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Вступ. Проголошення України 
незалежною державою стало поштовхом 
реалізації земельної реформи. В цей період 
виникла потреба в оцінюванні головного 
ресурсу держави – її земельного фонду. 
Згідно з Земельним кодексом України, 
земля є основним національним 
багатством, що перебуває під особливою 
охороною держави [Ст.1, п. 1,1]; 
використання землі в Україні є платним 
[Ст.206, п. 1, 1]. У структурі земельного 
фонду України близько 11% його площі 
займають населені пункти. У зв’язку з цим, 
розроблення засад нормативної грошової 
оцінки земель населених пунктів (далі 
скорочено НГО) та практична реалізація 
цього завдання є актуальним завданням. 

Аналіз останніх досягнень і 
публікацій. Результати досліджень 
формування диференціальної земельної 
ренти в містах – міської ренти – викладені у 
працях Дехтяренка Ю. Ф., Лихогруда М. Г., 
Манцевича Ю. М., Палехи Ю. М [3-5], інших 
вчених. В той же час методичні аспекти 
оцінювання земель малих населених 
пунктів – малих міст, селищ і сільських 
поселень, вивчені недостатньо. Все це 
робить цю тему важливою та актуальною як 
у теоретичному, так і у практичному 
аспектах. 

Постановка проблеми. На даний час 
методологія виконання нормативної 
грошової оцінки земель населених пунктів 
зорієнтована, в основному, на міські 
населені пункти. Особливості оцінювання 
земель малих населених пунктів 
враховуються в недостатній мірі.  
Особливої уваги в зв’язку з цим заслуговує 
диференціація вартості територіальних 
одиниць оцінки на локальному рівні в 
малих населених пунктах [6]. Не менш 
важливим є завдання інтеграції даних НГО 
до Державного земельного кадастру [11]. 

Мета статті - розкрити методичні 
аспекти оцінювання земель малих 
населених пунктів, акцентувати увагу на 
визначенні диференціації вартості 

територіальних одиниць на локальному 
рівні в межах малих населених пунктів, 
впровадженні диференціаційованої 
вартості на рівні територіальних одиниць в 
нормативну грошову оцінку земель малих 
населених пунктів. 

Виклад основного матеріалу. 
Пропозиції з впровадження методичних 
аспектів оцінювання земельних ділянок в 
межах сільських населених пунктів та 
селищ вже були викладені у наукових 
працях [6]. На думку автора, ці принципи 
розрахунку варто застосовувати до всіх 
малих населених пунктів з чисельністю 
населення  до 10 тис. осіб. Розкриємо 
сутність проблеми.  

Кінцевим результатом проведення НГО 
є визначення вартості 1 м2 земельної 
ділянки. Вона розраховується за 
формулою [8, п.3.3]: 

 
               В × Нп 
 Цн = --------- × Кф × Км,           (1) 
  Нк 

 
де: Цн – нормативна грошова  оцінка  
квадратного метра земельної ділянки 
(грн.); В - витрати на освоєння та 
облаштування території в розрахунку на м2 
(грн); Нп - норма прибутку (6%); Нк - норма 
капіталізації (3%); Кф - коефіцієнт, який 
характеризує функціональне використання 
земельної ділянки (під житлову та 
громадську забудову, для промисловості, 
транспорту тощо); Км -  коефіцієнт, який 
характеризує місцерозташування 
земельної ділянки. 

Нормативна грошова оцінка земель 
населених пунктів, як і оцінка інших 
категорій земель, визначається на рентній 
основі і є капіталізованим рентним 
доходом із земельної ділянки [2, 5, 8].  

Рента – це економічна форма 
реалізації власності на землю. Додатковий 
дохід із земельної ділянки, який одержує 
землевласник, є земельною рентою. Дохід 
із земельної ділянки визначає вартість 
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(ціну), яка є капіталізованим доходом від 
надання землі в оренду [3].  

Утворення ренти було ґрунтовно 

досліджено ще в ХVІІІХІХ ст. в класичній 
політичній економії (А. Сміт, Д. Рікардо, 
К.Маркс та інші вчені). Поняття 
диференціальної міської ренти, яке 

покладено в основу розрахунку НГО, було 
запропоновано на початку 2000-х років 
нашого століття  вітчизняними вченими; 
ними досліджено принципи формування 
диференціальної ренти у містах [5]. 
Структуру ренти відображає рис.1. 

