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ПЕРСПЕКТИВИ ІНТЕГРАЦІЇ BIM ТЕХНОЛОГІЙ У КАДАСТРОВУ 

СИСТЕМУ УКРАЇНИ 

Вступ. В сучасних умовах світової інтеграції формування інтегрованого, 

доступного, актуального і всебічного інформаційного простору є завданням 

сьогодення. Україна стоїть перед викликом модернізації своєї кадастрової системи, 

яка б відповідала сучасним та майбутнім потребам обліку земельних ділянок та 

будівель і споруд з метою ефективно використанням земель при забезпеченні 

балансу соціальних, екологічних і економічних інтересів. 

Мета. Мета роботи полягає у визначенні переваг інтеграції технологій 

будівельного інформаційного моделювання (BIM-технологій) у кадастрову систему 

України. Це дослідження спрямоване на визначення можливостей підвищення 

ефективності і точності процедур державної реєстрації об’єктів кадастрової 

інформаційно-реєстраційної системи. 

Методи.Досягнення поставленої мети зумовило використання наступних 

методів дослідження: суцільна вибірка, порівняльний аналіз, узагальнення, 

систематизація сучасної наукової літератури для проведення аналізу наукових 

джерел і обґрунтування ролі сучасних ВІМ технологій у системі 3D-реєстрації. 

Порівняльний аналіз кадастрів України та країн світу 

Інформаційне наповнення кадастрових систем визначає їх здатність 

задовольняти потреби зацікавлених сторін і результативність прийняття рішень. 

Розгляд цього аспекту в контексті країн світу дозволить визначити найкращі 

практики та інноваційні рішення, які можуть бути застосовані в українській 

кадастровій системі для її подальшого вдосконалення відповідно до світових 

стандартів та передового досвіду. 

Загалом, розвиток кадастрово-реєстраційних систем нараховує майже два 

сторіччя історії. Такі системи функціонують практично у всіх країнах світу. Проте, 

всі вони відрізняються між собою власними національними рисами [1]. 

Німеччина. Офіційною інформаційною системою кадастру нерухомості в 

Німеччині є ALKIS (Authoritative Real Estate Cadastre Information System), яка являє 

собою один із трьох компонентів концепції AFIS-ALKIS-ATKIS. Вона містить 

цифрову документацію кадастру на нерухоме майно і будівлі у вигляді карт. 

Швеція. Уся земля і власність у Швеції зареєстровані. Кадастрова система 

включає в себе реєстри землі і нерухомості. У процесі обробки цих двох реєстрів 

була створена єдина об'єднана система даних. Ця система замінила старі 
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реєстраційні книги, які використовувались раніше, і називається Cистемою банку 

даних про землю.  

Сполучені Штати Америки. У Сполучених Штатах Америки відсутня 

земельна кадастрова система у класичному вигляді. Кожен штат має свою систему, 

яка базується на власному законодавстві кожного окремого штату. У більшості 

штатів створені офіційні реєстри документів, головною мотивацією для створення 

яких були розвиток і поліпшення підтримки ринку землі.  

Іспанія. В Іспанії розвиток кадастру почався в середині XIX ст. Обліком 

нерухомості займається Державний секретаріат з майна, якому підпорядковується 

Головне управління кадастру. Основним завданням кадастру в Іспанії є 

забезпечення податкової політики по відношенню до нерухомості. 

Україна. В Україні сформувалась досить значна кількість кадастрів, які 

умовно можна поділити на групи: 

• кадастри природних ресурсів (земельний, водний, лісовий, рослинний, 

тваринний та інші) ; 

• містобудівний кадастр; 

• екологічні кадастри (кадастри відходів, кадастри небезпечних відходів, 

кадастр лавин, кадастр антропогенних викидів та абсорбції парникових газів); 

Передумови розвитку багатоцільових кадастрів 

У більшості економічно розвинених зарубіжних країнах спостерігається 

об’єднання відомостей земельного кадастру (включаючи його картографічне 

забезпечення) і реєстру прав на землю та іншу нерухомість у єдиних 

автоматизованих кадастрово-реєстраційних системах. Це дозволяє користувачам 

заощадити час і кошти в процесі передач прав власності на нерухоме майно, а 

державі – ефективніше управляти цими процесами. 

Формування багатоцільового кадастру здійснюється на основі визначення 

відповідних напрямів, що враховують кожну зі складових частин державного 

земельного кадастру. У багатоцільовому кадастрі можна зазначити такі 

фундаментальні концепції для реєстрації 3D-ситуацій [2]: 

• 3D-ознаки в наявній системі кадастрової реєстрації (рішення 

передбачає збереження 2D-кадастру із зовнішніми посиланнями на цифрову 

презентацію 3D-ситуацій); 

• гібридне рішення (обов’язкова реєстрація двовимірних ділянок та 

додаткова реєстрація фізичних 3D-об’єктів у випадках одиниць 3D-власності); 

• повна 3D кадастрова реєстрація (комбінована 2D/3D-альтернатива; 

повноцінний 3D-кадастр). 

