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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Àêòèâ³çàö³ÿ ðèíêó çåìåëü òà ³íøî¿ 
íåðóõîìîñò³ º çíà÷íèì ôàêòîðîì ñîö³àëüíî–åêîíîì³÷íîãî ðîç-
âèòêó êðà¿íè. Äåðæàâà ìîæå àêòèâíî âïëèâàòè íà ôîðìóâàííÿ 
³íôðàñòðóêòóðè çåìåëüíîãî ðèíêó ç ìåòîþ çàáåçïå÷åííÿ, ç îä-
íîãî áîêó, óìîâ ³ ãàðàíò³é äëÿ â³ëüíî¿ åêîíîì³÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³ ïðè-
âàòíèõ îñ³á, à ç ³íøîãî – äëÿ äîñÿãíåííÿ áàëàíñó ïóáë³÷íèõ ³í-
òåðåñ³â ³ ïðèâàòíèõ îñ³á, ùî ä³þòü íà ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Ó ïðîöåñ³ ðîçâèòêó ðèíêîâîãî îá³ãó íåðóõîìîñò³ ³ ïðè óìî-
â³ íàÿâíîñò³ ìîæëèâîñò³ âèêîðèñòîâóâàòè äàí³ ïðî ðèíêîâó 
âàðò³ñòü îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ îñíîâíèì ìåòîäîì îö³íêè äëÿ 
ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ ïîâèíåí ñòàòè ìåòîä ìàñîâî¿ îö³íêè 
ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, çà âèíÿòêîì äåÿêèõ 
îá’ºêò³â, ÿê³ ïîòðåáóþòü ïðîâåäåííÿ ³íäèâ³äóàëüíî¿ îö³íêè.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Ïèòàííÿì 
îö³íêè âàðòîñò³ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà äëÿ ö³ëåé îïîäàòêó-
âàííÿ çàéìàëèñÿ òàê³ çàðóá³æí³ òà â³ò÷èçíÿí³ â÷åí³, ÿê Ñ.Â. Ãðè-
áîâñüêèé, Þ.Ô. Äåõòÿðåíêî, Ä.Ñ. Äîáðÿê, Â.Ì. Çàÿöü, Î.Ï. Êà-
íàø, À.Ã. Ìàðòèí, Þ.Ì. Ìàíöåâè÷, Þ.Ì. Ïàëåõà, Ï. Ñàìóåëüñîí, 
À.Ì. Òðåòÿê, ïðîòå ïèòàííÿ ôîðìóâàííÿ îðãàí³çàö³éíîãî ìåõà-
í³çìó ôóíêö³îíóâàííÿ ³íñòèòóòó ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü â Óêðà¿í³ 
º ïîð³âíÿíî íîâèì ³ ïîòðåáóº äîñêîíàëîãî äîñë³äæåííÿ.

Ìåòîþ ñòàòò³ º àíàë³ç ³íñòèòóö³éíèõ îñíîâ ôîðìóâàííÿ îð-
ãàí³çàö³éíîãî ìåõàí³çìó ôóíêö³îíóâàííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü. 
Ðîçãëÿä áàãàòîð³÷íî¿ ïðàêòèêè îö³íî÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³ â êðà¿íàõ ç 
ìàéíîâèì îïîäàòêóâàííÿì íà îñíîâ³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³. Ïðîïî-
çèö³ÿ øëÿõ³â îðãàí³çàö³¿ ñèñòåìè ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü â Óêðà¿í³.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Â³äïîâ³äíî äî îäíîãî ç 
ïðèíöèï³â ³íñòèòóö³éíî¿ åêîíîì³÷íî¿ òåîð³¿ – ïðèíöèïó ³ñòî-
ðèçìó – ñîö³àëüíà ñèñòåìà ÿê êîìïëåêñ ñîö³àëüíèõ â³äíî-

ñèí, ÿêèé º êîíêðåòíîþ ³ñòîðè÷íî ðîçâèíåíîþ ö³ë³ñí³ñòþ, ³í-
øèìè ñëîâàìè – êóëüòóðà.

