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ЗЕМЕЛЬНІ СЕРВІТУТИ У ДЕРЖАВНОМУ ЗЕМЕЛЬНОМУ КАДАСТРІ: 
СУТНІСТЬ ТА ІНФОРМАЦІЙНЕ ВІДОБРАЖЕННЯ

Анотація
У статті розглянуто місце та роль земельних сервітутів у системі Державного земельного кадастру України як 

одного з ключових правових механізмів регулювання земельних відносин. Показано, що інститут сервітутів має давнє істо-
ричне коріння та нині виступає важливим інструментом забезпечення балансу приватних і суспільних інтересів у сфері зем-
лекористування. Наголошено на необхідності їх належного правового врегулювання й відображення у кадастрових даних, що 
дає змогу уникати конфліктних ситуацій між власниками та користувачами земельних ділянок і забезпечує передбачуваність 
управлінських рішень.

Особливу увагу приділено інформаційним аспектам ведення даних про земельні сервітути у систему Державного 
земельного кадастру. Деталізовано, що такі обмеження мають не лише правове, а й просторове відображення, оскільки 
супроводжуються внесенням відповідних записів у текстову та графічну частини кадастру. Підкреслено значення цифрових 
інструментів і сервісів, які сприяють відкритості кадастрових відомостей, забезпечують оперативний доступ до них та 
формують підґрунтя для подальшої інтеграції України у європейський просторовий простір.

Практичний аспект дослідження продемонстровано на прикладі села Малехів Львівського району Львівської області, 
де пропонується встановити земельний сервітут для забезпечення права проїзду на транспортному засобі. Проаналізовано 
особливості відображення меж сервітуту у кадастрових даних та його значення для забезпечення доступності земельної 
ділянки, що перебуває у комунальній власності. Такий приклад підтверджує необхідність комплексного підходу до планування 
встановлення сервітутів, де поєднуються правові та інформаційні аспекти.

Удосконалення кадастрового обліку сервітутів у сучасних умовах розглядається як складова частина цифрової тран-
сформації земельних відносин, що сприятиме прозорості управління, підвищенню інвестиційної привабливості територіаль-
них громад та ефективному просторовому розвитку у післявоєнний період.

Ключові слова: Державний земельний кадастр, земельний сервітут, кадастровий облік, геоінформаційні системи, 
цифрові сервіси.

Вступ. Система Державного земельного кадастру України є фундаментом управління земельними ресур-
сами та забезпечує накопичення і поширення відомостей про їхній правовий статус, межі, цільове призначення 
та обмеження у використанні. Одним із таких обмежень виступають земельні сервітути, що забезпечують гармо-
нізацію приватних і суспільних інтересів у сфері землекористування.

Безперечно, інститут сервітутів має глибоке історичне коріння, який сягає у глибину зародження земель-
них відносин Древньої Греції, Риму та ін.

У римському приватному праві до категорії прав на чужі речі відносили сервітути, узуфрукт, суперфіцій та 
емфітевзис. Вони розглядалися як обмежені речові права, що забезпечували користування чужим майном у визначе-
них межах, і саме ці правові конструкції стали основою для формування сучасних земельних сервітутів [2, с. 9–10].

А нині він є важливим правовим механізмом упорядкування відносин між власниками й користувачами. 
У сучасних умовах значення цього інституту зростає, адже державний земельний кадастр виступає не лише пра-
вовим, а й насамперед інформаційним інструментом, що забезпечує відкритість та просторове відображення 
даних про сервітути.

Мета роботи – комплексний аналіз земельних сервітутів як складової частини Державного земельного 
кадастру, з’ясування особливостей їх правового регулювання та інформаційного відображення, а також обґрунту-
вання практичних підходів до вдосконалення їх обліку в умовах цифровізації та забезпечення прозорості земель-
них відносин. Особливу увагу приділено прикладним аспектам планування встановлення сервітутів, що дає змогу 
пов’язати теоретичні положення з практикою їх відображення у кадастрових даних.

Виклад основного матеріалу дослідження. Відповідно до ст. 98 Земельного кодексу України [3], земель-
ний сервітут визначається як право власника або користувача земельної ділянки на обмежене користування чужою 
земельною ділянкою для задоволення потреб, які не можуть бути забезпечені іншим способом.
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Як зазначає І.Я. Бабецька, цей інститут у сучасному земельному праві України спрямований на узгодження 
приватних і публічних інтересів та передбачає можливість платного чи безоплатного користування чужими 
земельними ділянками [1, с. 172].

