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УДК 332.6:657.922(477)

ПЕРСПЕКТИВИ МАСОВОЇ ОЦІНКИ НЕРУХОМОСТІ В УКРАЇНІ

Цап І.М., студент, 4 курс бакалаврату, спеціальність 193 «Геодезія та
землеустрій», Київський національний університет будівництва і архітектури

Корміліцин Я.І., студент, 3 курс бакалаврату, спеціальність 193
«Геодезія та землеустрій», Київський національний університет будівництва і
архітектури

Науковий керівник- Росинський А.В., асистент, спеціальність 193
«Геодезія та землеустрій», Київський національний університет будівництва і
архітектури

Через рік після початку війни продовжують лунати сумні новини щодо
зруйнованих домівок та будівель. Кожна пошкоджена будівля має бути оцінена,
зокрема з метою компенсування збитків. Оцінка нерухомості відіграє важливу
роль в економічних процесах, зокрема у сфері управління та регулювання.
Дослідимо можливості використання масової оцінки нерухомості впродовж
масової відбудови України.
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Масова оцінка нерухомості - це оцінка великої кількості об'єктів 
нерухомості на конкретну дату з використанням стандартних методик і 
статистичного аналізу [1]. 

Масова оцінка передбачає уніфікацію процедури оцінювання, в якій бере 
участь велика кількість (вибірка) об’єктів зі схожими властивостями. На основі 
зібраних статистичних даних створюється економетрична модель, яка може 
бути виражена як у явних числах, так і з використанням так званих «м’яких», 
тобто нечітких, значень коефіцієнтів моделі [6]. Завершальний етап оцінки 
полягає у верифікації моделі і розрахунках показників, що характеризують як її 
якість, так і якість результуючих показників (розрахунок групових та 
міжгрупових відхилень, оцінювання похибки моделі тощо). В Україні масова 
оцінка вартості нерухомості розвивається з початку 90-х років у зв'язку з 
появою та розвитком ринку нерухомості, а також з планованим на той час 
введенням податку на нерухомість. 

У Швеції централізована система масової оцінки була започаткована ще з 
початку 1980-х років разом із прийняттям Закону про оцінку нерухомості [1]. 
Учасниками цієї централізованої системи оцінки у Швеції є: Національна 
податкова комісія, Національна земельна служба та приватні експерти з оцінки. 
Між ними розподіляються функції щодо реалізації процесу оцінки, які 
включають в себе підготовчий процес, саме оцінку нерухомості й податкове 
управління та адміністрування.  

На відміну від Швеції, США має децентралізовану систему масової 
оцінки нерухомості. Вимоги до системи масової оцінки залежать від 
законодавства кожного штату, а повноваження центральних органів обмежені 
до оціночної роботи виключно об’єктів державної власності. Зважаючи на це, 
податкові органи штатів виконують законодавчі функції щодо оцінки 
нерухомості, виконання якої за ухваленими актами покладено на регіональні 
служби податкових оцінювачів. Масовій оцінці у США підлягають не тільки 
житлові та промислові будівлі, а також і земельні ділянки. Інформаційне 
забезпечення оцінки виконується завдяки даним з декларацій у конкретному 
штаті на конкретний тип нерухомості.  

Станом на зараз, в Україні використовується переважно індивідуальна 
оцінка нерухомості. Ця система дуже уповільнює процеси оцінки зруйнованого 
майна: державні установи завалені документообігом, який вони не можуть 
обробити. На відміну від індивідуальної оцінки, масова оцінка вартості 
нерухомості вимагає розробки моделі розрахунку вартості, здатної імітувати 
дію факторів попиту та пропозиції на великій території [4]. 

При масовій оцінці вартості нерухомості завданням оцінювача є 
виділення типових характеристик об'єкта нерухомості, властивих даному класу 
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об'єктів, і пояснення коливань цін на об'єкти відмінностями у значеннях цих 
характеристик, тоді як за індивідуальної оцінки обґрунтування результату 
будується на аналізі особливостей об'єкта та його відмінностей від аналогів. 
Масова оцінка нерухомості краще не тільки у питаннях масової відбудови, але 
й в питаннях щодо оподаткування, підвищення ефективності управління 
нерухомістю, визначення її заставної вартості, оцінки портфелів інвестицій у 
нерухомість тощо. Також індивідуальна оцінка проводиться виключно за 
бажанням власників, у той час як масова оцінка є регулярною.  

Система державної масової оцінки нерухомості передбачає наявність 
наступних основних елементів [1, 4]: 

1) існування правової інфраструктури, що визначає, підтримує та захищає 
право власності на об'єкти нерухомості; 

2) існування системи кадастру об'єктів нерухомого майна, що забезпечує 
гарантовану державою однозначну ідентифікацію; 

3) достатній рівень розвиненості ринків нерухомості, що забезпечують 
достатню кількість інформації для проведення об'єктивної оцінки об’єктів 
нерухомості.  

Масова оцінка є спеціальним підходом до спрощеної оцінки великих груп 
однорідних об'єктів. Її використання сильно пришвидшує оцінку нерухомості 
без суттєвого зниження якості самої оцінки. У часи воєнних дій, а також 
протягом повоєнної відбудови, критично важливим є час прийняття та 
імплементації рішень. На нашу думку, саме масова оцінки нерухомості 
(зокрема, пошкодженої) може стати дієвим інструментом для зменшення 
бюрократизації та відповідно інтенсифікації відбудови України.   
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