Êîæíîìó åòàïó ðîçâèòêó ñóñï³ëüñòâà â³äïîâ³äàº ñâîÿ êóëü-
òóðà: çà ôîðìóâàííÿ ³äåîëîã³¿ äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ñèñòåìíèõ 
ôóíêö³é ³ ö³ëåé â³äïîâ³äàº ïîë³òèêà, çà ñïîñîáè ðåàë³çàö³¿ ³äå¿ 
– åêîíîì³êà. Íàñò³ëüêè æ íåîáõ³äíèì ñòàº ïîøóê ñòðóêòóð-
íèõ óòâîðåíü ó ñóñï³ëüñòâ³, íà ÿêèõ ëåæèòü â³äïîâ³äàëüí³ñòü 
çà âèêîíàííÿ ³ìïåðàòèâ³â. Ð³çíîìàí³òí³ñòü òèï³â ñóñï³ëüñòâà 
ìîæå áóòè ïîÿñíåíî ³ñòîðè÷íèìè â³äì³ííîñòÿìè ÿê ó ôîðìàõ 
ïðîÿâó ³ óñâ³äîìëåííÿ öèõ óí³âåðñàëüíèõ ôóíêö³îíàëüíèõ ³ì-
ïåðàòèâ³â, òàê ³ â ìåõàí³çìàõ ¿õ ðåàë³çàö³¿. Ç ïîãëÿäó ³íñòèòó-
ö³îíàëüíî¿ òåîð³¿ çà ðåàë³çàö³þ ôóíêö³îíàëüíèõ ³ìïåðàòèâ³â 
â³äïîâ³äàþòü ³íñòèòóòè ÿê ñòðóêòóðí³ óòâîðåííÿ.

Ùî ñòîñóºòüñÿ åêîíîì³÷íî¿ íàóêè, òî ïðèíöèï ³ñòîðèçìó 
îçíà÷àº, ùî ÿâèùà åêîíîì³÷íîãî æèòòÿ íåìîæëèâî ïîÿñ-
íèòè ³íàêøå, ÿê ÿâèùà ïåâíî¿ êóëüòóðè, íå áåðó÷è äî óâàãè 
ñôîðìîâàí³ ñîö³àëüíî–êóëüòóðí³ ³íñòèòóòè.

Ñîö³àëüíèé àñïåêò ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü – ºäí³ñòü ñî-
ö³àëüíî¿ òà ïîäàòêîâî¿ ïîë³òèêè. Ïðèíöèï ñïðàâåäëèâîñò³ – 
öå ³ îäèí ç ïðèíöèï³â îïîäàòêóâàííÿ, ³ ïðèíöèï ïîáóäîâè ñî-
ö³àëüíî¿ äåðæàâè, ïîë³òèêà ÿêî¿ ñïðÿìîâàíà íà ñòâîðåííÿ 
óìîâ, ùî çàáåçïå÷óþòü ã³äíå æèòòÿ ³ â³ëüíèé ðîçâèòîê ãðî-
ìàäÿí. Îñíîâí³ ö³ë³ ïîäàòêó íà íåðóõîì³ñòü ó êîíòåêñò³ ðîç-
âèòêó òåðèòîð³é ìîæíà ñôîðìóëþâàòè íàñòóïíèì ÷èíîì 
– ïîäàòîê íà íåðóõîì³ñòü ïîâèíåí çì³öíèòè åêîíîì³÷íèé 
ôóíäàìåíò òåðèòîð³àëüíîãî ðîçâèòêó ³ ïðèâåñòè äî ôîðìó-
âàííÿ ïîäàòêîâîãî ïîòåíö³àëó òåðèòîð³¿.

Ôóíêö³îíàëüí³ ³ìïåðàòèâè îïîäàòêóâàííÿ çíàõîäÿòü â³äî-
áðàæåííÿ â ìåòîäîëîã³¿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü. Âèçíà÷åííÿ 
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ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ º ñêëàäíèì ïðîöåñîì, ïîâ’ÿçàíèì ³ç ï³ä-
ãîòîâêîþ, îáðîáêîþ ³ ïðåäñòàâëåííÿì âåëèêîãî îáñÿãó ³í-
ôîðìàö³¿, îá´ðóíòóâàííÿì òà çàñòîñóâàííÿì ìåòîä³â îö³íêè, 
ïðèéíÿòòÿì ð³øåíü, óçàãàëüíåíü ³ ïðèïóùåíü [2].

