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ARCGIS ESRI - 1НСТРУМЕНТ АНАЛ1ЗУ ТА ВИЗНАЧЕННЯ РИНКОВО1 

ВАРТОСТ1 НЕРУХОМОСТ1 У М1СТАХ 

ПРИ ПРОВЕДЕНН1 СУДОВИХ ЕКСПЕРТИЗ

ARCGIS ESRI -  IS THE TOOL FOR ANALYS AND DETERMINATION OF THE 

MARKET VALUE OF THE CITIES PROPERTY IN JUDO EXPERTISE

Анотащя. За допомогою науково-обгрунтованого шдходу розроблена методика проведения 
оцшочно-земельно! та оцiиочио-будiвельиоi експертизи з питань визначення ринково! вартостi 
нерухомост! В ходi дослщження вiдiбраио та проаиалiзоваио публiчну iиформацiйиу базу щодо 
ринково! вартосл иерухомостi в основных центрах транспортно-функцюнально! доступиостi м. Одеса 
та локалiзованоl групи таких центрiв (цiни яких безпосередньо мають вплив на об’ект досладження) у 
2016-2017 роках. Порiвняльним методичним пiдходом було визначено ринкову варлсть нерухомост в 
центрах моделi транспортно! доступностi та об’екта дослщження. Проведено аиалiз результалв 
дослщження та виявлено загальнi та локальнi тенденцп, як1 склались на ринку нерухомосл Вiзуально, 
за допомогою ArcGIS, ввдображено прямий взаемозв’язок м1ж покращенням територп та 
цiноутворениям на нерухомiсть. Створена база семантично! та просторово! шформацп, як 
геопросторово! складово!, яка дозволяе отримувати ринковi показники у потрiбних для дослщження 
перiодах часу. Методика розрахована на визначення поточних, ретроспективних та прогнозних 
показникiв ринково! вартосл нерухомостi, яка реалiзоваиа в сучасному геоiнформацiйному продуктi 
ArcGIS компанi!' ESRI.

Ключовi слова: оцiночно-земельна та оцiночно-будiвельна експертиза, ринкова варлсть 
нерухомосл, геошформацшна система, ArcGIS, ESRI.

Аннотация. С помощью научно-обоснованного подхода разработана методика проведения 
оценочно-земельной и оценочно-строительной экспертизы по вопросам определения рыночной 
стоимости недвижимости. В ходе исследования отобрано и проанализировано публичную 
информационную базу по рыночной стоимости недвижимости в основных центрах транспортно­
функциональной доступности г. Одесса и локализованной группы таких центров (цены которых 
непосредственно влияют на объект исследования) в 2016-2017 годах. Сравнительным методическим 
подходом было определено рыночную стоимость недвижимости в центрах модели транспортной 
доступности и объекта исследования. Проведен анализ результатов исследования и выявлены общие и 
локальные тенденции, которые сложились на рынке недвижимости. Визуально, с помощью ArcGIS, 
отражено прямая взаимосвязь между улучшением территории и ценообразованием на недвижимость. 
Создана база семантической и пространственной информации, как геопространственной 
составляющей, которая позволяет получать рыночные показатели в необходимых для исследования 
периодах времени. Методика рассчитана на определение текущих, ретроспективных и прогнозных 
показателей рыночной стоимости недвижимости, которая реализована в современном 
геоинформационном продукте ArcGIS компании ESRI.

Ключевые слова: оценочно-земельная и оценочно-строительная экспертиза, рыночная 
стоимость недвижимости, геоинформационная система, ArcGIS, ESRI.
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Abstract. The methodology of carrying out the appraisal land and evaluation constraction expertise 
was devised on the basis of scientific approach to determine the market value of real estate.

Public information of the market value of real estate in the main centers of transport and functional 
access in 2016-2017 years was analysed in this research. The market value of real estate in the main centers of 
transport and functional access and of the object of investigation was determined with the help of 
comparative method. The diligent research revealed the causation of territorial improvement with price 
formation of real estate. The basis was created in order to get market index in different periods of time. 
Modern geoinformation product ArcGIS of ESRI company helps to determine the present and predictional 
market value of real estate.

Key words: appraisal and land evaluation and appraisal and construction expertise, market value of 
real estate, geoinformation system, ArcGIS, ESRI.

