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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Çàáåçïå÷åí³ñòü êðà¿íè ïðèðîä-
íèìè ðåñóðñàìè – íàéâàæëèâ³øèé åêîíîì³÷íèé ³ ïîë³òè÷íèé 
ôàêòîð ðîçâèòêó áóäü–ÿêî¿ äåðæàâè. Ñòðóêòóðà ïðèðîäíèõ 
ðåñóðñ³â, âåëè÷èíà ¿õí³õ çàïàñ³â, ÿê³ñòü, ñòóï³íü âèâ÷åíîñò³ òà 
íàïðÿìè ãîñïîäàðñüêîãî îñâîºííÿ áåçïîñåðåäíüî âïëèâà-
þòü íà åêîíîì³÷íèé ïîòåíö³àë.

Çðîñòàííÿ âèðîáíè÷îãî ïîòåíö³àëó êðà¿íè ³ çá³ëüøåííÿ 
ð³çíîá³÷íèõ ïîòðåá ñóñï³ëüñòâà íàñò³éíî âèìàãàþòü âèâ÷åí-
íÿ çàêîíîì³ðíîñòåé òåðèòîð³àëüíîãî ðîçïîä³ëó òà îö³íêè 
ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â. Ïðîöåñ âèâ÷åííÿ òà îö³íêè ïðèðîäíèõ 
ðåñóðñ³â ïîâèíåí áóòè ïîñò³éíèì.

Çåìåëüí³ ðåñóðñè, ÿê ñêëàäîâà íàö³îíàëüíîãî áàãàòñòâà êðà-
¿íè, ï³äëÿãàþòü îö³íö³ çà òàêèìè îñíîâíèì àñïåêòàì: ÿê çàãàëü-
íèé ïðîñòîðîâèé áàçèñ; ÿê çàñ³á âèðîáíèöòâà â ñ³ëüñüêîìó ³ ë³-
ñîâîìó ãîñïîäàðñòâ³; ÿê åòàëîí ïðèðîäíî¿ íåïîðóøíî¿ ïðèðîäè; 
ÿê áàçà ðîçì³ùåííÿ îá’ºêò³â â³äïî÷èíêó òà îçäîðîâëåííÿ òîùî.

Îö³íêà çåìë³, ÿê ñêëàäîâî¿ íàö³îíàëüíîãî áàãàòñòâà êðà-
¿íè, ÿâëÿº ñîáîþ ïîð³âíÿííèé ê³ëüê³ñíèé ³ åêîíîì³÷íèé ðîç-

ðàõóíîê ¿¿ ñïîæèâ÷èõ âëàñòèâîñòåé òà åêîëîãî–åêîíîì³÷íèõ 
åôåêò³â âèêîðèñòàííÿ ïðè ð³çíîìó ö³ëüîâîìó ïðèçíà÷åíí³ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

Àíàë³ç äîñâ³äó çàðóá³æíèõ êðà¿í, ÿê³ ìàþòü âåëè÷åçíó ³ñòî-
ð³þ ðîçâèòêó îö³íî÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³ íåðóõîìîãî ìàéíà, äîçâî-
ëèòü âèîêðåìèòè íåîáõ³äíèé ³ êîðèñíèé äîñâ³ä äëÿ Óêðà¿íè ³ 
âèð³øåííÿ â³äïîâ³äíèõ ïðîáëåì.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Ïèòàí-
íÿì ñèñòåì îö³íþâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ïðèñâÿ÷åí³ ïðà-
ö³ òàêèõ â÷åíèõ, ÿê Ð. Âåññåëè, Þ.Ô. Äåõòÿðåíêî, Ä.Ñ. Äî-
áðÿê, Î.². Äðàï³êîâñüêèé, Äæîçåô Ê. Åêêåðò, Þ.Ì. Ìàíöåâè÷, 
Â.Â. Ë³ñåöüêèé, À.Ã. Ìàðòèí, Í.Ë. Íåäîäàºâà, Þ.Ì. Ïàëåõà, 
À.Ï. Ðîìì, À. Ñì³ò, Ã. Õàð³ñîí, ïðîòå ïèòàííÿ óäîñêîíàëåííÿ 
ñèñòåìè îö³íêè çåìåëü â Óêðà¿í³ íà îñíîâ³ ¿¿ ìàñîâî¿ îö³íêè òà 
ñó÷àñíèõ ðèíêîâèõ ï³äõîä³â º ìàëîäîñë³äæåíèì.

