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AT OBJECT SIZE ADJUSTMENT
Анотація. Стаття стосується галузі еконо-

мічних вимірювань із застосуванням порів-
няльного підходу. Проаналізовано залежність 
коефіцієнта коригування на масштаб об’єкта 
оцінки від коефіцієнта гальмування відношен-
ня площ порівнюваних об’єктів під час його 
визначення на основі даних кореляційно-ре-
гресійного аналізу ринкових даних. Розгляну-
то вплив коефіцієнта гальмування на ступінь 
невизначеності результату оцінки вартості ак-
тивів. Показано, що умовою мінімізації мето-
дичної похибки є ступінь близькості викори-
станого коефіцієнта гальмування до показника 
степені степеневої функції у математичній мо-
делі статистичного зв’язку вартості одинично-
го показника об’єкта оцінки з його загальною 
площею, експериментально встановленій для 
репрезентативної вибірки об’єктів подібної 
нерухомості у місці локалізації об’єкта оцінки 
на дату оцінки. 

Ключові слова: оцінка нерухомості, порів-
няльний підхід, коригування на масштаб, ма-
тематичне моделювання, апарат нелінійного 
кореляційно-регресійного аналізу, невизначе-
ність результату оцінки.

Постановка проблеми. У галузі еконо-
мічних вимірювань вартості активів, що 
здійснюються методами незалежної екс-
пертної оцінки, широко використовується 
порівняльний методичний підхід. Останній 
ґрунтується на порівнянні вартісних харак-
теристик об’єкта оцінки і набору подібних 
об’єктів порівняння, при цьому різниці за 
окремими ціноформуючими факторами вра-
ховуються у процедурі коригування. Одним 
із таких коригувань є коригування на масш-
таб об’єкта оцінки, яке враховує економічну 
величину співставлюваних об’єктів. Дослі-
дженнями ринку встановлено, що існує за-
гальна закономірність зменшення ринкової 
вартості одиничного показника площі зі 
зростанням загальної площі об’єктів, причо-
му такий характер залежності притаманний 
ринкам житлової, промислової, земельної 
нерухомості. Проблема коректного визна-
чення поправок під час коригування на масш-
таб полягає у тому, що для різних сегментів 
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ринку кількісні характеристики таких залеж-
ностей можуть суттєво відрізнятися. Вони 
також залежать від місцевих умов та не є 
стабільними в часі. На разі коригування на 
масштаб найчастіше виконується на підставі 
рекомендованих у фаховій літературі фіксо-
ваних характеристик подібних залежностей 
без перевірки їх адекватності дійсним харак-
теристикам локальних ринків на конкретну 
дату виконання економічних вимірювань. 
Зрозуміло, що така практика є джерелом ме-
тодичних похибок, які збільшують ступінь 
невизначеності результатів оціночних робіт. 
Тому не викликає сумнівів актуальність до-
слідження взаємозв’язку між визначеними 
на дату оцінки характеристиками локальних 
ринків та розміром поправок, застосованих 
під час коригування на масштаб.

Аналіз останніх досліджень і публі-
кацій. У зв’язку з перспективою відкрит-
тя ринку земель сільськогосподарського 
призначення зростає актуальність потреби 
в установленні реальної вартості сільсько-
господарських угідь, які мають найбільшу 
питому вагу у складі земельного фонду кра-
їни. Цим обґрунтовується потреба у підви-
щенні якості інформаційного забезпечення 
робіт із грошової оцінки земель, що вимагає 
подальшого вдосконалення існуючих та роз-
роблення нових методів і моделей, які ви-
користовуються в галузі незалежної оцінки. 
Нагальна необхідність в отриманні реальних 
даних вартості земель за результатами про-
ведення робіт із нормативної та експертної 
грошової оцінки земель різних категорій зу-
мовлює велику увагу до досліджень науко-
во-методичної бази оцінки [1, с. 165]. Автори 
монографії [2, с. 246] констатують наявність 
закономірності зниження вартості одинич-
ного показника площі зі зростанням загаль-
ної площі об’єктів, із гальмуванням ціни 
одиничного показника пропозицій продажу 
залежно від масштабу на прикладі міської 
житлової нерухомості. Зазначається, що для 
визначення величини коригування на ціно-
формуючий фактор масштабу має досліджу-
ватися вся вибірка, впорядкована за характе-
ристиками вартості одиничного показника. 
Загальновідомий факт гальмування ціни під-
тверджено для вторинного ринку житлової 

нерухомості старої забудови. На діаграмі, що 
ілюструє взаємозв’язок вартості одиничного 
показника від загальної площі квартир, ця 
залежність апроксимована поліноміальною 
функцією 3-ї степені з високим коефіцієнтом 
детермінації R2 = 0,97.

