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Âèêîðèñòàííÿ íåéðîìåðåæåâèõ òåõíîëîã³é 
äëÿ ïðîâåäåííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü 

Â ñòàòò³ ðîçãëÿíóò³ ïèòàííÿ ïîâ’ÿçàí³ ç âèêîðèñòàííÿì íåéðîìåðåæåâèõ òåõíîëîã³é äëÿ ïðîâåäåííÿ ìàñîâî¿ 
îö³íêè çåìåëü. Äîñë³äæåí³ îñîáëèâîñò³ ïîáóäîâè íåéðîííèõ ìåðåæ àäàïòîâàíèõ äëÿ îö³íêè çåìåëü. Çàïðîïî-
íîâàí³ íàïðÿìè óäîñêîíàëåííÿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü â Óêðà¿í³ íà îñíîâ³ çàñòîñóâàííÿ íåéðîííèõ ìåðåæ.
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Èñïîëüçîâàíèå íåéðîñåòåâûõ òåõíîëîãèé 
äëÿ ïðîâåäåíèÿ ìàññîâîé îöåíêè çåìåëü

Â ñòàòüå ðàññìîòðåíû âîïðîñû, ñâÿçàííûå ñ èñïîëüçîâàíèåì íåéðîñåòåâûõ òåõíîëîãèé äëÿ ïðîâåäå-
íèÿ ìàññîâîé îöåíêè çåìåëü. Èññëåäîâàíû îñîáåííîñòè ïîñòðîåíèÿ íåéðîííûõ ñåòåé àäàïòèðîâàííûõ äëÿ 
îöåíêè çåìåëü. Ïðåäëîæåííûå íàïðàâëåíèÿ ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ äåíåæíîé îöåíêè çåìåëü â Óêðàèíå íà 
îñíîâå ïðèìåíåíèÿ íåéðîííûõ ñåòåé.
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A. KOSHEL,
Ph.D. in Economics, National University of Life and Environmental Sciences of Ukraine

Using of the neural network technology 
for the conduct mass appraisal of land

The issues associated with the use of neural network technology for mass valuation of land are discussed in the 
article. The features of the construction of neural networks adapted for land evaluation are researched. The ways 
of improving monetary value of land in Ukraine on the basis of neural networks are proposed.
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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ðåôîðìà çåìåëüíèõ â³äíî-
ñèí â Óêðà¿í³ ïðèçâåëà äî âêëþ÷åííþ â ñôåðó ðèíêîâèõ 
îïåðàö³é ³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Öå, â ñâîþ ÷åðãó, çóìî-
âèëî íåîáõ³äí³ñòü äîñòîâ³ðíî¿ âàðò³ñíî¿ îö³íêè çåìåëü. 
Îäíàê ïðîáëåìè ïåðåõ³äíî¿ åêîíîì³êè Óêðà¿íè ïðè-
çâîäÿòü äî ñêëàäíîñò³ ñòâîðåííÿ àäåêâàòíî¿ ñèñòåìè 
îö³íêè. Ñïðîáè âèð³øåííÿ íàçð³ëèõ çàâäàíü åêîíîì³-
êè çåìëåêîðèñòóâàííÿ ï³äí³ìàþòü âåëèêèé ìàñèâ íî-
âèõ ïðîáëåì óïðàâë³ííÿ ðîçâèòêîì òåðèòîð³é, íå ò³ëüêè 
åêîíîì³÷íèõ, à é ïðàâîâèõ, ³íôîðìàö³éíèõ, ñîö³àëüíèõ, 
ì³ñòîáóä³âíèõ òà ³íøèõ. Íåâèçíà÷åí³ñòü â ïëàòíîñò³ êî-
ðèñòóâàííÿ òåðèòîð³ÿìè ïðèçâîäèòü äî çá³ëüøåííÿ ô³-
íàíñîâèõ ðèçèê³â, ñóòòºâîãî îáìåæåííÿ ³íâåñòèö³éíèõ 
ïðîöåñ³â, ïðîáëåì ôîðìóâàííÿ áþäæåò³â âñ³õ ð³âí³â. 
Ïðè öüîìó óñêëàäíþºòüñÿ â³äòâîðåííÿ ³íôðàñòðóêòó-
ðè íàñåëåíèõ ïóíêò³â ³, ÿê íàñë³äîê, íå â ïîâí³é ì³ð³ çà-
áåçïå÷óºòüñÿ ðàö³îíàëüíå âèêîðèñòàííÿ çåìåëü. Â 
öèõ óìîâàõ îñîáëèâî¿ àêòóàëüíîñò³ íàáóâàþòü ïèòàí-
íÿ ïîâ’ÿçàí³ ³ç ôîðìóâàííÿ ñèñòåìè îö³íêè çåìåëü íà 
îñíîâ³ ìàñîâèõ (ðèíêîâèõ) ìåòîä³â é âèêîðèñòàííÿ íå-
éðîìåðåæåâèõ òåõíîëîã³é, ùî ìîæå çàáåçïå÷èòü ÿê³ñíó 
à ãîëîâíå ðåàëüíó âàðò³ñòü îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. 
Ïèòàííÿì îö³íêè âàðòîñò³ çåìåëü çàéìàëèñÿ òàê³ â³-
ò÷èçíÿí³ â÷åí³ ÿê Î.². Äðàï³êîâñüêèé, Þ.Ô. Äåõòÿðåí-
êî, Ä.Ñ. Äîáðÿê, Â.Ì. Çàÿöü, Î.Ï. Êàíàø, À.Ã. Ìàðòèí, 
Þ.Ì. Ìàíöåâè÷, Þ.Ì. Ïàëåõà, À.Ì. Òðåòÿê, ïðîòå ïè-
òàííÿ âèêîðèñòàííÿ íåéðîìåðåæåâèõ òåõíîëîã³é äëÿ 
ïðîâåäåííÿ îö³íêè çåìåëü º äîñèòü ³ííîâàö³éíèì ³ âè-
ìàãàº ´ðóíòîâíîãî äîñë³äæåííÿ.

