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Аннотация
Было разработано нейросетевую систему машинного зрения с реализацией на ПЛИС. Был проведен анализ су-
ществующих решений, проектирование системы и тщательный отбор составляющих компонентов. Систему было 
использовано в стенде для распознования положения шарика на платформе.
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Summary
Project describes creation of machine vision system, based on neural networks, which work on FPGA. It contains 
analysis of existing solutions and selection of system components. System has been used in practice for determining 
coordinates of ball on auto-balanced platform.
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НОРМАТИВНОЇ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬ У МЕЖАХ НАСЕЛЕНИХ ПУНКТІВ
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При проведенні нормативної грошової оцінки землі виникають питання щодо правильності визначення значень ло-
кальних факторів. З цієї причини було поставлено завдання дослідити використання значень коефіцієнтів локаль-
них факторів під час проведення нормативної грошової оцінки земель у межах населених пунктів. В наслідок чого 
наведені результати досліджень, що дали змогу встановити фактори, що впливають на нормативну грошову оцінку. 
Проведено дослідження впливу локальних факторів на величину нормативної грошової оцінки землі. Розраховано 
оцінку земельної ділянки із врахуванням різних значень локальних коефіцієнтів. Запропоновано механізм визначення 
значень локальних коефіцієнтів.
Ключові слова: земельна ділянка, нормативна грошова оцінка, локальний коефіцієнт, пішохідна доступність, санітарно-
захисна зона.

Постановка проблеми. Нормативна грошова 
оцінка виконується в декілька етапів, остан-

нім з яких є визначення вартості одного квадратного 
метра земельної ділянки певного функціонального 
використання з урахуванням локальних факторів. 
Оскільки величина коефіцієнта локальних факторів 
має певний діапазон, виникає проблема доцільнос-
ті використання певного значення коефіцієнта при 
здійсненні нормативної грошової оцінки земель у 
межах населених пунктів.

Аналіз останніх досліджень і публікацій, які 
стосуються вирішення цієї проблеми. Проведення 
нормативної грошової оцінки в Україні ґрунтується 
на основних законодавчих актах, Земельному ко-
дексі, постановах Кабінету Міністрів України. Зо-
крема, згідно статті 201 ч. 3 Земельного Кодексу 
України нормативна грошова оцінка земельних ді-
лянок використовується для визначення розміру 

земельного податку, втрат сільськогосподарського і 
лісогосподарського виробництва, економічного сти-
мулювання раціонального використання та охорони 
земель тощо [1] Правові засади проведення оцінки 
земель, професійної оціночної діяльності у сфері 
оцінки земель в Україні визначає Закон України 
«Про оцінку землі» [2].

Дослідженням проблеми виконання нормативної 
грошової оцінки земель у межах населених пунк-
тів в Україні присвячені праці таких науковців, як 
І.А.Розумний, Д.І. Гнаткович, О.І. Драпіковський, 
І.Б. Іванова, О.П. Канаш,, А.М.Третяк, Ю.Ф. Дехтя-
ренко, М.Г. Лихогруд, Ю.М. Манцевич, Ю.М. Пале-
ха та ін.

У праці «Методичні основи грошової оцінки земель 
в Україні» [8], розглянуто теоретичні та практичні ас-
пекти земельно-оціночної діяльності в Україні, роз-
роблено науково-методичні підходи до нормативної 
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та експертної оцінки земель різних категорій. Авто-
ри акцентують увагу на питаннях взаємодії грошової 
оцінки і земельного кадастру, використанні геоінфор-
маційних технологій, застосуванні в оцінці містобудів-
ної та землевпорядної документації.

Проте, в сучасних умовах, є низка не зрозумілих 
та не вирішених питань щодо застосування значень 
локальних факторів. Застосування максимальних, 
мінімальних або якихось інших значень коефіцієн-
тів викликає значні дискусії.

Невирішені частини загальної проблеми. Не-
зважаючи на те, що нормативна грошова оцінка зе-
мель в Україні знаходиться на стадії проведення та 
оновлення, залишається ряд невирішених питань. 
Зокрема, немає чіткого регламентування викорис-
тання значень коефіцієнтів локальних факторів під 
час проведення нормативної грошової оцінки зе-
мель у межах населених пунктів.

Постановка завдання. У статті передбачено про-
вести аналіз впливу локальних факторів на вели-
чину нормативної грошової оцінки земель у межах 
населених пунктів. На підставі цього внести реко-
мендації щодо можливості визначення значень ве-
личини локального коефіцієнту та використано їх 
при здійсненні нормативної грошової оцінки земель 
у межах населених пунктів.

