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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Îö³íêà çåìåëü â ìåæàõ íàñåëå-
íèõ ïóíêò³â º îäí³ºþ ç ãîëîâíèõ ôàêòîð³â åôåêòèâíîãî åêî-
ëîãî–åêîíîì³÷íîãî ðîçâèòêó óðáàí³çîâàíèõ òåðèòîð³é. Çåì-
ëÿ ÿê îñíîâà åêîíîì³÷íî¿, ñîö³àëüíî¿, âèðîáíè÷î¿ òà ³íøî¿ 
ä³ÿëüíîñò³ ìàº âàðò³ñòü, à àäåêâàòíà îö³íêà çåìåëü º îäí³-
ºþ ç âàæëèâèõ óìîâ íîðìàëüíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ ³ ðîçâèòêó 
åêîíîì³êè. Îö³íêà âàðòîñò³ çåìåëü óðáàí³çîâàíèõ òåðèòîð³é 
º êëþ÷îâèì ôàêòîðîì ðåãóëþâàííÿ îáîðîòó çåìåëü ó íàñå-
ëåíèõ ïóíêòàõ, à îñîáëèâî âàæëèâà äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ, 
êðåäèòóâàííÿ òà ³í. ó äàíèé ÷àñ â Óêðà¿í³ â³äáóâàºòüñÿ ïðî-
öåñ çàâåðøåííÿ ðåôîðìóâàííÿ çåìåëüíî–ìàéíîâèõ â³äíî-
ñèí. Âàæëèâó ðîëü â ôîðìóâàíí³ ñòàëîãî ðîçâèòêó äàíî¿ ãà-
ëóç³ â³ä³ãðàº ñòâîðåííÿ ñó÷àñíèõ ìåòîäèê îö³íêè çåìåëüíèõ 
ðåñóðñ³â óðáàí³çîâàíèõ òåðèòîð³é, ÿê³ ìàþòü áàçóâàòèñÿ íà 
íàéá³ëüø ä³ºâîìó é åôåêòèâíîìó çàðóá³æíîìó äîñâ³ä³.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Ïè-
òàííÿ ïîâ’ÿçàíå ³ç îö³íêîþ çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â òà âè-
â÷åííÿ ¿¿ çàðóá³æíîãî äîñë³äæóâàëîñü ó ïðàöÿõ À.Ï. Ðîììà, 
Ä.Ê. Åêêåðòà, Ä.Ï. Ôð³äìàíà, Ä.Ñ. Äîáðÿêà, Äæîçåô Ê. Åêêåð-
òà, Ø.². ²áàòóëë³íà, Â.Ì. Çàÿöÿ, Î.Ï. Êàíàøà, Þ.Ì. Ìàíöåâè-
÷à, À.Ã. Ìàðòèíà, Þ.Ì. Ïàëåõè, À. Ñìèò òà ³í., ïðîòå ïèòàííÿ 
ùîäî îö³íêè çåìåëü â ìåæàõ óðáàí³çîâàíèõ òåðèòîð³é º ïî-
ð³âíÿíî íîâèì òà ïîòðåáóº âèâ÷åííÿ çàðóá³æíîãî äîñâ³äó é 
ïîäàëüøèõ äîñë³äæåíü.

Ìåòîþ ñòàòò³ º àíàë³ç ñâ³òîâîãî äîñâ³äó ùîäî ãðîøîâî¿ 
îö³íêè çåìåëü ó ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Âèçíà÷åí³ ñó÷àñí³ 
òåíäåíö³¿ ðîçâèòêó îö³íêè çåìåëü ó ìåæàõ óðáàí³çîâàíèõ òå-
ðèòîð³é íà îñíîâ³ àíàë³çó äîñâ³äó ïðîâ³äíèõ êðà¿í ñâ³òó.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Òåðèòîð³àëüíî–ïðîñòî-
ðîâå ïëàíóâàííÿ íà òåðèòîð³¿ íàñåëåíèõ ïóíêò³â º ïðîöåñîì 
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ðîçïîä³ëó ðåñóðñ³â, îñîáëèâî çåìåëüíèõ, ñïðÿìîâàíèé íà 
äîñÿãíåííÿ ìàêñèìàëüíî¿ åôåêòèâíîñò³ ¿õ âèêîðèñòàííÿ áåç 
íàíåñåííÿ øêîäè íàâêîëèøíüîìó ñåðåäîâèùó òà äîáðî-
áóòó ãðîìàäÿí, ÿê³ ïðîæèâàþòü íà äàí³é òåðèòîð³¿. Ó áóäü–
ÿê³é êðà¿í³ çä³éñíþþòüñÿ òàê³ ñòðàòåã³¿ ïëàíóâàííÿ òà ðîçâè-
òêó ì³ñò, ÿê³ ñïðÿìîâàí³ íà âäîñêîíàëåííÿ ³íôðàñòðóêòóðè òà 
îçäîðîâëåííÿ íàâêîëèøíüîãî ñåðåäîâèùà.

Â³äáóâàºòüñÿ öå â ðåçóëüòàò³ óäîñêîíàëåííÿ áóä³âåëü òà ³í-
æåíåðíèõ êîìóí³êàö³é, à òàêîæ äîçâîë³â íà çì³íó õàðàêòåðó 
çåìëåêîðèñòóâàííÿ. ßê ïðàâèëî, öå òÿãíå çà ñîáîþ ï³äâèùåííÿ 
ñòàíäàðòó ïðîæèâàííÿ ³, ÿê íàñë³äîê öüîãî, ï³äâèùåííÿ âàðòîñ-
ò³ íåðóõîìîñò³, â ïåðøó ÷åðãó, çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Ï³äâèùåííÿ 
âàðòîñò³ çåìë³ òà ïîâ’ÿçàíî¿ ç íåþ íåðóõîìîñò³ çá³ëüøóº ïîäàò-
êîâ³ é îðåíäí³ ïëàòåæ³, ïðèçâîäèòü äî ïåðåðîçïîä³ëó çåìëåêî-
ðèñòóâàíí³, çá³ëüøóº íàäõîäæåííÿ äî ì³ñüêîãî áþäæåòó ³ äî-
çâîëÿº ïîäàëüøèé ðîçâèòîê ³íôðàñòðóêòóðè ì³ñòà.

