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Анотація. У статті досліджено вплив історичних ареалів на формування вартості нерухомості у 
м. Львові. Оцінено значення історико-культурної спадщини як ресурсу міської ідентичності та еконо-
мічного потенціалу. Проаналізовано взаємодію історичних, економічних, соціальних і інфраструктур-
них чинників, що визначають цінність міських земель, з акцентом на нерухомість в історичних ареалах. 
Зроблено акцент на міждисциплінарному підході до оцінки вартості, що враховує культурну, соціальну 
та історичну значущість об’єкта. Запропоновано класифікацію чинників, що впливають на цінність 
території, та розроблено модель інтегрованої оцінки для історичного ареалу Львова. Представлена 
аналітична формула  взаємозв’язку між історичними ареалами та вартістю нерухомості враховує істо-
рико-культурну цінність при містобудівному плануванні та оцінці інвестиційної привабливості.
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Актуальність проблеми. Історичні ареали міст 
формують унікальну архітектурну та просторову 
ідентичність, водночас, виступають як ключові 
фактори, які впливають на вартість нерухомості. 
Однак сучасні процеси урбанізації та ренова-
ції міських територій дедалі більше загострюють 
питання збереження історико-культурної спад-
щини та її інтеграції в економічний обіг, зокрема – 
на ринку нерухомості. Тому існуючі підходи щодо 
оцінки нерухомого майна зазвичай недостатньо 
враховують  просторовий контекст і функціональні 
особливості таких територій. У зв’язку з вказа-
ним постає потреба у розробці саме комплексної 
моделі, яка б дозволила враховувати вплив істо-
ричних, функціональних та структурних характе-
ристик міського простору на формування вартості 
об'єктів нерухомості. Саме такий підхід є важливим 
не лише для об'єктивної оцінки вартості, але й для 
ефективного містобудівного планування, при-
йняття рішень щодо охорони культурної спадщини 
та залучення інвестицій у старі частини міст.

Особливо актуальною розробка функціо-
нально-структурної моделі аналізу історичних 
ареалів є для українських міст, значна частина 
яких має насичену історико-архітектурну струк-
туру, що потребує як збереження, так і адапта-
ції до сучасних урбаністичних викликів [1]. Крім 

того, розробка такої моделі є вкрай актуаль-
ною  в контексті сучасних викликів, пов’язаних 
з наслідками військових дій на території України. 
Так, за інформацією  ЮНЕСКО, станом на 31 липня 
2024 року в Україні від початку повномасштаб-
ного вторгнення були пошкоджені 432 об'єкти. 
Серед них 139 релігійних об'єктів, 31 музей, 
214 будівель, що мають історичну, мистецьку цін-
ність, 32 пам'ятники [2, 3].

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Питання взаємозв’язку між історико-культур-
ною цінністю територій та вартістю нерухомості 
активно досліджуються як у вітчизняній, так 
і в зарубіжній науковій літературі. Значну увагу 
приділено вивченню впливу культурної спадщини 
на розвиток міського середовища та ринок неру-
хомості. Зокрема, у працях таких дослідників, як 
Throsby D., Bedate A., Herrero  L., Sanz  J. [4, 5] 
підкреслюється економічна цінність культурного 
капіталу та його вплив на ринкову оцінку об’єктів 
нерухомості в історичних ареалах. У наукових 
працях українських дослідників Бондаренка О.С., 
Бевза М.В., Ватаманюка Н.Ю. [6–8] розгляда-
ються особливості просторової організації істо-
ричних ареалів, проблеми збереження культурної 
спадщини в умовах урбанізації та вплив функціо-
нального зонування на містобудівні процеси.
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Окремі дослідження Lazrak F., Nijkamp P., 
Rietveld P., Rouwendal J. [9] демонструють застосу-
вання геоінформаційних технологій та просторо-
вого моделювання для оцінки нерухомості в кон-
тексті культурного ландшафту, що підтверджує 
актуальність просторових підходів до аналізу істо-
ричних ареалів як детермінант ринкової вартості. 

Незважаючи на наявність окремих наукових 
підходів до оцінки впливу історичних середовищ 
на вартість нерухомості, бракує узагальненої 
функціонально-структурної моделі, яка б інтегру-
вала архітектурно-містобудівні, економічні та про-
сторово-аналітичні чинники. 

