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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Â Óêðà¿í³ îñòàíí³-
ìè ðîêàìè ïðèéíÿòà òà çàòâåðäæåíà íà çàêîíî-

äàâ÷îìó ð³âí³ íîâà ìåòîäèêà îö³íêè çåìåëü ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ïîñòàíîâîþ 
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Ìîäåëþâàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëü 
ç óðàõóâàííÿì ðåçóëüòàò³â ¿õ ìàñîâî¿ îö³íêè 

Â ñòàòò³ ðîçãëÿíóò³ ïèòàííÿ ïîâ’ÿçàí³ ç ìîäåëþâàííÿì ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëü íà îñíîâ³ óðà-
õóâàííÿ ðåçóëüòàò³â ¿õ ìàñîâî¿ îö³íêè. Âèçíà÷åíî ïåðåë³ê ôàêòîð³â ÿê³ ìîæóòü âïëèâàòè íà ðèíêî-
âó âàðò³ñòü çåìåëü. Íàâåäåí³ îñîáëèâîñò³ ôîðìóâàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ïðè ïðîâåäåíí³ ìàñîâî¿ 
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Ìîäåëèðîâàíèå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëü 
ñ ó÷åòîì ðåçóëüòàòîâ èõ ìàññîâîé îöåíêè

Â ñòàòüå ðàññìîòðåíû âîïðîñû, ñâÿçàííûå ñ ìîäåëèðîâàíèåì ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëü íà 
îñíîâå ó÷åòà ðåçóëüòàòîâ èõ ìàññîâîé îöåíêè. Îïðåäåëåí ïåðå÷åíü ôàêòîðîâ êîòîðûå ìîãóò âëè-
ÿòü íà ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü çåìåëü. Ïðèâåäåíû îñîáåííîñòè ôîðìèðîâàíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè 
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Modeling of market land value with accounting 
the results of their mass assessment

The deals with the modeling of market value of land on the basis of taking into account the results of 
their mass assessment are reviewed in the article. The list of factors that may affect the market value 
of land is determined. The peculiarities of the formation of market value during mass land valuation are 
presented.
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Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè «Ïðî çàòâåðäæåííÿ 
Ìåòîäèêè íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ» òà ïîðÿ-
äîê íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñå-
ëåíèõ ïóíêò³â ÿêèé çàòâåðäæåíèé íàêàçîì Ì³-
í³ñòåðñòâà àãðàðíî¿ ïîë³òèêè òà ïðîäîâîëüñòâà 
Óêðà¿íè «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó íîðìàòèâ-
íî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â» â³ä 
25.11.2016¹ 489. Ïðîáëåìà º â òîìó, ùî ö³ íîâ³ 
ïîðÿäîê òà ìåòîäèêà ïî ñóò³ íå çì³íþþòü ñèñòåì-
íî ¿õ ñòàð³ àíàëîãè. Ïðîâ³âøè ðåòåëüíèé ¿õ àíàë³ç 
ñòàº î÷åâèäíèì, ùî çì³íþþòüñÿ ëèøå äåÿê³ êîå-
ô³ö³ºíòè ç ìåòîþ çìåíøåííÿ ïîäàòêîâîãî íàâàí-
òàæåííÿ íà îêðåì³ ãðóïè ôóíêö³îíàëüíîãî ïðè-
çíà÷åííÿ çåìåëü. Òîáòî ìè ìàºìî ôàêòè÷íî ñòàð³ 
ìåòîäè÷í³ ï³äõîäè, ÿê³ º çíà÷íî ñïîòâîðåíèìè ³ íå 
â³äîáðàæàþòü îá’ºêòèâíî ðåàëüíèõ ïîêàçíèê³â 
îö³íêè. Â öèõ óìîâàõ çíà÷íî¿ àêòóàëüíîñò³ íàáè-
ðàþòü ñó÷àñí³ ìåòîäè ìîäåëþâàííÿ ñàìå ðèíêî-
âî¿ (ðåàëüíî¿) âàðòîñò³ çåìåëü ç óðàõóâàííÿì ðå-
çóëüòàò³â ¿õ ìàñîâî¿ îö³íêè à íå íîðìàòèâíî¿.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é ç ïðîáëå-
ìè. Ïèòàííÿì ìîäåëþâàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñ-
ò³ çåìåëü º êëàñè÷íîþ íàóêîâîþ çàäà÷åþ, íåþ 
çàéìàëèñÿ òàê³ â³ò÷èçíÿí³ â÷åí³ ÿê Î.². Äðàï³êîâ-
ñüêèé, Þ.Ô. Äåõòÿðåíêî, Ä.Ñ. Äîáðÿê, Â.Ì. Çà-
ÿöü, Î.Ï. Êàíàø, Î.Ì. Ëèõîãðóä, À.Ã. Ìàðòèí, 
Þ.Ì. Ìàíöåâè÷, Þ.Ì. Ïàëåõà, À.Ì. Òðåòÿê, àëå 
ïèòàííÿ ìîäåëþâàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëü 
ç óðàõóâàííÿì ðåçóëüòàò³â ¿õ ìàñîâî¿ îö³íêè º 
ìàëîäîñë³äæóâàíèì ó â³ò÷èçíÿí³é íàóö³ ³ ïîòðå-
áóº äîäàòêîâèõ íàóêîâèõ ïîøóê³â.

