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òåðèòîð³¿ ì. Îäåñè, â òîìó ÷èñë³, îçåëåíåííÿì, îõîðîíîþ çåëåíèõ íàñà-
äæåíü ³ âîäîéì, ñòâîðåííÿì ì³ñöü â³äïî÷èíêó ãðîìàäÿí, óòðèìàííÿì â 
íàëåæíîìó ñòàí³ çàêð³ïëåíèõ çà ï³äïðèºìñòâàìè, óñòàíîâàìè, îðãàí³çà-
ö³ÿìè òåðèòîð³é ïîêëàäåíî íà ²íñïåêö³þ ç áëàãîóñòðîþ ì³ñòà Îäåñüêî¿ 
ì³ñüêî¿ ðàäè. Ñó÷àñíèé ñòàí òåðèòîð³¿ ïàðêó ³ì. Ëåí³íñüêîãî êîìñîìîëó 
ì. Îäåñè, ùî º ïàðêîì-ïàì’ÿòêîþ ñàäîâî-ïàðêîâîãî ìèñòåöòâà, ñâ³ä-
÷èòü ïðî åôåêòèâí³ñòü çä³éñíþâàíèõ ì³ñöåâèìè îðãàíàìè âëàäè ïðè-
ðîäîîõîðîííèõ çàõîä³â. 

Âèð³øåííÿ ïåðøî÷åðãîâèõ çàâäàíü ç³ çáåðåæåííÿ òà îõîðîíè 
ïàðê³â-ïàì’ÿòîê ñàäîâî-ïàðêîâîãî ìèñòåöòâà ïîëÿãàº ó íåâ³äêëàäíîìó 
çä³éñíåíí³ åôåêòèâíèõ çàõîä³â ç óòðèìàííÿ öèõ òåðèòîð³é òà ¿õ ðàö³î-
íàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ. Êîìïëåêñ ïðèðîäîîõîðîííèõ çàõîä³â, ùî çà-
áåçïå÷óâàòèìå ó ïîâí³é ì³ð³ îõîðîíó çàçíà÷åíèõ çàïîâ³äíèõ òåðèòîð³é, 
ùî º ³ îá’ºêòàìè áëàãîóñòðîþ íàñåëåíèõ ïóíêò³â, ìàº áóòè ñïðÿìîâàíèé 
íà çáåðåæåííÿ öèõ âèçíà÷íèõ ³ ö³ííèõ çðàçê³â ïàðêîâîãî áóä³âíèöòâà 
òà íà â³äíîâëåííÿ ¿õ áåçïå÷íîãî ñòàíó äëÿ äîâê³ëëÿ ³ çäîðîâ’ÿ ëþäåé, â 
òîìó ÷èñë³, ³ øëÿõîì íàëåæíîãî âèêîíàííÿ ïîêëàäåíèõ íà îðãàíè ì³ñ-
öåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ îáîâ’ÿçê³â òà ï³äâèùåííÿ åôåêòèâíîñò³ çä³é-
ñíþâàíèõ íèìè ïðèðîäîîõîðîííèõ çàõîä³â. 
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Ñåðåä ñòðàòåã³÷íèõ çàâäàíü ó ïîøóêàõ ñòàëîãî ðîçâèòêó Óêðà¿íè ó 
ÕÕ² ñòîë³òò³ îäíå ç íàéâàæëèâ³øèõ ì³ñöü ïîñ³äàþòü ïðàâîâ³ ïðîáëåìè 
ñòàíîâëåííÿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ òà íàóêîâîãî îá´ðóíòóâàííÿ ¿¿ âàðòîñò³. 
Íåîáõ³äí³ñòü âèçíà÷åííÿ îñîáëèâîñòåé ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ îö³íêè 
çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â îáóìîâëåíà ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íèìè ïðî-
öåñàìè ó ðîçâèòêó óêðà¿íñüêîãî ñóñï³ëüñòâà â óìîâàõ ðåôîðìóâàííÿ 
çåìåëüíèõ â³äíîñèí íà ðèíêîâèõ çàñàäàõ, çàëó÷åííÿì ³íâåñòèö³é ó ðîç-
âèòîê ì³ñüêèõ òåðèòîð³é, äèíàì³êîþ ì³ñòîáóä³âíîãî ïðîöåñó, íåîáõ³ä-
í³ñòþ ïðàêòè÷íîãî âïðîâàäæåííÿ ðåçóëüòàò³â ãðîøîâî¿ îö³íêè äëÿ îïî-
äàòêóâàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ¿õ îðåíäè, çä³éñíåííÿ ð³çíîìàí³òíèõ 
öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ óãîä ³ç çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè. 

