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ПРИВАБЛИВІСТЬ РЕКРЕАЦІЙНО-ТУРИСТИЧНИХ 

РЕСУРСІВ ЗА ПРОПОЗИЦІЯМИ ВАРТОСТІ ЗЕМЛІ
Розподіл цінових пропозицій на ринку землі визначаєтьcя трьома  провідними чинниками: привабливістю місць житлової забудови, можливостями рекреаційно - туристичного бізнесу та транспортною доступністю. Досліджено особливості цих процесів у Чернівецькій області. 

  Ключові слова: Рекреаційно-туристичні ресурси, водні об’єкти, землі рекреаційного призначення, цінова пропозиція вартості землі.
Распределение ценовых предложений на рынке земли определяется тремя ведущими факторами: привлекательностью мест жилой застройки, возможностями рекреационно-туристического бизнеса и транспортной доступностью. Исследованы особенности этих процессов в Черновицкой области. 

Ключевые слова: Рекреационно - туристические ресурсы, водные объекты, земли рекреационного назначения, ценовое предложение стоимости земли.

Distribution of the price offers on the land market are determined by three major factors: the attractiveness of residential development sites, possibilities of recreation and tourism business and transport accessibility. The features of these processes were analyzed in the Chernivtsi region.

Key words: Recreational  and tourist resources, water objects, recreational land, price offer of land.
ВСТУП. У сучасних умовах господарювання особливого значення набувають  проблеми наукового обґрунтування використання природно-рекреаційного та курортного потенціалу. Чернівецька область - рекреаційний регіон багатопрофільного літнього і зимового, гірсько-спортивного і масового оздоровчого відпочинку та бальнеологічного лікування. Область має високий природно-рекреаційний та курортний потенціал, який багато в чому визначає привабливість для туристів, рекреаційно-туристичних зон. Тут на обмеженій території поєднуються  гірські ландшафти та лісові масиви передгір'я,  річки і джерела лікувальних мінеральних вод, пам'ятки культури, історії. Все це створює необхідні передумови для розвитку високоефективних рекреаційно-туристичних зон, а, отже, відкриває перспективи рекреаційного бізнесу та  інтенсивного розвитку інфраструктури рекреації. Тобто визначивши  місце рекреаційних територій, їх можна  розглядати  як інструмент становлення, розвитку та регулювання ринку рекреаційних ресурсів (тобто маркетингу рекреаційних територій).
РЕЗУЛЬТАТИ ДОСЛІДЖЕННЯ ТА ЇХ ОБГОВОРЕННЯ. До земель рекреаційного призначення належать земельні ділянки зелених зон і зелених насаджень міст та інших населених пунктів, навчально-туристських та екологічних стежок, маркованих трас, земельні ділянки, зайняті територіями будинків відпочинку, пансіонатів, об’єктів фізичної культури і спорту, туристичних баз, кемпінгів, яхт-клубів, стаціонарних і наметових туристично-оздоровчих таборів, будинків рибалок і мисливців, дитячих туристичних станцій, дитячих та спортивних таборів, інших аналогічних об’єктів, а також земельні ділянки, надані для дачного будівництва і спорудження інших об’єктів стаціонарної рекреації. [8].
Атрактивність території визначається вартісною оцінкою туристсько-рекреаційних послуг відповідного підприємства, кількістю прибуттів тощо. В системі купівля-продаж доступними є тільки землі несільськогосподарського призначення, які з успіхом використовуються і в рекреаційній діяльності. Способів визначення привабливості земель до рекреаційно – туристичного використання є декілька: потенційні доходи, кількість прибуттів, а також  пропозиція ціни на землю, що придатна для рекреаційного використання.
В Чернівецькій області в цілому прослідковується тенденція до незначного зниження рівня цін  на  земельні ділянки у 2011-2012 р.р. в порівнянні з 2010-2011 р.р. Хоча в районі міста Чернівці  ціни на земельні ділянки майже не змінились, а в деяких місцях навіть зросли. Середній показник цін на земельні ділянки в межах міста зріс до 2921 у. о. у 2011-2012 р.р. в порівнянні з 2883 у. о. в 2010-2011 р. р.
Ціни на земельні ділянки за межами міста (1-10 км) коливаються. При наявності привабливих факторів ціни є досить високими. (с.В.Кучурів Сторожинецького району (кут Рутка). На деякі об’єкти ціни не змінились у 2012 р. порівняно з попереднім. Багато земельних ділянок запропоновані до продажу в 2010-2011р.р не були продані та виставляються на продаж повторно. [8].
Ціни на заміські земельні ділянки (10-30 км) у порівнянні з цінами в обласному центрі та за його межами (1-10 км) значно нижчі як в 2010-2011 р.р. Проте на деякі об’єкти ціни залишаються на високому рівні. Наприклад,  с.Глибочок Сторожинецького району (база "Аква Плюс"). Це зумовлено перш за все наявністю водойми та інфраструктури.

