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Постановка проблеми 

Проблема закинутих територій в Україні нині є 

надзвичайно актуальною. Отримати інформацію 

щодо занедбаних земельних ділянок, які, зокрема, 

мають культурологічну чи іншу цінність, не важко. 

Інтернет-джерела стверджують, що в Україні 

близько 1030 занедбаних земельних ділянок [1], але 

важко стверджувати, що дана цифра є достовірною.  

Даним питанням займається Державна служба 

статистики України, яка веде господарський облік в 

сільських, селищних та міських радах України [2]. 

Система електронної обробки інформації 

місцевих рад та об’єднаних територіальних громад, 

є інтегрованою системою обробки інформації 

сільських, селищних і міських (місцевих) рад, яка 

веде облік саме закинутих об’єктів [3]. Дана система 

має ряд недоліків, наприклад, вона закрита – тобто 

будь-яка людина не може отримати необхідну 

інформацію щодо землеволодінь чи інших об’єктів. 

Саме тому неможливо стверджувати, яка 

кількість на території України закинутих земельних 

ділянок [4]. Причини даного стану територій різні, 

серед них найпоширенішими є: 

- економічні причини (економічна криза); 

- політичні причини (військові дії); 

- інші причини (незавершене будівництво, 

санітарно-епідеміологічна ситуація, розформовані 

військові частини тощо). 

Першим кроком до зміни ситуації, що склалася, 

є поліпшення та подальше використання закинутих 

територій за певним призначенням, що призведе до 

покращення рівня життя людей, забезпечить країну 

стабільним прибутком та заохотить іноземців 

відвідати Україну. Засоби сучасних інформаційних 

технологій дозволяють вирішити зазначені питання. 

Для повного вирішення поставленої проблеми 

необхідно розрахувати нормативну грошову оцінку 

(НГО) земельної ділянки, а також експертну оцінку. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій 

На сьогоднішній день у трьох містах України, а 

саме: Львові, Києві та Ужгороді запроваджено 

проект «Карта проблем міста» [5], ініціатором якого 

є Штефан Габі, урбаніст із Німеччини, що працює у 

Львівській міській раді за підтримки Міністерства 

закордонних справ Німеччини. Першим містом, де 

запроваджено даний проект, був Львів (рис. 1). 
 

 
Рис. 1. Карта проблем міста Львова 

 

Слід зазначити, що у Львові карта проблем 

створювалася з метою визначення громадських 

просторів, які потребують ревіталізації, тобто задля 

оновлення і повернення їх до життя [6]. 

Крім того, проблема розвитку громадських 

просторів міста висвітлена у наукових працях таких 

дослідників, як: Є.А. Самойленко, М.В. Євтушенко, 

В.М. Правдюк, А.М. Третяк, А.І. Ріпенко, яскравим 

прикладом є стаття [7], де запропоновано методи 

пожвавлення громадського простору на прикладі 

воркшопу з ревіталізації площі Митної у Львові. 
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Проте, ґрунтовних комплексних досліджень, 

особливо з питань поліпшення та подальшого 

використання закинутих територій у містобудівному 

аспекті, не проводилося [8–12]. 

Метою цієї статті є розробка механізмів щодо 

вирішення проблеми поліпшення та подальшого 

ефективного використання закинутих територій 

засобами спеціалізованих модулів та додатків 

сучасних геоінформаційних технологій на прикладі 

побудови просторової моделі поліпшення 

інвестиційно-привабливої території закинутого 

дитячого табору «Діброва», що розташований у 

Харківській області, а також створення програмного 

забезпечення для розрахунку нормативної грошової 

оцінки земельної ділянки несільськогосподарського 

призначення. 

Виклад основного матеріалу 

Одним із головних призначень дитячих таборів 

є оздоровлення. Не випадково їх розміщують подалі 

від міст, в оточенні лісів, поблизу водоймищ.  

Слід зазначити, що деякі з сучасних діючих 

таборів розташовані на територіях колишніх 

піонерських таборів, оскільки після розпаду СРСР 

кількість закинутих дитячих таборів на території 

України зросла до критичної цифри [13]. 

Сучасні табори віддалено нагадують радянські, 

адже головною метою досі є оздоровити, а також 

відірвати дітей від екранів телевізорів, комп’ютерів 

та смартфонів, навчити їх спостерігати за світом 

навкруги, надати необхідні для взаємодії з іншими 

людьми знання, вміння, навички, познайомити з 

новими людьми і розширити світогляд. 

