
МІНІСТЕРСТВО ОСВІТИ І НАУКИ УКРАЇНИ 
ТЕРНОПІЛЬСЬКИЙ НАЦІОНАЛЬНИЙ ЕКОНОМІЧНИЙ 

УНІВЕРСИТЕТ 
ФАКУЛЬТЕТ ОБЛІКУ І АУДИТУ 

 

 

                                                            Кафедра аудиту,ревізії та аналізу 

 

 

МІЖДИСЦИПЛІНАРНА 

КУРСОВА РОБОТА 

на тему:  

«Земля як об’єкт грошової експертної оцінк» 

 

 

 

Студентки групи ОЕЕМ-11  

напряму підготовки обліку і аудиту 

спеціальності економічна експертиза 

Волинська І. М.  

Керівник : 

________________________________ 

 

 

Національна шкала_______________ 

Кількість балів:__________________ 

Оцінка: ECTS___________________ 

 

 

Тернопіль 2017 



ПЛАН 

 

 

ВСТУП 

1. Експертна оцiнка землi: економiчна сутнiсть та особливостi 

проведення.  

2. Грошова оцiнка землi як iнструмент сталого землекористування.  

3. Аналiз умов та ефективностi використання земельних дiлянок.   

4. Проблеми оцiнки вартостi об’єктiв нерухомостi та шляхи їх 

вирiшення. 

ВИСНОВКИ 

СПИСОК ВИКОРИСТАНОЇ ЛIТЕРАТУРИ 



 

ЗМIСТ 

 

ВСТУП……………………………………………………………………. 4 

1. Експертна оцiнка землi: економiчна сутнiсть та особливостi 

проведення………………………………………………………….. 

 

6 

2. Грошова оцiнка землi як iнструмент сталого землекористування.  12 

3. Аналiз умов та ефективностi використання земельних дiлянок  22 

4. Проблеми оцiнки вартостi об’єктiв нерухомостi та шляхи їх 

вирiшення……………………………………………………………. 

 

27 

ВИСНОВКИ……………………………………………………………… 32 

СПИСОК ВИКОРИСТАНОЇ ЛIТЕРАТУРИ…………………………. 34 

 



 

ВСТУП 

 

За сучасних умов земля є одним iз важливих та складних об’єктiв 

оцiнки, що обумовлено її специфiкою як територiальної основи i засобу 

виробництва, недосконалiстю нормативно-правової бази та ринком землi, 

який є нерозвинутим i перебуває у стадiї становлення. Оцiнка землi 

необхiдна для порiвняльного аналiзу i прогнозу ефективностi її 

використання, здiйснення цивiльно-правових угод, визначення розмiру 

земельного податку, втрат сiльськогосподарського i лiсогосподарського 

виробництва, справляння державного мита тощо. Об’єктивна оцiнка земель 

потребує досконалої та адекватної методики, що дозволить забезпечити 

землекористування на засадах сталого розвитку.  

Теоретико-методологiчним та методичним питанням оцiнки землi 

придiляли увагу як зарубiжнi, так i вiтчизнянi ученi, такi як Анцирев Ю.Ю., 

Вессели Р., Волков С.Н., Гордiєнко В.П., Дехтяренко Ю.Ф., Драпiковський 

О.I., Жулавський А.Ю., Еккерт Джозеф К., Канаш О.П., Лихогруд М.Г., 

Мартин А.Г., Палеха Ю.М., Ромм А.П., Третяк А.М., Харiсон Г., Яруллин 

Р.Р. та iншi.  