Такий підхід дає змогу врегулювати відносини між різними суб’єктами землекористування, зберігаючи 
баланс інтересів і запобігаючи можливим конфліктам.

До основних видів сервітутів належать: право проходу і проїзду, право прокладання інженерних мереж, 
право водопостачання та водовідведення, право встановлення будівельних риштувань, право забору води з при-
родних водойм і проходу до них тощо. Важливо, що перелік не є вичерпним, що дає змогу гнучко адаптувати його 
до конкретних обставин та потреб землекористувачів [3; 4, с. 277; 5, с. 365]. Земельно-правові сервітути можуть 
класифікуватися за різними критеріями, які можна побачити зі схеми (рис. 1). 

 

Рис. 1. Види земельно-правових сервітутів

Зокрема, вони можуть бути різними: за строками (постійні та строкові), оплатністю (платні й безоплатні), 
підставами встановлення (ті, що виникають на підставі договору, закону, заповіту чи рішення суду), за суб’єктами 
(особисті та неособисті) [5, с. 365; 6, с. 446].

Процедура встановлення сервітуту включає кілька етапів: визначення потреби, підготовку необхідної доку-
ментації, ухвалення відповідного рішення чи укладення договору, а також внесення даних до Державного реєстру 
речових прав та до Державного земельного кадастру [7; 8, с. 60; 9, с. 387]. У кадастрі такі обмеження мають як 
графічне, так і текстове відображення: зазначаються контур і межі, вид сервітуту, строк дії та підстава для його 
встановлення. Важливо, що відомості про земельні сервітути у Державному земельному кадастрі мають бути 
узгоджені з даними інших державних реєстрів, зокрема Державного реєстру речових прав на нерухоме майно, що 
забезпечує повноту та достовірність інформації і зменшує ризик виникнення правових колізій [3; 7].

Практичний вимір цього процесу ми запропонували на прикладі встановлення земельного сервітуту для 
забезпечення права проїзду транспортним засобом по наявному шляху саме для частини земельної ділянки, яка 
знаходиться у населеному пункті Малехів Львівського району Львівської області (рис. 2). 

 

Рис. 2. Схема земельної ділянки, на яку буде поширена дія земельного сервітуту

Важливо, сьогодні земельна ділянка площею 0,1256 га, на яку в перспективі планується поширення дії сер-
вітуту, перебуває у комунальній власності Львівської міської громади та, відповідно, ідентифікується як (008.03) – 
землі під соціально-культурними об’єктами. Відповідно, визначено площу земельного сервітуту, а саме 0,0095 га, 
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необхідну для здійснення нормального під’їзду на транспортному засобі до ділянки, яка перебуває у приватній 
власності громадянина N та площа якої нині становить 0,0652 га (табл. 1).

Характеристику земельного сервітуту, що пропонується до встановлення у селі Малехів Львівського 
району, подано в табл. 1.

Таблиця 1. Характеристика досліджуваних ділянок для встановлення земельного сервітуту
Показник Опис показника для земельної ділянки

для якої буде встановлено земельний сервітут на яку поширюватиметься дія земельного 
сервітуту

Локація земельної 
ділянки

Львівська область, Львівський район, с. Малехів, 
вул. Північна

Львівська область, Львівський район,  
с. Малехів, вул. Північна

Форма власності приватна комунальна
Цільове призначення, 
код КВЦПЗ

02.01 Для будівництва і обслуговування 
житлового будинку, господарських будівель і 
споруд (присадибна ділянка)

03.07 Для будівництва та обслуговування 
будівель торгівлі

Розмір земельної ділянки 0,0652 0,1256 га
Кадастровий номер 
земельної ділянки 4622710200:04:000:0155 4622710200:04:000:1227

Як видно з таблиці, ключовими параметрами виступають площа обмеження, функціональне призначення 
та правова підстава встановлення сервітуту. Таке структурування даних забезпечує зручність подальшого вне-
сення відомостей у Державний земельний кадастр та дає змогу формалізувати локальні обставини у загальнодер-
жавній системі обліку земельних відносин.

Оскільки земельна ділянка перебуває у комунальній власності, її внесення до Державного земельного када-
стру є обов’язковим, що дасть змогу відобразити відповідні відомості у технічній документації із землеустрою 
та уникнути правових колізій між місцевою радою і користувачами даного шляху. Отже, схема меж земельного 
сервітуту демонструє просторові межі частини ділянки – сервітуту, що підлягають подальшому внесенню до 
Державного земельного кадастру (рис. 3). 

