
Ðîçãëÿíóòî àêòóàëüí³ ïèòàííÿ ðåôîðìóâàííÿ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè
çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Ïðîàíàë³çîâàíî ðåçóëüòàòè ãðîøîâî¿ îö³íêè 99% íà-
ñåëåíèõ ïóíêò³â Óêðà¿íè. Çàïðîïîíîâàíî íîâó ôîðìóëó íîðìàòèâíî¿ îö³íêè, ÿêà
´ðóíòóºòüñÿ íà äîõ³äíîìó ï³äõîä³.

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ó 49 ðîö³ äî í.å. Þë³é Öåçàð ç³ ñâî¿ìè ëåã³îíåðà-
ìè, íåçâàæàþ÷è íà çàáîðîíó ðèìñüêîãî ñåíàòó, ïåðåéøîâ ð³÷êó Ðóá³êîí ç³
ñëîâàìè “Æåðåá êèíóòèé!”. Ç òîãî ÷àñó öåé âèðàç ñòàâ êðèëàòèì ïðèíàã³äíî
äî ðîçâ’ÿçàííÿ ñêëàäíî¿ ïðîáëåìè, çä³éñíåííÿ ð³øó÷î¿ ä³¿, ïðîõîäæåííÿ
òî÷êè íåïîâåðíåííÿ. Ñèòóàö³ÿ ç íîðìàòèâíîþ ãðîøîâîþ îö³íêîþ çåìåëü
íàñåëåíèõ ïóíêò³â, íà íàøó äóìêó, ïîâí³ñòþ â³äïîâ³äàº îçíàêàì çàñòîñóâàí-
íÿ çíàìåíèòîãî âèðàçó ðèìñüêîãî ³ìïåðàòîðà.

Ïðîòÿãîì á³ëüø ÿê 20-ð³÷íîãî ïåð³îäó (áåðó÷è çà òî÷êó â³äë³êó íå ò³ëüêè
çàòâåðäæåííÿ ó áåðåçí³ 1995 ðîêó Êàá³íåòîì Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè Ìåòîäèêè
íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ
òà íàñåëåíèõ ïóíêò³â, àëå é çàñòîñóâàííÿ ç ïî÷àòêó 90-õ ðîê³â êîìïëåêñíî¿
åêîíîì³÷íî¿ îö³íêè òåðèòîð³é íàñåëåíèõ ïóíêò³â) ó íàø³é êðà¿í³ ñôîðìóâà-
ëèñÿ ïåâíà ìåòîäîëîã³ÿ ³ òåõíîëîã³ÿ âèêîíàííÿ ðîá³ò ³ç íîðìàòèâíî¿ îö³íêè
çåìåëü ì³ñüêèõ òà ñ³ëüñüêèõ ïîñåëåíü. Çà öåé ÷àñ, êð³ì çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â,
ùî ðåãóëþþòü íîðìàòèâíó îö³íêó çåìåëü (Çåìåëüíèé ³ Ïîäàòêîâèé êîäåêñè
Óêðà¿íè, Çàêîíè Óêðà¿íè “Ïðî ïëàòó çà çåìëþ” é “Ïðî îö³íêó çåìåëü”) áóëè
âïðîâàäæåí³ íîðìàòèâíî-ìåòîäè÷í³ äîêóìåíòè, çîêðåìà çãàäàíà âèùå Ìå-
òîäèêà (ç³ çì³íàìè ³ äîïîâíåííÿìè), äâ³÷³ îíîâëåíèé Ïîðÿäîê, òðè åòàëîíè
òà Ñòàíäàðò âèêîíàííÿ òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿ ç íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿
îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â.

Ïðîòå íàéãîëîâí³øèì ðåçóëüòàòîì ñòàëî íàãðîìàäæåííÿ ôàêòè÷íîãî
ìàòåð³àëó ³ ïîêàçíèê³â âèêîíàíî¿ òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿ ç îö³íêè çåìåëü ïî
á³ëüø ÿê 29,4 òèñ. íàñåëåíèõ ïóíêòàõ Óêðà¿íè (98,95%) (à ïî äåÿêèõ ³ç íèõ
íàâ³òü äâ³÷³ é òðè÷³). Âñå öå ñòâîðþº íåîáõ³äí³ ïåðåäóìîâè äëÿ çä³éñíåííÿ
´ðóíòîâíîãî àíàë³çó åôåêòèâíîñò³ ïðîâåäåííÿ ðîá³ò ç îö³íþâàííÿ çåìåëü íà-
ñåëåíèõ ïóíêò³â ³ âèÿâëåííÿ ãîëîâíèõ íåäîë³ê³â ³ñíóþ÷î¿ íîðìàòèâíî-ïðà-
âîâî¿ áàçè îö³íêè çàçíà÷åíèõ çåìåëü.