Ìåòîþ ñòàòò³ º ðîçãëÿä ïèòàíü ïîâ’ÿçàíèõ ç âè-
êîðèñòàííÿì íåéðîìåðåæåâèõ òåõíîëîã³é äëÿ ïðî-
âåäåííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü, à òàêîæ äîñë³äæåííÿ 
îñîáëèâîñòåé ïîáóäîâè íåéðîííèõ ìåðåæ àäàïòîâà-
íèõ äëÿ îö³íêè çåìåëü òà íàâåäåííÿ íàïðÿì³â óäîñêî-
íàëåííÿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü â Óêðà¿í³ íà îñíîâ³ 
çàñòîñóâàííÿ íåéðîííèõ ìåðåæ.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Òåîðåòè÷í³ ðîç-
ðîáêè òà ïðàêòè÷íå âèêîðèñòàííÿ íåéðîííèõ ìå-
ðåæ äëÿ îö³íêè çåìåëü òà íåðóõîìîãî ìàéíà áåðóòü 
ñâ³é ïî÷àòîê â 90–õ ðîêàõ ìèíóëîãî ñòîë³òòÿ. Îäíèì 
ç ïåðøèõ äîñë³äíèê³â, íå ò³ëüêè ùî çàïðîïîíóâàâ íå-
éðîìåðåæåâó òåõíîëîã³þ äëÿ îö³íêè çåìåëü òà ³íøî¿ 
íåðóõîìîñò³, àëå ³ ïî÷àâ àêòèâíî çàñòîñîâóâàòè ¿¿ â 
ïðàêòè÷í³é ðîáîò³ áóâ Ð³÷àðä Áîðñò, â³öå–ïðåçèäåíò 
êîìïàí³¿ Day & Zimmerman, ïðîâ³äíèé ñïåö³àë³ñò íà-
ö³îíàëüíî¿ ñëóæáè ïî ìàñîâ³é îö³íö³ çåìåëü òà ³íøî¿ 
íåðóõîìîñò³ øòàòó Íüþ–Éîðê (ÑØÀ) ³ ì³ñöåâèõ óðÿä³â. 
Â³í çàïðîïîíóâàâ âèêîðèñòîâóâàòè ìåðåæó çâîðîòíî-
ãî ïîøèðåííÿ äëÿ ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³ ðåã³îí³â 
Íüþ–Éîðêà, ïðè öüîìó öå íåéðîííà ìåðåæà âèêîðèñ-
òîâóâàëàñÿ ÿê íàéêðàùèé â³äîìèé àïðîêñ³ìàòîð äëÿ 
ïîð³âíÿëüíîãî àíàë³çó ïðîäàæ³â.

Ìåòîþ áóëà ïîáóäîâà ñèñòåìè, ÿêà ïî ïðåä’ÿâëåííþ 
âõ³äíîãî âåêòîðó çíà÷åíü, ùî îïèñóþòü îö³íþâàíèé 
îá’ºêò íåðóõîìîñò³, ìîãëà âèäàòè, íà âèõ³ä íàéá³ëüø 
éìîâ³ðíó ö³íó öüîãî îá’ºêòà. 

Àíàëîã³÷íó òåõíîëîã³þ âèêîðèñòàííÿ íåéðîííèõ ìå-
ðåæ äëÿ îö³íêè ìåòîäîì ïîð³âíÿëüíîãî àíàë³çó ïðî-
äàæ³â âèêîðèñòîâóâàëè Äî ³ Ãðóäíèöüêèé (Q. Do, G. 
Grudnitski, 1992). Ó ñâî¿õ äîñë³äæåííÿõ âîíè âèêîðèñ-
òîâóâàëè äàí³ íàäàí³ ñï³ëüíîòîþ ð³åëòåð³â ì³ñòà Ñàí–
Ä³ºãî (øòàò Êàë³ôîðí³ÿ, ÑØÀ), ÿê³ ì³ñòèëè ³íôîðìàö³þ 
ïðî 242 ïðîäàæ³ îäíîñ³ìåéíèõ áóäèíê³â, ÿê³ áóëè çä³é-
ñíåí³ â ïåð³îä ç ñ³÷íÿ ïî âåðåñåíü 1991 ð ï³âäåííî–
çàõ³äí³é îáëàñò³ ì³ñòà Ñàí–Ä³ºãî. 

