
217© À.Î. ÊÎØÅËÜ, 2017
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øîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â» â³ä 25 
ëèñòîïàäà 2016 ðîêó ¹489. Ïðîòå öåé ïîðÿäîê 
ëèøå «êîñìåòè÷íî» çì³íèâ ïîïåðåäí³é ³ ôàêòè÷-
íî íîâèõ êîíöåïòóàëüíèõ çì³í íå â³äáóëîñü.

Íà äàíîìó åòàï³ ðîçâèòêó ãðîøîâî¿ îö³íêè çå-
ìåëü â Óêðà¿í³ íàçð³ëà íåîáõ³äí³ñòü ñàìå ñèñòåìíèõ 
¿¿ òðàíñôîðìàö³é ç ïåðåõîäîì íà ðèíêîâ³ ìåòîäè 
ìàñîâîãî îö³íþâàííÿ. Âðàõîâóþ÷è âèùå âèêëà-
äåíå îäí³ºþ ç êëþ÷îâèõ çàäà÷ ÿê³ñíî¿ ³ äîñòîâ³ðíî¿ 
îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêòàõ ìàº áóòè ôîðìó-
âàííÿ îñíîâíèõ ôàêòîð³â ³ ïîêàçíèê³â ÿê³ âèçíà÷à-
þòü ö³íí³ñòü çåìåëü. Â³ä ïðàâèëüíîñò³ ôîðìóâàí-
íÿ öèõ ôàêòîð³â áóäå çàëåæàòè ê³íöåâèé ðåçóëüòàò 
ãðîøîâî¿ îö³íêè, à îòæå, ³ ñòàâêè îïîäàòêóâàííÿ, 
òîìó äàíà ïðîáëåìàòèêà º îñîáëèâî àêòóàëüíîþ ³ 
ïîòðåáóº ïðîâåäåííÿ ãëèáîêîãî äîñë³äæåííÿ.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. 
Ïèòàííÿì ðîçâèòêó ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñå-
ëåíèõ ïóíêò³â ³ ôîðìóâàííÿ ö³íîóòâîðþþ÷èõ ôàê-
òîð³â çàéìàëîñÿ áàãàòî â³ò÷èçíÿíèõ ³ çàðóá³æíèõ 
â÷åíèõ Ñ.Ì. Âîëêîâ, Î.². Äðàï³êîâñüêèé, Þ.Ô. Äåõ-
òÿðåíêî, Ä.Ñ. Äîáðÿê, Â.Ì. Çàÿöü, Î.Ï. Êà-
íàø, À.Ã. Ìàðòèí, Þ.Ì. Ìàíöåâè÷, Þ.Ì. Ïàëåõà, 
Î.Â. Ïèëàºâà, À.Ì. Òðåòÿê, Þ.². Øàáàºâà òà ³íø³. 
Ïðîòå ïðîáëåìà ôîðìóâàííÿ îñíîâíèõ ôàêòîð³â ³ 
ïîêàçíèê³â ÿê³ âèçíà÷àþòü ö³íí³ñòü çåìåëü â ìåæ-
àõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â ñàìå â óìîâàõ ðèíêó ïîòðå-
áóº äîäàòêîâîãî äîñë³äæåííÿ.