Ó ïåð³îä ç 1991 ïî 1995 ð³ê â Óêðà¿í³ àêòèâíî ðîçâèâàëèñü ïðîöåñè 
ïåðåáóäîâè íîðìàòèâíî-ïðàâîâî¿ áàçè îö³íêè çåìåëü. Ñåðåä ôàêòîð³â, 
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ÿê³ íàéá³ëüøîþ ì³ðîþ âïëèâàëè íà ñòàíîâëåííÿ îö³íêè áóëè: çì³í³ 
ó çàêîíîäàâ÷³é áàç³, ÿê³ çàòâåðäèëè íîâó íàçâó ³ åêîíîì³÷íèé ñòàòóñ 
îö³íêè (ç êîìïëåêñíî¿ ¿¿ íàçâà òðàíñôîðìóâàëàñü ó ãðîøîâó îö³íêó); 
ðîçøèðåííÿ ñôåðè çàñòîñóâàííÿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü (çåìë³ ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ òà íàñåëåí³ ïóíêòè); ïåðåõ³ä ôóíê-
ö³é êîíòðîëþ çà ðîçðîáêîþ îö³íêè çåìåëü â³ä Äåðæêîìì³ñòîáóäóâàííÿ 
Óêðà¿íè äî Äåðæêîìçåìó (íèí³ Äåðæçåìàãåíñòâî) Óêðà¿íè; äèôåðåíö³-
àö³ÿ ìåòîäè÷íèõ ï³äõîä³â äî îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â òà ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü. Ñòâîðåíà íà ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ íîðìàòèâíî-
ïðàâîâà òà ìåòîäîëîã³÷íà áàçà äîçâîëÿº çä³éñíþâàòè âñ³ âèäè ãðîøîâî¿ 
îö³íêè çåìåëü, àëå ìåòîäè÷í³ ï³äõîäè, ïîêëàäåí³ â ¿¿ îñíîâó ïîòðåáó-
þòü ïîäàëüøîãî âäîñêîíàëåííÿ (Äåõòÿðåíêî Þ. Ô., Ëèõîãðóä Ì. Ã., 
Ìàíöåâè÷ Þ. Ì., Ïàëåõà Þ. Ì. Ìåòîäè÷í³ îñíîâè ãðîøîâî¿ îö³íêè 
çåìåëü â Óêðà¿í³. — Ê.: ÏÐÎÔ², 2002. — Ñ. 24). 

Ó ñó÷àñíîìó ðîçóì³íí³ îö³íêà çåìåëü — öå ïðîöåñ âèçíà÷åííÿ ÿê³ñ-
íèõ õàðàêòåðèñòèê, åêîíîì³÷íî¿ ö³ííîñò³ òà âàðòîñò³ çåìåëü çà ïðîöåäó-
ðàìè, ùî âñòàíîâëåí³ çàêîíîäàâñòâîì ó ñôåð³ îö³íêè çåìåëü. Ãðîøîâà 
îö³íêà çåìåëü º ñêëàäîâîþ äåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó. Âèõîäÿ÷è 
ç öüîãî, ãðîøîâó îö³íêó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñë³ä ðîçãëÿäàòè, ÿê âðåãó-
ëüîâàíèé íîðìàìè ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà îêðåìèé âèä çåìåëüíî-
êàäàñòðîâî¿ ä³ÿëüíîñò³ â³äïîâ³äíèõ ñóá’ºêò³â, ñïðÿìîâàíî¿ íà îäåðæàí-
íÿ, ïîøèðåííÿ, âèêîðèñòàííÿ ³íôîðìàö³¿, íåîáõ³äíî¿ äëÿ âèçíà÷åííÿ 
ðîçì³ðó çåìåëüíîãî ïîäàòêó, ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïðè 
óêëàäåíí³ öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ óãîä, à òàêîæ äëÿ ³íøèõ ïîòðåá. Â çàëåæ-
íîñò³ â³ä ïðèçíà÷åííÿ òà ïîðÿäêó ïðîâåäåííÿ ãðîøîâà îö³íêà çåìåëü 
ìîæå áóòè íîðìàòèâíîþ òà åêñïåðòíîþ. 

Íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà çåìåëü ïðîâàäæóºòüñÿ çã³äíî ç äåðæàâ-
íèìè ñòàíäàðòàìè, íîðìàìè, ïðàâèëàìè, à òàêîæ ³íøèìè íîðìàòèâíî-
ïðàâîâèìè àêòàìè, â îñíîâíîìó, äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ. Òàê, çã³äíî ç³ 
ñò. 5 Çàêîíó «Ïðî îö³íêó çåìåëü», öåé ð³çíîâèä ãðîøîâî¿ îö³íêè âèêî-
ðèñòîâóºòüñÿ äëÿ âèçíà÷åííÿ ðîçì³ðó çåìåëüíîãî ïîäàòêó, äåðæàâíîãî 
ìèòà ïðè ì³í³, ñïàäêóâàíí³ òà äàðóâàíí³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, îðåíäíî¿ 
ïëàòè çà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³, âòðàò 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî òà ë³ñîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà, ïðè ðîç-
ðîáö³ ïîêàçíèê³â òà ìåõàí³çì³â åêîíîì³÷íîãî ñòèìóëþâàííÿ ðàö³î-
íàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ òà îõîðîíè çåìåëü (Ïðî îö³íêó çåìåëü: Çàêîí 
Óêðà¿íè â³ä 11 ãðóäíÿ 2003 ðîêó // Ãîëîñ Óêðà¿íè. — 2004. — ¹ 18). 

Â îñíîâ³ åêñïåðòíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ëåæèòü ¿¿ 
ðèíêîâà âàðò³ñòü. Ó öüîìó ïîëÿãàº ïåðøà ³ ãîëîâíà ïðèíöèïîâà â³äì³í-
í³ñòü ì³æ íîðìàòèâíîþ òà åêñïåðòíîþ ãðîøîâîþ îö³íêîþ çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè, îñê³ëüêè â íîðìàòèâí³é îö³íö³ çàñòîñîâóºòüñÿ îö³íî÷íà (âè-
çíà÷åíà çà ïåâíèì àëãîðèòìîì ³ ïîêàçíèêàìè) âàðò³ñòü. Äðóãîþ çíà-
÷íîþ â³äì³íí³ñòþ ì³æ íîðìàòèâíîþ òà åêñïåðòíîþ ãðîøîâîþ îö³íêîþ 
º òå, ùî â íîðìàòèâí³é îö³íö³ îö³íþâàííþ ï³äëÿãàº ñïî÷àòêó òåðèòîð³ÿ 
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óñüîãî íàñåëåíîãî ïóíêòó, à âæå ïîò³ì — îêðåìà çåìåëüíà ä³ëÿíêà; â 
åêñïåðòí³é îö³íö³ çàâæäè îö³íþºòüñÿ îêðåìà çåìåëüíà ä³ëÿíêà ç ïðè-
òàìàííîþ ¿é ñïîæèâ÷îþ ÿê³ñòþ. Ïðè öüîìó, ÿêùî â íîðìàòèâí³é îö³í-
ö³ ìè îö³íþºìî íàñàìïåðåä óìîâè ðîçòàøóâàííÿ òåðèòîð³¿, ÿêó çàéìàº 
çåìåëüíà ä³ëÿíêà áåçâ³äíîñíî äî áóä³âåëü òà ñïîðóä, ÿê³ íà í³é ðîçòà-
øîâàí³, òî â åêñïåðòí³é îö³íö³, ÿê ïðàâèëî, çåìåëüí³ ïîë³ïøåííÿ ðîç-
ãëÿäàþòüñÿ â ÿêîñò³ íåâ³ä’ºìíî¿ ñêëàäîâî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ ñóòòºâî 
âïëèâàþòü íà ¿¿ âàðò³ñòü (Ïðî åêñïåðòíó ãðîøîâó îö³íêó çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê: Ïîñòàíîâà Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè ¹ 1531 â³ä 11 æîâòíÿ 
2002 ðîêó // Îô³ö³éíèé â³ñíèê Óêðà¿íè. — 2002. — ¹ 42. — Ñò. 1941). 