Îðãàí ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ çä³éñíþº ïðèéíÿòòÿ 
óïðàâë³íñüêèõ ð³øåíü, ñïðÿìîâàíèõ íà ñòàëèé ðîçâèòîê íà-
ñåëåíèõ ïóíêò³â ³ òåðèòîð³é çà ìåæàìè íàñåëåíèõ ïóíêò³â, çà-
âäÿêè ñèñòåì³, ÿêà íàçèâàºòüñÿ çåìåëüíèì êàäàñòðîì. Êà-
äàñòð – öå ñèñòåìà ïîñò³éíî îíîâëþâàíî¿ ³íôîðìàö³¿ ïðî ñòàí 
çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â òà ³íøî¿ íåðóõîìîñò³. Â³í ñêëàäàºòüñÿ ç 
äèíàì³÷íî¿ ï³äñèñòåìè, ùî çä³éñíþº ôîðìóâàííÿ òà ñóïðîâî-
äæåííÿ â³äîìîñòåé, ³ ñòàòè÷íî¿ ï³äñèñòåìè – áåçïîñåðåäíüî 
â³äîìîñòåé, ùî ì³ñòÿòüñÿ íà ð³çíèõ íîñ³ÿõ [1]. Îòæå, êàäàñòð 
º áàíêîì äàíèõ â ñåìàíòè÷íîìó ³ êàðòîãðàô³÷íîìó â³äîáðà-
æåíí³, ñôîðìîâàíèì ÿê ñèñòåìà ³íôîðìàö³¿ ïðî òåðèòîð³þ, 
ìàòåð³àëüí³ åëåìåíòè, íàñåëåííÿ, ³íôðàñòðóêòóðó òà ³íø³ õà-
ðàêòåðèñòèêè íàñåëåíèõ ïóíêò³â, â òîìó ÷èñë³, îö³íêó çåìåëü.

Ï³äñèñòåìà îö³íêè ïîâèííà ì³ñòèòè îö³íî÷í³ ìîäåë³, ïîêàç-
íèêè ö³íè çåìåëü òà ³íøèõ ìàòåð³àëüíèõ åëåìåíò³â íàñåëåíî-
ãî ïóíêòó, ùî çóìîâëåí³ ô³çè÷íèìè, ñîö³àëüíèìè, ïîë³òè÷íèìè 
(àäì³í³ñòðàòèâíèìè, þðèäè÷íèìè) òà åêîíîì³÷íèìè ôàêòîðà-
ìè. Âîíà òàêîæ ïîâèííà äîçâîëÿòè ìîäèô³êóâàòè âàðò³ñí³ ïî-
êàçíèêè ïðè âèíèêíåíí³ çì³í â áóäü–ÿêèé ç ï³äñèñòåì êàäàñòðó 
àáî ó âñ³é ñèñòåì³. Öÿ ìîäèô³êàö³ÿ ìîæå áóòè â³ä íåçíà÷íî¿ êî-
ðèãóâàííÿ îö³íî÷íî¿ ìîäåë³ ³ ïîêàçíèê³â, äî ïîâíîãî îíîâëåííÿ 
îö³íî÷íî¿ ìîäåë³ ÷åðåç äåÿêèé ïðîì³æîê ÷àñó. Îñê³ëüêè îö³íêà 
ñòîñóºòüñÿ âñ³õ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê àáî äåÿêèõ òåðèòîð³àëüíèõ 
îäèíèöü, ùî ñêëàäàþòüñÿ ç ä³ëÿíîê, ìàþòü áëèçüê³ âàðòîñò³, ³ 
áàçóºòüñÿ íà àíàë³ç³ çåìåëüíîãî ðèíêó çà ãåîãðàô³÷íèì ïðèí-
öèïîì, âîíà â³äíîñèòüñÿ äî ìàñîâî¿ îö³íêè.

Çàðóá³æíèé äîñâ³ä äîñë³äæåíü ç ïðîáëåìè îö³íêè çåìåëü 
â ìåæàõ óðáàí³çîâàíèõ òåðèòîð³é íàë³÷óº á³ëüøå 100 ðîê³â. 
Áëèñêó÷èé àíàë³ç îñíîâíèõ ðîçðîáîê çà ïåð³îä ç 1890 ðî-
êó ïî 1970–³ ðîêè çðîáëåíèé â ðîáîò³ Ï’ºðà Ìåðëî «Ì³ñòî. 
Ê³ëüê³ñí³ ìåòîäè âèâ÷åííÿ»[2]. Â³í ðîçãëÿäàº ïåðñîíàëüíî 
ðîáîòè À. Ìàðøàëëà, Ð. Õàðäà, Ð. Ðàòêë³ôô, Ë. Ó³íã, Ó. Àëîí-
ñî, Ð. Ìåéºðà òà ³í. ² ïðèõîäèòü äî íàñòóïíèõ âèñíîâê³â: «Íå-
çâàæàþ÷è íà â³äì³ííîñò³ ó ï³äõîäàõ, âñ³ ðîçãëÿíóò³ ìîäåë³ 
ñõîäÿòüñÿ â àêöåíòóâàííÿ çíà÷åííÿ ÷àñó, ùî âèòðà÷àºòüñÿ 
íà ïåðåñóâàííÿ, òèì ñàìèì ïîêàçóþ÷è, ùî ïèòàííÿ ïðî ö³íó 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â ì³ñò³ íå ìîæíà ðîçãëÿäàòè ó â³äðèâ³ â³ä 
ðîçâèòêó òðàíñïîðòíèõ çàñîá³â» [3].

Ðîçãëÿíåìî äåòàëüí³øå ðîáîòè çàðóá³æíèõ â÷åíèõ–åêî-
íîì³ñò³â.

Ïðèõèëüíèêè íåîêëàñè÷íî¿ øêîëè, ³ çîêðåìà Àëüôðåä 
Ìàðøàëë [4], çàêëàëè îñíîâè òåîð³¿ óòâîðåííÿ ö³í íà çå-

ìåëüí³ ä³ëÿíêè ñòîñîâíî äî óìîâ ì³ñòà. Çã³äíî ç Ìàðøàëîì, 
ö³íà ä³ëÿíêè çåìë³ â ì³ñò³ äîð³âíþº éîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüê³é ö³í³, çá³ëüøåí³é íà ö³íó âèãîäè ðîçòàøóâàííÿ. Ç³òêíåí-
íÿ ð³çíèõ ìîæëèâîñòåé âèêîðèñòàííÿ çåìë³ ïðèâîäèòü â ä³þ 
ìåõàí³çì òîðã³â; ä³ëÿíêà îñâîþºòüñÿ òèì, õòî äàñòü çà íå¿ 
íàéá³ëüøó ö³íó. Ïîòåíö³éíèé âëàñíèê ä³ëÿíêè ôîðìóº ñâîþ 
ö³íó, âèõîäÿ÷è ç³ ñâî¿õ ìàéáóòí³õ äîõîä³â â³ä åêñïëóàòàö³¿ ö³º¿ 
çåìë³ ì³íóñ âèòðàòè íà ¿¿ ïðèäáàííÿ ³ îáëàøòóâàííÿ.