На даному етапі 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 забезпечує точну прив’язку земельних ділянок в 

натурі, облік їх площі, кількісну та якісну характеристику, конфігурацію і 

положення відносно сусідніх ділянок. 
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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. Відтак, інтеграція висотної 

інформації дозволить отримати більш повну інформацію про власність та та 

особливості використання земельних ділянок. 

Запровадження 3D кадастру має на меті запобігання можливим 

неоднозначностям у визначенні прав власності, створюючи більш деталізовану та 

комплексну систему обліку земельних ресурсів. Цей підхід вже широко 

використовується в країнах Європи, що сприяє ефективному управлінню 

земельними ресурсами та забезпечує точність і актуальність геопросторової 

інформації.  

Перспективи застосування ВІМ технологій в кадастрових системах 

BIM виступає в ролі загального цифрового тривимірного репозиторію даних 

для управління інформацією про будівлі та споруди в часі та просторі. Застосування 

такої технології покращує взаємодію між фахівцями сфер архітектури, геодезії, 

інженерії, будівництва та кадастру, забезпечує отримання вигоди та економію 

ресурсів на етапах планування, проектування, будівництва та обліку об'єктів 

нерухомості [3].  

Запровадження 3D кадастру передбачає використання сучасних технологій 

геодезії, аерофотозйомки, лазерного сканування, геоінформаційних систем та BIM-

технологій. Це забезпечить створення точних та вичерпних цифрових моделей 

місцевості. Такі BIM-моделі забезпечують процес управління правами власності у 

висотних будівлях та об'єктах архітектури. Отже, забезпечується наочне 

представлення просторової протяжності об'єкта власності. Також, ще однією 

перевагою BIM-моделей є автоматизація процесу підготовки документів для обліку 

та реєстрації об'єктів шляхом автоматичного розрахунку площ та обсягів об'єктів 

нерухомості 

Аналіз проблем впровадження 3D кадастру в Україні 

В діючій системі кадастрової реєстрації, яка ґрунтується на 2D - даних про 

земельні ділянки, неможливо підтримувати 3D - ситуації, що виникають, оскільки 

встановлення права власності може відбуватись тільки на площині. 

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 [4]. 

Проблеми технологій. Необхідно обрати програмні продукти, що у 

майбутньому використовуватимуться для 3D-кадастру. Існуюче програмне 

забезпечення для створення обмінних файлів реєстрації земельних ділянок, 

візуалізації зображення об'єктів реєстрації та сусідів, архівування та резервування є 

незадовільним, і від цієї системи потрібно якомога швидше відмовитись, оскільки 

необхідно враховувати сучасні дослідження.  
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Законодавчі проблеми. Важлива проблема - адаптація українського 

законодавства до європейського. Взагалі, щоб послідовно розвивати систему 3D-

реєстрації, необхідно визначити потреби кадастру відносно 3D ситуацій. Потреби, 

звичайно, залежатимуть від задач та проблем, які вирішуватиме новітній кадастр  

Організаційні проблеми Розвиток ринку земель на засадах поєднання 

суспільних та приватних інтересів, законності та прозорості проведення земельної 

реформи на сучасному етапі вимагає негайного запровадження єдиної системи 

державної реєстрації земельних ділянок, об'єктів нерухомого майна та прав на них. 

Саме в цьому напрямі потрібно об'єднувати зусилля двох органів державної 

реєстрації: держателя державного реєстру земель - Державної служби України з 

питань геодезії, картографії та кадастру та держателя державного реєстру прав 

власності на нерухоме майно (крім земельних ділянок) - Міністерства юстиції, 

створивши єдиний центральний орган реєстрації майнового комплексу 

нерухомості.  

Висновки 

Інтеграція BIM технологій у кадастрову систему України відкриває 

перспективи для рішення системних проблем та підвищення ефективності 

управління об’єктами кадастрової інформаційно-реєстраційної системи. З 

урахуванням необхідності внесення змін до правової бази, пропонується 

встановлення довгострокових цілей для швидкого впровадження 3D-кадастру. Це 

включає розробку 3D-моделей з врахуванням системи власності, визначення 

"тривимірної нерухомості", та механізмів формування та реєстрації нерухомості. 

Впровадження сучасних технологій у кадастрову систему стане ключовим 

елементом сучасного та конкурентоспроможного господарства України, сприяючи 

сталому розвитку та високому стандарту ведення кадастру. 
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