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Анотація. Визначено, що сучасні трансформаційні процеси, що відбуваються у сфері 
використання об’єктів нерухомості, характеризуються виникнення певних протирічь щодо 
формування категоріального апарату до її визначення, зниженням ефективності використання у деяких 
регіонах, забезпечення моделювання процесами управління нерухомістю із застосуванням 
геоінформаційних систем і технологій. Крім того, до негативних наслідків призводить руйнування 
об’єктів нерухомості внаслідок ведення бойових дій. Крім того, потребують переосмислення процеси 
територіального розвитку, на які суттєво впливають формування та використання нерухомості. 
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У результаті дослідження досягнута мета дослідження відносно визначення напрямів 
моделювання об’єктів нерухомості засобами геоінформаційних систем і технологій. Вирішені 
завдання: визначення поняття нерухомості; характеристика напрямів моделювання об’єктів 
нерухомості засобами геоінформаційних систем і технологій. 

Геоінформаційне моделювання дозволяє сформувати моніторингове середовище як важливу 
компоненту використання нерухомості на регіональному рівні, враховуючи вплив просторових, 
містобудівних, інвестиційних і екологічних чинників. Моделювання надає можливості розробити 
геоінформаційні моніторингові карти щодо використання нерухомості на основі візуалізації змін 
протягом відповідного періоду. Крім того, при формуванні геоінформаційного забезпечення 
враховуються прогнозні зміни інтегрального показника рівня використання нерухомості, що створює 
кількісну основу прийняття рішень для територіального розвитку. 

Встановлено, що у значної кількості регіонів відбувається низький або несуттєвий рівень 
використання нерухомістю, що обумовлено зниженням просторового забезпечення, диспропорціями, 
які виникають у містобудівній діяльності, скороченням рівня інвестиційної активності та 
привабливості й екологічної безпеки. Поряд з цим, у деяких регіонах відбувається «адаптація» до 
сучасних складних умов, де спостерігається посередній або суттєвий рівень використання нерухомості.  

Ключові слова: геоінформаційні системи, геоінформаційні технології, нерухомість, 
моделювання об’єктів нерухомості, геоінформаційні моніторингові карти, нерухомість. 

 
Вступ. Сучасні трансформаційні процеси, що відбуваються у сфері використання об’єктів 

нерухомості, характеризуються виникнення певних протирічь щодо формування категоріального 
апарату до її визначення, зниженням ефективності використання у деяких регіонах, забезпечення 
моделювання процесами управління нерухомістю із застосуванням геоінформаційних систем і 
технологій. Крім того, до негативних наслідків призводить руйнування об’єктів нерухомості внаслідок 
ведення бойових дій. Крім того, потребують переосмислення процеси територіального розвитку, на які 
суттєво впливають формування та використання нерухомості. 

Важливим елементом інформаційного забезпечення та моделювання об’єктами нерухомості є 
геоінформаційні системи і технології, значення яких протягом останніх років зростає. У цьому 
контексті слід відзначити сформовану систему нормативно-правового забезпечення: Закон України  
«Про національну інфраструктуру геопросторових даних», Постанова Кабінету міністрів України «Про 
затвердження Порядку функціонування національної інфраструктури геопросторових даних».  

Таким чином, тема роботи є важливою і актуальною для формування та зростання ефективності 
використання нерухомості із визначенням можливостей застосування сучасних геоінформаційних 
систем і технологій. 

Огляд існуючих теоретичних розробок. Характеризуючи існуючи теоретичні положення, 
нерухомість визначається через призму її застосування у загальнодержавних і регіональних процесах 
[1–5]. Визначається інструментарій формування та використання нерухомості шляхом застосування 
відповідних механізмів. У законодавчому забезпеченні поняття нерухомість визначається через призму 
забезпечення земельних відносин, використання об’єктів земельно-майнових комплексів, обмежень та 
типологічних особливостей [6–9].  

Процес управління нерухомістю визначається через призму правового регулювання за рахунок: 
– формування й застосування законодавчого регламентування й контролю за стейкхолдерами на 

ринку нерухомості; 
– оформлення й реєстрація правоустановчих документів щодо використання нерухомості; 
– забезпечення управління нерухомістю [10]. 

Нерухомість визначається з позиції формування та цільового призначення земель та інших 
об’єктів земельно-майнового комплексу, їх типологічних аспектів [11, 12]. 