Ìåòîþ ñòàòò³ º ðîçãëÿä ïèòàííÿ ïîâ’ÿçàíîãî 
ç ìîäåëþâàííÿì ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëü íà 
îñíîâ³ óðàõóâàííÿ ðåçóëüòàò³â ¿õ ìàñîâî¿ îö³íêè. 
Âèçíà÷åííÿ ïåðåë³êó ôàêòîð³â, ÿê³ ìîæóòü âïëè-
âàòè íà ðèíêîâó âàðò³ñòü çåìåëü. Äîñë³äæåííÿ 
îñîáëèâîñòåé ôîðìóâàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ïðè 
ïðîâåäåíí³ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ïðîâåäåí-
íÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè â Óêðà¿í³ ïðèçâåëè äî òî-
ãî, ùî çåìåëüí³ ðåñóðñè ñòàëè áåçïîñåðåäí³ì 
îá’ºêòîì òîâàðíî–ãðîøîâèõ â³äíîñèí. Ó çâ’ÿçêó 
ç öèì âèíèêëà íåîáõ³äí³ñòü àäåêâàòíîãî âèçíà-
÷åííÿ ¿õ âàðòîñò³.

Ïðè âèáîð³ ï³äõîä³â äî îö³íêè ³ ìåòîä³â ñë³ä êå-
ðóâàòèñÿ íàñòóïíèìè ïðàâèëàìè:

– ðîçðàõóíêè â ðàìêàõ îáèðàíèõ ï³äõîäó ³ ìåòî-
äó ïîâèíí³ â ìàêñèìàëüí³é ñòóïåíÿ ´ðóíòóâàòèñÿ 
íà ðèíêîâ³é ³íôîðìàö³¿;

– â îáèðàíèõ ï³äõîä³ ³ ìåòîä³ ïîâèíåí áóòè ïå-
ðåäáà÷åíèé âðàõóâàííÿ îñîáëèâîñòåé êîíêðåò-
íîãî îá’ºêòà îö³íêè;

– ïåðåâàæíå âèêîðèñòàííÿ ïðîñòèõ ðîçðàõóí-
êîâèõ ìîäåëåé, ìåòîäîëîã³ÿ ÿêèõ áóäå çðîçóì³ëà 
ìàêñèìàëüíî øèðîêîìó êîëó êîðèñòóâà÷³â çâ³òó ³ 
ëåãêî ïåðåâ³ðÿºòüñÿ.