Àíàë³ç îñòàíí³õ íàóêîâèõ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. Çà îñòàíí³ ðîêè ç’ÿâè-
ëîñÿ äóæå áàãàòî íàóêîâèõ ïóáë³êàö³é, ïðèñâÿ÷åíèõ ïðîáëåìàì îö³íêè çåìåëü
âçàãàë³ é íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â çîêðåìà

60 ÇÅÌËÅÓÑÒÐ²É ² ÊÀÄÀÑÒÐ

ÓÄÊ 332.74
336.332.36

ÍÎÐÌÀÒÈÂÍÀ ÃÐÎØÎÂÀ ÎÖ²ÍÊÀ ÇÅÌÅËÜ
ÍÀÑÅËÅÍÈÕ ÏÓÍÊÒ²Â: ÍÀ ÐÓÁ²ÊÎÍ² ÇÌ²Í

ÏÀËÅÕÀ Þ.Ì.,
äîêòîð ãåîãðàô³÷íèõ íàóê

ÄÏ “Óêðà¿íñüêèé äåðæàâíèé íàóêîâî-äîñë³äíèé ³íñòèòóò
ïðîåêòóâàííÿ ì³ñò “Ä²ÏÐÎÌ²ÑÒÎ” ³ìåí³ Þ.Ì.Á³ëîêîíÿ”

ÊÎËÎÑÞÊ À.À.,
êàíäèäàò åêîíîì³÷íèõ íàóê

Ï³âäåííîñëîâ’ÿíñüêèé ³íñòèòóò âèùîãî íàâ÷àëüíîãî çàêëàäó
“Êè¿âñüêèé ñëàâ³ñòè÷íèé óí³âåðñèòåò”

© Ïàëåõà Þ.Ì., Êîëîñþê À.À., 2013.



[1—5, 7, 8, 10—12, 14—19]. Ö³ ïóáë³êàö³¿ îõîïëþþòü âåñü ñïåêòð îö³íî÷íî¿
ä³ÿëüíîñò³, âèñâ³òëþþ÷è ð³çíîìàí³òí³ ïðîáëåìè: ïðàâîâ³, çåìëåâïîðÿäí³,
åêîíîì³÷í³, ì³ñòîáóä³âí³, ãåîãðàô³÷í³, ãåî³íôîðìàö³éí³, ñîö³îëîã³÷í³ òîùî.
Ñåðåä ôàõ³âö³â, ÿê³ ó ð³çíèé ÷àñ ïîñë³äîâíî ³ ñèñòåìíî ðîçêðèâàëè ìåòîäî-
ëîã³÷í³ òà ìåòîäè÷í³ àñïåêòè îö³íêè çåìåëü ñë³ä âèä³ëèòè Ò.Àäæ³ºâà, Þ.Äåõ-
òÿðåíêà, Î.Äðàï³êîâñüêîãî, Ã.Çàáëîöüêîãî, Â.Çàéöÿ, ².²âàíîâó, Î.Êàíàøà,
Â.Ê³ëî÷êà, À.Êîëîñþêà, Ò.Êðèøòîï, ª.Êóöÿ, Í.Ëåá³äü, Ì.Ëèõîãðóäà, À.Ëÿ-
ùåíêà, Þ.Ìàíöåâè÷à, À.Ìàðòèíà, Â.Ìåëüíè÷óêà, Â.Íóäåëüìàíà, Þ.Ïàëåõó,
Á.Ñåìåíåíêà, Â.Ñîòíèêîâà, Ì.Ñòóïåíÿ, Â.Øàëàºâà, Â.Øèïóë³íà. Ç ïèòàíü
îö³íêè çåìåëü çàõèùåí³ êàíäèäàòñüê³ (Â.Ê³ëî÷êî, Â.Ìåëüíè÷óê òà ³í.) é äîê-
òîðñüê³ (Þ.Ïàëåõà) äèñåðòàö³¿.

Ðàçîì ³ç òèì íàóêîâî-àíàë³òè÷í³ ìàòåð³àëè ùîäî ðåçóëüòàò³â íîðìàòèâ-
íîãî îö³íþâàííÿ íàñåëåíèõ ïóíêò³â ó ðåã³îíàëüíîìó ðîçð³ç³ é ïðîïîçèö³¿
ùîäî âäîñêîíàëåííÿ íîðìàòèâíî-ïðàâîâî¿ áàçè îö³íþâàííÿ, âèõîäÿ÷è ç ñó-
÷àñíèõ ðåàë³é, ïðàêòè÷íî â³äñóòí³.

Â îñòàíí³ 5—7 ðîê³â (ùî, äî ðå÷³, º çàêîíîäàâ÷î âñòàíîâëåíèì ïåð³îäîì
îíîâëåííÿ íîðìàòèâíî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³äïîâ³äíî äî
ñòàòò³ 18 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî îö³íêó çåìåëü” [9] ó ñóñï³ëüñòâ³ ôàõ³âö³â, â îð-
ãàíàõ âèêîíàâ÷î¿ âëàäè òà îðãàíàõ ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, ñåðåä íàóêîâö³â,
êåð³âíèê³â ï³äïðèºìñòâ, á³çíåñìåí³â, ïåðåñ³÷íèõ ãðîìàäÿí çðîñëî íåãàòèâíå
ñïðèéíÿòòÿ ðåçóëüòàò³â íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â.
Ï³äñèëþºòüñÿ íåãàòèâ ó ïëàòíèê³â, ïåðåäóñ³ì, ÷åðåç ð³çêå çðîñòàííÿ ðîçì³ð³â
ïîäàòêó òà îðåíäíî¿ ïëàòè çà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ÿê³ ´ðóíòóþòüñÿ íà ìàòåð³àëàõ
òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿ ç íîðìàòèâíî¿ îö³íêè çåìåëü. Ïðè öüîìó ñïîæèâà÷àìè
ðåçóëüòàò³â îö³íêè îêðåìî¿ ä³ëÿíêè ïðîöåäóðà ¿¿ âñòàíîâëåííÿ ââàæàºòüñÿ
ñêëàäíîþ, ìàëîçðîçóì³ëîþ é óòàºìíè÷åíîþ, ùî ö³ëêîì ëîã³÷íî ñïîíóêàº ¿õ
äî äóìêè ïðî êîðóìïîâàí³ñòü ìåõàí³çìó îö³íþâàííÿ. Ìîæíà âèä³ëèòè òðè
ãîëîâí³ ïðè÷èíè, ÿê³ ñïðè÷èíÿþòü äèñêðåäèòàö³þ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü ³
çàíèæåííÿ ç ê³íöÿ 2000-õ ðîê³â àâòîðèòåòó ³íñòèòóòó îö³íþâàííÿ.

