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УДК 332.2:332.3:349.4
1ІНФОРМАЦІЙНЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ 

МОНІТОРИНГУ ЗЕМЕЛЬ ТА СТВОРЕННЯ 
ТЕРИТОРІАЛЬНИХ ГЕОІНФОРМАЦІЙНИХ 

СИСТЕМ КАДАСТРУ НЕРУХОМОСТІ

Ю. О. Кірічек, доктор технічних наук, професор
В. О. Гряник, старший викладач
ДВНЗ «Придніпровська державна академія будівництва та 
архітектури»

Наведено аналіз стану сучасного муніципального геоінформацій-
ного забезпечення  діяльності територіальних громад в Україні. За-
пропоновано першочергові заходи його розбудови на основі існуючих 
технічних матеріалів та нової бази даних, створеної із застосуванням 
сучасних технологій. Геоінформаційні системи вкрай необхідні для 
вирішення нагальних задач як при проведенні адміністративно-те-
риторіальної реформи в Україні, так і при об’єднанні територіальних 
громад.

Ключевые слова: геоінформаційні системи,  управління земель-
ними ресурсами та нерухомим майном, застосування ГІС, бази даних,  
аналіз інформації,  статистична звітність.

Постановка проблеми. Своєчасне отримання достовір-
них та актуальних даних для прийняття управлінських рішень 
є фундаментом для раціональної та ефективної державної по-
літика в сфері управління земельними ресурсами та  взагалі 
нерухомим майном. Державою створено велику кількість спе-
ціалізованих установ та підприємств, які є розробниками або 
носіями певної  інформації щодо земельних ресурсів, причому 
більшість таких баз даних не уніфіковані, не мають зв’язку 
між собою, не прив’язані до суб’єктів та об’єктів земельних від-
носин, зберігаються на паперових носіях і недоступні ні широ-
кому загалу, ні, навіть, для фахівців, які мають таку потребу. 
На підставі аналізу стану сучасного муніципального геоінфор-
маційного забезпечення діяльності територіальних громад в 
Україні, слід запропонувати першочергові заходи розбудови 
системи на основі існуючих технічних матеріалів та нової бази 
даних, створеної із застосуванням сучасних технологій. Такі 
геоінформаційні системи є тим більш актуальними в умовах 
проведення адміністративно-територіальної реформи в Укра-
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їні і придатні до застосування при об’єднані територіальних 
громад.

Аналіз актуальних досліджень. Земля, як об'єкт ринко-
вих відносин, займає унікальне положення у суспільстві та у 
системі підприємницької діяльності тому, що вона, незмінна 
за місцеположенням, незамінна іншими засобами виробни-
цтва, просторово обмежена та є цінним активом з потенціа-
лом зростання вартості. У ринкових умовах земля – це товар, 
кількісно обмежений природний ресурс, необхідний як для ре-
алізації майже любого бізнесу, так і для життєдіяльності люди-
ни. Вартість земельних ділянок за роки незалежності України 
стрімко зростала та досягла свого максимуму у 2007-2008 рр. 
(вартість однієї «сотки» могла складати більше 50 000 доларів 
США – в центрах міст обласного значення або рекреаційних 
зонах). Саме тому земля стала об’єктом зловживань та шах-
райства. Це стосується сфери розпорядження державними та 
комунальними землями, погодження проектної документації, 
реєстрації земельних ділянок та прав на них. Сприяло цьому 
процесу відсутність прозорих, доступних для громадськості 
баз даних, ефективної системи державної реєстрації та опо-
даткування.

Мета статті. На підставі аналізу інформаційного забез-
печення моніторингу земель та об’єктів нерухомого майна ви-
значити першочергові задачі для створення територіальних 
геоінформаційних систем кадастру.