Äîïóùåííÿ, ÿê³ ðîáèòü îö³íþâà÷, âèõîäÿòü ç âèçíà÷åííÿ ìå-
òè ïîäàòêó íà çåìëþ, ç ïðèíöèï³â ïîäàòêîâî¿ ïîë³òèêè äåðæàâè.

Çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ³ ðîçòàøîâàí³ íà íèõ îá’ºêòè íåðóõîìîñ-
ò³, ÿê ïðàâèëî, ìàþòü îäíàêîâå ôóíêö³îíàëüíå ïðèçíà÷åííÿ 
(âèêîðèñòàííÿ), ÿêå º îñíîâîþ êëàñèô³êàö³¿ îá’ºêò³â ç ìåòîþ 
îö³íêè ³ îïîäàòêóâàííÿ.

Öåé æå ï³äõ³ä ìîæíà ïðîñòåæèòè ³ â çàñòîñóâàíí³ ïðèíöèïó 
íàéêðàùîãî ³ íàéá³ëüø åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ îá’ºêòà 
îö³íêè. Íàéêðàùèì ³ íàéá³ëüø åôåêòèâíèì âèêîðèñòàííÿì 
îêðåìî âçÿòîãî îá’ºêòà îö³íêè ìîæå áóòè âèêîðèñòàííÿ, â³ä-
ïîâ³äíå ö³ëÿì ³ çàäà÷àì âëàñíèêà îá’ºêòà îö³íêè, îäíàê ñó-
ïåðå÷èòü ñóñï³ëüíèì ³íòåðåñàì.

Íåîáõ³äí³ñòü ââåäåííÿ ³íñòèòóòó ïîäàòêîâî¿ îö³íêè çåìåëü 
â Óêðà¿í³ îáóìîâëåíà âèíèêíåííÿì íîâèõ ïðàâîâ³äíîñèí ì³æ 
äåðæàâîþ, îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ òà ïëàò-
íèêàìè ïîäàòê³â, ÿê³ º âëàñíèêàìè îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ùî 
ï³äëÿãàþòü îïîäàòêóâàííþ, ùî âèíèêàþòü íà áàç³ â³äíîñèí 
âëàñíîñò³ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè òà ³íø³ ì³öíî ïîâ’ÿçàí³ ç íèìè 
îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà.

Ñêëàäí³ñòü çàçíà÷åíèõ ïðàâîâ³äíîñèí âèçíà÷àºòüñÿ òèì, 
ùî âîíè îäíî÷àñíî çà÷³ïàþòü öèâ³ëüíå òà ïîäàòêîâå ïðàâî, 
à òîìó ïîòðåáóþòü ñàìîñò³éíèõ ïðàâîâèõ ³ îðãàí³çàö³éíèõ ³í-
ñòèòóò³â ðåãóëþâàííÿ. Òîìó íåîáõ³äíî ôîðìóâàííÿ îðãàí³çà-
ö³éíîãî ìåõàí³çìó, ùî çàáåçïå÷óº åôåêòèâíå ôóíêö³îíóâàí-
íÿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü òà ³íøî¿ íåðóõîìîñò³.

²íñòèòóò îïîäàòêóâàííÿ òà îö³íêè çåìåëü ïåðåáóâàº ó ôî-
êóñ³ î÷³êóâàíü ÷èñëåííèõ ñóá’ºêò³â åêîíîì³÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³ ³ 
ôîðìóº â ïðîöåñ³ ôóíêö³îíóâàííÿ çóñòð³÷í³ î÷³êóâàííÿ.

Ó ïðîöåñ ðîçðàõóíêó ³ çàñòîñóâàííÿ âàðòîñò³ çàëó÷åí³ îðãàíè 
çàêîíîäàâ÷î¿ ³ âèêîíàâ÷î¿ âëàäè, äåðæàâí³ ñëóæáè, ñàìîðåãó-
ëüîâàí³ îðãàí³çàö³¿ îö³íþâà÷³â, îö³íþâà÷³, ïëàòíèêè ïîäàòê³â, ñó-
äè ³ êîì³ñ³¿ ç äîñóäîâîãî âðåãóëþâàííÿ ñïîð³â, îðåíäàð³ òà îðåí-
äîäàâö³. Îðãàí³çàö³ºþ ïðîöåñó ôîðìóâàííÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ 
â äàíèé ÷àñ çàéìàºòüñÿ Äåðæàâíà ñëóæáà ç ïèòàíü ãåîäåç³¿, 
êàðòîãðàô³¿ òà êàäàñòðó. Ðîáîòè ç ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü òà ³í-
øî¿ íåðóõîìîñò³ ³í³ö³þþòü, ÿê ïðàâèëî, îðãàíè ì³ñöåâîãî ñàìî-
âðÿäóâàííÿ òà âèêîíàâ÷³ îðãàíè äåðæàâíî¿ âëàäè Óêðà¿íè.