Ç óðàõóâàííÿì íàâåäåíèõ ïðàâèë íàéá³ëüø êðà-
ùèì º âèêîðèñòàííÿ ïîð³âíÿëüíîãî ï³äõîäó, à â 
éîãî ðàìêàõ – ìåòîäó ïîð³âíÿííÿ ïðîäàæ³â. Ïðè 
çàñòîñóâàíí³ öüîãî ìåòîäó ðåêîìåíäóºòüñÿ çðî-
áèòè àêöåíò íà âèáîð³ àíàëîã³â, íàéá³ëüø â³äïî-
â³äàþòü îá’ºêòó îö³íêè ïî îñíîâíèì ö³íîóòâîðþþ-
÷èì ôàêòîð³â, äî ÿêèõ â á³ëüøîñò³ âèïàäê³â ìîæíà 
â³äíåñòè ôóíêö³îíàëüíå ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè, ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ, çàáåçïå÷åí³ñòü êî-
ìóí³êàö³ÿìè, ñòóï³íü îñâîºííÿ òîùî. Ïðîöåäóðà ³ 
êðèòåð³¿ âèáîðó àíàëîã³â ïîâèíí³ áóòè îïèñàí³ òàê, 
ùîá êîðèñòóâà÷³ çâ³òó ìîãëè çðîáèòè âèñíîâîê 
ïðî ïîâíîòó âèêîðèñòàíî¿ îö³íþâà÷åì äîñòóï-
íî¿ ðèíêîâî¿ ³íôîðìàö³¿, à òàêîæ ïðî îá’ºêòèâí³ñòü 
îáðàíîãî íèì ï³äõîäó. Ê³ëüê³ñòü âèêîðèñòîâóâà-
íèõ äëÿ ðîçðàõóíêó âàðòîñò³ àíàëîã³â ìàº áóòè íå 
ìåíøå òðüîõ. Âèêîðèñòàííÿ á³ëüø ñåìè àíàëîã³â 
â á³ëüøîñò³ âèïàäê³â íåäîö³ëüíî [1]. 

Â³äì³íí³ñòü àíàëîã³â â³ä îá’ºêòà îö³íêè íåîáõ³ä-
íî ðîçãëÿíóòè â ðîçð³ç³ çíà÷óùèõ ö³íîóòâîðþþ÷èõ 
ôàêòîð³â. Ïðè íàÿâíîñò³ ðîçá³æíîñòåé â õàðàêòå-
ðèñòèêàõ àíàëîã³â ³ îá’ºêòà îö³íêè ñë³ä çàñòîñîâó-
âàòè êîðèãóâàííÿ, ùî ïðèçâîäÿòü õàðàêòåðèñòèêè 
àíàëîã³â äî õàðàêòåðèñòèê îá’ºêòà îö³íêè. Ó ðàç³ 
â³äñóòíîñò³ ðîçá³æíîñòåé ñë³ä ïðÿìî âêàçàòè íà öå 
â êîìåíòàðÿõ äî êîðåêòóâàíü. êîðèãóâàííÿ ìîæóòü 
çàñòîñîâóâàòèñÿ íà îñíîâ³ ÿê ïðîâåäåíèõ ðîçðà-
õóíê³â, òàê ³ àíàë³òè÷íî¿ ³íôîðìàö³¿ àáî åêñïåðòíèõ 
îö³íîê. Â³äïîâ³äíî ç ôåäåðàëüíèìè ñòàíäàðòàìè 
îö³íêè ïðè âèêîðèñòàíí³ åêñïåðòíèõ îö³íîê íåîá-
õ³äíî íàâåñòè â³äîìîñò³ ïðî çàëó÷åíèõ åêñïåðò³â, à 
òàêîæ ç³ñòàâëåííÿ åêñïåðòíî¿ îö³íêè íà â³äïîâ³ä-
í³ñòü ç ðèíêîâèìè äàíèìè.

Ñë³ä ç îáåðåæí³ñòþ çàñòîñîâóâàòè ìîäåë³, çà-
ñíîâàí³ íà ñòàòèñòè÷íîìó ìîäåëþâàíí³ (ðå-
ãðåñèâí³ ìîäåë³), îñê³ëüêè ïðè îáë³êó äåê³ëüêîõ 
ôàêòîð³â ïîòð³áíà íàÿâí³ñòü çíà÷íî¿ ê³ëüêîñ-
ò³ îá’ºêò³â–àíàëîã³â ó âèá³ðö³, ïðè öüîìó í³âåëþº 
çäàòí³ñòü ìåòîäó âðàõóâàòè ³íäèâ³äóàëüí³ îñî-
áëèâîñò³ îá’ºêòà îö³íêè. 

Ïðè íàÿâíîñò³ äîñòàòíüî¿ ðèíêîâî¿ ³íôîðìàö³¿, 
íà îñíîâ³ ÿêî¿ ðåçóëüòàòè çàñòîñóâàííÿ ïîð³â-
íÿëüíîãî ï³äõîäó çàáåçïå÷óþòü âèñîêó äîñòîâ³ð-
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í³ñòü ðåçóëüòàò³â îö³íêè, çàñòîñóâàííÿ ³íøèõ ï³ä-
õîä³â ³ ìåòîä³â ââàæàºòüñÿ íåäîö³ëüíèì.

