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Ya. Skrypnyk, Maria-Tetyana Atamanyuk. Problem questions of method of evaluation in Ukraine of lot lands
Authors in the article analyse the methodical receptions of evaluation of lot lands. They mark the groups of problems and
ground the necessity of perfection of evaluation methods.
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Çàãàëüíîâ³äîìî, ùî îö³íêà çåìë³ º íàäçâè÷àéíî âàæëèâèì ïðîöåñîì â ðèíêîâèõ óìîâàõ ñóñï³ëüíîãî
áóòòÿ. ¯¿ çíà÷åííÿ îáóìîâëåíå ïåðø çà âñå çàáåçïå÷åííÿì â³äïîâ³äíèõ óìîâ ôóíêö³îíóâàííÿ îðãàí³â
äåðæàâíî¿ âëàäè ³ ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ïðè ðîçâ’ÿçàíí³ ïèòàíü ó ñôåðàõ óïðàâë³ííÿ ðîçâèòêîì
òåðèòîð³¿, ñòâîðåíí³ åêîíîì³÷íèõ ïåðåäóìîâ ³ ñòèìóë³â ðàö³îíàë³çàö³¿ âèêîðèñòàííÿ çåìåëü, çàáåçïå÷åíí³
óìîâ ôîðìóâàííÿ ô³íàíñîâî-åêîíîì³÷íîãî ï³ä´ðóíòÿ ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ òîùî. Áåçóìîâíî, ùî
îö³íêà çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³ º é îáîâ’ÿçêîâîþ ñêëàäîâîþ âñ³õ ³íâåñòèö³éíèõ ïðîöåñ³â ³ çàñòàâíèõ îïåðàö³é.
Ïðîòå, àíàë³ç ³ñíóþ÷î¿ ñèòóàö³¿ ó â³ò÷èçíÿíîìó çåìëåîö³íþâàíí³, ùî ́ ðóíòóºòüñÿ íà ëîêàëüíî-ðåã³îíàëüíîìó
äîñë³äæåíí³, äîçâîëÿº âèñëîâèòè äóìêó ïðî íàãàëüíó ïîòðåáó ðîçðîáêè ³ ïðèéíÿòòÿ íà äåðæàâíîìó ð³âí³
ñèíòåçîâàíî¿, àäåêâàòíî¿ ñó÷àñíèì ñóñï³ëüíèì óìîâàì ìåòîäèêè îö³íêè çåìåëüíîãî ìàéíà.

Â ïðîöåñ³ äîñë³äæåííÿ ìåòîäè÷íèõ òåõíîëîã³é åêñïåðòíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íà
ïðèêëàä³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ì. ×åðí³âö³ áóëî âèÿâëåíî ðÿä ñóòòºâèõ ïðîáëåìíèõ àñïåêò³â, ùî äîçâîëÿº
âåñòè ìîâó ïðî çíà÷íó ñóá’ºêòèâí³ñòü çàñòîñîâóâàíèõ çåìëåîö³íþâàëüíèõ ìåòîäèê, à çíà÷èòü ³
íåâ³äïîâ³äí³ñòü ¿õ ñó÷àñíèì ñóñï³ëüíèì ïîòðåáàì.  Âèÿâëåí³ ïðîáëåìí³ ñòîðîíè (ñèòóàö³¿, ïèòàííÿ) çà
âíóòð³øíüîþ ñóòí³ñòþ ìîæíà îá’ºäíàòè â òàê³ ãðóïè: òåîðåòèêî-ìåòîäîëîã³÷í³; íîðìàòèâíî-ïðàâîâ³;
ô³íàíñîâî-åêîíîì³÷í³; ³íôîðìàö³éíî-çàáåçïå÷óâàëüí³; îðãàí³çàö³éíî-òåõíîëîã³÷í³; êàäðîâ³; ñóñï³ëüíî-
ñèòóàòèâí³. Çàóâàæèìî, ùî çàçíà÷åí³ ïèòàííÿ ñë³ä ðîçãëÿäàòè ó âçàºìîçâ’ÿçêó, ÿê ³ ôàêòîðè, ùî ïðèçâîäÿòü
äî ¿õ âèíèêíåííÿ òà ä³þòü ³íòåãðîâàíî.

