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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ïðîáëåìà ÿê³ñíî¿ òà, ãîëîâíå, äî-
ñòîâ³ðíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê óæå íå îäèí ð³ê 
ñòî¿òü íàäçâè÷àéíî ãîñòðî, îñîáëèâî ó ñêëàäíèõ ñóñï³ëüíî–
ïîë³òè÷íî–åêîíîì³÷íèõ óìîâàõ Óêðà¿íè. Íîðìàòèâíà ãðîøîâà 
îö³íêà çåìåëü, ÿêà áàçóºòüñÿ íà íîðìàòèâàõ ðàäÿíñüêèõ ÷àñ³â, 
óæå äàâíî âòðàòèëà ñâîþ àêòóàëüí³ñòü ³ íå äàº äîñòîâ³ðíîãî 
ðåçóëüòàòó. Íàòîì³ñòü âïðîâàäæåííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè, ÿêà áà-
çóºòüñÿ âèêëþ÷íî íà ðèíêîâèõ ïîêàçíèêàõ ³ º ñó÷àñíèì ïîøè-
ðåíèì, ó ïðîâ³äíèõ êðà¿íàõ ñâ³òó, ìåòîäîì îòðèìàííÿ ÿê³ñíèõ 
ïîêàçíèê³â ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ç âèñîêèì 
ñòóïåíåì äîñòîâ³ðíîñò³, ìîæå çàáåçïå÷èòè åôåêòèâíó ñèñòå-
ìó îïîäàòêóâàííÿ çåìåëü â Óêðà¿í³. Âàæëèâèìè â öüîìó êîí-
òåêñò³ ñòàþòü ïèòàííÿ âèçíà÷åííÿ íàéá³ëüø åôåêòèâíèõ ìî-
äåëåé ³ ìåòîä³â ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Ïèòàííÿì 
îö³íêè çåìåëü çàéìàþòüñÿ ðÿä â³ò÷èçíÿíèõ òà çàðóá³æíèõ â÷å-
íèõ, òàêèõ ÿê Ð. Âåññåëè, Ñ.Â. Ãðèáîâñüêèé, Þ.Ô. Äåõòÿðåíêî, 
Äæîçåô Ê. Åêêåðò, Ä.Ñ. Äîáðÿê, Â.Ì. Çàÿöü, Í. Êàë³í³í. Î.Ï. Êà-
íàø, Î.ª. Ìåäâåäºâà, Þ.Ì. Ìàíöåâè÷, À.Ã. Ìàðòèí, Þ.Ì. Ïà-
ëåõà, À.Ï. Ðîìì, À. Ñì³ò, Ã. Õàð³ñîí [2–5], ïðîòå ïèòàííÿ äîñë³-
äæåííÿ ìåòîä³â ³ ìîäåëåé ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê º 
ïîð³âíÿíî íîâèì ³ ïîòðåáóº ´ðóíòîâíèõ äîñë³äæåíü.

Ìåòîþ ñòàòò³ º àíàë³ç îñîáëèâîñòåé ìàñîâî¿ îö³íêè çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó ðèíêîâèõ óìîâàõ. Ðîçãëÿä ìîäåëåé ³ ìåòî-
ä³â ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ÿê³ âèêîðèñòîâóþòü-
ñÿ ó ïðîâ³äíèõ êðà¿íàõ ñâ³òó, òà âèñâ³òëåííÿ ïðîïîçèö³é ùîäî 
øëÿõ³â ¿õ çàïðîâàäæåííÿ â Óêðà¿í³.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Â óìîâàõ çàëó÷åííÿ çåì-
ë³ â ðèíêîâèé îá³ã àêòóàëüíèì ñòàº ïèòàííÿ ùîäî êîðåêòíî¿ 
åêîíîì³÷íî¿ îö³íêè. Çåìåëüíà ä³ëÿíêà ÿê òîâàð, çàëó÷åíèé ó 
ðèíêîâèé îáîðîò, ïîâèíåí ìàòè âàðò³ñòü äëÿ åêîíîì³÷íî¿ õà-
ðàêòåðèñòèêè, íåîáõ³äíî¿ äëÿ çä³éñíåííÿ óãîä, çàñòàâè, à òà-
êîæ îïîäàòêóâàííÿ.

Ñòàá³ëüíèì äæåðåëîì äîõîä³â îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿ-
äóâàííÿ º îïîäàòêóâàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ÿêå ìàº áóòè çà-

ñíîâàíå íà âèçíà÷åíí³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ öüîãî ìàéíà. Êð³ì òî-
ãî, òàêå îïîäàòêóâàííÿ ìàº ñòèìóëþâàòè íàéá³ëüø âèã³äíå òà 
åôåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ ³ çàáóäîâó çåìåëü òåðèòîð³é. Ó äàíèé 
÷àñ, êîëè ðèíîê íåðóõîìîñò³ ìàº îçíàêè ³íôîðìàö³éíîãî ãîëî-
äóâàííÿ ùîäî äîñòîâ³ðíèõ îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ, êîëè â³äñóò-
íÿ ñèñòåìàòèçàö³ÿ îñíîâíî¿ ðèíêîâî¿ ³íôîðìàö³¿, ïîñòàº ïèòàí-
íÿ ïðî âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó ìàêñèìàëüíîìó 
íàáëèæåíí³ òàêî¿ âàðòîñò³ äî ðåàëüíî¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ [3].