Е.Е. Яскевич розглядає три види функцій 
регресії, якими апроксимується залежність 
вартості одиничного показника площі від за-
гальної площі об’єктів класу адміністратив-
но-офісних та виробничих приміщень: ліній-
ну, логарифмічну та степеневу. Автор доходить 
висновку, що у цілому більшість графіків по-
казує доцільність апроксимації досліджуваної 
залежності експоненціальними функціями, 
а отримані коефіцієнти кореляції підтверджу-
ють, що для обчислення поправок на масштаб 
приміщень найдоцільніше використовувати 
логарифмічні і степеневі залежності [3, с. 1].

Відомий також підхід до коригування на 
масштаб, заснований на принципі «втрати/
отримання додаткової економічної вигоди», 
який полягає у тому, що для об’єктів порів-
няння, площа яких є меншою від площі об’єк-
та оцінки, термін експозиції на ринку до мо-
менту їх продажу буде коротшим, і навпаки. 
У такий спосіб відбувається зміна рівня дохо-
дів продавця, який порівнюється з альтерна-
тивним розміщенням отриманих від продажу 
майна коштів. При цьому як альтернативне 
розглядається розміщення коштів на валют-
ному банківському депозиті, що у вітчизня-
них умовах уважається одним із найменш ри-
зикованих фінансових інструментів [4, с. 58].

У роботі [5, с. 182] наведено приклад 
визначення залежності коефіцієнта кори-
гування на масштаб від площі земельної 
ділянки сільськогосподарського призначен-
ня, із зазначенням меж довірчого інтервалу, 
який розширюється зі збільшенням площі 
земельної ділянки. Графік цієї залежності 
має вигляд степеневої функції, аргументом 
якої є загальна площа земельної ділянки, 
з від’ємним коефіцієнтом гальмування ціни. 
Аналогічний підхід пропонується авторами 
цього джерела також і до об’єктів виробни-
чо-складської та житлової нерухомості.

Для забудованих земельних ділянок за-
стосовується також метод урахування забез-
печеності будівлі землею, що ґрунтується 
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на визначенні різниці в площі земельної ді-
лянки між об’єктом оцінки й об’єктом-ана-
логом. При цьому величина коригування ви-
значається в грошовому вираженні як частка 
від середньоринкової питомої вартості зе-
мельних ділянок у відповідному сегменті 
ринку. Розрахунок проводиться в два етапи: 
спочатку визначається площа земельної ді-
лянки, що припадає на 1 кв. м загальної пло-
щі будівлі оцінюваного об’єкта й об’єктів-
аналогів, як відношення відповідних площ 
земельних ділянок до площ будівель на цих 
земельних ділянках. На другому етапі визна-
чається величина коригування на масштаб 
як різниця між площею земельної ділянки, 
що припадає на 1 кв. м загальної площі бу-
дівлі для оцінюваного об’єкта, та площею 
земельної ділянки, що припадає на 1 кв. м 
загальної площі будівлі аналога [6, с. 138].

Ю.П. Губар проаналізував особливості за-
стосування методу парних продажів під час 
оцінки вартості земельних ділянок. Для ви-
значення розміру чинників коригування, 
пов’язаних зворотною залежністю показника 
питомої вартості за одиницю площі, було ви-
знано доцільним обирати два об’єкти-анало-
ги, подібні за всіма чинниками, крім того, що 
розглядається. Автор показав, що моделюван-
ня з використанням експоненціальної функції 
та подальшим застосуванням елементів мето-
ду математичної регресії виявилося достовір-
нішим, аніж стандартне застосування методу 
парних продажів із подальшим застосуван-
ням лінійної апроксимації. Було доведено, що 
використання експоненціальної функції для 
розрахунку розміру коефіцієнтів коригувань 
дає досить точну картину вартості об’єкта 
оцінки з найменшими похибками. Автором 
визначено вплив коефіцієнтів коригування за 
просторовими критеріями на вартість земель 
населених пунктів [7, с. 128]. Також було до-
датково розглянуто застосування математич-
ного апарату методів математичної статис-
тики в галузі оцінки майна. Було розроблено 
методику побудови математичних моделей 
в оцінці нерухомості і виконано їх порівняль-
ний аналіз, який доводить, що для виконання 
оціночних робіт у системі кадастру населе-
них пунктів доцільно обмежитися викорис-
танням регресивних моделей [8, с. 139].

