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Анотація. Постановка проблеми. Для планування і організації міського будівництва необхідно 
аналізувати використання територій. Територіальні ресурси міста, які можуть бути використані для будівництва 
та інших містобудівних цілей, складаються із земельних ділянок: вільних, відведених і не освоєних у попередні 
роки, незавершеного будівництва; мікрорайонів і кварталів застарілого житлового фонду; промислових і 
комунально-складських підприємств, які використовуються нераціонально або припинили виробничу 
діяльність; оборонного відомства, де розміщуються амортизовані склади та інші основні фонди, вже не 
використовувані за призначенням; сільськогосподарських підприємств, де розміщені застарілі виробничі 
фонди, сінокоси, розсадники, теплиці. Кількість вільних територій, придатних для подальшого розвитку міст, 
вкрай обмежена. Разом із тим значна частина територій майже всіх функціональних зон використовується 
неефективно. Мета дослідження - формалізація фактора інвестиційної привабливості територій для 
подальшого виявлення і дослідження зв’язку між ним та вартістю будівництва житла. Висновок. Виявлені 
закономірності впливу фактора інвестиційної привабливості територій на вартість зведення висотних будівель 
дозволяють кількісно оцінити цей вплив і можуть бути використані для розроблення методики обґрунтування 
доцільності та ефективності реалізації проектів висотного будівництва, заснованої на врахуванні організаційно-
технологічних аспектів. 

Ключові слова: житлове будівництво, вартість, інвестиційна привабливість територій, організаційно-технологічні 
фактори, моделювання 
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Аннотация. Постановка проблемы. Для планирования и организации городского строительства 
необходимо анализировать использование территорий. Территориальные ресурсы города, которые могут быть 
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использованы для строительства и иных градостроительных целей, состоят из земельных участков: свободных, 
отведенных и не освоенных в предыдущие годы, незавершенного строительства; микрорайонов и кварталов 
устаревшего жилищного фонда; промышленных и коммунально-складских предприятий, которые 
используются нерационально или прекратили производственную деятельность; оборонного ведомства, где 
размещаются амортизированные склады и другие основные фонды, не используемые по назначению; 
сельскохозяйственных предприятий, где размещены устаревшие производственные фонды, сенокосы, 
питомники, теплицы. Количество свободных территорий, пригодных для дальнейшего развития городов, 
крайне ограничено. Вместе с тем значительная часть территорий почти всех функциональных зон используется 
неэффективно. Цель исследования - формализация фактора инвестиционной привлекательности территорий 
для дальнейшего выявления и исследования связи между ним и стоимостью строительства жилья. Вывод. 
Выявленные закономерности влияния фактора инвестиционной привлекательности территорий на стоимость 
возведения высотных зданий позволяют количественно оценить это влияние и могут быть использованы при 
разработке методики обоснования целесообразности и эффективности реализации проектов высотного 
строительства, основанной на учете организационно-технологических аспектов. 

Ключевые слова: жилищное строительство, стоимость, инвестиционная привлекательность территорий; 
организационно-технологические факторы, моделирование 
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Summary. Problem statement. For planning and organization of urban construction is necessary to analyze the 
use of areas. Territorial resources of the city, being used for construction and other urban purposes, consists of plots of 
land: disposable, reserved and undeveloped in previous years of construction in progress; residential districts and blocks 
of obsolete housing fund; industrial and municipal and warehouse enterprises being used irrationally or stopped to 
work; the defence department, where the amortized warehouses and other main funds are that are not used by purpose; 
agricultural enterprises where the obsolete industrial funds, haying, nurseries, greenhouses. The number of free areas 
suitable for future urban development is extremely limited. However a considerable part of the territories of almost all 
functional zones is used inefficiently. Purpose. Formalization of a factor of investment attractiveness of territories for 
the further identification and research of the connection between it and the cost of housing construction is necessary. 
Conclusion. The identification of regularities of influence of the factor of investment attractiveness of territories on the 
cost of construction of high-rise buildings allow to obtain a quantitative estimate of this effect and can be used in the 
development of the methodology of substantiation of the expediency and effectiveness of the implementation of high-
rise construction projects, based on organizational and technological aspects. 