Äåðæàâíå íîðìàòèâíî–ïðàâîâå çàáåçïå÷åííÿ â 
ñôåð³ åêîíîì³êè ñïðÿìîâàíå íà ðåãóëþâàííÿ ïðî-
öåñ³â ïîâ’ÿçàíèõ ç ôîðìóâàííÿì êîìôîðòíèõ óìîâ 
âåäåííÿ á³çíåñó, çì³ñòó ïðèâàòíîãî îá’ºêòà íåðó-
õîìîñò³ ç³ çáåðåæåííÿì áàëàíñó ³íòåðåñ³â äåðæà-
âè. Ðîçâèòîê ðèíêó íåðóõîìîñò³ â ìåæàõ áóäü–ÿêî¿ 
îêðåìî âçÿòî¿ òåðèòîð³¿ çàëåæèòü â³ä âïëèâó ð³çíèõ 
÷èííèê³â, àëå òàêîæ â çíà÷í³é ì³ð³ çàëåæèòü â³ä íà-
ÿâíîñò³ åôåêòèâíî¿ íîðìàòèâíî–ïðàâîâî¿ áàçè ùî 
ðåãóëþº ïðîöåñ éîãî ôîðìóâàííÿ.

Ðèíîê çåìåëü íå ìîæå áóòè ñòèõ³éíèì, óãî-
äè ïðî òðàíçàêö³¿ ³ç çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè ï³ä-
ëÿãàþòü îáîâ’ÿçêîâîìó îáë³êó â äåðæàâíèõ îð-
ãàíàõ ùîäî ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, àëå âàðò³ñòü îá’ºêòà 
íåðóõîìîñò³ íå º îáîâ’ÿçêîâèì àòðèáóòîì òà-
êî¿ ðåºñòðàö³¿. Â³äîìîñò³ ïðî âàðò³ñòü çåìåëü â³-
äîáðàæàþòüñÿ â äîãîâîðàõ êóï³âë³–ïðîäàæó òà-
êèõ îá’ºêò³â ³ ÷àñòî ìîæóòü áóòè çàíèæåíèìè â³ä 
ðåàëüíî¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêòà çàëó÷åíîãî â 
óãîäó. Òàêîæ â³äîìîñò³ ïðî öåé îá’ºêò ìîæóòü áó-
òè â³äîáðàæåí³ â îãîëîøåíí³ ïðî îá’ºêò íåðóõî-
ìîñò³, â ÿêîìó âàðò³ñòü òàêîãî îá’ºêòà ìîæå áó-
òè çàâèùåíà â³ä ðåàëüíî¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³. Àëå 
ñóá’ºêòàì çåìåëüíèõ â³äíîñèí (äåðæàâ³, çåìëåâ-
ëàñíèêàì òà çåìëåêîðèñòóâà÷àì) íåîáõ³äíî ìà-
òè â³äîìîñò³ ïðî âàðò³ñòü îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ÿê 
ïðî âàðò³ñòü çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, òàê ³ ïðî âàðò³ñòü 
îá’ºêò³â êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, â ïåðøó ÷åð-
ãó äëÿ ö³ëåé îïîäàòêóâàííÿ. Ôîðìóâàííÿ òà âå-
äåííÿ áàçè îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ç â³äîáðàæåííÿì 
äîñòîâ³ðíî¿ ³íôîðìàö³¿, ùî â³äïîâ³äàº ðåàëüí³é 
ðèíêîâ³é ñèòóàö³¿, ïðî âàðòîñò³ öèõ îá’ºêò³â ìàº 
áóòè îäíèì ç ïð³îðèòåòíèõ íàïðÿìê³â äåðæàâíî¿ 
ïîë³òèêè â ñôåð³ ôîðìóâàííÿ ðèíêó íåðóõîìîñò³ 
â ö³ëîìó ³ ðèíêó çåìåëü çîêðåìà ³ç çàëó÷åííÿì äî 
ãîñïîäàðñüêîãî îáîðîòó íîâèõ îá’ºêò³â [2].