У [9, с. 141] описано методику визначення 
коефіцієнта коригування на масштаб у роз-
рахунковий спосіб на основі даних кореля-
ційно-регресійного аналізу ринкових даних. 
Базовою гіпотезою є твердження про те, що 
відношення вартостей одиничного показ-
ника об’єкта оцінки та об’єкта порівняння 
визначається відношенням їх модельних 
вартостей у математичній моделі статистич-
ного зв’язку вартості одиничного показника 
об’єкта оцінки з його загальною площею, 
експериментально встановленій саме для 
подібної нерухомості у місці локалізації 
об’єкта оцінки на дату оцінки.

Підсумовуючи огляд публікацій із дослід-
жуваної проблеми, відзначимо загальнови-
знану доцільність застосування статистично-
го підходу до дослідження закономірностей 
залежності вартості одиничного показника 
площі від загальної площі об’єктів. Але при 
тому, що Європейськими стандартами оцін-
ки, зокрема п. 6.2.8 розділу 6 «Огляд методів 
оцінки та аналітичних технік» [10, с. 328] 
рекомендовано застосування методів коре-
ляційно-регресійного аналізу, як лінійного, 
так і нелінійного, під час використання по-
рівняльного підходу, спостерігається від-
сутність єдиного достатньо обґрунтованого 
підходу до вирішення питання визначення 
розміру поправок під час коригування на 
масштаб. На разі у фаховій літературі не 
описано повністю математично формалі-
зовану методику визначення розміру таких 
поправок. Методи статистичного аналізу да-
них дослідження ринку практично не вико-
ристовуються для розрахунку коефіцієнтів 
коригування на масштаб. Це дає підстави 
запропонувати і детальніше дослідити ймо-
вірнісний підхід до аналізу ринкових даних 
із використанням апарату нелінійного коре-
ляційно-регресійного аналізу і покроковим 
алгоритмом виконання оціночних процедур 
коригування за цим ціноформуючим факто-
ром та розглянути вплив методу визначення 
поправки на ступінь невизначеності резуль-
тату оціночних робіт.

Виділення не вирішених раніше ча-
стин загальної проблеми. Не вирішеними 
раніше частинами проблеми є: теоретичне 
обґрунтування взаємозв’язку між резуль-
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татами статистичного аналізу даних до-
слідження ринку та розміром поправок під 
час коригування на масштаб; установлення 
ступеня впливу коефіцієнта гальмування на 
розмір поправки на масштаб; розроблення та 
апробація алгоритму виконання оціночних 
процедур і відповідної методики розрахун-
кового визначення таких поправок на основі 
нелінійного кореляційно-регресійного ана-
лізу, придатної для застосування в оціночній 
практиці. Опрацювання математичних засад 
такої методики дозволяє зменшити ступінь 
невизначеності результатів оцінки шляхом 
отримання більш точних значень коефіці-
єнтів коригування на масштаб, які визна-
чаються розрахунковим чином на підставі 
статистичного аналізу даних дослідження 
локального ринку подібної нерухомості на 
дату виконання економічних вимірювань.

Мета статті. Головною метою цієї робо-
ти є дослідження взаємозв’язку коефіцієнта 
гальмування під час розрахункового визна-
чення коефіцієнтів коригування на масштаб 
зі ступенем невизначеності результату оцінки 
вартості активів. У безпосередньому зв’язку 
із цією основною метою розглядається тео-
ретичне обґрунтування і математичні засади 
пропонованої методики об’єктивного роз-
рахункового визначення коефіцієнтів кори-
гування за досліджуваним ціноформуючим 
фактором на основі нелінійного кореляцій-
но-регресійного аналізу даних дослідження 
ринку. У межах вирішення цього завдання 
описано результати дослідження статистич-
ного зв’язку вартості одиничного показни-
ка об’єкта оцінки з його загальною площею 
і впливу характеристик кривої регресії на 
ступінь невизначеності результату оцінки. 
Кінцевою метою дослідження є опрацюван-
ня та формулювання практичних рекомен-
дацій, спрямованих на збільшення точності 
і достовірності результатів оціночних робіт.

Виклад основного матеріалу. 
У [9, с. 141] було доведено, що за відомих 
характеристик математичної моделі залеж-
ності вартості одиничного показника від 
загальної площі об’єкта значення поправоч-
ного коефіцієнта КS для виконання коригу-
вання на масштаб можуть бути розраховані 
за формулою:

K
v

vS
oo

on

= ,                            (1)

де voo – модельна вартість одиничного по-
казника об’єкта оцінки,

von  – модельна вартість одиничного по-
казника об’єкта порівняння.