1. Çàñòàð³ë³ñòü ³ ñêëàäí³ñòü ìåòîäèêè îö³íêè âàðòîñò³ 1 ì2 çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, íàñàìïåðåä ôîðìóëè îö³íêè.

2. Çá³ëüøåííÿ ç 2008 ðîêó óòðè÷³ íèæíüîãî ïîðîãó îðåíäíî¿ ïëàòè çà çå-
ìåëüí³ ä³ëÿíêè äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³.

3. Íåäîñòàòíÿ êâàë³ô³êàö³ÿ âèêîíàâö³â, çàìîâíèê³â é îðãàí³â âëàäè â
ïèòàííÿõ îö³íêè çåìåëü, áåçñèñòåìí³ íàïðàöþâàííÿ ÿêèõ ïðèçâåëè äî çíà÷íèõ
ê³ëüê³ñíèõ ³ ÿê³ñíèõ â³äì³ííîñòåé ì³æ îö³íêîþ çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â,
áëèçüêèõ çà äåìîãðàô³÷íèìè, ãîñïîäàðñüêèìè òà ì³ñòîáóä³âíèìè ïàðàìåòðàìè.

Ìåòà ñòàòò³— ðîçêðèòè ïðè÷èíè íåîáõ³äíîñò³ êàðäèíàëüíîãî ðåôîðìó-
âàííÿ ìåòîäîëîã³¿ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â ³
íà ï³äñòàâ³ àíàë³çó ðåçóëüòàò³â îö³íêè ð³çíèõ ïîñåëåíü Óêðà¿íè, ÿê³ ì³ñòÿòüñÿ
ó âïåðøå îô³ö³éíî îïðèëþäíåí³é ó 2012 ðîö³ Äåðæçåìàãåíòñòâîì Óêðà¿íè
áàç³ äàíèõ [6] âèñëîâèòè êîíêðåòí³ êîíñòðóêòèâí³ ïðîïîçèö³¿ ùîäî âíåñåííÿ
çì³í äî ìåòîäîëîã³¿ òà ìåòîäèêè ¿õ îö³íþâàííÿ.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Âàæëèâîþ óìîâîþ ðåôîðìóâàííÿ íîðìà-
òèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â º ïîâíîö³ííå âïðîâàäæåí-
íÿ ðåíòíîãî ï³äõîäó ïðè âñòàíîâëåíí³ îñíîâíîãî ïîêàçíèêà — ñåðåäíüî¿
(áàçîâî¿) âàðòîñò³ 1 ì2 òåðèòîð³¿ îêðåìîãî íàñåëåíîãî ïóíêòó. Ä³þ÷³ Ìåòî-
äèêà [13] ³ Ïîðÿäîê îö³íêè [20] âñòàíîâëþþòü ñåðåäíþ âàðò³ñòü çåìåëü íàñå-
ëåíèõ ïóíêò³â (Öíì) ÷åðåç ïîêàçíèê âèòðàò íà îñâîºííÿ òà îáëàøòóâàííÿ
òåðèòîð³é, ðîçä³ëåíèé íà ïëîùó çàáóäîâàíî¿ òåðèòîð³¿ íàñåëåíîãî ïóíêòó.

Íèí³ ìè ìàºìî çâåðíóòè óâàãó ñóñï³ëüñòâà íà òå, ùî òàêèé ï³äõ³ä íå º
ðåíòíèì çà ñóòòþ, îñê³ëüêè ïðèâåäåí³ äî ðîêó çä³éñíåííÿ îö³íêè ñóìè
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âèòðàò íà â³äíîâíó âàðò³ñòü (áåç óðàõóâàííÿ âñ³õ âèä³â çíîñó) ³ñíóþ÷î¿ ³íæå-
íåðíî-òðàíñïîðòíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè íàñåëåíîãî ïóíêòó º ëèøå îäí³ºþ ç
óìîâ ôîðìóâàííÿ ðåíòè ó öüîìó ïîñåëåíí³. Âêàçàíà ñóêóïí³ñòü âèòðàò ïîêè
ùî ï³äì³íþº àáñîëþòíå çíà÷åííÿ ðåíòíîãî ïîêàçíèêà â íàñåëåíèõ ïóíêòàõ.
Ïîìèëêà, ÿêà áóëà çàêëàäåíà ó ôîðìóëó îö³íêè ùå â 1995 ðîö³, é íàäàë³
ñóòòºâî ñïîòâîðþº ðîçðàõóíêè ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â [9]
³ ðîáèòü ¿õ äóæå âðàçëèâèìè äëÿ êðèòèêè ó ñóñï³ëüñòâ³ â³ä äîñâ³ä÷åíèõ íàó-
êîâö³â, ôàõ³âö³â äî ïåðåñ³÷íèõ ãðîìàäÿí, ïðî ùî ñâ³ä÷àòü ðåçóëüòàòè â³ä-
ïîâ³äíèõ ð³çíîìàí³òíèõ ñóäîâèõ ð³øåíü.

