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АНОТАЦІЯ
У статті розглядаються методи оцінки вартості земель із 

застосуванням інформаційних та геопросторових моделей. 
Досліджено чинники, що впливають на вартість земельних ді-
лянок. Показано наявність інформаційної невизначеності під 
час оцінювання земельних ділянок. Показано, що основою оці-
нювання є моніторинг земель і масова оцінка. Наголошено на 
необхідності постійної актуалізації оцінки вартості земель, яка 
з плином часу змінюється. Відзначено, що найкращою оцінкою 
вартості земель є масова оцінка, що включає набір інформа-
ційних та геоінформаційних моделей і методів. 

Ключові слова: масова оцінка, вартість, ринкова ціна, ін-
формаційні моделі, геопросторові моделі.

АННОТАЦИЯ
В статье рассматриваются методы оценки стоимости зе-

мель с применением информационных и геопространствен-
ных моделей. Исследованы факторы, влияющие на стоимость 
земельных участков. Показано наличие информационной не-
определенности при оценке земельных участков. Выявлено, 
что основой оценки являются мониторинг земель и массовая 
оценка. Отмечена необходимость постоянной актуализации 
оценки стоимости земель, которая с течением времени меня-
ется. Отмечено, что лучшей оценкой стоимости земель явля-
ется массовая оценка, включающая набор информационных и 
геоинформационных моделей и методов.

Ключевые слова: массовая оценка, стоимость, рыночная 
цена, информационные модели, геопространственные модели.

ANNOTATION
In the article methods for estimating the value of the land with 

the use of information and geospatial models are discussed. The 
factors affecting the value of land is researched. Information un-
certainty in assessing land is presented. The basis of assessment 
is the monitoring of lands and mass appraisal are showned. The 
necessity of constant updating of valuation of land, which varies 
over time is noted. the best estimate of the value of land is a mass 
appraisal, including a set of information and geoinformation mod-
els and methods is noted.

Keywords: mass appraisal, value, market price, information 
models, geospatial model.

Постановка проблеми. Питання розвитку та 
вдосконалення існуючої на сьогоднішній день 
нормативної оцінки в Україні стоїть надзвичай-
но гостро. На думку автора, враховуючи най-
кращий світовий досвід, є впровадження масо-
вої оцінки земель, яка ґрунтується винятково 
на ринкових показниках оцінювання. Особливої 
актуальності в цьому аспекті набуває розробка 
адекватних сучасним вимогам інформаційних 
та геопросторових моделей масової оцінки вар-
тості земель як головного базису оподаткування 
в земельній сфері, які основані на широкому 
використанні комп’ютерних та геоінформацій-
них технологій.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Питаннями розробки інформаційних оціноч-
них моделей земель та їх оподаткування, за-
ймалися такі вітчизняні і зарубіжні вчені, як: 
А.В. Беляева, С.Н. Волков, Ю.Ф. Дехтяренко, 
Д.С.  Добряк, О.І.  Драпіковський, Дж.К.  Ек-
керт, О.П.  Канаш, М.Г.  Лихогруд, А.Г.  Мар-
тин, Ю.М. Манцевич, Ю.М. Палеха, А.П. Ромм, 
В.Я. Цвєтков та багато інших. 

Виділення невирішених раніше частин за-
гальної проблеми. Водночас більшість науков-
ців концентрують свої дослідження на вдоско-
налені існуючих методик нормативної оцінки, 
а питання розробки інформаційних та геопрос-
торових моделей масової (ринкової) оцінки вар-
тості земель залишаються недопрацьованими.

Мета статті полягає у розгляді методів оцінки 
вартості земель із застосуванням інформаційних 
та геопросторових моделей, дослідженні чинни-
ків, які впливають на вартість земельних діля-
нок, визначенні масової оцінки як найкращої 
оцінки вартості земель, яка включає набір інфор-
маційних та геоінформаційних моделей і методів.