Âàðòîñò³ íà çåìëþ ³ñòîòíî ðîçð³çíÿþòüñÿ: â ³íäèâ³äóàëüí³é 
îö³íö³ âèÿâëÿþòüñÿ âñ³ â³äì³íí³ ðèñè îá’ºêòà îö³íêè, ùî âïëè-
âàþòü íà ôîðìóâàííÿ âàðòîñò³; â íîðìàòèâí³é ãðîøîâ³é îö³í-
ö³ îö³íþâà÷ óçàãàëüíþº îá’ºêòè îö³íêè ³ ôàêòè÷íî îö³íþº êëàñ 
îá’ºêò³â îö³íêè. Íîðìàòèâíó ãðîøîâó îö³íêó ³í³ö³þþòü îäåðæó-
âà÷³ ïîäàòêó, à îñêàðæóþòü ¿¿ ðåçóëüòàòè – ïëàòíèêè ïîäàò-
ê³â. Ïëàòíèêè ïîäàòê³â çàìîâëÿþòü ðîáîòè çà ³íäèâ³äóàëüíîþ 
îö³íêîþ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ íàëåæíîãî ¿ì îá’ºêòà íåðóõîìîñò³.

Î÷åâèäíî, ùî ïðè òàêîìó ï³äõîä³ ïëàòíèêè ïîäàòê³â ôàê-
òè÷íî ñàìîñò³éíî âèçíà÷àþòü ïîäàòêîâó áàçó â ñâî¿õ ³íòåð-
åñàõ. Öå ïðèçâîäèòü äî íåâèçíà÷åíîñò³ ³ íåñò³éêîñò³ ïîäàò-
êîâîãî ïîòåíö³àëó òåðèòîð³¿, â³äñóòíîñò³ ó ìóí³öèïàë³òåò³â 
ìîæëèâîñò³ ïëàíóâàòè äîõîäè ³ âèòðàòè. Ïîñòàº ïèòàííÿ ïðî 
çàõèñò ³íòåðåñ³â îòðèìóâà÷³â ïîäàòêó. Äåðæàâà äîâãèé ÷àñ 
äèêòóâàëà ìåòîäîëîã³þ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè ³ ïðî-
âîäèëà åêñïåðòèçó ðåçóëüòàò³â ðîá³ò. Òîìó â äàíèé ÷àñ íå-
ìàº ºäèíî¿ ìåòîäîëîã³¿ âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìåëü. Íå 

ïðîâîäèòüñÿ ìîí³òîðèíã ðèíêó çåìåëü, â³äñóòíÿ îñíîâíà ³í-
ôîðìàö³éíà áàçà âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ – áàçà äàíèõ ùîäî 
ïîïèòó òà ïðîïîçèö³¿, ð³âí³ ðèíêîâèõ ö³í íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè.

Áàãàòîð³÷íà ïðàêòèêà îðãàí³çàö³¿ îö³íî÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³ â 
êðà¿íàõ, äå òðàäèö³éíî ìàéíîâå îïîäàòêóâàííÿ ´ðóíòóâàëî-
ñÿ íà îö³íö³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ íåðóõîìîñò³, äîçâîëèëà ñôîð-
ìóëþâàòè îñíîâí³ ïðèíöèïè ôîðìóâàííÿ ³íñòèòóòó ìàñîâî¿ 
îö³íêè íåðóõîìîñò³ [5]:

