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РЕФЕРАТ
Рожі Томас Адальбертович

«Геодезичне забезпечення та методи в оцінці нерухомості населених 
пунктів (на прикладі садибної забудови у с. Гамаліївка, Пустомитівського

району, Львівської області)»

Актуальність теми. Велика кількість сучасних методичних праць 

базуються на теорії і практиці оцінки закордонних розробок. Діюча система 

підготовки оцінювачів використовує досвід американської методичної школи. У 

зв’язку з цим виникає необхідність у створенні ефективних і адаптованих, до 

умов регіонального ринку, методів оцінки ринкової вартості нерухомості 

населених пунктів, що особливо актуально для великих міст із великими 

матеріальними ресурсами та високим рівнем активності ринку. Правильне та 

коректне визначення оцінної вартості нерухомості населених пунктів є однією із 

найважливіших умов для здійснення ефективного землекористування.

У більшості відомих методик функціональна залежність вартості 

нерухомості населених пунктів від якісних та кількісних характеристик 

(віддаленість від центру, наявність газифікації, електрифікації, каналізації, 

транспортне забезпечення, стан екології тощо) встановлюється за допомогою 

коефіцієнтів, значення яких визначають у результаті експертного опитування. 

Таким чином, в отримане значення вартості нерухомості вноситься 

суб’єктивізм, тобто можлива похибка експертів, у думці про те, яке значення 

повинен мати той або інший коефіцієнт, що множиться на значення відповідної 

характеристики.

Оцінка ринкової вартості нерухомості населених пунктів розвинення 

країн світу знайшла найширше застосування у сфері оподаткування 

нерухомості на основі її ринкової вартості. Податок на нерухомість становить 

основу фінансово-економічної автономії місцевих органів влади.

Розроблено багато різних методик оцінки вартості нерухомості, ще 

говорить про важливість даного завдання. Однак, практичне застосування
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існуючих методик проблематичне. Більшість з них наслідує міжнародну 

практику оцінки без врахування специфіки законодавства та існуючих умоЕ 

містобудівного, економічного, політичного та соціального життя України.

Метою даної кваліфікаційної роботи є аналіз сучасних геодезичних 

засобів та удосконалення методів в оцінці нерухомості населених пунктів.

Об ’єктом дослідження є нерухомість населених пунктів.

Предметом дослідження є методичні підходи оцінки нерухомості нп.

Кваліфікаційна робота магістра містить 60 сторінок, 9 таблиць, 7 

рисунків, список використаних джерел із 52 найменувань.

Ключові слова: оцінка нерухомості, нерухомість населених пунктів, 

ринкова вартість, масова оцінка нерухомості, державний земельний кадастр, 

математичне моделювання, безпілотний літальний апарат, наземне лазерне 

сканування.



ABSTRACT 

Rozhi Tomas

’ MODERN GEODESIC INSTRUMENTS AND METHODS IN 

EVALUATION OF REAL ESTATE IN POPULATED POINTS (on the exampl 

of a manor building in the village of Gamalivka,

Pustomytivskyi district, Lviv region)”
Actuality of theme. A large number of modem methodological works ar 

based on the theory and practice of evaluating foreign developments. The currer 

system of training evaluators uses the experience of the American methodical school 

In this regard, there is a need to create effective and adapted to the conditions of th 

regional market methods of assessing the market value of real estate in settlements 

which is especially relevant for large cities with large material resources and a higl 
level of market activity. The correct and correct determination of the real estate valui 

of settlements is one of the most important conditions for effective land use.

In most known methods, the functional dependence of the real estate value o 

settlements on qualitative and quantitative characteristics (distance from the center 

presence of gasification, electrification, sewerage, transportation, environmenta 

condition, etc.) is established using coefficients, the values of which are determine< 

as a result of an expert survey. Thus, subjectivity is introduced into the obtainet 
value of the real estate value, i.e. a possible error of experts in the opinion of wha 

value this or that coefficient multiplied by the value of the corresponding 

characteristic should have.

The assessment of the market value of real estate in settlements of developec 

countries of the world has found the widest application in the field of real estate 

taxation based on its market value.The real estate tax forms the basis of the financia 

and economic autonomy of local authorities.
Many different methods of estimating the value of real estate have beer 

developed, which indicates the importance of this task. However, the practical 

application of existing methods is problematic. Most of them follow the international 

practice of assessment without taking into account the specifics of legislation and the 

existing conditions o f urban planning, economic, political and social life of Ukraine.



The purpose of this qualification work is the analysis of modem geodetic tools 

and improvement of methods in real estate assessment of settlements.
The object of the study is the real estate of settlements.

The subject of the study is methodical approaches to the assessment of real 

estate in settlements.
Master's qualification work contains 60 pages, 9 tables, 7 figures, a list of usee 

sources with 52 names.