Апроксимація кривої регресії, що описує 
залежність v (S) вартості одиничного по-
казника v від площі об’єкта S, степеневою 
функцією виду

v a Son
b= � �                             (2)

дає можливість розрахувати значення по-
правочного коефіцієнта КS для виконання 
коригування на масштаб за більш зручною 
формулою:
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b
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,                          (3)

де Soo– площа об’єкта оцінки,
Son  – площа об’єкта порівняння.

Таким чином, застосування методики не-
лінійного кореляційно-регресійного аналі-
зу дає змогу достовірно встановити розмір 
поправочного коефіцієнта КS на масштаб 
у випадках, коли площі об’єкта оцінки та 
об’єкта порівняння відрізняються. Можлива 
для застосування у таких випадках методика 
лінійного кореляційно-регресійного аналізу 
у ситуаціях неспівмірності площ виявляєть-
ся цілком непридатною, і тоді оцінювач зму-
шений приймати довільні припущення про 
значення поправочного коефіцієнта, спира-
ючись лише на джерела фахової літерату-
ри та власні суб’єктивні переконання. Про-
ілюструємо цю тезу конкретним прикладом 
з оціночної практики. Надалі використані 
реальні дані дослідження ринку.

Припустимо, що оціночна задача полягає 
у визначенні ринкової вартості земельної 
ділянки площею 500 ар (сот. га) у місті В. 
За внесення коригувань на масштаб має бути 
прийнята до уваги та обставина, що, згідно 
з описаними вище тенденціями формуван-
ня цін на ринку земельних ділянок, питома 
вартість земельної ділянки меншої площі пе-
ревищує питому вартість земельної ділянки 
більшої площі. Дослідження ринку подібних 
земельних ділянок показали, що пропози-
ції продажу ділянок, порівняльних за пло-
щею з об’єктом оцінки, на ринку відсутні. 
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Виявлено, що переважну частину опубліко-
ваних у відкритих джерелах ринкової інфор-
мації пропозицій продажу становлять дрібні 
ділянки площею до 10 сот. га, які є цілком 
неспівставними з площею об’єкта оцінки. 
Невелику частину пропозицій становлять 
дещо більші ділянки площею від 10 сот. га 
до 280 сот. га, які також не можна вважати 
співставними з площею об’єкта оцінки, але 
ділянки більшої площі на ринку не пред-
ставлені. Виявлена неспівмірність масшта-
бів наявних на ринку пропозицій продажу 
земельних ділянок та об’єкта оцінки силь-
но ускладнює можливість застосування 
порівняльного підходу, але не виключає її. 
У зв’язку із цим доцільно розглянути де-
тальніше історію утворення ділянки об’єк-
та оцінки. Згідно з експлікацією земельних 
угідь установлено, що оцінювана земельна 
ділянка об’єкта оцінки була утворена шля-
хом об’єднання великої кількості дрібних 
земельних ділянок. Вартість одиничного 
показника пропозицій продажу цих дрібних 
земельних ділянок під час їх купівлі визна-
чалася переважно вартістю індивідуальних 
ділянок для ведення садівництва, незабудо-
ваних або іноді забудованих дерев’яними 
дачними будиночками під знос. Ці ціни від-
повідають найнижчому ціновому сегменту 
ринку земельних ділянок, призначених для 
індивідуального використання, із типовою 
площею близько 6–10 сот. га. На дату оцін-
ки уся сукупність дрібних земельних ділянок 
була об’єднана у складі ділянки об’єкта оцін-
ки у 500 сот. га, чим було створено нетипо-
вий для ринку об’єкт з аномально великою 
площею. Теорія незалежної оцінки стверд-
жує, що факт об’єднання великої кількості 
дрібних ділянок в одну велику має зменши-
ти значення вартості одиничного показника 
об’єкта оцінки. У фаховій літературі відзна-
чається, що за збільшення розміру земельної 
ділянки її ціна не буде збільшуватися прямо 
пропорційно площі. За надлишкову для ви-
браного варіанта подальшого використання 
площу ділянки завжди сплачується нижча 
ціна. Крім того, земельні ділянки великого 
розміру зазвичай використовуються під те-
риторіаломісткі, але низькодохідні функції. 
Це пояснює стійкий статистичний взаємо-

зв’язок між розміром ділянки та її ціною, 
коли ціна одиничного показника обернено 
пропорційна розміру земельної ділянки (див. 
розділ «3.2. Умови та фактори ціноутворення 
на ринку землі» у [11, с. 146]). Тому падіння 
вартості одиничного показника об’єкта оцін-
ки зумовлене власне різким збільшенням за-
гальної площі об’єкта оцінки.

