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Анотація. Постановка проблеми. Здійснення зваженої інвестиційної, містобудівної та податкової 
політики можливе лише за умови знання реальної вартості земельних ділянок у межах усього міста, яке 
отримують шляхом масової оцінки міських земель. Виконання цієї важливої соціальної функції висуває жорсткі 
вимоги щодо об’єктивності та порівнянності результатів масової оцінки, сформульовані у міжнародних 
галузевих стандартах і правилах. Мета. Визначити основні вимоги до забезпечення об’єктивності масової 
оцінки міських земель та проаналізувати відповідність цим вимогам нормативної грошової оцінки земель 
населених пунктів. Висновки. Проблему об’єктивності у масовій оцінці міських земель можна розглядати через 
призму онтологічного, гносеологічного та логічного аспектів, дотримання яких дозволить передбачити 
очікувану ефективність вдосконалення методичного апарату цієї оцінки. 

Ключові слова: масова оцінка, нормативна грошова оцінка, об’єктивність оцінки 

ПРОБЛЕМА ОБЪЕКТИВНОСТИ И СПОСОБЫ ЕЁ РЕШЕНИЯ  
В МАССОВОЙ ОЦЕНКЕ ГОРОДСКИХ ЗЕМЕЛЬ 

ДРАПИКОВСКИЙ А. И. 1* 
ИВАНОВА И. Б. 2 
ДУБНИЦКАЯ М. В. 3 
1Центр организации и экономики городского землепользования, ул. Виктора Ярмолы, 4, оф. 3, 03055, Киев, Украина,  
тел. +38 (044) 501-21-94, e-mail: a_drapikovsky@hotmail.com, ORCID ID: 0000-0002-2370-986Х 
2Центр организации и экономики городского землепользования, ул. Виктора Ярмолы, 4, оф. 3, 03055, Киев, Украина, 
тел. +38 (044) 501-21-94, e-mail: i_ivanova@hotmail.com, ORCID ID: 0000-0002-9325-686Х 
3Центр организации и экономики городского землепользования, ул. Виктора Ярмолы, 4, оф. 3, 03055, Киев, Украина,  
тел. +38 (050) 456-74-14, e-mail:margaritatriton@yandex.ru, , ORCID ID: 0000-0002-1907-1496 

Аннотация. Постановка проблемы. Осуществление взвешенной инвестиционной, градостроительной и 
налоговой политики возможно лишь при условии знания реальной стоимости земельных участков в пределах 
всего города, которое получают путём массовой оценки городских земель. Выполнение этой важной 
социальной функции выдвигает жёсткие требования к объективности и сравнимости результатов массовой 
оценки, сформулированные в международных отраслевых стандартах и правилах. Цель. Определить основные 
требования к обеспечению объективности массовой оценки городских земель и проанализировать соответствие 
этим требованиям нормативной денежной оценки земель населённых пунктов. Выводы. Проблему 
объективности в массовой оценке городских земель можно рассматривать через призму онтологического, 
гносеологического и логического аспектов, соблюдение которых позволяет предвосхитить ожидаемую 
эффективность совершенствования методического аппарата этой оценки. 
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Summary. Raising of problem. Implementation of prudent investment, urban planning and fiscal policy is 
possible only if there is knowledge of the real value of land in the entire city, which is obtained by the mass appraisal of 
urban land. The implementation of this important social function puts strict requirements for urban land mass valuation 
results objectiveness and comparability, stated in the international sectoral standards and regulations. Purpose. The aim 
of the article is to determine the basic requirements to urban land mass valuation results objectiveness maintenance and 
to analyze the compliance of the normative monetary valuation with these requirements. Conclusion. The problem of 
urban land mass valuation objectiveness can be considered through the prism of the ontological, epistemological and 
logical aspects, compliance with which allows the anticipation of the expected improvement of this valuation 
methodological apparatus efficiency. 
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Постановка проблеми. Професійна 
оціночна діяльність виконує важливу соціа-
льну функцію, що полягає в наданні необ-
хідного для здійснення зваженої інвестицій-
ної, містобудівної та податкової політики 
знання про вартість – ймовірної суми гро-
шей, за яку може відбутися зміна власника, 
умов власності чи умов використання влас-
ності. Особливу актуальність ця функція на-
буває при масовій оцінці міських земель, 
оскільки така оцінка, за умов фрагментарно-
го характеру угод стосовно вакантних земе-
льних ділянок, слугує чи не єдиним можли-
вим засобом отримання потрібної 
інформації про вартість землі в межах усьо-
го міста. 