Key words: housing construction, cost, investment attractiveness of the territories, organizational, technological factors, 
modelling

Постановка проблеми. Для планування 
і організації міського будівництва необхідно 
аналізувати використання територій. 

Територіальні ресурси міста, які можуть 
бути використані для будівництва та інших 
містобудівних цілей, складаються із земель-
них ділянок: 

 вільних, відведених і не освоєних у попе-
редні роки, незавершеного будівництва; 
 мікрорайонів і кварталів застарілого жит-

лового фонду; 
 промислових і комунально-складських 

підприємств, які використовуються нераціо-
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нально або припинили виробничу діяль-
ність; 
 оборонного відомства, де розміщуються 

амортизовані склади та інші основні фонди, 
вже не використовувані за призначенням; 
 сільськогосподарських підприємств, де 

розміщені застарілі виробничі фонди, сіно-
коси, розсадники, теплиці. 

Кількість вільних територій, придатних 
для подальшого розвитку міст, вкрай обме-
жена. Разом із тим значна частина територій 
майже всіх функціональних зон використо-
вується неефективно [2; 9]. 

Аналіз публікацій. Світовий досвід сві-
дчить, що розвиток міських територій не 
може здійснюватись без залучення й ефек-
тивного використання інвестицій. В період 
обмеженості інвестиційних ресурсів інвес-
тиційна привабливість як категорія виступає 
основним критерієм, на базі якого форму-
ються інвестиційна стратегія з боку інвесто-
ра та інвестиційна політика держави. 

Інвестиційна привабливість міських те-
риторій – це система складових економічно-
го потенціалу, що зумовлюють потенційну 
зацікавленість інвесторів щодо вкладення 
інвестиційних ресурсів [1; 3; 5–8; 10–15]. 

Отже, завдання визначення стратегічних 
напрямів управління інвестиційною приваб-
ливістю міських територій є актуальним та 
своєчасним. 

Мета дослідження - формалізація фак-
тора інвестиційної привабливості територій 
для подальшого виявлення і дослідження 
зв’язку між ним та вартістю будівництва 
житла (на прикладі зведення висотних буді-
вель). 

Виклад матеріалу. Інвестиційна при-
вабливість міських територій зумовлюється 
функціональним використанням земельної 
ділянки, місцем розташування у межах міс-
та, а також благоустроєм і якістю її терито-
рії, що визначається рівнем інженерного об-
лаштування, природними, історико-
культурними, екологічними та іншими по-
казниками. 

Фактор інвестиційної привабливості мі-
ських територій може бути визначений за 
такою формулою: 

м

м
і

інв х

х
F

max

 , 

де м
іx  – значення коефіцієнта, який ха-

рактеризує місце розташування і -ї земель-
ної ділянки; 

мxmax  – максимальне значення коефіцієн-
та, що характеризує місце розташування зе-
мельної ділянки в цьому ж населеному пун-
кті. 

Для оцінювання значень коефіцієнта, 
який характеризує місце розташування зе-
мельної ділянки, доцільно скористатися ви-
кладеною в [4] методикою, яка полягає в та-
кому. 

Коефіцієнт, який характеризує місце ро-
зташування земельної ділянки, зумовлюєть-
ся двома групами факторів зонального та 
локального характеру і обчислюється за фо-
рмулою: 

іі
м
і kмkмx 32  , 

де іkм2  – зональний коефіцієнт, який ха-
рактеризує містобудівну цінність території в 
межах населеного пункту; 

іkм3  – локальний коефіцієнт, який вра-
ховує місце розташування земельної ділянки 
в межах економіко-планувальної зони. 

Вихідними даними для обчислення зо-
нальних і локальних коефіцієнтів є генера-
льні плани та проекти планування і забудови 
населених пунктів, плани їх земельно-
господарського устрою, матеріали економі-
чної оцінки їх територій. 