– ïðîçîð³ñòü ìåòîäîëîã³¿;
– ö³ë³ñí³ñòü ³ âèçíà÷åí³ñòü ðåçóëüòàò³â îö³íêè;
– ñïðàâåäëèâ³ñòü ïðè ïðîâåäåíí³ îö³íêè îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³;
– ³íòåðïðåòîâàí³ñòü ³ ïåðåäáà÷óâàí³ñòü ðåçóëüòàò³â îö³íêè;
– åôåêòèâí³ñòü àäì³í³ñòðóâàííÿ ïðîöåñó îö³íêè.
Äëÿ åôåêòèâíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ ³íñòèòóòó ìàñîâî¿ îö³íêè 

çåìåëü íåîáõ³äí³ òàê³ óìîâè:
1. Äåðæàâí³ ãàðàíò³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ òà ³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ 

íà íåðóõîìå ìàéíî.
2. ²ñíóâàííÿ äåðæàâíîãî êàäàñòðó íåðóõîìîñò³, ÿêèé çà-

áåçïå÷óº îäíîçíà÷íó ³äåíòèô³êàö³þ òà äîñòîâ³ðíèé îïèñ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.

3. Íàÿâí³ñòü íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ äîñòîâ³ðíî¿ ³íôîðìàö³¿, ÿêà 
çàáåçïå÷óº ïðîâåäåííÿ îá’ºêòèâíî¿ îö³íêè îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.

4. Ðîçðîáêà çðîçóì³ëîþ äëÿ ãðîìàäñüêîñò³ ìåòîäîëîã³¿ 
âèçíà÷åííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.

5. Íàÿâí³ñòü äîñòàòíüî¿ ê³ëüêîñò³ êâàë³ô³êîâàíèõ ôàõ³âö³â 
â îáëàñò³ ìàñîâî¿ îö³íêè îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.

6. Ñòâîðåííÿ ³íñòèòóòó çàõèñòó ïðàâ ïëàòíèêà ïîäàòê³â ó 
éîãî âçàºìîâ³äíîñèíàõ ç îðãàíàìè äåðæàâíî¿ âëàäè òà ì³ñ-
öåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ.

Ðîçâèòîê ³íñòèòóòó ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü â Óêðà¿í³ ìàº 
ñòàòè íåâ³ä’ºìíîþ ÷àñòèíîþ ðåôîðìóâàííÿ ñèñòåìè ìàé-
íîâîãî îïîäàòêóâàííÿ, ÿêå çä³éñíþºòüñÿ â íàø³é êðà¿í³ â 
îñòàíí³ äåê³ëüêà ðîê³â.

Íåîáõ³äí³ñòü ïåðåâåäåííÿ âñ³õ ìàéíîâèõ ïîäàòê³â, ùî ñòÿ-
ãóþòüñÿ íà òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè, íà ºäèíó âàðò³ñíó îñíîâó íå âè-
êëèêàº ñóìí³âè.

Ñë³ä îêðåìî çóïèíèòèñÿ íà îðãàí³çàö³¿ ìàñîâî¿ îö³íêè çå-
ìåëü. Âèíèêàº ïèòàííÿ – ÷è â³äïîâ³äàº ñó÷àñíå îðãàí³çà-
ö³éíå çàáåçïå÷åííÿ ö³ëÿì, ÿê³ ñòàâëÿòüñÿ ïåðåä ìàñîâîþ 
îö³íêîþ çåìåëü? ×è ìîæëèâî â ðàìêàõ ñàìîðåãóëþâàííÿ 
îö³íî÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³ çàáåçïå÷èòè áåçïåðåðâí³ñòü, ïîâíîòó 
³ ÿê³ñòü ðîá³ò, ùî ìàþòü äåðæàâíå çíà÷åííÿ? Î÷åâèäíî, ùî 
³ñíóþ÷å îðãàí³çàö³éíå çàáåçïå÷åííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü 
íå â³äïîâ³äàº âñòàíîâëåíèì ö³ëÿì ö³º¿ ä³ÿëüíîñò³ [3].

Äëÿ ôóíêö³îíóâàííÿ ñèñòåìè ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü, 
âçàºìîçâ’ÿçêó ³ âçàºìîä³¿ âñ³õ âèä³â çàáåçïå÷åííÿ íåîáõ³äíî 
ðîçâèâàòè ùå îäèí âèä çàáåçïå÷åííÿ – îðãàí³çàö³éíå çàáåç-
ïå÷åííÿ. Â äàíèé ÷àñ íå ñôîðìîâàíî îêðåìà îðãàí³çàö³éíà 
ñòðóêòóðà, ùî çàáåçïå÷óº óçãîäæåí³ñòü, ðåãóëÿðí³ñòü ³ áåç-
ïåðåðâí³ñòü ôóíêö³îíóâàííÿ ñèñòåìè ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü.