ªäèíèì ëîã³÷íèì êðîêîì â åêîíîì³÷íî îá´ðóíòîâàíîìó âèçíà÷åíí³
íîðìàòèâíîãî ðåíòíîãî äîõîäó, ÿêèé ñòâîðþºòüñÿ íà òåðèòîð³ÿõ ïîñåëåíü,
íà íàøó äóìêó, º ïðèíöèïîâèé ïåðåõ³ä â³ä çàòðàòíîãî ï³äõîäó (ïîêàçíèêà
âèòðàò íà îñâîºííÿ òà îáëàøòóâàííÿ òåðèòîð³¿, ùî ´ðóíòóºòüñÿ íà â³äíîâí³é
âàðòîñò³ îñíîâíèõ ôîíä³â) äî äîõ³äíîãî ï³äõîäó.

Ó çâ’ÿçêó ³ç çàçíà÷åíèì âàðòî íàãîëîñèòè, ùî ìåòîäèêà îö³íêè çåìåëü
íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ çà ìåæàìè íàñåëåíèõ ïóíêò³â ïåðåä-
áà÷àº çàñòîñóâàííÿ ñàìå äîõ³äíîãî ï³äõîäó, ÿê öå â³äîáðàæåíî ó ñàì³é ìåòî-
äèö³ òà ïðîåêò³ â³äïîâ³äíîãî ïîðÿäêó îö³íêè âêàçàíî¿ êàòåãîð³¿ çåìåëü.

Ñàìå ïîêàçíèê íîðìàòèâíîãî ðåíòíîãî äîõîäó ç ðîçðàõóíêó íà 1 ì2 ìàº
áóòè ââåäåíèé ÿê ãîëîâíèé, ÿêèé âèçíà÷àº ñåðåäíþ (áàçîâó) âàðò³ñòü òåðè-
òîð³¿ íàñåëåíîãî ïóíêòó. Îêðåìî ï³äêðåñëþºìî ïîòðåáó â ðîçðàõóíêó òàêîãî
ïîêàçíèêà, ñèñòåìàòèçîâàíîãî äëÿ ïåâíèõ ãðóï íàñåëåíèõ ïóíêò³â, áëèçüêèõ
çà äåìîãðàô³÷íèìè, ãîñïîäàðñüêèìè òà ì³ñòîáóä³âíèìè ïàðàìåòðàìè, ùî äàñòü
çìîãó ñôîðìóâàòè ºäèíèé ëîã³÷íèé îö³ííèé ðåëüºô Óêðà¿íè. Òèì á³ëüøå,
ùî Äåðæçåìàãåíòñòâîì Óêðà¿íè îïðèëþäíåíî íàãðîìàäæåíèé ôàêòè÷íèé
ìàòåð³àë ìàéæå ïî 99% ïîñåëåíü Óêðà¿íè ó çãàäóâàí³é âèùå áàç³ äàíèõ [6].

²íôîðìàö³þ, îïðèëþäíåíó íà îô³ö³éíîìó ñàéò³ Äåðæçåìàãåíòñòâà
Óêðà¿íè ïðî ñòàí ïðîâåäåííÿ çàçíà÷åíî¿ îö³íêè ñòàíîì íà 01.04.2013 ðîêó,
íàâåäåíî íà ðèñóíêó.
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Ðèñ. ²íôîðìàö³ÿ ïðî ïðîâåäåííÿ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè
çåìåëü íàñàëåíèõ ïóíêò³â â³äïîâ³äíî äî âèìîã ñòàòò³ 13 Çàêîíó Óêðà¿íè

“Ïðî îö³íêó çåìåëü” (ïåðâèííî¿) ñòàíîì íà 01.04.2013 ðîêó
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Ê³ëüê³ñòü íàñåëåíèõ ïóíêò³â

Ïîêàçíèêè ïî Êè¿âñüê³é îáëàñò³ íàâåäåíî áåç óðàõóâàííÿ ì. ×îðíîáèëÿ
òà Ïðèï’ÿò³, ùî âõîäÿòü äî çîíè áåçóìîâíîãî â³äñåëåííÿ



Ëèøå âïðîâàäæåííÿ ïîêàçíèêà ðåíòíîãî äîõîäó íà îäèíèöþ òåðèòîð³¿ ç
îäíî÷àñíèì åêîíîì³÷íèì îá´ðóíòóâàííÿì âåëè÷èíè íîðìè ïðèáóòêó òà
íîðìè êàï³òàë³çàö³¿ (ÿê³ âæå 18 ðîê³â çàëèøàþòüñÿ íåçì³ííèìè) ïîâåðíóòü
ãðîøîâ³é îö³íö³ ¿¿ åêîíîì³÷íó ñóòí³ñòü ³ äîïîìîæóòü ðîçâ’ÿçàòè ïðîáëåìó
âèçíà÷åííÿ ñåðåäíüî¿ (áàçîâî¿) âàðòîñò³ çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Íàéãî-
ëîâí³øèì ïðè öüîìó º ìîæëèâ³ñòü çóïèíèòè íåñòðèìíå çðîñòàííÿ ³íäåêñó
âàðòîñò³ îñíîâíèõ ôîíä³â, ÿêèé ïðèâ’ÿçàíèé äî ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ áóä³âåëü-
íî-ìîíòàæíèõ ðîá³ò ³íæåíåðíî-òðàíñïîðòíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè.