Території дитячих таборів завжди належали 

державі, тобто знаходились у державній власності, 

перехід у приватне володіння дозволив керівництву 

самостійно вирішувати, на що витратити кошти та 

як зробити табір більш привабливим. Якщо раніше 

усі табори були схожими одне на одного, то 

сьогодні кожен табір прагне мати своє власне 

обличчя, стати неповторним та унікальним. Сучасні 

літні дитячі табори є не лише оздоровчими, а і 

мають певне спрямування: табір із вивченням 

іноземної мови, спортивний, творчий тощо. 

На території міста Харкова та Харківської 

області розташовано 20 дитячих таборів, що є 

діючими, серед них 4 табори – у межах міста 

Харкова, 16 таборів – у Харківській області [14, 15]. 

Харківська область налічує 28 районів, лише на 

території 12 районів знаходяться дитячі табори. 

Дітей у віці від 6 до 14 років проживає 7,9% від 

усього населення Харківської області та міста 

Харкова [16], а це близько 326 тисяч осіб. Виявлено, 

що за три місяці літніх канікул табір в середньому 

може прийняти від 420 до 960 дітей. 

Таким чином, кількість дитячих таборів не в 

змозі забезпечити кожну дитину Харківської області 

та міста Харкова оздоровленням, розвитком та 

відпочинком. Для вирішення даної проблеми, 

пов’язаної з оздоровленням дітей, необхідно 

використовувати закинуті інвестиційно-привабливі 

території, які відповідають певним критеріям, та 

реорганізовувати їх під дитячі оздоровчі табори, що 

зможуть надати необхідний спектр якісних послуг.  

Об’єктом даного дослідження є дитячий табір 

«Діброва», що знаходиться за адресою: Харківська 

область, село Липці, вулиця Курортна, 1. 

У роботі необхідно провести оцінку закинутої 

території дитячого табору «Діброва», яка дозволить 

використати отримані дані для розробки 

інвестиційного проекту, у якому буде представлено 

план щодо оновлення даної території. 

Попередньо створивши просторову модель 

поліпшення території закинутого дитячого табору 

«Діброва», є можливість ввести в дію невикористане 

державне майно та паралельно вирішити соціальну 

задачу – покращити умови відпочинку для дітей. 

Тривимірна модель може передбачати зміну усієї 

території, будівництво додаткових капітальних та 

некапітальних будівель, що мають функціонувати 

цілий рік: під час канікул – для дітей, в інший час – 

для усіх бажаючих. Крім того, на території дитячого 

табору можна організовувати додаткове навчання 

під час канікул. 

Слід зазначити, що суть інвестиційної 

привабливості території закинутого дитячого табору 

«Діброва» полягає у реорганізації та введенні таких 

поліпшень на ній, щоб врахувати потреби декількох 

сторін: держави, інвесторів, бізнесу та відвідувачів. 

Засоби спеціалізованих модулів та додатків 

сучасних геоінформаційних технологій, що можуть 

бути застосовані для майбутньої моделі поліпшення, 

здатні полегшити роботу із закинутими територіями 

завдяки можливості створення та редагування 

тематичних шарів, а також подальшого управління 

ними [17, 18]. Тематичні шари полегшують роботу 

щодо контролю закинутих території в Україні, 

аналізу інфраструктури даних територій [19, 20]. 

Інфраструктура табору містить: 

- дві капітальні двоповерхові будівлі; 

- дитячі майданчики; 

- спортивні майданчики; 

- пляж; 

- танцювальний майданчик. 

Крім того, на території табору знаходиться 

власна свердловина з мінеральною водою, глибина 

якої 840 м, вода може подаватися як водопровідна. 

Значення площі території табору отримано за 

допомогою програмного засобу ArcGIS [20] та 

складає 1,2230 га або 12230 м2. 
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Запропонована модель поліпшення закинутої 

території дитячого табору передбачає будівництво 

ще однієї додаткової капітальної будівлі, яка має два 

поверхи, площа кожного складає 246,36 м2. 

Створена засобами програмного застосунку 

ArcCatalog база даних та геоданих містить детальну 

інформацію про розроблену тривимірну модель [21]. 

За допомогою програмної платформи ArcMap 

векторизовано тематичні шари двох поверхів нового 

корпусу дитячого табору «Діброва», що є основою 

тривимірної моделі, а також інструментарієм для 

виявлення та виправлення проблем, які з’являються 

під час налагодження моделі поліпшення. 

