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Îñîáëèâîñò³ ñòâîðåííÿ ìåòîäèêè îö³íêè âàðòîñò³ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ
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Features of creation of methods of valuation 
of real property for tax purposes

In the article the current state of the valuation of real property is analyzed. It is also problematic issues of transition of the 
system of taxation of real estate on a market basis are considered. Scientific approach to the creation of methodology for 
assessing the market value of real property is proposed.

Keywords: taxation, real estate, market value, price of land, land market.

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ñüîãîäí³ Óêðà¿íà çíàõîäèòüñÿ íà 
øëÿõó çíà÷íèõ çì³í, ïîâ’ÿçàíèõ ç äåöåíòðàë³çàö³ºþ âëàäè òà 
ïåðåõîäîì íà íîâ³ ðèíêîâ³ ìåõàí³çìè âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ. Ïåðåõ³ä äî îïî-
äàòêóâàííÿ æèòëîâî¿ òà íåæèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ çà ðèíêîâîþ 
âàðò³ñòþ ñë³ä â³äíåñòè äî ïðîåêò³â âèñîêîãî ð³âíÿ ñêëàäíîñò³ ³ 
â³äïîâ³äàëüíîñò³, îñê³ëüêè â³í çà÷³ïàº íå ò³ëüêè ³íòåðåñè á³çíå-
ñó, à é ³íòåðåñè âñ³õ ãðîìàäÿí Óêðà¿íè. Ö³íà ïîìèëîê ïðè ðå-
àë³çàö³¿ öüîãî ïðîåêòó ìîæå áóòè äóæå âèñîêîþ äëÿ âñ³õ çà-
ö³êàâëåíèõ ó÷àñíèê³â. Òîìó îñîáëèâî¿ àêòóàëüíîñò³ íàáóâàþòü 
ïèòàííÿ, ïîâ’ÿçàíí³ ç³ ñòâîðåííÿì ñó÷àñíî¿ ìåòîäèêè îö³íêè 
âàðòîñò³ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Ïè-
òàííÿì îö³íêè âàðòîñò³ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà äëÿ ö³ëåé 
îïîäàòêóâàííÿ çàéìàëèñÿ òàê³ çàðóá³æí³ òà â³ò÷èçíÿí³ â÷åí³, 
ÿê Ñ.Â. Ãðèáîâñüêèé, Þ.Ô. Äåõòÿðåíêî, Ä.Ñ. Äîáðÿê, Â.Ì. Çà-
ÿöü, Î.Ï. Êàíàø, À.Ã. Ìàðòèí, Þ.Ì. Ìàíöåâè÷, Þ.Ì. Ïàëåõà, 
Ï. Ñàìóåëüñîí, À.Ì. Òðåòÿê, ïðîòå ïèòàííÿ îö³íêè âàðòîñò³ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ â ðèíêî-
âèõ óìîâàõ ïîòðåáóº á³ëüø ãëèáîêîãî äîñë³äæåííÿ.

Ìåòîþ ñòàòò³ º àíàë³ç ñó÷àñíîãî ñòàíó îö³íêè âàðòîñ-
ò³ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà. Ðîçãëÿä ïðîáëåìíèõ ïèòàíü 
ùîäî ïåðåõîäó ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî 
ìàéíà íà ðèíêîâó îñíîâó. Ïðîïîçèö³ÿ ùîäî íàóêîâîãî ï³äõî-
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äó äî ñòâîðåííÿ ìåòîäèêè îö³íêè ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêò³â 
íåðóõîìîãî ìàéíà.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. ßê ³ áóäü–ÿêèé ïðîåêò, ïå-
ðåõ³ä íà îïîäàòêóâàííÿ æèòëîâî¿ òà íåæèòëîâî¿ íåðóõîìîñ-
ò³ çà ðèíêîâîþ âàðò³ñòþ ìîæíà ðîçãëÿäàòè ç äâîõ òî÷îê çîðó: 
ç òî÷êè çîðó ³äå¿ ïîáóäîâè (êîíöåïö³¿) ³ ç òî÷êè çîðó ðåàë³çàö³¿ 
íàì³÷åíî¿ ³äå¿ – ïðàêòèêè. Ñïðîáóºìî ðîç³áðàòèñÿ, ùî ìîæíà 
ïîêëàñòè â îñíîâó ñòâîðåííÿ êîíöåïö³¿ îïîäàòêóâàííÿ.

Ç ïîãëÿäó ìåòîäîëîã³¿ ñèñòåìíîãî ï³äõîäó ìîæëèâ³ äâà 
âàð³àíòè ñòâîðåííÿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ íÿ íåðóõîìîñ-
ò³ áóäü–ÿêî¿ êðà¿íè: öåíòðàë³çîâàíà ñèñòåìà îïîäàòêóâàííÿ 
³ äåöåíòðàë³çîâàíà ñèñòåìà îïîäàòêóâàííÿ.