Âàæëèâ³ óòî÷íåííÿ â äàíó êîíöåïö³þ âí³ñ Ð. Õàðä [5], ïî-
êàçàâøè, ùî â ì³ðó ðîçøèðåííÿ òåðèòîð³¿ ì³ñòà âèíèêàº 
ðåíòà, îáóìîâëåíà ì³ñöåì ðîçòàøóâàííÿ ðàí³øå îñâîºíèõ 
ä³ëÿíîê. Ö³íà íà çåìëþ çðîñòàº â³ä ïåðèôåð³¿ äî öåíòðó, ïðè-
÷îìó öå çðîñòàííÿ ïðîïîðö³éíå ðîçì³ðàì ì³ñòà. Êîíêóðåí-
ö³ÿ ì³æ âëàñíèêàìè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ÿê³ âèêîðèñòîâóþòü 
¿õ ïî–ð³çíîìó, â³äáóâàºòüñÿ ó â³äïîâ³äíîñò³ ç³ ñõåìîþ Ìàð-
øàëëà ùîäî âïîðÿäêîâàíîãî ðîçì³ùåííÿ öèõ ä³ëÿíîê íà òå-
ðèòîð³¿ ì³ñòà. Àëå íà â³äì³íó â³ä Ìàðøàëëà Õàðä ï³äêðåñëþº 
îñîáëèâó ðîëü ì³ñüêîãî òðàíñïîðòó òà ³íøèõ âèä³â êîìóíàëü-
íîãî îáñëóãîâóâàííÿ: ¿õ ðîçâèòîê ñïðèÿº ðîçøèðåííþ òåðè-
òîð³¿ ì³ñüêî¿ çàáóäîâè, ùî ìîæå ïðèçâåñòè äî çíèæåííÿ ö³í 
íà îêðåì³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ïðè ñòàá³ëüí³é çàãàëüí³é âàðòîñò³ 
çåìåëüíîãî ôîíäó â çðîñòàþ÷îìó ì³ñò³.

Ð. Ðàòêë³ôô [6] çâåðíóâ óâàãó íà àäàïòèâíèé ïðîöåñ ó âè-
êîðèñòàíí³ çåìåëü ì³ñòà, ñóòü ÿêîãî ïîëÿãàº â íàñòóïíî-
ìó. Ìàêñèìàëüíî ³íòåíñèâíà åêñïëóàòàö³ÿ çåìåëüíèõ ä³-
ëÿíîê â³äáóâàºòüñÿ â óìîâàõ, êîëè çì³íþþòü îäèí îäíîãî 
òèïè îñâîºííÿ (ïðè ïåðåì³ùåíí³ íà ïåðèôåð³þ ïðîìèñëî-
âèõ ï³äïðèºìñòâ, ïåðåòâîðåíí³ æèòëîâèõ ïðèì³ùåíü öåí-
òðó â êîíòîðè) ïîðÿä ç íàðîñòàííÿì ³íòåíñèâíîñò³ îñâîºííÿ 
(çá³ëüøåííÿ ù³ëüíîñò³ çàáóäîâè) ³ ç³ çì³íîþ ÿêîñò³ îñâîºí-
íÿ. Â ðåçóëüòàò³ òåðèòîð³àëüíå çðîñòàííÿ ì³ñòà ñóïðîâîäæó-
ºòüñÿ áåçïåðåðâíîþ âíóòð³øíüîþ òðàíñôîðìàö³ºþ, ïðè ÿê³é 
ðàéîíè ì³ñòà ñïî÷àòêó ïåðåæèâàþòü äåÿêó ñòàá³ëüí³ñòü, ïî-
ò³ì â³ä÷óâàþòü âñå íàðîñòàþ÷ó íåñò³éê³ñòü, ³, êîëè îñòàííÿ 
ñòàº çàíàäòî âåëèêîþ, â³äáóâàºòüñÿ çì³íà ó âèêîðèñòàí³ çå-
ìåëü, ùî äîçâîëÿº äîñÿãòè íîâî¿ ð³âíîâàãè.

Õî÷à òåîðåòè÷í³ ìîäåë³ íå çàâæäè áåçïîñåðåäíüî ïðè-
âîäèëè äî ñòâîðåííÿ îïèñîâèõ ìîäåëåé çðîñòàííÿ ì³ñò, ¿õ 
îñíîâó ñêëàäàëè ïèòàííÿ ïðî îö³íêó çåìåëü, ùî ñïðèÿëî ðî-
çóì³ííþ ìåõàí³çì³â çðîñòàííÿ ì³ñò ÿê ó òåîðåòè÷íîìó, òàê ³ â 
ïðàêòè÷íîìó ïëàí³.

Íàéá³ëüø â³äîì³ ñõåìè áóëè ðîçðîáëåí³ â ÑØÀ [7] ³ ó 
Ôðàíö³¿ [8].

Óæå ³ç íàçâè êíèãè, â ÿê³é Ë. Ó³íã [7] âèêëàâ ñâîþ òåîð³þ, âè-
äíî, ùî éîãî ï³äõ³ä äî îö³íêè ì³ñüêèõ çåìåëü, à îòæå, ³ äî çðîñ-
òàííÿ ì³ñò âèõîäèòü ç ðîçãëÿäó çàáåçïå÷åíîñò³ òðàíñïîðòíè-
ìè çàñîáàìè. Öåé æå ôàêòîð â³ä³ãðàº âàæëèâó ðîëü ³ â ³íøèõ 
òåîð³ÿõ. Çã³äíî ç äîñë³äæåííÿìè Ó³íãà ö³íà íà çåìëþ â äàí³é 
òî÷ö³ ì³ñòà çàëåæèòü â³ä óçàãàëüíåíèõ òðàíñïîðòíèõ âèòðàò 
íà äîñÿãíåííÿ çàãàëüíîì³ñüêîãî öåíòðó. Öå ïîâ’ÿçàíî ç òèì, 
ùî êîæåí ìåøêàíåöü ì³ñòà ïðàãíå îñåëèòèñÿ ÿêîìîãà áëèæ-
÷å äî ì³ñöÿ ñâîº¿ ðîáîòè ³ ïîãîäæóºòüñÿ æèòè íà â³ääàë³ â³ä íå¿ 
ò³ëüêè çà óìîâè, ùî öå êîìïåíñóºòüñÿ ìåíøèìè âèòðàòàìè. 
Îñòàííº çàáåçïå÷óºòüñÿ äåøåâèçíîþ â³ä÷óæóâàíèõ ï³ä æèò-
ëîâó çàáóäîâó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Îòæå, ì³ñöÿ ïðîæèâàííÿ 
ðîçïîä³ëÿþòüñÿ ì³æ æèòåëÿìè ì³ñòà â³äïîâ³äíî äî ¿õ âëàñíî¿ 
îö³íêè öèõ ì³ñöü ç òî÷êè çîðó ñâîº¿ ïëàòîñïðîìîæíîñò³. ßê áà-
÷èìî, Ó³íã, ïîä³áíî äî áàãàòüîõ, çíàéøîâ, ùî äîñòóïí³ñòü ð³ç-
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íèõ çîí ì³ñüêî¿ àãëîìåðàö³¿ â³ä³ãðàº îñíîâíó ðîëü â ¿õ âêëþ-
÷åíí³ â ìåæ³ ì³ñòà, à òîìó é âñÿ ïðîñòîðîâà îðãàí³çàö³ÿ ì³ñòà 
áåçïîñåðåäíüî âèïëèâàº ç îðãàí³çàö³¿ òðàíñïîðòíèõ ïîòîê³â 
ÿê ôóíêö³¿ ëþäñüêèõ ïîòîê³â. Ó³íã øóêàº ñï³ââ³äíîøåííÿ ì³æ 
âèòðàòàìè ÷àñó íà ïåðåñóâàííÿ (óçàãàëüíåí³ âèòðàòè ïåðåì³-
ùåííÿ) ³ âàðò³ñòþ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