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Розглядаючи принципи вирішення завдань під 
час масової оцінки вартості земель, слід зазна-
чити спільність між цими завданнями, теоре-
тичним та математичним вирішенням завдань 
і теорією переваг. По суті, оцінка земель є або 
основою прийняття рішень, або проведення до-
даткових досліджень. Перш ніж прийняти рі-
шення, суб’єкт оцінки, який приймає рішення, 
черпає інформацію з різноманітного інформа-
ційного середовища. Він отримує складну сис-
тему параметрів, які потрібно проаналізувати і 
редукувати. На основі параметрів він будує ін-
формаційну модель, яка служить основою для 
отримання рішення. При цьому виникає проти-
річчя: чим глибше людина вникає в проблему, 
тим формально краще і точніше будуть при-
йматися нею рішення. З іншого боку, чим глиб-
ше людина поглинає в проблему, тим більша 
складність моделі, і це тягне за собою помилки 
в результатах. Стикаючись із множиною па-
раметрів, що відображають складну ситуацію, 
людський розум об’єднує їх у групи відповідно 
до якісних ознак [1]. У процесі оцінки оціню-
вач аналізує об’єкти і відносини між ними.ЕК
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Найпростіша оцінка будується за правилом 
«якщо А, то В». Це означає, що якщо має місце 
інформаційна ситуація [2] «А», то слід прийня-
ти оцінку «В» як функцію параметрів оцінки. 
Таке рішення називається простим, або одно-
ланковим [3] і описується однією ланкою

АК → ВК(ркі),                   (1)

де АК – інформаційна ситуація для випадку 
k; ВК – метод або алгоритм оцінки для ситуації 
k; ркі – набір параметрів оцінки для ситуації k.

Такі методи оцінки мають місце в простих 
ситуаціях під час «нормативного» оцінювання, 
коли поява ситуації «А» передбачена регламен-
том або нормативом. У такому нормативі про-
понується дію «В» для ситуації «А». У цьому 
разі система просто виконує інструкцію. Для 
складних ситуацій має місце поетапна оцінка 
[3], яка відображається ланцюжком ланок типу

А1 → В1 → А2 → В2 →...... ВN–1 → АТ      (2)

Таке оцінювання називається складовим. Ви-
раз (2) інтерпретується таким чином. Інформа-
ційна ситуація А1 тягне дію В1, яка призводить 
до інформаційної ситуації А2. Інформаційна си-
туація А2 тягне дію В2 і так далі, поки не буде 
досягнуто цільовий стан оцінки АТ. Такий лан-
цюжок дій називається також «шляхом оціню-
вання» і служить основою побудови послідов-
ного алгоритму, який призводить до вирішення 
АТ від початкової ситуації А1. Сукупність дій В 
характеризує процеси обчислень або прийняття 
рішень, якщо алгоритм пов’язаний із рішенням. 
Обчислення, пов’язані з комп’ютерними техно-
логіями прийняття рішень, відноситься до жи-
вих і інтелектуальних систем. Більшість завдань 
оцінювання вимагають багатоетапних рішень 
(2). До умов рішень завдань щодо оцінки земель 
відносяться основні види земельних платежів.

У процесі управління доводиться вирішувати 
[4] стратегічні, тактичні та операційні завдан-
ня. Управління земельною власністю включає 
всі три рівні, для яких може знадобитися ви-
значення нормативної вартості землі.

Як результат рішення задачі ціна землі фік-
сується в земельному кадастрі по кожній ділян-
ці поряд із відомостями про зміну його статусу, 
кордонів, площі і про розташованих на ній бу-
дівлях. Ці дані необхідні для всіх систем інфор-
маційного забезпечення ринку нерухомості та 
її державної реєстрації. Для зберігання даних 
про землю необхідні інформаційні системи, а в 
цілому для реалізації рішення і підтримки при-
йняття рішень необхідне застосування інформа-
ційних моделей.

На світовому ринку нерухомості під вартістю 
об’єкта нерухомості (земельної ділянки або прав 
на її довгострокову оренду) зазвичай розуміють 
найбільш імовірну ціну, яку можна отримати 
під час його продажу на конкурентному і від-
критому ринку. Це говорить про те, що вартість 
земельної власності містить вірогідну складову, 
яка з плином часу схильна до коливань ринко-
вих відносин.