Зональний коефіцієнт, який характери-
зує містобудівну цінність території в межах 
населеного пункту, встановлюється на осно-
ві економічної оцінки території населеного 
пункту з урахуванням таких факторів: 
 неоднорідності функціонально - планува-

льних якостей території; 
 доступності до центру населеного пунк-

ту, місць концентрації трудової діяльності, 
центрів громадського обслуговування, ма-
сового відпочинку; 
 рівня інженерного забезпечення та благо-

устрою території; 
 рівня розвитку сфери обслуговування на-

селення; 
 екологічної якості території; 
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 соціально-містобудівної привабливості 
середовища: різноманітність місць докла-
дання праці, наявність історико-культурних 
та природних пам’яток, естетика архітекту-
рної забудови тощо. 

Для визначення значення локального 
коефіцієнта, який враховує місце розташу-
вання земельної ділянки в межах економіко-
планувальної зони, враховуються: 
 територіально-планувальні особливості 

(зона магістралей підвищеного містоформо-
вного значення, зона пішохідної доступності 
зупинок швидкісного транспорту, зона пі-
шохідної доступності громадських центрів 
(500 м), прирейкова зона (ділянка розміщена 
або примикає до відводу залізниці, має 
під’їзну залізничну колію)); 
 інженерно-геологічні особливості (земе-

льні ділянки, що мають схил поверхні понад 
20 %, глибина залягання ґрунтових вод ме-
нше 3 м, місцезнаходження земельної ділян-
ки в зоні затоплення паводком понад 4 % 
забезпеченості (шар затоплення понад 2 м), 
зона значної заболоченості з ґрунтовим жи-
вленням, що важко осушується, зона небез-
печних геологічних процесів (зсуви, карст, 
яружна ерозія – яри глибиною понад 10 м), 
наливні (насипні) території); 
 історико-культурні особливості (заповід-

на територія, зона регулювання забудови, 
зона історичного ландшафту, що охороня-
ється, зона охорони поодиноких пам’яток); 
 природно-ландшафтні особливості (тери-

торія природоохоронного призначення (на-

ціональні, зоологічні та дендрологічні пар-
ки, парки-пам’ятки садово-паркового мис-
тецтва, ботанічні сади, заказники, заповідні 
урочища, пам’ятки природи), території 
оздоровчого призначення (курорти та окру-
ги санітарної охорони), території рекреацій-
ного призначення (землі туризму та відпо-
чинку, парки)); 
 санітарно-гігієнічні особливості (санітар-

но-захисна зона, водоохоронна зона, зона 
обмеження забудови за ступенем забруд-
нення атмосферного повітря, зона обмежен-
ня забудови за рівнем напруження електро-
магнітного поля, зона перевищення 
припустимого рівня шуму, ореол забруд-
нення ґрунтів); 
 забезпеченість інженерною інфраструк-

турою (відсутнє тверде покриття вулиці, ві-
дсутнє централізоване водопостачання, від-
сутня каналізація, відсутнє централізоване 
газопостачання). 

За результатами збирання та оцінювання 
вихідної інформації щодо проектів зведення 
висотних будівель установлено, що дослі-
джувані показники і фактори змінювались у 
таких межах (табл.). 

Згідно з даними, наведеними в таблиці, 
можна зробити висновок, що вихідна інфо-
рмація достовірна та однорідна, а досліджу-
вані показники і фактори підпорядковують-
ся закону нормального розподілу та можуть 
бути використані в процесі моделювання 
зв’язку між факторними і результативними 
показниками. 

