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Постановка проблеми. У контексті динамічного розвитку ринку земельних ресурсів в 

Україні, зокрема в містах як Хмельницький, виникає нагальна потреба в об'єктивних та 

ефективних методах грошової оцінки земельних ділянок під забудову. Традиційні експертні 

підходи до оцінки, засновані на суб'єктивних судженнях фахівців, часто є трудомісткими, 

часозатратними та недостатньо точними для масової оцінки великої кількості об'єктів. 

Відсутність спеціалізованих математичних моделей для таких населених пунктів, 

інтегрованих з геоінформаційними системами (ГІС), ускладнює врахування просторових 

чинників (відстань до центру, магістралей, комунікацій тощо), що безпосередньо впливають 

на ціноутворення. Це призводить до помилок у визначенні ринкової вартості, ускладнює 

планування міського розвитку та створює ризики для учасників ринку нерухомості. 

Актуальність проблеми посилюється компактною формою міста Хмельницький та 

наявністю численних локальних чинників, залежних від розташування ділянок, що вимагає 

розробки адитивної моделі експертної оцінки на основі даних реальних продажів та 

інструментів ГІС [3]. Метою дослідження є створення такої моделі лінійної множинної 

регресії для прогнозування вартості земельних ділянок, що дозволить забезпечити точність, 

достовірність оцінки та її застосування для масової оцінки. 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1531-2002-п#Text
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Виклад основного матеріалу. Для побудови моделі експертної вартості земельних 

ділянок м. Хмельницький застосовано дані про продаж 96 земельних ділянок, які було 

нанесено на цифрову карту в програмному комплексі QGIS. На основі даних ділянок 

сформований новий шар Земельна ділянка. Даний шар доповнений значеннями 

ціноутворюючих показників, що впливають на їх вартість.  

До таблицi атрибутiв внесено наступні дані: кадастровий номер ділянки, мiсце 

розташування дiлянки, зона, цiльове призначення, рельєф та форма дiлянки, ризик 

пiдтоплення, комунікації розташування яких відносно ділянки оцінені в балах, вимiрянi 

засобами ГІС вiдстані до містобудівних магiстралей, зупинок транспорту, до центру 

населеного пункту, одиничний показник вартості за м2. 

Враховуючи компактну та округлу форму населеного пункту і наявність багатьох 

чинників, значення показників яких залежить від розташування ділянок та їх вартості 

побудуємо адитивну модель експертної вартості у вигляді моделі лiнiйної множинної регресiї. 

Загальна формула якої має вигляд: 

 

𝑦 = 𝑚1 × 𝑥1 +𝑚2 × 𝑥2 + ... + 𝑚𝑛 × 𝑥 + 𝑏                     (1) 

у – середнє значення залежної змiнної;  

х1, х2... хп – змiннi величини, котрi впливають на значення  у;  

b – вартiсть за кв.м.;  

m1, m2 ... mп – коефiцiєнти, що показують, як зростає значення у при зростанні х на 

кожну одиницю [1, 2]. 

Для побудови даної моделі, експортуємо до програмного продукту Excel атрибутивні 

дані з таблиці шару Земельна ділянка, які є значеннями ціноутворюючих показників. 

Застосувавши функцiю “LINEST” на основі значень ціноутворюючих показників та вартостей 

земельних ділянок, розрахували значення невiдомих коефіцієнтів моделі (1). У результаті 

отримаємо модель вартості у наступному вигляді: 

 

𝑦 = −0.239912 × 𝑥1 +−269.326048 × 𝑥2 + 8.109709 × 𝑥3 +−3.149649 × 𝑥4 +−4.383727 × 𝑥5 +
+3141.813216

 у – вартiсть земельної дiлянки; 

х1– площа, м2;  

х2 – вiддаленiсть вiд центру мiста, км; 

х3– вiддаль до мiстобудiвних магiстралей, км; 

х4–наявнiсть комунiкацiй, бали; 
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х5– вiддаль до зупинок, км [1, 2]. 