Ìåòîþ ñòàòò³ º àíàë³ç ñèñòåì îö³íêè íåðóõîìîãî ìàéíàõ â 
êðà¿íàõ ñâ³òó. À òàêîæ ðîçãëÿä îñîáëèâîñòåé îö³íêè íåðóõî-
ìîãî ìàéíà â çàðóá³æíèõ êðà¿íàõ, âèä³ëåííÿ îñíîâíèõ êðà¿í 
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ç³ ñâî¿ìè îñîáëèâîñòÿìè ³ ï³äõîäàìè. Ïðèâåäåííÿ ïðîïîçè-
ö³é òà ðåêîìåíäàö³é ùîäî âèêîðèñòàííÿ ïåðåäîâîãî äîñâ³-
äó ðîçâèíåíèõ çàðóá³æíèõ êðà¿í â îö³íî÷í³é ñèñòåì³ Óêðà¿íè.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Âèêîíàííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè 
íåðóõîìîñò³ â çàðóá³æíèõ êðà¿íàõ çä³éñíþºòüñÿ ï³ä êîíòðîëåì 
äåðæàâè ³ çà îáîâ’ÿçêîâî¿ ó÷àñò³ â öüîìó ïðîöåñ³ äåðæàâíèõ 
îðãàí³â. Ó á³ëüøîñò³ äåðæàâ îö³íêà áàçóºòüñÿ íà àíàë³ç³ ñòà-
òèñòèêè ö³í ïðîäàæ³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà ³íøèõ îá’ºêò³â íå-
ðóõîìîñò³. Ó êàäàñòð³ ì³ñòèòüñÿ ³íôîðìàö³ÿ ïðî îá’ºêòè íåðó-
õîìîñò³ (ïëîùà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, õàðàêòåð ¿¿ âèêîðèñòàííÿ 
òîùî), ïðî áóä³âë³ (âèä âèêîðèñòàííÿ, ðîçì³ð, äàòà ïîáóäîâè, 
ÿê³ñòü òîùî) òà ³íøå íåðóõîìå ìàéíî. Òóò æå àáî â ³íø³é áà-
ç³ äàíèõ º ³íôîðìàö³ÿ ïðî âàðò³ñòü ð³çíèõ âèä³â íåðóõîìîãî 
ìàéíà â òèõ ÷è ³íøèõ ðàéîíàõ, à òàêîæ îö³íî÷íà ìîäåëü. Âè-
êîðèñòîâóþ÷è ³íôîðìàö³þ êàäàñòðó â îö³íî÷íî¿ ìîäåë³, ìîæíà 
ðîçðàõóâàòè âàðò³ñòü äëÿ áóäü–ÿêèõ âèä³â íåðóõîìîãî ìàéíà. 
Òàêèé ðîçðàõóíîê çä³éñíþºòüñÿ, ÿê ïðàâèëî, ç âèêîðèñòàííÿì 
ïåðñîíàëüíèõ êîìï’þòåð³â. ßêùî âèä íåðóõîìîñò³ íå âïèñó-
ºòüñÿ â îö³íî÷íó ìîäåëü, êîðèãóâàííÿ âàðòîñò³ çä³éñíþºòüñÿ 
âðó÷íó. Íàéá³ëüø âàæëèâèìè â ïðîöåñ³ ìàñîâî¿ îö³íêè íåðó-
õîìîñò³ º çá³ð ³ îíîâëåííÿ ³íôîðìàö³¿ ÿêà ì³ñòèòüñÿ â ðåºñòðàõ 
êàäàñòðó äàíèõ. Íîâ³ äàí³ íàäõîäÿòü ç ìóí³öèïàë³òåò³â, äåð-
æàâíèõ îðãàí³â âëàäè, ì³ñüêèõ ³ ðàéîííèõ ñëóæá, â³ä âëàñíèê³â 
íåðóõîìîãî ìàéíà òà ³íøèõ îðãàí³çàö³é.

Ó ÑØÀ îáë³ê çåìåëü â îñíîâíîìó âåäåòüñÿ ïðèâàòíèìè 
êîìïàí³ÿìè, ÿê³ çáèðàþòü ³íôîðìàö³þ ïðî ðèíêîâó âàðò³ñòü 
òèõ ÷è ³íøèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Äîâãèé ÷àñ â ÑØÀ íå ³ñíó-
âàëî äåðæàâíî¿ ñèñòåìè îáë³êó çåìåëü, òàê ÿê ³ íå â³âñÿ îáë³ê 
çåìåëü, ÿê³ íå ïåðåáóâàþòü ó ïðèâàòí³é âëàñíîñò³. Íà äàíèé 
ìîìåíò ³ñíóº ñïåö³àëüíà ñòðóêòóðà â ðàìêàõ Ì³í³ñòåðñòâà 
âíóòð³øí³õ ñïðàâ ÑØÀ, â³äïîâ³äàëüíà çà êàäàñòðîâèé îá-
ë³ê äåðæàâíèõ çåìåëü – Áþðî çåìåëüíîãî óïðàâë³ííÿ. Áþðî 
çáèðàº ³íôîðìàö³þ ïðî çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ùî âêëþ÷àº â ñåáå 
òàê³ õàðàêòåðèñòèêè, ÿê àäðåñà, ãåîäåçè÷í³ äàí³ ³ îö³íî÷íèé 
³íäåêñ. Òàêîæ âîíî çàéìàºòüñÿ êàäàñòðîâîþ çéîìêîþ ³ âåäå 
ðåºñòðàö³éí³ àðõ³âè. Ñë³ä ï³äêðåñëèòè, ùî ñèñòåìà çåìëåó-
ñòðîþ â³äð³çíÿºòüñÿ âèñîêèì ñòóïåíåì äåöåíòðàë³çàö³¿ ³ çíà-
÷íî â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä øòàòó äî øòàòó [1].