В свою чергу, суспільство висуває низку 
вимог до професійної оціночної діяльності і, 
насамперед, щодо об’єктивності та порів-
нянності її результатів. Тому цілком приро-
дно, що в роботах, присвячених теорії та 
практиці масової оцінки міських земель ці 
питання, навіть якщо вони не є предметом 
спеціального дослідження, посідають 
центральне місце. Проте способи досягнен-
ня об’єктивності, що пропонують вітчизняні 
фахівці з оцінки міських земель, суттєво рі-
зняться між собою, що свідчить про існу-
вання ще невирішених питань у цій пробле-
мі. 

Мета статті – розкрити основні аспекти 
проблеми об’єктивності в масовій оцінці мі-
ських земель та проаналізувати запропоно-
вані вітчизняними фахівцями підходи до їх 
вирішення. 

Предметом дослідження стали стандар-
ти та правила з питань масової оцінки, під-
готовлені Міжнародною асоціацією подат-
кових оцінювачів (IAAO), Радою з 

Міжнародних стандартів оцінки (IVSC), 
Міжнародною федерацією геодезистів (FIG), 
Продовольчою та сільськогосподарською 
організацією ООН (FAO), Оціночною фун-
дацією США; фундаментальні праці, прис-
вячені масовій оцінці, за редакцію Р. Дж. 
Глоудеманса, М. Д’Амато, Дж. К. Еккерта, 
Т. Кауко, Р. Р. Олмі, а також майже три-
дцять монографій, статей та дисертацій, 
опублікованих в Україні, починаючи з 1996 
року, в яких висвітлювалося питання мето-
дології масової оцінки міських земель. 

Виклад основного матеріалу. Пробле-
ма об’єктивності є ключовою в оціночній 
діяльності. Без перебільшення можна каза-
ти, що прагнення її вирішення, виступає ви-
значаючим чинником всього розвитку оцін-
ки в цілому і масової оцінки міських земель 
зокрема. Це зумовлено тим, що в самому 
намаганні досягти об’єктивності в оцінці 
криється певний парадокс, оскільки вар-
тість, на встановлення якої спрямований 
процес оцінювання, є нічим іншим, як су-
дженням про ступінь корисності тієї чи ін-
шої речі, а отже – суб’єктивним поняттям 
[1, р. 17]. 

Ще в XIX столітті в економічній науці 
було доведено, що вартість не іманентна 
об’єкту, а відбиває чиюсь думку про його 
цінність. Наприклад, продавця, для якого 
мірою цінності об’єкту слугують понесені 
витрати на його створення, чи покупця, який 
цінність об’єкту вимірює майбутніми виго-
дами від його володіння, або користувача, 
для якого цінність об’єкту залежатиме від 
індивідуальних смаків, поглядів, особистих 
планів тощо. Крім того, існує безліч інших 
обставин, через які значення вартості одного 
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і того ж об’єкту для різних осіб можуть іс-
тотно різнитися. 

Таке уявлення про відносний характер 
корисності нерухомого майна узагальнюють 
Єдині стандарти професійної оціночної дія-
льності, одночасно конкретизуючи поняття 
вартості як «монетарного відношення до не-
рухомого майна тих, хто купує, продає або 
використовує це майно» [2, U-4]. Тобто, усі 
оцінки (а значить і вартість) за своїм похо-
дженням суб’єктивні, а проблема полягає в 
порівнянності цих суб’єктивних оцінок. 