Виклад основного матеріалу. Як свідчить статистична 
звітність правоохоронних органів, найбільш корумпованими у 
сфері землевпорядкування та кадастру є такі процедури:

- вчинення дій, пов’язаних із безоплатною приватизацією 
земельних ділянок та наданням у користування (власність) без 
проведення земельних торгів;

- отримання фізичними та юридичними особами дозво-
лів на розроблення відповідної документації із землеустрою. 
Порядок передбачено Земельним кодексом України (повнова-
ження щодо розпорядження землями ст. 122, порядок ст.118, 
ст.123 вичерпний перелік випадків надання земельних діля-
нок без проведення земельних торгів ст.134) [1];
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- погодження спеціально уповноваженими органами до-
кументації із землеустрою (ст. 1861 ЗКУ) [1];

- внесення даних до АС ДЗК та отримання витягу про ре-
єстрацію земельної ділянки (Закон України «Про Державний 
земельний кадастр», Постанова КМУ №1051 від 17.10.2012 
року) [2];

- отримання рішення (розпорядження)  спеціально упо-
вноваженого органу державної влади або органу місцевого са-
моврядування  про затвердження документації із землеустрою 
(у разі необхідності) та передачі земельної ділянки у власність/
користування;

- реєстрація речових прав на нерухоме майно в Держав-
ному реєстрі речових прав на нерухоме майно (Закон України 
«Про державну реєстрацію прав на нерухоме майно та їх об-
тяжень», Постанова КМУ №868 від 10.10.2013 року [3].

Приватизація (надання у користування) може бути забло-
кована органами державної влади та місцевого самовряду-
вання на будь-якому етапі, і заявник практично позбавлений 
ефективних засобів захисту свого права на приватизацію 
(оформлення права користування) земельної ділянки, проголо-
шеного законом. Через численність стадій процедури будь-яке 
оскарження дій чи бездіяльності лише призводить до подаль-
шого затягування та ускладнення процедури. Це є благодат-
ним підґрунтям корупції і, за проголошеної політики боротьби 
з нею, один з першочергових заходів повинен бути направле-
ний на вирішення ситуації у цій сфері. 

З першого січня 2013 року змінами до Земельного кодексу 
України (Закону України від 06.09.2012 № 5245-VI «Про вне-
сення змін до деяких законодавчих актів України щодо роз-
межування земель державної та комунальної власності») [4] 
проведено розмежування земель на землі державної та кому-
нальної власності. Місцевим органам самоврядування переда-
но повноваження щодо розпорядження землями переважно в 
межах населених пунктів (12,4 % території України), всі інші 
землі, крім земель приватної власності, визнані землями дер-
жавної власності, повноваження щодо розпорядження цими 
землями передані органам виконавчої влади, зокрема роз-
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порядження землями сільськогосподарського призначення 
державної власності (більше 6 млн га) передано Державному 
агентству земельних ресурсів України. На підставі статистич-
ної звітності Держземагенства за 2013-2014 рр. (табл. 1)  щодо 
розпорядження землями сільськогосподарського призначення 
державної власності в Дніпропетровській області можна за-
ключити, що за 20 місяців роботи тільки головним управлін-
ням Держземагенства у Дніпропетровській області  7003 рази 
надано аргументовану відмову у наданні дозволу на розробку 
відповідної документації із землеустрою, або не затверджено 
таку документацію, що складає 78,7% заяв юридичних та фі-
зичних осіб поданих за період з 01.01.2013 р. по 18.09.2014 р., 
в результаті чого 79 523,7298 га не передано у власність (ко-
ристування). 