Ó ñèëó ñõîæèõ øëÿõ³â åêîíîì³÷íîãî ðîçâèòêó ð³çíèõ êðà-
¿í ³ ³íòåíñèâíî¿ âçàºìîä³¿ åêîíîì³ê ³ñíóº ïåâíà òåíäåíö³ÿ äî 
çáëèæåííÿ ïåâíèõ åëåìåíò³â ó ãàëóç³ óïðàâë³ííÿ çåìåëüíè-
ìè ðåñóðñàìè. ²íøèìè ñëîâàìè, âíàñë³äîê ïîñò³éíîãî ðå-
ôîðìóâàííÿ ó äàí³é ñôåð³ ñòàº âñå ñêëàäí³øå âèä³ëèòè «÷èñ-
ò³» òèïè. Íà ïî÷àòêó XXI ñòîë³òòÿ ïðîáëåìè ðåôîðìóâàííÿ 
ñèñòåì óïðàâë³ííÿ çåìåëüíèìè ðåñóðñàìè àêòèâíî îáãîâî-
ðþâàëèñÿ ÿê â íàóêîâîìó ñåðåäîâèù³, òàê ³ ñåðåä ôàõ³âö³â 
ó ãàëóç³ äåðæàâíîãî ³ ìóí³öèïàëüíîãî óïðàâë³ííÿ. Öåé ïåð³-
îä â³äçíà÷èâñÿ ðÿäîì ðåôîðì êàäàñòðîâèõ ñèñòåì ó ð³çíèõ 
äåðæàâàõ ñâ³òó. Òàê, ïîð³âíÿëüíå äîñë³äæåííÿ êàäàñòðîâèõ 
ñèñòåì, ÿêå áóëî ïðîâåäåíî â 2007 ðîö³, ïîêàçàëî, ùî ïðè 
ðåôîðìóâàíí³ äàíî¿ ñôåðè ³ êðà¿íè ùî ðîçâèâàþòüñÿ, ³ ðîç-
âèíåí³ êðà¿íè ñòèêàþòüñÿ ç³ ñõîæèì êîëîì ïðîáëåì. À òîìó 
ó ñâ³òë³ òðèâàþ÷î¿ ðåôîðìè óïðàâë³ííÿ çåìåëüíèìè ðåñóð-
ñàìè â Óêðà¿í³ äîö³ëüíèì ñòàº ïèòàííÿ ðîçãëÿíóòè íàéá³ëüø 
òèïîâ³ ïðîáëåìè, ç ÿêèìè ïðèéäåòüñÿ ç³òêíóòèñÿ. Äîñë³äæåí-
íÿ ´ðóíòóâàëîñÿ íà àíàë³ç³ äåñêðèïòèâíî¿ ³íôîðìàö³¿ ïðî êà-
äàñòðîâ³ ñèñòåìè 36 êðà¿í Àôðèêè, Ï³âí³÷íî¿ òà Ëàòèíñüêî¿ 
Àìåðèêè, Àç³¿, ªâðîïè òà Áëèçüêîãî Ñõîäó.

ßêùî âèä³ëèòè îñíîâí³ ïðîáëåìè â ñèñòåì³ êàäàñòðîâîãî 
îáë³êó êðà¿í, ùî ðîçâèâàþòüñÿ, òî ïåðøîþ ÷åðãîþ âàðòî íà-
çâàòè òàê³:

• Ïðîáëåìà ëåãàëüíî¿ ðåºñòðàö³¿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Íåëå-
ãàëüíå âèêîðèñòàííÿ çåìåëü ñïîñòåð³ãàºòüñÿ ÷àñò³øå â ñ³ëü-
ñüê³é ì³ñöåâîñò³, í³æ ó ì³ñò³. Ôðàãìåíòàðíà ³íôîðìàö³ÿ â òàêîìó 
âèïàäêó ïðèçâîäèòü äî íåàäåêâàòíîãî îáë³êó çåìåëü ³ â³äñóòíîñ-
ò³ ðåëåâàíòíî¿ ³íôîðìàö³¿ äëÿ ðîçðàõóíêó áàçè îïîäàòêóâàííÿ.

• Â³äñóòí³ñòü ñêîîðäèíîâàíîñò³ ì³æ ð³çíèìè ð³âíÿìè ñèñ-
òåìè óïðàâë³ííÿ çåìåëüíèìè ðåñóðñàìè, ïðîòèð³÷÷ÿ â ëå-
ãàëüíîìó ðåãóëþâàíí³, à òàêîæ â³äñóòí³ñòü óçãîäæåíèõ ñèñ-
òåì çáîðó ³ îáðîáêè ³íôîðìàö³¿.

ßê ñïåöèô³÷íîãî ÷èííèêà, ÿêèé óñêëàäíþº ïðîöåñ ðå-
ôîðìóâàííÿ, äîñë³äíèêè ÷àñòî íàçèâàþòü ñêëàäíèé óñòð³é 
äåðæàâè ³ íàÿâí³ñòü äåê³ëüêîõ ð³âí³â óïðàâë³ííÿ. Â äàíîìó 
êîíòåêñò³ ï³äí³ìàþòüñÿ ïèòàííÿ ïîä³ëó ïîâíîâàæåíü ì³æ ð³ç-
íèìè ð³âíÿìè âëàäè, à òàêîæ ïîä³ë ñôåð â³äïîâ³äàëüíîñò³ ì³æ 
ð³çíèìè äåðæàâíèìè îðãàíàìè.