«Об’єктивізацію» суб’єктивних оцінок 
побачили в їх стійкості (відтворюваності) 
при повторенні ситуації та їх мінливості під 
впливом нових обставин, що наочно прояв-
ляється при укладанні угоди купівлі-
продажу чи оренди на ринку. Тому цілком 
природним є те, що в теорії вартості увага 
поступово переміщається на аналіз ринко-
вих цін, в яких закріплюються пропорції 
обміну, а в оціночній діяльності на перший 
план висувається поняття ринкової вартості, 
що відбиває колективне сприйняття і пове-
дінку учасників ринку і, тим самим, набуває 
інтерсуб’єктивного виміру. 

Отже, якщо і казати про об’єктивну оці-
нку, то це – професійно визначена ринкова 
вартість, що розглядається як узагальнена 
характеристика цінності об’єкту з позицій 
невизначеного числа його потенційних во-
лодарів, тобто з точки зору ринку, що скла-
дається з діяльності і мотивації багатьох йо-
го учасників.  

Безумовно, що орієнтація на визначення 
ринкової вартості, посилює фактуальний ас-
пект оцінки, де одиницею спостереження 
слугує угода, невід’ємними елементами якої 
є суб’єкти угоди (покупець і продавець), 
предмет угоди (права на нерухомість, що 
передають) і сума угоди (ціна купівлі-
продажу), а сама оцінка все більше набуває 
риси аналітичного дослідження, де основ-
ним методом стає ринкове порівняння. Про-
те число угод щодо вакантних земельних 
ділянок у містах обмежена і кількісно, і те-
риторіально, що не дозволяє скласти ціліс-
ного та надійного уявлення про цінність зе-
млі на терені усього міста. Переважно 
предметом пропозиції на ринку купівлі-

продажу, оренди чи іпотеки у містах висту-
пають поліпшені земельні ділянки і ціна, яку 
сплачують, пропонують чи запитують, сто-
сується об’єкту нерухомості в цілому, без її 
розподілення між його фізичними складо-
вими – землею та поліпшеннями. 

Інакше кажучи, земля задовольняє пот-
реби не безпосередньо, а опосередковано – у 
складі об’єкту нерухомого майна. Саме як 
на складову нерухомого майна на землю 
формуються ринкові попит і пропозиція, і 
саме як складова нерухомості земля матиме 
ринкову вартість. Тобто, немає ринку діля-
нок як таких, а є ринок ділянок під конкрет-
не використання, що зумовлене потребою в 
певному типі нерухомого майна. І якщо ви-
користання землі слугує системним чинни-
ком формування її вартості, то нерухоме 
майно, що є результатом прикладання до 
землі праці, капіталу і підприємницької іні-
ціативи та створює матеріально-правові 
умови її використання, виконує роль систе-
ми, поєднання компонентів якої встановлює 
значення ринкової вартості землі. Таким чи-
ном, проблема об’єктивності оцінки міських 
земель має ще один аспект, пов’язаний із 
залишковою продуктивністю землі. 

З орієнтацією масової оцінки на досяг-
нення ринкової вартості в її інструментарії 
все більше місце починають посідати гедо-
ністичні моделі ціноутворення, що розгля-
дають вартість нерухомості як результатив-
ну ознаку впливу певних факторних ознак, 
що характеризують угоду та об’єкт, стосов-
но якого ця угода укладається. Це, в свою 
чергу, дозволяє обчислити вартість як оди-
ниць вибірки (об’єктів нерухомості, стосов-
но яких були укладені та проаналізовані 
угоди), так і решти подібних їм об’єктів [3]. 

Очевидно, що розрахована за допомо-
гою гедоністичних моделей вартість не зав-
жди співпадатиме із значенням ринкової ва-
ртості, адже на ціни, що можна спостерігати 
на ринку, впливає безліч випадкових та не-
передбачених чинників, що неможливо вра-
хувати. Тому для зменшення випадкової по-
хибки вдаються до збільшення кількості 
об’єктів у стратах, на які поділяється вибір-
ка, що стосовно оцінки міських земель озна-
чатиме розширення території спостереження 
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і, як наслідок, втрату подібності, основним 
критерієм якої для об’єктів нерухомого 
майна, як відомо, є їх місце розташування. 
Таким чином, збільшення об’єму страт ви-
бірки за рахунок розширення їх територіа-
льних меж призводить до похибки іншого 
роду – похибки поправки, з якою пов’язаний 
ще один аспект об’єктивності масової оцін-
ки міських земель. 