Óñ³ òåîðåòè÷í³ äîñÿãíåííÿ, ïîâ’ÿçàí³ ç îö³íêîþ çåìåëü, áó-
ëè âèêîðèñòàí³ Êîì³òåòîì ç ïèòàíü îñâ³òè Ì³æíàðîäíî¿ àñî-
ö³àö³¿ ïîäàòêîâèõ îö³íþâà÷³â (IAAO) ïðè âèäàíí³ äâîõ õðåñòî-
ìàò³é Àñîö³àö³¿ «Îö³íêà íåðóõîìîñò³ ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ» 
(1977) ³ «Óäîñêîíàëåííÿ îö³íêè íåðóõîìîñò³» (1978). Ó 1990 
ð â ÑØÀ áóëà âèäàíà ìîíîãðàô³ÿ Äæîçåôà Ê. Åêêåðòà «Îð-
ãàí³çàö³ÿ îö³íêè òà îïîäàòêóâàííÿ íåðóõîìîñò³», â ÿê³é ðîçãëÿ-
äàºòüñÿ òåîð³ÿ ìàñîâî¿ îö³íêè, ïîáóäîâà ìàòåìàòè÷íèõ îö³-
íî÷íèõ ìîäåëåé, ùî âèêîðèñòîâóþòü êîìï’þòåðí³ òåõíîëîã³¿ 
[9]. Âèêëàäåí³ â í³é ï³äõîäè äî ìàñîâî¿ îö³íö³ âèçíàí³ ³ âèêî-
ðèñòîâóþòüñÿ â äàíèé ÷àñ ñêð³çü ó ñâ³òîâ³é ïðàêòèö³.

Ïðàêòèêà îö³íêè çåìåëü ó áàãàòüîõ çàðóá³æíèõ êðà¿íàõ ìàº 
áàãàòîâ³êîâó ³ñòîð³þ, ³ äî òåïåð³øíüîãî ÷àñó ñôîðìîâàí³ âå-
ëè÷åçí³, ïîâíîö³íí³ îáñÿãè ³íôîðìàö³¿ ïðî ðèíêîâó âàðò³ñòü 
çåìåëü ð³çíèõ êàòåãîð³é. Ó ñâîþ ÷åðãó, òàêà ³íôîðìàö³éíà 
áàçà âèçíà÷àº çàñòîñîâóâàí³ òåõíîëîã³¿ êàäàñòðîâî¿ îö³íêè 
çåìåëü, ïîêëèêàíà âñòàíîâèòè ãðîøîâå âèðàæåííÿ ö³ííîñ-
ò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Îñíîâíà â³äì³íí³ñòü êàäàñòðîâî¿ îö³í-
êè â³ä ³íøèõ âèä³â îö³íêè ïîëÿãàº â ïåðåâàæíîìó âèêîðèñ-
òàíí³ ¿¿ ðåçóëüòàò³â äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ òà çàñòîñóâàííÿ 
îñîáëèâî¿ òåõíîëîã³¿ îö³íî÷íèõ ðîá³ò – ìåòîä³â ìàñîâî¿ îö³í-
êè, äîçâîëÿþ÷è ç âèñîêîþ òî÷í³ñòþ âèêîðèñòîâóâàòè ÿê áà-
çèñíèé ìåòîä ïîð³âíÿëüíèõ ïðîäàæ³â íàâ³òü ïî â³äíîñèíàì 
äî çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, äå ç òî÷êè 
çîðó êëàñè÷íî¿ òåîð³¿ îö³íêè íàéá³ëüø äîö³ëüíîþ ïðåäñòàâ-
ëÿºòüñÿ ðåíòíà òåõíîëîã³ÿ. Á³ëüø òîãî, â ðåçóëüòàò³ äîñèòü 
³íòåíñèâíîãî îáîðîòó çåìåëü íåð³äêî ôîðìóþòüñÿ àäðåñí³ 
áàíêè îö³íî÷íèõ äàíèõ ïî îêðåìèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíêàõ, ùî 
³ñòîòíî ï³äâèùóº äîñòîâ³ðí³ñòü êàäàñòðîâî¿ îö³íêè ³ ôàêòè÷-
íî çâîäèòü ïðîöåäóðó ¿¿ ðîçðàõóíêó äî êîðåêòóâàííÿ.

Çàãàëîì îñíîâîþ ñòðàòåã³¿ çåìëåêîðèñòóâàííÿ â çàðóá³æ-
íèõ êðà¿íàõ º äåðæàâíà êàäàñòðîâà îö³íêà çåìåëü. Îðãàíè 
âëàäè ç óðàõóâàííÿì ì³ñöåâèõ óìîâ ðîçðîáëÿþòü ñèñòåìè 
îïîäàòêóâàííÿ òà êàäàñòðîâî¿ îö³íêè çåìë³, çàáåçïå÷óþ÷è 
äî 80% äîõ³äíî¿ ÷àñòèíè ì³ñüêîãî áþäæåòó.

²ñíóþ÷³ ó ñâ³òîâ³é ïðàêòèö³ ñèñòåìè ñïðàâëÿííÿ ïëàòåæ³â çà 
çåìëþ â îñíîâíîìó â³äð³çíÿþòüñÿ íàñòóïíèìè ïîêàçíèêàìè: 
1) áàçîþ äëÿ íàðàõóâàííÿ ïëàòåæó, 2) ñïîñîáàìè âèçíà÷åí-
íÿ áàçè äëÿ íàðàõóâàííÿ ïëàòåæó, 3) ïðèíöèïàìè âèçíà÷åí-
íÿ ð³çíîãî ðîäó ñóáñèä³é ³ ïîäàòêîâèõ ï³ëüã, 4) ñêëàäîì ïëàò-
íèê³â, 5) ïîðÿäêîì ñïðàâëÿííÿ ïëàòåæ³â.

Ïîäàòêîâîþ áàçîþ º: 1) ðèíêîâà âàðò³ñòü çåìë³; 2) ðèíêîâà 
îðåíäíà ïëàòà çà çåìëþ; 3) êàäàñòðîâà âàðò³ñòü íåðóõîìîñ-
ò³, ÿêà â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà íå ïîâèííà ïåðåâèùóâà-
òè ðèíêîâó âàðò³ñòü. Âàðò³ñòü êîíêðåòíî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
íà ðèíêó çì³íþºòüñÿ ì³æ êàï³òàë³çîâàíèì ì³í³ìàëüíèì ðåíò-
íèì ïëàòåæåì çà îðåíäó ö³º¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ãàðàíòîâà-
íèì ïðè áóäü–ÿêîìó ñôîðìîâàíîìó ñïîñîá³ ¿¿ åêñïëóàòàö³¿, 
³ êàï³òàë³çîâàíèì ìàêñèìàëüíèì ðåíòíèì äîõîäîì ç äàíî¿ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðè íàéá³ëüø ïðèáóòêîâîìó ñïîñîá³ åêñ-
ïëóàòàö³¿. Âèêîðèñòàííÿ ÿê ïîäàòêîâî¿ áàçè ðèíêîâî¿ îðåíä-
íî¿ ïëàòè (ïîòåíö³éíîãî ðåíòíîãî äîõîäó) ïðèçâîäèòü äî ïðè-

ð³âíþâàííÿ çåìåëüíîãî ïëàòåæó äî ïðèáóòêîâîãî ïîäàòêó, à 
ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ – äî ïîäàòêó íà êàï³òàë. Îïîäàòêîâóâàíó 
áàçó âñòàíîâëþþòü äåðæàâí³ àáî íåçàëåæí³ îö³íþâà÷³.