 
Рис.1 – Структура ренти  

 
Вартість земель в населеному пункті 

формується на трьох рівнях – 
регіональному, внутрішньоміському та 
локальному і визначається географічною 
складовою диференціальної міської ренти 
– коефіцієнтом КМ  [2-5, 8] (рис.1). 

Саме коефіцієнт КМ характеризує 
особливості місцерозташування земельної 
ділянки і обчислюється за формулою [2, 8]:  

 

КМ = КМ1 × КМ2 × КМ3,   (2) 
 

де: КМ1  регіональний рівень, КМ2  

внутрішньоміський рівень, КМ3  локальний 
рівень (Рис. 2).  

Коефіцієнт, який відображає 
особливість формування міської ренти 
земельних ділянок на регіональному рівні 
(КМ1) застосовується для всієї території 
населеного пункту.  

Особливістю формування міської ренти 
(рентного доходу) на 
внутрішньоміському рівні є те, що вона 
утворюється завдяки двом основним 
факторам: зручності місцерозташування 
земельної ділянки та рівню її облаштування 

(визначає коефіцієнт КМ2). Обидва фактори 
обумовлюються містобудівними 
параметрами розвитку населеного пункту 
[2, 4, 5]. 

Функціональна неоднорідність території 
населеного пункту, яка характеризується 
складним поєднанням природних та 
антропогенних ландшафтів, обумовлює 
необхідність її землеоцінювальної 
структуризації на першому етапі 
оцінювання земель населеного пункту 
(тобто розподіл території на оціночні 
райони), а на завершальній стадії – 
виділення економіко-планувальних зон [2-
5, 8]. Саме розподіл території на 
оцінювальні одиниці регулює вартість 
земельних ділянок на внутрішньоміському 
рівні. Кожна економіко-планувальна зона, 
за діючою методикою, об’єднує групи 
функціонально однорідних кварталів 
населеного пункту. Диференціацію вартості 
земель на цьому рівні визначає зональний 
коефіцієнт КМ2, який розраховується для 
кожної економіко-планувальної зони 
(рис. 2).  
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Рис. 2 – Структура формування диференціальної міської ренти  

 
Особливістю малих населених пунктів 

є невелика за площею і, як правило, 
однорідна за своїм функціональним 
використанням територія – переважно 
квартали садибної забудови, окремі 
квартали виробничих територій і 
сільськогосподарських угідь. Це 
обумовлює виділення невеликої кількості 
економіко-планувальних зон. Формування 

диференціальної ренти на 
внутрішньоміському рівні відображається на 
ключовій схемі НГО – Схемі економіко-
планувального зонування [3-5, 11] Розподіл 
території за її функціональним 
призначенням і на територіальні 
оцінювальні одиниці – економіко-
планувальні зони – показано на прикладі 
смт. Козелець Чернігівської обл. (рис.3).  

 

 
Рис. 3 – Схема економіко-планувального зонування території смт. Козелець 

Чернігівської обл. (за матеріалами ДП УДНДІПМ «Діпромісто» імені Ю.М.Білоконя, Київ, 2012) 
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Вартість земельної ділянки на 
локальному рівні розраховується в межах 
земельних ділянок і регулюється значенням 
коефіцієнта КМ3, який є добутком 
пофакторних оцінок прояву множини 
локальних факторів на цій земельній 
ділянці. Просторове розповсюдження 
локальних факторів відображається на 
схемах прояву локальних факторів оцінки 
[3- 5, 7, 11]. 

Локальні фактори враховують показники 
комплексу природних умов та 
антропогенного навантаження на територію 
населеного пункту. Кожний локальний 
фактор відображає окреме явище і має 
власний коефіцієнт (Додаток 1, табл.1.7. 
Порядку). При  цьому визначено, що 
добуток пофакторних оцінок не повинен 
бути нижчим 0,50 і вищим 1,50 [8]. Отже, в 
загальній вартості земельної ділянки вплив 

локальних факторів достатньо значний – 
значення коефіцієнта КМ3 до 50% підвищує 
або зменшує вартість земельної ділянки. 