На думку фундатора української оціно-
чної статистики І. М. Геллера, проблема 
представництва груп об’єктів, за якими роз-
раховують модельне значення вартості, мо-
же бути вирішена при узагальненні даних 
для територіальних одиниць рівня житлово-
го району (80-120 га), в межах яких одноча-
сно пропонують до продажу 30 і більше 
об’єктів. Це підтверджує і практика застосу-
вання авторами статті гедоністичних моде-
лей при оцінці земель житлової забудови у 
м. Києві, коли мінімальне значення випад-
кової похибки та похибки поправки досяга-
лося при оперуванні даними у розрізі жит-
лових районів (рис. 1). 

 
Рис. 1 Залежність відхилення значення оціненої вар-

тості від обсягу вибірки 

Отже, в ході масової оцінки міських зе-
мель неможливо досягти ідеальних резуль-
татів, тому отримані значення вартості та-
кож підлягають оцінці на відповідність 
ринковим даним. Ця процедура, яку нази-
вають аналізом відносних показників варто-
сті, відповідно до вимог Стандарту масової 
оцінки нерухомого майна Міжнародної асо-
ціації податкових оцінювачів, є 
обов’язковим елементом підтвердження 
об’єктивності результатів проведеної оцін-
ки [4]. 

Узагальнюючи основні аспекти пробле-
ми об’єктивності масової оцінки міських 
земель, можна констатувати, що вирішення 
цієї проблеми передбачає: застосування як 
бази оцінки ринкової вартості; побудову 

оціночної моделі, що відображає залишкову 
продуктивність землі; формування предста-
вницької вибірки за територіальними оди-
ницями, розмір яких забезпечує мінімізацію 
похибок; оцінку відповідності отриманих 
результатів ринковим даним. 

Зрозуміло, що виконання цих вимог у 
час, коли відбувалося становлення масової 
оцінки міських земель в Україні, було 
ускладнено як об’єктивними, так і 
суб’єктивними причинами. До об’єктивних 
причин, насамперед, слід віднести вкрай не-
значну кількість угод на ринку нерухомості 
в цілому і ринку землі зокрема. Серед 
суб’єктивних причин можна назвати домі-
нування в суспільстві, включаючи й наукове 
співтовариство, марксистської точки зору 
щодо немайнового характеру земельних ві-
дносин та трудової природи вартості, яка, 
якщо не заперечувала взагалі, то щонай-
менш ставила під сумнів існування вартості 
землі поза витрат. Наочним прикладом не-
порушності цих поглядів може слугувати 
положення дисертаційної роботи 
О. Ю. Мельничука, що була захищена в 
2003 році, про неможливість об’єктивно ви-
значити вартість незабудованих земельних 
ділянок, оскільки вони «не містять минулої 
уречевленої праці (будівельної вартості), за 
винятком можливих транзитних інженерних 
комунікацій» [5]. 

За цих обставин розробники методики 
грошової оцінки, що, до речі, мала назву 
тимчасової, поклали в її основу компенса-
ційний принцип обчислення вартості як ви-
мушений засіб в умовах, коли ринок неру-
хомості в країні знаходиться в стадії 
становлення. Скоріш це була своєрідна логі-
чна конструкція, за якою спочатку – шля-
хом капіталізації нормативного прибутку від 
витрат на освоєння й облаштування терито-
рії та врахування місця населеного пункту в 
системі виробництва і розселення визначали 
базову (середню для населеного пункту) ва-
ртість 1 кв. м земель населеного пункту; 
потім – базову вартість диференціювали за 
економіко-планувальними зонами – функці-
онально визначеними та територіально ви-
раженими частинами населеного пункту з 
різним ступенем містобудівної цінності те-
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риторії; і на решті – визначали вартість 1 
кв. м земельної ділянки залежно від особли-
востей її розташування в межах економіко-
планувальної зони та функціонального ви-
користання. За суттю, результат грошової 
оцінки вказував не на вартість землі, а на 
розмір компенсації коштів, понесених міс-
том на освоєння та облаштування його тери-
торії, що мають зробити власники землі та 
землекористувачі залежно від місця розта-
шування, функції використання та площі 
земельної ділянки, якою вони володіють [6]. 