²íäèâ³äóàëüí³é îö³íö³, çàñíîâàíî¿ íà îñîáèñòîìó äîñâ³-
ä³, ñóäæåííÿõ ³ êâàë³ô³êàö³¿ åêñïåðòà â ãàëóç³ îö³íêè, àëüòåð-
íàòèâíîþ ìîæå áóòè ìàñîâà îö³íêà íåîáìåæåíî¿ ê³ëüêîñò³ 
îá’ºêò³â. Àëå òàêà îö³íêà ìàº ñâî¿ íåäîë³êè:

– çíà÷íå ñïðîùåííÿ ï³äõîä³â äî îö³íêè;
– â³äñóòí³ñòü çäàòíîñò³ äî îö³íêè óí³êàëüíèõ îá’ºêò³â;
– ñêëàäíà ïîáóäîâà îö³íî÷íî¿ ìîäåë³.
Äî ïåðåâàã ìàñîâî¿ îö³íêè ìîæíà â³äíåñòè øâèäê³ñòü îö³í-

êè, äå çà êîðîòêèé òåðì³í ìîæíà îö³íèòè íåîáìåæåíó ê³ëü-
ê³ñòü îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ç â³äíîñíî ÿê³ñíèìè, ç äîïóñòèìîþ 
ïîìèëêîþ, ðåçóëüòàòàìè îö³íêè. Êð³ì òîãî, îö³íî÷í³ ðîáîòè 
ìàñîâîãî õàðàêòåðó çíà÷íî çíèæóþòü ñóìó êîøò³â íà âèðîá-
íèöòâî ðîá³ò ó ïîð³âíÿíí³ ç âèçíà÷åííÿì âàðòîñò³ îá’ºêòà íå-
ðóõîìîñò³ âèêîíàíîìó â ³íäèâ³äóàëüíîìó ïîðÿäêó.

Çà äîñë³äæåííÿì ïîêàçíèê³â ºâðîïåéñüêèõ êðà¿í, âàðò³ñòü 
ìàñîâî¿ îö³íêè º â 4–7 ðàç³â äåøåâøîþ â³ä ñåðåäíüî¿ âàð-
òîñò³ ïîñëóã åêñïåðò³â îö³íþâà÷³â.

Ó çâ’ÿçêó ç ÷èì â ìàñîâ³é îö³íö³ ìîæíà âèä³ëèòè îñíîâí³ 
ïåðåâàãè: â³äíîñíî íèçüê³ âèòðàòè ç âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³, 
óí³âåðñàëüíå âèêîðèñòàííÿ ðåçóëüòàò³â êàäàñòðîâî¿ îö³í-
êè, îòðèìàííÿ îá’ºêòèâíèõ ðåçóëüòàò³â îö³íî÷íèõ ðîá³ò. Ïðè 
íàðîùóâàíí³ îáñÿãó óãîä ³ç ðîçâèòêîì ðèíêó íåðóõîìîñò³, 
ÿê³ â³äïîâ³äàòèìóòü êîðåêòíèì óìîâàì êîíêóðåíòíîãî ðèíêó, 
ðåçóëüòàòè ìàñîâî¿ îö³íêè áóäóòü óòî÷íþâàòèñÿ ³ íàáëèæà-
òèñÿ äî ðåàëüíî¿, ôàêòè÷íî¿ âàðòîñò³.

Ó ñó÷àñíèõ óìîâàõ íåñôîðìîâàíîãî ðèíêó çåìåëü çå-
ìåëüíà ä³ëÿíêà ìîæå áóòè âèêîðèñòàíà ÿê çàñòàâíå ìàéíî, 
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îá’ºêò îïîäàòêîâóâàííÿ, òîâàð, äæåðåëî êàï³òàë³çàö³¿ òîùî, 
àëå ïðè áóäü–ÿêîìó ¿¿ âèêîðèñòàíí³ çåìåëüíà ä³ëÿíêà ïîâè-
ííà ìàòè ñâîþ âàðò³ñòü.

Ç òî÷êè çîðó ³íäèâ³äóàëüíîãî ï³äõîäó îö³íêè äî îäèíè÷íî-
ãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ïîâèííà âèñòóïàòè ðèíêîâà âàðò³ñòü. 
Ïðè âèçíà÷åíí³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêòà îö³íêè ðîçðàõîâó-
ºòüñÿ íàéá³ëüø éìîâ³ðíà ö³íà, çà ÿêîþ îá’ºêò îö³íêè ìîæå 
áóòè â³ä÷óæåíèé íà äàòó îö³íêè íà â³äêðèòîìó ðèíêó â óìî-
âàõ êîíêóðåíö³¿, êîëè ñòîðîíè óãîäè ä³þòü ðîçóìíî, âîëîä³-
þ÷è âñ³ºþ íåîáõ³äíîþ ³íôîðìàö³ºþ, à íà âåëè÷èí³ ö³íè óãîäè 
íå â³äáèâàþòüñÿ í³ÿê³ íàäçâè÷àéí³ îáñòàâèíè.