Î÷åâèäíî, ùî ³äåÿ ïåðåíåñåííÿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ çà âèêî-
íàííÿ ôóíêö³é íà ÿêèéñü îäèí îðãàí, íåùîäàâíî êîðèñòóâà-
ëàñü äåÿêîþ ïîïóëÿðí³ñòþ ñåðåä äîñë³äíèê³â, ç ïðàêòè÷íî¿ 
òî÷êè çîðó íå âèòðèìóº êðèòèêè.

Ðîçãëÿäàþ÷è ñèòóàö³þ â ïîêàçîâèõ åêîíîì³÷íî ðîçâèíå-
íèõ äåðæàâàõ Çàõ³äíî¿ ªâðîïè, â³äçíà÷èìî ïðèêëàäè Í³ìå÷-
÷èíè òà Øâåéöàð³¿. Òàê, ó Í³ìå÷÷èí³ íà íàö³îíàëüíîìó ð³â-
í³ âåäåòüñÿ çåìåëüíèé ðåã³ñòð, à íà ð³âí³ àäì³í³ñòðàòèâíèõ 
îäèíèöü çä³éñíþºòüñÿ çàêîíîäàâ÷å ðåãóëþâàííÿ êàäàñòðî-
âî¿ ñèñòåìè. Êð³ì òîãî, âèêîðèñòîâóþòüñÿ ñòðóêòóðè, ìåòîþ 
ÿêèõ º êîíòðîëü íàä óí³ô³êàö³ºþ êàäàñòðîâî¿ ñèñòåìè. ²íôîð-
ìàö³ÿ çáèðàºòüñÿ íà ð³âí³ àäì³í³ñòðàòèâíèõ îäèíèöü ³ ïåðå-
äàºòüñÿ íà íàö³îíàëüíèé ð³âåíü äëÿ ñêëàäàííÿ çàãàëüíî¿ êà-
äàñòðîâî¿ áàçè ³ êàðòè [1].

Ó Øâåéöàð³¿ â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà âåäåííÿ êàäàñòðîâîãî îáë³-
êó ðîçä³ëåíà ì³æíàö³îíàëüíèì ð³âíåì ³ ð³âíåì êàíòîí³â. Àãåíò-
ñòâà êàíòîí³â çáèðàþòü ³íôîðìàö³þ, çàéìàþòüñÿ ðåºñòðàö³ºþ 
ïðàâ âëàñíîñò³, à ãîëîâíîþ ìåòîþ îðãàí³â âëàäè íà çàãàëüíî-
äåðæàâíîìó ð³âí³ º êîíòðîëü ä³ÿëüíîñò³ äàíèõ àãåíòñòâ. Âàæëè-
âèì ïîêàçíèêîì âèñîêîãî ð³âíÿ êàäàñòðîâî¿ ñèñòåìè äåðæàâè 
ìîæíà ââàæàòè ê³ëüê³ñòü ãåîäåçèñò³â íà 1000 îñ³á. Íàéâè-
ù³ çíà÷åííÿ â³äçíà÷åí³ â äåðæàâàõ ç äèíàì³÷íèì ³ ðîçâèíåíèì 
ðèíêîì çåìë³ (íàïðèêëàä, ó Í³ìå÷÷èí³), íàéíèæ÷³ – â êðà¿íàõ ç 
óñòàëåíîþ ñòðóêòóðîþ âëàñíîñò³, íå íàäòî æâàâèì àáî íåðîç-
âèíåíèì ðèíêîì çåìë³. Íåäîë³ê ôàõ³âö³â àáî íèçüêèé ð³âåíü ¿õ-
íüî¿ êâàë³ô³êàö³¿ º îäíèì ç ôàêòîð³â, ùî ãàëüìóþòü ðåôîðìó-
âàííÿ óïðàâë³ííÿ çåìåëüíèìè ðåñóðñàìè äåðæàâè [2].

Òîìó íàáóâàº îñîáëèâî¿ âàæëèâîñò³ ï³äòðèìêà ãåîäåçè÷-
íî¿ îñâ³òè ³ ïðîãðàìè ï³äâèùåííÿ êâàë³ô³êàö³¿ êàäð³â. Ó ö³-
ëîìó ïð³îðèòåòíèì íàïðÿìîì ó ðåôîðìóâàíí³ êàäàñòðîâèõ 
ñèñòåì çà êîðäîíîì º ñòàëèé ðîçâèòîê. Îñîáëèâà ö³íí³ñòü 
íàäàºòüñÿ ³íòåãðàö³¿ óïðàâë³ííÿ çåìåëüíèìè ðåñóðñàìè â 
çàãàëüíó ñèñòåìó óïðàâë³ííÿ ³ ïîñò³éíîãî ïîøóêó ñïîñîá³â 
íàéêðàùîãî çàäîâîëåííÿ ïîòðåá ïðîæèâàííÿ íà êîíêðåòí³é 
òåðèòîð³¿ íàñåëåííÿ.

