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Постановка проблеми. Для України в період визна-
чення її стратегічних напрямів розвитку та реалізації інте-
граційних прагнень проблема оцінки природних ресурсів
стає особливо актуальною. Відсутність прогресивних ме-
тодологічних засад оцінювання природних ресурсів та йо-
го окремих компонентів не дає можливості повною мірою

використовувати природно-ресурсний потенціал із метою
формування наукових засад розвитку економіки, ак-
тивізації внутрішніх факторів економічного росту, вирішен-
ня соціальних проблем і підвищення добробуту нації.

У зазначеному контексті формування методологічних
та методичних основ оцінювання елементів природно-ре-
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сурсної складової національної економіки є одним із важ-
ливих кроків дослідження цієї надзвичайно важливої про-
блематики. Особливого значення набувають питання оці-
нювання земельних ресурсів як однієї з найбільш вагомих
структурних компонент національного багатства нашої
держави.

Система оцінки земельних ресурсів повинна бути спря-
мована на відображення їх унікального значення для роз-
витку економіки і суспільства. Вона має базуватися на
визначенні їх суспільної корисності, тобто внеску в забез-
печення суспільних потреб через виробництво й адекват-
не споживання, які мають специфічні ознаки для конкрет-
ного часу та простору. Важливою є оцінка земель саме у
грошовому еквіваленті, що відображає господарський
ефект від використання ресурсу, враховуючи загальні
тенденції і динаміку розвитку природно-ресурсної сфери.
В умовах ринку одним із найбільш перспективних напрямів
удосконалення системи оцінювання земельних ресурсів
вбачається розвиток масової оцінки земель.

Аналіз останніх досліджень та публікацій. Значний
внесок у вивчення методик масової оцінки, розробки мо-
делей і алгоритмів масової оцінки земельних ресурсів та
інших об’єктів нерухомості становлять наукові роботи
вітчизняних і зарубіжних учених, а саме: А. І. Драпіковсь-
кого, І. Б. Іванової, В. Б. Безрукова, Ю. Л. Коваль, А. В. Пи-
лаєвої, М. Кривобокова (Kryvobokov, 2006), А. Багдонавічу-
са (Bagdonavicius, 2005), Х. Томіч (Tomic, 2012), М. Роїч
(Roic, 2012), С. Мастеліч Івіч (Mastelic Ivic, 2012) та ін.

Однак дотепер залишаються недостатньо розробле-
ними методики масової оцінки земельних ресурсів, а тому
актуальним є аналіз найбільш прогресивних систем масо-
вої оцінки земель із метою застосування і поширення їх в
Україні та побудови алгоритму масової оцінки з урахуван-
ням ринкових умов господарювання. 

Метою статті є визначення методичних підходів до
масової оцінки земельних ресурсів задля визначення їх ре-
альної вартості в сучасних ринкових умовах господарю-
вання.

Основні результати дослідження. Природно-ресурс-
на складова національної економіки нині має пріоритетне
значення з точки зору формування потенціалу для капі-
талізації економіки. Одним із найбільш вагомих ресурсних
компонентів України завжди була земля, що забезпечує
функціонування будь-якого виробництва та умови прожи-
вання нації.

Ми дотримуємося думки, що в основу методики оцінки
земельних ресурсів повинно бути покладено комплекс
якісних і кількісних характеристик землі та останні досяг-
нення науки і техніки. Основним завданням методики є
визначення загальної сумарної вартості земельного фонду
для обліку його показників у складі національного багат-
ства України з урахуванням економічної, соціальної та
екологічної складових в єдиному системному поєднанні.

Як відомо, при здійсненні економічної оцінки землі роз-
глядаються як природний ресурс і засіб виробництва в
сільському та лісовому господарстві. Вона проводиться за
показниками, які характеризують продуктивність землі,
ефективність її використання, прибутковість із одиниці
площі [1]. Мета економічної оцінки земель різного цільово-
го призначення – визначення ефективності їх використан-
ня. Така оцінка досліджує землі у широкому і комплексно-
му господарсько-економічному аспекті й пов’язує між
собою ґрунти, земельні площі, що мають більш складні ба-
гатоаспектні залежності та утворилися в результаті госпо-
дарської діяльності людини.