Класифікаційні характеристики нерухомості наступні: 
– житлові об’єкти нерухомості; 
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– нерухомість для комерційної та виробничої діяльності: готелі, офісні приміщення, ресторани, 
магазини, фабрики, заводи, склади; 

– об’єкти нерухомості для сільськогосподарських потреб: ферми, сади; 
– суспільні будинки та споруди: лікувально-оздоровчі (лікарні, поліклініки, будинки 

престарілих, санаторії); навчально-виховні (дитячі садки, ясла, школи, інститути); культосвітні (музеї, 
парки культури й відпочинку, театри, цирки, планетарії, зоопарки, ботанічні сади); 

– спеціальні будинки та споруди – адміністративні (міліція, суд, прокуратура, органи влади), 
пам’ятники, меморіальні споруди, вокзали, порти тощо; 

– інженерні споруди (меліоративні спорудження й дренаж, шахти, тунелі, греблі, естокади) та 
передавальні пристрої [13]. 

Відповідно до Податкового кодексу України визначені групи основних засобів та інших 
необоротних активів: 

Класифікація груп основних засобів та інших необоротних активів і мінімально допустимі строки 
їх амортизації: 

– група 1 – земельні ділянки; 
– група 2 – капітальні витрати на поліпшення земель, не пов’язані з будівництвом (15 років); 
– група 3 – будівлі (20 років), споруди (15 років), передавальні пристрої (10 років); 
– група 8 – багаторічні насадження (10 років) [14]. 

Нерухомість характеризується як земельні та інші природні угіддя, інше майно, що знаходиться 
на землі і міцно пов’язане з нею (будівлі, споруди, об’єкти) [15]. 

Нерухомим майном визнається жилий будинок або  його  частина, квартира, садовий будинок, 
дача, гараж, інша постійно розташована будівля, а також інший об’єкт,  що підпадає під визначення 
першої групи основних фондів згідно із Законом України «Про оподаткування прибутку підприємств» 
[9]. 

Нерухоме майно (нерухомість) характеризується як земельна ділянка без поліпшень або 
земельна ділянка з поліпшеннями, які з нею нерозривно пов’язані, будівлі, споруди, їх частини, а також 
інше майно, що згідно із законодавством належить до нерухомого майна [16]. 

Розділяючи вище представлене положення, нерухоме майно визначається як земельні ділянки, 
а також об’єкти, розташовані на земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх знецінення 
та зміни їх призначення (будівлі, споруди) [17]. 

У результаті систематизації теоретичних положень, нерухомість характеризується як 
сукупність земель та інших наземних і підземних нерухомих об’єктів, які пов’язані з нею і належать 
різним групам зацікавлених осіб, переміщення яких не можливо або обмежено можливо, використання 
яких призводить економічного, соціального, іншого ефектів. 

Метою дослідження є визначення напрямів моделювання об’єктів нерухомості засобами 
геоінформаційних систем і технологій. До завдань відносяться наступні: 

– визначення поняття нерухомості; 
– характеристика напрямів моделювання об’єктів нерухомості засобами геоінформаційних 

систем і технологій. 
Виклад основного матеріалу. Для зростання ефективності використання нерухомості 

запропоновано застосовувати моделювання об’єктів нерухомості засобами геоінформаційних систем і 
технологій, яке здійснюється за наступними етапами: 

1. формування інформаційного забезпечення використання нерухомості; 
2. побудова кількісної основи для визначення рівня використання нерухомості; 
3. розробка методи оцінки рівня ефективності використання нерухомості на регіональному рівні; 
4. характеристика інструментарію геоінформаційних систем і технологій для здійснення 

моделювання використання об’єктів нерухомості на регіональному рівні; 
5. здійснення моделювання об’єктів нерухомості регіонів; 
6. розробка геоінфомаційних моніторингових карт. 
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Інформаційне забезпечення спрямовано на визначення чинників, що впливають на 
використання нерухомості на основі узагальнення та систематизації теоретичних положень, 
нормативно-правового забезпечення, даних Інтернет-ресурсів та ін. 

Побудова кількісної основи для визначення рівня використання нерухомості здійснюється 
шляхом розробки багаторівневої системи показників оцінки рівня використання нерухомості регіонів. 

Запропоновані етапи розробки та реалізації методу інтегрального методу оцінки рівня 
використання нерухомості регіонів: 

1. Формування інформаційно-аналітичного забезпечення інтегральної оцінки рівня використання 
нерухомості. 

2. Застосування багаторівневої системи чинників інтегральної оцінки. 
4. Напрями визначення локальних показників із застосуванням експертних і аналітичних методів. 
5. Побудова узагальнюючих моделей оцінки. 
6. Визначення узагальнюючих показників. 
7. Побудова інтегральної моделі оцінки. 
8. Визначення вагових коефіцієнтів. 
9. Оцінка інтегрального показника рівня використання нерухомості регіонів (IURE). 
10.Інтерпретація отриманих результатів. 

Результати оцінки рівня використання нерухомості регіонів представлені у табл. 1. 
 