Àíàë³çóþ÷è äîñâ³ä êðà¿í Ñõ³äíî¿ ªâðîïè, âàðòî âèä³ëèòè 
îñíîâè âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê [2–4]:

1) ðèíêîâó âàðò³ñòü ìàþòü ò³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ÿê³ çäàòí³ 
çàäîâîëüíÿòè ïîòðåáè êîðèñòóâà÷à (ïîòåíö³éíîãî êîðèñòó-
âà÷à) ïðîòÿãîì ïåâíîãî ÷àñó (ïðèíöèï êîðèñíîñò³);

2) ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çàëåæèòü â³ä ïîïèòó 
³ ïðîïîçèö³¿ íà ðèíêó ³ õàðàêòåðó êîíêóðåíö³¿ ïðîäàâö³â ³ ïî-
êóïö³â (ïðèíöèï ïîïèòó òà ïðîïîçèö³¿);

3) ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå ìîæå ïåðåâèùó-
âàòè íàéá³ëüø â³ðîã³äí³ âèòðàòè íà ïðèäáàííÿ îá’ºêòà åêâ³-
âàëåíòíî¿ êîðèñíîñò³ (ïðèíöèï çàì³ùåííÿ);

4) ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çàëåæèòü â³ä î÷³êó-
âàíî¿ âåëè÷èíè, òåðì³íó òà éìîâ³ðíîñò³ îòðèìàííÿ äîõîäó â³ä 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çà ïåâíèé ïåð³îä ÷àñó ïðè íàéá³ëüø åôåê-
òèâíîìó éîãî âèêîðèñòàíí³ áåç óðàõóâàííÿ äîõîä³â â³ä ³íøèõ 
ôàêòîð³â âèðîáíèöòâà, ùî çàëó÷àþòüñÿ äî çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè äëÿ ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ (ïðèíöèï î÷³êóâàííÿ);

5) ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çì³íþºòüñÿ â ÷àñ³ ³ 
âèçíà÷àºòüñÿ íà êîíêðåòíó äàòó (ïðèíöèï çì³íè);

6) ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çàëåæèòü â³ä çì³íè ¿¿ 
ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ, äîçâîëåíîãî âèêîðèñòàííÿ, ïðàâ ³í-
øèõ îñ³á íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ïîä³ëó ìàéíîâèõ ïðàâ íà çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó;

7) ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çàëåæèòü â³ä ¿¿ ì³ñöÿ 
ðîçòàøóâàííÿ ³ âïëèâó çîâí³øí³õ ÷èííèê³â (ïðèíöèï çîâí³ø-
íüîãî âïëèâó);

8) ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âèçíà÷àºòüñÿ âè-
õîäÿ÷è ç ¿¿ íàéá³ëüø åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ, òîáòî íàé-
á³ëüø éìîâ³ðíîãî âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî º ô³-
çè÷íî ìîæëèâèì, åêîíîì³÷íî âèïðàâäàíèì, â³äïîâ³äíèì 
âèìîãàì çàêîíîäàâñòâà, ô³íàíñîâî çä³éñíåííèì ³ â ðåçóëü-
òàò³ ÿêîãî ðîçðàõóíêîâà âåëè÷èíà âàðòîñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿí-
êè áóäå ìàêñèìàëüíîþ (ïðèíöèï íàéá³ëüø åôåêòèâíîãî âè-
êîðèñòàííÿ). Íàéá³ëüø åôåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè âèçíà÷àºòüñÿ ç óðàõóâàííÿì ìîæëèâîãî îá´ðóíòî-
âàíîãî ¿¿ ïîä³ëó íà ñêëàäîâ³ ÷àñòèíè, ùî ðîçð³çíÿþòüñÿ ì³æ 
ñîáîþ ôîðìîþ, âèäîì ³ õàðàêòåðíèì âèêîðèñòàííÿì.

Íàéá³ëüø åôåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ ìîæå íå çá³ãàòèñÿ ç 
ïîòî÷íèì âèêîðèñòàííÿì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Òàêèì ÷èíîì, ðèíêîâà âàðò³ñòü îá’ºêòà îö³íêè áóäå ä³éñíà 
ëèøå íà äàòó ôîðìóâàííÿ çâ³òó ïðî îö³íêó ³ ìîæå áóòè çì³íå-
íà ïðîòÿãîì êîðîòêîãî ÷àñó ïðè âèíèêíåíí³ äîäàòêîâèõ õà-
ðàêòåðèñòèê, ùî âïëèâàþòü íà âàðò³ñòü îö³íþâàíîãî îá’ºêòà. 
Çà òàêèõ îáñòàâèí ðèíêîâà âàðò³ñòü îá’ºêòà âèçíà÷åíà íà 
äàòó îö³íêè ñòàº àêòóàëüíîþ.

Çàñíîâàíà íà ìåòîäàõ âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³, àëå 
çàëèøàºòüñÿ àêòóàëüíîþ â ïåâíèé ïåð³îä ÷àñó, ìàñîâà îö³í-

êà º îö³íêîþ âåëèêî¿ ê³ëüêîñò³ îá’ºêò³â çà êîðîòêèé òåðì³í ³ç 
çàñòîñóâàííÿì ìåòîä³â ìàòåìàòè÷íîãî àíàë³çó.

Äëÿ ìàñîâî¿ îö³íêè, êîëè íåîáõ³äíî âèçíà÷èòè âåëèêó ê³ëü-
ê³ñòü îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ïðè íåâåëèêèõ âèòðàòàõ, âèêîðèñ-
òîâóºòüñÿ òîé æå ìàñèâ äàíèõ, ìîäåë³ îö³íêè ³ ñòàíäàðòè äî-
ñÿãíåííÿ ÿê³ñíèõ ðåçóëüòàò³â, ùî ³ äëÿ ³íäèâ³äóàëüíî¿ îö³íêè 
íåðóõîìîãî ìàéíà. Òàêèì ÷èíîì, ìàñîâó, ÿê ³ ³íäèâ³äóàëüíó, 
îö³íêó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ìîæíà â³äíåñòè äî ãàëóç³ ïðèêëàä-
íîãî åêîíîì³÷íîãî àíàë³çó [3].