Äîñë³äæåííÿ âïëèâó ð³çíèõ âëàñòèâîñòåé íåðóõîìîñ-
ò³ íà ¿¿ ö³íó ïðîâîäèëèñÿ ùå â 70–õ ðîêàõ ìèíóëîãî ñòî-
ë³òòÿ (Å.Ì. Sabella, 1974; Å.Ì. Sabella, 1975). Äëÿ öüî-
ãî áàãàòüìà äîñë³äíèêàìè ³ îö³íþâà÷àìè–ïðàêòèêàìè 
âèêîðèñòîâóâàâñÿ ðåãðåñ³éíèé àíàë³ç (J. Mark, 1988). 
Îäíàê íåçàáàðîì ñòàëî çðîçóì³ëî, ùî ë³í³éí³ ìàòåìà-
òè÷í³ ìîäåë³, ïîáóäîâàí³ çà äîïîìîãîþ ñòàòèñòè÷íèõ 
ìåòîä³â íàé÷àñò³øå ïðàöþþòü íåòî÷íî ³ ïîãàíî óçãî-
äæóþòüñÿ ç ä³éñíèì ñòàíîì ñïðàâ íà ðèíêó íåðóõîìîñ-
ò³. Ïðè÷èíà öèõ ïðîáëåì êðèºòüñÿ â íåë³í³éíîìó âïëèâ³ 
õàðàêòåðèñòèê íåðóõîìîñò³ íà ¿¿ ö³íó ³ â åôåêòàõ âçàºì-
íîãî âïëèâó ãðóïè ÷èííèê³â. Ïîáóäóâàòè ë³í³éíó ìîäåëü, 
ùî âðàõîâóº ïîä³áí³ ÿâèùà òåîðåòè÷íî íåìîæëèâî.

Á³ëüø îáåðåæíó îö³íêó âèêîðèñòàííþ íåéðîííèõ 
ìåðåæ çâîðîòíîãî ïîøèðåííÿ äëÿ îö³íêè ìåòîäîì, 
ïîð³âíÿëüíîãî àíàë³çó ïðîäàæ³â äàëè Âîðñàëà, Ëåíê 
òà Ñ³ëâà â ñâî¿é ðîáîò³ «Äîñë³äæåííÿ íåéðîííèõ ìå-
ðåæ ³ ¿õ äîäàòê³â äëÿ îö³íêè íåðóõîìîñò³» â 1995 ðîö³ 
(Å. Worzala, Ì. Lenk, À. Silva, 1995). Ãîëîâíîþ ìåòîþ 
ö³º¿ ðîáîòè áóëî ïîð³âíÿííÿ ïåðåäáà÷óâàíî¿ çäàòíîñò³ 
ðåãðåñ³éíî¿ ìîäåë³ ³ äâîõ íåéðîìåðåæåâèõ ìîäåëåé â 
êîíòåêñò³ îö³íêè çåìåëü òà æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³. 

ßê êðèòåð³¿ ïîð³âíÿííÿ ïåðåäáà÷óâàëüíî¿ ïðîäóê-
òèâíîñò³ ìîäåëåé Âîðñàëà, Ëåíê òà Ñ³ëâà çàïðîïîíó-
âàëè íàñòóïí³ ïîêàçíèêè:

1. ñåðåäíÿ; àáñîëþòíà ïîìèëêà ì³æ ïåðåäáà÷åíèìè 
³ ðåàëüíèì çíà÷åííÿì ö³íè ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõî-
ìîñò³ â òåñòîâîìó íàáîð³ äàíèõ;

2. â³äñîòîê îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ â òåñòîâîìó íàáî-
ð³ äàíèõ, äëÿ ÿêèõ àáñîëþòíà ïîìèëêà ì³æ ïåðåäáà÷å-
íèì ³ ðåàëüíèì çíà÷åííÿì ö³íè áóëà ìåíøå 5 %.

Âèñíîâêè çðîáëåí³ Âîðñàëîé, Ëåíê òà Ñ³ëâîþ çàêëè-
êàþòü äî îáåðåæíîãî â³äíîøåííþ äî íåéðîìåðåæå-
âèõ òåõíîëîã³é, ïðè ¿õ âèêîðèñòàíí³ äëÿ îö³íêè çåìåëü 
òà ³íøî¿ íåðóõîìîñò³:

1. Íåéðîíí³ ìåðåæ³ ñêëàäí³ ó âèêîðèñòàíí³. Äîâî-
äèòüñÿ åìï³ðè÷íèì øëÿõîì ï³äáèðàòè îïòèìàëüí³ 
çíà÷åííÿ ê³ëüêîñò³ âíóòð³øí³õ øàð³â íåéðîííî¿ ìåðå-
æ³ ³ ê³ëüêîñò³ íåéðîí³â â íèõ. Äîñèòü ñêëàäíî âèçíà÷è-
òè ìîìåíò çóïèíêè íàâ÷àííÿ. Ñïåö³àëüí³ ìîæëèâîñò³, 
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ùî äîçâîëÿþòü àâòîìàòèçóâàòè öåé ïðîöåñ, º íå ó âñ³õ 
êîìåðö³éíèõ íåéðîïàêåòàõ.

2. Ðåçóëüòàòè ìîæóòü çíà÷íî â³äð³çíÿòèñÿ ïðè âèêî-
ðèñòàíí³ ð³çíèõ ïðîãðàìíèõ ïðîäóêò³â. Òàê, â ïåðøîìó 
åêñïåðèìåíò³ ð³çíèöÿ íà òåñòîâèõ ïðèêëàäàõ äîñÿãà-
ëà 18,3 %.