Таблиця 1 – Результати оцінки інтегрального показника рівня використання нерухомості 

регіонів, відн. од. 
Table 1 – Results of assessment of the integral indicator of the level of use of real estate of regions, 

units 
Регіони IURE 

Вінницький 0,496 
Волинський 0,395 

Дніпропетровський 0,519 
Донецький 0,086 

Житомирський 0,349 
Закарпатський 0,429 

Запорізький 0,193 
Івано-Франківський 0,475 

Київський 0,637 
Кіровоградський 0,568 

Луганський 0,02 
Львівський 0,61 

Миколаївський 0,336 
Одеський 0,472 

Полтавський 0,405 
Рівненський 0,348 

Сумський 0,244 
Тернопільський 0,478 

Харківський 0,218 
Херсонський 0,129 

Хмельницький 0,405 
Черкаський 0,465 

Чернівецький 0,455 
Чернігівський 0,329 

 
На основі отриманих кількісних параметрів, здійснено геоінформаційне моделювання чинників 

використання нерухомості. У результаті побудовані геоінформаційні моніторингові карти (рис. 1–5). 
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Рисунок 1 – Геоінформаційна моніторингова карта інтегрального показника рівня використання 

нерухомості регіонів, відн. од. 
Figure 1 – Geoinformation monitoring map of integral indicator of the level of use of real estate of regions, 

units 
 

 
Рисунок 2 – Геоінформаційна моніторингова карта системного просторового чинника, відн. од. 

Figure 2 – Geoinformation monitoring map of a systemic spatial factor, units 
 

 
Рисунок 3 – Геоінформаційна моніторингова карта системного містобудівного чинника, відн. од. 

Figure 3 – Geoinformation monitoring map of the system planning factor, units 
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Рисунок 4 – Геоінформаційна моніторингова карта системного інвестиційного чинника, відн. од. 

Figure 4 – Geoinformation Monitoring Map of System Investment Factor, units 

 
 

Рисунок 5 – Геоінформаційна моніторингова карта системного екологічного чинника, 
відн. од. 

Figure 5 – Geoinformation Monitoring Map of System Ecological Factor, units 
 
Висновки. Геоінформаційне моделювання дозволяє сформувати моніторингове середовище як 

важливу компоненту використання нерухомості на регіональному рівні, враховуючи вплив 
просторових, містобудівних, інвестиційних і екологічних чинників. Моделювання надає можливості 
розробити геоінформаційні моніторингові карти щодо використання нерухомості на основі візуалізації 
змін протягом відповідного періоду. Крім того, при формуванні геоінформаційного забезпечення 
враховуються прогнозні зміни інтегрального показника рівня використання нерухомості, що створює 
кількісну основу прийняття рішень для територіального розвитку. 

Встановлено, що у значної кількості регіонів відбувається низький або несуттєвий рівень 
використання нерухомістю, що обумовлено зниженням просторового забезпечення, диспропорціями, 
які виникають у містобудівній діяльності, скороченням рівня інвестиційної активності та 
привабливості й екологічної безпеки. Поряд з цим, у деяких регіонах відбувається «адаптація» до 
сучасних складних умов, де спостерігається посередній або суттєвий рівень використання нерухомості.  
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Summary. It is determined that modern transformation processes occurring in the field of use of real 
estate objects are characterized by the emergence of certain contradictions in the formation of a categorical 
apparatus to its determination, a decrease in the efficiency of use in some regions, to provide modeling 
processes of real estate management with the use of geoinformation systems and technologies. In addition, the 
negative effects lead to the destruction of real estate due to combat. In addition, the processes of territorial 
development, which are significantly influenced by the formation and use of real estate, need rethinking. 

As a result of the study, the purpose of the study is to determine the directions of modeling of real 
estate objects by means of geoinformation systems and technologies. Tasks solved: defining the concept of 
real estate; Characteristics of the means of modeling of real estate by means of geoinformation systems and 
technologies. 

Geoinformation modeling allows to form a monitoring environment as an important component of the 
use of real estate at the regional level, taking into account the impact of spatial, urban planning, investment 
and environmental factors. Modeling provides an opportunity to develop geoinformation monitoring cards for 
the use of real estate based on visualization of changes over the appropriate period. In addition, the formation 
of geoinformation support takes into account the forecast changes in the integral indicator of the level of use 
of real estate, which creates a quantitative basis of decision -making for territorial development.It is established 
that in a large number of regions, there is a low or insignificant level of use of real estate, which is due to a 
decrease in spatial support, disproportions that arise in urban planning activity, reducing the level of investment 
activity and attractiveness and environmental safety. In addition, in some regions there is a «adaptation» to 
modern difficult conditions, where there is a mediocre or significant level of use of real estate. 

Keywords: geoinformation systems, geoinformation technologies, real estate, real estate modeling, 
geoinformation monitoring maps, real estate. 
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