А ктуальш сть тематики науково-практичноУ розробки полягае у 
необхУдностУ розроблення орУентованоУ на максимальне використання науки i 
техтки  методики проведения ощночно-земельноУ та ощночно-будУвельноУ 
експертизи з питань визначення ринковоУ вартостУ нерухомостУ

Метою науково-практичноУ розробки е створення науково- 
обгрунтованоУ методики визначення ринковоУ вартостУ нерухомостУ за 
допомогою геошформацшного продукту ArcGIS компатУ ESRI.

Об’ектом науково-практичноУ розробки обрано територш
новобудови у м. Одеса, що розташована в рай от колишнього Одеського 
обласного радiотелевiзiйного центру, за адресою: Люстдорфська дорога, 55.

Наразi беззаперечним попитом будь-яких учасникiв ринку нерухомостУ 
в УкраУт користуеться доступна достовiрна та актуальна iнформацiя щодо 
поточноУ ринковоУ вартостi, як суб’ектУв ринкових вiдносин, так i тепденцш 
коливання ринковоУ вартостi. Однак забезпечення вимог учасникУв ринку 
нерухомостУ щодо такого багатофакторного аналiзу можливе лише за умов 
науково-обгруптованого системного тдходу  до вирiшення окресленого 
завдання. При цьому окремою умовою завдання е шформацшне та 
iнструментальне забезпечення спещальноУ групи учасникУв ринку (суди, 
органи досудового слУдства, судовi експерти, аналУтики та спецiалiсти), на яку 
законом покладено завдання забезпечення правосуддя.

Специфша покладених суспiльством правових, органiзацiйних та 
соцiально-економiчних завдань на учасникiв щеУ групи вимагае вiд останнiх 
дослвджувати та визначати, окрiм актуальних значень ринкових цiн на 
нерухомiсть, також УУ значення у ретроспективних та прогнозних перiодах.

Слiд зазначити, що динамiчнiсть процесу коливання ринковоУ вартостУ 
нерухомостi вiдбуваеться внаслiдок дiУ цшоУ низки рУзнорУдних факторiв 
впливу: вiд коливань стану свiтовоУ економiки до локальних архУтектурно- 
планувальних змiн мiстобудiвноУ цiнностi територiй. При цьому бшьш-менш 
iнформований iнвестор та «пересУчний громадянин» iнтуУтивно враховують 
зиск в(д вкладення капiталу у нерухомiсть -  зазначене наочно спостерЕаеться 
щiльнiстю майданчикiв новобудов у великих та най.значнпттих мiстах. РозмУри 
iнвестування при цьому формуються у прямУй залежностУ вУд стану попиту- 
пропозицУУ економУчно привабливих та одночасно обмежених територУальних 
ресурсУв мшт. ВтУм, завдання своечасного, незалежного, квалУфУкованого У 
об’ективного, а також орУентованого на максимальне використання досягнень
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науки i техтки  i3 забезпечення суспшьства шформащею про ринкову вартшть 
нерухомост i досi залишаеться не виршеним в Укра!нй На думку aBTopiB, не 
останню роль у подiбному станi справ вiдiграе застосування морально 
застарших методiв, форм та способiв вирiшення такого завдання.

вдиною сучасною технологiею, що дозволяе забезпечити виршення 
зазначеного комплексного завдання, е Г1С-моделювання та вiзуалiзацiя 
отриманих результатiв у зручнш доступнiй та зрозумiлiй сучаснш людинi 
формi. При цьому результати застосування Г1С дозволяють як комплексно, так 
i тематично аналiзувати стан та ситуащю на ринку нерухомост^ iнформувати 
про !! ретроспективну ринкову вартшть та прогнозувати динамiку вартостк

Окрiм зазначеного, геоiнформацiйнi системи, як сучасний мобiльний 
iнструмент, дозволяють забезпечувати вiльний доступ усiх учаснишв ринку та 
адмшстрований (платний, обмежений) до актуально!, зрозумшо! та прозоро! 
шформацп, що надае вщповщну змогу заштересованим особам (у тому числi 
владним структурам), своечасно реагувати на кон’юнктуру ринку та 
регулювати вудносини.

