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АНОТАЦІЯ 

 Представлені переваги тривимірного моделювання для ефективного управління земельними ресурсами та 

удосконалення кадастрового обліку, що сприятиме підвищенню точності даних у сфері земельних та містобудівних 

відносин. 3D-кадастр вже використовується в окремих європейських країнах, але в Україні цьому питанню приділяється 

недостатня увага. 
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1. ВСТУП 

Із зростанням кількості міського населення та 

інтенсивнішим використанням земельних ділянок, 

особливо в містах, де будівлі різних власників розташовані 

одна над одною, стає все важливішим чітко визначати і 

захищати права власності. Це пов’язано з тим, що в умовах 

обмеженого простору кожен квадратний метр набуває 

особливої цінності. Незважаючи на те, що сучасні 

геоінформаційні системи (GIS) та BIM технології надають 

можливість створювати детальні тривимірні кадастри, 

українське земельне законодавство досі не адаптовано до 

таких технологій, і обмежується двовимірним 

представленням земельних ділянок. Зі зростанням цінності 

територій у містах, впровадження «тривимірних кадастрів», 

та так званих «3D-кадастрів» на сьогодні є дуже 

актуальним питанням. 

2. МЕТА 

 Мета дослідження – аналіз необхідності 

впровадження 3D-кадастру в Україні. Дослідження 

спрямоване на аналізі існуючих проблем у впровадженні 

3D-кадастру в Україні, а також на формулювання 

аргументів, які підтверджують необхідність створення 

інтегрованої системи для тривимірної реєстрації земельних 

ділянок і об’єктів нерухомості. 

3. ЗD КАДАСТР ЯК ЄДИНА БАГАТОЦІЛЬОВА 

СИСТЕМА ІНФОРМАЦІЇ  

 Створення багатоцільового кадастру потребує 

комплексного підходу, який передбачає визначення та 

об'єднання різних напрямів, що враховують кожну зі 

складових частин державного земельного кадастру. У 

багатоцільовому кадастрі можна зазначити такі 

фундаментальні аспекти для реєстрації 3D-ситуацій [1]: 
 1. 3D-ознаки в наявній системі 

кадастрової реєстрації. 
 Запропонований підхід поєднує в собі переваги 

двовимірної кадастрової системи та можливості 

тривимірного моделювання. Таке рішення дозволяє 

детально відображати складні об’єкти нерухомості та їх 

взаємозв’язки, зберігаючи при цьому сумісність з існуючою 

правовою базою.  
 

 2. Повнофункціональна 3D-модель. 
 2D система, яка не накладає обмежень на 

використання ділянок по висоті та глибині, буде доповнена 

третьою координатою. Це дає можливість детально 

описувати об’єкти нерухомості, включаючи їх об’ємні 

характеристики. 
 

 
Рис. 3.1. 3D візуалізація будівлі в кадастровій карті Іспанії 

 
 3. Гібридний кадастр. 
 Ця концепція передбачає збереження чинної 

двовимірної системи, яка доповнюється реєстрацією 

третьої координати. В цьому випадку 3D об’єкти 

фіксуються всередині заданих 2D-об’єктів, поєднуючи  
двовимірну інформаційну базу земельних ділянок з реально 

існуючими тривимірними об'єктами. 
 Будь-який об’єкт нерухомості базується на 

земельній ділянці, яка є первинною одиницею Державного 

земельного кадастру. Отже земельна ділянка – це частина 

земної поверхні з установленими межами, певним місцем 

розташування, з визначеними щодо неї правами. 
 Наразі в Україні земельний кадастр впроваджено 

у двовимірному вигляді. Це означає, що для визначення 

положення земельних ділянок фіксується внесенням в 

кадастр значень прямокутних координат (Х, У) точок 

повороту меж земельної ділянки. Такий підхід дозволяє 

точно визначити межі земельної ділянки, її розміри, 

характеристики та взаємне розташування з сусідніми 

ділянками. 
 Однак у цьому контексті відсутній врахування 

висоти об’єктів нерухомості, що може послужити основою 

для впровадження тривимірного кадастру. Такий підхід 

передбачає відображення земельної ділянки у трьох 

просторових аспектах, враховуючи всі об’єкти під та над її 

поверхнею. Таким чином, додавання висотної інформації 
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дозволить отримати більш детальне уявлення про земельну 

ділянку та її використання. 
 Існуюча 2D система реєстрації земельної ділянки 

чи об’єктів нерухомості не дозволяє врахувати рельєф 

місцевості, що впливає на точність оцінки ринкової 

вартості нерухомості. 