Öåíòðàë³çîâàíà ñèñòåìà îïîäàòêóâàííÿ ïðèïóñêàº íàÿâ-
í³ñòü ºäèíîãî öåíòðó, ÿêèé çàéìàºòüñÿ ÿê ðîçðîáêîþ ìåòî-
äèê îïîäàòêóâàííÿ, òàê ³ ðåàë³çàö³ºþ ¿õ íà ì³ñöÿõ. Ïðè öüîìó 
ðåàë³çàö³ÿ ìåòîäèêè ìîæëèâà ÿê ñèëàìè øòàòíèõ ôàõ³âö³â, 
òàê ³ ñïåö³àë³ñò³â, çàëó÷åíèõ íà äîãîâ³ðí³é îñíîâ³ ç ñåðåäîâè-
ùà ì³ñöåâèõ îö³íþâà÷³â. Âàæëèâî, ùî îñíîâíèé ïðèíöèï òàêî¿ 
ñèñòåìè – íåóõèëüíå âèêîíàííÿ âèìîã öåíòðó ùîäî àëãîðèò-
ì³â ìåòîäèêè òà ñóêóïí³ñòü ôàêòîð³â, ÿê³ âîíà âèêîðèñòîâóº.

Äåöåíòðàë³çîâàíà ñèñòåìà îïîäàòêóâàííÿ ôóíêö³îíóº 
³íàêøå. Âîíà ïîáóäîâàíà çà ïðèíöèïîì ñèñòåìè ìàñîâîãî 
îáñëóãîâóâàííÿ, çà ÿêî¿ âñÿ ðîáîòà ç ðîçðàõóíêó ïîäàòêîâî¿ 
âàðòîñò³ âèêîíóºòüñÿ íà ì³ñöÿõ ñèëàìè ì³ñöåâèõ ôàõ³âö³â íà 
îñíîâ³ ºäèíèõ ìåòîäè÷íèõ ðåêîìåíäàö³é.

Ç þðèäè÷íî¿ òî÷êè çîðó ïðè äåöåíòðàë³çîâàí³é ñèñòå-
ì³ îïîäàòêóâàííÿ öåíòð ìîæå âèñòóïàòè ïî â³äíîøåííþ äî 
ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ òàêèì æå çàö³êàâëåíèì, ÿê ³ áóäü–ÿêèé 
ïëàòíèê ïîäàòê³â.

Öåíòð ìîæå àïåëþâàòè äî ðåã³îíàëüíèõ ³ ì³ñöåâèõ îðãà-
í³â âëàäè, ÿêùî ðèíêîâà âàðò³ñòü ðîçðàõîâàíà íåâ³ðíî ³ òèì 
ñàìèì ïîðóøåí³ ³íòåðåñè äåðæàâíîãî áþäæåòó, ÿêèé, íàïðè-
êëàä, º äæåðåëîì äîòàö³é ðåã³îíó.

Íà íàø ïîãëÿä, öåíòðàë³çîâàíà ñèñòåìà îïîäàòêóâàí-
íÿ á³ëüøå ï³äõîäèòü äëÿ ìàëèõ äåðæàâ, ÿê³ ìàþòü îäíîð³äíó 
åòí³÷íó òà ïðèðîäíó ñòðóêòóðè. Äëÿ Óêðà¿íè ëîã³÷í³øå îð³ºí-
òóâàòèñÿ íà äåöåíòðàë³çîâàíó ñèñòåìó îïîäàòêóâàííÿ, îñî-
áëèâî âðàõîâóþ÷è ñó÷àñí³ òåíäåíö³¿ ïîë³òèêè êðà¿íè. Òèïî-
âèì ïðèêëàäîì â öüîìó â³äíîøåíí³ º ÑØÀ, ó êîæíîìó øòàò³ 
ÿêèõ º ñâîÿ ìåòîäèêà îïîäàòêóâàííÿ.

Ïëþñîì äåöåíòðàë³çîâàíî¿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ ÿê 
ðîçïîä³ëó ñèñòåìè º ³ òå, ùî ç òî÷êè çîðó òåîð³¿ ñèñòåìíî-
ãî ï³äõîäó âîíà ó âñ³õ â³äíîøåííÿõ º á³ëüø ñò³éêîþ ³ æèòòºç-
äàòíîþ. Ó òàê³é ñèñòåì³ ðåçóëüòàòè îïîäàòêóâàííÿ ëåãøå 
àêòóàë³çóþòüñÿ. Âîíà º á³ëüø ïðîãðåñèâíîþ ³ ç òî÷êè çîðó 
ñòâîðåííÿ íîâèõ ìåòîä³â îö³íêè, îñê³ëüêè ó êîæíîìó ðåã³îí³ 
ïðîâîäèòüñÿ ïåâíà ïîøóêîâà ìåòîäè÷íà ðîáîòà.