Ìåòîþ ñòàòò³ º ïðîâåäåííÿ àíàë³çó ôàêòîð³â 
ÿê³ âèçíà÷àþòü ö³íí³ñòü çåìåëü â ìåæàõ íàñåëå-
íèõ ïóíêòàõ òà ôîðìóâàííÿ êëàñèô³êàö³¿ ôàêòî-
ð³â ³ ïîêàçíèê³â, ÿê³ âèçíà÷àþòü ö³íí³ñòü çåìåëü â 
ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêòàõ.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ó â³äïîâ³äíîñ-
ò³ äî ì³æíàðîäíî¿ ïðàêòèêè ïðîâåäåííÿ ãðîøîâî¿ 
îö³íêè çåìåëü [1, 3, 4] ìåòîäàìè ìàñîâîãî îö³íþ-
âàííÿ äëÿ îòðèìàííÿ íàéá³ëüø éìîâ³ðíî¿ ðèíêîâî¿ 
âàðòîñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íåîáõ³äíî çàñòîñîâóâà-
òè ìåíøó ê³ëüê³ñòü êîðèãóâàíü çà îá’ºêòàìè–àíà-
ëîãàìè. Òîáòî òðåáà â³äáèðàòè ò³ àíàëîãè, ÿê³ á³ëüø 
ñõîæ³ çà ö³íîóòâîðþþ÷èìè ôàêòîðàìè ç îá’ºêòîì 
îö³íêè. ßê ïðàâèëî íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ äîñòàò-
íÿ ê³ëüê³ñòü îá’ºêò³â–àíàëîã³â, ñõîæèõ çà òàêè-
ìè ÷èííèêàìè ç îá’ºêòîì îö³íêè: ÿê³ñòü ïðàâ, óìî-
âè ô³íàíñóâàííÿ, óìîâè ðèíêó (ïðîïîçèö³ÿ íà 
â³äêðèòîìó ðèíêó). ² òðóäíîù³ âèíèêàþòü ïðè ï³äáî-
ð³ àíàëîã³â çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çà ì³ñöåì ðîçòàøó-
âàííÿ ³ ô³çè÷íèìè õàðàêòåðèñòèêàìè, òàê ÿê êîæåí 
îá’ºêò óí³êàëüíèé çà ñâî¿ìè ô³çè÷íèìè õàðàêòå-
ðèñòèêàìè ³ ðîçòàøóâàííÿì.

Ó çâ’ÿçêó ç öèì íåîáõ³äíèì ³ íåîáõ³äíèìè º ðîç-
ðîáêà òèïîâîãî ïåðåë³êó ÷èííèê³â âàðòîñò³, ÿêèé 
áè äàâ ìîæëèâ³ñòü ïðîôåñ³éíèì îö³íþâà÷àì 
çä³éñíþâàòè âèá³ð ñêëàäó ôàêòîð³â ïðè ïðîâå-
äåíí³ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â â 
çàëåæíîñò³ â³ä ³íäèâ³äóàëüíèõ îñîáëèâîñòåé ì³ñ-
òà ³ íà îñíîâ³ àíàë³çó çåìåëüíîãî ðèíêó.

Ñôîðìîâàíèé óäîñêîíàëåíèé ïåðåë³ê ö³íîóòâî-
ðþþ÷èõ ÷èííèê³â, ÿê³ òåîðåòè÷íî ìîæóòü âïëèâàòè 
íà ö³íó (âàðò³ñòü) çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â ìåæàõ íà-
ñåëåíèõ ïóíêò³â, áóâ ñêëàäåíèé íà îñíîâ³ âèâ÷åííÿ 
òà àíàë³çó çåìåëüíîãî ðèíêó â ì³ñòàõ Óêðà¿íè, çà-
ðóá³æíèõ ñòàíäàðò³â, à òàêîæ ïðàêòè÷íîãî äîñâ³äó 
ÿê åêñïåðòà–îö³íþâà÷à ç îö³íêè çåìåëü. Ó çâ’ÿçêó 
ç âåëèêîþ ê³ëüê³ñòþ ö³íîóòâîðþþ÷èõ ôàêòîð³â òà 
ïîêàçíèê³â âîíè áóëè çãðóïîâàí³ â çàëåæíîñò³ â³ä 
¿õ îñîáëèâîñòåé ³ çì³ñòó (äèâ. ðèñóíîê).

Ìîæíà ïðåäñòàâèòè âèùåíàâåäåíèé ïåðåë³ê 
ôàêòîð³â òàêîæ ìîæíà ïåðåãðóïóâàòè, âèä³ëèâ-
øè äâà ð³âíÿ:

– ³íäèâ³äóàëüí³ (ëîêàëüí³) ôàêòîðè, ÿê³ õàðàêòå-
ðèçóþòü êîíêðåòíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó;