Економічна оцінка земель, проведена в Україні за ра-
дянських часів, не дає можливості визначити справжню
цінність цього ресурсу для суспільства, перш за все через
застарілість вихідних даних і цілковиту зміну умов госпо-
дарювання. Розвиток ринкових відносин досить гостро
потребує визначення реальної (ринкової) вартості землі та
напрямів використання такої інформації, яка може висту-
пати основою для капіталізації ресурсу та збільшення до-
ходів у державний і місцеві бюджети.

Необхідність удосконалення існуючих підходів до оці-
нювання земель різного цільового призначення в Україні
підтверджується більшістю фахівців у сфері землеоцінки.
Ключовим моментом для досягнення цієї мети, як свідчить
світовий досвід, є використання як бази оцінювання рин-
кової вартості нерухомості, а як способу визначення оці-
ночної вартості – масової оцінки земель.

Масова оцінка – це систематична оцінка (у грошовому
вираженні) груп об’єктів нерухомості станом на певну да-
ту, із використанням стандартних процедур і статистично-
го аналізу. Питання про масову оцінку може виникнути за
необхідності оцінки великої кількості об’єктів нерухомості
або ж за мінімальних термінів на проведення оцінки. У та-
ких випадках індивідуальна оцінка є проблематичною [2].

Отже, перед сучасною наукою та практикою в Україні
постає актуальне завдання побудови алгоритму оцінки
земельних ресурсів нашої держави на основі ринкової вар-
тості. Оскільки в умовах ринку одним із найперспектив-
ніших способів визначення оціночної вартості земельних
ресурсів, як свідчить досвід провідних країн Європи, є ма-
сова оцінка земель, нами пропонується саме на її основі
побудувати цей алгоритм оцінки (рис.).

Надійність розробленого авторами алгоритму визна-
чення вартісної бази земельних ділянок базується на:
порівнянні реальних ринкових цін; частоті введення даних;
статистичних розмірах зразків; статистичному розподілі
введення даних.

Збір даних у масовій оцінці має за мету вивчення всіх
факторів попиту та пропозиції, що справляють вплив на
формування і динаміку цін. Перший етап – якісний аналіз
ринку та виявлення характеристик, які впливають на ціни.
Але кількісну міру цього впливу визначити неможливо.
Виділені характеристики не ввійдуть у модель оцінки, хоч
і будуть задавати зовнішні обмеження її точності. Напри-
клад, зміну політичної ситуації або податкової політики не
можна врахувати у формулі навіть попри їх сильний вплив
на ринок.

Другий етап – окреслення характеристик, за якими
збирається інформація та визначається кількісний вплив
на ціну. Якісний аналіз проводиться за групами факторів і
рівнями їхнього впливу. Ми узагальнили основні фактори
впливу та звели їх у табл. 

Збір даних і його стратегія значною мірою залежать від
поставленого завдання. Будь-який метод оцінки вимагає
якомога повніших характеристик об’єкта. Масовий збір
даних щодо всіх об’єктів, які підлягають оцінці, планується
на основі вивчення ринку та джерел інформації про
фізичні й правові характеристики об’єкта.

Для підвищення ефективності проведення оцінки зе-
мель потрібно задіювати автоматизовані засоби та інстру-
менти, що відкривають перед науковцем набагато ширші
можливості з точки зору аналізу, моделювання і прогнозу-
вання економічних показників, які залучаються в методо-
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Рис. Схема алгоритму масової оцінки земельних ресурсів

Джерело: Розроблено авторами
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логію оцінки. З огляду на це особливо актуальним стає ви-
користання комп’ютерних прикладних програм – спеціа-
лізованих пакетів статистичного аналізу та геоінфор-
маційних систем (ГІС).

Наскрізна геоінформаційна технологія забезпечує
обмін інформацією між учасниками процесу переважно в
електронному вигляді на основі комп’ютерних методів
фіксації вихідних даних і результатів оцінки земель на ета-
пах виконання землеоціночних робіт.

Статистичне програмне забезпечення процесу оціню-
вання земель є високоефективним інструментом моделю-
вання та аналізу з метою найбільш об’єктивного визначен-
ня факторних показників і коефіцієнтів впливу на об’єкт
оцінювання.

Застосування таких технологій дозволяє ефективніше
використовувати результати оцінки земель для визначен-
ня внеску землересурсної компоненти структури націо-
нальної економіки країни з урахуванням її функціональ-
ності та впливу локальних факторів.