Іншими словами, визначення вартості здій-
снюється в умовах інформаційної невизначе-
ності, яку необхідно зменшити або виключити, 
застосовуючи методи обліку невизначеності і 
ризику в управлінні. Оскільки факторів, які 
впливають на вартість земельних ділянок бага-
то, а результатом оцінювання повинна бути їх 
мінімальна кількість (в ідеалі одне), то необхід-
но проводити комплексне оцінювання.

Основою економічного регулювання земель-
них відносин є моніторинг земель і масова оцін-
ка земель. Слід зазначити, що в європейських 
країнах досить інтенсивно розвинений міський 
кадастр. Унаслідок цього в галузі міського ка-
дастру є достатньо напрацювань для проведен-
ня оцінок із використанням різних формальних 
систем, включаючи системи переваг.

У систему масової оцінки міських земель вхо-
дять як оцінка якості земель, придатності земель 
із метою містобудівних і для інших конкретних 
потреб (під будівництво житлового будинку, під 
рекреаційні потреби, під вирощування с/г куль-
тур тощо), так і визначення потенційної цінності 
земель у грошовому еквіваленті.

Земельні ділянки в населених пунктах оці-
нюються по їх функціональному призначенню 
з урахуванням насиченості забудови, престиж-
ності місця розташування, екологічного стану, 
соціального і інженерно-транспортного обла-
штування та інших споживчих властивостей. За 
сукупністю цих характеристик територія Укра-
їни поділяється на низку оціночних зон, дифе-
ренційованих за базовими ставками земельного 
податку та нормативною ціною земель [5].

Оцінка вартості земельних ділянок або пра-
ва їх оренди для всіх видів операцій із землею 
проводиться на основі масової оцінки землі. 
Масова оцінка включає юридичну (правову) і 
метричну складові.

Кадастрова метрична інформація збирається 
за допомогою топографо-геодезичних техноло-
гій, а останнім часом для цієї мети ширше ви-
користовують геоінформаційні технології. 

Геопросторова модель для оцінки території 
формується таким чином:

– виходячи з цілей аналізу, вибираються ті 
об’єкти, які визначають властивості території;

– визначаються математичні моделі функцій 
просторового впливу j-х властивостей для всіх 
i-х об’єктів у безрозмірному нормованому ви-
гляді;

– формується модель сукупної функції щіль-
ності обстежуваної території F (x, y) як системи 
моделей функції щільності j-х властивостей i-х 
об’єктів у безрозмірному нормованому вигляді.

У результаті на основі використання матема-
тичної моделі формується своєрідне інформацій-
не поле у вигляді функції щільності F (x, y), 
що визначає властивості кожної точки терито-
рії через вплив об’єктів, що знаходяться на да-
ній території та за її межами. Графічно це поле 
впливів об’єктів наочно представляється у ви-
гляді поверхні (віртуального рельєфу) у триви-
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мірному просторі і у вигляді ліній рівного рівня 
у двовимірному. Елементами поверхні (рельєфу) 
є «гори» або «западини» від впливу точкових 
об’єктів, «хребти» від впливу лінійних об’єктів, 
«підняті плато» або «провали» від впливу по-
лігональних об’єктів. Цінові зони формуються 
шляхом побудови ліній рівного рівня [6].

Методика оцінки території на основі сис-
темного застосування функції геопросторового 
впливу досить технологічна і легко автоматизу-
ється шляхом застосування геоінформаційних 
технологій за допомогою розробленого програм-
ного модуля.

При цьому найбільш ефективною технологі-
єю збору кадастрової інформації є використан-
ня супутникових навігаційних систем. Масова 
оцінка земель формується на основі збору, об-
робки й актуалізації детальної кадастрової ін-
формації про вартісні характеристики земель 
та земельних ділянок різного цільового при-
значення.