Тривимірна модель подання території дитячого 

табору «Діброва» у Харківській області дозволяє 

деталізувати дану територію для різноманітних 

цілей, серед яких є аналіз території для подальшого 

створення моделі поліпшення занедбаної території 

дитячого табору, допомога під час управління 

нерухомим майном для майбутніх інвесторів тощо. 

Крім того, просторова модель допоможе 

оцінювачу під час проведення оцінки нерухомого 

майна, адже вона містить базу геоданих [22]. 

Для розробки єдиної тривимірної моделі 

необхідно підключити усі наявні тематичні шари у 

програмній оболонці застосунку ArcScene (рис. 2). 

 

 
 

Рис. 2. Загальний вигляд тривимірної моделі запропонованої будівлі дитячого табору «Діброва» 

 

Оцінка нерухомого майна, а точніше, цілісного 

майнового комплексу, яким є досліджуваний об’єкт, 

необхідна для визначення рівня інвестиційної 

привабливості території, а також для залучення 

інвесторів до майбутнього інвестиційного проекту. 

Щоб запропонувати інвесторам інвестиційний 

проект, необхідно володіти інформацією щодо 

вартості земельної ділянки, на якій знаходиться 

закинутий дитячий табір. У роботі використано два 

види оцінки: нормативна грошова та експертна. 

Слід зазначити, що принцип найбільш 

ефективного використання є універсальним під час 

оцінки ринкової вартості та пов’язує між собою всі 

інші принципи, що лежать в основі процесу оцінки. 

Враховуючи, що закинутий дитячий табір 

«Діброва» розташовано поза межами населених 

пунктів, тому [23] визначає процедуру проведення 

зазначеної оцінки. 

Встановлено, що у роботі досліджується 

категорія земель рекреаційного призначення. 

Отже, НГО земельної ділянки Цн визначається 

за формулою [23]: 

Цн Пд Рд Ск Км Кв Кмц Кі,         (1) 

де Пд – площа земельної ділянки (за даними 

Державного земельного кадастру або з документації 

землеустрою, (досліджувана площа – 12230 м2); 

Рд – рентний дохід на м2 площі відповідної 

категорії земель, що визначається за нормативами 

рентного доходу для відповідної категорії земель 

згідно з додатком 1, (0,0627 гривень на рік); 

Ск – строк капіталізації (становить 33 роки); 

Км – коефіцієнт, враховує місцерозташування 

земель, визначається пунктом 2.3 (115,6); 

Кв – коефіцієнт, встановлює вид використання 

земельної ділянки, визначається пунктом 2.7 (2,01); 

Кмц – коефіцієнт, показує відношення 

земельної ділянки до земель природоохоронного, 

оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного 

призначення, визначається пунктом 2.12 [23] (0,88); 
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Кі – коефіцієнт індексації НГО земель, 

визначається статтею 289 розділу XIII Податкового 

кодексу України (1,0). 

Встановлено, що коефіцієнт, який враховує 

місцерозташування земель Км, визначається для 

кадастрового кварталу, межі якого відображаються 

на індексних кадастрових картах, за формулою [23]: 

Км Кр Кл,     (2) 

де Кр – коефіцієнт, який враховує регіональні 

фактори місця розташування кадастрового кварталу, 

визначається пунктом 2.4 (108,025); 

Кл – коефіцієнт, враховує локальні фактори 

місцерозташування кадастрового кварталу за 

територіально-планувальними, інженерно-

геологічними, історико-культурними, природно-

ландшафтними, санітарно-гігієнічними та іншими 

умовами, визначається пунктом 2.6 (1,07). 

Крім того, коефіцієнт, що враховує регіональні 

фактори місця розташування кадастрового кварталу 

Кр, визначається за формулою [23]: 

1 2 3Кр Кр Кр Кр ,     (3) 

де Кр1 – коефіцієнт, який враховує віддаленість 

кадастрового кварталу від населених пунктів, 

визначається пунктом 2.5 (86,42); 

Кр2 – коефіцієнт, показ відстані кадастрового 

кварталу від автомобільних доріг державного 

значення, визначається додатком 2 (1,25); 

Кр3 – коефіцієнт, який враховує розташування 

кадастрового кварталу у зонах радіоактивного 

забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи 

та визначається додатком 3 (1,0). 