Таким чином, для малих населених 
пунктів найбільша диференціація вартості 
території відбувається саме під впливом 
локальних факторів. 

Особливістю просторового розповсю-
дження кожного локального фактора є те, 
що їх конфігурація пов’язана з природними 
особливостями та особливостями ант 
ропо-генного навантаження на територію 
населеного пункту і, як правило, 
поширення ареалів з проявом цих 
особливостей не співпадають з економіко-
планувальним зонуванням (рис. 4). Прояв 
локального фактора може бути як на всій 
території земельної ділянки, так і на її 
частині.  

 
Рис. 4 – Розподіл функціонально-планувальних факторів в центральній частині смт. 
Козелець Чернігівської обл. (ДП УДНДІПМ «Діпромісто» імені Ю.М.Білоконя, Київ, 2012) 

 
Як визначити значення коефіцієнта КМ3 

при частковому прояві одного чи декількох 
локальних факторів на території земельної 
ділянки? 

За Порядком нормативної грошової 
оцінки земель сільськогосподарського 
призначення та населених пунктів (далі – 
Порядок) [8, п. 3.10.], визначення частки 
площі впливу локального фактора на 
території земельної ділянки здійснюється 
переважно шляхом використання ГІС-
технологій та електронних цифрових карт. 

Особливо легко це питання вирішується 
тоді, коли вартість окремої земельної 
ділянки визначається із застосуванням 
автоматизованої системи розрахунку. 
Проблеми виникають при відсутності 
такого програмного забезпечення і для 
визначення грошової оцінки 
застосовуються тільки матеріали технічної 
документації на паперових носіях. 

Для сільських населених пунктів 
Стандартом Держкомзему СОУ ДКЗР 
0032632-012:2009 (далі – Стандарт) у 
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додатку Ж5 [11] передбачено розрахунок 
нормативної грошової оцінки 1 м2 земель за 
зонами (кол. 6, додаток Ж5).  В цьому 
випадку значення коефіцієнта КМ3 
розраховується як середньозважене  (а на 
практиці, як правило,  як середня величина) 
для всієї економіко-плануальної зони. Це 
значить, що всі земельні ділянки однієї зони 
урівнюються за умовами місцерозташування 
і мають однакову середньозважену (або 
середню) нормативну грошову оцінку [6]. 

Стосовно інших категорій населених 
пунктів, наприклад, малих міст і селищ, то 
для них такий розрахунок не є обов’язковим 
і, як правило, не виконується. Тобто, у 
технічній документації з нормативної 
грошової оцінки земель населеного пункту 
визначені основні складові НГО – значення 
середньої (базової) вартості 1 м2 земель 
(ЦНМ); значення зональних коефіцієнтів КМ2; 
перелік, ареали впливу і коефіцієнти 
локальних факторів. Нормативна грошова 
оцінка 1 м2 земель в межах 
землекористування розраховується 
фахівцями Держгеокадастру самостійно, що 
ускладнює процес надання витягів з 
нормативної грошової оцінки. 

Практичний досвід показує, що в межах 
однієї економіко-планувальної зони для 
малих населених пунктів з чисельністю 
населення до 10 тис. осіб, залежно від 
впливу локальних факторів, нормативна 
грошова оцінка може змінюватись на 
третину. Отже, умови в різних частинах 
однієї зони можуть суттєво відрізнятись, а 
отже і нормативна грошова оцінка має 
диференціюватися. Саме прояв локальних 
факторів може диференціювати різні рівні 
вартості земельних ділянок в межах однієї 
економіко-планувальної зони. Це зумовлює 
необхідність глибшої диференціації 
територіальних одиниць оцінки з 
урахуванням локальних особливостей 
розміщення земельних ділянок в межах 
однієї економіко-планувальної зони [6]. 

З усього вищезазначеного випливає 
наступний висновок: для малих населених 
пунктів, враховуючи вплив локальних 

факторів, на завершальній стадії оцінки 
необхідно виділяти в межах економіко-
планувальної зони квартали грошової 
оцінки і визначати для них грошову оцінку 
1 м2 за залежністю: 

 

ЦНК = ЦНЗ × КМ3К [6],   (3) 
 

де  ЦНК – нормативна грошова оцінка м2 
земельної ділянки в межах кварталу 
грошової оцінки (грн); ЦНЗ – середня для 
економіко-планувальної зони вартість 1 м2 
земель (грн) [п.3.9., 14]; КМ3К – сукупний 
локальний коефіцієнт кварталу грошової 
оцінки. 