Особливої уваги під час оцінки земель має 
термін актуалізації. Треба розуміти, що масова 
оцінка земель є динамічною і потребує періо-
дичної перевірки та переоцінки, якщо відбу-
ваються істотні зміни з характеристиками зе-
мель. Наприклад, різке погіршення екологічної 
ситуації знижує вартість земель, розвиток інф-
раструктури, наприклад зони відпочинку, може 
підвищити їх вартість. Часовий фактор збіль-
шує інформаційну невизначеність і вимагає за-
стосування методів її зменшення.

Комплексна економічна оцінка території – 
це оцінка території населених пунктів, яка 
враховує, по можливості, всі фактори місто-
будівної цінності [7]. Основним принципом 
комплексної економічної оцінки є зонування 
території населеного пункту за результатами 
бальної оцінки земель, спочатку по кожному 
з основних факторів, а потім  – інтегрованої 
бальної оцінки за всіма чинниками разом із 
кадастровими кварталами.

Інтегрована кадастрова оцінка проводиться 
по кожному функціональному використанню. 
Оцінка ведеться по кадастровим кварталам і 
масивам, у кожному з яких визначають бал 
інтегрованої за всіма чинниками масової оцін-
ки [8].

Інтегрована бальна оцінка території населе-
ного пункту проводиться на основі принципу 
переваги з урахуванням залежності (формула 
комплексної оцінки):
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де Si – вартісна оцінка земельної ділянки в 
балах; 

Fi – масова оцінка кожного фактору містобу-
дівної цінності в балах;

Ki  – внесок i-го фактору в ціну певної зе-
мельної ділянки у відсотках; 

n – число факторів містобудівної цінності.
Коефіцієнт (K) для різних територій змінює 

своє значення. Існує декілька методів його ви-
значення: соціологічні дослідження на основі 
опитувань із використанням наявних статис-
тичних даних; спеціальне моделювання еталон-
ного населеного пункту; експертна оцінка спе-
ціалістів.

Для різних територій і міських умов значен-
ня К можуть змінюватися. Із формальної точ-
ки зору це означає, що К визначений на основі 
неоднорідної сукупності, для якої характерна 
наявність різних відносин і відповідностей усе-
редині підмножин. У загальному випадку кое-
фіцієнт К формується з інформаційної невизна-
ченості і зменшення цієї невизначеності може 
здійснюватися прив’язкою К до конкретних 
підмножини, для яких характерна сталість від-
носин і відповідностей.

Земельні ділянки в населених пунктах оці-
нюються за їх функціональним призначенням 
з урахуванням насиченості будівництва, пре-
стижності місця розташування, екологічної си-
туації, соціального й інженерно-транспортного 
облаштування та інших споживчих властивос-
тей [8].

У цій частині оцінки починає працювати те-
орія переваг [2]. У теорії переваг бажано мати 
різноманітні приватні й узагальнені оцінки для 
контролю і підвищення надійності результую-
чого оцінювання. Для початку необхідно ство-
рити простір параметрів, які можуть бути оці-
нені або виміряні і є характеристикою одного 
показника, тобто вони утворюють унітарне від-
ношення до сукупності параметрів оцінки зе-
мельної власності.

Приватних оцінюваних чинників, які впли-
вають на оцінку земель, досить багато, тому 
зручно їх об’єднувати (створювати кластери або 
підмножини), для того щоб мати можливість 
поряд із приватними оцінками кожного факто-
ра отримувати узагальнену оцінку за блоками. 
Виділення блоків доцільно проводити на основі 
кластеризації, тобто виділення однорідних мно-
жин. Процес кластеризації доцільно проводити 
на основі принципу відповідності. Відповідність 
можна вибирати на основі основних містобудів-
них чинників.

За цим принципом у населених пунктах фак-
тори, які впливають на оцінку земель, можуть 
бути об’єднані за такими блоками: інженерно-
технічний блок, блок соціально-побутової інф-
раструктури, блок транспортного забезпечення, 
екологічний блок, блок територіальної зони.

Приватні показники, що входять у блоки, 
задають реальні просторові параметри, де оці-
нювач робить оцінку переваг земельної ділян-
ки (об’єкту переваг). Цей факт дуже важливий, 
оскільки результуюча оцінка буде в непрямій 
формі враховувати тільки ті показники, які 
включені до початкового простору параметрів.