3. Íåéðîíí³ ìåðåæ³ âèìàãàþòü çíà÷íèõ îá÷èñëþ-
âàëüíèõ ³ ÷àñîâèõ ðåñóðñ³â. Âñ³ êðèòè÷í³ çàóâàæåííÿ, 
ñïðÿìîâàí³ íà àäðåñó íåéðîìåðåæåâèõ òåõíîëîã³é áóëè 
àêòóàëüí³ äëÿ ïåðøî¿ ïîëîâèíè 90–õ ðîê³â XX ñòîë³òòÿ. 
Îäíàê â äàíèé ÷àñ ñèòóàö³ÿ ñèëüíî çì³íèëàñÿ. Ïî–ïåð-
øå, îá÷èñëþâàëüíà ïîòóæí³ñòü ñó÷àñíèõ êîìï’þòåð³â 
çðîñëà â ïîð³âíÿíí³ ç ñåðåäèíîþ 90–õ ðîê³â XX ñòîë³òòÿ 
â ñîòí³ ðàç³â. Ïî–äðóãå, áóëè ðîçðîáëåí³ ñó÷àñí³ îïòè-
ì³çîâàí³ àëãîðèòìè íàâ÷àííÿ íåéðîííèõ ìåðåæ, òàê³ ÿê 
RProp é ìåòîäó ñïîëó÷åíèõ ãðàä³ºíò³â. Ç ¿õ äîïîìîãîþ 
ê³ëüê³ñòü ³òåðàö³é (åïîõ) äëÿ óñï³øíîãî íàâ÷àííÿ íå-
éðîííî¿ ìåðåæ³, òàê ñàìî çìåíøóºòüñÿ â äåñÿòêè ³ ñîòí³ 
ðàç³â. Ïî–òðåòº, íå îñòàííþ ðîëü â øâèäêîñò³ îá÷èñ-
ëåíü çà äîïîìîãîþ íåéðîííèõ ìåðåæ â³ä³ãðàº åôåê-
òèâí³ñòü ïðîãðàìíèõ ðåàë³çàö³é àëãîðèòì³â íàâ÷àííÿ. ² 
â öüîìó êîìïîíåíò³ íåéðîâèðàõóâàííÿ çà îñòàííº äå-
ñÿòèë³òòÿ áóëî äîñÿãíóòî ñóòòºâîãî ïðîãðåñó.

Ó ðîáîò³ Ïåòåðà Ðîññ³í³ «Ïîë³ïøåííÿ ðåçóëüòàò³â 
çàñòîñóâàííÿ øòó÷íèõ íåéðîííèõ ìåðåæ äëÿ îö³í-
êè æèòëîâî¿ ã íåðóõîìîñò³» (Ð. À. Rossini, 1998) áó-
ëà ïîêàçàíà âèñîêà åôåêòèâí³ñòü íåéðîìåðåæåâèõ 
àëãîðèòì³â äëÿ âèð³øåííÿ îö³íî÷íèõ çàâäàíü. Ó ñâî-
¿õ äîñë³äæåííÿõ Ðîññ³í³ âèêîðèñòîâóâàâ áàçó äàíèõ 
ïðî ïðîäàæ³, íàäàíó Äåïàðòàìåíòîì íàâêîëèøíüî-
ãî ñåðåäîâèùà ³ ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â øòàòó Àäåëà¿äà, 
Àâñòðàë³ÿ; (Department of Environment and National 
Resources, DENR). Äëÿ ðîçðàõóíê³â âèêîðèñòîâóâàâ-
ñÿ ÷àñîâèé ïåð³îä ïðîäàæ³â ç ñ³÷íÿ 1995 ð. äî áåðåçíÿ 
1997 ð. ²íñòðóìåíòîì äëÿ ðîçðàõóíêó áóâ îáðàíèé íå-
éðîìåðåæåâèé ïðîãðàìíèé ïàêåò Neuralyst for Excel. 

Íà äàíèé ìîìåíò ³ñíóþòü âåëè÷åçíà ê³ëüê³ñòü íà-
óêîâèõ íàïðàöþâàíü ùîäî åêîíîì³êî–ñòàòèñòè÷-
íèõ ìîäåëåé íà îñíîâ³ íåéðîìåðåæ òà ìåòîä³â ìà-
ñîâîãî îö³íþâàííÿ çåìåëü. Çîêðåìà â ñòàòò³ (Richard 
Grover , (2016) «Mass valuations», Journal of Property 
Investment & Finance, Vol. 34 Iss: 2, pp.191 – 204) [1] 
áóëè äîñë³äæåí³ êðà¿íè â ÿêèõ íåùîäàâíî áóëè ââåäå-
í³ ìàñîâ³ îö³íêè, ³ ÿê âîíè ïðèçâåëè äî ³ñòîòíèõ çì³í â 
¿õ ïîäàòêîâèõ ñèñòåìàõ. Áóâ çðîáëåíèé âèñíîâîê, ùî 
êðà¿íàì, ÿê³ ââîäÿòü ìàñîâó îö³íêó, ïîòð³áíî ïðîâåñ-
òè ´ðóíòîâíó ðîáîòó ùîäî ïîë³ïøåííÿ ³íñòèòóö³éíî¿ 
îñíîâè îö³íêè. Ó ñâî¿é íàóêîâ³é ïðàö³ (Almy, R. (2014), 
«Valuation and assessment of immovable property», 
OECD Working Papers on Fiscal Federalism No. 19, 
OECD Publishing, Paris.) [2] çàçíà÷àº, ùî ñó÷àñí³ ñèñ-
òåìè ìàñîâî¿ îö³íêè äîçâîëÿþòü ðîáèòè ïðè áàæàí-
í³ ðåíòàáåëüíî ³ ùîð³÷íî òî÷í³ îö³íêè ð³çíîìàí³òíèõ 

îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà. Àâòîð äîâîäèòü õèáí³ñòü ³ 
çàñòàð³ë³ñòü äóìîê, ïðî òå, ùî ìàñîâà îö³íêà íåïîì³ð-
íî òðóäîì³ñòêà, çàáèðàº áàãàòî ÷àñó ³ º äîðîãîþ. Áà-
ãàòî ç êðà¿í Öåíòðàëüíî¿ ³ Ï³âäåííî–Ñõ³äíî¿ ªâðîïè, 
ÿê³ áóëè ÷àñòèíîþ êîëèøíüîãî ðàäÿíñüêîãî áëîêó âñå 
ùå çáåð³ãàþòü ñòàðó ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ. Íàïðè-
êëàä, Ïîäàòêîâà ðåôîðìà ÿêà ðåàë³çóºòüñÿ â Ìîëäî-
â³ (Buzu, O. (2015), «Property assessment and taxation 
in the republic of Moldova», Land Tenure Journal , No. 
2.) [3] ìàº äîêîð³ííî çì³íèòè ñòàðó ïîäàòêîâó ñèñòåìó 
íà îñíîâ³ ñòâîðåííÿ ïðàâîâîãî êàäàñòðó òà ïðèéíÿò-
òÿ ðèíêîâèõ ìåòîä³â ìàñîâî¿ îö³íêè ç âèêîðèñòàííÿì 
íåéðîìåðåæ. Ó ñâî¿õ íàïðàöþâàííÿ (Jahanshiry, E., 
Buyong, T., Rashid, A., Shariff, M.: A review of property 
mass valuation models, Pertanika J. Sci.&Technol. 
Vol.19, pp 23–30, 2011) [4, 5] ïðèéøëè äî âèñíîâêó, 
ùî âèêîðèñòàííÿ òðàäèö³éíîãî ìåòîäó áàãàòîôàêòîð-
íîãî ðåãðåñ³éíîãî àíàë³çó ïðèçâîäèòü äî çíà÷íî¿ ïî-
õèáêè ïðè ïðîâåäåíí³ ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîãî ìàé-
íà, òîìó â á³ëüøîñò³ âèïàäê³â º íåíàä³éíèì. Íàòîì³ñòü 
ãåîñòàòèñòè÷íèé ìåòîä êðèã³íãó ïðàãíå âåñòè íîâèé 
òèï ïåðåäáà÷åííÿ ç âèêîðèñòàííÿì ³íôîðìàö³¿, ÿêà 
ïðèòàìàííà ãåîãðàô³÷íîìó ðîçïîä³ëó ö³íè àáî ¿¿ â³ä-
íîøåí³ äî âëàñíîñò³ ³ â ïîºäíàíí³ ç íåéðîìåðåæåâèìè 
òåõíîëîã³ÿìè º åôåêòèâíèì ñó÷àñíèì ³íñòðóìåíòîì 
îö³íêè çåìåëü. Âïðîâàäæåííÿ ñó÷àñíèõ ìåòîä³â ìà-
ñîâî¿ îö³íêè â Óêðà¿í³ â³äêðèâàº íîâ³ ìîæëèâîñò³ äëÿ 
ïåðåõîäó ïîñòðàäÿíñüêèõ êðà¿í íà ñóòî ðèíêîâ³ ìîäåë³ 
îö³íþâàííÿ ³ îïîäàòêóâàííÿ çåìåëü.

Òàê, ìàòåìàòè÷í³ ï³äõîäè, ìîäåë³ òà àëãîðèòìè îö³í-
êè çåìåëü áåçïîñåðåäíüî ïîâ’ÿçàí³ ç ³ñíóþ÷èì ñòà-
íîì â ñó÷àñí³é Óêðà¿í³. Â³äñóòí³ñòü ºäèíèõ ñòàíäàðò³â, 
â³äîì÷à ðîç’ºäíàí³ñòü ³íôîðìàö³éíèõ ñèñòåì ç ð³çíèõ 
âèä³â íåðóõîìîñò³; íåäîñòàòíÿ ïîâíîòà ³ àêòóàëüí³ñòü 
³ñíóþ÷èõ áàç äàíèõ ³ ðÿä ³íøèõ íåãàòèâíèõ ÷èííèê³â 
ñòâîðþþòü ïåâí³ ïåðåøêîäè äëÿ ïðîâåäåííÿ ìàñî-
âî¿ îö³íêè çåìåëü. Ïðè öüîìó, âèêîðèñòàííÿ ñó÷àñíèõ 
íåéðîìåðåæåâèõ àëãîðèòì³â â ïîºäíàíí³ ç ïðèíöè-
ïîì ïîñë³äîâíèõ íàáëèæåíü äëÿ îòðèìàííÿ ³ ïîñòóïî-
âîãî çâóæåííÿ ³íòåðâàëüíèõ îö³íîê ð³çíèõ âèä³â âàð-
òîñò³ çåìåëü â îêðåìèõ êàäàñòðîâèõ êâàðòàëàõ º, íàøó 
äóìêó, ðåàëüíèì ñïîñîáîì âèð³øåííÿ öèõ ïðîáëåì. 