Keywords: real estate valuation, residential real estate, market value, mass real 
estate valuation, state land cadastre, mathematical modeling, unmanned aerial 

vehicle, ground laser scanning.
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ВИСНОВКИ

Методом критичного аналізу сучасної закордонної та національне 

методології оцінки нерухомості в населених пунктах обґрунтовано ДОВСДСІІ 

тісний зв’язок теорії та практики оцінки нерухомості з кадастром населени 

пунктів. Першочергового значення набувають вирішення проблем побудов 

математичних моделей оцінки нерухомості населених пунктів, що враховувал 

би: змінну економічну ситуацію; несформованість і недостатню стійкість ринк 

нерухомості, невідповідність загальноприйнятим стандартам функціонуванні 

відсутність достовірної інформаційної бази про угоди з нерухомість 

суб’єктивізм експертів-оцінювачів.

Доведено, що методологічна основа оцінки нерухомості полягає 

визначенні вартості всіх прав, зисків та зобов’язань по відношенню д 

нерухомого майна, а земля і земельні покращення взаємопов’язані між собоь 

та рівною мірою формують вартість нерухомості. Практичне застосуванн 

існуючих методів оцінки нерухомості є проблематичними, оскільки н 

достатньо враховують специфіки законодавства та існуючих умо 

містобудівного, економічного та соціального життя країни.

Для кадастру населених пунктів України одним із найважливіши: 

завдань є створення системи даних про сучасне і перспективне призначений 

території, екологічну, інженерно-геологічну ситуацію, ринкову оцінк; 

нерухомості, характеристику будинків і споруд на землях всіх форм власності.

Проаналізовано сучасний стан розвитку методології масової оцінкі 

нерухомості населених пунктів. Доведено, що поетапне створення системі 

масової оцінки важливе для контролю точності і достовірності вихідни: 

даних, методів і результатів оцінки.

Встановлено, що використання безпілотних літальних апаратів на етап 

збору та аналізу вихідних даних дозволить здешевити визначенні 

геометричних характеристик об’єкта оцінки у десятки разів у порівнянні і 

традиційними геодезичними методами, а також пришвидшить, процес вибору
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об7єктів-аналогів з метою побудови математичних моделей визначення 

ринкової вартості відповідного сегменту нерухомості.

Доведено, що безпілотні літальні апарати мають значні переваги 

порівняно з традиційним методами зніманням, а саме: можливість отримання 

надвисокого розрізнення (одиниці й десяті сантиметра) на місцевості; 

можливість детального знімання невеликих об’єктів і малих ділянок там, де 

це цілком не рентабельно або технічно неможливо зробити іншими 

способами, наприклад, в умовах міської забудови; мобільність; висока 

оперативність; екологічна чистота польотів; висока економічна ефективність 

(здешевлення робіт в десятки разів) тощо.

Доведена можливість і доцільність використання методик наземного 

лазерного сканування для розрахунку фізичного зносу об’єктів нерухомості, 

що дозволить оцінювачам уникнути суб’єктивності у розрахунках та 

відповідно «юридичної вразливості» отриманих результатів оцінки 

нерухомості.

Охарактеризовано математичні залежності, які можуть 

використовуватись оцінювачами у випадках, коли відомо: вартість будівлі; 

вартість земельної ділянки, темп зростання вартості; середньорічний чистий 

операційний дохід від нерухомості на дату оцінки. Зазначені математичні 

залежності дазволяють оцінити: доходи від використання будівлі і ринкової 

ставки орендної плати, якщо відома вартість земельної ділянки, темп її 

зростання та вартість будівлі; вартість будівлі з використанням аналогічної 
інформації про об’єкт-аналог, якщо відомо вартість земельної ділянки,темп ЇЇ 

зростання та доходи від нерухомості на дату оцінки. Отримані нами 

математичні залежності повністю узгоджуються і для змінних інфляційних 

процесів.

У світовій практиці оцінки нерухомості існує невирішена проблема 

узгодження методичних підходів оцінки в єдину ринкову вартість 

нерухомості. Ця проблема зводиться до вирішення двох важливих завдань, а 

саме: можливість забезпечити достовірність результатів; оперативно 
виконати оціночні роботи у встановлені терміни. Ці завдання вирішуються
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виконанням дублюючих розрахунків для кожного об’єкту із ПОРІВНЯННЯМ 

отриманих результатів та отриманням відповідного узгодженого результату 

оцінки. Вимоги щодо виконання цих дублюючих розрахунків та узгодження 

отриманих оцінок зафіксовано у МСО. Виконання цієї вимоги призводить до 

підвищення трудомісткості оціночних робіт щонайменше втричі, але не 

вирішує проблеми достовірності оцінки. Відмінності результатів ОЦІНКИ, 

отриманих різними методами, обумовлені, як впливом великої кількості 

ціноутворюючих чинників, так і похибками власне розрахунків вартості 
нерухомості методичними підходами.
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