Ïðè âèçíà÷åíí³ âàðòîñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìàñîâîþ îö³í-
êîþ âèêîðèñòîâóþòüñÿ ìåòîäè ³ àëãîðèòìè ñõîæ³ äëÿ ³í-
äèâ³äóàëüíî¿ îö³íêè, àëå àíàë³çóâàííÿ ðèíêîâèõ ïðîöåñ³â, 
ðîçðàõóíîê âàðòîñò³ òà êîíòðîëþâàííÿ ÿêîñò³ ðîá³ò áóäóòü 
çä³éñíþâàòèñÿ ïî–ð³çíîìó. Äëÿ êîíòðîëþ òî÷íîñò³ ³ ñòóïå-
íÿ íåñóïåðå÷íîñò³ âèêîðèñòîâóþòüñÿ ñòàòèñòè÷í³ ìåòîäè, ³ 
îñê³ëüêè âîíà ïîâ’ÿçàíà ç îö³íêîþ âåëèêî¿ ê³ëüêîñò³ îá’ºêò³â 
íåðóõîìîñò³ ñòàíîì íà îäíó é òó æ äàòó, ìàñîâà îö³íêà ´ðóíòó-
ºòüñÿ íà âèêîðèñòàíí³ ð³âíÿíü, òàáëèöü, ãðàô³÷íîãî ìàòåð³àëó.

Çàñíîâàíà íà êîìï’þòåðíèõ ïðîãðàìàõ Computer–
Assisted Mass Appraisal System (ÑÀÌÀ)1 ìàñîâà îö³í-
êà âèêîðèñòîâóº ñèñòåìí³ ìåòîäè àíàë³çó, ùî äîçâîëÿþòü 
îòðèìàòè ðåçóëüòàòè, ÿê³ âðàõîâóþòü ôàêòîðè ïîïèòó òà 
ïðîïîçèö³¿. Òàê³ ôàêòîðè âèðàæåí³ çà äîïîìîãîþ ïîáóäîâè 
ìîäåëåé îö³íêè ³ ïðèéìàþòüñÿ ïðè âèçíà÷åíí³ âàðòîñò³ ³íäè-
â³äóàëüíèõ îö³íî÷íèõ îá’ºêò³â.

Òàêèì ÷èíîì, ìàñîâà îö³íêà âèìàãàº ðîçðîáêè ìîäåë³ 
ðîçðàõóíêó âàðòîñò³, çäàòíî¿ ³ì³òóâàòè ä³¿ ôàêòîð³â ïîïèòó òà 
ïðîïîçèö³¿ íà âåëèê³é òåðèòîð³¿.

Ïðè ïîáóäîâ³ ìîäåë³ ðèíêó çåìåëü, ùî âðàõîâóº ôàêòîðè 
ïîïèòó òà ïðîïîçèö³¿ íà âåëèê³é òåðèòîð³¿, íåîáõ³äíî áðàòè äî 
óâàãè ³íôîðìàö³þ ïî âçàºìîâïëèâàõ:

– ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ – âàðò³ñòü;
– ÷àñ – âàðò³ñòü;
– ³íäèâ³äóàëüí³ õàðàêòåðèñòèêè ùîäî îá’ºêò³â.
Ðåçóëüòàòîì ïðîâåäåíî¿ ìàñîâî¿ îö³íêè º íàáóòòÿ íà äàòó 

ïðîâåäåííÿ îö³íî÷íèõ ðîá³ò âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, â³-
äîìîñò³ ùîäî ÿêèõ ïîâèíí³ ì³ñòèòèñÿ â çåìåëüíîìó êàäàñòð³, 
ùî â³äíîñèòüñÿ äî ïåðåâàã ïðîâåäåííÿ îö³íî÷íèõ ðîá³ò.

Îñíîâíèì íåäîë³êîì òàêîãî âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ º ì³í³-
ìàëüíèé âì³ñò, à ³íîä³ â³äñóòí³ñòü ³íôîðìàö³¿ ïðî óãîäè íà 
ðèíêó çåìåëü, â³ä ÿêèõ áåçïîñåðåäíüî çàëåæèòü ÿê³ñòü ïðî-
âåäåíèõ ðîá³ò òà äîñòîâ³ðí³ñòü îòðèìàíèõ ðåçóëüòàò³â. Îòæå, 
íàéá³ëüø äîñòîâ³ðí³ ðåçóëüòàòè ìàñîâî¿ îö³íêè ìîæóòü áóòè 
äîñÿãíóò³ ïðè äîáðå ðîçâèíåíîìó, ñòàá³ëüíî ôóíêö³îíóþ÷î-
ìó ðèíêó çåìåëü.

Â îñíîâó îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ÿê ³ áóäü–ÿêèõ ³íøèõ 
îá’ºêò³â îö³íêè, ïîêëàäåí³ ïðèíöèïè îö³íêè. Ó çâ’ÿçêó ç ÷èì 
îñíîâîþ âèðîáíèöòâà îö³íî÷íèõ ðîá³ò º [6]:

– íåîáõ³äí³ñòü çàñòîñóâàííÿ òî÷íèõ âèõ³äíèõ äàíèõ;
– äîñë³äæåííÿ òà àíàë³ç ðèíêó íåðóõîìîñò³;
– çàñòîñóâàííÿ îñíîâíèõ ìåòîä³â îö³íêè (âèçíà÷åííÿ âè-

òðàò, ïîð³âíÿííÿ ïðîäàæ³â, âèçíà÷åííÿ äîõîä³â).
Ïðè àíàë³ç³ çàñòîñîâóâàíèõ ìåòîä³â, ðåçóëüòàò³â òà ö³ëåé 

âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëü ìîæíà âèä³ëèòè ¿õí³ 
îñíîâí³ ñõîæ³ õàðàêòåðèñòèêè.