– ôàêòîðè, ÿê³ õàðàêòåðèçóþòü ì³ñöå ðîçòàøó-
âàííÿ ³ ÿê³ñòü ñåðåäîâèùà â ìåæàõ îòî÷óþ÷î¿ òå-
ðèòîð³¿ íàâêîëî çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Äî ³íäèâ³äóàëüíèõ ôàêòîð³â ìîæíà â³äíåñòè, íà-
ïðèêëàä, âèä ïðàâà; ïëîùó; ôîðìó ³ ðåëüºô çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; ïîêàçíèêè, ÿê³ õàðàêòåðèçóþòü 
â’¿çä íà òåðèòîð³þ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; ³íæåíåðíî–
ãåîëîã³÷í³ óìîâè òåðèòîð³¿; â³äîìîñò³ ïðî ³íæåíåð-
í³ ñèñòåìè, íàÿâí³ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³; íàÿâí³ñòü 
çàðåºñòðîâàíèõ îáìåæåíü (îáòÿæåíü) ïðàâ; ïî-
êàçíèêè åêîñèñòåìè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (ð³âåíü çà-
áðóäíåííÿ ´ðóíòó, øóìîâîãî çàáðóäíåííÿ òîùî), 
áëèçüê³ñòü äî çóïèíîê ãðîìàäñüêîãî òðàíñïîðòó.

Äî äðóãî¿ ãðóïè íàëåæàòü ïîêàçíèêè, ÿê³ õàðàê-
òåðèçóþòü îòî÷åííÿ ³ ÿê³ñòü ñåðåäîâèùà çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè â ìàñøòàá³ ì³ñòà àáî ðàéîíó. Äî íèõ ìîæ-
íà â³äíåñòè òàê³ ôàêòîðè ÿê ³ñòîðè÷íà ³ àðõ³òåêòóðíà 
ö³íí³ñòü; ð³âåíü îçåëåíåíîñò³ òà áëàãîóñòðîþ; ù³ëü-
í³ñòü ³ ïîâåðõîâ³ñòü çàáóäîâè; ñîö³àëüíî–åêîíî-
ì³÷í³ ïîêàçíèêè; ôàêòîð áëèçüêîñò³ äî îá’ºêò³â, ÿê³ 
íåñóòü ³ ñîá³ ä³þ÷ó àáî ïîòåíö³éíó åêîëîã³÷íó íå-
áåçïåêó; ôàêòîðè, ÿê³ õàðàêòåðèçóþòü ì³ñöå ðîçòà-
øóâàííÿ ³ àíàë³ç îòî÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Òàêèì ÷èíîì, äëÿ îö³íêè âïëèâó âñ³õ öèõ ôàêòî-
ð³â íà âàðò³ñòü çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â 
ïðîïîíóºòüñÿ âðàõîâóâàòè äîñòóïí³ñòü âêàçàíèõ 
ì³ñöü íàñåëåííÿì ïåâíîãî ì³ñòà, ùî âèì³ðþºòü-
ñÿ àáî ÷àñîì, àáî â³äñòàííþ. ßê³ñíå æ çíà÷åííÿ 
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âèðîáíè÷èõ ³ ñóñï³ëüíî–ä³ëîâèõ çîí (¿õ ö³íí³ñòü) 
âðàõîâóºòüñÿ íàÿâí³ñòþ â öèõ çîíàõ ìàòåð³àëü-
íèõ åëåìåíò³â ð³çíîãî ôóíêö³îíàëüíîãî ïðèçíà-
÷åííÿ ³ íàÿâí³ñòþ íàäàíèõ íèìè ïîñëóã.

Íàñòóïíèì ç ïîêàçíèê³â ìàþòü áóòè âðàõîâà-
í³ ïîñëóãè, ÿê³ íàäàþòüñÿ ³íæåíåðíîþ, òðàíñïîðò-
íîþ òà ñîö³àëüíîþ ³íôðàñòðóêòóðàìè ì³ñòà. Òîá-
òî, òåõí³÷íèé ³ ñîö³àëüíèé ïîòåíö³àëè ì³ñòà, ÿê³ 
º ³ñòîòíèìè ïîë³ïøåííÿìè ³, â³äïîâ³äíî äî òåî-
ð³¿ çåìåëüíî¿ ðåíòè, âíîñÿòü çíà÷íèé âêëàä â ö³í-
í³ñòü çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Ð³âåíü 
ðîçâèòêó çàçíà÷åíèõ ³íôðàñòðóêòóð â³äð³çíÿºòü-
ñÿ íå ò³ëüêè â³ä ì³ñòà äî ì³ñòà, àëå ³ â³ä îäí³º¿ òå-
ðèòîð³¿ êîíêðåòíîãî ì³ñòà äî ³íøî¿, ùî äîçâîëÿº 
äèôåðåíö³þâàòè âàðò³ñòü çåìåëü â ìåæàõ ì³ñòà 
â çàëåæíîñò³ â³ä íàÿâíîñò³ òèõ ÷è ³íøèõ åëåìåí-
ò³â äàíèõ ³íôðàñòðóêòóð â ñêëàä³ éîãî ïëàíóâàëü-
íèõ åëåìåíò³â. Ñêëàäîâ³ íàçâàíèõ ³íôðàñòðóêòóð º 
ìàòåð³àëüíèìè åëåìåíòàìè ³ ìîæóòü áóòè âèì³ðÿ-
í³ âèòðàòàìè íà ¿õ îáëàøòóâàííÿ ³ ôóíêö³îíóâàííÿ.