Слід зазначити, що коефіцієнт, який показує 

віддаленість кадастрового кварталу від населених 

пунктів Кр1, НГО земель яких визначена, враховує 

таке: якщо найменша відстань від межі кадастрового 

кварталу до межі населеного пункту не перевищує 

зони впливу населеного пункту Д, то коефіцієнт 

відповідної категорії земель визначається так [23]: 

 
2 3

1

Цнм Кпт
1 Д Л

Ск Рд Кр Кр
Кр 1,

Д

 
 
 
 


  

  
   (4) 

де Цнм – середня вартість м2 земель населеного 

пункту залежно від регіональних факторів 

місцерозташування із урахуванням коефіцієнта 

індексації НГО земель (424,28 гривень); 

Кпт – коефіцієнт, який враховує ступінь 

містобудівної цінності територій у зоні впливу 

населених пунктів, визначається додатком 4 (0,75); 

Д – ширина зони впливу населеного пункту, що 

визначається додатком 5 (5 км); 

Л – геометрично найменша відстань від межі 

кадастрового кварталу до межі населеного пункту 

згідно даних індексних кадастрових карт (1,5 км). 

Слід зазначити, середня вартість м2 земель 

населеного пункту Цнм визначається за формулою: 

1

В Нп
Цнм Км ,

Нк


    (5) 

де В – витрати на освоєння та облаштування 

території в розрахунку на м2 (176,78 грн); 

Нп – норма прибутку (6%); 

Нк – норма капіталізації (3%); 

Км1 – регіональний коефіцієнт, характеризує 

залежність рентного доходу від місцеположення 

населеного пункту у загальнодержавній, місцевій і 

регіональній системах розселення (1,2) [24]. 

Встановлено, що коефіцієнт, який враховує вид 

використання земельної ділянки Кв, визначається за 

формулою [23]: 

1 2 3 4Кв Кв Кв Кв Кв ,      (6) 

де Кв1 – коефіцієнт, який враховує склад угідь 

земельної ділянки, визначається додатком 7 та 

відповідно до даних Державного земельного 

кадастру (1,0); 

Кв2 – коефіцієнт, який враховує регіональні 

відмінності у формуванні рентного доходу та 

визначається для земель промисловості, транспорту, 

зв’язку, енергетики, оборони та іншого призначення 

додатком 8 (1,19); 

Кв3 – коефіцієнт, що враховує продуктивність 

лісових насаджень, визначають для земель, вкритих 

лісовою рослинністю, пунктами 2.8–2.10 (1,69); 

Кв4 – коефіцієнт, що враховує продуктивність 

водних об’єктів та визначається для земель із цими 

об’єктами (природні водотоки, штучні водотоки, 

озера, ставки, водосховища та інші водні об’єкти) 

пунктом 2.11, а для інших земельних угідь 

прирівнюється до одиниці (1,0). 

Слід зазначити, що коефіцієнт, який враховує 

продуктивність лісових насаджень Кв3 складається 

із [23]: 

3 1 2 3Кв Кл Кл Кл ,     (7) 

де Кл1 – коефіцієнт, враховує лісорослинні 

умови та визначається додатками 9–13 залежно від 

місцерозташування ділянки (0,804); 

Кл2 – коефіцієнт, враховує ефект використання 

продуктів лісу та корисних властивостей лісів, для 

експлуатаційних лісів – 1,5; 

Кл3 – коефіцієнт, який враховує відповідність 

фактичної лісистості території оптимальній та 

визначається додатком 14 (1,4). 

Коефіцієнт, що враховує продуктивність 

водних об’єктів Кв4, визначають за формулою [23]: 

4 1 2 3Кв Квд Квд Квд ,     (8) 

де Квд1 – коефіцієнт, враховує стан водного 

об’єкта, визначається додатком 15 (1,0); 

Квд2 – коефіцієнт, враховує якісний стан 

водного об’єкта, визначається додатком 16 (1,0); 

Квд3 – коефіцієнт, враховує екологічний стан 

водного об’єкта, визначається додатком 17 (1,0). 
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Крім того, коефіцієнт, що враховує належність 

земельної ділянки до земель природно-заповідного 

та іншого природоохоронного, оздоровчого, 

рекреаційного, історико-культурного призначення 

Кмц, визначається за формулою [23]: 

1 2Кмц Кмц Кмц ,    (9) 

де Кмц1 – коефіцієнт, враховує цінність земель 

оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного 

призначення, визначається додатками 18–20 (0,8); 

Кмц2 – коефіцієнт, враховує статус земель 

оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного 

призначення, для об’єктів місцевого значення – 1,1. 