Ó 2012 ðîö³ ÄÏ “Óêðà¿íñüêèé äåðæàâíèé íàóêîâî-äîñë³äíèé ³íñòèòóò
ïðîåêòóâàííÿ ì³ñò “Ä³ïðîì³ñòî” ³ìåí³ Þ.Ì.Á³ëîêîíÿ” íà çàìîâëåííÿ Äåðæ-
çåìàãåíñòâà Óêðà¿íè áóëà ïðîâåäåíà íàóêîâî-äîñë³äíà ðîáîòà ùîäî îá´ðóí-
òóâàííÿ íîâî¿ ìåòîäèêè òà ïîðÿäêó íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íà-
ñåëåíèõ ïóíêò³â. Ó ðàìêàõ çàçíà÷åíî¿ ðîáîòè ïðîàíàë³çîâàíî ðîçïîä³ë ïîêàç-
íèêà âèòðàò íà îñâîºííÿ òà îáëàøòóâàííÿ òåðèòîð³¿ (Â) ð³çíèõ ãðóï íàñåëåíèõ
ïóíêò³â çà ìàòåð³àëàìè ðîçðîáëåíî¿ òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿ ç ¿õíüî¿ îö³íêè.

Íàâåäåìî ñèòóàö³þ ïî îêðåìèõ ãðóïàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â.
Äî ãðóïè íàñåëåíèõ ïóíêò³â ³ç ÷èñåëüí³ñòþ ïîíàä 2000 òèñ. îñ³á íàëåæèòü

ì³ñòî Êè¿â. Ïîêàçíèê Â äëÿ Êèºâà ñòàíîâèòü 64,30 ãðí/ì2.
Äî ãðóïè íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 1000 äî 2000 òèñ. îñ³á â³äíåñåíî ì³ñòà Îäå-

ñà òà Õàðê³â. Óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê Â ñÿãàº 51,77 ãðí/ì2.
Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 500 äî 1000 òèñ. îñ³á* óñåðåäíåíèé ïîêàç-

íèê Â ñòàíîâèòü 65,27 ãðí/ì2, ùî âèùå çà â³äïîâ³äí³ ïîêàçíèêè äëÿ ì³ñò-
ì³ëüéîíåð³â. Öå ñòàëîñÿ çàâäÿêè íàäâèñîêîìó ïîêàçíèêó âèòðàò ó Ëüâîâ³
(114,75 ãðí/ì2) ³ äóæå âèñîêîìó ïîêàçíèêó â Äîíåöüêó (79,12 ãðí/ì2). Áåç
óðàõóâàííÿ Ëüâîâà é Äîíåöüêà ñåðåäí³é ïîêàçíèê Â ñÿãàº 49,44 ãðí/ì2.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 250 äî 500 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê
Â ñòàíîâèòü 44,27 ãðí/ì2. Â ö³é ãðóï³ íàéá³ëüøèé â³äðèâ â³ä ñåðåäíüîãî äëÿ
ãðóïè çíà÷åííÿ Â õàðàêòåðíèé äëÿ Ñ³ìôåðîïîëÿ (69,82 ãðí/ì2) ³ ×åðí³âö³â
(61,44 ãðí/ì2). Ó òîé æå ÷àñ çíà÷íî íèæ÷³ ïîêàçíèêè ìàþòü Æèòîìèð, ×åð-
êàñè, Ãîðë³âêà òà Ìàê³¿âêà.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 100 äî 250 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê
Â ñÿãàº 38,87 ãðí/ì2. Â ö³é ãðóï³ íàéá³ëüøèé â³äðèâ â³ä ñåðåäíüîãî äëÿ ãðóïè
çíà÷åííÿ Â õàðàêòåðíèé äëÿ ²âàíî-Ôðàíê³âñüêà (75,64 ãðí/ì2) ³ Òåðíîïîëÿ
(68,79 ãðí/ì2). Íèçüêèìè ïîêàçíèêàìè â³äçíà÷àþòüñÿ çåìë³ ì³ñò Êåð÷, Êðà-
ìàòîðñüê, Áåðäÿíñüê òà Á³ëà Öåðêâà.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 50 äî 100 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê Â
ñòàíîâèòü 33,83 ãðí/ì2. Â ö³é ãðóï³ íàéá³ëüøèé â³äðèâ â³ä ñåðåäíüîãî äëÿ
ãðóïè çíà÷åííÿ Â õàðàêòåðíèé äëÿ Äðîãîáè÷à (87,52 ãðí/ì2). Íèçüê³ ïîêàç-
íèêè ìàþòü çåìë³ ì³ñò Òîðåç, Õàðöèçüê ³ Êðàñíîàðì³éñüê.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 20 äî 50 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê Â
ñÿãàº 32,45 ãðí/ì2. Â ö³é ãðóï³ íàéá³ëüøèé â³äðèâ â³ä ñåðåäíüîãî äëÿ ãðóïè
çíà÷åííÿ Â õàðàêòåðíèé äëÿ çåìåëü ì³ñò Àëóøòà, Ìîãèë³â-Ïîä³ëüñüêèé, Êî-
òîâñüê, Þæíå, Áàëàêë³ÿ òà Íîâà Êàõîâêà. Íèçüêèìè ïîêàçíèêàìè â³äçíà÷à-
þòüñÿ çåìë³ ì³ñò Ñåëèäîâå, Áåðåãîâå é Òðîñòÿíåöü.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 10 äî 20 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê Â
ñòàíîâèòü 21,19 ãðí/ì2. Â ö³é ãðóï³ íàéá³ëüøèé â³äðèâ â³ä ñåðåäíüîãî äëÿ
ãðóïè çíà÷åííÿ Â õàðàêòåðíèé äëÿ ì³ñò Ñóäàê, Ðåí³, Òàòàðáóíàðè ³ Ïèðÿòèí.
Íèçüê³ ïîêàçíèêè ìàº çíà÷íà ê³ëüê³ñòü íàñåëåíèõ ïóíêò³â, ó ÿêèõ íîðìàòèâ-
íà îö³íêà çä³éñíþâàëàñÿ äóæå äàâíî (ïîíàä ñ³ì ðîê³â òîìó). Ñòàíîì íà
ê³íåöü 2012 ðîêó íå ïðîâåäåíî îö³íêè çåìåëü ó ì³ñòàõ ²ëë³íö³, Êàëèí³âêà é
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* Äî ö³º¿ ãðóïè ìè âêëþ÷àºìî òàêîæ ì³ñòî äåðæàâíîãî çíà÷åííÿ Ñåâàñòîïîëü.



