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Рассматривается проблема определения необходимой точности координат межевых  
знаков земельных участков для их оценки в населенных пунктах. Анализ выполненных 
исследований показывает, что определение координат межевых знаков земельных  
участков и площади как ее функции носит научно-прикладной характер и имеет  
значение для развития земельно-оценочных и экономических отношений в Украине. 

 

The article discusses the problem of determining the required accuracy of the coordinates  
of landmarks of land for their evaluation on the urban lands. Analysis of the research shows  

that the determination of the coordinates of landmarks of land and space, as its function,  
is scientific and applied nature and are essential for the development of land valuation  

and economic relations in Ukraine. 
 
Постановка проблеми. Основними видами геодезичних вишукувань під час кадастрових 

робіт є координування межових точок ділянок землеволодінь та землекористувань, встановлення і 
координування меж території населених пунктів та адміністративно-територіальних одиниць, 
визначення геометричних розмірів і площ земельних ділянок і розташованих на них будівель та 
споруд. Керівний технічний матеріал з інвентаризації земель стверджує, що точність визначення 
координат межових пунктів не нижча ніж 0,1 м, а відносна помилка визначення площі – 1/1000. Ці 
допуски враховують лише технічні параметри, не беручи до уваги економічні – вартості землі і 
нерухомого майна [3]. Така проблема виникає під час операцій купівлі-продажу земельних ділянок, 
грошового оцінювання та визначення стартової ціни земельної ділянки. 

 

Зв’язок із важливими науковими і практичними завданнями. Вирішення проблеми необ-
хідної точності координат межових знаків земельних ділянок для оцінювання нерухомості у 
населених пунктах і отже, для визначення  реальної, справедливої ціни землі становить найбільшу 
практичну складність, має важливе значення для економіки нашої держави та має важливий 
науково-практичний характер. Площинні характеристики ділянок використовуються для вирішення 
фіскальних завдань, визначення їхньої ціни під час куплі-продажу, інвентаризації земель, розподілу 
між власниками та іншими учасниками ринкових відносин тощо; вони також слугують основою для 
аналітичної обробки з метою підготовки даних для прийняття управлінських рішень. На практиці 
площі обчислюються аналітично за координатами їх вершин, тому їх планова точність визначається 
точністю обчислення площ. 

 

Аналіз останніх досліджень і публікацій, в яких започатковано розв’язання цієї проблеми. У 
роботах [1–3] автори досліджують проблему встановлення необхідної точності визначення 
координат межових знаків у населених пунктах. Питання точності, з якою необхідно визначати 
планове положення поворотних точок ділянок, набуває особливої ваги для урбанізованих територій 
з високою вартістю землі і земельних платежів значних розмірів. 

 

Постановка завдання. З переходом до єдиного земельно-майнового податку питання 
визначення точності положення межових знаків і площі, як її функції, набуває ще більшої ваги, 
тому що власники будуть зацікавлені у точніших розмірах земельних ділянок та об’єктів 
нерухомості, які розміщені на них. Проблема не в тому, скільки отримає або втратить бюджет і 
власники загалом, а в тому, скильки може втратити конкретний власник через недостатню точність 



визначення площ земельних ділянок, що може стати причиною напруги у суспільстві. 
 

Невирішені частини загальної проблеми. Необхідно враховувати на територіях населених 
пунктів значну кількість невеликих ділянок та пов’язаних з ними об’єктів нерухомості і, як 
наслідок, – високий ступінь їх концентрації. Це означає, що для виключення і вирішення земельних 
спорів необхідна достатньо висока точність координат межових знаків. Сьогодні помилки на рівні 
0,3 м дають підставу для судових позовів.Для визначення координат межових знаків з максимально 
високою точністю необхідно враховувати витрати на виконання кадастрового знімання, стан 
геодезичних мереж, рівень розвитку геодезичних приладів тощо. 

 

Виклад основного матеріалу. Оцінювання вартості нерухомого майна обумовлює диферен-
ційований підхід до точності геодезичних вимірювань при інвентаризації земельних ділянок, 
будівель та споруд, розташованих на них, а також смуг інженерно-технічних мереж. Земельні 
ділянки поступово стають предметом економічних операцій разом із нерухомістю, яка є предметом 
ринкових відносин у процесі товарного обігу [1]. 

Грошове оцінювання об’єктів нерухомості здійснюється різними методами. Ці методи 
грунтуються на ринкових цінах цих об’єктів або на безпосередньому розрахунку їх реальної вартості за 
нормативними цінами. В усіх випадках при визначенні вартості нерухомості враховуються кадастрові 
характеристики об’єкта (площа, об’єм, протяжність, містобудівні та екологічні чинники тощо). 

Відхилення цих значень від найімовірніших і помилки в результатах визначення кадастрових 
параметрів впливатимуть на вартість цих об’єктів. Вплив економічних факторів на точність 
геодезичних вимірювань при кадастрових роботах проаналізуємо на прикладі визначення площі 
земельних ділянок [2, 3]. 

Розглянемо точність геодезичних вимірювань залежно від помилок у визначенні площі. Середня 
квадратична помилка вирахування площі по координатах визначається за формулою Гаусса [3]: 
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−+−+ −+−= iiiii xxyyD  діагональ, що з’єднує 1+i  та 1−i  пункти; tm  – середня 

квадратична похибка планового положення межового знаку; P  – площа ділянки; i  – номер точки 

повороту (межового пункту); ix , iy  – координати i -го пункту; n  – число пунктів.  