Ðèíêîâó âàðò³ñòü îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ íà îêðå-
ìî âçÿò³é òåðèòîð³¿ â ïåâíèé ïåð³îä ïðàêòè÷-
íî íåìîæëèâî âèçíà÷èòè äëÿ êîæíîãî îêðåìîãî 
îá’ºêòà ðîçòàøîâàíîãî â ìåæàõ äàíî¿ òåðèòîð³¿, 
÷åðåç ôàêòè÷íó â³äñóòí³ñòü îäíî÷àñíîãî îáîðî-
òó îá’ºêò³â íà ðèíêó çåìåëü ³, ÿê íàñë³äîê, âèçíà-
÷åííÿ ³íäèâ³äóàëüíî¿ âàðòîñò³ îêðåìî âçÿòî¿ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Àëå, ó çâ’ÿçêó ç òèì, ùî äëÿ ö³ëåé 
óïðàâë³ííÿ çåìåëüíèìè ðåñóðñàìè íåîáõ³äíî âè-
êîðèñòàííÿ â³äîìîñòåé ïðî âàðòîñò³ âñ³õ îá’ºêò³â 
íåðóõîìîñò³ ðîçòàøîâàíèõ â ìåæàõ òåðèòîð³¿ 
Óêðà¿íè â ö³ëîìó àáî îêðåìèõ ¿¿ ÷àñòèí, îáìåæå-

íèìè êîðäîíàìè ñóá’ºêò³â àáî ãðîìàä é íàñåëå-
íèõ ïóíêò³â, òî íàéá³ëüø åôåêòèâíèì ³ íàéìåíø 
âèòðàòíèì ìîæå áóòè ïðîâåäåííÿ ìàñîâî¿ îö³í-
êè îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. Ðåçóëüòàòîì ïðîâåäåííÿ 
ìàñîâî¿ îö³íêè áóäå âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ îêðåìî 
âçÿòîãî îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, â³äîìîñò³ ïðî ÿêèé 
âíåñåí³ äî äåðæàâíîãî êàäàñòðó çåìåëü, â ìåæàõ 
îäí³º¿ îö³íî÷íî¿ òåðèòîð³¿ (êàäàñòðîâîãî êâàðòà-
ëó) íà ïåâíó ô³êñîâàíó äàòó.

Äëÿ äîñÿãíåííÿ ïîñòàâëåíîãî çàâäàííÿ ùîäî 
âèçíà÷åííÿ äîñòîâ³ðíî¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêòà 
íåðóõîìîñò³ â³äïîâ³äíî¿ ñåðåäíüîãî ð³âíÿ ö³í íà 
àíàëîã³÷íó íåðóõîì³ñòü â ìåæàõ îö³ííî¿ çîíè íåîá-
õ³äíî çàñòîñîâóâàòè ìåòîäè, âèêîðèñòîâóâàí³ äëÿ 
³íäèâ³äóàëüíî¿ îö³íêè òà â ïîðÿäêó, ùî âñòàíîâëþ-
ºòüñÿ íîðìàòèâíî–ïðàâîâèì ðåãóëþâàííÿì.

Ôàêòîðè âàðòîñò³ ³ñòîòíî âïëèâàþòü íà ôîðìó-
âàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëü, â çâ’ÿçêó, ç ÷èì 
äëÿ ïîáóäîâè ñòàòèñòè÷íî¿ ìîäåë³ ïðè ïðîâåäåí-
í³ ðîá³ò ïî ìàñîâ³é îö³íö³ íåîáõ³äíî âèçíà÷èòè 
ïåðåë³ê ôàêòîð³â ðîáëÿòü ³ñòîòíèé âïëèâ íà âàð-
ò³ñòü çåìåëü. Òàê³ ôàêòîðè âàðòîñò³ ìîæóòü áóòè 
ÿê ïîçèòèâíîãî âïëèâó, òàê ³ íåãàòèâíîãî ³ íåîá-
õ³äí³ äëÿ ïðîâåäåííÿ ôàêòîðíîãî àíàë³çó. Çàëåæ-
íî â³ä ïðèçíà÷åííÿ ôàêòîðè ìîæóòü áóòè ðîçáèò³ 
íà ãðóïè. Îð³ºíòîâíèé ïåðåë³ê ôàêòîð³â, ÿê³ ìî-
æóòü âïëèâàòè íà ôîðìóâàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ 
çåìåëü, íàâåäåíî â òàáëèö³.