Ліквідність дрібних земельних ділянок, 
які були включені до складу об’єкта оцінки, 
і до їх об’єднання була невисокою, адже рі-
вень пропозиції на ринку, як показало вико-
нане дослідження ринку, значно перевищує 
рівень попиту. Але об’єднання великої кіль-
кості дрібних ділянок в одну велику лише 
додатково понизило цей рівень ліквідності. 
Знайти покупця на нетипову для ринку ано-
мально велику ділянку набагато складніше, 
ніж для будь-якої дрібної ділянки, адже для 
придбання нетипово великої ділянки потріб-
ний інвестор, зацікавлений реалізацією ін-
вестиційного проєкту з її подальшого вико-
ристання. Такий інвестор має бути здатний 
залучити надзвичайно великі інвестиційні 
кошти, забезпечити їх освоєння й ефектив-
ний менеджмент протягом довготривалого 
періоду реалізації інвестиційного проекту. 
Гіпотетична спроба виставлення на ринок 
об’єкта оцінки у тому стані, в якому він пе-
ребуває на дату оцінки (без привнесення не-
від’ємних додаткових покращень), цілком 
очевидно, зіштовхнулася би з відсутністю 
попиту. Масовий попит на подібний нети-
повий для ринку об’єкт оцінки повністю 
відсутній; пошук зацікавленого достатньо 
потужного інвестора з відповідними мож-
ливостями може тривати роками і виявитися 
безуспішним. Таким чином, об’єднання ве-
ликої кількості дрібних ділянок в одну силь-
но знизило вартість одиничного показника 
об’єкта оцінки. Створення великомасштаб-
ного об’єкта оцінки, який не має аналогів на 
ринку земельних ділянок, під час визначен-
ня його ринкової вартості вимагає застосу-
вання більш складних оціночних методоло-
гічних прийомів і процедур.

Отже, аналіз стану об’єкта оцінки і рин-
кової ситуації на дату оцінки дають підста-
ви вважати, що вартість одиничного показ-
ника об’єкта оцінки зменшилася порівняно 
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з вартістю придбання, характерною для ін-
дивідуальних ділянок. Звичайно, надалі 
у разі успішного завершення інвестиційно-
го проєкту ця вартість зросте. Але це відбу-
деться лише у достатньо далекому майбут-
ньому, а саме коли інвестиційний проєкт 
вийде на заплановані показники рентабель-
ності. Для цього потрібне багаторічне інвес-
тування коштів із відповідними супутніми 
витратами на залучення і поточне обслуго-
вування джерел кредитного фінансування, 
проведення широкомасштабних інфраструк-
турних, ландшафтних та будівельних робіт, 
організацію високовартісної інформацій-
но-рекламної кампанії у засобах масової 
інформації, формування у суспільній свідо-
мості позитивного іміджу проєкту і створен-
ня стійкого кола платоспроможних спожи-
вачів. Лише коли проєкт стане прибутковим 
і буде приносити стабільні грошові потоки 
прибутків, можна буде вважати, що вартість 
одиничного показника оцінюваної земельної 
ділянки з наявністю невід’ємних додаткових 
поліпшень, які ще буде створено у майбут-
ньому, суттєво збільшиться.

Виконаний вище аналіз дає підстави для 
декількох важливих висновків. Ним обґрун-
товано можливість використання як об’єк-
тів порівняння земельних ділянок, типових 
для локального ринку, зокрема незабудова-
них індивідуальних ділянок, призначених 
для ведення садівництва та забудови. Факт 
неспівмірності масштабу представлених на 
ринку земельних ділянок та об’єкта оцінки 
і виявлений вище спосіб формування об’єд-
наної ділянки об’єкта оцінки дають підстави 
для використання коригування на масштаб 
по відношенню до сумарної площі остан-
ньої, стосовно використаних дрібніших зе-
мельних ділянок, репрезентативних для 
місцевого ринку. Поданий вище аналіз ме-
ханізму формування ринкової вартості оці-
нюваної земельної нерухомості дає підстави 
стверджувати, що вартість одиничного по-
казника об’єкта оцінки зменшилася порівня-
но з аналогічним показником для дрібніших 
ділянок, з яких була утворена земельна ді-
лянка об’єкта оцінки.

