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Представлено комплексне дослідження системи обмежень землекористування як багаторівневої структури, що інтегрує правові, екологічні 
та економічні інструменти регулювання. Обґрунтовано розмежування понять «обмеження» та «обтяження» прав, висвітлено їхній публічно-
правовий характер у контексті захисту суспільних інтересів. Запропоновано авторську типізацію обмежень за функціональним 
походженням: територіально-об’єктні, природно-ресурсні та функціональні, що дає змогу системно оцінити їхній вплив на інвестиційну 
привабливість земельних активів. Розроблено чотириблокову модель життєвого циклу обмежень, яка охоплює етапи від нормативної 
ініціації та ГІС-ідентифікації (із застосуванням математичного апарату буферних зон) до інституціоналізації в державних реєстрах (ДЗК 
та ДРРП) і подальшого моніторингу. Акцентовано увагу на ролі ГІС-технологій та оверлейного аналізу у виявленні конфліктів просторової 
інтерференції обмежень, що є критичним для запобігання втраті економічної придатності ділянок. Визначено пріоритетні напрями 
збалансування приватних і публічних інтересів через механізми фінансової компенсації, податкових пільг та інституційного страхування 
земельних ризиків. Публікація має практичну цінність для фахівців у сфері землеустрою, державного кадастру та просторового планування, 
пропонуючи перехід від пасивної реєстрації обтяжень до динамічного управління територіями в режимі реального часу. 
Ключові слова: землекористування, земельні ресурси, правовий режим, сталий розвиток, земельні обмеження, обтяження, 
сервітути, концептуальна модель, Державний земельний кадастр, стале землекористування, буферні зони, просторовий конфлікт, 
оверлейний аналіз, ГІС-технології. 
 
A comprehensive study of the system of land use restrictions as a multi-level structure integrating legal, environmental, and economic regulatory 
instruments is presented. The distinction between the concepts of «restriction» and «encumbrance» of rights is substantiated, and their public-
legal nature in the context of protecting public interests is highlighted. The author's typology of restrictions by functional origin is proposed: 
territorial-object, natural-resource, and functional, which allows a systematic approach to assessing their impact on the investment attractiveness 
of land assets. A four-block model of the life cycle of restrictions has been developed, which covers the stages from regulatory initiation and GIS 
identification (using the mathematical apparatus of buffer zones) to institutionalization in state registers and subsequent monitoring. Attention 
is focused on the role of GIS technologies and overlay analysis in identifying conflicts of spatial interference of restrictions, which is critical for 
preventing the loss of economic suitability of plots. Priority areas for balancing private and public interests through mechanisms such as financial 
compensation, tax benefits, and institutional insurance for land risks have been identified. The publication has practical value for specialists in 
land management, state cadastre, and spatial planning, suggesting a transition from the passive registration of encumbrances to the dynamic, 
real-time management of territories. As a result of the research, a holistic vision of the system of land-use restrictions emerged as a multi-level 
mechanism that balances the owner's economic freedom with the public interests. 
Keywords: land use, land resources, legal regime, sustainable development, land restrictions, encumbrances, easements, conceptual model, State 
Land Cadastre, sustainable land use, buffer zones, spatial conflict, overlay analysis, GIS technologies. 

Вступ 

В умовах інтенсифікації антропогенного навантаження на земельний фонд та трансформації цифрової 
економіки формування ефективної системи землекористування потребує переосмислення механізмів державного 
регулювання. Одним із найбільш складних і динамічних елементів цієї системи є інститут обмежень у використанні 
земель. Сьогодні обмеження перестали бути лише юридичною декларацією заборон, перетворившись на 
багатогранний інструмент, що безпосередньо впливає на капіталізацію земельних активів, екологічну безпеку 
територій і стратегію просторового розвитку громад. Попри активну цифровізацію Державного земельного кадастру 
(ДЗК), процес перенесення нормативних обмежень (текстових описів законів) у координатне середовище 
(геопросторові дані) залишається методологічно незавершеним. Це призводить до виникнення «латентних» 
обмежень, які не відображені в реєстрах, але фактично існують і створюють ризики для інвесторів і землевласників. 