Недосконалість грошової оцінки зумо-
вила критичне ставлення до неї цілого ряду 
науковців. 

Так, А. М. Третяк у 1997 р. основний 
недолік грошової оцінки вбачав у тому, «що 
коефіцієнти, що використовують при прове-
денні грошової оцінки мають бути результа-
том, а не вихідними даними оцінки, і їх зна-
чення треба встановлювати індивідуально 
для кожного населеного пункту, виходячи з 
реальних цін на існуючих ринках нерухомо-
сті» [7]. Б.А. Семененко у 1999 р. вважав 
порядок грошової оцінки практично не при-
датним для оцінки ринкової вартості місь-
ких земельних ділянок через його замаско-
вану «витратність», а спроби 
«відрегулювати» його за рахунок поправоч-
них коефіцієнтів, запозичених з витратних 
методик попередніх років малопереконли-
вими та відірваними від реальної дійсності 
[8]. В.М. Кілочко (2004) також відзначав, що 
«грошова оцінка в межах населених пунктів 
в основному базується на витратній концеп-
ції», «побудована не на ринковій інформа-
ційній основі і не враховує кон’юнктуру ри-
нку землі» [9]. М.Г. Кривобоков (2005) 
вказував, що «тільки ринкові дані можуть 
бути обґрунтуванням вибору факторів, що 
впливають на вартість земель» [10]. І, наре-
шті, А.Г. Мартин у 2011 р. резюмує, що 
грошова оцінка «жодним чином не кореспо-
ндується із реальною ринковою вартістю 
землі» [11]. 

Проте найбільш переконливими доказа-
ми недосконалості грошової оцінки стали 
аналітичні дослідження розбіжностей між її 
результатами та цінами, що склалися на ри-
нку міських земель. У 2003 р. Р.Є. Волосе-

цький опублікував статтю, де на прикладі м. 
Львова продемонстрував невідповідність 
результатів грошової оцінки ринковим да-
ним, внаслідок чого оподаткування земель 
стає неадекватним тим вигодам, що отри-
мують власники землі в різних частинах мі-
ста, і набуває регресійного характеру, коли 
власники дешевших ділянок сплачують бі-
льше податку на одиницю ринкової вартос-
ті, ніж власники дорожчих ділянок [12]. По-
дібні результати та висновки отримали 
Ю.О. Кірічек, Є.О. Ландо, Є.Ю. Гайденко, 
які провели аналогічне дослідження у 2012 
р. по м. Дніпропетровську [13]. 

Деякі автори не обмежувалися крити-
кою, а пропонували альтернативні методи-
ки, спрямовані на визначення ринкової вар-
тості міських земель. При чому практично 
кожна них передбачала процедуру екстрак-
ції вартості землі з ринкової вартості неру-
хомості. 

У 1996 році була опублікована методи-
ка, що ґрунтувалася на методі співвіднесен-
ня і використовувала концепції ситуаційних 
класів та стандартної вартості землі. В рам-
ках цієї методики була висунута гіпотеза, 
що об’єкти нерухомості можуть бути 
об’єднані в ситуаційні класи за ступенем 
цінності міських земель, для кожного з яких 
характерна певна частка землі в ринковій 
вартості нерухомості. Саме співвідношення 
з часткою у вартості, а не з абсолютним зна-
ченням вартості землі, на думку авторів, до-
зволяє подолати нелінійну залежність між 
вартістю землі як складовою нерухомості та 
вартістю нерухомості в цілому. Щоб уник-
нути плутанини з індивідуально визначеною 
ринковою вартістю, згодом було введено 
поняття стандартної вартості землі як її рин-
кової вартості для нерухомості, що ще не 
побудована, проте має риси типової забудо-
ви для конкретного району розташування 
(нерухомість зі стандартною вартістю землі) 
[14, 15].  