Òàêà îðãàí³çàö³éíà ñòðóêòóðà ïîâèííà ³ñíóâàòè ÿê íà äåð-
æàâíîìó ð³âí³, òàê ³ íà ð³âí³ ðåã³îí³â ³ ì³ñöåâîìó ð³âí³ Óêðà-
¿íè äëÿ áåçïåðåðâíîãî òà îïåðàòèâíîãî âèð³øåííÿ ïèòàíü, 
ïîâ’ÿçàíèõ ç ìàñîâîþ îö³íêîþ çåìåëü. Ðåãóëÿðíå ôóíêö³-
îíóâàííÿ íåîáõ³äíî äëÿ ïðîâåäåííÿ îö³íêè íîâîñòâîðåíèõ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ç ì³íëèâèìè õà-
ðàêòåðèñòèêàìè, ðåàë³çàö³¿ ïðîöåñ³â àïåëÿö³¿, ñïðÿìîâàíèõ 
íà çàõèñò ïðàâ ³ çàêîííèõ ³íòåðåñ³â ïëàòíèê³â ïîäàòê³â.
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Çá³ð ³ àíàë³ç ³íôîðìàö³¿ ïðî ðèíîê îá’ºêò³â îö³íêè çä³éñíþ-
ºòüñÿ â ìàñîâ³é îö³íö³.

1. Âèâ÷àºòüñÿ ìàêðîåêîíîì³÷íå ñåðåäîâèùå îá’ºêò³â îö³íêè. 
²íôîðìàö³ÿ ïðî ïîë³òè÷í³, åêîíîì³÷í³, ñîö³àëüí³ òà åêîëîã³÷íèõ 
òà ³íøèõ ôàêòîðàõ, ùî âïëèâàþòü íà âàðò³ñòü îá’ºêòà îö³íêè.

2. Âèâ÷àºòüñÿ òà àíàë³çóºòüñÿ ðèíîê ³ ñåãìåíò ðèíêó 
îá’ºêò³â îö³íêè. ²íôîðìàö³ÿ ïðî ïîïèò òà ïðîïîçèö³þ íà ðèí-
êó, äî ÿêîãî â³äíîñèòüñÿ îá’ºêò îö³íêè, âêëþ÷àþ÷è ³íôîðìà-
ö³þ ïðî ôàêòîðè, ùî âïëèâàþòü íà âàðò³ñòü çåìåëü, ê³ëüê³ñ-
íèõ ³ ÿê³ñíèõ õàðàêòåðèñòèêàõ äàíèõ ôàêòîð³â [1].

Íàâåäåí³ äîñë³äæåííÿ ïîêàçàëè, ùî äëÿ ïðîâåäåííÿ ìà-
ñîâî¿ îö³íêè íåîáõ³äíî:

– ôîðìóâàòè ïåðåë³ê îá’ºêò³â îö³íêè;
– âåñòè ìîí³òîðèíã ðèíêó íåðóõîìîñò³;
– ïðîâîäèòè îö³ííå çîíóâàííÿ òåðèòîð³¿;
– êîíòðîëþâàòè ÿê³ñòü ðîá³ò;
– âåñòè ôîíä äàíèõ ìàñîâî¿ îö³íêè;
– áðàòè ó÷àñòü â ïðîöåäóðàõ äîñóäîâîãî òà ñóäîâîãî 

îñêàðæåííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³;
– çàáåçïå÷óâàòè óçãîäæåí³ñòü ðîá³ò, âèêîíàíèõ íà ð³çíèõ 

÷àñîâèõ ôàçàõ, ñòàä³ÿõ ³ åòàïàõ ìàñîâî¿ îö³íêè;
– îðãàí³çîâóâàòè âçàºìîä³þ ì³æ ð³çíèìè ó÷àñíèêàìè, ïî-