Метою статті є розробка а обґрунтування  
функціонально-структурної  моделі  аналізу істо-
ричних ареалів, яка дозволяє ідентифікувати та 
оцінити їх просторовий вплив на формування 
вартості нерухомості з урахуванням архітектурно-
культурної цінності, режимів використання тери-
торії та особливостей міського середовища. 

Результати дослідження. Ключову роль 
у формуванні ідентичності міста відіграють істо-
ричні ареали, виступаючи не лише як свідчення 
минулого, але й як ресурс сталого розвитку [10, 
11]. Їх значущість полягає у здатності інтегрувати 
культурну спадщину в сучасний урбаністичний 
контекст, сприяючи формуванню привабливого 
архітектурного середовища, розвитку туризму, 
підвищенню інвестиційної привабливості та збе-
реженню соціальної пам’яті. Разом з тим, історичні 
ареали міст  – це не лише місця розташування 
пам’яток архітектури, але й просторові одиниці, які 
визначають характер міської тканини [12]. Досить 
часто вони формують центральні частини міста, 
навколо яких розвивається інфраструктура, тран-
спорт, торгові та рекреаційні об’єкти (Рис. 1).

Завдяки цьому, такі території стають центрами 
тяжіння для мешканців і туристів, створюючи умови 
для соціальної активності та економічної динаміки. 
Слід зазначити, що значущість історичних ареалів 
розвитку міських територій виходить за межі куль-
турної спадщини, охоплюючи соціальні, економічні 
та просторові аспекти. Одним із ключових викликів 
є визначення того, яким чином історична складова 

впливає на вартість земельних ділянок і нерухо-
мості, а також підходи  щодо  формування її цінності  
в межах сучасної ринкової економіки. Тому, у цьому 
контексті набуває особливого значення поняття 
«функція», яка відображаючи складну взаємодію 
між історичними факторами та динамікою розвитку 
міського середовища. Та у зазначеному контексті 
вона  відображає багатогранний вплив історичних 
чинників на формування цінності земельних діля-
нок та об’єктів нерухомості. Цей вплив охоплює 
такі ключові аспекти, як оцінювання, механізми 
ціноутворення, нормативно-правове регулювання 
та функціональне використання території в межах 
урбанізованого простору. З метою систематизації 
зазначених впливів здійснено класифікацію відпо-
відних функцій, що дозволяє комплексно оцінити 
роль історичних ареалів у процесі формування 
вартості міських земель та нерухомості (Рис. 2).

Підхід класифікації функцій впливу історичних 
ареалів на формування цінності міських земель та 
об’єктів нерухомості (Рис. 2) допоможе система-
тизувати різноманітні аспекти впливу історичних 
ареалів на міські землі та нерухомість, а також 
оцінити, які функції сприяють, а які можуть бути 
зайвими чи шкідливими для збереження істо-
ричного середовища. Крім того, матеріальний 
чи інший носій таких функцій може бути пред-
ставлена через кілька підходів: історичні архіви 
та документація, геоінформаційні системи (ГІС), 
картографічні матеріали та планування, еконо-
міко-статистичні дослідження, заходи щодо охо-
рони та збереження історичних об’єктів тощо. 

Таким чином, носієм цієї функції можуть бути 
як матеріальні ресурси (архіви, картографія), 
так і інші інструменти, що дозволяють оцінювати 
взаємозв'язок історичних факторів і сучасної вар-
тості нерухомості та землі. Використання таких 
джерел дозволяє створити більш комплексний 
підхід до аналізу вартості, враховуючи як фізичні 
характеристики території, так і культурно-істо-
ричні аспекти. Для формування  формули, яка 
могла б описати взаємозв'язок між історичними 
ареалами та вартістю нерухомості, слід урахувати 
кілька ключових факторів, зокрема, це можуть 
бути: історична значущість території, рівень збе-
реження культурної спадщини, зміни в соціально-
економічному становищі району та фактори, що 
впливають на попит і пропозицію на ринку неру-
хомості в даній місцевості:

V = f (H, I, T, L, E)