Íàñåëåí³ ïóíêòè ñòâîðþâàëèñÿ äåñÿòèë³òòÿìè ³ 
íàâ³òü ñòîë³òòÿìè. Âîíè áåçïîñåðåäíüî ïîâ’ÿçàí³ 
ç íàâêîëèøí³ì ïðèðîäíèì ñåðåäîâèùåì, âçàº-
ìîä³ºþ ç íèì, øëÿõîì àêòèâíîãî àáî ïàñèâíîãî 
âêëþ÷åííÿ ïðèðîäíèõ ëàíäøàôò³â â ñâîþ àðõ³-

òåêòóðíî–ïëàíóâàëüíó ñòðóêòóðó [5, 6]. Â ïðîöåñ³ 
ðîçâèòêó íàñåëåíîãî ïóíêòó çáåð³ãàþòüñÿ, äîïî-
âíþþòüñÿ ³ ðîçâèâàþòüñÿ ñòâîðåí³ ïîïåðåäí³ìè 
ïîêîë³ííÿìè ì³ñòîáóä³âí³ àíñàìáë³, ÿê³ íåñóòü ðè-
ñè íàö³îíàëüíî¿ êóëüòóðè. Ö³ àíñàìáë³ ïåðåòâî-
ðþþòüñÿ â ³ñòîðè÷í³, åñòåòè÷í³, êóëüòóðí³, êóëü-
òîâ³ ïàì’ÿòíèêè, äî ÿêèõ ïðèêîâóºòüñÿ óâàãà íå 
ò³ëüêè ì³ñöåâîãî íàñåëåííÿ, à é ãîñòåé ì³ñòà. 
Òàêèì ÷èíîì, ôîðìóºòüñÿ êóëüòóðíèé ïîòåíö³-
àë ì³ñòà. Çðîñòàþ÷èé ³íòåðåñ äî ì³ñòà â çâ’ÿçêó ç 
äàíîþ îáñòàâèíîþ, òàêîæ ðîáèòü ³ñòîòíèé âïëèâ 
íà ö³íí³ñòü çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â.

Ñóòòºâèì º ³ âïëèâ ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â ì³ñòà 
íà ö³íí³ñòü éîãî çåìåëü, ïðè÷îìó, ç ê³ëüêîõ òî÷îê 
çîðó. Â ïåðøó ÷åðãó – åêîíîì³êè áóä³âíèöòâà. Ïðè 
öüîìó ãðàíè÷í³ çíà÷åííÿ âèòðàò, ùî â³äîáðàæà-
þòü ïîäîðîæ÷àííÿ áóä³âíèöòâà íà êîíêðåòíèõ 
òåðèòîð³ÿõ, ðîçãëÿäàþòüñÿ íàìè ÿê îñíîâà îö³í-
êè çåìåëü â³äïîâ³äíîãî ôàêòîðó. Äî ïðèðîäíèõ 
ðåñóðñ³â ì³ñòîáóä³âíîãî îñâîºííÿ òåðèòîð³¿ â³ä-
íîñÿòüñÿ âñ³ êîìïîíåíòè ïðèðîäíîãî ëàíäøàô-
òó: ã³ðñüê³ ïîðîäè, ïîâ³òðÿ, ïîâåðõíåâ³ ³ ï³äçåìí³ 
âîäè, ãðóíò, ðîñëèíí³ñòü ³ òâàðèííèé ñâ³ò [9].