Нами запропоновано ввести поняття 
сукупного локального коефіцієнту 
кварталу грошової оцінки - КМ3К у зв’язку 
з тим, що  розрахунок прояву локальних 
факторів в межах кварталів грошової 
оцінки відбувається без урахування 
інженерно-інфраструктурних факторів. 
Прояв інженерно-інфраструктурних 
факторів визначається для кожної 
земельної ділянки окремо за фактом їх 
наявності. Загальноприйнятий коефіцієнт 
КМ3 (загальний сукупний локальний 
коефіцієнт КМ3)  визначається множенням 
усіх локальних коефіцієнтів, які 
проявляються на даній земельній ділянці 
[4, с.121]. 

Інформація про квартали грошової 
оцінки виступає в якості тематичних даних 
НГО і, на думку автора, повинна 
заноситися до бази даних Державного 
земельного кадастру разом з іншою 
тематичної інформацією НГО. 

Виділення кварталів грошової оцінки 
та розрахунок їх вартості було вперше 
апробовано УДНДІПМ «Діпромісто» імені 
Ю.М.Білоконя у 2012 р. в технічній 
документації з нормативної грошової 
оцінки земель смт. Козелець Чернігівської 
області [9].  

На рис.5 і 6 способом кількісного фону 
відображена диференціація вартості 
земель в межах кварталів грошової 
оцінки. 



 
Рис.5 – Картограма розподілу кварталів грошової оцінки в межах економіко-планувальних 

зон смт. Козелець Чернігівської обл. (ДП УДНДІПМ «Діпромісто» імені Ю.М.Білоконя, Київ, 2012) 

 

 
Рис.6 – Розподіл вартості території населеного пункту за кварталами грошової оцінки  в 

центральній частині смт. Козелець Чернігівської обл.  
(ДП УДНДІПМ «Діпромісто» імені Ю.М.Білоконя, Київ, 2012) 

 
Як видно з рис. 5, зміна кольору від 

яскравого до блідого демонструє зміну 
величини грошової оцінки земель в межах 
кварталів грошової оцінки від найвищої 
(найдорожчої – в центральній частині 
населеного пункту) до найнижчої 
(найдешевшої – на периферії населеного 

пункту); відображено межі економіко-
планувальних зон (див. умовні 
позначення).  

На рис. 6 відображено фрагмент 
центральної частини смт. Козелець з 
розподілом території на оцінювальні 
одиниці – економіко-планувальні зони і 
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квартали грошової оцінки. З порівняння рис. 
4 і 6 прослідковується закономірність – 
виділення меж кварталів грошової оцінки по 
межі ареалу локального фактора та з 
урахуванням меж економіко-планувальних 
зон. Встановлення кварталів  грошової 
оцінки та визначення нормативної грошової 
оцінки земель в їх межах відбувається 
методом картографічного моделювання із 
застосуванням ГІС-технологій.  

Розрахунок грошової оцінки в межах 
територіальних оцінювальних одиниць 
(економіко-планувальних зон та кварталів 
грошової оцінки) варто відображати у 
вигляді таблиць (табл.1, 2). Розрахунок 
сукупного локального коефіцієнта КМ3К 
відображено у табл. 1.  

 

 
Таблиця 1 – Розповсюдження локальних факторів в межах економіко-планувальних  зон та  

кварталів грошової оцінки. Розрахунок сукупного локального коефіцієнта КМ3К. 
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закінчення таблиці 1 

 

*Прояв інженерно-інфраструктурних факторів визначається для кожної земельної ділянки окремо 
за фактом їх наявності.  
**Загальний сукупний локальний коефіцієнт КМ3 доопрацьовується для кожної земельної ділянки 
окремо з урахуванням прояву інженерно-інфраструктурних факторів в її межах.  
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За існуючою методичною базою індекс 
присвоєно лише загальному сукупному 
локальному коефіцієнту - КМ3 [2-5, 8]. На 
думку автора, варто коефіцієнтам добутків 
кожної з групи локальних 
рентоутворюючих факторів присвоїти такі 
індекси:  

КМ3(ФП) – коефіцієнт добутку 
функціонально-планувальних факторів; 

КМ3(ІІ) – коефіцієнт добутку інженерно-
інфраструктурних факторів;  

КМ3(ІГ) – коефіцієнт добутку інженерно-
геологічних факторів;   

КМ3(ІК) – коефіцієнт добутку історико-
культурних факторів;  

КМ3(ПЛ) – коефіцієнт добутку природно-
ландшафтних факторів;  

КМ3(СГ) – коефіцієнт добутку санітарно-
гігієнічних факторів. 