Â óìîâàõ ôîðìóâàííÿ ðèíêîâî¿ åêîíîì³êè ³ ñëàáîðîçâè-
íåíîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³ íå âàðòî ïðàãíóòè äî äóæå âèñîêî¿ 
òî÷íîñò³ ìîäåëåé îö³íêè îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà äëÿ ö³ëåé 
îïîäàòêóâàííÿ.

Äóæå âàæëèâî, ùîá ìåòîäèêà îö³íêè âàðòîñò³ îá’ºêò³â íåðóõî-
ìîãî ìàéíà äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ áóëà ïðîçîðà ³ çðîçóì³ëà 
ïëàòíèêàì ïîäàòê³â. Äëÿ öüîãî ïîòð³áíî, ùîá îñíîâí³ ¿¿ ïîëîæåí-
íÿ áóëè îïóáë³êîâàí³ ó â³äêðèòîìó äîñòóï³ ³ ïîøèðåí³ ÷åðåç ÇÌ², à 
ïðèíöèïè ¿¿ ðîáîòè âèêëàäåí³ ïðîñòîþ ³ çðîçóì³ëîþ ìîâîþ.

Ìåòîäèêà ïîâèííà â³äïîâ³äàòè âèìîãàì ñîö³àëüíîãî îð³ºí-
òóâàííÿ. Äëÿ öüîãî â í³é ïîâèíí³ áóòè ïåðåäáà÷åí³ êîåô³ö³ºí-

òè ñîö³àëüíîãî çíà÷åííÿ, ÿê³ äîçâîëÿòü ï³äòðèìóâàòè, ìàëèé 
³ ñåðåäí³é á³çíåñ, à òàêîæ ì³ñòèòè êîåô³ö³ºíòè, ÿê³ äîçâîëÿ-
þòü ïîëåãøèòè òÿãàð îïîäàòêóâàííÿ äåÿêèì ñîö³àëüíèõ ãðó-
ïàì íàñåëåííÿ – ïåíñ³îíåðàì, ³íâàë³äàì, áàãàòîä³òíèì ñ³ì’ÿì 
òà ³íøèì ãðóïàì ëþäåé, ÿê³ ïîòðåáóþòü ñîö³àëüíî¿ ï³äòðèìêè.

Ìåòîäèêà ìàº áóòè ïîáóäîâà çà ïðèíöèïîì çâîðîòíîãî 
çâ’ÿçêó, òîáòî ïåðåäáà÷àòè ìîæëèâ³ñòü îñêàðæåííÿ (àïåëÿ-
ö³é) ïîäàòêîâî¿ áàçè ïëàòíèê³â ïîäàòê³â, ÿêùî âîíà íåàäåê-
âàòíà ðèíêó. Äëÿ öüîãî â í³é ïîâèíí³ áóòè ïåðåäáà÷åí³ ÷³ò-
ê³ êðèòåð³¿, çà ÿêèìè ìîæíà îö³íèòè öþ àäåêâàòí³ñòü. Ðàçîì 
³ç òèì ìåòîäèêà ïîâèííà áóòè ñêîíñòðóéîâàíà òàêèì ÷èíîì, 
ùîá ê³ëüê³ñòü àïåëÿö³é íå ñòàëà òÿãàðåì äëÿ àäì³í³ñòðóâàííÿ 
ïîäàòêó íà çåìëþ ç ô³íàíñîâî¿ òî÷êè çîðó.

Íà íàø ïîãëÿä, îñíîâí³ ïîëîæåííÿ ïðîïîíîâàíîãî íàóêî-
âîãî ï³äõîäó äî ñòâîðåííÿ ìåòîäèêè ïîâèíí³ ì³ñòèòè íàñòóïíå.

Îá’ºêòîì îïîäàòêóâàííÿ â ìåòîäèö³ ìàº áóòè îá’ºêòè íåðóõî-
ìîãî ìàéíà (â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðåº-
ñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» ï³ä íå-
ðóõîìèì ìàéíîì ðîçóì³þòüñÿ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè à òàêîæ áóä³âë³ ³ 
ñïîðóäè ðîçòàøîâàí³ íà íèõ). Çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ³ áóä³âë³, ïåðåáó-
âàþ÷è â ñêëàä³ îäíîãî îá’ºêòà, º ð³çíèìè àêòèâàìè ç òî÷êè çîðó 
ïîõîäæåííÿ ³, ùî âàæëèâî, ç òî÷êè çîðó àìîðòèçàö³¿. Â öüîìó êîí-
òåêñò³ ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü ïîâèíåí áóòè ºäèíèì, àëå âðàõîâó-
âàòèñÿ â³í ïîâèíåí â ñèñòåì³ áóõãàëòåðñüêîãî îáë³êó ïî–ð³çíîìó.