ãîäæóâàòè ðåçóëüòàòè.
Íà äóìêó àâòîðà, ñë³ä ââåñòè ìàñîâó îö³íêó çåìåëü ç â³äïî-

â³äíèì äåðæàâíèì ðåãóëþâàííÿì. Ñóá’ºêòîì ìàñîâî¿ îö³íêè 
çåìåëü ïîâèíí³ áóòè íå ô³çè÷í³ îñîáè, à äåðæàâí³ / êîìóíàëü-
í³ ï³äïðèºìñòâà, ÿê³ áóäóòü â³äïîâ³äàòè çà âèêîíàííÿ ðîá³ò íà 
âñ³õ ôàçàõ, ñòàä³ÿõ ³ åòàïàõ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü. Ïðàö³âíè-
êè ï³äïðèºìñòâ ïîâèíí³ âèêîðèñòîâóâàòè ºäèíó ìåòîäèêó ìà-
ñîâî¿ îö³íêè, ïðîâîäèòè åêñïåðòèçó ðîá³ò íà äåðæàâíîìó ð³âí³. 
Ñë³ä ðîçðîáèòè ñïåö³àëüí³ âèìîãè äî êâàë³ô³êàö³¿ îö³íþâà÷³â–
âèêîíàâö³â ðîá³ò ³ åêñïåðò³â ç ìàñîâî¿ îö³íêè.

Äåðæàâíå ðåãóëþâàííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè ìîæå áóòè ïðåä-
ñòàâëåíî òðüîìà ð³âíÿìè – äåðæàâíèé, ðåã³îíàëüíèì ³ ì³ñ-
öåâèé.

Íà äåðæàâíîìó ð³âí³ ìàº ôîðìóâàòèñÿ íîðìàòèâíî–ìå-
òîäè÷íå çàáåçïå÷åííÿ. Îáëàñí³ àäì³í³ñòðàö³¿ ïîâèíí³ â³ä-
ïîâ³äàòè çà ³íôîðìàö³éíå çàáåçïå÷åííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè â 
÷àñòèí³ ôîðìóâàííÿ ïåðåë³ê³â îá’ºêò³â îö³íêè, âåäåííÿ òåðè-
òîð³àëüíèõ ³íôîðìàö³éíèõ ðåñóðñ³â, ìîí³òîðèíãó ðèíêó íåðó-
õîìîñò³. Îáëàñí³ àäì³í³ñòðàö³¿ ïîâèíí³ êîíòðîëþâàòè ïîäàò-
êîâó áàçó, îö³íþâàòè ïîäàòêîâå íàâàíòàæåííÿ, âèì³ðþâàòè 
ïîäàòêîâèé ïîòåíö³àë òåðèòîð³¿, áðàòè ó÷àñòü â äîñóäîâèõ ³ 
ñóäîâèõ ïðîöåäóðàõ îñêàðæåííÿ âàðòîñò³. Òàêîæ ïîòð³áíî 
ïðîâîäèòè åêñïåðòèçó çâ³òó ùîäî ìàñîâî¿ îö³íêè íà ï³äòâåð-
äæåííÿ âàðòîñò³, à äëÿ öüîãî íåîáõ³äíî íà ïîñò³éí³é îñíîâ³ 
âåñòè ìîí³òîðèíã ðèíêó çåìåëü [4].

Íà äåðæàâíîìó ð³âí³ ñë³ä çàéìàòèñÿ âåëèêèìè ïëàòíèêàìè 
ïîäàòê³â, îá’ºêòè îïîäàòêóâàííÿ ÿêèõ çíàõîäÿòüñÿ íà òåðè-
òîð³¿ ð³çíèõ àäì³í³ñòðàòèâíèõ îäèíèöü Óêðà¿íè, äëÿ óíèêíåí-
íÿ íåð³âíîñò³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêò³â ïîð³âíÿííÿ íåðóõî-
ìîñò³ ïî ðåã³îíàõ. Ö³íîâ³ ïîâåðõí³ àäì³í³ñòðàòèâíèõ îäèíèöü 
ìîæóòü áóòè ïîáóäîâàí³ íà ï³äñòàâ³ ïîñò³éíîãî ïðîâåäåííÿ 
ìîí³òîðèíãó ðèíêó çåìåëü.