Îêðåìèì íàïðÿìîì º àêòèâíå âèêîðèñòàííÿ ³íôîðìàö³é-
íèõ òåõíîëîã³é â óïðàâë³íí³, ñòâîðåííÿ àêòóàëüíèõ áàç äà-
íèõ, à òàêîæ àêòèâíå çàñòîñóâàííÿ àâòîìàòèçîâàíèõ ñèñòåì 
óïðàâë³ííÿ. Óêðà¿íà ïîâèííà âçÿòè äî óâàãè çàçíà÷åí³ âèùå 
ìîæëèâîñò³ ³ ïðîáëåìè ïðè ðåôîðìóâàíí³ ì³ñöåâîãî ñàìî-
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âðÿäóâàííÿ. Çã³äíî ç ïîð³âíÿëüíèì äîñë³äæåííÿì óñï³õ ðå-
ôîðìóâàííÿ êð³ì ïîïåðåäíüîãî äîñâ³äó çàëåæèòü, çîêðåìà, 
â³ä òàêèõ ôàêòîð³â, ÿê ôîðìà äåðæàâíîãî óñòðîþ ³ ê³ëüê³ñòü 
ð³âí³â óïðàâë³ííÿ; ñòóï³íü íàëàãîäæåíîñò³ êîìóí³êàö³¿ ì³æ 
ð³çíèìè îðãàíàìè óïðàâë³ííÿ; ñòóï³íü îïðàöüîâàíîñò³ çàêî-
íîäàâ÷î¿ áàçè; êàäðîâå çàáåçïå÷åííÿ [6].

Íà ï³äñòàâ³ àíàë³çó ñâ³òîâîãî äîñâ³äó ìîæíà âèä³ëèòè äâà 
îñíîâí³ ï³äõîäè äî ïðîâåäåííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü.

Ïåðøèé ï³äõ³ä îð³ºíòóºòüñÿ íà ôîðìàë³çàö³þ äóìîê åêñ-
ïåðò³â (ôàõ³âö³â) ïðî õàðàêòåð çàëåæíîñò³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ 
îá’ºêòà â³ä éîãî ïàðàìåòð³â. Â îñíîâ³ äàíîãî ï³äõîäó ëåæèòü 
îñîáèñòà äóìêà, êâàë³ô³êîâàí³ñòü ³ äîñâ³ä åêñïåðòà–îö³íþ-
âà÷à. ²ñíóþòü ð³çí³ ðîçðîáêè òà ìåòîäèêè, ÿê³ ïîêëèêàí³ ñïðè-
ÿòè á³ëüø òî÷í³é òà îá’ºêòèâí³é ðîáîò³ îö³íþâà÷à, îäíàê îñíî-
âíèì íåäîë³êîì çàëèøàºòüñÿ ñóá’ºêòèâ³çì îö³íþâà÷à. ²íøèì 
íåäîë³êîì º âèñîêà âàðò³ñòü; à ïåðåâàãîþ – âèñîêà òî÷í³ñòü 
³ ìîæëèâ³ñòü çàñòîñóâàííÿ â óìîâàõ áðàêó ³íôîðìàö³¿ ³ ïðè 
îö³íö³ óí³êàëüíèõ îá’ºêò³â.

Äðóãèé ï³äõ³ä áàçóºòüñÿ íà âèêîðèñòàíí³ ñó÷àñíèõ åêîíî-
ì³êî–ìàòåìàòè÷íèõ ìåòîä³â, ìîäåëåé ³ àëãîðèòì³â. Øëÿõîì 
ñòàòèñòè÷íî¿ îáðîáêè íàÿâíî¿ ³íôîðìàö³¿ ïðî ïàðàìåòðè âå-
ëèêîãî ÷èñëà îäíîð³äíèõ îá’ºêò³â âèçíà÷àºòüñÿ ìàòåìàòè÷íà 
çàëåæí³ñòü âàðòîñò³ â³ä ïàðàìåòð³â, ÿêà íàéêðàùèì ÷èíîì 
â³äïîâ³äàº íàÿâí³é ³íôîðìàö³¿. Îòðèìàí³ ïðè öüîìó ðåçóëü-
òàòè çàëåæàòü, â îñíîâíîìó, â³ä ïðåäñòàâëåíî¿ íà îáðîáêó 
³íôîðìàö³¿ ³ â ìåíø³é ì³ð³ – â³ä îáðàíèõ ñòàíäàðòíèõ ìåòî-
ä³â ¿¿ îáðîáêè, âîíè ìàþòü â³äòâîðåíèé, îá’ºêòèâíèé õàðàê-
òåð ³ ìàëî çàëåæàòü â³ä ëþäèíè, ÿêà ïðîâîäèòü àíàë³ç. Îäíèì 
ç îñíîâíèõ ïåðåâàã äàíîãî ï³äõîäó â ïîð³âíÿíí³ ç åêñïåðò-
íîþ îö³íêîþ º îá’ºêòèâí³ñòü, îñê³ëüêè òóò íåìàº âïëèâó îñî-
áèñòèõ ïðèñòðàñòåé ³ ïîìèëîê åêñïåðòà. ²íø³ ïåðåâàãè – â³ä-
íîñíà äåøåâèçíà, çäàòí³ñòü øâèäêî îö³íþâàòè âåëèêå ÷èñëî 
îá’ºêò³â, ìîæëèâ³ñòü â³äñòåæóâàòè òàê³ íåòðèâ³àëüí³ ôàêòîðè 
ÿê ñåçîííå êîëèâàííÿ ö³í, öåíòðè ëîêàëüíîãî âïëèâó òîùî. 
Íåäîë³êè äàíîãî ï³äõîäó – ìåíøà òî÷í³ñòü â óìîâàõ áðàêó ³í-
ôîðìàö³¿, ñïðîùåíèé ï³äõ³ä äî îö³íêè, íåçäàòí³ñòü îö³íþâà-
òè óí³êàëüí³ îá’ºêòè, ñêëàäí³ñòü ïîáóäîâè ìîäåë³. Àëå ö³ ì³íó-
ñè çíèêàþòü ïðè íåîáõ³äíîñò³ ïðîâåñòè ä³éñíî ìàñîâó îö³íêó.