Ìåòîäîëîã³ÿ îö³íêè çåìåëü ïî ñóò³ ºäèíà ³ çàñíîâàíà íà ñòàí-
äàðòíèõ ï³äõîäàõ: ïîð³âíÿëüíîìó, âèòðàòíîìó ³ ïðèáóòêîâîìó.

Ðîçãëÿíåìî îñîáëèâîñò³ âèçíà÷åííÿ ïîäàòêîâî¿ áàçè äëÿ 
ì³ñò â äåÿêèõ êðà¿íàõ.

Â ²òàë³¿ êàäàñòðîâà îö³íêà íåðóõîìîñò³ ïðîâîäèòüñÿ ³ç çà-
ñòîñóâàííÿì äîõ³äíîãî ï³äõîäó. Êîæíîìó âèäó íåðóõîìî¿ 
âëàñíîñò³ â³äïîâ³äàº ïåâíèé ðîçì³ð äîõîäó, ÿêèé ïðèéìàºòü-
ñÿ â ðîçðàõóíîê íåçàëåæíî â³ä òîãî, ÷è áóâ â³í ðåàëüíî îòðè-
ìàíèé. Ðåçóëüòàòè îö³íêè ïåðåãëÿäàþòüñÿ êîæí³ äåñÿòü ðî-
ê³â, à â ïðîì³æêó äî ä³þ÷èõ íîðì Ì³í³ñòåðñòâî ô³íàíñ³â ìàº 
ïðàâî ââîäèòè ïîïðàâî÷í³ êîåô³ö³ºíòè.

Ó ÑØÀ ä³º ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü, ÿêèé îá÷èñëþºòüñÿ íà 
îñíîâ³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà áóä³âåëü ³ ñòà-
íîâèòü 1% â³ä ïîäàòêîâî¿ áàçè, ï³äõîäè äî îö³íêè â ð³çíèõ 
øòàòàõ ð³çí³. Â îñíîâó ï³äõîä³â ïîêëàäåíî òðè îñíîâí³ ìåòî-
äó îö³íêè: ïîð³âíÿëüíîãî àíàë³çó ïðîäàæ³â, âèòðàòíèé ³ ïðè-
áóòêîâèé. Ó 17 øòàòàõ âèêîðèñòîâóþòü âñ³ òðè ìåòîäè ïðè 
âèçíà÷åíí³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ä³ëÿíîê. Ó 12 øòàòàõ çàñòî-
ñîâóþòü ò³ëüêè ìåòîä ïîð³âíÿëüíîãî àíàë³çó ïðîäàæ³â, â 11 
øòàòàõ – âèòðàòíèé ìåòîä, â 11 øòàòàõ – ÿê âèòðàòíèé, òàê ³ 
ìåòîä ïîð³âíÿëüíîãî àíàë³çó ïðîäàæ³â, â 1 øòàò³ – ïðèáóòêî-
âèé ìåòîä ³ ìåòîä ïîð³âíÿëüíîãî àíàë³çó ïðîäàæ³â.

Â³äð³çíÿþòüñÿ ³ ï³äõîäè äî ñïîñîáó îö³íêè: â ñåìè øòàòàõ 
çåìë³ îö³íþþòü ëèøå çà ïîòî÷íèì âèêîðèñòàííÿ. Àëå â á³ëü-
øîñò³ øòàò³â çàñòîñîâóþòü ³ îö³íêó çà ïîòî÷íèì âèêîðèñòàí-
íÿì (äëÿ äåÿêèõ êàòåãîð³é çåìåëü, òàêèõ ÿê ïàðê, ðåêðåàö³éí³ 
çîíè òîùî), òà îö³íêó ùîäî íàéá³ëüø åôåêòèâíîãî âèêîðèñ-
òàííÿ. Ïîäàòêîâà áàçà çì³íþºòüñÿ çàëåæíî â³ä ì³ñöÿ ðîçòà-
øóâàííÿ îá’ºêòà îïîäàòêóâàííÿ. Îö³íêó ìàéíà, ùî ï³äëÿãàº 
îïîäàòêóâàííþ, âèçíà÷àþòü íà ð³âí³ øòàòó, à îö³íêó áóä³âåëü 
âèêîíóþòü íà ì³ñöåâîìó ð³âí³ ïðèçíà÷åí³ àñåñîðè (åêñïåð-
òè–îö³íþâà÷³). ×åðåç 5–6 ðîê³â ïðîâîäÿòü ïåðåîö³íêó ³ç çà-
ñòîñóâàííÿì ºäèíîãî ³íäåêñó ïåðåðàõóíêó.

Ó ÑØÀ ÷àñòêà çåìåëüíèõ ïëàòåæ³â â ñòðóêòóð³ áþäæåò³â º 
îäí³ºþ ç íàéâèùèõ. Àëå âèá³ð ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ â ÿêîñò³ áà-
çè îïîäàòêóâàííÿ ìàº íåáàæàí³ íàñë³äêè: â ïåðøó ÷åðãó, öå 
ñòîñóºòüñÿ âëàñíèê³â ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü, ðîçòà-
øîâàíèõ ïîáëèçó ì³ñò (ó ì³ðó ðîçøèðåííÿ ì³ñò âàðò³ñòü ¿õí³õ 
çåìåëü ï³äâèùóºòüñÿ, ùî ïðèçâîäèòü äî çðîñòàííÿ ïîäàòêó). 
Äàíà îáñòàâèíà çìóøóº âëàñíèê³â ñ³ëüãîñïóã³äü, ïåðåä÷àñ-
íî çàëèøàòè ñâî¿ çåìë³ øëÿõîì ïðîäàæó ¿õ ï³ä ìàéáóòíþ çà-
áóäîâó. Ùîá óíèêíóòè öèõ íåãàòèâíèõ ôàêòîð³â, áàãàòî øòà-
ò³â çàïðîâàäèëè îñîáëèâ³ ìåòîäè ìàéíîâîãî îïîäàòêóâàííÿ, 
à ñàìå: ï³ëüãîâå îïîäàòêóâàííÿ, â³äñòðî÷êà îïîäàòêóâàííÿ, 
äîãîâ³ðíå îïîäàòêóâàííÿ [7].