Відсутність безшовної інтеграції між кадастровими даними (технічна сутність обмеження) та реєстрами 
речових прав (юридична сутність обтяження) породжує правову невизначеність. Виникає критична проблема 
«просторової інтерференції», коли накладання кількох охоронних, природоохоронних та функціональних зон на одну 
ділянку призводить до її повної господарської паралізації. При цьому в Україні практично відсутні дієві компенсаторні 
механізми, які б дозволяли збалансувати втрати приватного власника заради публічного інтересу. 

Таким чином, постає нагальна необхідність у розробці цілісної концептуальної моделі, яка б дозволила 
автоматизувати ідентифікацію обмежень за допомогою ГІС-технологій, забезпечити їх прецизійну точність через 
математичне моделювання буферних зон та легітимізувати їх у системі державних реєстрів. Розв’язання цієї 
проблеми є ключем до створення прозорого ринку земель та сталого територіального розвитку, де кожен ліміт 
господарської діяльності науково обґрунтований, просторово визначений і економічно збалансований. 

Теоретичний фундамент обмежень закладено у працях А. Третяка та Ю. Дороша (публічно-правовий 
характер) [18, 17]. Екологічні аспекти висвітлені В. Смирновим [14], а принципи балансу інтересів – Л. Польською [13]. 
Технологічну складову використання ГІС у кадастрі досліджували М. Ступень [15] та М. Маланчук [11]. Проте механізм 
прямого переходу від математичного моделювання буферних зон до їх правової легітимізації та оцінки економічних 
наслідків залишається недостатньо вивченим. 

Формулювання цілей статті 

Метою статті є теоретичне обґрунтування та розробка ціліс-
ної  концептуальної  моделі ідентифікації , формування та легітимізації  
обмежень у землекористуванні, яка базується на інтеграції  правових 
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норм, математичного моделювання буферних зон і сучасних геоінформаціи них технологіи . 

Виклад основного матеріалу дослідження 

Система землекористування розглядається як інтегрована сукупність правових, економічних та екологічних 
відносин щодо використання земельних ресурсів. Вона включає не лише права власності та користування, а и  
обмеження, що формуються у процесі землеустрою та державного регулювання [16]. 

Обмеження у використанні земель є складовою правового режиму земель і визначають допустимі межі 
господарської  діяльності на певніи  території . За визначенням А. Третяка та Ю. Дороша, такі обмеження мають 
публічно-правовии  характер і спрямовані на забезпечення суспільних інтересів [17]. Водночас вони відрізняються від 
обтяжень прав, які пов’язані з приватно-правовими відносинами. 

Формування системи обмежень землекористування базується на низці принципів. Зокрема, принцип 
екологічної  доцільності передбачає врахування природних умов та стану земель; принцип правової  визначеності 
забезпечує чіткість встановлення обмежень; принцип збалансованості інтересів визначає необхідність гармонізації  
інтересів держави, суспільства та власників земель, що підкреслює Л. Польська [13]. 

Особливу роль у системі обмежень відіграють екологічні фактори. Як зазначають В. Смирнов та С. Смирнова, 
деградація ґрунтів, ерозіи ні процеси та забруднення територіи  зумовлюють необхідність встановлення спеціальних 
режимів використання земель [14]. Це сприяє збереженню природного потенціалу та відновленню ресурсів. 

Інституціи нии  підхід до формування системи обмежень передбачає врахування взаємодії  різних суб’єктів 
земельних відносин. За даними досліджень сучасної  системи землекористування, ефективність обмежень залежить 
від механізмів ї х реалізації  та контролю [16]. Землеустріи  є ключовим інструментом для встановлення таких 
обмежень. 