Ã³ðñüê³ ïîðîäè – âèçíà÷àþòü ³íæåíåðíî–ãåîëî-
ã³÷í³ óìîâè òåðèòîð³¿, ÿê³, â ñâîþ ÷åðãó, âèçíà÷àþòü 

Êëàñèô³êàö³ÿ ôàêòîð³â ö³ííîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â
*Äæåðåëî: ðîçðîáêà àâòîðñüêà íà îñíîâ³ äàíèõ [2, 7, 8]
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âèìîãè äî êîíñòðóêòèâíîãî ð³øåííÿì çàáóäîâè, 
íåîáõ³äí³ çàõîäè ç ³íæåíåðíî¿ ï³äãîòîâêè òåðèòîð³¿, 
âïëèâàþòü íà âàðò³ñòü áóä³âíèöòâà. Íàéá³ëüø àê-
òèâíî íà ïëàíóâàëüíó ñòðóêòóðó íàñåëåíèõ ïóíêò³â 
âïëèâàº ðåëüºô (ãåîìîðôîëîã³ÿ).

Ñòóï³íü ðîç÷ëåíîâàíîñò³, êðóòèçíà ñõèë³â, ôîð-
ìà ³ äîâæèíà îêðåìèõ êîìïîíåíò³â – âïëèâà-
þòü íà ñòóï³íü ïðèäàòíîñò³ òåðèòîð³¿ äëÿ çàáóäî-
âè, ïëàíóâàëüíó îðãàí³çàö³þ ïîñåëåííÿ ³ âàðò³ñòü 
ðîá³ò ç ³íæåíåðíî¿ ï³äãîòîâö³ òåðèòîð³¿.

Ã³äðîëîã³ÿ ³ ã³äðîãðàô³ÿ (ïîâåðõíåâ³ ³ ï³äçåì-
í³ âîäè) âèçíà÷àþòü, ç îäíîãî áîêó, òåðèòîð³àëüíó 
ñòðóêòóðó âîäíèõ ðåñóðñ³â ç òî÷êè çîðó çàáåçïå-
÷åííÿ íèìè ãîñïîäàðñüêî–ïèòíîãî òà ïðîìèñ-
ëîâîãî âîäîïîñòà÷àííÿ, ç ³íøîãî – âïëèâàþòü íà 
óìîâè áóä³âíèöòâà, âèçíà÷àþ÷è âèòðàòè íà ³íæå-
íåðíó ï³äãîòîâêó òåðèòîð³¿, îáëàøòóâàííÿ ïëàíó-
âàëüíî¿ ñòðóêòóðè ³ ïëàíóâàííÿ íàñåëåíîãî ïóíêòó.

¥ðóíòè îö³íþþòüñÿ çà óìîâàìè áóä³âíèöòâà, 
äëÿ îðãàí³çàö³¿ çîí â³äïî÷èíêó, äëÿ ðîçðîáêè ñèñ-
òåì îçåëåíåííÿ íàñåëåíèõ ïóíêò³â.

Ñïèðàþ÷èñü íà âïëèâ ïðèðîäíèõ óìîâ íà âàð-
ò³ñòü áóä³âíèöòâà ³ âèòðàòè íà åêñïëóàòàö³þ íà-
ñåëåíèõ ïóíêò³â âèä³ëÿþòü òåðèòîð³¿ ïðèäàòí³, 
îáìåæåíî ïðèäàòí³ òà íåïðèäàòí³ äëÿ áóä³âíè-
öòâà, òîáòî äàºòüñÿ äåÿêà ÿê³ñíà õàðàêòåðèñòè-
êà. Âîíà ìîæå áóòè îö³íåíà, âèõîäÿ÷è ç âèòðàò íà 
óñóíåííÿ íåãàòèâíèõ íàñë³äê³â ïðèðîäíèõ óìîâ, 
ïîâ’ÿçàíèõ ç îáìåæåííÿì äëÿ çä³éñíåííÿ áóä³â-
íèöòâà ³ åêñïëóàòàö³¿.

Ðîñëèíí³ñòü, òâàðèííèé ñâ³ò ³ êë³ìàòè÷í³ óìîâè 
– ðåêðåàö³éíèé ïîòåíö³àë, ðåêðåàö³éí³ ðåñóðñè 
òåðèòîð³¿ íàñåëåíèõ ïóíêò³â, àëå òàêîæ ³ îá’ºêòè 
îõîðîíè ïðèðîäè. Ç öèõ òî÷îê çîðó ³ ñë³ä ðîçãëÿ-
äàòè ¿õ âïëèâ íà ö³íí³ñòü çåìåëü â ìåæàõ íàñåëå-
íèõ ïóíêò³â, ÿêèé ïðîòèëåæíî äî ðàí³øå ðîçãëÿ-
íóòèõ ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â áóäå ïîçèòèâíèì, ùî 
ï³äâèùóº ö³íí³ñòü çåìåëü.