Îïîäàòêóâàííÿ çåìåëü ó Âåëèêîáðèòàí³¿ õàðàêòåðèçóºòü-
ñÿ òðüîìà îñîáëèâîñòÿìè: 1) çåìåëüíèé ïîäàòîê ³ ïîäàòîê 
íà íåðóõîì³ñòü º ºäèíèì äæåðåëîì äîõîä³â â³ä îïîäàòêóâàí-
íÿ äëÿ ì³ñöåâèõ îðãàí³â âëàäè; 2) ïîäàòîê ñïëà÷óº îðåíäàð, 
à íå âëàñíèê; 3) ìàéíî îö³íþþòü ïî ïîòåíö³éíîìó îðåíäíîìó 
äîõîäó, ÿê ïðàâèëî, ç âèêîðèñòàííÿì ìåòîäó ïîð³âíÿëüíîãî 
àíàë³çó ïðîäàæ³â. Çà â³äñóòíîñò³ ðèíêîâèõ äàíèõ â ÿêîñò³ áà-
çè äëÿ îá÷èñëåííÿ ïîäàòêó ìîæå áóòè ïðèéíÿòà âàðò³ñòü çà-
ì³ùåííÿ. Ó Âåëèêîáðèòàí³¿ êîæåí øîñòèé ïëàòíèê ïîäàòê³â 
ìàº ò³ ÷è ³íø³ ï³ëüãè ùîäî çåìåëüíîãî ïîäàòêó. Çàêîíîäàâ-
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ñòâî âñòàíîâëþº ïî âñ³é òåðèòîð³¿ âåëè÷èíó äîõîä³â, ÿêà äàº 
ïðàâî íà ï³ëüãè ÷è çâ³ëüíåííÿ â³ä ïîäàòêó [10].

Â Àâñòðàë³¿ âñòàíîâëåíî ºäèíèé ïîäàòîê íà çåìëþ (çàáó-
äîâàíó àáî íåçàáóäîâàíó), ÿêèé áàçóºòüñÿ íà ðèíêîâ³é âàð-
òîñò³ ä³ëÿíêè, ùî ðîçãëÿäàºòüñÿ ÿê íåçàáóäîâàíà. Öåé ïîäà-
òîê çàì³íþº âñ³ ð³÷í³ ïëàòåæ³ çà çåìëþ ³ çà áóä³âë³. Îñíîâíà 
ìåòà òàêîãî ï³äõîäó – ñòèìóëþâàòè íàéêðàùå ³ íàéá³ëüø 
åôåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ êîæíî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Ðîçâè-
òîê ³íæåíåðíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè â á³ëüøîñò³ âèïàäê³â ô³íàíñóº 
ãðîìàäà, ÿêà çàö³êàâëåíà â ïîâåðíåíí³ ïðèðîñòó âàðòîñò³ ä³-
ëÿíêè, âèêëèêàíîãî ðîçâèòêîì òåðèòîð³é.

ßê ïîêàçóº äîñâ³ä Àâñòðàë³¿ òà íèçêè ³íøèõ äåðæàâ, ìåòîä 
îö³íêè çåìë³ äëÿ îïîäàòêóâàííÿ ùîäî íàéá³ëüø åôåêòèâ-
íîãî âèêîðèñòàííÿ ïåðåøêîäæàº ðîçâèòêó ñïåêóëÿö³¿, çàî-
õî÷óº îïòèìàëüíå âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, äîçâî-
ëÿº îòðèìóâàòè äî ì³ñöåâèõ áþäæåò³â ÷åðåç çåìåëüíó ïëàòó 
÷àñòèíó ïðèðîñòó âàðòîñò³ â³ä óðáàí³çàö³¿. Òàêà ñèñòåìà îö³í-
êè ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ îñîáëèâî êîðèñíà ïðè çä³éñíåíí³ 
âåëèêèõ ïðîåêò³â, ïîâ’ÿçàíèõ ç ì³ñüêîþ ðåêîíñòðóêö³ºþ àáî 
ðåêîíñòðóêö³ºþ êâàðòàë³â. Äîñë³äæåííÿ ïîêàçóþòü, ùî â ìà-
êðîåêîíîì³÷íîìó àñïåêò³ ç òî÷êè çîðó âèêîðèñòàííÿ ³ ðîçâè-
òêó òåðèòîð³é àâñòðàë³éñüêà ñèñòåìà îïîäàòêóâàííÿ â ïîð³â-
íÿíí³ ç ³íøèìè (ðîçä³ëüíå îïîäàòêóâàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
³ áóä³âåëü) íàéá³ëüø ïðîãðåñèâíà.

Ó Áåëüã³¿ êîæíà çåìåëüíà ä³ëÿíêà àáî áóäèíîê ââàæàºòüñÿ 
äæåðåëàìè äîõîäó – ïîòåíö³éíîãî àáî ðåàëüíîãî, ÿêèé îá-
÷èñëþºòüñÿ ÿê ðèíêîâà îðåíäíà ïëàòà çà íåðóõîì³ñòü. Öåé 
äîõ³ä âêëþ÷àþòü äî ñóêóïíîãî äîõîäó ïëàòíèêà ïîäàòêó.

Êð³ì òîãî, ñòÿãóºòüñÿ ³íøèé âèä çåìåëüíîãî ïîäàòêó, âñòà-
íîâëåíèé çàêîíîì ïðî óðáàí³çàö³þ â 1962 ðîö³, – ïîäàòîê 
íà íåçàáóäîâàí³ ì³ñüê³ ä³ëÿíêè, ïðèçíà÷åí³ äëÿ áóä³âíèöòâà. 
Öåé ïîäàòîê, ñòèìóëþþ÷îãî õàðàêòåðó, ââåäåíèé êîìóíàìè, 
ïåðåñë³äóº ìåòó áîðîòüáè ç íåíàëåæíèì âèêîðèñòàííÿì íå-
çàáóäîâàíèõ ä³ëÿíîê ì³ñüêèõ òåðèòîð³é, ïðèçíà÷åíèõ ïëàíîì 
ì³ñüêîãî ðîçâèòêó äëÿ áóä³âíèöòâà, äîçâîëÿº äèôåðåíö³éî-
âàíî ï³äõîäèòè äî ïðîáëåìè ïðîäàæó.

Â Óãîðùèí³ ïëàòà çà çåìëþ çàëåæèòü â³ä ö³ííîñò³ òåðèòîð³¿; ç 
1975 ðîêó áóëà ââåäåíà êëàñèô³êàö³ÿ íàñåëåíèõ ïóíêò³â (âè-
ä³ëåíî 5 îñíîâíèõ ãðóï: ñòîëèöÿ, öåíòðè ðåã³îí³â, öåíòðè îá-
ëàñòåé, ³íø³ ì³ñòà ³ âåëèê³ ñåëà). Ïðè öüîìó â ìåæàõ íàñåëåíèõ 
ïóíêò³â âèä³ëÿþòüñÿ äî 6 çîí – â³ä öåíòðó ì³ñòà äî ïåðèôåð³¿, ïî 
ÿêèõ ïëàòà çà êîðèñòóâàííÿ ì³ñüêèìè çåìëÿìè äèôåðåíö³þºòü-
ñÿ. Íàïðèêëàä, ïëàòà çà çåìåëüíó ä³ëÿíêó â öåíòð³ Áóäàïåøòà â 
ø³ñòü ðàç³â âèùå â ïîð³âíÿíí³ ç íàéäåøåâøîþ ì³ñüêèé çåìëåþ.