Крім того, важливим елементом є територіально-просторове планування. Як зазначає А. Третяк, воно 
забезпечує раціональне розміщення видів діяльності та встановлення відповідних режимів використання земель 
залежно від функціонального призначення територіи  [19]. Це дозволяє уникнути конфліктів між різними видами 
землекористування. 

Таким чином, система обмежень землекористування є багаторівневою структурою, що поєднує правові, 
економічні та екологічні інструменти. І ї  формування має базуватися на комплексному підході та враховувати сучасні 
виклики у сфері використання земельних ресурсів. 

Обмеження у використанні земель є інструментом державного впливу, якии  визначає межі допустимого 
використання територіи . І хня класифікація дозволяє системно підіи ти до регулювання різних видів 
землекористування та врахувати специфіку природних, соціальних і економічних умов. 

Відповідно до законодавства Украї ни та узагальнених міжнародних підходів, обмеження доцільно поділяти 
на кілька основних груп. 

1. Територіально-об’єктні обмеження. 
Ця група обмежень пов’язана з наявністю конкретних об’єктів, які потребують спеціального режиму охорони 

або експлуатації . До них належать охоронні зони навколо об’єктів культурної  спадщини, інженерних мереж, транспор-
тної  інфраструктури тощо. Як зазначає А. Третяк, встановлення таких зон забезпечує збереження функціональної  
цілісності об’єктів та запобігає негативному впливу господарської  діяльності [18]. Водночас Ю. Дорош підкреслює, що 
ці обмеження мають чітко визначені просторові межі та закріплюються у документації  із землеустрою [8]. 

2. Природно-ресурсні обмеження. 
Цеи  вид обмежень зумовлении  природними характеристиками територіи  і необхідністю ї х охорони. До них 

належать прибережні захисні смуги, водоохоронні зони, зони санітарної  охорони, а також території  з особливими еко-
логічними умовами. За твердженням В. Смирнова, такі обмеження спрямовані на збереження екологічної  рівноваги та 
запобігання деградації  земель [14]. Вони відіграють ключову роль у забезпеченні екологічної  безпеки та відновленні 
природних ресурсів. Особливістю природно-ресурсних обмежень є ї хніи  динамічнии  характер, оскільки вони можуть 
змінюватися залежно від стану довкілля. Це вимагає постіи ного моніторингу та адаптації  управлінських рішень. 

3. Функціональні обмеження. 
Функціональні обмеження пов’язані з регулюванням цільового призначення земель і видів ї х використання. 

Вони визначають допустимі напрями господарської  діяльності на конкретніи  території  та встановлюють заборони 
або обмеження щодо зміни функціонального використання земель. Як зазначає Л. Польська, такі обмеження 
забезпечують узгодженість між планувальною документацією та фактичним використанням територіи  [13]. 

Функціональні обмеження мають важливе значення у процесі територіального планування, оскільки вони 
сприяють раціональному розміщенню виробництва, житлової  забудови та природоохоронних територіи . Вони також 
дозволяють мінімізувати конфлікти між різними видами землекористування. 

Запропонована класифікація дозволяє розглядати обмеження землекористування як багатовимірну систему, 
у якіи  кожна група виконує окрему функцію. Територіально-об’єктні обмеження забезпечують охорону конкретних 
об’єктів, природно-ресурсні — захист довкілля, а функціональні — регулювання господарської  діяльності. 

Комплексне застосування цих обмежень створює основу для ефективного управління земельними ресурсами 
та формування сталого просторового розвитку. Важливим є також узгодження національних підходів із 
міжнародними стандартами, що сприяє інтеграції  Украї ни у світову систему управління земельними ресурсами. 

Для систематизації  процесу встановлення територіальних обмежень нами пропонується концептуальна 
модель, що ґрунтується на системному аналізі. Згідно з положеннями ДСТУ 4730:2007, ідентифікація обмежень має 
здіи снюватися на основі чітких просторових параметрів [7]. 