Виклад основного матеріалу проблеми. В ре-
зультаті проведених досліджень процесу виконання 
нормативної грошової оцінки відповідно до Поряд-
ку [3] та Методики [4] встановлено, що при обчис-
ленні нормативної грошової оцінки великий вплив 
на її величину має людський фактор (оцінювач). 
Цей вплив може бути присутній на різних стадіях 
оцінки. Перш за все, це поділ території на оціночні 
райони та визначення витрат на освоєння та об-
лаштування території. Значний вплив на величину 
нормативної грошової оцінки становить визначення 
комплексного індексу цінності території. Оскільки 
оцінка може бути суб’єктивною.

Але найбільший вплив мають значення коефіці-
єнтів, що характеризують місце положення земель-
ної ділянки у межах економіко-планувальної зони 
(локальні фактори). Це обумовлено тим, що вони не 
мають конкретно встановленого значення та коли-
ваються у різних межах.

Для проведення досліджень була проаналізова-
на технічна документація з нормативної грошової 
оцінки земель населеного пункту. Щоб показати 
масштабність впливу локальних коефіцієнтів на ве-
личину нормативної грошової оцінки, була обрана 
земельна ділянка площею 0,1463, яка відноситься 
до 8 оціночного району, другої економіко-плану-
вальній зони, категорія земель – землі житлової та 
громадської забудови.

Відповідно до картографічного матеріалу на до-
сліджувану земельну ділянку впливають такі ло-
кальні фактори:

• місце знаходження земельної ділянки у зоні пі-
шохідної доступності до громадських центрів (Кл1);

• місце знаходження земельної ділянки у зоні 
пішохідної доступності швидкісного міського та зо-
внішнього пасажирського транспорту (Кл2);

• у  зоні магістралей  підвищеного містоформу-
вального значення (Кл3);

•  не  забезпечена  централізованим  водопоста-
чанням (Кл4);

•  не  забезпечена  централізованим  газопоста-
чанням (Кл5);

• не забезпечена каналізацією (Кл6);
• місце знаходження земельної ділянки у сані-

тарно-захисній зоні (Кл7).
Значення цих коефіцієнтів є різними. Тому для 

дослідження розрахуємо вартість земельної ділян-
ки відповідно до [3,4] з врахуванням максимальних 
та мінімальних значень коефіцієнтів. Результати 
представленні у таблиці 1 (3,4 колонки).

Аналізуючи результати розрахунків, представ-
лені у таблиці, можна зробити висновок, що при 
застосуванні мінімальних та максимальних значень 
коефіцієнтів вартість земельної ділянки карди-
нально відрізняється. Оскільки, нормативна грошо-
ва оцінка земельних ділянок використовується для 
різного виду податків чи оренди, така відмінність у 
ціні є досить суттєвою і неприпустимою. Тому по-
трібно мати чітке визначення застосування вели-
чини локальних коефіцієнтів. Для цього розглянемо 
більш детально кожен локальний фактор.

Зазначена земельна ділянки знаходяться в зоні 
пішохідної доступності до громадського центру (бу-
дівлі сільської ради). Громадський центр – це зона 

Таблиця 1
Розрахунок нормативної грошової оцінки земельної ділянки  

а різними значеннями локальних коефіцієнтів
№ п/п Показники Розрахункові значення

1 2 3 4 5 6
1. Площа земельної ділянки, га 0,1463

2. Коефіцієнт, який враховує функціональне використання 
земельної ділянки, Кф 1,0

3. Базова вартість, грн./м2 20,9

4. Зональний коефіцієнт, який характеризує містобудівну 
цінність території в межах населеного пункту Км2 1,05

5.
Локальний коефіцієнт, який враховує місце розташуван-
ня земельної ділянки в межах економіко-планувальної 
зони Км3

min max запро-
поновані

технічна до-
кументація

0,6623 1,3630 0,7711 0,7140
Кл1 1,04 1,2 1,07 1,1
Кл2 1,04 1,15 1,08 1,06
Кл3 1,05 1,2 1,13 1,05
Кл4 0,9 0,95 0,9 0,9
Кл5 0,9 0,95 0,9 0,9
Кл6 0,9 0,95 0,9 0,9
Кл7 0,80 0,96 0,81 0,8

6. Вартість 1 м2 земельної ділянки в грн. 14,54 29,92 16,93 15,67
7. Вартість земельної ділянки в грн. 21272,02 43772,96 24768,59 29040,55
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концентрованого зосередження закладів обслугову-
вання епізодичного та періодичного використання [8].