Ïðîïîíóºòüñÿ âèêîðèñòàííÿ àëãîðèòìó ðîçðàõóíê³â, 
â ÿêîìó, äëÿ ïðîâåäåííÿ ïîêâàðòàëüíî¿ ìàñîâî¿ îö³íêè 
çåìåëü, ñòâîðåííÿ òà ðîçøèðåííÿ ìåðåæ³ åòàëîííèõ 
êàäàñòðîâèõ êâàðòàë³â, òåðèòîð³àëüíî¿ àïðîêñèìàö³¿ 
ðåçóëüòàò³â îö³íêè òà âèçíà÷åííÿ îñíîâíèõ ïàðàìå-
òð³â òåðèòîð³àëüíî–åêîíîì³÷íèõ çîí ìîæíà âèä³ëèòè 
íàñòóïí³ ôóíêö³îíàëüí³ áëîêè:

1. Ïîïåðåäí³é â³äá³ð êàäàñòðîâèõ êâàðòàë³â çà ì³ñ-
òîáóä³âíèìè ôàêòîðàì, ïðèçíà÷åííÿì ³ ôóíêö³îíàëü-
íèìè õàðàêòåðèñòèêàìè îñíîâíèõ îá’ºêò³â. Àíàë³ç ðå-
ïðåçåíòàòèâíîñò³ âèá³ðêè êàäàñòðîâèõ êâàðòàë³â.
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2. Çá³ð ³ âåðèô³êàö³ÿ âèõ³äíèõ äàíèõ (çà ê³ëüê³ñíèìè, 
ÿê³ñíèìè ³ âàðò³ñíèìè õàðàêòåðèñòèêàìè îá’ºêò³â íå-
ðóõîìîñò³ â êàäàñòðîâèõ êâàðòàëàõ) äëÿ ïðîâåäåííÿ 
ìàñîâî¿ îö³íêè.

3. Îö³íêà âàðòîñò³ çåìåëü, âêëþ÷àþ÷è ñèñòåìó ïî-
ë³ïøåíü çåìåëü, â êîæíîìó êàäàñòðîâîìó êâàðòàë³ 
íàñåëåíèõ ïóíêò³â çà:

• ïîòî÷íîþ àáî çàëèøêîâîþ âàðò³ñòþ ïîë³ïøåíü 
çåìåëü;

• â³äíîâíîþ âàðò³ñòþ ñèñòåìè ïîë³ïøåíü çåìåëü;
• ìåòîäèêîþ ñï³ââ³äíåñåííÿ ñèñòåìè ïîë³ïøåíü çå-

ìåëü ³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ â ö³ëîìó;
• ïîòî÷íîþ, âàðò³ñòþ äîõîä³â â³ä óñ³õ îá’ºêò³â íåðó-

õîìîñò³ â äàíîìó êâàðòàë³;
• ðèíêîâèìè ö³íàìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, àíàëîã³÷í³ 

ðîçòàøîâàíèì â êàäàñòðîâîìó êâàðòàë³;
• ìåòîäèêàìè, ÿê³ âèêîðèñòîâóþòüñÿ äëÿ îö³íêè 

â³ëüíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ÿê³ âèñòàâëÿþòüñÿ íà çå-
ìåëüí³ àóêö³îíè.

4. Çâåäåíèé àíàë³ç ðåçóëüòàò³â îö³íêè ïî êîæíîìó êà-
äàñòðîâîìó êâàðòàëó, âèçíà÷åííÿ ³íòåðâàëüíî¿ îö³íêè 
ð³çíèõ âèä³â âàðòîñò³ çåìåëü ó âñ³õ îö³íþâàíèõ êâàðòàëàõ.

5. Ïðîñòîðîâà àïðîêñèìàö³ÿ ðåçóëüòàò³â ïîêâàð-
òàëüíîþ êàäàñòðîâî¿ îö³íêè ç âèêîðèñòàííÿì äîäàò-
êîâî¿ ³íôîðìàö³¿ ïðî âçàºìîçâ’ÿçîê õàðàêòåðèñòèê 
ð³çíèõ êàäàñòðîâèõ êâàðòàë³â «áëèçüêîãî» ³ «äàëåêî-
ãî» ïîðÿäê³â ³ âèçíà÷åííÿì ïðîñòîðîâèõ ïðîô³ë³â ð³ç-
íèõ âèä³â âàðòîñò³ çåìåëü.

6. Ïîð³âíÿëüíèé àíàë³ç ðåçóëüòàò³â ïðîñòîðîâî¿ 
àïðîêñèìàö³¿ ð³çíèõ âèä³â âàðòîñò³ çåìåëü, âèÿâëåííÿ 
êîðåëÿö³é ³ àíòèêîðåëÿö³é â³äïîâ³äíèõ ïðîñòîðîâèõ ïðî-
ô³ë³â, âåðèô³êàö³ÿ ðåçóëüòàò³â îö³íêè çà ð³çíèìè ìåòî-
äèêàìè, âíåñåííÿ íåîáõ³äíèõ óòî÷íåíü ³ êîðèãóâàíü.