Íàéá³ëüøîãî ïîøèðåííÿ â çàðóá³æí³é ïðàêòèö³ íàáóëè ìåòî-
äèêè, çàñíîâàí³ íà äðóãîìó ï³äõîä³, îñê³ëüêè çà ³íøèõ ð³âíèõ óìîâ 
ðåçóëüòàò, îòðèìàíèé ç âèêîðèñòàííÿì ñòàòèñòè÷íèõ ìåòîä³â, 
ìàº á³ëüø âèñîêèé ñòóï³íü íàä³éíîñò³ â ïîð³âíÿíí³ ç ðåçóëüòàòîì, 
îòðèìàíèì øëÿõîì ïðîâåäåííÿ åêñïåðòíîãî àíàë³çó.

Ìåòîäèêà âèçíà÷åííÿ îö³íî÷íî¿ âàðòîñò³ çà êîðäîíîì áàçó-
ºòüñÿ àáî íà ïîð³âíÿíí³ ïðîäàæ³â, òîáòî âèâ÷åíí³ ö³í ðèíêîâèõ 
óãîä ç îá’ºêòàìè íåðóõîìîñò³ (Àâñòðàë³ÿ, Äàí³ÿ, Øâåö³ÿ, à òàêîæ 
²íäîíåç³ÿ ³ ßïîí³ÿ – äëÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê), àáî íà êàï³òàë³çàö³¿ 
äîõîäó â³ä ïîòåíö³éíîãî íàéêðàùîãî òà âèã³äíîãî âèêîðèñòàííÿ 
íåðóõîìîãî ìàéíà (äåÿê³ êàíòîíè Øâåéöàð³¿, îêðåì³ îá’ºêòè íå-
ðóõîìîñò³ â Äàí³¿ òà Øâåö³¿), àáî âèòðàòíîìó ìåòîä³, òîáòî ðîç-
ðàõóíêó âèòðàò, ÿê³ ïîòð³áí³ áóëè á íà ïîâíå â³äíîâëåííÿ äàíî-
ãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ (²íäîíåç³ÿ, ßïîí³ÿ ³ Ï³âäåííà Êîðåÿ – äëÿ 
áóä³âåëü), àáî íà ïîºäíàíí³ âñ³õ òðüîõ ïåðåðàõîâàíèõ ìåòîä³â 
(ÑØÀ, Êàíàäà, Í³äåðëàíäè). Ïðàêòèêà çàñòîñóâàííÿ òîãî ÷è ³í-
øîãî ìåòîäó îö³íêè çàëåæèòü â³ä ñòóïåíÿ ðîçâèíåíîñò³ ðèíêó 
òèõ ÷è ³íøèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ [5].

Òàê, â Ï³âäåíí³é Êîðå¿, äåÿêèõ ïðîâ³íö³ÿõ Êàíàäè, à òàêîæ 
äëÿ áóäîâ, äëÿ ÿêèõ íå ³ñíóº ðèíêó â Ãîëëàíä³¿ ³ Øâåö³¿, âè-

êîðèñòîâóºòüñÿ ìåòîä âàðòîñò³ â³äòâîðåííÿ àíàëîã³÷íîãî 
îá’ºêòà ïðè ³ñíóþ÷èõ ðèíêîâèõ ö³íàõ íà áóä³âíèöòâî íà äà-
í³é òåðèòîð³¿. Â äåÿêèõ êàíòîíàõ Øâåéöàð³¿, îêðåìèõ øòàòàõ 
ÑØÀ, Äàí³¿ ïîä³áíèé ìåòîä çàñòîñîâóºòüñÿ â ÿêîñò³ äîâ³ä-
êîâîãî äëÿ êîðèãóâàííÿ òà ïîð³âíÿííÿ ç ìåòîäîì îö³íêè, çà-
ñíîâàíîìó íà ö³í³ ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõîìîñò³.

Â Àâñòðàë³¿ ï³äõ³ä ç òî÷êè çîðó ïðèáóòêîâîñò³ íà îäèíèöþ 
ïëîù³ îá’ºêòà âèêîðèñòîâóºòüñÿ äëÿ îö³íêè íåðóõîìîãî ìàé-
íà ó âèäîáóâí³é ïðîìèñëîâîñò³. Òîé æå ï³äõ³ä çàñòîñîâóºòüñÿ 
äëÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî¿ íåðóõîìîñò³ â Øâåéöàð³¿, äåÿêèõ 
øòàòàõ ÑØÀ ³ ïðîâ³íö³ÿõ Êàíàäè. Ð³÷íà ðåíòíà âàðò³ñòü íå-
ðóõîìîñò³ âèêîðèñòîâóºòüñÿ ó Ôðàíö³¿ òà Âåëèêîáðèòàí³¿.