1 Àâòîìàòèçîâàíà ñèñòåìà ìàñîâî¿ îö³íêè, ÿêà âèêîðèñòîâóºòüñÿ äåð-
æàâíèìè óñòàíîâàìè ïðîâ³äíèõ êðà¿í ñâ³òó, äëÿ îö³íêè íåðóõîìîñò³ òà 
ðîçðàõóíêó ïîäàòêó íà íåðóõîìå ìàéíî.
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Ìàñîâà îö³íêà îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä ³íäè-
â³äóàëüíî¿:

– ïî–ïåðøå, çíà÷íèìè îáñÿãàìè ðîá³ò ³ç âèçíà÷åííÿì 
âàðòîñò³, â òîìó ÷èñë³ ó÷àñòþ ð³çíèõ ôàõ³âö³â (³íæåíåð³â–
çåìëåâïîðÿäíèê³â, îö³íþâà÷³â, ïðîãðàì³ñò³â, ð³åëòîð³â);

– ïî–äðóãå, çàñòîñóâàííÿì àâòîìàòèçàö³¿ ïðîöåñó ³ ñòà-
òèñòè÷íèõ ìåòîä³â îö³íêè;

– ïî–òðåòº, ïðèâåäåííÿ ðåçóëüòàò³â äî îäíîð³äíîñò³ é 
ñòàíäàðòó;

– ïî–÷åòâåðòå, âñ³ îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ ïðè ìàñîâ³é îö³íö³ 
íàáóâàþòü âàðò³ñòü íà ºäèíó äàòó.

Ïðè ðîçâèòêó ³íñòèòóòó îö³íêè â Óêðà¿í³ ñèñòåìà ìàñî-
âî¿ îö³íêè ïîâèííà áóòè ïðèâåäåíà äî ñòàíó, â ÿêîìó áåç-
ë³÷ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ îòðèìàëè á ñïðàâåäëèâ³ îö³íî÷-
í³ ðåçóëüòàòè ïðè âèòðàòàõ, çíà÷íî ìåíøèõ, í³æ ïðè îö³íö³ 
îäèíè÷íèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Òàê³ ðåçóëüòàòè ìîæóòü áóòè 
äîñÿãíóò³ ïðè ðîçâèòêó ðèíêó çåìåëü, ïðè ÿêîìó âåëèêà ê³ëü-
ê³ñòü îá’ºêò³â ìàþòü ³íäèâ³äóàëüíó êîðåêòíó ðèíêîâó âàðò³ñòü.

Ïðè äîñÿãíåíí³ çàâäàííÿ ùîäî âèçíà÷åííÿ äîñòîâ³ðíèõ 
ðåçóëüòàò³â ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê âîíè ìî-
æóòü áóòè âèêîðèñòàí³:

– äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ òà âèêîíàííÿ ïðèêëàäíèõ çà-
âäàíü, òàêèõ ÿê ïåðâèííà îö³íêà ³íâåñòèö³éíèõ ïðîåêò³â, 
îö³íêà ì³ñòîáóä³âíîãî çíà÷åííÿ òåðèòîð³é ïîñåëåíü;

– ðèíêîâà âàðò³ñòü ìîæå çàñòîñîâóâàòèñÿ äëÿ ö³ëåé ³ïîòå÷íî-
ãî êðåäèòóâàííÿ, îö³íêè ñòðàõîâèõ ðèçèê³â ïðè ñòðàõóâàíí³ ìàé-
íà, íîòàð³àòîì äëÿ âèçíà÷åíí³ ìèòà ïðè çä³éñíåíí³ îïåðàö³é.

Äëÿ âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çà-
ñòîñîâóþòüñÿ ìåòîäè ìàñîâî¿ îö³íêè. Ñèñòåìà ìàñîâî¿ îö³í-
êè äîçâîëÿº îòðèìóâàòè ñïðàâåäëèâ³ îö³íî÷í³ çíà÷åííÿ âàð-
òîñò³ äëÿ áàãàòüîõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïðè âèòðàòàõ, çíà÷íî 
ìåíøèõ, í³æ ïðè ³íäèâ³äóàëüí³é îö³íö³ (òîáòî îö³íö³ îäèíè÷íèõ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê).

Ìåòîäèêè ïðîâåäåííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè ïðîïîíóâàëèñÿ ð³ç-
íèìè çàðóá³æíèìè â÷åíèìè [2, 4–6].

Âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ äëÿ îñíîâíîãî ö³ëüîâîãî 
ïðèçíà÷åííÿ – ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ, ïðîâîäèòüñÿ çà ïðàâè-
ëàìè, ùî âñòàíîâëþþòüñÿ äåðæàâîþ. Òàê³ ïðàâèëà ìàþòü áó-
òè çàñíîâàí³ íà ïðèíöèïàõ òðàíñïàðåíòíîñò³ ³ ñïðàâåäëèâîñò³.

Íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³ ìàþòü áóòè âñòàíîâëåí³ óìîâè 
ïðîâåäåííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè, îñíîâíèìè º:

– ñèñòåìàòè÷íå ïðîâåäåííÿ îö³íî÷íèõ ðîá³ò, îäèí ðàç ó 
ïåðåá³ãó ³ íå ï³çí³øå ï’ÿòè ðîê³â;

– ðèíêîâà âàðò³ñòü âèçíà÷àºòüñÿ ìåòîäàìè, çàñíîâàíèìè 
íà ðåàëüíèõ ðèíêîâèõ óãîäàõ;

– ìàñîâ³ñòü ãðîøîâî¿ îö³íêè, äå âåëèêà ê³ëüê³ñòü çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê îö³íþþòüñÿ îäíîðàçîâî;

– äåðæàâí³ñòü ãðîøîâî¿ îö³íêè, êîëè äëÿ âñòàíîâëåííÿ 
ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïðîâîäèòüñÿ äåðæàâíà 
ìàñîâà îö³íêà çåìåëü.

Ïðîöåñ îö³íî÷íèõ ðîá³ò ïðè âèêîðèñòàíí³ ìàñîâèõ ìåòîä³â 
ìîæíà ðîçáèòè íà ÷îòèðè åòàïè:

1. Ïîñòàíîâêà çàâäàííÿ, äîñë³äæåííÿ òà àíàë³ç ñèòóàö³¿, 
ï³äãîòîâêà íîðìàòèâíî¿ áàçè (ñòâîðåííÿ êîì³ñ³é, ðîçñèëêà 
ëèñò³â òîùî).

2. Çá³ð ³íôîðìàö³¿, àíàë³ç ðèíêó.
3. Ïîáóäîâà ³ êàë³áðóâàííÿ ñòàòèñòè÷íî¿ ìîäåë³.
4. Îòðèìàííÿ ðåçóëüòàò³â îö³íêè.

Ðåçóëüòàòè îö³íêè áóäóòü â³äïîâ³äàòè âèìîãàì ñïðàâåä-
ëèâîñò³ ïðè ÿê³ñíîìó çáîð³ âèõ³äíî¿ ³íôîðìàö³¿, ÿêà, ñâîºþ 
÷åðãîþ, ìàº áóòè îá’ºêòèâíîþ, àäåêâàòíîþ, à òàêîæ ìàº áó-
òè äîñòàòíÿ ê³ëüê³ñòü óãîä, òàêå ïîëîæåííÿ º íåäîë³êîì ìà-
ñîâî¿ îö³íêè. Êð³ì òîãî, âèõ³äíà ³íôîðìàö³ÿ ïîòðåáóº ÿê³ñíî¿ 
îáðîáêè, ÿêà çàëåæèòü â³ä òåõí³÷íîãî òà ïðîãðàìíîãî çà-
áåçïå÷åííÿ ðîá³ò. Çàñòîñóâàííÿ ìàòåìàòè÷íèõ ìåòîä³â îá-
ðîáêè ³íôîðìàö³¿ ìîæíà â³äíåñòè äî ïåðåâàã ìàñîâî¿ îö³íêè, 
îñê³ëüêè äóìêà åêñïåðòà çâåäåíà äî ì³í³ìóìó.

Ïðîàíàë³çóâàâøè ìåòîäèêè âèçíà÷åííÿ ìàñîâî¿ òà ³íäè-
â³äóàëüíî¿ îö³íêè çåìë³, ìîæíà âèä³ëèòè â³äì³òí³ îñîáëèâîñò³ 
ìàñîâî¿ îö³íêè, ÿêèìè º:

– ºäèíà äëÿ âñ³õ îá’ºêò³â äàòà îö³íêè;
– ðåçóëüòàòè îö³íêè íåçì³íí³ âïðîäîâæ ï’ÿòè ðîê³â;
– ìàñîâà îö³íêà º ñòàíäàðòíîþ ³ îäíîð³äíî¿;
– ïðè ïðîâåäåíí³ îö³íî÷íèõ ðîá³ò çàñòîñîâóþòüñÿ ñòàòèñ-

òè÷í³ ìåòîäè ³ àâòîìàòèçàö³ÿ ïðîöåñó.
Îäíî÷àñíî ìîæíà âèðîáèòè ðÿä ñõîæèõ õàðàêòåðèñòèê ïðè 

ïðîâåäåíí³ ìàñîâî¿ òà ³íäèâ³äóàëüíî¿ îö³íêè º:
1. Íåîáõ³äí³ñòü çàñòîñóâàííÿ òî÷íèõ äàíèõ;
2. Â îáîõ âèïàäêàõ îö³íî÷í³ ðîáîòè ïî÷èíàþòüñÿ ç àíàë³çó 

òà äîñë³äæåííÿ ðèíêó.
3. Çàñòîñîâóþòüñÿ ò³ æ òðè îñíîâí³ ìåòîäè (âèçíà÷åííÿ 

âèòðàò, ïîð³âíÿííÿ ïðîäàæ³â, âèçíà÷åííÿ äîõîä³â).
Ïðè âèêîðèñòàíí³ ñòàíäàðòíèõ ³íñòðóìåíò³â îö³íêè ðèíêî-

âà âàðò³ñòü çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, âèçíà÷åíà ìàñîâèì ìåòî-
äîì, ìàº âåëèêó éìîâ³ðí³ñòü â³äõèëåííÿ â³ä ³ñòèííîãî çíà-
÷åííÿ, í³æ âàðò³ñòü ïåâíà ³íäèâ³äóàëüíèì ìåòîäîì, õî÷à é 
ïåâíà ïðè âèòðàòàõ çíà÷íî ìåíøèõ, í³æ ïðè ïðîâåäåíí³ ³í-
äèâ³äóàëüíî¿ îö³íêè.