Для фігури прямокутної форми з чотирма точками поворотів, із сторонами 1S  i 2S , при 

співвідношенні 12 SkS ⋅=  формула (1.1) набуває вигляду [ 3]: 
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І враховуючи, що 2
1kSP =  , одержимо [ 3]: 

   ( ) ,21 2 kkPmm tp +=                            (1.3) 

Для фігури, близької до квадрата, при 4=n , 1=k  отримаємо [ 3]: 

      Pmm tp = .                       (1.4) 

З іншого боку, приймаючи площу прямокутника як 21SSP =  та середню квадратичну 

помилку вимірювання довжин сторін ms за умови, що SSS mmm ==
21

, одержимо [ 3]: 
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Приймаючи 12 SkS ⋅= , отримаємо [3]: 

2
1 1 .= +p sm m S k                                                           (1.6) 

Враховуючи, що 2
1kSP = , маємо [3]: 

( )21 .= +p sm m P k k                                                           (1.7) 



Для фігури, за формою близькою до квадрата, одержимо [3]: 

2 .=p sm m P                                                                    (1.8) 

Як правило, в межах забудованих територій населених пунктів площі земельних ділянок 
знаходяться в межах від 0,1 га до 2,0 га, а у великих містах найпоширеніші площі земельних 
ділянок – у межах від 100 м2 до 800 м2.  

Середні квадратичні похибки визначення площ  pm  розраховано для ділянок квадратної 

форми площею 225 м2, 625 м2, 2500 м2, 10 000 м2, 20 000 м2 за формулою (1.8) та наведено в табл. 1. 
 

Таблиця 1 

Розрахунок середньої квадратичної та відносної похибок визначення площ 

Елементи формул 
Площа ділянки P , м2 

225 625 2500 10 000 20 000 

pm , м2 
2,12 3,54 7,07 14,14 20,00 

pm

P
 

1

106
 

1

176
 

1

354
 

1

707
 

1

1000
 

 
На нашу думку, визначати в населених пунктах площі ділянок таких розмірів і з такими 

великими абсолютними та відносними похибками неприпустимо. Тим більше, що при сучасних 
цифрових технологіях орієнтуватися на графічну точність відображення положення межових знаків 
неприпустимо. 

Отже, за основу визначення необхідної точності планового положення межових знаків 
приймемо ціну ділянки, яка визначається за формулою: 

0ЦРЦ ⋅= ,                                                                    (1.9) 

де Ц  – вартість земельної ділянки, грн.; Р  – площа земельної ділянки, м2; 0Ц  – вартість 1 м2 

земельної ділянки, грн./ м2. 
Для визначення відносної середньої квадратичної похибки вартості земельної ділянки 

необхідно продиференціювати формулу (1.9). Отже,  ціна є функцією від площі та ціни одного 
квадратного метра: 

( )0,ЦPfЦ = .                                                                 (1.10) 

Формулу (1.10) можна записати у вигляді: 
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Для нашого випадку формулу (1.11) можна записати: 
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0
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Якщо розділити кожний елемент формули (1.12) на величину Ц , отримаємо відносну похибку: 
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Для того, щоб можна було знехтувати похибками визначення площ, вони не повинні 
перевищувати 41  похибок визначення вартості 1 м2 земельної ділянки, тобто: 
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Підставимо формулу (1.14) в формулу (1.3) і знайдемо середню квадратичну похибку tm  

планового положення межового знаку прямокутної земельної ділянки. У результаті отримаємо: 
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де k  – коефіцієнт відношення довжини до ширини земельної ділянки. 
Для ділянки у формі квадрата 1=k  отримаємо: 
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У теорії ціноутворення вважається, що при оплаті покупки похибка у визначенні її ціни 

повинна становити величини порядку 0,2–0,3 % [4], тобто можно прийняти в межах 
300

1

500

1 ÷ , 

тоді формула (1.16) набуде не абсолютного, а відносного вигляду для встановленої вище похибки у 
визначенні ціни: 

Pmt ⋅=
1500

1
.                                                           (1.17) 

Використовуючи формулу (1.17), можна розрахувати середні квадратичні похибки планового 
положення  межових знаків для часткового випадку (табл. 2). 

Таблиця 2 
Розрахунок середніх квадратичних похибок  

планового положення межових знаків 
 

Елементи 
формул 

Площа ділянки P , м2 
225 625 2500 10 000 20 000 

tm , м 0,01 0,02 0,03 0,07 0,09 

 
Висновки. Аналіз виконаних досліджень показує, що визначення координат межових знаків 

земельних ділянок і площі як її функції має науково-прикладний характер і дуже важливе значення 
для розвитку земельно-оцінкових та економічних відносин в Україні. Встановлено, що положення 
межових знаків найпоширеніших у межах територій населених пунктів земельних ділянок площею 
від 100 м2 до 20 000 м2 доцільно визначати відносно пунктів геодезичної мережі з похибкою 0,05–
0,07 м. Для ділянок більшої площі достатня точність – 0,10 м. Для підвищення точності визначення 
площ ділянок площею меншою за 2500 м2 доцільно виконувати спільне врівноваження координат 
межових знаків та виміряних довжин сторін між межовими знаками. Таке врівноваження дасть 
змогу значно підвищити точність визначення ділянок чотирикутної форми. 
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