Залучення ГІС у процес оцінювання земельних ре-
сурсів дає змогу отримати ряд переваг, що значно підви-
щують якість результатів оцінки. Ми виділяємо такі ос-
новні переваги:

1. Автоматизація збору, систематизації та обробки ви-
хідних даних (як картографічних, так і табличних).

2. Геоінформаційний аналіз бази даних земельних діля-
нок (просторовий аналіз площ об’єктів, їх конфігурації;
оверлейний та буферний аналіз окремих факторів оцінки;
застосування методу ізоліній при інтерполяції результатів).

3. Забезпечення швидкого пошуку, сортування та ви-
бірки результатів грошової оцінки окремих земельних ді-
лянок.

4. Якісна підготовка і виведення на папір результатів
оцінки.

Після формування бази вихідних даних та налагод-
ження систем геоінформаційного і статистичного забезпе-
чення здійснюється власне оцінка.

Ефективність процесу оцінювання та його результатів
великою мірою залежить від об’єктивності застосування
оціночної моделі.

Моделі масової оцінки розробляються для груп типо-
вих об’єктів нерухомості з обмеженою кількістю характе-
ристик об’єктів. Ця умова масової оцінки припускає подіб-
ність об’єктів за всіма іншими характеристиками – як
фізичними (технічними), так і за умовами їх розташування
в рамках проведеного зонування території.

Виділяють три основні моделі масової оцінки, і кожній
із них притаманна своя специфіка. Адитивна модель має
такий вигляд [6]:

P = A0+A1X1+...+AnXn, (1)

де P – ринкова вартість об’єкта на конкретний момент
часу; (Х1 ... Хn) – характеристики об’єкта нерухомості; An –
коефіцієнти за змінними характеристиками об’єкта, що
показують внесок відповідних характеристик у вартість.

Математична регресія дозволяє точно розрахувати оп-
тимальні An для конкретної бази даних, однак закладене
припущення про лінійність вкладу кожної характеристики
зазвичай не відповідає реаліям ринку. Адитивна модель
не враховує взаємозв’язку факторів один із одним, неза-
довільно описує прикордонні ситуації (наприклад, об’єкт із
дуже великою площею).

Водночас, на основі цієї моделі можна зробити виснов-
ки про значущість тих чи інших змінних і похибки інфор-
мації. Адитивна модель використовується для поперед-
нього аналізу.

Мультиплікативна модель описується таким рівнянням
[6]:

P = B0*Х1B1*...*ХnBn, (2)

де Bn – ваги змінних характеристик об’єкта.
Проста мультиплікативна модель зводиться до ади-

тивного вигляду шляхом ло-
гарифмування і має анало-
гічні недоліки. Однак вона
дозволяє більш гнучко відоб-
разити залежність (у тому
числі нелінійну) вартості від
значень характеристики.

Гібридна модель є комбі-
нацією двох окреслених вище
моделей [6]:

де A, B – ваги та коефі-
цієнти за змінними характе-
ристиками об’єкта.

Ця модель дозволяє дос-
татньо адекватно відобража-
ти основні тенденції ринку.
Відсутність суворої детермі-
нації дає можливість прий-
мати рішення про спосіб
включення (адитивний або
мультиплікативний) у модель
будь-якої характеристики
об’єкта, підбираючи опти-
мальний серед них з точки
зору точності прогнозу.

Вибір тієї чи іншої моделі
зазвичай визначається за
принципом найбільш адек-
ватного відображення реаль-
ного ринку. Прості моделі –
адитивна та мультиплікатив-
на – можуть застосовуватися
для опису слаборозвиненого
ринку, де відсутні будь-які
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Таблиця
Класифікація факторів впливу на ринкову ціну 

земельних ділянок

Джерело: Розроблено на основі [1; 3; 4; 5]

P=Х1B1...ХnBn(A0*A1Х1*...*An*Хn), (3)
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нелінійні тенденції. Вони є досить логічними за своєю
структурою і стійкими в тому сенсі, що нівелюють сильні
викиди в оцінці для нестандартних об’єктів. Гібридна
модель оптимальна для ринку з усталеними нелінійними
тенденціями та складними видами залежності вартості
земельних ділянок від факторів впливу. На жаль, аналізу-
вати кінцеву гібридну модель складніше, ніж дві попе-
редні, особливо, якщо задіяні змінні, які відображають
взаємовплив характеристик. Серед труднощів застосу-
вання гібридної моделі слід назвати і відчутну залежність
кінцевого результату ітеративного калібрування від по-
чаткових значень коефіцієнтів. Складні гібридні моделі
поки ще недостатньо розроблені й вимагають активної ек-
спертної участі та вдосконалення.