Блок 1: Джерела виникнення (ініціація). 
Фундаментальним етапом запропонованої  моделі є виявлення та систематизація правових і технічних 

детермінант, що слугують базисом для встановлення обмежень. У межах наукового дискурсу доцільно класифікувати 
ці джерела за ієрархією ї хнього регуляторного впливу: 

1.1. Нормативно-регулятивний вектор. Первинними чинниками формування обмежень є імперативні норми 
національного законодавства. Зокрема, положення Земельного кодексу Украї ни [1] та Водного кодексу Украї ни [2] 
визначають правовии  режим зон з особливими умовами використання, встановлюючи превентивні ліміти на 
господарську діяльність з метою охорони природних екосистем та раціонального природокористування. 

1.2. Планувально-просторова компонента. Містобудівна документація на місцевому рівні (генеральні плани 
населених пунктів, детальні плани територіи ) виступає інструментом стратегічного обмеження. Вона не лише фіксує 
поточнии  стан землекористування, а и  моделює перспективні обтяження, зумовлені розвитком соціальної  та 
інженерно-транспортної  інфраструктури. Проєктна документація, зокрема схеми планування територіи , 
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трансформується у дієвии  механізм регулювання ринку земель [12], оскільки встановлені нею регламенти 
безпосередньо корелюють з інвестиціи ною привабливістю та функціональною цінністю земельних активів. 

1.3. Емпірико-технічний базис. Окрему категорію складають обмеження, ініціи овані на основі спеціальних 
обстежень. Дані екологічного моніторингу та результати інженерних вишукувань дозволяють ідентифікувати зони 
антропогенного впливу, сеи смічної  активності або техногенної  небезпеки, які не були зафіксовані нормативно, але 
вимагають встановлення режиму обмеженого використання з огляду на вимоги публічної  безпеки. 

Таблиця 1. Етапи концептуальної моделі формування обмежень 
Блок 

моделі 
Назва етапу Ключові компоненти та процеси 

Блок 1 
Ініціація та джерела 

виникнення 

• Нормативно-регулятивнии  вектор: ЗКУ, ВК, ЛК.  
• Планувально-просторова компонента: генплани, ДПТ, схеми планування.  
• Емпірико-технічнии  базис: еко-моніторинг, інженерні вишукування.  

Блок 2 
Геопросторова 
ідентифікація 

• Делімітація: геодезія, ГІС-аналіз і цифрова трансформація меж.  
• Просторове моделювання: побудова буферних зон навколо об'єктів впливу.  
• Координатне забезпечення: формування обмінного фаи лу та ГІС-шарів.  

Блок 3 
Інституціоналізація та 

легітимізація 

• Кадастрова реєстрація: створення інформаціи ного шару в ДЗК.  
• Реєстрація у ДРРП: офіціи не оформлення обтяження речових прав.  
• Юридичнии  статус: набуття ділянкою відповідного правового режиму.  

Блок 4 
Моніторинг та 
актуалізація 

• Динамічність режимів: постіи нии  моніторинг змін територіи .  
• Контроль та оновлення: актуалізація кадастрових даних.  
• Деактуалізація: вилучення застарілих або неактуальних обмежень.  

Блок 2: Просторова ідентифікація. 
Другии  етап концептуальної  моделі – технологічне ядро процесу формування обмежень. На цьому рівні здіи с-

нюється перехід від абстрактних юридичних норм до конкретних геодезичних координат. Геопросторова ідентифікація 
базується на синтезі методів прикладної  геодезії , цифрової  картографії  та інтелектуального аналізу даних ГІС. 