Останнiми роками особливої актуальностi набуває проблема 

екологобезпечного використання земель, оскiльки нерацiональне 

використання земель сiльськогосподарського призначення в Українi 

призвело до зниження родючостi ґрунтiв, поширення ерозiйних процесiв, 

збiльшення площ забруднених i деградованих земель. Проблеми пiдвищення 

ефективностi використання земельних угiдь сiльськогосподарського 

землекористування з урахуванням їхнього екологiчного стану в процесi 

iнтенсифiкацiї аграрного виробництва є складовою частиною єдиної 

державної еколого-економiчної полiтики, що забезпечує рацiональне 

використання, охорону та управлiння земельними ресурсами. У зв’язку з цим 

органiзацiя рацiонального й ефективного використання земель передбачає 



створення найкращих умов для вiдтворення та охорони ґрунтової родючостi, 

пiдвищення її ролi в сiльськогосподарському виробництвi, науково 

обґрунтованої взаємодiї землi з iншими природними факторами, 

забезпечення розробки найбiльш повних i правильних критерiїв, способiв i 

методiв використання земельних ресурсiв. 



 

1. ЕКСПЕРТНА ОЦIНКА ЗЕМЛI: ЕКОНОМIЧНА СУТНIСТЬ ТА 

ОСОБЛИВОСТI ПРОВЕДЕННЯ 

 

Експертна оцiнка майна, майнових прав - це процес визначення їх 

вартостi на дату оцiнки за процедурою, встановленою нормативно правовими 

актами i є результатом практичної дiяльностi суб'єкта оцiночної дiяльностi. 

Майном, яке може оцiнюватися, вважаються об'єкти в матерiальнiй 

формi, будiвлi i споруди (включаючи їх невiд'ємнi частини), машини, 

устаткування транспортнi засоби i тому подiбне; паї, цiннi папери; 

нематерiальнi активи, зокрема об'єкти права iнтелектуальної власностi; 

цiлiснi майновi комплекси всiх форм власностi. 

Експертна грошова оцiнка використовується при здiйсненнi цивiльно-

правових операцiй вiдносно земельних дiлянок. 

Ст. 201 Земельного кодексу України №2768-III вiд 25 жовтня 2001 року 

З розвитком ринку земельних вiдносин в Українi роль експертної 

грошової оцiнки землi постiйно зростає, оскiльки без iнформацiї про вартiсть 

землi неможливе успiшне проведення трансакцiй iз земельними дiлянками. 

Ви безумовно маєте бажання приймати економiчно обґрунтованi рiшення i 

мати в своєму розпорядженнi об'єктивну iнформацiю про вартiсть земельної 

дiлянки, що Вас цiкавить. Тому проведення оцiнки землi стає необхiднiстю. 

Отже , якщо необхiдно: 

· Придбати або продати земельну дiлянку найбiльш вигiдних умовах; 

· Володiти достовiрними даними про реальну вартiсть землi при 

внесеннi її до статутного фонду пiдприємства, передачi в заставу, 

оренду, страхуваннi i iн.; 

· Прийняти оптимальне, економiчно обґрунтоване управлiнське 

рiшення для вибору стратегiї операцiї; 

· Визначити вартiсть землi при реорганiзацiї, банкрутствi або 

лiквiдацiї пiдприємства; 



· Отримати вигiдний кредит в банцi пiд заставу землi; 

· Приватизовувати земельну дiлянку; 

· Визначити вартiсть землi або права користування нею в 

бухгалтерському облiку; 

· Знизити рiвень фiнансових ризикiв при кредитуваннi; 

· Визначити величину нанесеного збитку, в результатi порушення 

майнових прав; 

· Отримати документальнi пiдтвердження (звiт про оцiнку землi), якi 

матимуть юридичну силу як на етапi здiйсненнi операцiї, так i в 

рамках судового розгляду, 

Оцiнка землi має на метi визначення ринкової вартостi землi або 

ринковiй вартостi права оренди земельної дiлянки. Ринкова вартiсть землi, в 

першу чергу, залежить вiд її мiсцеположення i впливiв зовнiшнiх чинникiв, а 

також вiд попиту i пропозицiї на ринку земельних дiлянок, i не може 

перевищувати найбiльш вiрогiднi витрати на придбання iншої дiлянки 

еквiвалентної корисностi. Оцiнка землi враховує кiлькiсний i якiсний склад 

комунiкацiй i можливiсть приєднання до iснуючих мереж, у випадку якщо на 

земельнiй дiлянцi планується будiвництво об'єктiв нерухомостi. Важливим 

чинником при визначеннi ринкової вартостi землi, за умови забудови дiлянки 

полiпшеннями є данi iнженерно-геологiчних i iнженерно-геодезичних 

дослiджень що дозволяють визначити склад, стан i властивостi ґрунтiв i данi 

про ситуацiю i рельєф мiсцевостi, необхiднi для прогнозування можливого 

будiвництва, а також витрат пов'язаних з будiвництвом. 