7. Êëàñòåðèçàö³ÿ êàäàñòðîâèõ êâàðòàë³â çà çàäàíèì 
íàáîðîì ïàðàìåòð³â ³ ³íòåðâàë³â óñåðåäíåííÿ ðåçóëü-
òàò³â îö³íîê, ï³äãîòîâêà òà îá´ðóíòóâàííÿ âàð³àíò³â òå-
ðèòîð³àëüíî–åêîíîì³÷íîãî çîíóâàííÿ.

8. Âèÿâëåííÿ îñîáëèâîñòåé ïðîñòîðîâèõ ïðîô³ë³â 
ðåçóëüòàò³â îö³íêè, ðîçøèðåííÿ ìåðåæ³ «åòàëîííèõ» 
êâàðòàë³â, ïîâòîðåííÿ âñ³º¿ îïèñàíî¿ ïðîöåäóðè îö³íêè.

Ñèñòåìà ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü ìîæå áóòè çàñíîâà-
íà ÿê íà ñóö³ëüíèé îö³íö³ âñ³õ êàäàñòðîâèõ êâàðòàë³â, 
òàê ³ íà ïðîâåäåí³ àíàë³çó âàðòîñò³ çåìåëü â îêðåìèõ 
(åòàëîííèõ) êàäàñòðîâèõ ä³ëÿíîê ç ïîäàëüøèì çä³é-
ñíåííÿì ïðîñòîðîâî¿ àïðîêñèìàö³¿ êîìïëåêñó îòðè-
ìàíèõ îö³íîê íà ³íø³ êàäàñòðîâ³ êâàðòàëè.

Ïðè öüîìó ïîâèííà âðàõîâóâàòèñÿ íå ò³ëüêè ãåîãðà-
ô³÷íà áëèçüê³ñòü êâàðòàë³â, àëå ³ áëèçüê³ñòü çà ô³çè÷íè-
ìè õàðàêòåðèñòèêàìè çåìåëü, ñïîñîáàì âèêîðèñòàííÿ, 
âçàºìîçâ’ÿçêàì õàðàêòåðèñòèê áëèçüêîãî ³ äàëåêîãî ïî-
ðÿäê³â. Ïðè òàêîìó ï³äõîä³ ìîæíà âèä³ëèòè çàâäàííÿ:

1. Îïòèìàëüíîãî âèáîðó åòàëîííèõ êâàðòàë³â, ÿêùî 
íå ïðîâîäèòüñÿ ñóö³ëüíà ïîêâàðòàëüíó îö³íêà;

2. Îòðèìàííÿ äîñòîâ³ðíî¿ îö³íêè âàðòîñò³ çåìåëü â 
åòàëîííèõ êâàðòàëàõ;

3. Íàéêðàùî¿ àïðîêñèìàö³¿ (åêñòðàïîëÿö³¿) îö³íêè 
êàäàñòðîâèõ (åòàëîííèõ) êâàðòàë³â ç óðàõóâàííÿì ïî-
øèðåííÿ ¿õ õàðàêòåðèñòèê íà âñþ òåðèòîð³þ.

Ïåðøó çàäà÷ó, àáî çàâäàííÿ ôðàãìåíòàö³¿ ïðîïî-
íóºòüñÿ âèð³øóâàòè çà äîïîìîãîþ íåéðîííî¿ ìåðåæ³ 
àäàïòèâíîãî ðåçîíàíñó. Öåé òèï ñàìîíàâ÷àëüíî¿ ìå-
ðåæ³ íàéêðàùèì ÷èíîì ï³äõîäèòü äëÿ òèõ âèïàäê³â, êî-
ëè çàçäàëåã³äü íåâ³äîìî ÷èñëî åòàëîííèõ êâàðòàë³â.

Äðóãó çàäà÷ó îòðèìàííÿ íàéêðàùî¿ (íàéá³ëüø äîñòî-
â³ðíî¿) îö³íêè ïðîïîíóºòüñÿ âèð³øóâàòè ç ìåòîäîì ë³-
í³éíî¿ ðåãðåñ³¿, ìåòîäîì íàéìåíøèõ êâàäðàò³â àáî çà 
äîïîìîãîþ àâòîàñîö³àòèâíà íåéðîííèõ ìåðåæ. Àâòî-
àñîö³àòèâíà íåéðîííà ìåðåæà º êëàñè÷íîþ íåéðîííîþ 
ìåðåæó çâîðîòíîãî ïîøèðåííÿ, ùî ñêëàäàºòüñÿ ç ï’ÿòè 
øàð³â: âõ³äíîãî, âèõ³äíîãî ³ òðüîõ ïðèõîâàíèõ. ×èñëî âõî-
ä³â ³ âèõîä³â äîð³âíþº ÷èñëó êîìïîíåíò³â âåêòîðà âæå 
íàÿâíèõ îö³íîê. ×èñëî íåéðîí³â ó äðóãîìó ³ ÷åòâåðòîìó 
øàð³ ìåíøå, í³æ ÷èñëî âõ³äíèõ (âèõ³äíèõ) íåéðîí³â. ×èñ-
ëî íåéðîí³â â òðåòüîìó (öåíòðàëüíîìó) øàð³ äîð³âíþº 1.