Íå ò³ëüêè ïðèðîäí³ óìîâè, ÿê ôàêòîðè ïðèðîä-
íîãî ïîõîäæåííÿ, âïëèâàþòü íà âàðò³ñòü çåìåëü 
â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Íåîáõ³äíî âðàõóâàòè 
òàêîæ íåãàòèâí³ íàñë³äêè àíòðîïîãåííèõ ÷èííèê³â, 
ùî ïðèçâîäÿòü äî çàáðóäíåííÿ äîâê³ëëÿ: ´ðóíò³â, 
âîäíèõ îá’ºêò³â, ïîâ³òðÿ, øóìîâîãî, ðàä³àö³éíîãî 
òîùî. Îö³íêà âïëèâó äàíèõ ôàêòîð³â íà âàðò³ñòü 
çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â òàêîæ ìîæå 
áóäóâàòèñÿ íà ìåòîäàõ âèòðàòíîãî ï³äõîäó.

Ïåðåðàõîâàí³ ôàêòîðè óêëàäàþòüñÿ â îïèñà-
íó ðàí³øå êëàñèô³êàö³þ ôàêòîð³â. Êîæíà ç öèõ 
ãðóï ôàêòîð³â íåñå â ñîá³ äîñèòü âåëèêó ê³ëüê³ñòü 

ð³çíîìàí³òíèõ ïàðàìåòð³â, ÿê³ ôîðìóþòü ö³íí³ñòü 
çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â.

Ç ìåòîþ á³ëüø îá´ðóíòîâàíîãî âðàõóâàííÿ 
âïëèâó öèõ ïàðàìåòð³â íà ö³íí³ñòü çåìåëü â ìåæ-
àõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â, â êîæí³é ç êàòåãîð³é áóëè 
âèä³ëåí³ ò³ëüêè ò³ ç íèõ, ÿê³ íàéá³ëüø ³ñòîòíî âïëè-
âàþòü íà ôîðìóâàííÿ âàðòîñò³. Âèõîäÿ÷è ç âëàñ-
íîãî äîñâ³äó îö³íêè, áóâ âèêîðèñòàíèé íàñòóïíèé 
ñêëàä ïîêàçíèê³â.

1) äîñòóïí³ñòü íàñåëåííÿ äî öåíòðà ì³ñòà, öåí-
òðàì æèòëîâèõ ðàéîí³â ³ ðîçòàøîâàíèõ â íèõ 
îá’ºêò³â êóëüòóðè ³ ïîáóòîâîãî îáñëóãîâóâàííÿ 
çàãàëüíîì³ñüêîãî çíà÷åííÿ, îñâ³òè ³ âèõîâàííÿ, 
êóëüòóðè ³ ìèñòåöòâà, ïîáóòîâîãî îáñëóãîâóâàí-
íÿ, òîðã³âë³, îõîðîíè çäîðîâ’ÿ, ñïîðòó ³ ³íøèì.

2) çàáåçïå÷åí³ñòü öåíòðàë³çîâàíèì ³íæåíåð-
íèì îáëàäíàííÿì ³ áëàãîóñòðîºì òåðèòîð³¿: õî-
ëîäíå âîäîïîñòà÷àííÿ, âêëþ÷àþ÷è âîäîðîçá³ðí³ 
êîëîíêè; êàíàë³çàö³ÿ, âêëþ÷àþ÷è ãðóïîâ³ àâòî-
íîìí³ ñèñòåìè; îïàëåííÿ; åëåêòðîïîñòà÷àííÿ; 
ãàçîïîñòà÷àííÿ; òâåðäå ïîêðèòòÿ âóëèöü ³ ïðî-
¿çä³â; äîñòóïí³ñòü äî çóïèíîê ãðîìàäñüêîãî òðàí-
ñïîðòó; íàÿâí³ñòü âèä³â ãðîìàäñüêîãî òðàíñïîð-
òó: òðàìâàé, òðîëåéáóñ, àâòîáóñ.