Ãîëîâíèìè ïðèíöèïàìè åêñïåðòíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî âðàõîâóþòüñÿ ³ñíóþ÷èìè
ìåòîäèêàìè îö³íþâàííÿ º òàê³: êîðèñíîñò³; ïîïèòó é ïðîïîçèö³¿; çàì³ùåííÿ; î÷³êóâàííÿ; íàéåôåêòèâí³øîãî
âèêîðèñòàííÿ; ãðàíè÷íî¿ ïðîäóêòèâíîñò³ âíåñêó; äîäàíî¿ ïðîäóêòèâíîñò³. Ïðè öüîìó ââàæàºòüñÿ, ùî
ö³íó ôîðìóþòü ÷èííèêè ô³çè÷íîãî (ðîçì³ð, êîíô³ãóðàö³ÿ, ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ, ³íæåíåðíî-ãåîëîã³÷í³ óìîâè
ä³ëÿíêè,  äîâæèíà ¿¿ ôðîíòàëüíî¿ ñòîðîíè òà ÿê³ñíèé ñòàí óã³äü), åêîíîì³÷íîãî (çàãàëüíèé ð³âåíü ö³í ³
äîõîä³â, ³ñíóþ÷³ ðèçèêè â ³íâåñòóâàíí³, íåîáõ³äí³ îáñÿãè âêëàäåíü ó çåìåëüí³ ïîë³ïøåííÿ) ³ þðèäè÷íî-
ïîë³òèêî-àäì³í³ñòðàòèâíîãî (óìîâè âèêîðèñòàííÿ ³ çàáóäîâè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, íàÿâí³ îáìåæåííÿ é
îáòÿæåííÿ, ïîðÿäîê âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü ñòîðîíàìè òîùî) çì³ñòó. Êîæåí ³ç ÷èííèê³â íàáóâàº ñâîãî
âàðò³ñíîãî â³äîáðàæåííÿ ó ïðîöåñ³ ôîðìóâàííÿ ö³í íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè. Òîìó âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ çåìåëüíî¿
âëàñíîñò³ íå çâîäèòüñÿ äî ïðîñòîãî ìàòåìàòè÷íîãî ðîçðàõóíêó, à âñòàíîâëþºòüñÿ øëÿõîì îö³íêè ¿¿
êîðèñíîñò³ â åêîíîì³÷íèõ, ô³çè÷íèõ, þðèäè÷íèõ ³ ô³íàíñîâèõ ïîêàçíèêàõ. Íåîáõ³äíîþ óìîâîþ é
îáîâ’ÿçêîâèì åòàïîì îö³íþâàííÿ º àíàë³ç ðèíêîâî¿ ñèòóàö³¿, ÿêà º íàäçâè÷àéíî äèíàì³÷íîþ.

Åêñïåðòíå ãðîøîâå îö³íþâàííÿ ïåðåâàæíî ́ ðóíòóºòüñÿ íà ïîð³âíÿëüíîìó, äîõ³äíîìó òà âèòðàòíîìó
ìåòîäè÷íèõ ï³äõîäàõ. Ó ïðîöåñ³ âèêîíàííÿ ïðîöåäóð îö³íþâàííÿ, çàëåæíî â³ä îáðàíîãî ï³äõîäó (÷è
äåê³ëüêîõ ï³äõîä³â) çàñòîñîâóþòü ò³ ÷è ³íø³ ìåòîäè ³ ìåòîäè÷í³ ïðèéîìè, çîêðåìà òàê³: ç³ñòàâëåííÿ
ïðîäàæ³â; ñòàòèñòè÷íîãî àíàë³çó ðèíêó; áàçîâî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; ïîïàðíîãî ïîð³âíÿííÿ;çèñê³â;
³íâåñòèö³éíèé; åêîíîì³÷íèé; ñï³ââ³äíåñåííÿ; ðîçâèòêó; çàëèøêó äëÿ çåìë³; òà ³í. Îö³íþâàííÿ ð³çíèìè
ìåòîäàìè ïðèçâîäèòü äî îòðèìàííÿ â³äì³ííèõ ì³æ ñîáîþ ðåçóëüòàò³â. Òîæ äëÿ îö³íþâà÷à âèíèêàº
íåîáõ³äí³ñòü çâåäåííÿ ðåçóëüòàò³â, ó ïðîöåñ³ êîòðîãî âëàñíå ³ ïðîñòåæóºòüñÿ ñóá’ºêòèâ³çì îòðèìàííÿ
ðåçóëüòóþ÷î¿ îö³íêè. ²íøèìè ñëîâàìè, ïðè âèêîíàíí³ îö³íþâàëüíèõ ïðîöåäóð çà ð³çíîìàí³òíèìè ìåòîäàìè,
îö³íþâà÷ çàâæäè ïðèéìàº ïåâí³ ïðèïóùåííÿ, âðàõîâóþ÷è ìåòó îö³íþâàííÿ òà â³äïîâ³äíî îáèðàº òîé
ðåçóëüòàò, ÿêèé º îïòèìàëüíèì íà éîãî (ñóá’ºêòèâíèé) ïîãëÿä.

Ïîð³âíÿëüíèé àíàë³ç çàñòîñóâàííÿ ð³çíèõ ìåòîä³â åêñïåðòíî ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê
íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ (íà ïðèêëàä³ îá’ºêò³â ×åðí³âåöüêî¿ îáëàñò³) äîâ³â ¿õ íåäîñêîíàë³ñòü
³ ñóá’ºêòèâí³ñòü, ùî ïðèçâîäèòü äî çíà÷íî¿ ðîçá³æíîñò³ ì³æ îòðèìàíèìè ïîêàçíèêàìè. ×àñòî âàðò³ñí³
ðåçóëüòàòè åêñïåðòíî ãðîøîâîãî îö³íþâàííÿ º çíà÷íî íèæ÷èìè í³æ íîðìàòèâíîãî, äàí³ êîòðîãî º âèõ³äíèìè
äëÿ îïîäàòêóâàííÿ.
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