Варто відмітити, що Порядком [3], яким керу-
ються при здійсненні нормативної грошової оцінки 
земель у межах населених пунктів, чітко не визна-
чено яким саме значення пішохідної доступності 
відповідають встановлені коефіцієнти.

Треба звернути увагу і не те, що сам термін 
«пішохідна доступність» зустрічається лише в  
ДБН Б2.4.-1-94 «Планування і забудова сільських 
поселень» [5] і чинним законодавством України на 
даний момент не є визначений. В даному документі 
пішохідна доступність вимірюється не метрами, а 
часом і вказується у хвилинах. Згідно ДБН [5] – 
граничні витрати часу на пересування повинні бути 
не більшими по трудових цілях 30-45 хв.; куль-
турно-побутових 20-30 хв. в межах господарства і  
30-45 хв. в межах району; по рекреаційних – 1,5 год. 
Встановлено, що середня швидкість руху людини  
1 кілометр за 15 хвилин. Так, як граничні витрати 
часу становлять 45 хвилин, максимальне значен-
ня пішохідної доступності становитиме 3 кілометри 
або 3000 метрів.

Досліджувана земельна ділянка розташована 
на відстаніза 498 метрів до громадського центру. 
Приймемо, що максимальна відстань до місць роз-
селення і до громадських центрів становить 3000 
метрів і відповідає значенню коефіцієнту 1,04, а мі-
німальна – 100 метрів і коефіцієнт становить – 1,20. 
Проінтерполювавши ці значення, отримаєм, що при 
відстані в 498 метрів до громадського центру ло-
кальний коефіцієнт становитиме 1,07. 

Місце знаходження земельної ділянки в зоні ма-
гістралей підвищеного містоформуючого значення 
визначається на основі планувального каркасу на-
селеного пункту згідно рішень генерального плану 
та транспортної схеми населеного пункту. Магі-
страль підвищеного містоформуючого значення – 
магістраль (вулиця) загальноміського та районного 
значення; пішохідна вулиця; транспортно-вантаж-
на магістраль, які формують сельбищні та вироб-
ничі планувальні утворення [8].

Зона впливу магістралі містоформуючого зна-
чення залежить від значення магістралі у тран-
спортно-планувальному каркасі населеного пункту 
та характеру оточуючої забудови. Зона впливу ма-
гістралі приймається на відстань 100-500 м в за-
лежності від планувальної ситуації та пішохідної 
доступності [8].

Дана земельна ділянка розташована на від-
стані 215 метрів від магістралі. Значення коефі-
цієнту коливається в межах 1,05-1,2. Приймемо, 
що 100 метрів відповідатиме коефіцієнту 1,2, а 
500 метрів – 1,05. Виконавши прості математичні 
обчислення, отримаємо значення коефіцієнту. Ло-
кальний коефіцієнт, який відповідає за місце роз-
ташування земельної ділянки, у даному випадку, 
буде становити 1,13.

Дана земельна ділянки знаходиться в зоні пішо-
хідної доступності швидкісного міського та зовніш-
нього пасажирського транспорту.

Пішохідну доступність об'єктів швидкісного 
міського та зовнішнього пасажирського транспорту 
слід приймати:

• для виходів станцій метрополітену та станцій 
швидкісного трамваю – 500 м;

• для решти об'єктів – 500-1000 м;
Величина пішохідної доступності залежить від 

рангу населеного пункту. Для великих, крупних та 
найкрупніших міст приймаються нижній показник, 
для середніх – середнє значення, для малих міст, 
селищ і сіл – верхнє [8]. В даному випадку наш 

населений пункт має статус села, тому при розра-
хунках ми будемо використовувати верхнє значен-
ня (1000 метрів) величини пішохідної доступності 
до об’єктів швидкісного міського та зовнішнього 
пасажирського транспорту, яке відповідатиме мак-
симальному значенню коефіцієнту – 1,04. За міні-
мальне значення приймемо 100 метрів, що відпо-
відатиме значенню коефіцієнта 1,15. Досліджувана 
ділянка розташована на відстані 327 метрів від зу-
пинки транспорту. Використавши метод інтерполю-
вання, отримаємо 1,08.

Значення таких інженерно-інфраструктурних 
факторів, як відсутність централізованого теплопос-
тачання, газопостачання і каналізації, встановлюють-
ся в межах від 0,90 до 0,95. Централізоване інженер-
не обладнання території даного населеного пункту 
є повністю відсутнім. Вірогідність облаштування те-
риторії, в тому числі і даної земельної ділянки, цен-
тралізованим теплопостачанням, газопостачанням і 
каналізацію – мінімальна. Це потребуватиме дуже 
великих затрат. Отже, в даному випадку значення 
коефіцієнтів будуть мінімальними – 0,90.