3) ïîêàçíèêè, ÿê³ â³äîáðàæàþòü ðîçâèòîê 
ñôåðè êóëüòóðíî–ïîáóòîâîãî îáñëóãîâóâàí-
íÿ íàñåëåííÿ â ìåæàõ æèòëîâîãî ì³êðîðàéîíó, 
æèòëîâîãî êâàðòàëó, æèòëîâî¿ ãðóïè. Âîíè õà-
ðàêòåðèçóþòüñÿ íàÿâí³ñòþ äèòÿ÷èõ äîøê³ëü-
íèõ óñòàíîâ, çàãàëüíîîñâ³òí³õ øê³ë, ï³äïðèºìñòâ 
òîðã³âë³, ãðîìàäñüêîãî õàð÷óâàííÿ, ïîáóòîâîãî 
îáñëóãîâóâàííÿ, çàêëàä³â êóëüòóðè, ìèñòåöòâà, 
îõîðîíè çäîðîâ’ÿ, ñïîðòó òà ³íøèõ.

4) ïîêàçíèêè, ÿê³ â³äîáðàæàþòü ³ñòîðè÷íó ö³í-
í³ñòü çàáóäîâè, åñòåòè÷íó òà ëàíäøàôòíó ö³í-
í³ñòü òåðèòîð³¿. Ö³ ïîêàçíèêè ïîâ’ÿçàí³ ç íàÿâ-
í³ñòþ: çîí îõîðîíè ³ñòîðè÷íèõ ³ àðõ³òåêòóðíèõ 
ïàì’ÿòîê, çîí ðåãóëþâàííÿ çàáóäîâè, ö³ííèõ åñ-
òåòè÷íèõ ÷èííèê³â (ìàëüîâíè÷èé ðåëüºô, ë³ñî-
â³ ìàñèâè ³ çåëåí³ íàñàäæåííÿ, ð³÷êè ³ âîäîéìè), 
ö³ííèõ ïðèðîäíèõ ôàêòîð³â (óí³êàëüíà ðîñëèí-
í³ñòü, âîäîéìè, òâàðèííèé ñâ³ò).

5) ïîêàçíèêè, ÿê³ â³äîáðàæàþòü åêîëîã³þ ì³ñòà, 
õàðàêòåð ñòàíó íàâêîëèøíüîãî ñåðåäîâèùà, ñà-
í³òàðí³ òà ì³êðîêë³ìàòè÷í³ óìîâè ì³ñüêîãî ñåðåäî-
âèùà: çàáðóäíåííÿ ïîâ³òðÿíîãî áàñåéíó, òåðèòîð³¿, 
âîäè, ïîðóøåííÿ øóìîâîãî ðåæèìó, ³íø³ íåãàòèâ-
í³ âïëèâè (åëåêòðîìàãí³òí³ ïîëÿ, ðàä³àö³ÿ òîùî).

6) ïîêàçíèêè, ÿê³ â³äîáðàæàþòü âïëèâ íà âàð-
ò³ñòü çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â ³íæå-
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íåðíî–ãåîëîã³÷íèõ óìîâ áóä³âíèöòâà ³ ñòóïåíþ 
ñõèëüíîñò³ òåðèòîð³¿ äî ðóéíóâàííÿ ïðèðîäíèìè ³ 
àíòðîïîãåííèìè âïëèâàìè, à ñàìå: ñêëàäíèé ðå-
ëüºô, ñëàáê³ ´ðóíòè, âèñîêèé ð³âåíü ñòîÿííÿ ´ðóí-
òîâèõ âîä, çàáîëî÷åí³ñòü òåðèòîð³¿, ñõèëüí³ñòü 
çñóâíèì ÿâèùàì, ï³äòîïëþâàí³ òåðèòîð³¿ òîùî.