Â Àíãë³¿ äåðæàâíà êàäàñòðîâà îö³íêà çåìåëü âèêîíóºòüñÿ 
óðÿäîâîþ îðãàí³çàö³ºþ – Áþðî îö³íêè, ÿêà íàä³ëåíà äîñèòü 
øèðîêèìè ïîâíîâàæåííÿìè, íàïðèêëàä, ùîäî áåçóìîâíîãî 
îòðèìàííÿ âñ³õ íåîáõ³äíèõ îö³íî÷íèõ â³äîìîñòåé â³ä ïðèâàò-
íèõ îö³íþâà÷³â, ÿê³ çàéìàþòüñÿ îáñëóãîâóâàííÿì ðèíêó íå-
ðóõîìîñò³ ³ îá’ºäíàíèõ â Êîðîë³âñüêå òîâàðèñòâî îö³íþâà÷³â. 
Ïîäàòêîâîþ áàçîþ âèñòóïàº îðåíäíà ïëàòà çà çåìëþ.

Ó Øâåö³¿ äëÿ âèêîíàííÿ êàäàñòðîâî¿ îö³íêè çä³éñíþþòü 
êëàñèô³êàö³þ íåðóõîìîãî ìàéíà ç óðàõóâàííÿì îñîáëèâîñ-
òåé îïîäàòêóâàííÿ. Âèä³ëÿþòü 5 âèä³â íåðóõîìîñò³: 1) íåî-
ñâîºí³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè; 2) îäíîñ³ìåéí³ áóäèíêè; 3) êâàðòèðè; 
4) êîìåðö³éíà íåðóõîì³ñòü; 5) ïðîìèñëîâà íåðóõîì³ñòü. Äëÿ 
êîæíîãî âèäó çàñòîñîâóþòüñÿ ³íäèâ³äóàëüí³ îö³íî÷í³ ìîäå-
ë³, â³äïîâ³äí³ âèäàì íåðóõîìîñò³. Ñêëàäàþòüñÿ êàðòè îö³íêè 

çåìë³ ç âèä³ëåííÿì îö³íî÷íèõ çîí, íà ÿêèõ â³äîáðàæåíà ðèí-
êîâà âàðò³ñòü ºäèíîãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³. Äëÿ îá’ºêò³â íå-
ðóõîìîñò³, ùî â³äð³çíÿþòüñÿ â³ä áàçîâèõ óìîâ êðàùèìè àáî 
ã³ðøèìè õàðàêòåðèñòèêàìè, çàñòîñîâóþòüñÿ ï³äâèùóâàëüí³ 
àáî çíèæóâàëüí³ ïîïðàâî÷í³ êîåô³ö³ºíòè. Íàïðèêëàä, äëÿ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ðîçòàøîâàíî¿ íà áåðåç³ ìàëüîâíè÷îãî îçå-
ðà àáî ð³÷êè, òàêèé ïîïðàâî÷íèé êîåô³ö³ºíò äîð³âíþâàòèìå 
2,0, äëÿ ä³ëÿíêè â ìàëüîâíè÷³é ì³ñöåâîñò³, àëå áåç âîäíîãî 
äæåðåëà – 1,5, äëÿ ä³ëÿíêè ïîáëèçó âèðîáíè÷îãî îá’ºêòà, ïî-
ðó÷ ç ñàí³òàðíî–çàõèñíîþ çîíîþ îñòàííüîãî, – 0,8 òîùî.

Ó ðåçóëüòàò³ âèêîðèñòàííÿ îö³íî÷íî¿ ìîäåë³ îòðèìóþòü òàê 
çâàíó áàçîâó âàðò³ñòü íåðóõîìîñò³, ÿêà îôîðìëÿºòüñÿ ó âèãëÿ-
ä³ ñïåö³àëüíèõ òàáëèöü. Âåëè÷èíà áàçîâî¿ âàðòîñò³ ñòàíîâèòü 
75% â³ä âåëè÷èíè ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ äàíî¿ íåðóõîìîñò³. Ðèíêî-
âà âàðò³ñòü âèçíà÷àºòüñÿ çà ð³âíåì ö³í íà ð³ê, ùî ïåðåäóº ðîêó 
ðîçðàõóíêó âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³, ÿêà ï³äëÿãàº îïîäàòêóâàííþ. 
Öå íåîáõ³äíî äëÿ òîãî, ùîá íàáðàòè äîñòàòíþ ñòàòèñòèêó äëÿ 
ðîçðàõóíê³â. Áàçîâà âàðò³ñòü çàëèøàºòüñÿ íåçì³ííîþ íà âåñü 
÷àñ ä³¿ îö³íî÷íî¿ ìîäåë³ (5–6 ðîê³â) ³ êîðèãóºòüñÿ îäèí ðàç íà ð³ê 
ç âèêîðèñòàííÿì ð³÷íèõ ïîïðàâî÷íèõ êîåô³ö³ºíò³â.

Ìåòîäè âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ â Í³ìå÷÷èí³ óäîñêîíà-
ëþþòüñÿ ïðîòÿãîì áàãàòüîõ ðîê³â, çàêîíîäàâ÷î çàòâåð-
äæåí³ òðè ìåòîäè îö³íêè: 1) ìåòîä ïîð³âíÿííÿ âàðòîñò³, 2) 
ìåòîä ³íâåñòèö³éíîãî äîõîäó, 3) ìåòîä çàëèøêîâî¿ âàð-
òîñò³ çàì³ùåííÿ. Ôåäåðàëüíèé çàêîí ïðî îö³íêó â³ä 1988 
(Wertermittlungsverord–nung) ç ïîäàëüøîþ äåòàë³çàö³ºþ â 
çàêîíîäàâñòâ³ (Vertennitthmgsrichtlinien) º äåòàëüíèì êåð³â-
íèöòâîì äëÿ îö³íþâà÷³â, ³ âèìàãàº, ùîá âñ³ îö³íêè ïðîâîäèëè-
ñÿ øëÿõîì îá’ºäíàííÿ âàðòîñò³ çåìë³ òà áóä³âåëü. Ó â³äïîâ³ä-
íîñò³ äî ñèñòåìè Kaufpreisammlung âñ³ óãîäè ðåºñòðóþòüñÿ ³ 
ïóáë³êóþòüñÿ ó ôîðì³ îá’ºäíàíî¿ âàðòîñò³, âíàñë³äîê ÷îãî ùî-
ð³÷íî ñêëàäàþòüñÿ Bodenrichtwerte, àáî êàðòè âàðòîñò³ çåì-
ë³. Îðãàíè îö³íþâà÷³â–åêñïåðò³â (Gutachterausschuss) âñòà-
íîâëþþòü ö³íó çà 1 êâàäðàòíèé ìåòð íåçàáóäîâàíî¿ çåìë³ 
äëÿ ì³ñüêèõ ðàéîí³â, â ÿêèõ ïðîäàæ ä³ëÿíîê â³äáóâàºòüñÿ ð³ä-
êî, ³ öÿ ö³íà âñòàíîâëþºòüñÿ øëÿõîì âèðàõóâàííÿ ç ö³íè, ÿêó 
ïëàòÿòü çà çåìëþ, âàðòîñò³ áóä³âë³.