Дослідження ринку нерухомості у Льво-
ві, проведені Ю.П. Губарем у 2005 році, під-
твердили, що між вартістю землі та вартістю 
нерухомості існує зв’язок, що з наближен-
ням до центру міста та радіальних магістра-
лей переходить у нелінійну залежність. З 
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врахуванням цієї залежності, як вважає ав-
тор, виникає можливість для отримання аде-
кватних значень вартості землі на підставі 
аналізу цін продажу (пропозиції) міської не-
рухомості [16]. 

Оригінальна методика масової оцінки 
міських земель, а саме земель житлової за-
будови, була запропонована у 2008 році В.Д. 
Жоголевим, який на основі економічного 
методу експертної грошової оцінки побуду-
вав математичну модель, що описувала фу-
нкцію залежності ринкової вартості житла в 
сучасних житлових будинках від наступних 
параметрів: вартості проектування та будів-
ництва, вартості землі та норми прибутку 
забудовника, що, в свою чергу, залежить від 
вартості землі та територіаломісткості забу-
дови. Це дозволило автору визначити рин-
кову вартість земель Києва в розрізі житло-
вих районів міста залежно від поверховості 
забудови. 

Таким чином, наочно було продемонст-
ровано, що чинна методика грошової оцінки 
земель населених пунктів має неринковий, 
нормативний характер. З цим висновком по-
годився і законодавець, поділивши грошову 
оцінку на експертну і нормативну та окрес-
ливши сфери їх застосування. У 2003 році в 
Законі України «Про оцінку земель» норма-
тивна грошова оцінка земельних ділянок 
була кваліфікована як «капіталізований рен-
тний дохід із земельної ділянки, визначений 
за встановленими і затвердженими нормати-
вами», що мають використовувати «для ви-
значення розміру земельного податку, дер-
жавного мита при міні, спадкуванні та 
даруванні земельних ділянок, орендної пла-
ти за земельні ділянки державної та комуна-
льної власності, втрат сільськогосподарсь-
кого і лісогосподарського виробництва, а 
також при розробці показників та механізмів 
економічного стимулювання раціонального 
використання та охорони земель». 

Закріплення на законодавчому рівні не-
ринкового характеру масової оцінки земель 
істотно вплинуло на її подальший розвиток. 
Нормативна грошова оцінка отримала необ-
хідне нормативно-правове забезпечення, а 
питання її удосконалення стали предметом 

численних наукових праць та дисертаційних 
робіт. 

Переважна більшість науковців сходи-
лися на прагненні підвищити об’єктивність 
нормативної грошової оцінки шляхом упро-
вадження нових поправочних коефіцієнтів 
та подрібнення економіко-планувального 
зонування територій населених пунктів.  

Так, предметом дослідження Н. Ю. Ма-
рченко (2000) стали роль і місце екологічних 
чинників у формуванні вартості міських те-
риторій [17]. Натомість О. Ю. Мельничук 
(2003) доводив необхідність впровадження 
більш широкого переліку локальних коефі-
цієнтів, що враховують інженерно-
геологічні фактори та кількісні просторово-
часові характеристики інженерно-
геологічних процесів [5]. Т. Р. Яхіна (2004) 
запропонувала враховувати на базовому рі-
вні нормативної грошової оцінки земель іс-
торичних міст річні додаткові витрати кош-
тів на охорону, збереження і розвиток 
пам’яток історико-культурного комплексу 
міста. На думку автора «вагомим показни-
ком, що здатний забезпечити обґрунтоване 
суттєве зростання ринкової вартості земель-
них ділянок та об’єктів нерухомості в умо-
вах історичних міст, мав стати коефіцієнт 
використання земель під базові функції (ре-
комендовані: комерційні, туристичні, оздо-
ровчі)» [18]. 