2.1. Делімітація та цифрова трансформація меж. Процес просторової  делімітації  передбачає встановлення 
геометричних параметрів зони обмеження як у натурі (на місцевості), так і у єдиніи  державніи  системі координат. Як 
слушно зазначає М. Г. Ступень, застосування ГІС-технологіи  на цьому етапі не лише забезпечує прецизіи ну точність 
визначення меж, а и  створює передумови для безшовної  інтеграції  просторових даних у загальну архітектуру 
управління земельними ресурсами [15]. 

Використання ГІС дозволяє нівелювати «людськии  фактор» та автоматизувати побудову зон впливу об’єктів, 
що, згідно з дослідженнями М. С. Маланчука, є критично важливим для оперативності опрацювання великих масивів 
кадастрової  інформації  [11, с. 47]. 

2.2. Математичний апарат формування буферних зон. Математична компонента ідентифікації  обмежень 
полягає у розробці алгоритмів побудови буферних зон навколо антропогенних та природних об’єктів. Характер 
моделювання залежить від топології  об’єкта: для точкових об’єктів (артезіанські свердловини, об’єкти зв’язку, 
джерела забруднення) межа обмеження детермінується як ізотропна зона, що описується рівнянням кола. Для 
лініи них об’єктів (магістральні трубопроводи, лінії  електропередачі, транспортні артерії ) формування зони 
відбувається шляхом еквідистантного (паралельного) відступу від осі об’єкта. Математично множину точок буферної  
зони B можна представити через метричнии  простір: 

𝐵 = {𝑝 ∈ 𝑅2|𝑑𝑖𝑠𝑡(𝑝, 𝐿) ≤ 𝑑}      (1) 
де L – множина точок, що визначають геометрію базового об’єкта (вісь або контур); d – нормативно 

встановлении  радіус або напівширина охоронної  зони (детермінована величина згідно з ДБН або законодавством); 
dist (p, L) – функція евклідової  відстані від довільної  точки p до наи ближчої  точки об’єкта L. 

2.3. Координатне забезпечення та легітимізація 
Просторова ідентифікація є базисною умовою для подальшої  юридичної  верифікації  обмежень. Без чітко 

визначених геометричних параметрів і прив’язки до опорної  геодезичної  мережі будь-яке обмеження залишається 
декларативним. Саме цифрова модель зони обмеження стає основою для формування обмінного фаи лу та подальшого 
внесення відомостеи  до Державного земельного кадастру, забезпечуючи просторову визначеність прав та ї хніх 
обтяжень. 

Блок 3: Інституціоналізація та правова легітимізація обмежень у системі державних реєстрів 
Третіи  етап концептуальної  моделі знаменує трансформацію геопросторових даних у юридичнии  факт. 

Процес правової  верифікації  обмежень є критичною точкою, на якіи  технічні параметри (координати та площі) 
набувають статусу нормативно закріплених обтяжень прав на землю. 

3.1. Кадастрова реєстрація як інструмент публічності. Згідно з приписами Закону Украї ни «Про Державнии  
земельнии  кадастр», реєстрація обмежень у базі даних ДЗК є імперативною вимогою для ї х легітимізації  [3]. На цьому 
етапі цифрова модель обмеження інтегрується в структуру ДЗК як окремии  інформаціи нии  шар, що дозволяє 
здіи снювати автоматизовании  оверлеи нии  аналіз під час формування нових земельних ділянок. 

А. М. Третяк слушно зазначає, що саме через кадастрову систему реалізуються принципи прозорості та 
загальнодоступності відомостеи  про правові режими територіи  [18]. Така цифрова фіксація мінімізує ризики 
прихованих обтяжень, що є фундаментальною умовою забезпечення стабільності земельного обороту. 

3.2. Реєстрація обтяжень у системі речових прав. Паралельним та логічно завершальним процесом є 
відображення обмежень у Державному реєстрі речових прав на нерухоме маи но (ДРРП). У межах наукового аналізу 
важливо розмежувати технічну сутність обмеження (в ДЗК) та и ого юридичну природу як обтяження права власності 
чи користування (в ДРРП). 