Застосування методів лінійного кореля-
ційно-регресійного аналізу у розглянутому 

випадку виявилося неможливим, оскільки 
область визначення лінійної функції, яка 
описує пряму регресії, виявилася аж надто 
вузькою і не містила в собі значення площі 
об’єкта оцінки Sоо = 500 сот. га. На рис. 1 (лі-
воруч) представлено результати виконання 
нелінійного кореляційно-регресійного ана-
лізу. У цьому разі нижня межа залежності, 
визначеної рівнянням (2), є нульовою, і кри-
ва регресії зі зростанням площі S асимпто-
тично наближається до осі абсцис:

lim .
S
v

��
� 0                          (4)

При цьому модельне значення одинично-
го показника вартості для кривої регресії, 
поданої на рис. 1 (ліворуч), досягає нижньої 
межі vmin діапазону вартостей одиничного 
показника пропозицій продажу у точці Smax, 
абсцису якої неважко визначити, прирівняв-
ши праву частину виразу (2) до vmin:

a S vmax

b

min�� � � .                      (5)
Логарифмуючи ліву та праву частини (5), 
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звідки після нескладних перетворень от-
римаємо
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За значення нижньої межі діапазону вар-

тостей одиничного показника пропозицій 
vmin = 416,67 $/сот. га відповідно до (7) от-
римаємо Smax = 4759,80 сот. га. Таким чином, 
на всьому інтервалі Smin…Smax значень площі 
досліджуваних об’єктів функція кривої ре-
гресії є визначеною, оскільки залишаєть-
ся в області припустимих значень vmin…vmax 
діапазону вартостей одиничного показника 
пропозицій продажу.

У розглянутому вище прикладі коефі-
цієнт гальмування ціни Кг визначений на 
підставі дослідження локального ринку 
подібних об’єктів земельної нерухомості, 
у розмірі Кг = –0,262. При цьому значення 
поправочного коефіцієнта КS для виконання 
коригування на масштаб можуть бути визна-
чені або як відношення модельних варто-
стей одиничного показника об’єкта оцінки й 
об’єкта порівняння за формулою (1), або як 
відношення площ об’єкта оцінки та об’єкта 
порівняння, піднесене до ступеня, визначе-
ного коефіцієнтом гальмування ціни Кг, за 
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формулою (3). В обох випадках необхідним 
є встановлення характеристик аналітичного 
опису математичної моделі кривої регресії, 
поданої на рис. 1 (ліворуч). Використана 
модель представляє виявлену проведеним 
дослідженням статистичну залежність вар-
тості одиничного показника v від площі зе-
мельної ділянки S для локального ринку на 
дату оцінки, що має такий вигляд:

v S� �3831 0 262� � , .                       (8)
Проаналізуємо залежність поправочного 

коефіцієнта КS для виконання коригування 
на масштаб від площі ділянки об’єкта по-
рівняння під час використання визначеної 
вище математичної моделі. Побудуємо гра-
фік цієї залежності відповідно до (1) або 
(3), які забезпечують тотожні результати 
розрахунку, з використанням емпіричних 
даних згідно з (8). Для порівняння побудує-
мо також графік аналогічної залежності під 
час застосування рекомендованого у фахо-
вій літературі [12, с. 1] значення коефіцієнта 
гальмування ціни Кг = –0,1. Графіки показа-
но на рис. 1 (праворуч). Неважко помітити, 
що в обох випадках залежність поправочно-
го коефіцієнта КS для виконання коригуван-

ня на масштаб від площі ділянки S об’єкта 
порівняння описується монотонною кривою 
з додатними першою та другою похідними, 
причому обидві криві приймають значен-
ня КS = 1 за значення площі об’єкта оцінки 
Sоо = 500 сот. га. Зрозуміло, що під час ви-
бору як об’єктів порівняння земельної ді-
лянки з площею, яка дорівнює площі об’єкта 
оцінки, значення поправочного коефіцієнта 
КS для виконання коригування на масштаб 
має дорівнювати одиниці (тобто фактично 
в такому разі коригування відсутнє). Відпо-
відно, для об’єктів порівняння, площа яких є 
меншою від площі об’єкта оцінки, значення 
коефіцієнта КS < 1, тобто поправка є змен-
шуючою; коли площа об’єктів порівняння є 
більшою від площі об’єкта оцінки, значення 
коефіцієнта КS > 1, тобто поправка є збіль-
шуючою – у повній відповідності з теорією 
незалежної експертної оцінки. Аналіз порів-
нюваних графіків дає підстави підтвердити, 
що під час використання рекомендованого 
у фаховій літературі значення Кг = –0,1 від-
сутність методичної похибки спостерігаєть-
ся лише у точці КS = 1, коли площа земельної 
ділянки об’єктів порівняння дорівнює площі 

y = 3 831,042x-0,262 
R² = 0,177 
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Рис. 1. Графічна інтерпретація результатів дослідження  
статистичного зв’язку досліджуваних параметрів