Òàêèì ÷èíîì, âèêîðèñòîâóþ÷è äëÿ íàâ÷àííÿ íå-
éðîííî¿ ìåðåæ³ íàá³ð âåêòîð³â ÿê³ ñêëàäàþòüñÿ ç îö³-
íîê, îòðèìàíèõ çà ð³çíèìè ìåòîäèêàìè, ñòàº ìîæ-
ëèâèì îòðèìóâàòè íàéá³ëüø äîñòîâ³ðíå çíà÷åííÿ 
âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. 

Òðåòº çàâäàííÿ ïðîñòîðîâî¿ àïðîêñèìàö³¿ âèð³øó-
ºòüñÿ çà äîïîìîãîþ íåéðîííèõ ìåðåæ ðàä³àëüíèõ áà-
çèñíèõ ôóíêö³é. Àïðîêñèìóþ÷à çäàòí³ñòü äàíî¿ àð-
õ³òåêòóðè íåéðîííèõ ìåðåæ ñëàáê³øà â ïîð³âíÿíí³ ç 
ìåðåæåþ çâîðîòíîãî ïîøèðåííÿ. 

Ïðîòå ñë³ä òàêîæ çàçíà÷èòè, ùî çàâäàííÿ âèáîðó åòà-
ëîííèõ êâàðòàë³â ³ çàâäàííÿ êëàñòåðèçàö³¿ òåðèòîð³¿ çå-
ìåëü åôåêòèâí³øå âèð³øóâàòè çà äîïîìîãîþ ñàìîîð-
ãàí³çóþ÷î¿ ìåðåæ³ Êîõîíåíà, îñê³ëüêè äàíà àðõ³òåêòóðà 
âæå ì³ñòèòü â ñîá³ äâîâèì³ðíó òîïîëîã³þ, ùî äîçâîëÿº 
òî÷í³øå â³äîáðàæàòè ³ êëàñòåðèçóâàòè âíóòð³øíþ ñòðóê-
òóðó áàãàòîâèì³ðíîãî âåêòîðà äàíèõ, ùî îïèñóº òîé ÷è 
³íøèé êâàðòàë. Àäæå ñàì³ êâàðòàëè òàêîæ íå º íåçàëåæ-
íèìè îäèí â³ä îäíîãî. Òàêèì ÷èíîì íåéðîííà ìåðåæà 
Êîõîíåíà çäàòíà àâòîìàòè÷íî âðàõîâóâàòè âçàºìîä³¿ ÿê 
«áëèçüêîãî» òàê ³ «äàëåêîãî» ïîðÿäê³â.

Âèñíîâêè
Òàêèì ÷èíîì, â äàíèé ÷àñ, íåéðîíí³ ìåðåæ³ ð³çíèõ àð-

õ³òåêòóð º îäíèì ç êðàùèõ çàñîá³â äëÿ àíàë³çó áàãàòî-
âèì³ðíèõ, òîïîëîã³÷íî âçàºìîçàëåæíèõ íàáîð³â äàíèõ, 
ÿêèìè º çíà÷åííÿ (ôàêòîðè), ùî îïèñóþòü çåìåëüí³ ä³-
ëÿíêè, îñîáëèâî â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Çäàòí³ñòü 
íåéðîííèõ ìåðåæ çíàõîäèòè ñèëüíî íåë³í³éí³ çàëåæíîñ-
ò³ ì³æ âõ³äíèìè ôàêòîðàìè ³ âèõ³äíèì çíà÷åííÿì (ö³íîþ, 
³íøèìè êîåô³ö³ºíòàìè, ùî âèêîðèñòîâóþòüñÿ äëÿ îö³í-
êè) ³ âèä³ëÿòè ç íàáîð³â äàíèõ íàéá³ëüø çíà÷óù³ êîìïî-
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íåíòè ðîáèòü íåéðîíí³ ìåðåæ³ íåçàì³ííèì ³íñòðóìåíòîì 
äëÿ ðîçâ’ÿçàííÿ çàäà÷³ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü.
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Forming tools of marketing innovation in the food industry
The role and importance of marketing innovation were uncovered, marketing innovation tools in the food 

industry was offered. The effectiveness of the proposed measures marketing innovation was calculated.
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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ñó÷àñíèé ñòàí åêîíîì³-
êè Óêðà¿íè õàðàêòåðèçóºòüñÿ ï³äâèùåííÿì ³íòåðåñó 
äî ³ííîâàö³éíèõ øëÿõó ðîçâèòêó. Âñå á³ëüøå ï³äïðè-
ºìñòâ îáèðàþòü ³ííîâàö³éí³é òèï ðîçâèòêó, â³äì³ííèé 
â³ä òðàäèö³éíîãî. Öå çóìîâëåíî, ïî–ïåðøå, ï³äâè-
ùåííÿì ð³âíÿ êîíêóðåíö³¿ ç áîêó âèðîáíèê³â, à ïî–

äðóãå, á³ëüø óâàæíèì â³äíîøåííÿì ñïîæèâà÷³â äî 
òîâàð³â ³ ïîñëóã.
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ëåí³ òîâàðè, ÿê³ áóäóòü ìàòè íåîáõ³äí³ õàðàêòåðèñòèêè ³ 
êîðèñòóâàòèñÿ ïîïèòîì ó ïîòåíö³éíèõ êë³ºíò³â.