Тоді для малих населених пунктів 
загальний сукупний локальний коефіцієнт 
буде розраховуватись за залежністю:  

 

КМ3  = КМ3К  × КМ3(ІІ),            (4) 

 

де: КМ3  загальний сукупний локальний 

коефіцієнт, КМ3К  сукупний локальний 

коефіцієнт кварталу грошової оцінки, КМ3(ІІ)  
коефіцієнт добутку інженерно-
інфраструктурних факторів. 

Сукупний локальний коефіцієнт 
кварталу грошової оцінки обчислюється 
наступним чином: 
КМ3К = КМ3(ФП) × КМ3(ІГ) × КМ3(ІК) × КМ3(ПЛ) × КМ3(СГ)  (5) 
 

Необхідно зазначити, що до розрахунку 
коефіцієнтів КМ3 і КМ3К залучаються з 
загального переліку локальних факторів 
тільки ті, які мають прияв на території  
даного населеного пункту (табл.1). 

У межах кварталу грошової оцінки прояв 
будь-якого фактора – максимальний і 
оцінюється у 100%. Отже, для локальних 
факторів із підвищуючими значеннями 
коефіцієнтів береться максимальне 
значення з діапазону коефіцієнтів; для 
локальних факторів із понижуючими 
значеннями коефіцієнтів береться 
мінімальне значення з діапазону 
коефіцієнтів [8, табл.1.7] 

Диференціація вартості земельних 
ділянок з урахуванням їх функціонального 
використання здійснюється за порядком, 
відображеним у табл. 2. 

 
Таблиця 2 – Укрупнений  розрахунок  вартості  1 м2  земельної ділянки  
в межах економіко-планувальних зон та кварталів  грошової  оцінки 

(таблиця довідкова) 
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Цнм  КМ2 Цнз КМ3К 

Цнк= 

Цнз х КМ3 

(грн/м2)   (грн/м2)   (грн/м2) 

1 2 3 4 5 6 7 8 

 
***Прояв інженерно-інфраструктурних факторів не враховано, він визначається для кожної 
земельної ділянки окремо за фактом їх наявності. Остаточний розрахунок вартість 1 кв.м земель в 
межах кварталу грошової оцінки доопрацьовується для кожної земельної ділянки окремо з 
урахуванням прояву інженерно-інфраструктурних факторів в її межах.  
 



ISSN 0868-6939     Фізична географія та геоморфологія. – 2015. – Вип. 3(79) 
 

 

~136~ 

закінчення таблиці 2 

Розрахунок вартості 1 кв.м земельної ділянки  за функціональним призначенням  

Кф=2,5 Кф=1,2 Кф=1,0 Кф=0,7 Кф=0,65 Кф=0,5 Кф=0,1 

землі 
комерційного 
використання 

землі 
промисло-

вості 

землі 
житлової  
забудови, 

транспорту 
і зв'язоку 

землі 
громадського 
призначення 

землі 
технічної 
інфра-

структури 

інші 
землі 

Інші відкриті 
(незабудовані) 
землі в межах 

населеного 
пункту 

9 11 13 15 17 19 21 

 
Висновки. Особливістю формування 

рентного доходу (міської ренти) земельних 
ділянок на локальному рівні в межах малих 
населених пунктів є розрахунок нормативної 

грошової оцінки в межах дрібнішої 
оцінювальної  територіальної одиниці – 
кварталів грошової оцінки (ЦНК) (Рис.7).  