Блоки і приватні показники утворюють базис 
для створення системи переваг. За сукупностя-
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ми простору параметрів територія міста розпо-
діляється на низку оціночних зон. Виділяються 
підзони підвищеної цінності. Найбільш часто 
використовують методи бальної оцінки. Систе-
ма оцінки може бути адитивною (будуватися на 
основі суми), якщо вихідні параметри незалежні 
і доповнюють один одного. Система може бути 
мультиплікативною, якщо параметри оцінки 
впливають один на одного. Система може бути 
гібридною, коли частина параметрів не впливає 
на інші, а частина параметрів впливає.

Підводячи підсумок, слід зазначити, що сис-
тема оцінок використовує інформаційні моделі, 
які включають адитивні та мультиплікативні 
коефіцієнти. Вона побудована як структурова-
на система моделей, що дає можливість перехо-
дити від простору параметрів до узагальнених 
оцінок. Такий ланцюжок оцінки повинен бути 
логічно несуперечливим. Отже, в основі систе-
ми оцінок і верифікації оцінювання повинна 
бути покладена логічна модель [8].

За результатами масової оцінки земель на-
селених пунктів проводять зонування (архітек-
турне, містобудівне, функціональне, територі-
ально-економічне), що є основним інструментом 
регулювання землекористування в населених 
пунктах під час планування містобудування.

Сутність зонування полягає в кластеризації, 
тобто виділенні однорідних множин на основі 
обраних ознак. Прагматичний аспект зонуван-
ня спрямований на зменшення конфліктної 
ситуації між різними видами муніципальної 
діяльності. Особливістю зонування є просторо-
вий характер кластеризації. Зони мають реаль-
ні межі на місцевості і поділяють територію 
на однорідні ділянки відповідно до вибраного 
критерію зонування.

Кожен тип зонування використовує свої 
критерії і свою методику визначення зон. У ре-
зультаті виходять зони за окремими критері-
ями і комплексне зонування з використанням 
усіх критеріїв.

Роботи з комплексної масової оцінки тери-
торії населеного пункту оформляються у ви-
гляді кадастрової справи. У  матеріали када-
стрової справи входить: пояснювальна записка 
з короткою характеристикою оцінюваного на-
селеного пункту, дані експертної оцінки вне-
ску факторів містобудівної цінності за функці-
ональним використанням земель, розрахунки 
оціночних шкал, таблиці бальної оцінки, схе-
ми, графіки, звіти [8].

Планово-картографічним матеріалом є карти 
зонування території населеного пункту відпо-
відно до різних факторів містобудівної цінності. 

Остаточним графічним документом є карта комп-
лексної масової економічної оцінки території на-
селеного пункту із зазначенням величин середніх 
ставок земельного податку та нормативної ціни 
землі для кожної економічної зони міста.

Висновки. Рішення завдання оцінки вартос-
ті земельних ділянок пов’язано з дослідженням 
сукупності чинників і усунення інформаційної 
невизначеності, а також подоланням можливої 
ігрової конфліктної ситуації. Початковий збір 
інформації здійснюється на основі застосування 
геодезичних методів. Рішення завдання оцінки 
вартості земельних ділянок пов’язано з побудо-
вою і застосуванням інформаційних моделей. 
Рішення завдання оцінки вартості земельних 
ділянок пов’язано із застосуванням теорії пере-
ваг на основі отриманих різноманітних кількіс-
них оцінок. Рішення завдання оцінки вартості 
земельних ділянок може бути пов’язано з по-
будовою інформаційних полів на основі мето-
дів Кригінга, що дає змогу в кожній точці поля 
отримувати оціночну величину.

Застосування розглянутої технології гео-
просторових моделей за прикладом європей-
ських країн дає можливість автоматизува-
ти процес масової оцінки земель і підвищити 
об’єктивність такої оцінки, що дає змогу зроби-
ти висновок про перспективність використання 
цієї технології в умовах України.
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