Íàâåäåí³ ôàêòîðè âàðòîñò³ ³ñòîòíî âïëèâàþòü 
íà ôîðìóâàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëü òà ³í-
øèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ³ çíà÷åííÿ ¿õ ïðè ïðî-
âåäåíí³ ìàñîâî¿ îö³íêè íåîáõ³äíî âðàõîâóâà-
òè. Ó çâ’ÿçêó ç òèì, ùî ìàéæå âñ³ äàí³ ôàêòîðè º 
ïëîùèííèìè àáî ë³í³éíèìè òî äëÿ åôåêòèâíî-
ãî ñïðèéíÿòòÿ òàê³ ôàêòîðè íåîáõ³äíî ïîøàðî-
âî íàíåñòè íà êàðòó çðó÷íîãî ìàñøòàáó â çàëåæ-
íîñò³ â³ä òåðèòîð³¿ íàñåëåíîãî ïóíêòó.

Ï³ä âïëèâîì óðáàí³çàö³¿ òåðèòîð³é â îêðåìî âçÿ-
òèé ÷àñîâèé ïåð³îä ìîæóòü çì³íþâàòèñÿ ìåæ³ 
âïëèâó ôàêòîð³â âàðòîñò³, äîäàâàòèñÿ àáî âèêëþ-
÷àòèñÿ ò³ ÷è ³íø³ ôàêòîðè, ùî íå ìîæå íå âïëèâà-
òè íà ôîðìóâàííÿ âàðòîñò³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. 
Âðàõîâóþ÷è òå, ùî, ðèíêîâà âàðò³ñòü âñòàíîâëþ-
ºòüñÿ â ìîìåíò óêëàäàííÿ óãîäè, òîáòî â ïåâíèé 
ïåð³îä ÷àñó. Â ñèëó òîãî, ùî ðèíêîâ³ óìîâè ìîæóòü 
çì³íèòèñÿ, òî ðèíêîâà âàðò³ñòü äëÿ ³íøîãî ïåð³îäó 
÷àñó òîãî æ îá’ºêòà òàêîæ ìîæå çì³íèòèñÿ.

Ó çàãàëüíîìó âèãëÿä³ ìàòåìàòè÷íó ìîäåëü 
ðîçðàõóíêó ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
ìîæíà óÿâèòè çà òàêîþ ôîðìóëîþ:
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äå  – ïëîùà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ãà;

 – ñåðåäíÿ âàðò³ñòü îäíîãî ì2 îá’ºêò³â íå-
ðóõîìîñò³ – àíàëîã³â, äëÿ ÿêèõ ³ñíóº ³íôîðìàö³ÿ 
ùîäî òðàíçàêö³é ³ç çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè, ãðí;

Ôàêòîðè, ÿê³ ïîçèòèâíî âïëèâàþòü íà âàðò³ñòü 
çåìåëü

Ôàêòîðè, ÿê³ íåãàòèâíî âïëèâàþòü íà 
âàðò³ñòü çåìåëü

Ì³ñòîáóä³âí³ ôàêòîðè âïëèâó íà âàðò³ñòü
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ ³ñòîðè÷íîãî öåíòðó
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ çîí ðåêðåàö³¿ (ë³ñè, ïàðêè, ñêâåðè, 
çåëåí³ çîíè, áóëüâàðè, ïëÿæ³)
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ íàéá³ëüø ïðåñòèæíèõ çîí, âóëèöü
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ ãàðàæíèõ êîîïåðàòèâ³â, àâòîñòîÿíîê
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ âîäíèõ îá'ºêò³â (ð³÷êè, îçåðà, ñòàâêè)
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ àäì³í³ñòðàòèâíèõ ³ ä³ëîâèõ öåíòð³â

Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ çîí, íåñïðèÿòëèâèõ äëÿ 
áóä³âíèöòâà (çîíè ï³äòîïëåííÿ, êàðñòîâ³ ÿâè-
ùà, ùî ïðîñ³äàþòü ãðóíòè, çàáîëî÷åí³ñòü ³ ò.ä.)
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ âèðîáíè÷èõ ìàëîïðèâà-
áëèâèõ îá'ºêò³â