Визначення ринкової вартостi права оренди, залежить вiд прав 

орендаря, термiну дiї пропозицiї, обтяжень права оренди, прав iнших осiб на 

оцiнюваний об'єкт i цiльового призначення (дозволеного використання) 

земельної дiлянки. 

. Вiдповiдно до Закону України «Про оцiнку майна та майнових прав i 

професiйної оцiночної дiяльностi в Українi», Законом України «Оцiнку 

землi» i «Методики експертної грошової оцiнки земельних дiлянок», оцiнка 



земельних дiлянок здiйснюється наступними пiдходами: доходним 

(капiталiзацiї чистого доходу вiд використання земельної дiлянки), 

порiвняльним (зiставлення вартостi продажу подiбних земельних дiлянок), 

пiдхiд залишку землi (облiк витрат на земельнi полiпшення). Кожен з 

перерахованих пiдходiв має свої особливостi i специфiку їх використання. 

При оцiнцi земельних дiлянок порiвняльний (ринковий) метод є 

найпривабливiшим оскiльки максимально орiєнтований на кон'юнктуру 

ринку. Труднощi його використання, проте полягають у вiдсутностi 

розвиненого ринку землi, а також в недостатньо розроблених поправках, що 

впливають на вартiсть, при зiставленнi iснуючих продажiв i вiдсутностi 

кiлькiсних значень коефiцiєнтiв, що коректують. 

Дохiдний пiдхiд використовується у тому випадку, якщо земельна 

дiлянка приносить прибуток вiд господарської дiяльностi або вiд здачi її в 

оренду окремо вiд будiвель i споруд, тобто вартiсть дiлянки вiдображає його 

здатнiсть приносити прибуток в майбутньому. Пiдхiд залишку землi 

використовується при оцiнцi земельних дiлянок з полiпшенням. Визначення 

витрат на земляних дiлянках, в цьому випадку, здiйснюється на пiдставi 

ринкової вартостi цих полiпшень за умови найбiльш ефективного 

використання земельної дiлянки. 

Iнформацiя, необхiдна для проведення робiт з оцiнки землi: 

 Документ, що встановлює право, на земельну дiлянку (державний акт 

на землю); 

 Кадастровий план земельної дiлянки; 

 Площа земельної дiлянки; 

 Категорiя земельної дiлянки вiдповiдно до цiльового призначення 

(землi населеного пункту, землi сiльгосппризначення i др.); 

 Дозволене використання; 

 Вiдомостi про обмеження i обтяження земельної дiлянки; 

 Вiдомостi про стан i наявнiсть iнженерних комунiкацiй. 

 



Оцiнка земельної дiлянки проводиться з метою визначення реальної 

ринкової вартостi земельної дiлянки, при проведення враховуються такi 

важливi фактори: 

 мiсце розташування щодо населеного пункту; 

 розмiр i цiльове призначення земельної дiлянки; 

 рельєф земельної дiлянки; 

 ринковий попит на земельну дiлянку в даному регiонi та iнше. 

Так як ринок землi в Українi стрiмко й успiшно розвивається. У таких 

умовах оцiнка вартостi землi стає дуже затребуваною, адже без об'єктивної 

iнформацiї про ринкову вартiсть земельної дiлянки, неможлива купiвля-

продаж земельних дiлянок або спадкування земельної дiлянки. Для 

здiйснення обгрунтованої та з економiчного боку вигiдної покупки або 

продажу земельної дiлянки Вам потрiбна точна iнформацiя про ринкової 

вартостi. 