7) ïîêàçíèêè, ÿê³ â³äîáðàæàþòü âïëèâ íà âàð-
ò³ñòü çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â ðåêðå-
àö³éíî¿ ö³ííîñò³ òåðèòîð³¿, ÿê³ õàðàêòåðèçóþòüñÿ 
íàÿâí³ñòþ â ìåæàõ íàñåëåíîãî ïóíêòó: ïðèðîä-
íî–çàïîâ³äíèõ òåðèòîð³é (íàö³îíàëüí³ ïàðêè, á³-
îñôåðí³ çàïîâ³äíèêè, çàêàçíèêè, îõîðîíÿþòüñÿ 
óðî÷èùà, ïîîäèíîê³ ïàì’ÿòíèêè ïðèðîäè); ðå-
êðåàö³éíî–ïðèðîäíèõ òåðèòîð³é (êóðîðòí³ çî-
íè ³ ì³ñöåâîñò³, çîíè â³äïî÷èíêó, òóðèñòñüê³ çîíè 
³ ì³ñöåâîñò³); çàïîâ³äíèõ ³ çàõèñíèõ ë³ñîâèõ òå-
ðèòîð³é (ë³ñè çåëåíèõ ë³ñîâèõ çîí, ´ðóíòîçàõèñí³ 
³ ïîëåçàõèñí³ ë³ñè, ïðèáåðåæí³ ñìóãè âçäîâæ ð³-
÷îê ³ âîäîéì, çàõèñí³ ñìóãè âçäîâæ çàë³çíè÷íèõ 
³ øîñåéíèõ äîð³ã, ³íø³ ë³ñè 1–î¿ ãðóïè); ñàí³òàð-
íî–çàõèñíèõ ïðèðîäíèõ òåðèòîð³é (çîíè ñàí³òàð-
íî¿ îõîðîíè âîäíèõ äæåðåë, ñàí³òàðí³ çîíè ïî áå-
ðåãàõ âîäîãîñïîäàðñüêèõ âîäîéì).

Âàðòî çàçíà÷èòè, ùî âïëèâ ïåðåðàõîâàíèõ 
÷èííèê³â ³ ïîêàçíèê³â íà âàðò³ñòü çåìåëü â ìåæ-
àõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â ïîòð³áíî âðàõóâàòè øëÿõîì 
ðîçðîáêè â³äïîâ³äíèõ êîåô³ö³ºíò³â ùîäî âïëèâó 
íà ö³íí³ñòü çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â.

Âèñíîâêè
Çàì³íà íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü 

íàñåëåíèõ ïóíêò³â íà ìàñîâó (ðèíêîâó) îö³íêó 
ìàòèìå âåëèêå çíà÷åííÿ äëÿ ðîçâèòêó çåìåëü-
íèõ â³äíîñèí çîêðåìà ³ åêîíîì³êè Óêðà¿íè â ö³ëî-
ìó. Â ïåðøó ÷åðãó öå ïîâ’ÿçàíå ç ð³çíîìàí³òí³ñòþ 
âàð³àíò³â âèêîðèñòàííÿ ¿¿ ðåçóëüòàò³â äëÿ ñïðàâ-
ëÿííÿ ïëàòè çà çåìëþ, äëÿ âñòàíîâëåííÿ ïî÷àò-
êîâèõ ö³í íà àóêö³îíàõ, äëÿ íàäàííÿ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê â ïðèâàòíó âëàñí³ñòü ãðîìàäÿí, ç ìåòîþ 
³ïîòåêè, äëÿ âèêóïó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äëÿ ñóñ-
ï³ëüíèõ ïîòðåá ³ â ì³ñòîáóä³âíîìó ïëàíóâàíí³, à 
òàêîæ â áàãàòüîõ ³íøèõ ö³ëÿõ.

Áàãàòîãðàíí³ñòü âèêîðèñòàííÿ ðåçóëüòà-
ò³â ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ 
ïóíêòàõ ñòâîðþº âèñîêèé êðèòåð³é äî ïðàâèëü-
íîñò³ âèçíà÷åííÿ îñíîâíèõ ôàêòîð³â ³ ïîêàçíèê³â, 
ÿê³ ôîðìóþòü ö³íí³ñòü çåìåëü â ìåæàõ íàñåëå-
íèõ ïóíêò³â. Âèêëþ÷íà êëàñèô³êàö³ÿ òà äåòàëü-
íèé îïèñ äî êîæíîãî ç ö³íîóòâîðþþ÷èõ ôàêòîð³â 
çíà÷íî ï³äâèùóº ÿê³ñòü ê³íöåâî¿ îö³íêè ³ çíà÷íî 
ñïðîùóº ñàìó ïðîöåäóðó ¿¿ ïðîâåäåííÿ äëÿ êâà-
ë³ô³êîâàíèõ åêñïåðò³â îö³íþâà÷³â.
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