Îá’ºêòè îïîäàòêóâàííÿ çà çàðóá³æíèìè äîñë³äæåííÿìè [5] 
âàðòî ðîçïîä³ëèòè íà äâ³ âåëèê³ ãðóïè.

Ó ïåðøó ãðóïó âõîäÿòü îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà æèòëî-
âîãî òà ãðîìàäñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, ÿê³ íå ìàþòü çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê ó âèãëÿä³ îêðåìîãî àêòèâó: êâàðòèðè, ê³ìíàòè, ãàðà-
æ³, ³íøà íåðóõîì³ñòü æèòëîâîãî ³ ãðîìàäñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.

Äðóãà ãðóïà – îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà æèòëîâîãî ³ ãðî-
ìàäñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, ÿê³ ìàþòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ó âèãëÿ-
ä³ îêðåìîãî àêòèâó: æèòëîâ³ áóäèíêè, äà÷³, ãàðàæ³, êîòåäæ³, ³í-
øà íåðóõîì³ñòü æèòëîâîãî ³ ãðîìàäñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.

Äîö³ëüí³ñòü òàêîãî ðîçïîä³ëó âèïëèâàº ç òîãî, ùî íåðó-
õîìå ìàéíî öèõ ãðóï íåîáõ³äíî îö³íþâàòè, âèêîðèñòîâóþ÷è 
ð³çí³ ìåòîäè îö³íêè. Äëÿ îö³íêè ïåðøî¿ ãðóïè – ïîð³âíÿëüíèé 
àáî ³íâåíòàðèçàö³éíèé ìåòîä. Äëÿ îö³íêè äðóãî¿ ãðóïè – ïî-
ð³âíÿëüíèé (ïðè íàÿâíîñò³ ðèíêîâî¿ ³íôîðìàö³¿) àáî âèòðàò-
íèé, ç óðàõóâàííÿì îö³íêè âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïîð³â-
íÿëüíèì ìåòîäîì ïðè íàÿâíîñò³ â³äïîâ³äíî¿ ñòàòèñòèêè.

Ç ïîãëÿäó òåîð³¿ îö³íêè íåðóõîì³ñòü æèòëîâîãî ³ ãðîìàä-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ äîö³ëüíî îö³íþâàòè ç âèêîðèñòàííÿì 
äâîõ ï³äõîä³â: ïîð³âíÿëüíîãî ³ âèòðàòíîãî.

Íàéá³ëüø íàä³éíèì ï³äõîäîì äî îö³íö³ ââàæàºòüñÿ ïîð³â-
íÿëüíèé ï³äõ³ä. Äëÿ éîãî âèêîðèñòàííÿ íåîáõ³äíèé àêòèâíèé 
ðèíîê ç õîðîøîþ ðèíêîâîþ ³íôîðìàö³ºþ. Òàêèé ³íôîðìàö³-
ºþ âîëîä³þòü, íàïðèêëàä, ðèíêè êâàðòèð ó áàãàòîêâàðòèð-
íèõ áóäèíêàõ àáî ðèíêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ä ñàä³âíèöòâî ç³ 
ñòàíäàðòíîþ ê³ëüê³ñòþ ñîòîê.

Ïðè öüîìó îá’ºêòîì îö³íêè º îá’ºêò íåðóõîìîãî ìàéíà 
(îá’ºêò îïîäàòêóâàííÿ) â ö³ëîìó, áåç ðîçïîä³ëó éîãî íà çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó òà éîãî ïîë³ïøåííÿ (áóä³âë³ òà ñïîðóäè).

Ó ïðîöåñ³ òàêî¿ îö³íêè âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè âðàõîâó-
ºòüñÿ ÷åðåç ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ îá’ºêòà îïîäàòêóâàííÿ.

Âèòðàòíèé ï³äõ³ä âèêîðèñòîâóºòüñÿ, ÿê ïðàâèëî, äëÿ îö³íêè 
óí³êàëüíèõ îá’ºêò³â îïîäàòêóâàííÿ, ÿê³ ìàþòü ó ñâîºìó ñêëàä³ 
îêðåìó, çåìåëüíó ä³ëÿíêó.
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Âèòðàòíèé ï³äõ³ä ïåðåäáà÷àº îö³íêó âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³ 
øëÿõîì îêðåìî¿ îö³íêè âàðòîñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ áóä³âåëü 
ÿê³ íà í³é çíàõîäÿòüñÿ.

Âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íå çàëåæèòü â³ä òîãî, ùî íà í³é 
ïîáóäîâàíî, àëå ³ ôîðìóºòüñÿ, ÿê ïðàâèëî, íà îñíîâ³ òðüîõ 
÷èííèê³â: ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ, ¿¿ îòî÷åííÿ ³ ì³ñòîáóä³âíèõ îá-
ìåæåíü, ñåðâ³òóò³â. Ïðè íàÿâíîñò³ ðèíêîâî¿ ³íôîðìàö³¿ ùîäî 
ö³íè íà çåìëþ âàðò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæå ðîçðàõîâó-
âàòèñü ç âèêîðèñòàííÿì ïîð³âíÿëüíîãî ï³äõîäó.