Найпоширетшим у свiтi iнструментом, що дозволяе забезпечити 
виконання поставлених авторами завдань, е продукт ArcGIS компанi! ESRI.

В ходi дослвдження вiдiбрано та проаналiзовано публiчну iнформацiйну 
базу щодо ринково! вартост нерухомост в основних центрах транспортно­
функционально! доступностi м. Одеса та локалiзовано! групи таких центрiв 
(ттт и  яких безпосередньо мають вплив на об’ект дослiдження) у 2016-2017 
роках. Для забезпечення аналiзу ретроспективних змiн ринково! вартостi 
зазначених земель у дослiдженнi обрано найближчi центри транспортно- 
функцюнально! доступност м. Одеса до об’екту дослвдження, а саме -  «площа 
Толбухша», «р^  вулиць 25-Чапа!всько! Дивгзп та Академiка Корольова (р-н 
ринок «Устх»), «7 ст. Люстдорфсько! дороги». 1з врахуванням шформацшно! 
бази обрано порiвняльний методичний пiдхiд визначення вартостi нерухомост 
у центрах. За допомогою порiвняльного методу оцшки нерухомост проведено 
розрахунки абсолютних ринкових значень вартостi нерухомостi у цих 
центрах.

До реалiзацi! архгтектурно-планувальних рiшень станом на 01.01.2016 р. 
ринкова вартiсть нерухомостi в цих центрах мала ввдповвдт показники: 
18,3 тис.грн/кв.м. на плоттп Толбухiна; 18,2 тис.грн/кв.м. ринок «Успiх», 
19,0 тис.грн/кв.м. на 7 ст. Люстдорфсько! дороги.

За допомогою програмного забезпечення ArcGIS, методом штерполяцп 
3D Analyst компанп Esri та шляхом побудови 3D-моделi рельефу ринково! 
вартост нерухомост станом на 01.01.2016 р. та 01.06.2017 р. отримано 
результати дослвдження.

3D-модель рельефу значень ринково! вартост нерухомост мiста та 
територi! новобудови, що розташована в зонi впливу локалiзовано! групи 
центрiв транспортно-функлiонально! доступности м. Одеса, станом на
01.01.2016 р зображено на рис.1.

Випуск 1' 2017
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Рис. 1. Ранжування вартостей нерухомого майна розташованого в зош впливу 
центр1в транспортно-функцюнально! доступносп станом на 01.01.2016 р.

За результатами дослвдження станом на 01.06.2017 р. у зазначених 
центрах отримано наступн1 абсолюты ринков1 значення вартост1 нерухомост1: 
19,06 тис.грн/кв.м - ринок «У стх»; 20,43 тис.грн/кв.м - площа Толбух1на; 
23,76 тис.грн/кв.м -  7 ст. Люстдорфсько! дороги. При цьому усереднена 
ринкова вартшть нерухомого майна об’екту дослвдження, Люстдорфська 
дорога, 55 становить майже 30 (29,7) тис.грн/кв.м. Варто окремо зауважити, 
що гранично-допустим1 значення ринково! вартост1 нерухомост1 в1д центр1в 
дослвдження прийнято на в1дстан1 рад1ус1в у 500-1000 м. (рис. 1-4).

3D-модель рельефу значень ринково! вартостей нерухомост1 м1ста та 
територй новобудови, що розташована в зоы впливу локал1зовано! групи
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центр1в транспортно-функцюнально! доступности м. Одеса, станом на
01.06.2017 р зображено на рис.2.

Умовш позначення
Ранжування абсолютних гтоказниюв

— межа м1ста Одеса вартостз нерухомсхт
м еж а  по л я  д о п у с ти м и х  зн ачен ь

ц ен тр и  м о д е  л  i т р а н сп о р т н о -ф у н к щ о н ал ь н о ! д о сту п н о сти  
абсолю ты ! п о к азн и ки  вартост! н е р у х о м о с п  
о б 'ект  д о с л щ ж е н н я  Л ю стд о р ф сь ка  до р о га , 55, 
абсолю ты ! п о к азн и к и  вартост! н ерухом ост!

Ш
пл
□

—  0-5  ти с .гр н /кв .м .

—  5 -1 0  ти с .гр н /кв .м .

