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Гавриш Наталя Степанівна
Національний університет «Одеська юридична академія»,

професор кафедри аграрного, земельного та екологічного права,  
доктор юридичних наук, професор

ДОСВІД ВЕЛИКОБРИТАНІЇ У ПРАВОВОМУ ЗАБЕЗПЕЧЕНІ ВЕДЕННЯ 
ЗЕМЕЛЬНОГО КАДАСТРУ В УКРАЇНІ

Для забезпечення сталого розвитку земельних відносин в Україні, потрібно вдосконалю-
вати чинну земельно-кадастрову систему, але таким шляхом, який використовували зарубіж-
ні країни, знаходячись на тому ж етапі розвитку, що і Україна зараз. Закордонний досвід з 
питань формування і функціонування земельно-кадастрової системи важливо об’єктивно 
проаналізувати і виокремити саме ті фактори, які матимуть позитивний вплив на розвиток 
земельних відносин в Україні [1, с. 17].

Серед європейських країн особливо виділяється Великобританія. Умовно виділяють гру-
пу англомовних країн, куди входить як сама Великобританія, так і інші країни світу, які в тій 
чи іншій мірі зазнали впливу англійського «загального права» і, які відрізняються своєрідні-
стю розвитку кадастрових і реєстраційних систем. Основою системи управління земельними 
ресурсами є так званий «Земельний реєстр її Величності» (Her Mesty Land Register), який, по 
суті, є реєстром прав власності на нерухомість мулу реєстром титулів і містить інформацію 
про наступним трьом найважливішим позиціям: дані про об’єкт власності; стан права на цю 
власність; зобов’язання.

Особливої уваги на розгляд заслуговує система гарантування права власності на землю 
Роберта Ричарда Торренса. У 1857 р. Торренс запропонував свій проект системи гарантуван-
ня права власності на землю в парламенті колонії Південної Австралії і вже 2 липня 1858 р. 
був прийнятий перший законодавчий акт, який впроваджував у життя цю систему. Практи-
ка застосування цієї системи показала, що вона потребує детальних поправок і змін. І вже 7 
серпня 1861 року Закон про нерухомість, так званий Закон Торренса, після внесення попра-
вок, був вдосконалений. Це поклало для створення цілком міцної нової кадастрової системи, 
яка пізніше дещо розвинена законом у 1878 р. Ця система була відтворена в багатьох коли-
шніх англійських колоніях (Східної Африки, в окремих штатах США і Канади), в достатньо 
близькій версії до оригіналу. І, що вражає – цим досвідом скористалась сама – консервативна 
Великобританія, але тут земельний кадастр має свою історію.

Досить поширена у світі англійська система кадастру [2], започаткована у 1862 році, 
містить у Великобританії понад 85% всіх об’єктів нерухомості. У Шотландії і Північній Ірлан-
дії існують свої окремі реєстри нерухомості. Вони мають три складові: реєстр нерухомості, 
реєстр прав та податковий реєстр у якому виконується оцінка нерухомості і реєстр іпотеки.

Земельний кадастр у Великобританії передбачає фізичну та економічну класифікацію зе-
мель. При фізичній класифікації всі землі країни залежно від ступеня впливу фізичних чин-
ників (клімату, рельєфу, висоти над рівнем моря, крутизни схилів, особливостей ґрунтового 
покриву) об’єднують у п’ять класів землепридатності для використання у сільськогосподар-
ському виробництві. Наприклад, до першого класу зараховують землі, за фізичними чин-
никами які повністю придатні для вирощування більшості сільськогосподарських культур і 
забезпечують високу продуктивність. До наступних класів зараховують землі з невеликими, 
середніми, серйозними і дуже серйозними обмеженнями для сільськогосподарського вико-
ристання. Економічна класифікація земель побудована на визначенні вартості так з власної 
стандартної чистої продукції сільськогосподарських культур, вирощених на відповідних кла-
сах землі за загальноприйнятою технологією. Для оцінювання земель в країні створено Наці-
ональне консультативне управління сільського господарства, яке на основі масових фізичних 
даних розрахувало для основних районів середню чисту продукцію для польових, садових і 
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кормових культур у перерахунку на акр (0,405 га) зайнятої площі та середню чисту продук-
цію пасовищ у перерахунку на голову худоби, що випасається. Крім того, земельний кадастр 
у Великобританії являє собою інформаційну основу управління земельними ресурсами, яка 
полягає у фіксації меж і зміни окремих земельних ділянок [3, с. 69].

У Великобританії, як і в Іспанії, існує оригінальне трактування «єдиного об’єкта неру-
хомості». Об’єкт нерухомості і як об’єкт оподаткування, і як об’єкт права єдиний, але це не 
земельна ділянка, а чи будівля з ділянкою, або ділянка з будовою. Дві складові – будову і зе-
мельну ділянку – утворюють певну сукупність, де пріоритет визнається або за першим, або за 
останнім залежно від призначення будови: комерційного або некомерційного.

Припустимо, що виділено дві однакові ділянки під будівництво. На одному з них будинок 
уже майже збудований, але не зареєстрований як об’єкт нерухомості, а на іншому будівниц-
тво ще не розпочиналося. Технологія державного кадастрового обліку змінилася: об’єкти ка-
пітального будівництва можуть бути поставлені на облік без зв’язку з урахуванням земельної 
ділянки (до або після кадастрового обліку базису, на якій вони розташовані) і їм надається 
кадастровий номер, який не пов’язаний з номером земельного ділянки. У умовах деяким до-
слідникам видається, що необхідний подвійний кадастровий облік – окремо для земельних 
ділянок і земельних ділянок разом із об’єктами нерухомості. Однак це неправильно з погляду 
облікових систем. Об’єкт обліку повинен бути однозначно певний. Крім того, підхід значно 
відрізнятиметься залежно від того, хто є власником ділянки – фізична особа або організація. 
Можливо, з метою вирішення питання слід уважно вивчити оригінальне трактування «єди-
ного об’єкта нерухомості», що застосовується в Іспанії та Великобританії.

У Великобританії відповідно до Закону про комерційну (нежитлову) нерухомість 1954 р., 
якщо земельну ділянку надано для обслуговування житлового будинку або іншого об’єкта 
нерухомості, що не є комерційним, то єдиним об’єктом оподаткування є будову, а земельну ді-
лянку при будові входить в оцінку домоволодіння як складова його частина. Використовувати 
таку ділянку для комерційних цілей (у тому числі для виробництва сільгосппродукції навіть 
для власних потреб) не можна.

Якщо ж житловий будинок на ділянці почати використовувати за комерційним призна-
ченням (наприклад, як готель), то єдність об’єкта нерухомості зберігається, а об’єктом опо-
даткування стає умовна одиниця землі, орієнтована на величину національної ренти. Слід 
зазначити, що умовна одиниця землі характерна лише для Великобританії, оскільки у Європі 
такого поняття немає.

Виходячи з вищевикладеного, можна зробити висновок, що для Великобританії харак-
терно більший розвиток не земельного кадастру, а системи реєстрації прав (реєстри справ), і 
цьому сенсі з контенетальної точки зору у Великобританії земельного кадастру не існує вза-
галі. Фактично можна сказати, що у Великобританії кадастр містить тільки картографічну 
інформацію про межі ділянки та нерухомості.
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