Таблиця 1
Статистична звітність Держземагенства щодо розпорядження 

землями сільськогосподарського призначення державної 
власності у Дніпропетровській області за 2013-2014 роки

Показники Значення

Кількість зареєстрованих заяв, що надійшли від 
фізичних (юридичних осіб), шт. 8902

Площа земельної ділянки, тис. га 85,4

Відмовлено заяв, шт. 7003

Відмовлено (площа земельної ділянки), тис. га 79,5

Надано (площа земельної ділянки), тис. га 10,0

Питома вага наданих заяв на дозвіл/передачу, % 21,33

Питома вага наданої площі, % 11,7

Відповідно до ст. 154 Земельного кодексу України [1] 
цьому органу надано певні повноваження: «До повноважень 
центрального органу виконавчої влади, що реалізує державну 
політику у сфері земельних відносин, належить:

а) внесення в установленому порядку пропозицій щодо 
розпорядження землями державної та комунальної власності, 
встановлення меж області, району, міста, району в місті, села 
і селища, регулювання земельних відносин;
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в) організація проведення робіт, пов'язаних із реалізацією 
земельної реформи;

г) проведення відповідно до законодавства моніторингу 
земель та охорони земель;

ґ) ведення та адміністрування Державного земельного ка-
дастру;

д) участь у державному регулюванні планування територій;
е) проведення державної експертизи землевпорядної до-

кументації;
є) здійснення заходів щодо вдосконалення порядку ве-

дення обліку і підготовки звітності з регулювання земельних 
відносин, використання та охорони земель, формування еко-
мережі;

є-1) розпорядження землями державної власності в меж-
ах, визначених цим Кодексом;

ж) вирішення інших питань, визначених законами Украї-
ни та покладених на нього актами Президента України.»

Але виникли щонайменше дві проблеми:
а) не ведеться роз’яснювальна робота  щодо впровадження 

земельної реформи, – фізичні та юридичні особи не здатні на-
писати заяву щодо надання дозволу та прикласти необхідний 
пакет документів, виконавці робіт із землеустрою виконують 
роботи у розріз із діючим законодавством та документація із 
землеустрою не відповідає вимогам чинного законодавства. 
Як висновок, – не ефективна робота;

б) створюються умови для того, щоб фізична або юридич-
на особа, яка прагне оформити земельну ділянку у власність 
або у користування прийшла до уповноваженої особи і «вирі-
шила питання», що має ознаки корупції. 

Також слід зауважити, що у сучасних умовах місцеве на-
селення, як правило, не має жодного впливу на рішення чи-
новників – розпорядників земель, які призначались на посади 
з Києва, а не обирались на місцевому рівні. Це стало причи-
ною виникнення конфлікту інтересів територіальних громад 
та відомств, що розпоряджаються землями. Процес прийнят-
тя рішень щодо передачі (надання) земельних ділянок є над-
звичайно непрозорим та позбавленим публічного контролю. 
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Мета діяльності таких органів за своєю суттю не завжди спря-
мована на вирішення проблем розвитку територій. 

Окремою проблемою є те, що надходження від сплати 
земельного податку та орендної плати є суттєвою частиною 
бюджету органів місцевого самоврядування. Недоотримання 
плати за землю призводить до браку коштів місцевих бюдже-
тів і, в свою чергу, до невиконання відповідних державних та 
регіональних програм.

За даними статистичної звітності Держземагенства (табл. 
2) щодо розпорядження землями сільськогосподарського при-
значення державної власності, головне управління Держзема-
генства у Дніпропетровській області є безперечним лідером у 
наданні аргументованих відмов в Україні. Аналіз існуючої си-
туації свідчить про те, що навіть спеціально уповноважений 
Державний орган сьогодні не має діючого механізму управ-
ління одним із самих важливих природних ресурсів. Загаль-
ні статистичні дані по ефективності управління земельними 
ресурсами не ведуться майже в жодному органі місцевого са-
моврядування. При цьому слід окремо зауважити про те, що 
надходження від сплати за землю є суттєвою складовою до-
ходної частини державного бюджету України (табл. 3).

Загальна площа земель Дніпропетровської області – 
3197,3 тис.га, з них 664,2 тис. га – землі, які офіційно не нада-
ні у власність (користування), що складає 20,76% від загальної 
кількості земель Дніпропетровської області.