Ó ì³ðó íåîáõ³äíîñò³ äëÿ âèêîíàííÿ â³ä÷óæóâàíèõ ðîá³ò íà 
ð³çíèõ ôàçàõ, ñòàä³ÿõ ³ åòàïàõ ìàñîâî¿ îö³íêè ìîæóòü áóòè 
çàëó÷åí³ îö³íþâà÷³ ³ îö³íî÷í³ îðãàí³çàö³¿. Ñàìå òàê ó áàãàòüîõ 
êðà¿íàõ ïîáóäîâàíà ñèñòåìà ìàñîâî¿ îö³íêè íåðóõîìîñò³ äëÿ 
îïîäàòêóâàííÿ.

Äëÿ âèð³øåííÿ âèÿâëåíèõ ïðîáëåì â îðãàí³çàö³¿ ìàñîâî¿ 
îö³íêè çåìåëü ïðîïîíóºòüñÿ:

– ââåñòè äåðæàâíå ðåãóëþâàííÿ îö³íêè çåìåëü ç ìåòîþ 
îïîäàòêóâàííÿ;

– ôóíêö³¿ ç îðãàí³çàö³éíîãî çàáåçïå÷åííÿ ïîêëàñòè íà áþ-
äæåòí³ óñòàíîâè, ñïåö³àëüíî ñòâîðåí³ äëÿ ö³º¿ ìåòè â àäì³í³-
ñòðàòèâíèõ îäèíèöÿõ Óêðà¿íè;

– ñôîðìóâàòè ñòðóêòóðó ë³öåíçîâàíèõ ïîäàòêîâèõ îö³íþ-
âà÷³â, ïðîâåñòè àêðåäèòàö³þ îö³íî÷íèõ êîìïàí³é, ùî ìàþòü 
çíà÷íèé äîñâ³ä âèêîíàííÿ ðîá³ò ç ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü;

– ïðîâîäèòè ìîí³òîðèíã ðèíêó çåìåëü, ðåçóëüòàòè ÿêîãî 
ïîâèíí³ çàñòîñîâóâàòèñÿ ÿê â ïîäàòêîâ³é îö³íö³, òàê ³ â ³íäè-
â³äóàëüí³é îö³íö³ äëÿ çàïåðå÷óâàííÿ ïîäàòêîâî¿ âàðòîñò³.

Öå äîçâîëèòü çðîáèòè ïðîöåäóðó îö³íêè äëÿ îïîäàòêóâàí-
íÿ ñò³éêîþ, ÿê³ñíîþ ³ ö³ë³ñíîþ, ùî â³äïîâ³äàº òèì âèìîãàì, 
ÿê³ ïðåä’ÿâëÿþòüñÿ äî öèõ ðîá³ò â ðàìêàõ ðîçâèòêó îïîäàòêó-
âàííÿ çåìåëü òà ³íøî¿ íåðóõîìîñò³ â Óêðà¿í³.

Âèñíîâêè
Òàêèì ÷èíîì, îñíîâíèìè ïðîáëåìàìè ôîðìóâàííÿ îð-

ãàí³çàö³éíîãî ìåõàí³çìó ôóíêö³îíóâàííÿ ³íñòèòóòó ìàñîâî¿ 
îö³íêè çåìåëü â Óêðà¿í³ º íåâ³äïîâ³äí³ñòü ñó÷àñíî¿ îö³íî÷íî¿ 
ñèñòåìè â³äïîâ³äíèìè âèìîãàì, ÿê³ ñòàâëÿòüñÿ äî òàêèõ ñèñ-
òåì â ïðîâ³äíèõ êðà¿íàõ ñâ³òó òà â³äñóòí³ñòü ïîë³òè÷íî¿ âîë³ äî 
ðåôîðìóâàííÿ ãàëóç³ îö³íêè çåìåëü.

Âèð³øåííÿ çàçíà÷åíèõ ïðîáëåì ìîæëèâå ïðè ïîåòàïíî-
ìó âïðîâàäæåííÿ ³íñòèòóòó ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü, ÿêèé áà-
çóâàòèìåòüñÿ âèêëþ÷íî íà ïîêàçíèêàõ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ òà 
øèðîêîìó çàñòîñóâàíí³ åêîíîì³êî–ñòàòèñòè÷íîãî ³íñòðó-
ìåíòàð³þ ³ ãåî³íôîðìàö³éíèõ òåõíîëîã³é.
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