Íåìèð³â Â³ííèöüêî¿ îáëàñò³, Çåëåíîäîëüñüêó ³ Ï³äãîðîäíîìó Äí³ïðîïåòðîâ-
ñüêî¿, Çîëîòîìó, Ëóòóãèíîìó òà Ñâàòîâîìó Ëóãàíñüêî¿, Áàðâ³íêîâîìó Õàð-
ê³âñüêî¿ îáëàñò³.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 5 äî 10 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê Â
ñòàíîâèòü 18,31 ãðí/ì2. Â ö³é ãðóï³ íàéá³ëüøèé â³äðèâ â³ä ñåðåäíüîãî äëÿ
ãðóïè çíà÷åííÿ Â õàðàêòåðíèé äëÿ ì³ñò Àëóïêà, Ñòàðèé Êðèì, Ìîðøèí ³
Ïóñòîìèòè. Ñòàíîì íà ê³íåöü 2012 ðîêó íå âèêîíàíî ïåðâèííî¿ îö³íêè ó
ì³ñòàõ Ëèïîâåöü Â³ííèöüêî¿ îáëàñò³, Ïåðå÷èí Çàêàðïàòñüêî¿, Íîâèé Êà-
ëèí³â Ëüâ³âñüêî¿ îáëàñò³.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 1 äî 5 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê Â ñÿ-
ãàº 13,88 ãðí/ì2). Â ö³é ãðóï³ íàéá³ëüøèé â³äðèâ â³ä ñåðåäíüîãî äëÿ ãðóïè
çíà÷åííÿ Â õàðàêòåðíèé äëÿ ì³ñò Óñòèëóã òà Âèæíèöÿ.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 0,5 äî 1 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê Â
ñòàíîâèòü 11,4 ãðí/ì2. Â ö³é ãðóï³ íàéá³ëüøèé â³äðèâ â³ä ñåðåäíüîãî äëÿ ãðó-
ïè çíà÷åííÿ Â õàðàêòåðíèé äëÿ êðèìñüêèõ ïîñåëåíü.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³ä 0,2 äî 0,5 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê Â
ñÿãàº 11,33 ãðí/ì2. Â ö³é ãðóï³ íàéá³ëüøèé â³äðèâ â³ä ñåðåäíüîãî äëÿ ãðóïè
çíà÷åííÿ Â òàêîæ õàðàêòåðíèé äëÿ êðèìñüêèõ ïîñåëåíü.

Ó ãðóï³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â ìåíøå 0,2 òèñ. îñ³á óñåðåäíåíèé ïîêàçíèê Â
ñòàíîâèòü 7,92 ãðí/ì2.

Ó òàáëèö³ íàâåäåíî óñåðåäíåí³ ïîêàçíèêè âèòðàò íà îñâîºííÿ òà îáëàø-
òóâàííÿ òåðèòîð³é ïî ãðóïàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â çà ÷èñåëüí³ñòþ íàñåëåííÿ.