Âàðò³ñòü áóä³âåëü ðîçðàõîâóºòüñÿ, ÿê ïðàâèëî, ÿê â³äíîâ-
íà âàðò³ñòü çà âèðàõóâàííÿì çíîñó. Äëÿ îïîäàòêóâàííÿ æèò-
ëîâî¿ ³ ãðîìàäñüêî¿ íåðóõîìîñò³, íà íàø ïîãëÿä, íåîáõ³äíî 
âèêîðèñòîâóâàòè íàéá³ëüø ïðîñòó ñõåìó îáë³êó çíîñó – ô³-
çè÷íèé çíîñ, ðîçðàõîâàíèé íà îñíîâ³ ë³í³éíî¿ ñõåìè íà áà-
ç³ òåðì³íó åêîíîì³÷íîãî æèòòÿ (òåðì³íó äî êàï³òàëüíîãî ðå-
ìîíòó áóä³âë³), ïëþñ äëÿ äåïðåñèâíèõ ðàéîí³â – çîâí³øí³é 
(åêîíîì³÷íèé çíîñ), ÿêèé ìîæíà âèì³ðÿòè, íàïðèêëàä, â³äíî-
øåííÿì ñåðåäí³õ ð³âí³â äîõîäó (ó íàéïðîñò³øîìó âèïàäêó – 
çàðïëàò) îö³íþâàíîãî ïîñåëåííÿ ³ ñåðåäíüîãî ì³ñòà êðà¿íè. 
Ïðàêòèêà ïîêàçóº, ùî äëÿ íåðóõîìîñò³ æèòëîâîãî ³ ãðîìàä-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ôóíêö³îíàëüíèé çíîñ îá’ºêòèâíî âèì³-
ðÿòè äóæå ñêëàäíî.

Ç òî÷êè çîðó òåõíîëîã³¿ ðîçðàõóíê³â ïðàêòèêà îö³íêè ðîç-
ð³çíÿº äâà ñïîñîáè îö³íêè íåðóõîìîãî ìàéíà – ìàñîâèé ³ ³í-
äèâ³äóàëüíèé.

Ìåòîäè ìàñîâî¿ îö³íêè äîö³ëüíî âèêîðèñòîâóâàòè äëÿ 
îö³íêè îá’ºêò³â, ïî ÿêèõ º ÿê³ñíà ñòàòèñòèêà: çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê ð³çíèõ êàòåãîð³é, òèïîâèõ (ñåð³éíèõ) îá’ºêò³â íåðóõîìî-
ãî ìàéíà, íàïðèêëàä, êâàðòèð â áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíêàõ.

²íäèâ³äóàëüíó îö³íêó íåîáõ³äíî âèêîðèñòîâóâàòè â îêðåìèõ 
âèïàäêàõ – äëÿ îö³íêè îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ÿê³ ìàþòü óí³êàëü-
í³ ö³íîóòâîðþþ÷³ ôàêòîðè, çà ÿêèìè íåìà ñòàòèñòèêè. Äî íèõ 
ìîæíà â³äíåñòè çåìåëüí³ ä³ëÿíêè îêðåìèõ êàòåãîð³é çåìåëü 
(ïåðåâàæíî îñîáëèâî ö³íí³ çåìë³ òà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî 
òîâàðíîãî âèðîáíèöòâà íà ÿêèõ ä³º ìîðàòîð³é), êâàðòèðè, ÿê³ 
ðîçòàøîâàí³ â áóäèíêàõ äîðåâîëþö³éíî¿ ïîáóäîâè, àáî åë³ò-
í³ êâàðòèðè òà áóäèíêè, ïîáóäîâàí³ çà îñîáëèâèìè ïðîåêòàìè.

Ìàñîâà îö³íêà, çà âèçíà÷åííÿì, º ìåíø òî÷íèì ³íñòðó-
ìåíòîì îö³íêè, í³æ ³íäèâ³äóàëüíà. Òîìó ðåçóëüòàò ìàñîâî¿ 
îö³íêè ïðîïîíóºòüñÿ ìíîæèòè íà çíèæóâàëüíèé êîåô³ö³ºíò 
(êîåô³ö³ºíò íàä³éíîñò³ àáî äîâ³ðè) òàê, ùîá ê³íöåâå çíà÷åííÿ 
âàðòîñò³ îá’ºêòà îïîäàòêóâàííÿ áóëî íà íèæí³é ìåæ³ äîâ³ð÷î-
ãî ³íòåðâàëó. Òàêèé êîåô³ö³ºíò äîö³ëüíî âèçíà÷èòè íà îñíîâ³ 
ñòàíäàðòíî¿ ïîìèëêè îö³íêè. Çà îö³íêàìè [2, ñ. 59], öåé êî-
åô³ö³ºíò ó çàëåæíîñò³ â³ä ÿêîñò³ ðèíêîâî¿ ³íôîðìàö³¿ ìîæå 
çíàõîäèòüñÿ â ìåæàõ â³ä 0,85 äî 0,65.