Кореляційне поле статистичного зв’язку площ земельних ділянок та одиничного показника вартості 
пропозицій продажу із застосуванням нелінійного кореляційно-регресійного аналізу (ліворуч). Графіки 

залежностей поправочного коефіцієнта КS для виконання коригування на масштаб від загальної 
площі ділянки об’єкта порівняння: під час застосування емпірично визначеної залежності на підставі 
дослідження ринку за Кг = –0,262 (нижня крива в області початку координат) та під час застосування 

рекомендованого у фаховій літературі значення коефіцієнта гальмування ціни Кг = –0,1 (горішня крива 
в області початку координат) (праворуч).

Джерело: діаграми є власною авторською розробкою
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об’єкта оцінки. У всіх інших випадках буде 
наявною методична похибка, яка визнача-
ється розбіжністю кривих на рис. 1 (право-
руч) і яка зростає у міру віддалення від точки 
КS = 1. Інтерпретація графіків залежностей 
рис. 1 дає можливість дійти висновку про 
недоцільність використання рекомендованих 
значень коефіцієнта гальмування ціни Кг без 
їх попередньої перевірки на узгодженість із 
даними дослідження місцевого ринку.

Зауважимо, що горішня крива в облас-
ті початку координат рис. 1 (праворуч) 
(Кг = –0,1) може бути приведена до виду 
нижньої кривої, підтвердженої даними до-
слідження ринку, за виконання умови рівно-
сті коефіцієнта гальмування ціни Кг у почат-
ковій точці графіка, для об’єктів порівняння 
з мінімальним у дослідженому масиві даних 
значенням площі Smin:
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звідки отримаємо цілком очевидну умову 
мінімуму методичної похибки:

К bг = .�                           (10)
Висновки і пропозиції. Найважливішим 

висновком виконаного дослідження є дока-
зово підтверджена доцільність застосуван-
ня під час визначення поправки на масш-
таб аналітичного виразу, що визначає вплив 
загальної площі об’єкта оцінки на вартість 
одиничного показника об’єкта оцінки. Пара-
метри цього рівняння виду (2), наприклад (8), 
мають визначатися на підставі дослідження 
умов локального ринку подібного майна, що 
дає можливість отримання реальних харак-
теристик статистичного зв’язку між ними. 
Підтверджено закономірність нелінійного 
зниження вартості одиничного показника 
об’єкта оцінки за збільшення загальної пло-
щі; встановлено її вплив на функціональну 
залежність поправочного коефіцієнта КS 
коригування на масштаб від загальної пло-
щі ділянки об’єкта порівняння. Виявлено, 
що ступінь нелінійності цієї функції, тобто 
крутизна характеристики КS (S), залежить 
від значення коефіцієнта гальмування ціни. 
Доведено, що мінімум методичної похибки 
під час коригування на масштаб забезпечу-
ється за виконання умови (10), тобто під час 

вибору значення коефіцієнта гальмування 
ціни Кг рівним показникові степені функції 
виду (2), що описує залежність v (S) вартості 
одиничного показника v від площі об’єкта S.

Важливою практичною рекомендацією є 
математично доведена доцільність викорис-
тання результатів емпіричних досліджень 
ринкової ситуації на дату оцінки для визна-
чення коефіцієнта гальмування ціни Кг під 
час коригування на масштаб. Можливість 
визначення цієї поправки розрахунковим 
чином, за математично формалізованим ал-
горитмом, описаним вище, відкриває мож-
ливість виключення суб’єктивного складни-
ка та зниження впливу методичної похибки 
економічних вимірювань, яка в усіх інших 
випадках буде привнесена у результат унас-
лідок використання неперевірених даних. 
Поширена практика застосування значень 
коефіцієнта гальмування ціни Кг, рекомен-
дованих у фаховій літературі, за їх неадек-
ватності фактичним характеристикам ринку 
є джерелом виникнення методичної похиб-
ки результатів оцінки, оскільки використа-
ні значення Кг можуть суттєво відрізнятися 
від фактичних для даної оціночної ситуації. 
Методично правильний результат виконан-
ня процедури коригування на масштаб може 
бути забезпечений лише у разі дослідження 
локальної ринкової ситуації на дату оцін-
ки з визначенням характеристик нелінійної 
кривої регресії для статистичної залежності 
v (S) вартості одиничного показника v від 
площі об’єкта S.