Юридичне закріплення обмеження виконує низку регуляторних функціи : 
Інформаціи на: забезпечення потенціи них інвесторів та орендарів верифікованими даними про ліміти 

використання активу, що безпосередньо корелює із захистом прав субʼєктів ринку [12, с. 112]. 
Вартісна: офіціи но зареєстроване обмеження перетворюється на економічнии  чинник, що зумовлює 

дисконтування ринкової  вартості земельної  ділянки залежно від ступеня капіталізації  зони обтяження. 
Превентивна: створення правового підґрунтя для невідворотності контролю за дотриманням встановленого 

режиму з боку державних органів. 
Інтеграція між ДЗК та ДРРП зараз відбувається через автоматизовании  протокол інформаціи ної  взаємодії  (це 

технічнии  нюанс, що підтверджує практичну цінність моделі). 
3.3. Правові наслідки легітимізації. Завершення етапу правового закріплення гарантує обов’язковість 

дотримання встановлених регламентів усіма суб’єктами земельних відносин. Статус обтяження суттєво детермінує 
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межі господарської  свободи власника, перетворюючи земельну ділянку з об’єкта абсолютного права на об’єкт з 
обмеженим функціональним потенціалом, що відповідає сучасніи  парадигмі соціальної  відповідальності власності. 
Таким чином, державна реєстрація виступає не просто технічним актом, а механізмом балансування приватного 
інтересу та суспільного блага. 

Блок 4. Контрольно-регуляторний моніторинг та актуалізація бази даних обмежень 
Заключнии  етап концептуальної  моделі визначає ї ї  життєздатність у довгостроковіи  перспективі. 

Моніторинг та актуалізація розглядаються не просто як нагляд за дотриманням регламентів, а як механізм 
забезпечення адаптивності всієї  системи землекористування до динамічних змін у зовнішньому середовищі. 

4.1. Динамічність правових режимів та деактуалізація даних.  
Фундаментальною ознакою запропонованої  моделі є відмова від статичного сприи няття обмежень. 

Антропогенні та природні чинники перебувають у постіи ному русі: реконструкція лініи них споруд, модернізація 
інженерних мереж, ліквідація екологічно небезпечних об’єктів або зміна нормативної  бази вимагають оперативного 
корегування геопросторових даних. 

Як підкреслює М. Г. Ступень, моніторинг виступає прецизіи ним інструментом оцінки ефективності 
експлуатації  територіи , що дозволяє вчасно ідентифікувати латентні порушення та невідповідності [15]. У цьому 
контексті особливого значення набуває процес деактуалізації  – своєчасного вилучення застарілих відомостеи  з 
кадастрових систем. Це дозволяє нівелювати необґрунтовані обтяження та повертати земельні масиви до 
повноцінного господарського обігу, підвищуючи ї хніи  інвестиціи нии  потенціал. 

4.2. Функціональні вектори моніторингу. У межах авторської  концепції  моніторинг забезпечує реалізацію 
двох ключових векторів: 

Регламентнии  контроль: безперервна верифікація цільового використання земель у межах зон обмежень 
(наприклад, недопущення капітальної  забудови в охоронних коридорах магістральних газопроводів або в охоронних 
зонах ЛЕП). 

Інформаціи на реновація: систематичне оновлення атрибутивних і просторових характеристик об’єктів у 
ДЗК, що гарантує валідність кадастрової  інформації  для суб’єктів права та органів державної  влади. 

Моніторинг сьогодні може здіи снюватися не лише через наземні вишукування, а и  за допомогою 
дистанціи ного зондування Землі 
(ДЗЗ). 

Схема слугує графічним 
підсумком описаних етапів (від 
ініціації  до моніторингу). 