Ó Ôðàíö³¿ ä³º çåìåëüíèé ïîäàòîê íà íåçàáóäîâàíó âëàñ-
í³ñòü. Îñíîâíèì îá’ºêòîì îïîäàòêóâàííÿ º ñ³ëüñüêîãîñïî-
äàðñüê³ çåìë³, íà ÷àñòêó ÿêèõ ïðèïàäàº äî 85% (58,9 ìëí. 
îäèíèöü) îïîäàòêîâóâàíèõ çåìåëüíèì ïîäàòêîì ïëîù. Íà 
ïðîòèâàãó, çåìë³ ðîçòàøîâàí³ â ìåæàõ ì³ñòà, ñêëàäàþòü 
ò³ëüêè 0,3% â³ä îïîäàòêîâóâàíèõ ïëîù (1,1 ìëí. îäèíèöü).

Îö³íêà ç ìåòîþ îïîäàòêóâàííÿ âèêîíóºòüñÿ ìóí³öèïàë³òå-
òàìè, ó â³äàíí³ ÿêèõ ïåðåáóâàº â³äïîâ³äíà òåðèòîð³ÿ, íà îñíî-
â³ óêðóïíåíèõ îö³íî÷íèõ ïîêàçíèê³â, ðåãóëÿðíî ôîðìîâàíèõ 
ñïåö³àëüíîþ äåðæàâíîþ êàäàñòðîâîþ ñëóæáîþ.

Âèñíîâêè
Íàâåäåí³ âèùå äàí³ ïîêàçóþòü, ùî íàêîïè÷åíèé ó ñâ³òîâ³é 

ïðàêòèö³ äîñâ³ä îö³íêè çåìë³ â ö³ëÿõ ñïðàâëÿííÿ çåìåëüíèõ 
ïëàòåæ³â â íàñåëåíèõ ïóíêòàõ äóæå ð³çíîìàí³òíèé. Ð³çí³ ï³ä-
õîäè ïîâ’ÿçàí³, â îñíîâíîìó, ç ³ñòîð³ºþ ðîçâèòêó ñèñòåì îïî-
äàòêóâàííÿ, òðàäèö³ÿìè ³ ñïåöèô³÷íèìè îñîáëèâîñòÿìè ïî-
ë³òèêè çåìëåêîðèñòóâàííÿ ò³º¿ ÷è ³íøî¿ êðà¿íè.

Àíàë³ç çàðóá³æíîãî äîñâ³äó âñòàíîâëåííÿ ïëàòè çà çåìëþ 
íà óðáàí³çîâàíèõ òåðèòîð³ÿõ äîçâîëÿº âèÿâèòè ôàêòîðè, ùî 
âèçíà÷àþòü ðîçì³ð ïëàòè; âèâ÷èòè äèíàì³êó çðîñòàííÿ ö³í íà 
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çåìëþ; âñòàíîâèòè ïèòîìó âàãó ïëàòè çà çåìëþ òà çàãàëüíó 
ñòðóêòóðó âèòðàò íà ì³ñüêå áóä³âíèöòâî; âïëèâ ïëàòè çà çåì-
ëþ íà ïîë³òèêó ³ õàðàêòåð çåìëåêîðèñòóâàííÿ â ì³ñòàõ. Âè-
ÿâëåííÿ òà îö³íêà ôàêòîð³â, ùî âïëèâàþòü íà ö³íó çåìë³, ìàº 
âàæëèâå çíà÷åííÿ äëÿ ïðîãíîçóâàííÿ ¿¿ çì³íè ³ âñòàíîâëåííÿ 
á³ëüø ãíó÷êî¿ ïîë³òèêè îïîäàòêóâàííÿ.

Ñïèñîê âèêîðèñòàíèõ äæåðåë
1. Òåîðåòè÷åñêèå è ìåòîäè÷åñêèå ïîëîæåíèÿ óïðàâëåíèÿ 

çåìåëüíûìè ðåñóðñàìè è ôîðìèðîâàíèÿ ñèñòåìû ãîñóäàðñòâåííîãî 

çåìåëüíîãî êàäàñòðà: Ìîíîãðàôèÿ / Ïîä ðåä. À.À. Âàðëàìîâà // Èòî-

ãè íàó÷íî–èññëåäîâàòåëüñêîé ðàáîòû Ãîñóäàðñòâåííîãî óíèâåðñèòåòà 

ïî çåìëåóñòðîéñòâó â 1996–2000 ãã. – Ì.: ÃÓÇ, 2ÎÎ1. – 300 ñ.

2. Ìåðëåí Ï. Ãîðîä. Êîëè÷åñòâåííûå ìåòîäû èçó÷åíèÿ / Ï. Ìåð-

ëåí; ïåð. ñ ôð. O.K. Ïàð÷åâñêîãî; ïîä ðåä. è ñ ïîñëåñë. Þ.Â. Ìåäâåä-

êîâà. – Ì.: Ïðîãðåññ, 1977. – 263 ñ.

3. Ðîìì À.Ï. Êàäàñòðîâàÿ îöåíêà ãîðîäñêèõ çåìåëü: ìåòîäè÷åñ-

êèå îñíîâû è èíñòðóìåíòàëüíûå ñðåäñòâà / À.Ï. Ðîìì // Âîïðîñû 

îöåíêè. – 1997. – Ì3. – Ñ. 16–20.

4. Marschail Alfred Principle of Economics. London, 1890.

5. Hurd R.M. Principles of city land values, New York, 1903.

6. Ratcliff R.V. Urban land economics New York, Mac Graw Hill, 

1949. – 533 p.

7. Wingo Lowdon Jr. Transportalinn and urban land, Washington, 

Resources for the ftiture, 1962, VIII+. – 132 p.

8. Meier (Richard L.). A communications theory of urban growth. 

Cambridge (Mass–), M.I.T. Press, 1962. – 184 p.

9. Îðãàíèçàöèÿ îöåíêè è íàëîãîîáëîæåíèÿ íåäâèæèìîñòè. Ò. 1 è 

2. Ïîä îáùåé ðåä. Äæîçåôà Ê. Ýêêåðòà. – Ì.: ÐÎÎ, Àêàäåìèÿ îöåíêè, 

«Ñòàð Èíòåð», 1997. 382 ñ., 442 ñ.

10. Óïðàâëåíèå çåìåëüíûìè ðåñóðñàìè [Òåêñò]: ó÷åáíî–ïðàêò. 

ïîñîáèå / ïîä ðåä. Ë.È. Êîøêèíà. – Ì.: ÂØÏÏ, 2004. – 520 ñ.