Ñàí³òàðíî–åêîëîã³÷í³ ôàêòîðè âïëèâó íà âàðò³ñòü
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ çîí çàáðóäíåííÿ ïîâ³òðÿ
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ ñàí³òàðíî–çàõèñíèõ çîí 
â³ä îá'ºêò³â, ùî º äæåðåëàìè çàáðóäíåííÿ 
ïîâ³òðÿ
Íàÿâí³ñòü çàáðóäíåííÿ ïîâ³òðÿ ³ âîäè
Äæåðåëà, ùî ïðåäñòàâëÿþòü ñîáîþ ä³þ÷ó ³ 
ïîòåíö³éíó åêîëîã³÷íó íåáåçïåêó, îñåðåä-
êè ìîæëèâèõ êàòàñòðîô (ÀÅÑ, ñêëàäè òîê-
ñè÷íèõ ³ / àáî âèáóõîíåáåçïå÷íèõ ðå÷îâèí, 
çàâîäè êîëüîðîâî¿ ìåòàëóðã³¿, õ³ì³÷í³ òà ³í. 
ï³äïðèºìñòâà ç íåáåçïå÷íèì öèêëîì)

Ñîö³àëüí³ ôàêòîðè âïëèâó íà âàðò³ñòü
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ êóëüòóðíèõ öåíòð³â
Õàðàêòåðèñòèêè òà ê³ëüê³ñòü îá'ºêò³â êóëüòóðè (êëóáè, 
ê³íîòåàòðè)
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè ñåðåäí³õ 
çàãàëüíîîñâ³òí³õ øê³ë
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè äèòÿ÷èõ ñàä³â
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè ÂÍÇ
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè
âèðîá³â ç òåêñòèëþ (ïàëàöè ñïîðòó, ñòàä³îíè)
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè ïîë³êë³í³ê 
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè ë³êàðåíü
Ê³ëüê³ñòü ë³êàðåíü ³ ïîë³êë³í³ê

Ìàëîïðèâàáëèâ³ ñîö³àëüí³ îá'ºêòè (â'ÿçíèöÿ, 
ïñèõ³àòðè÷íà ë³êàðíÿ, òàá³ð á³æåíö³â)

Æèòëîâî–êîìóíàëüí³ ôàêòîðè âïëèâó íà âàðò³ñòü
Êîìóíàëüíà ³íôðàñòðóêòóðà
(âîäîïîñòà÷àííÿ, ãàçîïîñòà÷àííÿ, êàíàë³çàö³ÿ, åëåêòðî-
ïîñòà÷àííÿ, òåïëîïîñòà÷àííÿ)
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ æ / ä âîêçàë³â
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ æ / ä ñòàíö³é
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ çóïèíîê ãðîìàäñüêîãî òðàíñïîðòó

Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ çàë³çíèö³
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òðàíñïîðòíèõ
ìàã³ñòðàëåé

Åêîíîì³÷í³ ôàêòîðè âïëèâó íà âàðò³ñòü
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè ãîòåë³â
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè îá'ºêò³â ðåêðåàö³¿ 
(ñàíàòîð³¿ ³ ò.³í.)
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè ìàãàçèí³â «Ïðî-
äóêòè»
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè îá'ºêòè ãðî-
ìàäñüêîãî õàð÷óâàííÿ (êàôå, ¿äàëüí³, çàêóñî÷í³)
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè îá'ºêòè òîðã³âë³ 
(òîðãîâèé öåíòð, ðèíîê, ñóïåðìàðêåò)

Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ ïðîìèñëîâèõ öåíòð³â
Ì³ñöåçíàõîäæåííÿ òà õàðàêòåðèñòèêè
îá'ºêò³â ïðîìèñëîâîñò³ (çàâîäè, ôàáðèêè)

Ñòàòèñòè÷í³ ôàêòîðè âàðòîñò³
×èñåëüí³ñòü íàñåëåííÿ Ð³âåíü áåçðîá³òòÿ

Ïåðåë³ê ôàêòîð³â ÿê³ ìîæóòü âïëèâàòè íà ðèíêîâó âàðò³ñòü çåìåëü
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 – êîåô³ö³ºíòè ôàêòîð³â âïëèâó íà âàð-
ò³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Ðèíêîâà âàðò³ñòü îäí³º¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, âè-
ðàæåíà â ãðîøîâîìó åêâ³âàëåíò³, íå ìîæå â³äïî-
â³äàòè àíàëîã³÷í³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, õî÷à á â ñèëó 
òîãî, ùî ó äàíèõ îá’ºêò³â íå ìîæå áóòè îäíàêîâîãî 
ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ. Àëå ïðè âèçíà÷åíí³ ìàñîâè-
ìè ìåòîäàìè îö³íêè ðèíêîâà âàðò³ñòü îäíîãî êâà-
äðàòíîãî ìåòðà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè áóäå îäíàêîâà 
äëÿ âñ³õ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ç ïåâíèì âèäîì äî-
çâîëåíîãî âèêîðèñòàííÿ â ìåæàõ îäí³º¿ îö³íî÷íî¿ 
çîíè îáìåæåíî¿ ìåæàìè êàäàñòðîâîãî êâàðòàëó.