Під час дослідження заданої проблематики 

встановлено, що відповідний центральний орган 

виконавчої влади щороку розраховує величину 

коефіцієнта індексації НГО земель. 

На даний коефіцієнт індексується НГО 

сільськогосподарських угідь, земель населених 

пунктів та інших земель несільськогосподарського 

призначення станом на перше січня поточного року.  

Таким чином, 
І

Кі ,
100

 де І – індекс споживчих 

цін за попередній рік (2018 рік). 

Отже, врахувавши усі зазначені дані, 

встановлено, що НГО земельної ділянки, на якій 

знаходиться закинутий дитячий табір «Діброва» 

складає 6 206 096,23 грн. 

Для автоматизації розрахунку НГО 

інвестиційно-привабливих земельних ділянок 

несільськогосподарського призначення розроблено 

програмне забезпечення засобами мови 

програмування C# (рис. 3). 

 

 
Рис. 3. Результат розрахунку НГО земельної ділянки, де знаходиться закинутий дитячий табір «Діброва» 

 

Крім НГО земельної ділянки, визначено 

експертну оцінку земельних ділянок, яка передбачає 

використання таких підходів (методів): 

- порівняльного; 

- витратного; 

- дохідного. 

Відомо, що порівняльний підхід передбачає 

пошук аналогічних об’єктів та їх порівняння за 

певними критеріями. Оскільки відсутня інформація 

у вільному доступі щодо аналогічних об’єктів, то 

даний підхід застосовувати не має ніякого сенсу. 

Витратний підхід передбачає визначення 

вартості нерухомості, виходячи з вартості земельної 

ділянки та витрат на будівництво споруд на ньому, 

за винятком накопиченого зносу і розраховується за 

формулами (10–12). 

 

зм зС С ПВВ(ПВЗ) Знос,           (10) 

 

де Сзм – вартість об’єкта оцінки, визначена 

вартісним методом в умовних одиницях (у.о.); 

Сз – ціна земельної ділянки (1956,8 у.о.); 

ПВВ(ПВЗ) – повна відновлювана вартість 

(повна вартість заміщення) споруди, у.о.;  

ΣЗнос – накопичений знос споруди, у.о. 

Визначимо вартість земельної ділянки: 

 

з зС S Ц ,         (11) 

 

де S – площа земельної ділянки (12230 м2);  

Цз – ціна землі, у.о./м2. 

Таким чином, ціна земельної ділянки складає 

4,23 грн/м2 або 0,16 у.о./м2. 
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Крім того, під час визначення вартості нового 

будівництва слід враховувати витрати інвестора, а 

не підрядника.  

Встановлено, що підприємницьким прибутком 

є 30%, після витрат на будівництво приміщень, 

аналогічних об’єкту оцінки, 250 у.о./м2 [25]. 

Розрахуємо ПВВ(ПВЗ): 

ПВВ(ПВЗ) 246,36 250 246,36 250 0,3

80067 у.о.

     


   (12) 

Накопичений знос Знос об’єкта нерухомості 

визначимо за формулою: 

 

ф функ еЗнос З З З ,    (13) 

 

де Зф – фізичний знос, у.о.;  

Зфунк – функціональний знос, у.о.; 

Зе – економічний (зовнішній) знос, у.о. 

Враховуючи, що об’єктом нерухомості, що 

оцінюється, є новий будинок, то величини 

функціонального та економічного зносу дорівнюють 

нулю. Дані про фізичний знос наведено у табл. 1. 

 

Таблиця 1 

Фізичний знос об’єкту нерухомості 

№ 

п/п 

Конструктивні 

елементи будівлі 

Питома 

вага, % 

Знос, 

% 

1 Фундамент 5 8 

2 
Стінні 

перегородки 
28 8 

3 Перекриття 17 7 

4 Покрівля 5 8 

5 Підлога 7 9 

6 Пройоми 10 10 

7 Вікна 7 10,5 

8 
Інженерне 

обладнання 
13 8 

9 Інші роботи 8 5 

 Усього: 100 – 

 

Розбивка будинку на елементи здійснена згідно 

до [26], таблиця питомої ваги у відсотках. 