4. АНАЛІЗ ПРОБЛЕМ ВПРОВАДЖЕННЯ 3D 

КАДАСТРУ В УКРАЇНІ 

 При функціонуванні 3D-кадастру уся кадастрова 

інформація повинна мати інтегрований характер, тобто 

зв’язаність усіх даних, які при накладанні створюють єдину 

кадастрову інформацію у тривимірному просторі. 
 Тому необхідно запустити процес змін для 

реєстрації вертикального виміру вже тепер. У зв'язку з цим 

виникатимуть нові проблеми, які можна об'єднати у три 

групи [2]: 
 1. Проблеми технологій; 
 2. Законодавчі проблеми; 
 3. Організаційні проблеми. 
 Технологічно необхідна заміна застарілого 

програмного забезпечення на сучасні ГІС та BIM системи. 

Законодавство потребує оновлення для адекватного 

відображення 3D-об'єктів та їхніх правових аспектів. 

Організаційно актуальним є створення єдиного центру 

реєстрації та розробка комплексної концепції 3D-кадастру. 

Реалізація цих змін є необхідною для ефективного 

функціонування ринку нерухомості та забезпечення 

прозорості земельних відносин. 

5. ПЕРСПЕКТИВИ ЗАПРОВАДЖЕННЯ 3D-
КАДАСТРУ В УКРАЇНІ 

 Тривимірне моделювання території та об’єктів, 

що знаходяться на ній, значно підвищує ефективність 

кадастрового обліку і покращує механізми забезпечення 
прав власності, а також процеси планування і 

проектування. Реєстрація нерухомого майна та прав на 

нього в тривимірному форматі сприятиме раціональному 

використанню простору та його оптимізації. 
 Що стосується практичного застосування 

тривимірного відображення місцевості та об'єктів, то це 

також є важливим етапом для створення 3D кадастру. 

Передбачається, що на перших етапах практичного 

використання необхідно починати з найменшої складової, а 
саме з функціонування 3D в межах земельної ділянки. 
 У ході дослідження була розроблена схема, яка 

оптимально інтегрується в систему державного земельного 

кадастру з мінімальними змінами, що стосуються лише 

законодавчої бази. Ця модель є прогресивною і починає 

функціонувати на основі первинної одиниці – земельної 

ділянки. Це забезпечує поступовий вплив на інші рівні 

державного земельного кадастру, слугуючи базою для 3D-
формату, що продемонстровано на рисунку 5.1. 
 Така схема базується на трьох етапах розвитку [3]: 
• основа як топографічна карта (план, схема об’єкта 

на локальному рівні); 
• електронна карта із базою даних; 
• цифрова карта. 

 
Рис. 5.1. Схема містоформуючого 3D-кадастру 

 
 Перший етап 
 Після визначення земельної ділянки її потрібно 

розмістити в просторовій системі, виділивши необхідні 

елементи для подальшого картографування. Визначивши 

об’єкт з координатами та висотою, необхідно здійснити 

реєстрацію меж ділянки і її правового статусу. На 

початковому етапі кадастрового обліку вносяться дані щодо 

прав та обмежень у відповідних актах. 
 Другий етап  
 Процес наповнення об’єкта інформацією 

передбачає перетворення зображення на картографічний 

матеріал, що містить дані про кожен об’єкт, розташований 

на ньому. При роботі з інформацією необхідно 

використовувати систему управління базами даних, яка 

забезпечуватиме збір, організацію, управління та, що 

найважливіше, зберігання даних. 
 Третій етап 
 На фінальному етапі слід інтегрувати тривимірну 

модель, створену за допомогою BIM-технологій та 3D-
сканування, до растрового зображення. Для цього методу 

необхідно забезпечити з’єднання 3D-сканера з відповідним 

об’єктом. 

6. ВИСНОВКИ 

 Впровадження 3D-кадастру забезпечить 

запровадження 3D-реєстрації не лише певної частини 

території, а й простору, на який, згідно законодавству, 

поширюється право власності. Створення 3D-кадастру 

сприятиме отриманню більш чіткої та достовірної 

земельно-кадастрової інформації про об’єкти нерухомості, 

що у свою чергу призведе до певного економічного та 

соціального ефекту. 
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