ßê ñâ³ä÷èòü ³íîçåìíèé äîñâ³ä [3,4], ïðè ïðîâå-
äåíí³ ìàñîâî¿ îö³íêè ÷àñòêà çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, 
ç â³äîìîþ ðèíêîâîþ âàðò³ñòþ, íåçð³âíÿííî ìàëà 
â ïîð³âíÿíí³ ç ê³ëüê³ñòþ çåìåëü ðîçòàøîâàíèõ â 
îö³íî÷íî¿ çîí³ ³ ÷èì á³ëüøå â³äîìîñòåé ïðî ðèí-
êîâó âàðò³ñòü âèõ³äíèõ îá’ºêò³â, òèì òî÷í³øå áóäå 
ï³äñóìêîâèé ðåçóëüòàò ìàñîâî¿ îö³íêè. Àëå òàê³ 
îá’ºêòè ïîâèíí³ áðàòèñÿ çà îñíîâó ïðè âèçíà÷åí-
í³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

ßêùî íå áðàòè äî óâàãè êîåô³ö³ºíò ôàêòîð³â 
âïëèâó íà âàðò³ñòü çåìåëü, òî âñ³ îá’ºêòè íåðó-
õîìîñò³ áóäóòü âèêëþ÷íî â ð³âí³é âàðòîñò³, õî÷à 
ðèíêîâà âàðò³ñòü òàêèõ îá’ºêò³â â ðåàëüí³é ñèòó-
àö³¿ áóäå â³äð³çíÿòèñÿ. Òàêèì ÷èíîì, ïðè ïðîâå-
äåíí³ ðîá³ò ïî ìàñîâ³é îö³íö³ âñ³ îá’ºêòè, âêëþ÷åí³ 
â îö³ííèé ïåðåë³ê, îòðèìàþòü âàðò³ñòü, íàáëè-
æåíó äî ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îá’ºêò³â ç àíàëîã³÷íèì 
äîçâîëåíèì âèêîðèñòàííÿì. Ó çâ’ÿçêó ç òèì, ùî 
ðèíêîâà âàðò³ñòü îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ íå º ïîñò³é-

íîþ âåëè÷èíîþ, à ìàº âëàñòèâîñò³ çì³íþâàòèñÿ 
ï³ä âïëèâîì âïëèâó ôàêòîð³â âàðòîñò³, òî ïåâíà 
ðèíêîâà âàðò³ñòü áóäå â³äïîâ³äàòè ðåàëüí³é ðèí-
êîâ³é ñèòóàö³¿ ò³ëüêè íà ìîìåíò ïðîâåäåííÿ ðîá³ò 
ïî ¿õ ìàñîâî¿ îö³íö³.

Ôîðìóâàííÿ âàðòîñò³ çåìåëü íàáëèæåíî¿ äî 
ðåàëüíî¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ ³ìîâ³ðíî ìàº âïëèíó-
òè íà ôîðìóâàííÿ ðèíêó çåìåëü, â çâ’ÿçêó ç òèì, 
ùî îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ ï³ñëÿ ïðîâåäåíèõ ðîá³ò ïî 
îö³íö³ îòðèìàëè âàðò³ñòü ³ ìîæóòü áðàòè ó÷àñòü ó 
â³ëüíîìó îá³ãó.

Âèñíîâêè
Òàêèì ÷èíîì, ìîäåëþâàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ 

ïðè ïðîâåäåíí³ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü çàëåæèòü 
â³ä ñôîðìîâàíèõ â äàíèé ìîìåíò ö³í íà ðèíêó 
íåðóõîìîñò³ ³ çîâí³øí³õ ôàêòîð³â, ùî âïëèâàþòü 
íà ôîðìóâàííÿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³.
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