За допомогою розробленої моделі експертної грошової оцiнки на основі виміряних 

значень показників земельної ділянки засобами ГІС, можна визначити експертну вартiсть 

будь-якої дiлянки пiд забудову в мiсті Хмельницький [1, 2]. 

Для перевірки достовірності розробленої моделi експертної грошової оцiнки, було 

вибрано додаткову земельну ділянку (тестову) із заздалегідь відомою експертною вартістю. 

Вона розташована в районi Книжкiвцi м. Хмельницький, має площу в 1200 м2 та має таке ж 

цiльове призначення – 02.01 для будiвництва та обслуговування житлового будинку, 

господарських будiвель i споруд (присадибна дiлянка). Її експертна вартiсть становить 950 грн 

за 1 м2. Засобами ГІС в програмному комплексі QGIS визначимо значення таких показників, 

як бал наявності комунікацій, бал транспортного сполучення, вiддалi вiд центру мiста i вiд 

магiстралей. Значення встановлених показників наведено в таблиці 1. 

Таблиця 1 

Данi тестової земельної ділянки  

Площа, 

кв.м. 

Вiддаль до 

центру, км 

Вiддаль до 

мiстобудiвних 

магiстралей, км 

Сума балiв 

комунiкацiй 

Вiддаль до 

зупинок, км 

Грн. за кв. 

м. 

1200 6,7 3,6 14 1,7 1027,08 

Джерело: авторська розробка 

 

Результат, експертної вартостi земельної дiлянки обчислений за допомогою 

розробленої моделi становить 1027,08 грн за 1 м2. 

Експертна вартість даної дiлянки становить 950,00 грн за 1 м2. В такому випадку, 

вiдхилення відомої експертної вартостi дiлянки вiд експертної вартостi встановленої за 

розробленою моделлю складає 7,5%. Таке відхилення є допустимим для цілей експертної 

грошової оцінки, адже при застосуванні методу зіставлення цін продажу [4] відхилення 

відкоригованих цін ділянок-аналогів допускається до 20%. Це свiдчить, що побудована модель 

дозволяє доволi точно визначати експертну вартiсть земельних дiлянок пiд будiвництво на 

територiї м. Хмельницький та може застосовуватись для масової оцiнки земельних ділянок. 

Висновки. Розроблена в роботі модель експертної грошової оцінки земельних ділянок 

у м. Хмельницький на основі даних про 96 реальних продажів та інтеграції з 

геоінформаційними системами (ГІС) у програмному комплексі QGIS дозволяє ефективно 

враховувати ключові ціноутворюючі фактори, такі як площа ділянки, віддаленість від центру 

міста, наявність комунікацій, відстань до міських магістралей та зупинок громадського 

транспорту. Застосування методу лінійної множинної регресії з функцією LINEST у Excel 

забезпечило отримання адитивної моделі  
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Ця модель демонструє достатню точність для виконання експертної вартості земельних 

ділянок. Це підтверджує тестування на ділянці із заздалегідь відомою експертною вартістю. 

Відхилення експертної вартості склало 7,5%. Такий рівень відхилення підтверджує надійність 

моделі для масової оцінки земель під забудову. 

Практичне значення роботи полягає в можливості швидкого та об'єктивного 

визначення експертної вартості будь-якої ділянки з цільовим призначенням 02.01 (присадибні 

ділянки для житлового будівництва) шляхом автоматизованого вимірювання просторових 

параметрів засобами ГІС та підстановки в модель. Це сприяє оптимізації міського планування, 

зменшенню суб'єктивізму в експертних оцінках та підвищенню прозорості ринку земельних 

ресурсів у компактних населених пунктах на кшталт Хмельницького. 

Перспективи подальших досліджень включають розширення моделі на інші цільові 

призначення земель (наприклад, комерційне чи промислове використання), інтеграцію 

додаткових факторів (як-от екологічні ризики чи динаміка ринку) та автоматизацію 

розрахунків у веб-додатках на базі ГІС для масштабного застосування в регіонах України. 

Загалом, отримані результати вирішують актуальну проблему точної та доступної грошової 

оцінки земель, сприяючи сталому розвитку урбанізованих територій. 
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