Надходження від сплати за землю упродовж січня-серпня 
2014 року в Дніпропетровській області складають 1 270 663,7 
тис. грн (18,17% від всіх надходжень). Тільки в місті Дніпро-
петровську поповнення бюджету від сплати за землю складає 
більше 670 млн грн/рік.
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Таким чином, недоотримання бюджетом сплати за зем-
лю тільки в Дніпропетровській області складає не менше 
180000 тис. грн на рік. Причини цього вірогідно полягають в 
наступному.

1. Складна, тривала і непрозора процедура оформлення 
права користування або набуття права власності на земельні 
ділянки.

2. Строк вчинення дій, пов’язаних із пролонгацією договір-
них відносин або їх розірванням, внесенням змін до існуючих 
договорів (у розрізі сплати за землю, визначення представни-
ка Держави), може затягуватися на довгий період та є однією 
з основних причин несплати або сплати не в повному обсязі 
за землю.

3. Не внесено відповідні зміни до договорів оренди щодо 
мінімальної ставки орендної плати за землю (3% від норматив-
ної грошової оцінки).

4. Застарілість методичної бази розрахунку нормативної 
грошової оцінки земель, яка не відповідає сучасності та не ві-
дображає реальну цінність земель.

5.  Не внесено зміни до діючих договорів оренди на підста-
ві виконаної в 2012 році нормативної грошової оцінки земель 
населених пунктів.

6. Відбувся перехід права власності на нерухоме майно, 
попередній власник вже не сплачує за користування землею, 
новий – ще не сплачує.

7. Підприємства, що мали право користування землею на 
підставі Державного акту на право постійного користування 
землею, через різні причини, це право втратили, але не по-
спішають оформлювати договори оренди земельних ділянок. 
В результаті сплата за користування землею менша, ніж вста-
новлено Законом, як мінімум в 3 рази. 

8. Договори оренди земельних ділянок, термін яких скін-
чився, продовжують діяти, земельні ділянки не повернуто 
власнику, зміни щодо поновлення або приведення цих догово-
рів до чинного законодавства не проведено.

9. Договори оренди земельних ділянок укладено, але не за-
реєстровано.
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10. Суттєва частина існуючих договорів укладена для про-
ектування, будівництва та обслуговування різноманітних 
об’єктів. В період проектування, будівництва користувач ко-
ристується пільгами щодо плати за землю в розмірі 50%, при-
чому тривалий час не вчиняє жодних дій щодо використання 
цієї землі. В цей же час намагається вчинити дії щодо «пере-
продажу» права користування ділянкою або її частини третім 
особам.

11. Площі сільськогосподарських підприємств, які вони 
декларують для сплати фіксованого сільськогосподарського 
податку, не завжди збігаються із укладеними належним чи-
ном договорами оренди земельних часток (паїв), які перебува-
ють у власності фізичних осіб.

12. Відсутній контроль ефективності використання сіль-
ськогосподарських земель.

13. Земельні частки (паї) використовуються агропідприєм-
ствами без оформлення права користування.

14. Відсутні генеральні плани, плани зонування території, 
детальні плани, схеми планування території.

15. Інформація про розвиток інфраструктури, її поточ-
ні характеристики не є публічними та консолідованими, що 
унеможливлює прийняття своєчасних управлінських рішень 
щодо розвитку територій.

16. Компанії, що постачають енергоносії, користуються 
землею без відповідного оформлення документів на неї. 

17. Більшість земель транспортної інфраструктури не 
оформлена належним чином.

18. Не здійснюється необхідні заходи, пов’язані із надан-
ням у користування (власність) земельних ділянок із прове-
денням земельних торгів,  майже не проводяться роботи щодо 
підготовки лотів земельних торгів органами місцевого само-
врядування.

19. Відсутній інформаційний ресурс, спрямований на за-
лучення інвестицій та створення робочих місць.