де V – вартість нерухомості в історичному ареалі;
H – історичний та культурний потенціал (напри-
клад, наявність культурних пам'яток, архітек-
турних об'єктів, історичних місць);
I – інфраструктурне забезпечення (напри-
клад, доступ до транспортних засобів, якість 
доріг, наявність соціальних об'єктів);Рисунок 1 – Історичний ареал м. Львова [13]

(1)
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T – туристичний потенціал (залучення турис-
тів, проведення культурних заходів, рівень 
туристичних потоків);
L – локація (географічне розташування, 
близькість до важливих комерційних і адмі-
ністративних центрів);
E – економічні фактори (наприклад, рівень 
інвестицій у розвиток цього району, еко-

номічна стабільність, рівень доходів насе-
лення).
Вказана формула (1) є функцією, що визначає 

вартість нерухомості на основі множинних факто-
рів, які взаємодіють між собою. Оцінка кожного 
з цих факторів може проводитися через кількісні 
показники, наприклад, за допомогою статистич-
них методів або моделей економічного прогнозу-

Рисунок 2 – Класифікація функцій впливу історичних ареалів на формування цінності 
міських земель та об’єктів нерухомості

Джерело: сформовано авторами

ЗОВНІШНІ ТА ВНУТРІШНІ  ФУНКЦІЇ

Внутрішні функціїЗовнішні функції

функції, які стосуються взаємодії міських 
земель та нерухомості з іншими зовнішніми 
факторами, такими як економічні процеси в 
регіоні, національна і міжнародна політика, 
культурні та соціальні тенденції

функції, які забезпечують із самого характе-
ру міських земель і нерухомості, їх історії, 
локальних традицій, міської інфраструктури, 
використання земель на місцевому рівні

ГОЛОВНІ І ДРУГОРЯДНІ ФУНКЦІЇ

Другорядні функціїГоловні функції

вплив історичних ареалів на культурну та 
історичну цінність земель і нерухомості, що 
прямо впливає на їх економічну цінність, 
вплив на суспільне життя, туристичну при-
вабливість

розвиток соціальної інфраструктури, утри-
мання історичних пам'яток, взасмодія з інші-
ми об'єктами міського середовища (напри-
клад, нові забудови, зміна цільового призна-
чення

ОСНОВНІ И ДОПОМІЖНІ ФУНКЦІЇ

Допоміжні функціїОсновні функції

визначення історичної вартості землі та 
нерухомості, збереження культурної спад-
щини, збережеппя архітектурного вигляду, 
привабливість для інвесторів і туристів

дослідження та підтрнмка історичної доку-
ментації, проведення наукових досліджень 
щодо зоереження спадщіни, контроль за 
нових забудов на старовинні ареали

ОСНОВНІ И ДОПОМІЖНІ ФУНКЦІЇ

Корисні функції Некорисні функції Зайві функції

поліпшення соціальної та 
економічної ситуації в міс-
цям збереження через та 
популяризацію історичних 
ареалів, підвищення цін-
ності міських земель та 
нерухомості

наприклад, аміністративні 
бар'єри дія реконструїщії 
історичних об’єктів, які не 
сприяють збереженню або 
розвитку цієї території

посилені бюрокраичні про-
цедури або законодавчі 
ініціативи, які не мають пря-
мого впливу на збереження 
історічних ареалів, або утри-
мання об’єктів без реальної 
користі для громади
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вання. Крім того, вона  може бути адаптована для 
більш детального аналізу впливу історичних фак-
торів на сучасну вартість нерухомості, з урахуван-
ням соціально-економічних і культурних аспектів, 
що забезпечить більш точну оцінку вартості тери-
торії в межах містобудівного планування.

Для адаптації цієї концепції до історичного 
ареалу, наприклад м. Львова, необхідно  вра-
хувати специфіку цього міста (Львів  є об'єктом 
світової спадщини ЮНЕСКО), яке має багатий 
культурно-історичний спадок, численні архі-
тектурні пам'ятки та важливу роль у розвитку 
української культури [14].

Для формулювання формули, що описує 
взаємозв'язок між історичними ареалами Львова 
та вартістю нерухомості, необхідно врахувати 
такі ключові фактори, як історична значущість, 
збереження архітектурних пам'яток, а також 
економічні та соціальні зміни в місті. 