Íàéïîøèðåí³øèìè ïðàêòè÷íèìè ñôåðàìè çàñòîñóâàííÿ âàðòîñò³ 
òåðèòîð³é íàñåëåíèõ ïóíêò³â âèñòóïàº íå ò³ëüêè íîðìàòèâíà òà åêñ-
ïåðòíà ãðîøîâà îö³íêà, àëå ³ ì³ñòîáóä³âíå ïðîåêòóâàííÿ. Ãîëîâíèìè 
åêîíîì³÷íèìè âàæåëÿìè, ùî âèçíà÷àòèìóòü ïëàíóâàëüí³ ð³øåííÿ òà 
ðîçðîáëåííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ äîêóìåíòàö³¿ íîâîãî ïîêîë³ííÿ, º: ö³íà çåì-
ë³, ³íâåñòèö³éíà ïðèâàáëèâ³ñòü òåðèòîð³¿ òà ðàö³îíàëüí³ñòü ¿¿ ôóíêö³î-
íàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ. Íà ïåðøîìó ïëàí³ ïîñòàº âàðò³ñòü ì³ñüêî¿ òå-
ðèòîð³¿ òà ¿¿ ãðîøîâà îö³íêà íå ñò³ëüêè ÿê âàæ³ëü âèëó÷åííÿ ïîäàòêó çà 
çåìëþ, à ÿê ôàêòîð óïðàâë³ííÿ ðîçâèòêîì ì³ñüêî¿ òåðèòîð³¿. Ó öèõ óìî-
âàõ ïðèíöèïîâî çì³íþºòüñÿ õàðàêòåð òåõí³êî-åêîíîì³÷íîãî îá´ðóíòó-
âàííÿ ð³øåíü ãåíåðàëüíîãî ïëàíó. Îñíîâîþ ïëàíóâàëüíèõ ð³øåíü ìà-
þòü ñòàòè âàð³àíòè ðîçâèòêó, ùî ñïèðàþòüñÿ íà ðîçðàõóíîê âàðò³ñíèõ 
ïîêàçíèê³â ¿õ ðåàë³çàö³¿, çíà÷íó ÷àñòêó ÿêèõ ñòàíîâèòü âàðò³ñòü ì³ñüêî¿ 
òåðèòîð³¿. Çàçíà÷åí³ çàñàäè âæå ïðàêòè÷íî âò³ëåí³ ó ðîçðîáö³ ³íñòè-
òóòîì «Ä³ïðîì³ñòî» ãåíåðàëüíèõ ïëàí³â íîâîãî ïîêîë³ííÿ: Õàðêîâà, 
Äí³ïðîïåòðîâñüêà, ×åðí³ãîâà, Çàïîð³ææÿ, Õåðñîíà, òà ³íøèõ ì³ñò. 

Îñíîâíèìè íàïðÿìàìè ðîçâèòêó, ñòàá³ëüíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ òà 
ðåãóëþâàííÿ ðîçâèíåíîãî ðèíêó çåìë³ â ÷àñòèí³ çàáåçïå÷åííÿ îö³íêè 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íàñåëåíèõ ïóíêò³â º: ÷³òêå âèçíà÷åííÿ ïðàâîâîãî 
ðåæèìó çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â; çàïðîâàäæåííÿ íåçàëåæíî¿ ñèñòå-
ìè îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, 
ïðàâ íà íèõ, â òîìó ÷èñë³ â êîìïëåêñ³ ç îá’ºêòàìè íåðóõîìîñò³; ñòàá³ëü-
í³ñòü ì³ñòîáóä³âíî¿ ïîë³òèêè ùîäî ðîçâèòêó òåðèòîð³é; ñòâîðåííÿ ìå-
õàí³çì³â çàáåçïå÷åííÿ ïðîçîðîñò³ îïåðàö³é íà ðèíêó çåìë³ òà â³ëüíîãî 
äîñòóïó äî ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ðîçòàøîâàíèõ ó ìåæ-
àõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â; îðãàí³çàö³¿ íàëåæíîãî äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ 
ä³ÿëüíîñò³ ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á, ùî ïðîâîäÿòü åêñïåðòíó ãðî-
øîâó îö³íêó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê (ë³öåíçóâàííÿ, ñåðòèô³êàö³ÿ, àòåñòàö³ÿ 
òîùî). 