К. М. Ніколайчук (2011) зосередила ува-
гу на проблемі удосконалення системи вра-
хування рентоутворюючих факторів та 
представила методику визначення значень 
локальних коефіцієнтів залежно від відстані 
земельної ділянки до зони поширення цих 
факторів [19]. О.М. Патиченко разом з Ю.М. 
Палехою (2013) доводили, що «вказане за-
вдання можна розв’язати виділенням у ме-
жах кожної економіко-планувальної зони 
під впливом локальних факторів кварталів 
грошової оцінки з подальшим розрахунком 
вартості землі в межах кожного кварталу» 
[20]. У дисертаційній роботі Д. С. Кузнецо-
вої (2011) запропоновано створити умови 
для переходу до такої нормативної грошової 
оцінки, що залежатиме від ринкової вартос-
ті, шляхом врахування впливу гірничих ро-
біт на різних етапах нормативної грошової 
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оцінки земель населеного пункту та розроб-
лення підходу до виділення зон однакового 
впливу підземних гірничих робіт. 

Проте усі названі вище автори не вихо-
дили за рамки розрахункового ціноутворен-
ня, притаманного нормативній грошовій 
оцінці. Тому їх пропозиції щодо збільшення 
кількості факторних змінних лише створю-
вали ілюзію підвищення об’єктивності ре-
зультатів оцінки і жодним чином не гаран-
тували наближення цих результатів до 
ринкової вартості, оскільки не мали відпові-
дних ринкових свідчень про значимість та 
немультиколінеарність запропонованих фа-
кторів. У свою чергу, пропозиції щодо дета-
лізації економіко-планувального зонування 
взагалі ставили під сумнів можливість 
отримання таких свідчень через проблема-
тичність утворення представницьких вибі-
рок земельних ділянок, стосовно яких були 
б укладені чи запропоновані угоди на ринку. 

Загалом більшість авторів, які вбачали у 
розрахунковому ціноутворенні запоруку 
об’єктивності результатів оцінки, мета ви-
значення ринкової вартості міських земель 
або зовсім не розглядалася, або носила де-
кларативний характер. 

Наприклад, М.Г. Ступінь у докторській 
дисертації пропонує методику, за якою «ма-
сова ринкова вартість земель населеного пу-
нкту може бути визначена як добуток рин-
кової ціни одиниці площі та коефіцієнтів, 
що характеризують вартісні характеристики 
землі (чинники місцеположення, виробниц-
тва тощо)». При цьому, обґрунтовуючи не-
обхідність «переорієнтації системи норма-
тивної грошової оцінки земель населених 
пунктів у напрямі її відповідності Міжнаро-
дним стандартам оцінки», автор відстоює 
«концептуальні положення удосконалення 
оцінки земель, які базуються на врегулю-
ванні збалансованих рентних відносин у на-
селених пунктах у послідовності: цінність > 
рента > вартість > ціна», що суперечить 
прийнятій у Міжнародних стандартах оцін-
ки концепції ринкової вартості як найімові-
рнішої ціни, за яку об’єкт може бути прода-
ний на ринку. 

Подібну неринкову позицію, що «вар-
тість є основою для визначення ціни за 

окрему земельну ділянку», захищав у док-
торській дисертації й Ю.М. Палеха. Показо-
во, що висновки цієї роботи лише продуб-
лювали основні положення останніх (1997 
та 2006 рр.) редакцій Порядку нормативної 
грошової оцінки земель населених пунктів. 
У 2012-2013 рр. Ю.М. Палеха пише, що 
«необхідно відійти від показника витрат на 
освоєння та облаштування території, який 
ґрунтується на відновній вартості основних 
фондів інженерно-транспортної інфраструк-
тури, і ввести як головний показник, що ви-
значає середню вартість території населено-
го пункту, рентний дохід із розрахунку на 1 
кв. м» [21], значення якого, як і ставка капі-
талізації «мають встановлюватися уповно-
важеним органом із земельних ресурсів і пі-
длягають коригуванню кожні п’ять років» 
[22]. 