 
Рис.7 –  Структура формування диференціальної міської ренти в малих 

населених пунктах 

 
Враховуючи вплив локальних факторів, 

на завершальній стадії оцінювання для 
малих населених пунктів з чисельністю 
населення до 10 тис. осіб необхідно в межах 
економіко-планувальної зони  виділяти 
квартали грошової оцінки і визначати для 
них грошову оцінку 1м2 за залежністю: ЦНК = 

ЦНЗ × КМ3К. Результати розрахунку мають 
бути викладені в технічній документації у 
вигляді таблиць (табл.1, 2). 

Додаток Ж 5 Стандарту Держкомзему 
СОУ ДКЗР 0032632-012:2009 доцільно 
подавати у вигляді табл.3. 

Таблиця 3 – Укрупнений розрахунок грошової оцінки 1м2 земель сільського* населеного 
пункту (в межах кварталів грошової оцінки) 

ДОДАТОК Ж 5 (обов’язковий) 

№ економ-
міко-

плану-
вальної 

зони 

№ 
 квар-
талу 

грошо-
вої 

оцінки 

Середня 
(базова) 
вартість 
(грн./м2) 

 

Зональ- 
ний  

коефіці 
-єнт 

Вартість в 
межах 

економ.-пл. 
зони 

(грн./м2) 

Сукупний 
локальний 

коефіцієнт1) 

Вартість в 
межах 

кварталу 
грошової 

оцінки 
(грн./м2) 

Вартість з 
урахуванням 
функціональ-

ного 
використання 

території 

  
Цнм 

 
КМ2 

 
Цнз = 
Цнм× 
×КМ2  

КМ3К 
Цнк = Цнз × 

КМ3К 
Цнк × Кф 

1) Перелік факторів локального впливу є індивідуальним для кожного населеного пункту. 

*Вказується тип малого населеного пункту – місто, смт., селище, сільський населений пункт  
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Патиченко О. М. Роль географічної складової диференціальної міської ренти у 

формуванні вартості земель малих населених пунктів. У статті розглянуто методичні підходи 
розрахунку нормативної грошової оцінки земель на локальному рівні в малих населених пунктах. 
Вказано на особливість формування вартості земель в малих населених пунктах –диференціація 
вартості земель відбувається під впливом локальних факторів оцінки. Обґрунтовано необхідність 
глибшої диференціації територіальних одиниць оцінки під впливом локальних особливостей 
розміщення земельних ділянок в межах однієї економіко-планувальної зони – виділення кварталів 
грошової оцінки.  На прикладі смт. Козелець Чернігівської області досліджено формування міської 
ренти в межах кварталів грошової оцінки.  

Ключові слова: землеустрій, містобудування, нормативна грошова оцінка земель населених 
пунктів (НГО), диференціальна рента, державний земельний кадастр. 

Patychenko O. Geographical component role in differentiation city rent of small settlements 
land value formation. Methodological aspects of  normative monetary valuation of small settlements on 
local level are considered in the article. Distinctive feature of land value formation at small settlements is 
pointed. Differentiation of city rent comes under impact of local factors of assessment. The necessity of 
territory valuation units deeper differentiation under local features of land plots location inside the same 
economical-planning zone substantiated – monetary valuation blocks segregation. On the example of 
Kozelets settlement in Chernihiv Oblast was researched the formation of city rent inside monetary 
valuation blocks. 

Keywords: land use organization, urban planning, normative monetary valuation of settlements, 
differential rent, State Land Cadastre 

Патыченко О. Н. Роль географической составляющей дифференциальной городской 
ренты в формировании стоимости земель малых населенных пунктов. В статье рассмотрены 
методические подходы к расчету нормативной денежной оценки земель малых населенных пунктов 
на локальном уровне. Отмечены особенности формирования стоимости земель в малых 
населенных пунктах. Показано, что дифференциация стоимости земель происходит под влиянием 
локальных факторов оценки. Обоснована необходимость более глубокой дифференциации 
территориальных единиц оценки с учетом влияния локальных особенностей размещения 
земельных участков в границах одной экономико-планировочной зоны, т.е выделение кварталов 
денежной оценки. На примере пгт. Козелец Черниговской области охарактеризовано 
территориальную дифференциацию городской ренты в границах кварталов денежной оценки 
земель. 

Ключевые слова: землеустройство, градостроительство, нормативная денежная оценка земель 
населенных пунктов (НДО), дифференциальная рента. 
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