Фізичний знос конструктивних елементів 

будинку визначається у результаті технічної 

експертизи, що проводиться оцінювачем. Фізичний 

знос приймаємо згідно з табл. 1 за елементами. 

Для розрахунку фізичного зносу у грошових 

одиницях необхідно заповнити табл. 2. 

Таким чином, використовуючи розраховані 

величини витрат на придбання земельної ділянки та 

нове будівництво, за винятком накопиченого зносу, 

визначаємо вартість об’єкта оцінки: 

змС 1956,8 80067 6433,38 75590,42у.о.     

Отже, вартість об’єкта оцінки витратним 

методом 75 590,42 у.о. або 2 018 264,21 грн. 

Слід зазначити, що дохідний метод полягає у 

перетворенні в теперішню вартість нерухомості 

очікуваних доходів, може принести використання 

або майбутній продаж об’єкта нерухомості, 

враховуючи ризики. 

Таблиця 2 

Розрахунок фізичного зносу 

№ 

п/п 

Конструктивні 

елементи 

будівлі 

ПВВ, 

у. о. 

Знос, 

у. о. 

1 Фундамент 4003,35 320,268 

2 
Стіни та 

перегородки 
22418,76 1793,5008 

3 Перекриття 13611,39 952,7973 

4 Покрівля 4003,35 320,268 

5 Підлога 5604,69 504,4221 

6 Пройоми 8006,7 800,67 

7 Вікна 5604,69 588,49245 

8 
Інженерне 

обладнання 
10408,71 832,6968 

9 Інші роботи 6405,36 320,268 

 Усього: 80067,00 6433,38345 

 

Визначення вартості об’єкта нерухомості, що 

оцінюється, розраховується за формулою: 

 

дм

ЧОД
С ,

СК
    (14) 

 

де Сдм – вартість об’єкта нерухомості, що 

оцінюється, із застосуванням дохідного методу, у.о.; 

ЧОД – чистий операційний дохід, що 

приносить об’єкт нерухомості за рік, у.о.; 

СК – ставка капіталізації. 

Розрахуємо ставку капіталізації: 

 

і

і

ЧОД
СК ,

Ц
    (15) 

 

де і – об’єкт-аналог, може бути від 1 до 9; 

ЧОДі – чистий операційний дохід, що 

приносить і-й об’єкт нерухомості за рік, у.о.; 

Ці – ціна продажу і-го об’єкта нерухомості, у.о. 

Для визначення ЧОД розрахуємо потенційний 

ПВД та дійсний ДВД валовий дохід від оцінюваного 

об’єкта. 

Відомо, що річний ПВД знаходять так: 

 

ПВД S A n,      (16) 

 

де S – площа приміщення, м2; 

A – орендна ставка за місяць, у.о./м2 (6,9); 

n – кількість місяців у періоді, за який 

визначається ПВД (12). 

Визначення ДВД виконують за формулою: 
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1 2 ,ДВД=ПВД В В    (17) 

 

де В1 – втрати від недозавантаження 

приміщення (3059,79 у.о.); 

В2 – втрати від недобору орендної платні та 

зміни орендаторів (2039,86 у.о.). 

Слід зазначити, втрати від недозавантаження 

приміщення становлять 15% від ПВД, а втрати від 

недобору орендної плати та зміни орендаторів 

складають 10% від ПВД. 

ЧОД знаходиться за формулою: 

 

ЧОД ДВД Вит,    (18) 

 

де Вит – витрати на утримання об’єкта 

нерухомості, що оцінюється, у.о. Витрати на 

утримання об’єкта оцінки складають 28% від ПВД. 

Розрахунок ЧОД за рік наведено у табл. 3. 
 

Таблиця 3 

Розрахунок ЧОД від нежитлового приміщення за рік 

№ 

п/п 
Показники 

Одиниця 

виміру 
Кількість 

1 
Орендна ставка за 

місяць 
у.о./м2 6,9 

2 Площа приміщення м2 246,36 

3 ПВД за рік у.о. 20398,61 

4 

Втрати від 

недозавантаження, 

недобору грошових 

коштів та зміни 

орендаторів 

у.о. 5099,65 

5 ДВД за рік у.о. 15298,96 

6 
Витрати 

орендодавця 
у.о. 5711,61 

7 ЧОД у.о. 9587,35 

 

Встановлено, що розмір ставки капіталізації за 

об’єктами-аналогами складає 9%. 