Пропонована методика розрахункового 
встановлення значень коефіцієнта гальму-
вання ціни Кг і поправочного коефіцієнта КS 
коригування на масштаб на підставі дослід-
ження ринку може використовуватися під 
час виконання та рецензування оціночних 
робіт. Описаний у роботі підхід до вико-
нання процедури коригування на масштаб 
може бути також розповсюджений на інші 
види розрахункових коригувань, що вико-
нуються у подібний спосіб, наприклад на 
вплив площі присадибної земельної ділян-
ки під час оцінки вартості будівель житло-
вої нерухомості; на вплив кількості примі-
щень у будівлях адміністративно-офісної 
нерухомості тощо.
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Описана у статті методика була апробова-
на у поточній оціночній діяльності і показала 
можливість збільшення точності та достовір-
ності результатів оціночних робіт. Перспек-
тивним напрямом подальших досліджень є 
аналіз можливостей застосування інших ви-
дів нелінійних функцій, якими апроксимуєть-
ся крива статистичної залежності між вартіс-
тю одиничного показника об’єкта порівняння 
та його загальною площею, зокрема поліно-
міальної та логарифмічної функцій кривої ре-
гресії. Використання результатів дослідження 
в оціночній практиці дає змогу зменшити сту-
пінь невизначеності результатів оцінки і під-
вищити загальний рівень методологічного 
забезпечення в межах застосування концепції 
інформаційно-метрологічного підходу.
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Аннотация. Статья касается отрасли экономических измерений с применением сравнительного под-
хода. Проанализирована зависимость коэффициента корректировки на масштаб объекта оценки от ко-
эффициента торможения отношения площадей сравниваемых объектов при его определении на основе 
данных корреляционно-регрессионного анализа рыночных данных. Рассмотрено влияние коэффици-
ента торможения на степень неопределенности результата оценки стоимости. Показано, что условием 
минимизации методической погрешности является степень близости использованного коэффициента 
торможения к показателю степени степенной функции в математической модели статистической связи 
единичного показателя стоимости объекта оценки с его общей площадью, экспериментально установ-
ленной для подобной недвижимости в месте локализации объекта оценки на дату оценки. 

Ключевые слова: оценка недвижимости, сравнительный подход, корректировка на масштаб, мате-
матическое моделирование, аппарат нелинейного корреляционно-регрессионного анализа, неопределен-
ность результата оценки.

Summary. Methodological principles of valuation object size adjustment at economic measurements imple-
mentation are considered. According to the described methodology, size adjustment coefficient is determined by 
calculation method on the basis of market data cross-correlation nonlinear regressive analysis. A basic hypoth-
esis is a statement that the relation of valuation object square single unit value index to the same of comparable 
object is determined by its model values relation in the mathematical model of statistical relationship between 
object square single unit value index and its total area. This mathematical model is experimentally set by local 
market data research for the exactly similar real estate objects on the valuation date. The specific of object size 
adjustment at independent valuation/appraising, used Comparative Sales methodical approach, is considered on 
an example from the real land evaluation practice. The question of scale factor choice, which must be attributed 
to compared objects square quotient, is analyzed. The comparative analysis of cross-correlation relationship 
density between the objects square and single square value indexes, as widely used size price-forming factor, 
is executed. It is set that there is observed close statistical relationship between the objects general area square 
and its single square value indexes. It is shown that taking into account some recommended braking coefficients 
scale factor of compared objects square quotient, are published in professional literature, is inadvisable, because 
it increases the result error is got. Certainly the regression curve characteristics of object size price-forming 
factor must be taken into account at scale factor determination procedure. It is well-proven that methodically 
correct result of object size adjustment procedure implementation can be provided only in case of local market 
situation research data applying, with determination of the nonlinear regression function characteristics for sta-
tistical dependence of single square value index from the object total area. Practical recommendations for the 
evaluation results accuracy and reliability increasing are formulated. 

Keywords: real estate valuation/appraising, Comparative Sales approach, valuation object size adjustment; 
mathematical simulation, nonlinear cross-correlation regressive analysis methods, valuation result uncertainty.
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