 

Рис. 3. Схема меж земельного сервітуту

Важливу роль у цьому процесі відіграє також Містобудівний кадастровий портал м. Львова, що функціо-
нує як геопортал містобудівного кадастру Львівської міської територіальної громади, до складу якої нині входить 
і село Малехів. Саме цей ресурс забезпечує інтеграцію даних про локальні сервітути з містобудівною документа-
цією та робить просторову інформацію доступною для всіх зацікавлених сторін. 

З огляду на це, відображення земельних сервітутів у цифрових сервісах набуває ключового значення для 
усієї системи земельних відносин. Внесення даних про такі обмеження до Державного земельного кадастру 
гарантує їх подальшу доступність для громад, власників і потенційних користувачів. Хоча Публічна кадастрова 
карта України в умовах воєнного стану працює з обмеженим доступом, перспективне післявоєнне відновлення 
її повноцінного функціонування дасть змогу прозоро висвітлювати межі сервітутів і забезпечувати відкритість 
просторової інформації [8, с. 60; 10, с. 338].

Практичний приклад, який ми розглядали, демонструє, що встановлення земельного сервітуту вимагає не 
лише правового врегулювання, а й чіткого інформаційного відображення меж та характеристик обтяженої частини 
земельної ділянки. Такі локальні кейси підтверджують потребу в удосконаленні кадастрових процедур, інтеграції 
обліку сервітутів із містобудівною документацією та інтеграцію із цифровими сервісами територіальних громад, 
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адже лише так можна запобігати конфліктам між користувачами, підвищувати ефективність використання земель 
та забезпечувати баланс інтересів на рівні громади.

Висновки. Земельні сервітути є важливим інструментом узгодження інтересів власників і користувачів 
земельних ділянок, а їх належне відображення в Державному земельному кадастрі гарантує стабільність і прозо-
рість земельних відносин. Подальший розвиток у цій сфері має ґрунтуватися на деталізації методичних підходів 
до внесення даних про сервітути, підвищенні ефективності їх обліку як обтяжень земельних ділянок, а також на 
впровадженні сучасних цифрових технологій для забезпечення точності та оперативності роботи кадастрових 
систем. Реалізація цих кроків сприятиме формуванню ефективної та прозорої системи управління земельними 
ресурсами, яка відповідатиме потребам як держави, так і територіальних громад перш за все.
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LAND SERVITUDES IN THE STATE LAND CADASTRE:  
ESSENCE AND INFORMATION REPRESENTATION

Abstract
The article examines the place and role of land easements in the system of the State Land Cadastre of Ukraine as one of the key 

legal mechanisms for regulating land relations. It is emphasized that the institution of easements has a long historical background and 
today serves as an important tool for balancing private and public interests in the field of land use. Particular attention is paid to the 
need for proper legal regulation and accurate representation of easements in cadastral data, which makes it possible to avoid conflicts 
between landowners and land users and ensures predictability in decision-making.

The informational dimension of easement registration in the State Land Cadastre is analyzed in detail. It is underlined that 
easements are not only legal restrictions but also have spatial representation, as their establishment requires corresponding entries in 
the textual and graphical sections of cadastral records. The growing role of digital tools and services is highlighted, as they contribute 
to the openness of cadastral data, provide timely access to information, and create the foundation for further integration of Ukraine 
into the European spatial information infrastructure.

The practical aspect of the study is demonstrated using the example of Malehiv village, Lviv district, Lviv region, where the 
establishment of a land easement is proposed to ensure the right of vehicle passage. The peculiarities of representing the boundaries 
of the easement in cadastral data and its significance for guaranteeing accessibility to a land parcel in communal ownership are 



Випуск 4 (49) 2025 Issue 4 (49) 2025196
EconomyЕкономіка

discussed. This example confirms the importance of applying a comprehensive approach to the planning of easements, which combines 
both legal and informational aspects.

Improvement of cadastral registration of easements in the current context is regarded as an integral part of the digital 
transformation of land relations. This will contribute to greater transparency in land management, increase the investment attractiveness 
of territorial communities, and ensure effective spatial development in the post-war period.

Key words: State Land Cadastre, land easement, cadastral registration, geographic information systems, digital services.
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