of real estate, scientifically based 
recommendations for the development and implementation of the multi-purpose 
cadastre were characterized based on the results of their level assessment and 
modeling, which made it possible to single out directions for increasing the level of 
information provision and application of the multi-purpose cadastre for increasing the 
efficiency of real estate use at the regional level. 

Keywords: real estate; spatial, urban planning, investment, environmental 
factors; scientifically based recommendations; information support; regional 
development. 
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