Згідно ДСанПіН 2.2.2.028-99 «Гігієнічні вимоги 
щодо облаштування і утримання кладовищ в на-
селених пунктах України» [6] ширина санітар-
но-захисної зони діючого кладовища становить  
300 метрів. Дана земельна ділянка знаходить у 
межах санітарно-захисної зони кладовища. Від-
стань до кладовища – 274 метри. Максимальне 
значення коефіцієнту (0,96) можна використати у 
випадку, коли відстань від кладовища буде більше 
300 метрів, мінімальне (0,8) – при відстані 20 м.

Методом інтерполювання розраховано, що зна-
чення коефіцієнта – 0,81. За отриманими значен-
нями коефіцієнтів локальних факторів виконаємо 
розрахунок нормативної грошової оцінки земель-
ної ділянки. Результати представимо у таблиці 1 
(5 колонка).

Для порівняння, приведемо дані нормативної 
грошової оцінки земельної ділянки з використан-
ням величин коефіцієнтів, які використання у звіті 
з нормативної грошової оцінки (6 колонка).

Аналізуючи представленні розрахунки можна 
зробити висновок, що ціна при максимальних по-
казниках в 2 рази більше ніж при мінімальних, 
при науково-обгрунтованих показниках різниця у 
ціні становить майже 17% у порівняні з мінімаль-
ними. Однією із причин такої відмінності є відсут-
ність чітко прописаних у нормативно-правових ак-
тах пояснень та вимог у яких випадках і при яких 
умовах необхідно застосовувати певне значення 
коефіцієнта. Це, в свою чергу, погіршує якість та 
швидкість проведення оцінки. Оскільки оцінювач, 
фактично, на власний розсуд визначає значення 
локальних коефіцієнтів.

Для зменшення можливості маніпулювання ве-
личиною нормативної грошової оцінки важливим є 
створення нормативної бази, яка б регламентувала 
використання значень коефіцієнтів локальних фак-
торів. Також доцільним є оновлення схеми прояву 
локальних коефіцієнтів кожні 2 роки для територій 
в межах населених пунктів з метою актуалізації 
вихідних даних для виконання оцінки.

Висновок. В результаті проведення досліджень 
встановлено:

•  фактори  впливу  на  величину  нормативної 
грошової оцінки земель населених пунктів;

• різницю цін при максимальних та мінімальних 
та запропонованих значеннях локальних коефіцієнтів;

•  науково-обґрунтовані  величини  значень  ло-
кальних коефіцієнтів, які дають змогу якісно ви-
конати нормативну грошову оцінку земель.
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ВЛИЯНИЕ ЛОКАЛЬНЫХ ФАКТОРОВ НА ВЕЛИЧИНУ НОРМАТИВНОЙ  
ДЕНЕЖНОЙ ОЦЕНКИ ЗЕМЕЛЬ В ПРЕДЕЛАХ НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТОВ

Аннотация
При проведении нормативной денежной оценки земли возникают вопросы относительно правильности определе-
ния значений локальных факторов. По этой причине была поставлена задача исследовать использование значений 
коэффициентов локальных факторов при проведении нормативной денежной оценки земель в пределах населен-
ных пунктов. В результате чего приведены результаты исследований, которые позволили установить факторы, 
влияющие на нормативную денежную оценку. Проведено исследование влияния локальных факторов на величину 
нормативной денежной оценки земли. Рассчитано оценку земельного участка с учетом различных значений ло-
кальных коэффициентов. Предложен механизм определения значений локальных коэффициентов.
Ключевые слова: земельный участок, нормативная денежная оценка, локальный коэффициент, пешеходная до-
ступность, санитарно-защитная зона.
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THE INFLUENCE OF LOCAL FACTORS ON THE VALUE OF THE NORMATIVE 
MONETARY VALUE OF LAND WITHIN SETTLEMENTS

Summary
During the conduction of normative monetary valuation of land, there arise the questions about the correctness of 
determining the values of local factors. For this reason, the objective of the authors was to investigate the use of values 
of local factors’ coefficients during the conduction of normative monetary valuation of lands within the boundaries of 
settlements. The results of the researches, which helped to establish the factors that influence normative monetary 
valuation, were presented. The research of the influence of local factors on the value of normative monetary valuation 
of land was conducted. The valuation of land parcel taking into account different values of local factors was calculated. 
The mechanism of determining the values of local factors was proposed.
Keywords: land, normative monetary valuation, local coefficient, walking accessibility, sanitary protected zone.