Âèñíîâêè
Óçàãàëüíèâøè çàðóá³æí³ äîñë³äæåííÿ, ìîæíà ïðèéòè äî 

âèñíîâêó, ùî çàâäàííÿ äåðæàâíèõ îðãàí³â Óêðà¿íè ïðè âïðî-
âàäæåíí³ òà âèêîðèñòàíí³ áóäü–ÿêèõ ìåòîä³â ìàñîâî¿ îö³íêè 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïîëÿãàº â òîìó, ùîá âèçíà÷èòè ö³íó, ÿêà 
â³äïîâ³äàëà á âàðòîñò³ â³äïîâ³äíî¿ ðåàëüíî¿ ðèíêîâî¿ ñèòóàö³¿.

Ïðè íåîáõ³äíîñò³ îö³íêè íåîáìåæåíî¿ ê³ëüêîñò³ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê çàñòîñóâàííÿ ³íäèâ³äóàëüíèõ ìåòîä³â îö³íêè º íåäî-
ö³ëüíèì ³ äîðîãèì. Ó çâ’ÿçêó ç ÷èì íåîáõ³äíà ðîçðîáêà ìåòî-
ä³â ìàñîâî¿ îö³íêè, ÿê³ â³äïîâ³äàëè á ö³ëÿì âèçíà÷åííÿ âàðòîñ-
ò³ íåîáìåæåíî¿ ê³ëüêîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ó òîìó ÷èñë³ äëÿ 
ïåðâèííèõ çàâäàíü ¿õ îïîäàòêóâàííÿ. Â ìåæàõ òàêî¿ êîíöåïö³¿ 
íåîáõ³äíî ïðîâåñòè àíàë³ç ç³áðàíî¿ ³íôîðìàö³¿ ïðî ðåçóëüòàòè 
ïðîâåäåíèõ óãîä íà ðèíêó çåìåëü, ó ðåçóëüòàò³ ÷îãî ïðîàíàë³-
çîâàí³ äàí³ ìîæíà ââàæàòè òèïîâèìè äëÿ âñ³õ çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê, äëÿ ÿêèõ ïðèòàìàíí³ îäí³ é ò³ æ îçíàêè, òàê³ ÿê ðîçì³ð, 
ïðîñòîðîâå ðîçòàøóâàííÿ, äîçâîëåíå âèêîðèñòàííÿ òîùî.
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Development of economy of Ukraine is taking 
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In the article the questions of development of economy of Ukraine, razrobotka of new economic policy which will answer aims 
and development socially of economic stability taking into account experience of the European countries.
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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Â óìîâàõ òðàíñôîðìàö³¿ òà êðè-
çîâèõ ÿâèù â åêîíîì³ö³, ïîäîëàííÿ íàñë³äê³â ñêëàäíî¿ ñóñ-
ï³ëüíî–ïîë³òè÷íî¿ ñèòóàö³¿ ³ñíóþ÷à ìîäåëü åêîíîì³÷íîãî 
ðîçâèòêó â Óêðà¿í³ âèÿâèëàñÿ íåäîñêîíàëîþ: ñïîñòåð³ãàºòü-
ñÿ ïàä³ííÿ ÂÂÏ òà ïðîìèñëîâîãî âèðîáíèöòâà, çìåíøóþòü-
ñÿ äîõîäè íàñåëåííÿ òà çðîñòàº ð³âåíü á³äíîñò³.

Ïîòð³áíà ðîçðîáêà íîâî¿ åêîíîì³÷íî¿ ïîë³òèêè, ÿêà ìàº çó-
ïèíèòè ïàä³ííÿ îñíîâíèõ ìàêðîåêîíîì³÷íèõ ïîêàçíèê³â ó 
êðà¿í³, ï³äâèùèòè äîáðîáóò ãðîìàäÿí òà ïðîâåñòè ñîö³àëüíî–
åêîíîì³÷í³ ïåðåòâîðåííÿ.

Ìåòîþ ñòàòò³ º îá´ðóíòóâàííÿ ðîçðîáêè íîâî¿ ìîäåë³ ðîç-
âèòêó åêîíîì³êè, ÿêà áóäå â³äïîâ³äàòè ö³ëÿì äîñÿãíåííÿ ñî-
ö³àëüíî–åêîíîì³÷íî¿ ñòàá³ëüíîñò³ êðà¿íè òà ¿¿ ðîçâèòêó ç óðà-
õóâàííÿì äîñâ³äó ºâðîïåéñüêèõ êðà¿í.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Íà ôîí³ òåíäåíö³é äî 
åêîíîì³÷íîãî â³äíîâëåííÿ ó ì³æíàðîäí³é åêîíîì³ö³ â Óêðà¿íè 
ñüîãîäí³ ïîãëèáëþºòüñÿ ñòàä³ÿ ðåöåñ³¿, ïðî ùî ñâ³ä÷àòü ñêî-
ðî÷åííÿ ðåàëüíîãî ÂÂÏ.

Ñò³éêå ñêîðî÷åííÿ ðåàëüíîãî ÂÂÏ ³ ïî÷àòîê ðåöåñ³¿ ó êðà¿í³ 
ñïîñòåð³ãàºòüñÿ ïî÷èíàþ÷è ç òðåòüîãî êâàðòàëó 2012 ðîêó, 
ó 2014 ðîö³ â³äíîñíî 2013 ðîêó. ÂÂÏ çìåíøèâñÿ íà 6,8% ³, 
çà ïðîãíîçàìè Íàö³îíàëüíîãî ³íñòèòóòó ñòðàòåã³÷íèõ äîñë³-
äæåíü, íàéá³ëüøèì ïàä³ííÿ áóäå ó 2015 ðîö³ [1].