20. На обласному рівні не ведуться в повному обсязі ро-
боти щодо контролю за виконанням управлінських рішень 
органами місцевого самоврядування щодо розпорядження 
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землями комунальної власності та відповідної консолідованої 
статистичної звітності.

21. Існує брак коштів та відсутня необхідна кількість ква-
ліфікованих спеціалістів в органах місцевого самоврядування, 
що приводить до того, що земельні спори щодо самовільного 
зайняття земельних ділянок, сплати за землю відповідно до ді-
ючого законодавства та інші затягуються або не мають відпо-
відного вирішення взагалі.

22. Відсутня автоматизована система контролю прийнят-
тя органами державної влади та місцевого самоврядування 
управлінських рішень щодо розпорядження землями держав-
ної та комунальної власності та погодження містобудівної та 
землевпорядної документації.

Цей перелік не є остаточним. Процес прийняття рішень 
щодо передачі (надання) земельних ділянок є надзвичайно не-
прозорим та позбавленим публічного контролю. Таким чином, 
виникає нагальна потреба у застосуванні сучасних інформа-
ційних технологій, які здатні виконувати відповідну роль у 
розвитку територіальних громад: 

– надавати змогу своєчасно отримувати актуальну та до-
стовірну інформацію, яка необхідна для прийняття управ-
лінських рішень та прогнозування соціально-економічних 
процесів;

– проведення моніторингу земель;
– оптимізувати внутрішній документообіг; 
– служити інструментом контролю виконання управлін-

ських рішень;
– формувати звітність. 
Висновки і перспективи подальших досліджень. Для 

досягнення поставленої мети слід створити територіальні гео-
інформаційні системи, основними завданнями яких буде:

– створення кожним державним органом та спеціалізова-
ним підприємством уніфікованих баз даних щодо об’єктів та 
суб’єктів земельних відносин;

– аналітичне опрацювання інформації, що надходить із 
різних джерел, та формування звітності, необхідної для при-
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йняття управлінських рішень органами державної влади та 
місцевого самоврядування;

– мінімізація безпосереднього контакту фізичних та юри-
дичних осіб з органами державної влади та місцевого самовря-
дування, поступовий перехід на електронний документообіг;

– відображення всієї необхідної інформації щодо можли-
вості використання, створення або реконструкції об’єктів не-
рухомого майна;

– надання максимальної кількості адміністративних по-
слуг в режимі реального часу;

– накопичення інформації про кількість виконаних проек-
тів виконавцями землевпорядних, геодезичних та проектних 
робіт;

– забезпечення публічності інформації щодо соціально-
економічних процесів, пов’язаних із використанням права во-
лодіння або користування нерухомим майном;

– публічний контроль виконання управлінських рішень та 
динаміки покращення інвестиційного клімату
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Ю. А. Киричек, В. А. Гряник. Информационное обеспечение монито-
ринга земель и создание территориальных геоинформационных сис-
тем кадастра недвижимости.

Приведен анализ состояния современного муниципального геоинфор-
мационного обеспечения деятельности территориальных общин в Украине. 
Предложены первоочередные меры по его развитию на основе существую-
щих технических материалов и новой базы данных, созданной с применением 
современных технологий. Геоинформационные системы крайне необходимы 
для решения насущных задач, как при проведении административно-террито-
риальной реформы в Украине, так и при объединении территориальных общин.

Ключові слова: геоинформационные системы, управление земельными 
ресурсами и недвижимым имуществом, применение ГИС,  базы данных,  анализ 
информации, статистическая отчетность.

Y. Kirichek, V. Granik. Information support of lands monitoring and the 
creation of territorial geoinformation systems of real estate cadastre.

We analysed the municipal geoinformation state support of activities of the 
territorial communities in Ukraine. Prime ways of its development on the basis of 
the existing technical materials and the new database is created with application of 
modern technologies are off ered.

Key words: geographic information systems, land administration and 
immovable property, application of GIS, databases, data analysis, statistical 
reporting.
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