Думку про необхідність впровадження 
для масової оцінки нормативно встановле-
ного рентного доходу поділяє й А. Г. Мар-
тин. У 2012 р. він пише, що показники оцін-
ки повинні обчислюватися виключно як 
капіталізований рентний дохід із земельної 
ділянки, що визначається за встановленими і 
затвердженими нормативами [23]. В авто-
рефераті докторської дисертації, оцінюючи 
свій внесок у вдосконалення методичних 
засад нормативної грошової оцінки, А. Г. 
Мартин зазначає, що впровадження норма-
тивів капіталізованого рентного доходу «до-
зволить підвищити об’єктивність оціночних 
показників та спростити їх надання учасни-
кам земельних відносин».  

Очевидно, що запропоновані Ю. М. Па-
лехою та А. Г. Мартином нововведення не 
тільки не підвищують об’єктивність норма-
тивної грошової оцінки, а й ще більше поси-
люють її неринковий характер та сприяють 
закріпленню у суспільстві неадвалорного 
мислення. Водночас спільність позицій 
Ю. М. Палехи та А. Г. Мартина є симптома-
тичною і зумовлена прагненням зберегти 
особливий статус землеоціночної діяльності 
як спеціального виду оціночних робіт, що, 
за словами А. Г. Мартина, має фундамента-
льні відмінності з іншими об’єктами майно-
вих прав у теоретико-методологічних заса-
дах1 та потребує в суттєво більшій мірі 
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державного регулювання на базі спеціально 
уповноваженого органу влади з питань зе-
мельних ресурсів [11]. 

1 Одним з основних доводів, що наводить А.Г. 
Мартин є те, що «вартість землі, на відміну від інших 
об’єктів оцінки у матеріальній формі, не описується 
класичною трудовою теорією вартості» [11]. 

Таким чином, у вітчизняних фахівців з 
оцінки міських земель існують різні точки 
зору на подальшу долю нормативної грошо-
вої оцінки, за допомогою якої українське 
суспільство вже двадцять років отримує уя-
влення про цінність міських земель. І якщо 
одні пропонують відмовитися від неї та пе-
рейти до ринково орієнтованих методик ма-
сової оцінки, то інші прагнуть удосконалити 
методику існуючої оцінки, не порушуючи її 
нормативний характер. Проте причина та-
ких розбіжностей у поглядах фахівців одна 
– різне розуміння проблеми об’єктивності в 
оцінці. 

Висновок. Забезпечення об’єктивності 
результатів – завдання, що ставилося перед 
оціночною діяльністю з моменту набуття 
нею професійного характеру. Пошук шляхів 
його вирішення сприяв розвитку методології 
оцінки, в тому числі і масової оцінки місь-
ких земель, як прикладного (прагматичного) 
економічного дослідження, в результаті яко-
го формується судження про вартість речі 
(«відображення речі в необхідності та мож-
ливості») і що є необхідною ланкою між пі-
знанням та практикою.  

Об’єктивність в масовій оцінці міських 
земель в онтологічному аспекті передбачає, 
що оцінювач у своїх припущеннях спира-
ється на факти – ціни угод купівлі-продажу 
та оренди, що склалися на ринку і відбива-
ють колективне сприйняття його учасника-
ми корисності тієї чи іншої земельної ділян-
ки, – а не обмежується суб’єктивним 
уявленням або мотивом окремої особи. У 
гносеологічному аспекті об’єктивність ви-
значає можливості відображення коливання 
попиту і пропозиції, зміни конкуренції, ін-
ших чинників, що безпосередньо або опосе-
редковано впливають на продуктивність та 
ефективність використання міських земель. 
У логічному аспекті об’єктивність масової 
оцінки міських земель передбачає наявність 
засобів для перевірки відповідності отрима-
них результатів (оціненої вартості) ринко-
вим даним. 

Намагання підмінити ці принципи 
об’єктивності неадвалорними концепціями, 
що засновані на розрахунковому ціноутво-
ренні та спрямовані на отримання наперед 
заданого результату, що є економічно необ-
ґрунтованим і непідтвердженим, призводять 
до викривлення інформації щодо реальної 
вартості міських земель і, як наслідок, до 
несправедливого оподаткування та кредиту-
вання, до стримування інвестиційних та міс-
тобудівних процесів, що ставить під сумнів 
можливість виконання масовою оцінкою 
своєї соціальної функції. 
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