Державнии  земельнии  
кадастр (ДЗК) сьогодні 
трансформується з пасивного 
реєстру в динамічну платформу 
для управління територіальним 
розвитком. Він виконує роль 
фундаменту, що акумулює, 
систематизує та актуалізує не 
лише фізичні параметри ділянок, а 
и  складну архітектуру ї хніх 
правових обтяжень. Інтеграція 
обмежень у структуру ДЗК 
дозволяє переи ти до 
мультишарового цифрового моделювання, де кожен функціональнии  тип обмеження стає автономним, але 
взаємоповʼязаним інформаціи ним шаром. 

Основним інструментом реалізації  цієї  концепції  є геоінформаціи ні системи (ГІС). Вони забезпечують перехід 
від простої  візуалізації  до глибокого оверлеи ного аналізу (overlay analysis). Накладання тематичних шарів 
(екологічних, інфраструктурних, правових) дозволяє ідентифікувати зони просторової  інтерференції  – ділянки, де 
права власника нівелюються через перетин декількох режимів обмеження (наприклад, поєднання зони ЛЕП із 
прибережною смугою). Як зазначає М. Г. Ступень, такии  інструментаріи  ГІС забезпечує перехід до інтегрованого 
управління земельними активами в режимі реального часу, гарантуючи прецизіи ну точність рішень [15]. 

Однією з наи більш складних проблем є накладання обмежень різного функціонального походження. Такі 
конфлікти можуть мати кумулятивнии  ефект, коли сумарнии  вплив обмежень призводить до фактичної  втрати 
економічної  придатності земельної  ділянки. 

У науковіи  літературі підкреслюється, що конфлікти обмежень мають системнии  характер і виникають через 
відсутність єдиного координаціи ного механізму між галузевими органами управління [9]. У результаті земельна 
ділянка може бути формально придатною, але фактично непридатною для будь-якої  господарської  діяльності. 

Важливим наслідком виявлення конфліктів обмежень є потреба у розробці ефективних компенсаціи них 
механізмів для власників та користувачів земельних ділянок. Оскільки обмеження мають публічно-правовии  
характер, ї х встановлення не завжди супроводжується адекватною економічною компенсацією. 

У цьому контексті доцільним є впровадження механізмів: фінансового відшкодування втрат від обмеження 
використання земель; податкових пільг для зон із високим рівнем обтяжень; обміну або консолідації  земельних 
ділянок; інституціи ного страхування земельних ризиків. 

Реалізація таких механізмів дозволить забезпечити баланс між публічними інтересами держави та 
приватними інтересами землевласників. 

Висновки та перспективи подальших розвідок 

У результаті проведеного дослідження сформовано цілісне бачення системи обмежень землекористування 
як багаторівневого механізму, що забезпечує баланс між економічною свободою власника та публічними інтересами 
суспільства. Доведено, що обмеження у використанні земель є динамічною категорією, яка потребує чіткої  
класифікації  (територіально-об’єктної , природно-ресурсної , функціональної ) для коректного правозастосування та 
об’єктивної  оцінки капіталізації  земельних активів. 

Запропонована концептуальна модель демонструє, що перехід від текстових нормативних приписів до 
цифрових координатних даних можливии  лише за умови впровадження автоматизованих ГІС-алгоритмів. 

Рис. 1. Концептуальна модель формування обмежень 
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Використання математичного апарату для побудови буферних зон за принципом евклідової  відстані дозволяє 
нівелювати «людськии  фактор» та забезпечити прецизіи ну точність делімітації  меж обмежень у Державному 
земельному кадастрі. 

Встановлено, що легітимізація обмеження є завершеною лише за умови синхронізації  відомостеи  ДЗК та 
ДРРП. Це перетворює технічні просторові дані на юридичнии  факт, що захищає права суб’єктів ринку та мінімізує 
ризики виникнення «латентних» обтяжень. 

Виявлено проблему «просторової  інтерференції » (накладання обмежень), розв’язання якої  вбачається у 
запровадженні адаптивних економічних інструментів – податкових пільг, фінансових компенсаціи  та інституціи ного 
страхування ризиків. 
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