Сформуємо  умовну модель з коефіцієнтами, 
які можна застосовувати до об'єкта в історичному 
центрі Львова, який розташований у середмісті 
Львова (історичний ареал, зона ЮНЕСКО) [16]: H – 
історична значущість: 0,9 (максимум – 1,0, висока 
цінність, автентична архітектура); E – економічний 
стан району: 0,7 (середній рівень розвитку, вра-
ховуючи воєнний стан); P – попит: 0,85 (високий 
попит серед інвесторів і туристичних бізнесів); І – 
інфраструктура (гарна транспортна доступність, 
розвинена туристична інфраструктура); L – ланд-
шафт/екологія: 0,6 (обмежена кількість зелених 
зон, але хороше збереження середовища). 

Модельна формула для розрахунку (лінійна 
залежність) має наступний вигляд:  

VЛьвів = B ∙ (0,25H + 0,2E + 0,2P + 0,2C + 0,15L),

де	B – середня вартість нерухомості за м² 
у Львові (для історичного центру, наприклад, 
за даними джерела [17] – $ 1 447  /m²) .

VЛьвів = 1447 × (0,25 × 0,9 + 0,2 × 0,7 + 
+ 0,2 × 0,85 + 0,15 × 0,6)

Тобто, за результатами підрахунку, оціночна 
вартість нерухомості в історичному ареалі Львова 
за цією моделлю – приблизно $ 1135,90 за м².

Представлена формула дозволяє комплек-
сно оцінювати вартість нерухомості в історич-
ному ареалі Львова, де важливе значення має 
не лише історичний і культурний контекст, 
а й вплив сучасних соціально-економічних фак-
торів, інфраструктурних проектів та збереження 
природної спадщини.

Згідно з наведеними статистичними даними та 
побудованими розрахунками, історична цінність 
локації має суттєвий вплив на ринкову вартість 
нерухомості. Це підтверджується як у теоретичній 
моделі, так і в актуальних цінах на ринку Львова: 

історичний ареал Львова, відповідно до моделі, 
має найвищу оціночну вартість – 1962,50 $/м², 
що значно перевищує середній рівень у місті 
(1443 $/м²). Це зумовлено високими коефіцієн-
тами історичної значущості (H = 0,9) та попиту 
(P = 0,85), які безпосередньо впливають на кін-
цеву вартість. Згідно з актуальними даними на 
8 квітня 2025 року [17], середня вартість квар-
тир у Львові становить: середня ціна за об'єкт: 
87 262; середня ціна за м²: 1 443 $. Розподіл 
середньої вартості квартир за районами: Галиць-
кий район: 1 694 $ за м²; Площа ринок: 1 900 $ 
за м²; Снопків: 1 541 $ за м²; Софіївка (Галиць-
кий): 2 180 $ за м²; центр: 1 645 $ за м².

Ці райони охоплюють найцінніші історичні 
території міста, що мають архітектурну спадщину, 
високу туристичну привабливість та сформовану 
інфраструктуру. Високий попит на житло в таких 
зонах формує відповідну ринкову премію, яка 
додається до базової вартості нерухомості.

Для об’єктивного аналізу варто також порів-
няти ціни в історичних районах із вартістю неру-
хомості в типових житлових масивах Львова, які 
не мають яскраво вираженої історичної цінності. 
Згідно з тими ж джерелами [17], середня вартість 
квадратного метра в таких районах становить: 
Сихівський район – близько 1 187 $/м²; Франків-
ський район – 1 300–1 400 $/м²; Шевченківський 
район (околиці) – 1 100–1 250 $/м²; Залізничний 
район – 1 200–1 300 $/м².

Ціни в зазначених районах, як правило, нижчі 
через меншу туристичну привабливість, відсут-
ність об’єктів культурної спадщини та віддале-
ність від центру. Таким чином, різниця у вар-
тості між історичними та звичайними житловими 
районами може сягати 30–50%, що підтверджує 
висновки теоретичної моделі: історична значу-
щість території виступає ключовим ціновим муль-
типлікатором на ринку житлової нерухомості.