ßê ïîêàçóº çàðóá³æíèé äîñâ³ä [1, 3, 6, 7], âëàñíèê (êîðèñòó-
âà÷) ìîæå íå ïîãîäèòüñÿ ç ðåçóëüòàòîì ìàñîâî¿ îö³íêè ñâîãî 
îá’ºêòà îïîäàòêóâàííÿ, ïîñèëàþ÷èñü íà òå, ùî âîíà (ìàñî-
âà îö³íêà) íå âðàõóâàëà ÿêèõ íåáóäü ³íäèâ³äóàëüíèõ îñîáëè-
âîñòåé éîãî îá’ºêòà. Â öüîìó âèïàäêó íåîáõ³äíî ïåðåäáà÷èòè 
éîãî ïðàâî îñêàðæèòè îòðèìàíèé ðåçóëüòàò, íàïðèêëàä, íà 
äîñóäîâîìó ð³âí³. Âëàñíèê (êîðèñòóâà÷) ìîæå çâåðíóòèñÿ äî 
îö³íþâà÷à ³ çàìîâèòè éîìó ³íäèâ³äóàëüíó îö³íêó ñâîãî ìàé-
íà. Çâ³ò ùîäî îö³íêè ïðåäñòàâèòè íà åêñïåðòèçó â ñàìîðåãó-
ëüîâàíó îðãàí³çàö³þ îö³íþâà÷³â òà ïðè ïîçèòèâíîìó ð³øåíí³ 
íàäàòè éîãî ÿê àëüòåðíàòèâó ìàñîâî¿ îö³íêè ïîäàòêîâèì îð-
ãàíàì. Ïðè öüîìó, ùî äóæå âàæëèâî, äî ðåçóëüòàòó ³íäèâ³-

äóàëüíî¿ îö³íêè íå çàñòîñîâóºòüñÿ ïîíèæóþ÷èé êîåô³ö³ºíò, 
îñê³ëüêè òàêà îö³íêà ââàæàºòüñÿ òî÷íîþ.

Íà ïðàêòèö³ ñòàòèñòè÷íèõ äîñë³äæåíü ó ðèíêîâ³é åêîíîì³ö³ 
ïðàöþþòü ç òàê çâàíèìè ìàëèìè âèá³ðêàìè. Ï³ä ìàëîþ âè-
á³ðêîþ ðîçóì³ºòüñÿ òàêå âèá³ðêîâå ñïîñòåðåæåííÿ, ÷èñåëü-
í³ñòü ÿêîãî íå ïåðåâèùóº 30. Ó ë³òåðàòóð³ [2, 5] çóñòð³÷àºòü-
ñÿ ³íôîðìàö³ÿ ùîäî ðåçóëüòàò³â äîñë³äæåíü ïðè âèá³ðêàõ ó 
5–7 ñïîñòåðåæåíü.

Ìåòîäèêà, íà íàø ïîãëÿä, ìàº ñêëàäàòèñÿ ç äåê³ëüêîõ ÷àñòèí:
– ïåðøà ÷àñòèíà – íîðìàòèâíèé äîêóìåíò, ÿêèé ì³ñòèòü îñíî-

âí³ ïîíÿòòÿ ³ âèçíà÷åííÿ, êëàñèô³êàö³þ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ òà 
ïðèíöèïè îö³íêè (ïðèéìàþòüñÿ íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³);

– äðóãà ÷àñòèíà – ïîðÿäîê âèçíà÷åííÿ ïîäàòêó íà íåðóõî-
ì³ñòü, äå ïðåäñòàâëåí³ åêîíîìåòðè÷í³ ìîäåë³ äëÿ êîæíî¿ ãðó-
ïè îá’ºêò³â ìåòîäèêè; âèïàäêè, êîëè âîíè çàñòîñîâóþòüñÿ, òà 
äîðó÷åííÿ îðãàíàì ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ðîçðîáèòè ³ 
çàòâåðäèòè Ïîðÿäîê âèçíà÷åííÿ áàçîâèõ ñòàâîê è êîåô³ö³-
ºíò³â ìîäåëåé (ïðèéìàþòüñÿ íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³);

– òðåòÿ ÷àñòèíà – âëàñíå äåòàëüíà õàðàêòåðèñòèêà ìåòî-
äèê (áåç êîíêðåòíèõ ÷èñëîâèõ çíà÷åíü áàçîâèõ ñòàâîê ³ êîå-
ô³ö³ºíò³â) (ïðèéìàþòüñÿ íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³));

– ÷åòâåðòà ÷àñòèíà – Ïîðÿäîê ðîçðàõóíêó áàçîâèõ ñòàâîê 
³ êîåô³ö³ºíò³â (ðîçðîáëÿþòüñÿ ³ çàòâåðäæóþòüñÿ íà ð³âí³ âè-
êîíàâ÷î¿ âëàäè).