—  15-20 ти с .гр н /кв .м .

—  20-25  ти с .гр н /кв .м .

пл —  2 5 -3 0  ти с .гр н /кв .м .

□ —  30-35  ти с .гр н /кв .м .

пл —  3 5 -4 0  ти с .гр н /кв .м .

ш —  40-45  ти с .гр н /кв .м .

1 1 —  4 5 -5 0  ти с .гр н /кв .м .

1__1
—  55-60  ти с .гр н /кв .м .

—  6 5 -7 0  ти с .гр н /кв .м .

I I —  7 5 -8 0  ти с .гр н /кв .м .

Рис.2. Ранжування вартостей нерухомого майна розташованого в зош впливу 
центрiв транспортно-функцюнально! доступностi та новобудови мюта станом на
01.06.2017 р.

Анал1з ринково! вартост об’екту дослщження св1дчить про зростання 
динамжи щн за 1 кв. м. у середньому на 2500 грн. (60 у.о.) при ш вестувант в 
розвиток означено! територн м. Одеса.

Ц1ни нерухомост новобудови збшьшено пор1вняно 1з центрами
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транспортно-функщонально! доступностi MiCTa: на 56% бшьша вщ
мiнiмaльного показника (ринок «У стх) та на 25% вiд максимального (7 ст. 
Люстдорфсько! дороги).

За aнaлiзом отриманих результатов, окрiм загально! тенден т ! 
збiльшення вартост нерухомост у гривт, що склалася на ринку нерухомост 
м. Одеса, виявлено локальну залежтсть змш ринково! вартост1 нерухомост у 
валютних значеннях (у. о.) внаслвдок земельних покращень територн: 
в)зуально за допомогою Г1С вщображено прямий взаемозв’язок м1ж 
покращенням територн та щноутворенням на нерухомють. Для визначення 
впливу курсу валют на вартасть нерухомост1 проведено анал)з до та т сл я  
впровадження )нвестицшного проекту.

3D-модель рельефу значень ринково! вартост1 нерухомост мюта та 
територн новобудови, що розташована в зон) впливу локал)зовано! групи 
центр)в транспортно-функщонально! доступност1 м. Одеса, станом на 
01.01.2016 р в умовних одиницях (долар США) зображено на рис.З.

Випуск 1' 2017

Рис.3. Ранжування вартостей нерухомого майна, розташованого в зош впливу 
центр1в транспортно-функщонально! доступносп, станом на 01.01.2016 р. в умовних 
одиницях (долар США).
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3D-модель рельефу значень ринково! вартост! нерухомост! мшта та 
територн новобудови, що розташована в з о т  впливу локал1зовано! групи 
центр1в транспортно-функщонально! доступности м. Одеса, станом на

Рис.4. Ранжування вартостей нерухомого майна, розташованого в зош впливу 
центрiв транспортно-функщонально! доступносп та новобудови мiста, станом на 
01.06.2017 р. в умовних одиницях (долар США).

Так, у гри вт цша зросла в транспортних вузлах (ринок «У стх», площа 
Толбухша, 7 ст. Люстдорфсько! дороги), при цьому в у. о. не спостертаеться 
тако! ж стойко! динам1ки - варт1сть в центр! ринок «У стх» знизилась на 5%, 
але у центрах «площа Толбухша» та «7 ст. Люстдорфсько! дороги» (об’ект) 
збшьшилась на 1% та 14% в!дпов!дно.

Будь-яка пол1пшена територ1я м1ста завжди мае бшьший попит серед 
покупщв, в1дпов1дно ринкова варт1сть тако! нерухомост! виявляеться б1льш
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стшкою до валютних коливань.
Таким чином, за допомогою науково-обгрунтованого подходу, 

розроблено методику визначення ринково! вартост нерухомост у потр1бних 
для дослвдження перюдах часу, на баз1 систематизовано! семантично! та 
просторово! шформаци як геопросторово! складово! геошформацшного 
продукту ArcGIS компани ESRI.

Науковою новизною зазначених дослвджень е розроблення методики 
отримання поточних, ретроспективних та прогнозних показнишв ринково! 
вартост нерухомост шляхом ввдстеження !х значень та динамши у будь-яких 
перюдах дослвдження.
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