Ó Ôðàíö³¿ áóä³âë³, ùî â³äíîñÿòüñÿ äî æèòëîâîãî ôîíäó, îïî-
äàòêîâóþòüñÿ îêðåìî â³ä êîìåðö³éíèõ ³ ïðîìèñëîâèõ îá’ºêò³â. 
Ïðè öüîìó âñÿ ñóêóïí³ñòü æèòëîâîãî ôîíäó ðîçáèòà íà â³ñ³ì 
ãðóï, äî êîæíî¿ ç ÿêèõ çàñòîñîâóºòüñÿ âëàñíà âàðò³ñòü îäèíè-
ö³ ïëîù³ îá’ºêòà, ðîçðàõîâàíà íà îñíîâ³ ð³÷íî¿ ðåíòíî¿ âàðòîñò³ 
â áàçîâîìó ðîö³, çá³ëüøåíà íà ùîð³÷íî âñòàíîâëþâàíèé êîå-
ô³ö³ºíò ïåðåðàõóíêó. Çåìëÿ, íà ÿê³é ðîçòàøîâàí³ îá’ºêòè æèò-
ëîâîãî ôîíäó, ðîçáèòà íà äâàíàäöÿòü ãðóï, ïðè àíàëîã³÷íî-
ìó ï³äõîä³ äî âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ îäèíèö³ ¿¿ ïëîù³. Äëÿ îö³íêè 
âàðòîñò³ êîìåðö³éíèõ áóä³âåëü ³ ñïîðóä âèêîðèñòîâóºòüñÿ àáî 
ð³÷íà ðåíòíà âàðò³ñòü ó áàçîâîìó ðîö³, àáî ïîòî÷íà ð³÷íà ðåíò-
íà âàðò³ñòü. Ó äåÿêèõ âèïàäêàõ âèêîðèñòîâóºòüñÿ âàðò³ñòü 
ïðîäàæó àíàëîã³÷íèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. Ëèøå äëÿ ïðîìèñ-
ëîâèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ âèêîðèñòîâóºòüñÿ ìåòîä âàðòîñò³ 
â³äòâîðåííÿ àíàëîã³÷íîãî îá’ºêòà [4].

Ó Âåëèêîáðèòàí³¿ îö³íêà âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³ äëÿ ö³ëåé 
îïîäàòêóâàííÿ ³ç çàñòîñóâàííÿì ðèíêîâî¿ ðåíòíî¿ âàðòîñò³ 
âèêîðèñòîâóºòüñÿ ëèøå ùîäî íåæèòëîâèõ îá’ºêò³â. Äëÿ æèò-
ëîâîãî ôîíäó âñòàíîâëåíà øêàëà âàðòîñò³, ùî ðîçðàõîâó-
ºòüñÿ íà îñíîâ³ ðåíòíî¿ âàðòîñò³, ³ äî êîæíîãî ³íòåðâàëó äàíî¿ 
øêàëè çàñòîñîâóþòüñÿ âëàñí³ ñòàâêè [3].

Ïðè âèêîðèñòàíí³ ì³æíàðîäíîãî äîñâ³äó ñòâîðåííÿ ñèñ-
òåìè ïðîâåäåííÿ ðîá³ò ç ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü, íåîáõ³äíî 
âðàõîâóâàòè ³ñòîòí³ â³äì³ííîñò³ ì³æ Óêðà¿íîþ òà ³íøèìè êðà-
¿íàìè. Òàê, â³äîì³ çàðóá³æí³ ìåòîäè íå îð³ºíòîâàí³ íà ñëà-
áî ïåðåäáà÷óâàíó åêîíîì³÷íó ñèòóàö³þ. Òàê³ ðèíêè çåìë³, ÿê 
óêðà¿íñüêèé, ÿêèé çíàõîäèòüñÿ ó ñòàä³¿ ôîðìóâàííÿ, íåñò³é-
êèé ³ íå â³äïîâ³äàº çàãàëüíîïðèéíÿòèì ñòàíäàðòàì ôóíêö³î-
íóâàííÿ, òîìó íàâðÿä ÷è ìîæíà ðîçðàõîâóâàòè íà îòðèìàííÿ 
äîñòîâ³ðíèõ ðåçóëüòàò³â, çàñòîñîâóþ÷è øèðîêî âèêîðèñòî-
âóâàí³ çà êîðäîíîì ìåòîäè îö³íêè áåç àäàïòàö³¿ ¿õ äî óìîâ 
Óêðà¿íè. Äî òîãî æ â Óêðà¿í³ ùå íå íàêîïè÷åíà äîñòàòíÿ äî-
ñòîâ³ðíà ³íôîðìàö³éíà áàçà ùîäî îïåðàö³é ³ç çåìëåþ, íà 
îñíîâ³ ÿêî¿ ìîãëè á áóòè âèêîðèñòàí³ äåÿê³ çàðóá³æí³ ìåòîäè-
êè, çîêðåìà ìåòîäè àíàëîã³¿, àáî çàñíîâàí³ íà ìàòåìàòè÷íèõ 
ñòàòèñòè÷íèõ ìîäåëÿõ åêñòðàïîëÿö³¿.