Т а б л и ц я  
Статистичні характеристики досліджуваних показників та факторів проектів зведення 

висотних будівель 
Статистичні характеристики Найменування досліджуваних показників і факторів 

100С  100h  100
інвF  200С  200h  200

інвF  

Мінімальне значення 960,0 73,5 0,5 1 100,0 101,0 0,435 
Максимальне значення 1 917,0 100,0 0,85 2 700,0 184,0 0,98 

Середнє значення 1 287,8 85,0 0,592 1 873,4 130,7 0,636 
Середньоквадратичне відхилення 245,28 10,02 0,115 566,86 26,56 0,178 

Коефіцієнт варіації, % 19,05 11,79 19,47 30,26 20,31 22,19 

amA/  2,26 1,04 2,99 0,26 1,72 -2,09 

emE /  1,07 1,67 0,934 1,32 0,19 0,463 

 
Аналітичну форму рівнянь регресії ви-

значали із застосуванням програмного паке-
та для статистичного аналізу 
Stat Graphics Plus 5.1 Enterprise. 
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Для пошуку однофакторної моделі ана-
лізували лінійну і нелінійні види функцій. 

За результатами дослідження та аналізу 
однофакторних моделей відібрано залежно-
сті, що забезпечують адекватність стану си-
стеми «проект-фактор» і характеризуються 
визначеністю, незалежністю всередині сис-
теми і достовірністю. 

За результатами аналізу всіх типів зале-
жностей вартості зведення висотних буді-
вель умовною висотою від 73,5 м до 100 м 
включно ( 100C ) відібрано модель, що посідає 
перше місце за якістю апроксимації експе-
риментальних досліджень: 

100
100 /533,82233,2722 інвFС  . 

Для підібраної залежності коефіцієнт 
кореляції дорівнює -0,936, коефіцієнт дете-
рмінації дорівнює 87,65 %, фактичне зна-
чення критерію Фішера дорівнює 177,47. 

Графічну інтерпретацію залежності вар-
тості зведення висотних будівель умовною 
висотою від 73,5 м до 100 м включно ( 100C ) 
від фактора інвестиційної привабливості те-
риторій ( 100

інвF ) наведено на рисунку 1. 
 

 
 

 

Рис. 1. Графік підібраної залежності вартості зве-
дення висотних будівель умовною висотою від 73,5 м 
до 100 м включно ( 100C ) від фактора інвестиційної 

привабливості територій ( 100
інвF ) 

За результатами аналізу всіх типів зале-
жностей вартості зведення висотних буді-
вель умовною висотою від 100 м до 200 м 
включно ( 200C ) відібрано модель, що посі-
дає перше місце за якістю апроксимації екс-
периментальних досліджень: 

20052963,12588,6
200

інвFeС  . 
Для підібраної залежності коефіцієнт 

кореляції дорівнює 0,838, коефіцієнт детер-

мінації дорівнює 70,3 %, фактичне значення 
критерію Фішера дорівнює 26,03. 

Графічну інтерпретацію залежності вар-
тості зведення висотних будівель умовною 
висотою від 100 м до 200 м включно ( 200C ) 
від фактора інвестиційної привабливості те-
риторій ( 200

інвF ) показано на рисунку 2. 
 

 
 
 

Рис. 2. Графік підібраної залежності вартості зве-
дення висотних будівель умовною висотою від 100 м 
до 200 м включно ( 200C ) від фактора інвестиційної 

привабливості територій ( 200
інвF ) 

Обґрунтовуючи вартість зведення висо-
тних будівель, виходили з передумови до-
тримання вимог будівельних норм і правил 
створення будівельної продукції та забезпе-
чення нормативних термінів експлуатації 
будинків. 

Із метою врахування зміни вартості в 
часі доцільно застосовувати: 
 індекси інфляції; 
 індекси зміни вартості будівельних робіт. 

Оцінка виявлених закономірностей 
впливу фактора інвестиційної привабливості 
територій на вартість зведення висотних бу-
дівель за критерієм Фішера підтвердила їх 
адекватність реальному процесу висотного 
будівництва. 

Висновки та перспективи подальших 
досліджень. Виявлені закономірності впли-
ву фактора інвестиційної привабливості те-
риторій на вартість зведення висотних буді-
вель дозволяють кількісно оцінити цей 
вплив і можуть бути застосовані для розро-
блення методики обґрунтування доцільності 
та ефективності реалізації проектів висотно-
го будівництва, заснованої на врахуванні 
організаційно-технологічних аспектів. 
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