Çàâäàííÿ ñòâîðåííÿ ìîäåë³ ðèíêó îá’ºêòà îö³íêè çà íàÿâ-
íîñò³ ³íôîðìàö³¿ ìàº âèð³øóâàòèñÿ ìåòîäàìè ñòàòèñòè÷íîãî 
àíàë³çó ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Ó ìîäåëü îö³íêè îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ äëÿ ö³ëåé îïîäàòêó-
âàííÿ ñë³ä âêëþ÷àòè íåâåëèêó ê³ëüê³ñòü ôàêòîð³â, ùî ìàþòü 
íàéâèùó ñòóï³íü êîðåëÿö³¿ ç ö³íîþ îá’ºêòà. ßê ïîêàçóº çàðó-
á³æíèé äîñâ³ä [6, 7] ðîçðàõóíê³â çà ìàñîâîþ îö³íêîþ íåðó-
õîìîãî ìàéíà, ïðèéíÿòíó òî÷í³ñòü ìîæíà îòðèìàòè íàâ³òü çà 
òðüîìà–÷îòèðìà ôàêòîðàìè.

Äëÿ êîæíîãî íàñåëåíîãî ïóíêòó íàá³ð ôàêòîð³â ìîæå áó-
òè ñâ³é. Ïîïåðåäí³ äîñë³äæåííÿ ïîêàçóþòü, ùî çà ñòðóêòóðîþ 
îö³íêè îá’ºêò³â îïîäàòêóâàííÿ äëÿ àêòèâíèõ ðèíê³â ïîâèíí³ áó-
òè ïðîñòèìè – àäèòèâíèìè àáî ìóëüòèïë³êàòèâíèìè. Äëÿ ðîç-
ðàõóíêó áàçîâèõ ñòàâîê ³ êîåô³ö³ºíò³â òàêèõ ìîäåëåé ³ñíóþòü 
äîáðå îïðàöüîâàí³ àíàë³òè÷í³ ìåòîäè ³ íåñêëàäíå ïðîãðàìíå 
çàáåçïå÷åííÿ äëÿ çâè÷àéíîãî ïåðñîíàëüíîãî êîìï’þòåðà.

Äëÿ ñòâîðåííÿ ìåòîäèêè íåäîö³ëüíî âèêîðèñòîâóâàòè ö³-
íè óãîä, ïðåäñòàâëåí³ â äîãîâîðàõ êóï³âë³–ïðîäàæó îá’ºêò³â 
íåðóõîìîñò³, àëå âîíè ìîæóòü áóòè äàëåê³ â³ä ðåàëüíèõ ö³í.

Ëîã³êà ³ àíàë³ç ïîêàçóþòü, ùî íàéá³ëüø äîñòîâ³ðíèìè º ö³-
íè ïðîïîçèö³é, ïðåäñòàâëåí³ ó âèãëÿä³ ïóáë³÷íî¿ îôåðòè â çà-
ðåºñòðîâàíèõ ÇÌ². Ö³íè ïðîïîçèö³é ëåãêî êîíâåðòóþòüñÿ â 
ö³íè óãîä ââåäåííÿì â³äïîâ³äíîãî äèñêîíòíîãî êîåô³ö³ºíòó.

Äîñë³äæåííÿ ïîêàçóþòü, ùî íå âñ³ îáë³êîâ³ õàðàêòåðèñòè-
êè º ö³íîóòâîðþþ÷èìè ³ íå âñ³ ö³íîóòâîðþþ÷³ õàðàêòåðèñòèêè 
ìîæóòü áóòè îáë³êîâèìè. Ïðè ñòâîðåíí³ ìåòîäèêè íàñàìïåðåä 
íåîáõ³äíî îð³ºíòóâàòèñÿ íà ò³ ö³íîóòâîðþþ÷³ ôàêòîðè, çà äîïî-
ìîãîþ ÿêèõ îïèñóþòüñÿ îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ â ïóáë³÷íó îôåðòó.