Âèñíîâêè
Îòæå, ó á³ëüøîñò³ êðà¿í ðåãóëÿðíî ïðîâîäèòüñÿ ìàñîâà 

îö³íêà çåìåëü. ª äåÿê³ â³äì³ííîñò³ â ö³ëÿõ ïðîâåäåííÿ îö³íêè, 
àëå ïåðåâàæíî ìåòîþ º âèçíà÷åííÿ ïîäàòêîâî¿ áàçè òà âå-
äåííÿ äåðæàâíîãî ðåºñòðó íåðóõîìîñò³. Ó ðÿä³ êðà¿í â îñíî-
âíîìó çàñòîñîâóºòüñÿ ïîð³âíÿëüíèé ï³äõ³ä äî îö³íêè (Àâñòðà-
ë³ÿ, Äàí³ÿ, Øâåö³ÿ, à òàêîæ ²íäîíåç³ÿ ³ ßïîí³ÿ – äëÿ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê), â ³íøèõ êðà¿íàõ ÿê îñíîâíèé âèêîðèñòîâóºòüñÿ äî-
õ³äíèé ï³äõ³ä (äåÿê³ êàíòîíè Øâåéöàð³¿, îêðåì³ îá’ºêòè íåðó-
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õîìîñò³ â Äàí³¿ òà Øâåö³¿), âèòðàòíèé ìåòîä çàñòîñîâóºòüñÿ â 
²íäîíåç³¿, ßïîí³¿ ³ Ï³âäåííî¿ Êîðå¿. Íåð³äêî âèêîðèñòîâóºòüñÿ 
ïîºäíàííÿ âñ³õ òðüîõ ïåðåðàõîâàíèõ ìåòîä³â (ÑØÀ, Êàíàäà, 
Í³äåðëàíäè). Ïðàêòèêà çàñòîñóâàííÿ òîãî ÷è ³íøîãî ìåòî-
äó îö³íêè çàëåæèòü â³ä ñòóïåíÿ ðîçâèíåíîñò³ ðèíêó ³ âëàñòè-
âîñòåé òèõ ÷è ³íøèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. Âàæëèâî çàçíà÷è-
òè, ùî çàñòîñóâàííÿ òîãî ÷è ³íøîãî ìåòîäó îö³íêè çåìåëüíèõ 
ðåñóðñ³â ÷àñòî çàëåæèòü â³ä ö³ëåé âèêîðèñòàííÿ îö³íþâàíî¿ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Öå â³ðíî ³ äëÿ Óêðà¿íè, äå çàñòîñóâàííÿ ò³-
º¿ ÷è ³íøî¿ ìåòîäèêè çàëåæèòü â³ä ïðèíàëåæíîñò³ ä³ëÿíêè äî 
îäí³º¿ ç äåâ’ÿòè êàòåãîð³é çåìåëü.
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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Â óìîâàõ ïîë³òè÷íî¿ é åêî-
íîì³÷íî¿ íåñòàá³ëüíîñò³, âèñîêîãî ð³âíÿ ñîö³àëüíî¿ íà-
ïðóæåíîñò³ òà çðîñòàþ÷î¿ áþäæåòíî¿ íåçáàëàíñîâàíîñ-
ò³ îñîáëèâî¿ àêòóàëüíîñò³ íàáóâàþòü ïèòàííÿ ï³äâèùåííÿ 
åôåêòèâíîñò³ äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ, çîêðåìà ÷åðåç 
ïîäàòêè. Ó öüîìó êîíòåêñò³ âàæëèâîãî çíà÷åííÿ íàáóâàº 
ïðîáëåìà âèçíà÷åííÿ îïòèìàëüíîãî ð³âíÿ ïîäàòêîâîãî 
íàâàíòàæåííÿ – ÿê ç òî÷êè çîðó íàïîâíåííÿ áþäæåòó, òàê 
³ ç îãëÿäó âïëèâó íà åêîíîì³÷íèé ðîçâèòîê. Çàñòîñóâàííÿ 
ìåòîäîëîã³¿ ñèñòåìíîãî àíàë³çó äîçâîëÿº íà ºäèí³é òåîðå-
òèêî–ìåòîäîëîã³÷í³é áàç³ ðåàë³çóâàòè óâåñü êîìïëåêñ òà-
êèõ äîñë³äæåíü – â³ä ÷³òêîãî ôîðìóëþâàííÿ ïðîáëåìè äî 
îòðèìàííÿ êîíêðåòíèõ ðåçóëüòàò³â. 

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Ïðî-
áëåìè åôåêòèâíîñò³ ô³ñêàëüíî¿ ïîë³òèêè òà ¿¿ ðåãóëþþ÷îãî 
âïëèâó íà åêîíîì³êó ðîçãëÿíóòî â ðîáîòàõ Ï. Ñàìóåëüñîíà 
[1], Ñ. Ô³øåðà [2], Ñ. Áóäàãîâñüêî¿, ². Ëóí³íî¿ [3], Â. Ìåëüíè-
êà [4], Î. Äåìá³öüêî¿ [5] òà ³í. Ïèòàííÿì ðîçðîáêè ìåòîäî-
ëîã³¿ ñèñòåìíîãî ï³äõîäó ³ éîãî çàñòîñóâàííÿ äëÿ âèð³øåííÿ 
ñêëàäíèõ åêîíîì³÷íèõ, ñîö³àëüíèõ òà ³íøèõ ïðîáëåì ïðèñâÿ-
÷åíî äîñë³äæåííÿ òàêèõ àâòîð³â, ÿê Â. Àôàíàñüºâ [6], Ä. Ãâ³-
øèàí³ [7], ². Áëàóáåðã [8, 9], Â. ßêîâëºâ [10], Å. Êâåéä [11], 
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