Середні показники цін на земельні ділянки  в 2011-2012 р.р. також знижуються в порівнянні з попереднім роком.  Однією з причин цього є фінансова криза. Приміська зона Чернівців є найдорожчою на цінові пропозиції земель, що зумовлено розвиненою інфраструктурою. Чим більше віддалені ділянки від м. Чернівці, тим ціна на них нижча. Це спостерігається на пропозиції продажу земельних ділянок у Заставнівському, Кіцманському та Новоселицькому районах.  На деякі об’єкти ціни залишаються високими, що обумовлено їхньою привабливістю для ведення туристичного бізнесу  (Кельменецький та Сокирянський райони), внаслідок розташування їх в басейні річки Дністер. Порівняно високу ціну мають земельні ділянки у Вижницькому районі поблизу гірськолижного курорту Мигово.   Особливо високу споживчу цінність мають землі водно-рекреаційного призначення. На території області знаходиться 1150 водойм загальною площею 4394,2 га.- тобто озерність одна з найбільших в Україні. [8].
В межах м.Чернівці знаходиться 8 ставків із загальною площею 21,7 га. Майже всі вони є привабливими серед рекреантів. [7]. Все більше ставків і озер нашої області стають популярним місцем відпочинку. Місцеві підприємці облаштовують озера та узбережжя озер для відпочиваючих. Відбувається інтенсивний процес створення інфраструктури рекреаційно-туристичних пунктів чи, навіть, комплексів, де,  домінуючим привабливим природним ресурсом виступає акваторія, узбережжя, лісові чи лукові ландшафти тощо.

Особливо інтенсивно використовуються  для відпочинку водойми приміської чи, навіть, міської зони: дуже привабливі для рекреантів озера: оз.Чорнівка, Валя Кузміна, Лісове Озеро (Глибоцький район) та всі озера, які знаходяться безпосередньо в місті, де створені   ресторанні комплекси, майданчик для міні-гольфу, атракцион «Американські гірки» тощо.

В межах  Чернівецької області є багато водних туристсько-рекреаційних комплексів, що вже  функціонують,  і ще більша кількість таких, що були занедбані і в даний час не працюють. Відновлення  діяльності таких комплексів потребує значного фінансування.  Позитивним виходом із такої ситуації є залучення інвесторів. Перспектива створення нових забудов чи відновлення занедбаних комплексів рекреаційно-туристичного призначення  набагато привабливіша в приміській зоні.
Найбільш вживаними для рекреаційної діяльності є землі в приміській зоні міста Чернівці. Їх вартість станом на весняний період 2009 року становить:  Кіцманський район – від 6 тис. грн. за 1 ар;  Новоселицький – від 4 тис. грн. за 1 ар;  Герцаївський – від 10 тис. грн. за 1 ар;   Глибоцький – від 5 тис. грн. за 1 ар;  Сторожинецький – від 4,5 тис. грн. за 1 ар. 
Репрезентативними пунктами рекреаційно-туристичного призначення в приміській зоні є  рекреаційні землі Глибоцького району. Певним чином стандартним в усій мережі приміської рекреації  є ділянка водно-рекреаційного комплексу, розташованого на березі великого ставка  території Валякузьминського лісництва. Площа об’єкту гостинності становить  300 м2,  будівельний об’єм -  1750 м3. Умовами відведення є оренда, а, відповідно, формою плати за землю є орендна плата, яка становить 10 % від грошової оцінки земельної ділянки. Весь комплекс поділяється  на дві підсистеми. На першій знаходяться: 3 2-о поверхові готелі котеджного типу, сауна, тенісний корт, заклад торгівлі та харчування. На другій розміщуються об’єкти, які притаманні для розвитку спрощеної рекреаційної форми зеленого туризму, - 10 альтанок в комплексі з флористичним дизайном на березі ставка. Нормативна грошова оцінка становить 8814 гривень за 1 ар.[7].
        Вартість пропозиції землі несільськогосподарського призначення за 1 ар закономірно спадає віддаляючись від Чернівців. Проте і в цій закономірності простежується кілька ознак: найдорожчими є ділянки, що вміщують забудови для повноцінного проживання (так звані заміські  особняки). Але ця ознака проявляється тільки на віддалі 20-30 км, або в містечках чи селищах міського типу (Кіцмань, Вашківці, Вижниця тощо).
Другим за значимістю ціновим ресурсом є наявність біля земельної ділянки об’єкту рекреації («Аква Плюс», «Рутка», Валя Кузьміна, Сонячна Долина). Так само ефект спадання ціни простежується максимально до 40 км. Далі, при інших рівних умовах вартість земель приблизно однакова вздовж віддалі: менше 500$ загалом в пропозиції землі, 500-1000$ з рекреаційними можливостями, 1000-2000$ з забудовою.