Î÷åâèäíî, ùî ñåðåäíÿ âàðò³ñòü òåðèòîð³¿ çðîñòàº ó ì³ð³ çá³ëüøåííÿ ÷è-
ñåëüíîñò³ íàñåëåííÿ ïîñåëåííÿ. Àëå ïðè öüîìó âèÿâëåíî çíà÷í³ â³äì³ííîñò³
ÿê óñåðåäèí³ îêðåìèõ ãðóï (ïðî ùî çãàäóâàëîñÿ ðàí³øå), òàê ³ â ðåã³îíàëü-
íîìó ðîçð³ç³ [9].
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Óñåðåäíåí³ ïîêàçíèêè âèòðàò íà îñâîºííÿ
òà îáëàøòóâàííÿ òåðèòîð³é, ãðí íà 1 ì2, íàñåëåíèõ ïóíêò³â Óêðà¿íè

Ãðóïè íàñåëåíèõ ïóíêò³â
ç ÷èñåëüí³ñòþ íàñåëåííÿ

(òèñ. îñ³á)

Ì³ñüê³
íàñåëåí³ ïóíêòè
(ì³ñòà òà ñìò)

Ñ³ëüñüê³
íàñåëåí³ ïóíêòè

Ñåðåäíüîçâàæåíå
ïî âñ³õ ïîñåëåííÿõ

Ìåíøå 0,2 17,49 7,92 7,92

Â³ä 0,2 äî 0,5 11,01 11,33

Â³ä 0,5 äî 1 12,83 10,77 11,40

Â³ä 1 äî 5 17,39 11,99 13,88

Â³ä 5 äî 10 21,51 14,46 18,34

Â³ä 10 äî 20 25,15 11,96 21,19

Â³ä 20 äî 50 32,45 — 32,45

Â³ä 50 äî 100 33,83 — 33,83

Â³ä 100 äî 250 38,87 — 38,87

Â³ä 250 äî 500 44,27 — 44,27

Â³ä 500 äî 1000 òà
ì. Ñåâàñòîïîëü 65,27* — 65,27*

Â³ä 1000 äî 2000 51,77 — 51,77

Ïîíàä 2000 64,30 — 64,30

* ×åðåç íàäâèñîêèé ïîêàçíèê ó ì. Ëüâîâ³.



Ïîäàëüøå çàñòîñóâàííÿ ôîðìóëè ðîçðàõóíêó íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿
îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â ïîòðåáóº, ïåðåäóñ³ì, óñòàíîâëåííÿ ïîêàç-
íèêà íîðìàòèâíîãî ðåíòíîãî äîõîäó, ÿêèé çàì³íèòü ïîêàçíèê âèòðàò íà
îñâîºííÿ òà îáëàøòóâàííÿ òåðèòîð³é íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Â³äïîâ³äí³ îá´ðóí-
òóâàííÿ áóëè çä³éñíåí³ â ðàìêàõ íàóêîâî-äîñë³äíî¿ ðîáîòè, çãàäàíî¿ ðàí³øå.

Äèôåðåíö³àö³þ ïîêàçíèêà íîðìàòèâíîãî ðåíòíîãî äîõîäó çà ãðóïàìè
íàñåëåíèõ ïóíêò³â ïðîâåäåíî íà îñíîâ³ àíàë³çó äàíèõ ïðî ïîòî÷í³ ö³íè ïðî-
äàæ³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íàñåëåíèõ ïóíêò³â, îäåðæàíèõ Äåðæçåìàãåíñòâîì
Óêðà¿íè â³ä îðãàí³â âèêîíàâ÷î¿ âëàäè òà îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ
ïðîòÿãîì îñòàíí³õ ï’ÿòè ðîê³â.

Íà ï³äñòàâ³ àíàë³çó ñòàíó ðîçâèòêó íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü
íàñåëåíèõ ïóíêò³â ³ âñòàíîâëåííÿ çàêîíîì³ðíîñòåé òåðèòîð³àëüíî¿ äèôå-
ðåíö³àö³¿ îêðåìèõ ïîêàçíèê³â, ùî çóìîâëþþòü ôîðìóâàííÿ ðåíòíîãî äîõîäó
ïðîïîíóºòüñÿ òàêà ôîðìóëà ðîçðàõóíêó íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè:

Öí =
Ðä
Ñê

Êô Êì Ê³´ ´ ´ ,

äå Öí — íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà 1 ì2 çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ãðí;
Ðä — ïîêàçíèê íîðìàòèâíîãî ðåíòíîãî äîõîäó ç ðîçðàõóíêó íà 1 ì2, ãðí;
Ñê — ñòàâêà êàï³òàë³çàö³¿;
Êô — êîåô³ö³ºíò, ÿêèé õàðàêòåðèçóº ôóíêö³îíàëüíå âèêîðèñòàííÿ

çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè;
Êì — êîåô³ö³ºíò, ùî õàðàêòåðèçóº ì³ñöåïîëîæåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè;
Ê³ — êîåô³ö³ºíò ³íäåêñàö³¿ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü.

Ïîêàçíèê ðåíòíîãî äîõîäó ïîâèíåí âñòàíîâëþâàòèñÿ äëÿ ãðóï íàñåëå-
íèõ ïóíêò³â, ð³çíèõ çà ÷èñåëüí³ñòþ íàñåëåííÿ, é ï³äëÿãàº êîðèãóâàííþ
êîæí³ ï’ÿòü ðîê³â. Îñòàííº çä³éñíþº öåíòðàëüíèé óïîâíîâàæåíèé îðãàí ³ç
çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â íà îñíîâ³ àíàë³çó äàíèõ ùîäî ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê
³ ïðàâà îðåíäè íà íèõ äëÿ íàñåëåíèõ ïóíêò³â ³ç ð³çíîþ ÷èñåëüí³ñòþ íàñåëåí-
íÿ, à òàêîæ ³íøèõ ïîêàçíèê³â, ÿê³ â³äòâîðþþòü çì³íè ñòàíó ðèíêó çåìåëü íà-
ñåëåíèõ ïóíêò³â.