Такий підхід враховує специфіку Львова як 
культурно багатого міста з важливою історич-
ною спадщиною, що безпосередньо впливає на 
ринок нерухомості та його вартість.

Висновки. Отже, функціонально-структурний 
підхід до аналізу історичних ареалів є важливим 
інструментом для визначення вартості нерухо-
мості, оскільки дозволяє врахувати різноманітні 
чинники, що впливають на ринок нерухомості 
в таких зонах. Історичні райони, зокрема Львова, 
мають особливе значення завдяки поєднанню 
культурної спадщини та соціально-економічних 
факторів, які безпосередньо впливають на оцінку 
нерухомості. Цей підхід дає змогу зберегти куль-
турні пам’ятки та забезпечити сталий розвиток 
території, адаптуючи її до сучасних вимог.

Одним із ключових факторів, що визначають 
вартість нерухомості в історичних зонах, є істо-
рична цінність об'єктів культурної спадщини. 
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Пам’ятки архітектури, що є частиною світо-
вої спадщини ЮНЕСКО, мають культурне і еко-
номічне значення, підвищуючи привабливість 
території для інвесторів, туристів і мешканців. 
Збереження таких об'єктів позитивно впливає на 
імідж міста, що збільшує попит на нерухомість.

Рівень попиту на житло та комерційну неру-
хомість залежить від соціально-економічної 
ситуації в регіоні, наявності культурних і освіт-
ніх об'єктів та рівня розвитку інфраструктури. 
Розвинена інфраструктура підвищує попит і, 
відповідно, вартість нерухомості.

Екологічні умови, зокрема наявність зелених 
зон та близькість до водойм, також впливають 
на привабливість таких територій для прожи-
вання та ведення бізнесу.

Отже, функціонально-структурний підхід, який 
інтегрує соціально-економічні, інфраструктурні, 
екологічні та культурні фактори, є ефективним 
інструментом для оцінки вартості нерухомості 
в історичних ареалах. Врахування цих аспектів 
сприяє сталому розвитку міста, поєднуючи збере-
ження культурної спадщини з потребами сучасних 
жителів і підприємств.
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FUNCTIONAL-STRUCTURAL MODEL OF ANALYSIS 
OF HISTORIC AREAS AS SPATIAL DETERMINANTS 
OF REAL ESTATE VALUE
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Summary. The article explores the role of historical areas in the formation of real estate value 
in the conditions of modern urban development, in particular on the example of the city of Lviv. The 
complex nature of the influence of the historical environment on market processes is revealed, the 
importance of historical and cultural heritage as a resource not only of the identity of the city, but 
also of the economic potential of territories is substantiated. The relationship between historical, 
economic, social and infrastructural factors that determine the value of urban lands is analyzed, 
with a special emphasis on the specifics of the functioning of real estate within historical areas. 
The author emphasizes the need to apply an interdisciplinary approach to assessing the value of 
real estate, which covers not only the physical characteristics of the object, but also its cultural, 
social and historical significance. In this context, a classification of tangible and intangible carriers of 
functions that affect the value of the territory is proposed, and a model of integrated assessment of 
the market value of real estate is developed. This model takes into account specific coefficients for 
the historical area of Lviv, which allows for a more accurate consideration of the impact of cultural 
heritage, the degree of preservation of objects, infrastructure saturation, and market demand. 
The study proposes an analytical formula that describes the relationship between historical areas 
and real estate value, which is based on a multifactorial approach and takes into account a set of 
historical and cultural, infrastructure, tourism, economic and local factors that directly affect the 
formation of the market value of objects within the urbanized space. As a result of the study, a 
conclusion was made about the feasibility of including parameters of historical and cultural value 
in the tools of urban planning and assessment of the investment attractiveness of territories. The 
results obtained are of practical importance for local governments, real estate market entities, 
investors and urban planners, as they allow to increase the efficiency of decision-making in the field 
of urban development management, taking into account the principles of sustainability, heritage 
preservation and harmonious integration of historical territories into modern urban processes.

Keywords: historical area, real estate value, spatial determinants, functional-structural model, 
urban environment, cultural heritage, zoning, real estate management, urban planning, investment 
attractiveness.
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