Отриманий результат масової оцінки земель засвідчує
їх реальну вартість, що дає можливість підвищити ринкову
капіталізацію земельних ресурсів із метою залучення кре-
дитних та інвестиційних активів для забезпечення пере-
творення національного багатства країни на високоліквід-
ний капітал.

Сьогодні за базу оцінки для цілей оподаткування в
багатьох країнах обрана ринкова вартість, що є еконо-
мічно обґрунтованим. Таку позицію поділяють і Міжнарод-
ний комітет із стандартів оцінки, і Міжнародна асоціація
податкових оцінювачів, рекомендуючи використовувати
для масової оцінки ринкову вартість як міру об’єктивного
податкового навантаження [3; 4; 7].

Зазначимо, що використання ринкової вартості як ба-
зи оподаткування має як переваги, так і недоліки. До пе-
реваг слід віднести її релевантність до змін, що відбува-
ються в економіці конкретного міста та країни у цілому, і
зокрема в розподілі багатства, втіленого в нерухомості. У
разі динамічної економіки поточна ринкова вартість
міських земель постійно змінюється та перерозподіляє по-
даткові надходження у межах міста.

Оцінка землі за ринковою вартістю забезпечує одно-
манітне відношення між цінністю майна і податками. У
цьому випадку податок зберігає свої функції в умовах
інфляції та сприймається як об’єктивний, а отже, і спра-
ведливий. Він відображає ринкову дійсність, доступну для
громадськості, й одночасно заохочує власників до пошуку
шляхів ефективного використання майна [8].

Використання ринкової вартості як бази оподаткуван-
ня передбачає щорічну оцінку всієї нерухомості, оскільки
постійно змінюються не тільки характеристики нерухо-
мості, а й ринкова ситуація, а податок при цьому стя-
гується щороку. Це не обов’язково означає, що кожний
об’єкт нерухомого майна кожного року має переоцінюва-
тися, але щорічної переоцінки потребують ціноутворюючі
чинники та їх статистична інтерпретація для визначення
вартості нерухомості.

Відзначимо також, що результати ринкової оцінки зе-
мельних ресурсів України становлять підґрунтя для роз-
витку інших напрямів підвищення ефективності викорис-
тання земель та вдосконалення земельних відносин.
Ідеться про те, що отримані результати можуть бути ви-
користані для: обґрунтування системи оподаткування;
земельного іпотечного кредитування; соціально-еко-
номічного районування; початкової вартості угод із
купівлі-продажу; дослідження ринку для ріелтерів і стра-
хових компаній тощо.

Висновки. Таким чином, вибір адекватної моделі для
масової оцінки земельних ресурсів дасть змогу визначити
реальну вартісну базу об’єктів нерухомості з метою її по-
дальшого використання при нарахуванні орендної плати,
страхуванні, іпотеці, оподатковуванні об’єктів нерухомого
майна.

На нашу думку, основними напрямами вдосконалення
методичних підходів до оцінки земель у системі оцінюван-
ня природно-ресурсної сфери України мають бути:

• розвиток масової оцінки земель як способу встановлен-
ня базової вартості земельних ділянок задля підвищен-
ня рівня ефективності використання, формування бази-
су оподаткування та в інших цілях, розрахованої на
основі зіставлення реальних ринкових цін на землю і
врахування всіх факторів, що впливають на вартість зе-
мельних ділянок;

• упровадження технологій дистанційного зонування Зем-
лі (ДЗЗ) та геоінформаційних систем (ГІС) з метою під-
вищення ефективності збору, систематизації, аналізу і
представлення інформації в системі оцінювання земель-
них ресурсів;

• поглиблення досліджень у напрямі використання екоси-
стемного підходу в економічній оцінці земельних ресур-
сів, що передбачає врахування еколого-економічної
цінності природних екосистем, їх товарів і послуг.
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