Таким чином, на основі розрахунків ЧОД та 

середньої ставки капіталізації визначається вартість 

приміщення дохідним методом: 

дм

9587,35
С 106526,11 у.о.

0,09
   

Отже, вартість нового приміщення, поданого 

тривимірною моделлю, що розрахована дохідним 

методом, 106 526,11 у.о. або 2 844 247,14 грн. 

Висновки 

Розроблено тривимірну модель земельної 

ділянки закинутого дитячого табору «Діброва», яка 

надає можливість фахівцю зазначеної предметної 

області з високим ступенем достовірності виконати 

оцінку нерухомого майна, врахувавши необхідну 

інформацію, що знаходиться у базі геоданих. 

Встановлено, що НГО землі визначає вартість 

землі за рахунок її якості. Всі дані для розрахунку 

нормативної грошової оцінки є нормативними, 

визначені та встановлені певними компетентними 

органами. НГО певної земельної ділянки можна 

отримати, звернувшись до фахівця Державного 

земельного кадастру. Розроблене під час 

дослідження програмне забезпечення дозволяє 

самостійно розрахувати НГО земельних ділянок 

несільськогосподарського призначення. 

Врахувавши, що експертна грошова оцінка 

землі визначається експертами-оцінювачами, які 

визначають ринкову вартість землі на дату оцінки, 

то чинники та характеристики оцінюваної земельної 

ділянки можуть збільшувати або зменшувати ціну 

на це майно. 

Таким чином, у звіті про грошову оцінку майна 

вказується реальна ринкова вартість нерухомості, 

тобто земельної ділянки. 

Слід зазначити, що визначена НГО земельної 

ділянки закинутого дитячого табору «Діброва» 

(6 206 096,23 грн) відрізняється від експертної 

грошової оцінки за витратним (2 018 264,21 грн) або 

дохідним методом (2 844 247,14 грн), тому що: 

- НГО земельної ділянки проводиться з метою 

економічного стимулу раціонального використання 

та охорони земель тощо; 

- експертна оцінка проводиться при здійсненні 

цивільно-правових угод щодо земельних ділянок, 

вона є більш об’єктивною, оскільки експерт-

оцінювач може врахувати ряд факторів, що 

впливають на вартість землі та, у свою чергу, 

експертна оцінка є максимально наближеною до 

реальної ринкової вартості, на відміну від НГО. 

Перспективним напрямком подальшої роботи є 

удосконалення розробленого програмного 

забезпечення розрахунку нормативної грошової 

оцінки несільськогосподарського призначення та 

адаптація отриманих результатів на об’єктах 

предметної області. 
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SOFTWARE OF THE CALCULATION OF NORMATIVE MONEY ESTIMATION 

OF INVESTMENT-ATTRACTIVE LAND PLOT 

I. Tvoroshenko, S. Trubaieva 

O.M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 

 

A three-dimensional model of the land plot of the abandoned children's camp «Dibrova» has been developed, 

which enables a specialist of the specified subject area with a high degree of reliability to perform an assessment of 

immovable property, taking into account the necessary information located in the geodatabase. 

It is established that the normative monetary valuation of land determines the value of land due to its quality. 

All data for the calculation of normative monetary valuation is normative, defined and established by certain 

competent authorities. Normative monetary valuation of a certain land plot can be obtained by contacting a 

specialist of the State Land Cadaster. The software developed during the study allows to independently calculating 

normative monetary estimation of non-agricultural land plots. 

Taking into account that expert appraisers who determine the market value of land at the valuation date 

determine the expert monetary valuation of land, the factors and characteristics of the land plot may increase or 

decrease the price of this property. The report on the monetary valuation of assets indicates the real market value of 

the property, in this case, the land plot. 

The normative monetary assessment of the land plot of the abandoned children's camp «Dibrova» 

(UAH 6 206 096.23) is significantly different from the expert monetary valuation for expenditures 

(UAH 2 018 264.21) or the profit method (UAH 2 844 247.14). The normative monetary assessment of the land plot 

is made for the purpose of the economic incentive for rational use and protection of land, etc. An expert evaluation 

is carried out in the course of implementation of civil law agreements on land plots, it is more objective, as an 

expert appraiser may take into account a number of factors that affect the value of land and, in turn, an expert 

assessment is as close as possible to real market value, unlike the normative monetary valuation. 

Keywords: abandoned territories, three-dimensional model of improvement, spatial model, normative 

monetary estimation, expert estimation, software application, geoinformation model. 