Придністровська зона також дуже цінна, адже на прибережній смузі Дністровського водосховища формується рекреаційний комплекс із різноманітними закладами відпочинку. Ціни на ці ділянки становлять 5,7 тис $ за 1 ар. [4,5,6].

Загальною тенденцією  споживчої цінності земель рекреаційного призначення приміської зони є прояв ознак центробіжності в розподілі ціни рекреаційних ділянок. Безпосередньо на узбережжі водойми, приставкові земельні ділянки коштують,як правило, у 1,5-2 рази дорожче, ніж аналогічні, що віддалені на  1-2 км від акваторії.

Ще раз підкреслюємо,  вплив наближення потенційно-рекреаційних ділянок  на вартість землі завершується на віддалі 30-40 км від міста. Надалі можливість підвищення ціни з віддаленістю від Чернівців пов’язані з двома останніми чинниками. Наприклад, вартість придністровських земель біля узбережжя вища, від тих, що віддалені від акваторій на 1-2 км. Також на значній віддалі від Чернівців підвищуються ціни, що пов’язано з інфраструктурними складовими: місцерозташування в центрі села, біля автомагістралей та інші чинники. Цінові пропозиції на землі  в гірськолижному курорті Мигово біля самих підйомників в 4-6 разів дорожч1 ніж на віддалі 1 км.
Виникнення та розвиток окремих ареалів сільського туризму, таким чином, приурочено виключно до відповідних яскраво означених реареаційних атракцій (водні, лікувальні, гірсько-лижні тощо).

Серед великих водосховищ України Дністровське є наймолодшим. Тобто використовуватися  воно почало у 7 червня 1987 року. І з самого початку створення водосховища воно та прилегла до нього територія стали  використовуватися як рекреаційні об’єкти. Спочатку для мешканців найближчих до водосховища населених пунктів, а потім і більш віддалених. Зараз відбувається інтенсивне рекреаційне освоєння акваторії та узбережжя [9].

Враховуючи те, що тут склалася сприятлива кліматична комфортність для літньої рекреації, необхідна комплексна оцінка, що  здійснюється на основі бальних методичних підходів  виявлення атрактивності природних РТТ, яка дає можливість визначити якісні характеристики природного складових території [1,2,3]. На базі умовної атрактивності РТР визначається ваговий коефіцієнт територіального рекреаційно-туристичного потенціалу [1,2,3]. Найбільш привабливим за середньоатрактивним коефіцієнтом є Хотинський район (0.41), а найменш  атрактивним є Муровано-Курилівський район (за межами Чернівецької області) з коефіцієнтом 0.19.
Іншими оцінками потенційної якості рекреаційного середовища є вартісна оцінка територій рекреаційного призначення або кількість прибуттів. Спроби підрахунків кількості рекреантів в приакваторіальних територіях Дністровського водосховища, нажаль ще не мають статистичної значущості та дозволу на узагальнення. 

ВИСНОВКИ. Поширення цінових пропозицій на ділянках земель рекреаційного призначення дозволяє зробити деякі узагальнення. Існують певні провідні ознаки розподілу вартості на землі рекреаційного призначення. По-перше, наближеність до узбережжя. В безпосередній близькості до узбережжя, цінова пропозиція є  вища.  [9].
По-друге, помітне зростання ціни із заходу на схід до дамби водосховища, що, очевидно, пов’язане з кількома причинами: наближеність до українських потужних адміністративно-промислових центрів; збільшення акваторії та наявністю Новодністровська, який поступово перепрофілюється з промислового у курортно-промислове місто.

І по-третє, присутні інші суттєві відхилення до вищеназваних ознак. Це мінімальні прояви комфортної транспортної складової, пейзажні переваги ділянок, наявність піщаних пляжів (не намулові) [9].
Таким чином  освоєння рекреаційно привабливих Придністровських територій відбувається досить  інтенсивно.  Його просторова неоднорідність позначена специфічними величинами атрактивності природніх та соціально-економічних комплексів кожного адміністративного району.   Співвідношення між пропозицією та попитом на ринку землі має декілька суттєвих ознак: віддаленість від акваторії (урізу води), зростання вартості з заходу на схід, вплив правового статусу ділянок на цінові величини [9].
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