Ó 2014 ðîö³ íàéá³ëüø âèñîê³ òåìïè ñêîðî÷åííÿ ÂÂÏ áóëè çà-
ô³êñîâàí³ ó áóä³âíèöòâ³ – íà 19,9%, ó äîáóâí³é ïðîìèñëîâîñò³ – 
14,2%, ó òîðã³âë³ – 12,8%, âîäîïîñòà÷àíí³ – 12,1%, ó ïåðåðîá-
í³é ïðîìèñëîâîñò³ – íà 12,0%, ó ïðîôåñ³éí³é, íàóêîâ³é ³ òåõí³÷í³é 
ä³ÿëüíîñò³ – 11,0%, ó ïîñòà÷àíí³ åëåêòðîåíåðã³¿ ³ ãàçó – 8,1%, íà 
òðàíñïîðò³, ó ñêëàäñüêîìó ãîñïîäàðñòâ³, ïî÷òîâ³é ³ ó êóð’ºðñüê³é 

ä³ÿëüíîñò³ – 6,6%, ó ô³íàíñîâ³é ³ ñòðàõîâ³é ä³ÿëüíîñò³ – 4,5%, â 
³íôîðìàö³éí³é òà òåëåêîìóí³êàö³éí³é ä³ÿëüíîñò³ – íà 3,9%.

Äåÿêå çá³ëüøåííÿ ÂÂÏ ñïîñòåð³ãàëîñÿ â òàêèõ âèäàõ åêî-
íîì³÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³: îõîðîí³ çäîðîâ’ÿ – 103,9%; ñ³ëüñüêî-
ìó, ë³ñíîìó òà ðèáíîìó ãîñïîäàðñòâ³ – 102,9%, äåðæàâíîìó 
óïðàâë³íí³ ³ îáîðîí³ – 102,6%. Îäíàê ó ö³ëîìó òàê³ ïîçèòèâí³ 
çðóøåííÿ íå âïëèíóëè íà çàãàëüíå ïàä³ííÿ åêîíîì³êè êðà¿íè.

Ïàä³ííÿ îáñÿã³â íîì³íàëüíîãî ÂÂÏ ó á³ëüøîñò³ ãàëóçåé â 
Óêðà¿í³ ó 2014 ðîö³ ïðèçâåëî äî éîãî çíèæåííÿ íà äóøó íà-
ñåëåííÿ íà 24,2% (2979 $), ùî º çíà÷íî ìåíøèì, í³æ ð³âåíü 
ïî êðà¿íàõ ªÑ – ó 12,1 ðàçà, ó Ïîëüù³ – ó 4,8 ðàçà, Ðóìóí³¿ – 
ó 3,4 ðàçà, Á³ëîðóñ³ – ó 2,8 ðàçà. Çíèæåííÿ öüîãî ïîêàçíè-
êà òðèâàº ³ â 2015 ðîö³, ùî ó êâàðòàëüíîìó âèì³ð³ ó 2013–
2015 ðîêàõ ïðåäñòàâëåíî íà ðèñ. 1.

Ó 2015 ðîö³ ÂÂÏ Óêðà¿íè, çà ïðîãíîçàìè ÌÂÔ, ìàº ñêî-
ðîòèòèñÿ íà 9% (ðàí³øå çìåíøåííÿ çà òàêèì ïðîãíîçîì 
ñòàíîâèëî 5,5%) [2]. Îñíîâíîþ ïðè÷èíîþ òàêîãî åêîíîì³÷-
íîãî ñòàíîâèùà á³ëüø³ñòü åêñïåðò³â ââàæàþòü îçáðîºíèé 
êîíôë³êò â Äîíáàñ³ ³ âòðàòó Êðèìó. Ïðîòå ³ñíóº äóìêà, çã³ä-
íî ç ÿêîþ íàñë³äêè âîºííèõ ä³é íå ìîæóòü ââàæàòèñÿ äîñèòü 
âàãîìèì àðãóìåíòîì ó ïèòàíí³ ðîáîòè óêðà¿íñüêî¿ åêîíîì³êè. 
Á³ëüøå òîãî, º íàî÷í³ ïðèêëàäè óñï³øíèõ åêîíîì³ê, ÿê³ ôóíê-
ö³îíóþòü â óìîâàõ îçáðîºíèõ êîíôë³êò³â. Äåÿê³ ãàëóç³ â òà-
êèõ óìîâàõ ìîæóòü óñï³øíî ðîçâèâàòèñÿ, íàïðèêëàä ìàøè-
íîáóäóâàííÿ, ìåòàëóðã³ÿ, ²Ò òà ³íø³ ãàëóç³. Àëå â Óêðà¿í³ òàêèé 
åôåêò â³äñóòí³é ³ âèðîáíèöòâî ïðîäîâæóº ñêîðî÷óâàòèñÿ.

Ñåðåä îñíîâíèõ ïðè÷èí òàêîãî ïàä³ííÿ º áþäæåòíà ïîë³òè-
êà, ÿêà ï³äòðèìóº ñòàðó ïàðàäèãìó ðîáîòè åêîíîì³êè. Â óìîâàõ 
áþäæåòíîãî äåô³öèòó íå ïåðåäáà÷àºòüñÿ ³íäåêñàö³¿ çàðîá³òíî¿ 