Íàéâàæëèâ³øèì ö³íîóòâîðþþ÷èì ÷èííèêîì, ÿêèé íåîá-
õ³äíî âðàõîâóâàòè ïðè ñòâîðåíí³ ìåòîäèêè, º ì³ñöå ðîç-
òàøóâàííÿ. Äîñë³äæåííÿ ïîêàçóþòü [2], ùî öåé ôàêòîð íà 
70–80% âèçíà÷àº ö³íó îá’ºêòà íåðóõîìîñò³. Â³ò÷èçíÿíà ³ 
çàðóá³æíà ïðàêòèêà ïîêàçóþòü [1], ùî ì³ñöå ðîçòàøóâàí-
íÿ ðàö³îíàëüí³øå çà âñå âðàõîâóâàòè ÷åðåç ö³íîâå çîíó-



ÌÀÊÐÎÅÊÎÍÎÌ²×Í² ÀÑÏÅÊÒÈ ÑÓ×ÀÑÍÎ¯ ÅÊÎÍÎÌ²ÊÈ

31Ôîðìóâàííÿ ðèíêîâèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³ ¹ 4 (179)/2016

âàííÿ òåðèòîð³¿, ï³ä ÿêèì ðîçóì³ºòüñÿ ÷àñòèíà òåðèòîð³¿ íà-
ñåëåíîãî ïóíêòó, ÿêà ñêëàäàºòüñÿ ç ðÿäó òåðèòîð³àëüíèõ çîí, 
îá’ºäíàíèõ çà ïðèíöèïîì áëèçüêîñò³ ð³âíÿ ö³í.

Ó ìåòîäèö³ íåîáõ³äíî ïåðåäáà÷èòè ïðàâèëà çîíóâàííÿ òå-
ðèòîð³¿. Ïðè öüîìó ï³ä òåðèòîð³àëüíî¿ çîíîþ ñë³ä ðîçóì³òè 
êîìïàêòíó ÷àñòèíó òåðèòîð³¿ íàñåëåíîãî ïóíêòó ç â³äíîñíî îä-
íîð³äíîþ çà ÷àñîì, òèïàìè òà ö³íàìè íåðóõîìîñò³ çàáóäîâîþ.

Ó äåïðåñèâíèõ ðàéîíàõ âàðò³ñòü áóä³âíèöòâà ìîæå ïåðå-
âèùóâàòè ô³íàíñîâ³ ìîæëèâîñò³ íàñåëåííÿ ç ïðèäáàííÿ çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà æèòëà. Â òàêèõ ðàéîíàõ æèòëî ìîæå êó-
ïëÿòèñÿ çà ö³íàìè, íèæ÷èìè âàðòîñò³ áóä³âíèöòâà.

Âèñíîâêè
Îòæå, ðèíîê íåðóõîìîñò³ â Óêðà¿í³ ñüîãîäí³ ìàº äîñòàòíüî 

âàæêó ñòðóêòóðó ñ ð³çíèì ñòóïåíåì ðîçâèòêó éîãî ñåêòîð³â.
Ó âåëèêèõ íàñåëåíèõ ïóíêòàõ ìè ìàºìî äîñèòü ðîçâèíåí³ 

ðèíêè íåðóõîìîñò³, íà ÿêèõ ùîð³÷íî â³äáóâàºòüñÿ âåëèêà ê³ëü-
ê³ñòü óãîä. ßê ïðàâèëî, äîáðå ðîçâèíåí³ ðèíêè êîìåðö³éíî¿ íå-
ðóõîìîñò³. Â ìàëèõ íàñåëåíèõ ïóíêòàõ ñèòóàö³ÿ ïðîòèëåæíà.

Ó çâ’ÿçêó ç öèì, íà íàø ïîãëÿä, äëÿ Óêðà¿íè äëÿ êîæíîãî 
ðåã³îíó ìàº áóòè ñâîÿ ìîäåëü îö³íêè âàðòîñò³ îá’ºêò³â íåðó-
õîìîñò³.

Òàì, äå ðèíîê íåðóõîìîñò³ ðîçâèíåíèé, äîö³ëüíî âèêî-
ðèñòîâóâàòè ïåðåäîâ³ òåõíîëîã³¿ ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîãî 
ìàéíà, ÿê³ çàñíîâàí³ íà ìàòåìàòè÷íèõ ìåòîäàõ ìîäåëþâàí-
íÿ ðèíê³â, òàê³, ÿê ìåòîäè ðåãðåñ³éíîãî ³ êëàñòåðíîãî àíàë³çó.

Ó ðåã³îíàõ, äå ðèíêó íåìàº àáî â³í çíàõîäèòüñÿ â ïî÷àò-
êîâ³é ñòàä³¿, íà íàø ïîãëÿä, íåîáõ³äíî ïåðåäáà÷èòè ïîñòóïî-

âèé, åâîëþö³éíèé ïåðåõ³ä â³ä ñòàðî¿ ñèñòåìè, ÿêà áàçóºòüñÿ 
íà ³íâåíòàðèçàö³éí³é (íîðìàòèâí³é) âàðòîñò³, äî íîâî¿ ðèíêî-
âî¿ ñèñòåìè îïîäàòêóâàííÿ.
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