Ñòàâêà êàï³òàë³çàö³¿ (Ñê) ìàº âñòàíîâëþâàòèñÿ öåíòðàëüíèì óïîâíîâà-
æåíèì îðãàíîì ³ç çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â îäèí ðàç íà ï’ÿòü ðîê³â. Äëÿ ðîçðàõóí-
êó âåëè÷èíè ñòàâêè êàï³òàë³çàö³¿ ïðîïîíóºòüñÿ òàêà ôîðìóëà:

Ñê =
(Ñð+ Ñä + Ñî)

3
. .

,

äå Ñð — ñåðåäíüîð³÷íå çíà÷åííÿ ñòàâêè ðåô³íàíñóâàííÿ Íàö³îíàëü-
íîãî áàíêó Óêðà¿íè;

Ñä — ñåðåäíüîð³÷íå çíà÷åííÿ ð³âíÿ äîõ³äíîñò³ çà âàëþòíèìè äåïî-
çèòàìè óêðà¿íñüêèõ áàíê³â ïåðøî¿ ãðóïè;

Ñî — ñåðåäíüîð³÷íå çíà÷åííÿ ð³âíÿ äîõ³äíîñò³ çà îáë³ãàö³ÿìè çîâ-
í³øí³õ äåðæàâíèõ ïîçèê Óêðà¿íè.

Çíà÷åííÿ ïîêàçíèê³â ïðèéìàºòüñÿ çà äàíèìè çâ³òíîñò³ çà ð³ê, ÿêèé ïå-
ðåäóâàâ ðîêó âñòàíîâëåííÿ ñòàâêè êàï³òàë³çàö³¿.

Âèñíîâêè. Çâîë³êàííÿ ³ç âíåñåííÿì çì³í ó ä³þ÷³ Ìåòîäèêó òà Ïîðÿäîê
íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â, íà äóìêó àâòîð³â
ö³º¿ ïóáë³êàö³¿, ìîæóòü ó íàéáëèæ÷èé ÷àñ ïðèçâåñòè äî ñóòòºâèõ åêî-
íîì³÷íèõ òà ñîö³àëüíèõ ïðîáëåì, ùî ïîçíà÷èòüñÿ ÿê íà ñïðèéíÿòò³ íàñåëåí-
íÿì çåìåëüíî¿ ïîë³òèêè äåðæàâè, òàê ³ äî çíà÷íîãî ñêîðî÷åííÿ áþäæåòíèõ
íàäõîäæåíü â³ä ïëàòè çà âèêîðèñòàííÿ çåìåëü.
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Ò³ëüêè âïðîâàäæåííÿ äîõ³äíîãî ï³äõîäó ïðè âñòàíîâëåíí³ îñíîâíîãî
ïîêàçíèêà — íîðìàòèâíîãî ðåíòíîãî äîõîäó ç ðîçðàõóíêó íà 1 ì2 — òà íîâèõ
ï³äõîä³â ïðè âèçíà÷åíí³ Öíì, ðåçóëüòàòè ÿêèõ îá´ðóíòîâàíî â ïðîöåñ³
çä³éñíåííÿ íàóêîâî-äîñë³äíèõ ðîá³ò, ïåðåäóñ³ì ó ïðîïîçèö³ÿõ, âèñëîâëåíèõ
ÄÏ “Óêðà¿íñüêèé íàóêîâî-äîñë³äíèé ³íñòèòóò ïðîåêòóâàííÿ ì³ñò “Ä³ïðî-
ì³ñòî” ³ìåí³ Þ.Ì.Á³ëîêîíÿ” é ïåðåäàíèõ äî Äåðæçåìàãåíòñòâà Óêðà¿íè,
ìîæå çì³íèòè íåãàòèâíó ñèòóàö³þ.

Íåîáõ³äíî òàêîæ ç óðàõóâàííÿì íàãðîìàäæåíîãî äîñâ³äó “ïåðåéòè
Ðóá³êîí” ó ñôåð³ ïðîâåäåííÿ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëå-
íèõ ïóíêò³â ³ ïðàãìàòè÷íî ðóõàòèñÿ äàë³.
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Ðàññìîòðåíû àêòóàëüíûå âîïðîñû ðåôîðìèðîâàíèÿ íîðìàòèâíîé äåíåæíîé îöåíêè
çåìåëü íàñåëåííûõ ïóíêòîâ. Ïðîàíàëèçèðîâàíû ðåçóëüòàòû äåíåæíîé îöåíêè 99%
íàñåëåííûõ ïóíêòîâ Óêðàèíû. Ïðåäëîæåíà íîâàÿ ôîðìóëà íîðìàòèâíîé îöåíêè, îñíî-
âàííàÿ íà äîõîäíîì ïîäõîäå.

Deals with current issues of reforming the regulatory monetary value of urban lands. The
analysis of monetary value results of 99% of settlements of Ukraine is hold. A new formula for
normative assessment, based on the income approach, is proposed.
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