Незалежна оцiнка землi потрiбно для наступних цiлей: 

 внесення до статутного капiталу; 

 оцiнка земельної дiлянки для цiлей оподаткування (договору купiвлi-

продажу, дарування, оформлення спадщини); 

 оцiнка iнвестицiйної привабливостi; 

 для цiлей бухгалтерського облiку. 

Оцiнка земельної дiлянки включає в себе наступнi етапи: 

 збiр вихiдної iнформацiї про земельну дiлянку; 

 укладення договору на проведення оцiнки; 

 огляд i фотофiксацiя об'єкта оцiнки; 

 аналiз найбiльш ефективного використання земельної дiлянки; 

 вибiр методiв оцiнки; 

 визначення вартостi об'єкта оцiнки; 

 складання звiту з оцiнки земельної дiлянки. 

Згiдно Закону України вiд 11.12.2003 № 1378-IV «Про оцiнку земель» 

експертна грошова оцiнка земельних дiлянок – це результат визначення 



вартостi земельної дiлянки та пов'язаних з нею прав оцiнювачем (експертом з 

питань оцiнки земельної дiлянки) iз застосуванням сукупностi пiдходiв, 

методiв та оцiночних процедур, що забезпечують збiр та аналiз даних, 

проведення розрахункiв i оформлення результатiв у виглядi звiту. Згiдно 

статтi 13 цього ж Закону України, вiдчуження та страхування земельних 

дiлянок, що належать до державної або комунальної власностi, є випадком 

обов’язкового проведення експертної грошової оцiнки земельних дiлянок.  

Таким чином, для продажу земельних дiлянок державної та 

комунальної власностi використовується вартiсть земельної дiлянки, що 

визначена за її експертною грошовою оцiнкою, яка проведена органiзацiєю, 

яка має лiцензiю на виконання землеоцiночних робiт.  

Щодо справляння збору на обов'язкове державне пенсiйне страхування, 

то згiдно пункту 9 статтi 1 Закону України вiд 26.06.1997 № 400/97-ВР «Про 

збiр на обов'язкове державне пенсiйне страхування», платниками збору на 

обов'язкове державне пенсiйне страхування є, серед iншого, пiдприємства, 

установи та органiзацiї незалежно вiд форм власностi та фiзичнi особи, якi 

придбавають нерухоме майно, за винятком державних пiдприємств, установ i 

органiзацiй, що придбавають нерухоме майно за рахунок бюджетних коштiв, 

установ та органiзацiй iноземних держав, що користуються iмунiтетами i 

привiлеями згiдно iз законами та мiжнародними договорами України, згода 

на обов'язковiсть яких надана Верховною Радою України, а також громадян, 

якi придбавають житло i перебувають у черзi на одержання житла або 

придбавають житло вперше. Стаття 2 цього ж Закону України визначає, що 

об'єктом оподаткування є вартiсть нерухомого майна, зазначена в договорi 

купiвлi-продажу такого майна.  

Таким чином, законодавство про збiр на обов'язкове державне пенсiйне 

страхування чiтко встановлює, що базою для визначення збору є не 

спецiально проведена оцiнка земельної дiлянки, а вартiсть дiлянки, що 

зазначена у договорi купiвлi-продажу, котра при продажу земельних дiлянок 

державної та комунальної власностi визначається за їх експертною  



грошовою оцiнкою. Зважаючи на це, потреби у проведеннi оцiнки для цiлей 

оподаткування та нарахування i сплати iнших обов’язкових платежiв, якi 

справляються вiдповiдно до законодавства, у разi продажу земельних дiлянок 

державної та комунальної власностi немає.  

Слiд окремо вiдзначити, що оцiнка нерухомого майна для цiлей 

оподаткування та нарахування i сплати iнших обов’язкових платежiв, 

здiйснюється у обмеженiй кiлькостi випадкiв, передбачених статтею 172 

Податкового кодексу України вiд 02.12.2010 № 2755-VI, з метою визначення 

бази оподаткування доходу, отриманого платником податку вiд продажу 

(обмiну) нерухомого майна. У випадку продажу земельних дiлянок 

державної та комунальної власностi, коли вигодонабувачем є вiдповiдний 

бюджет, необхiднiсть оподаткування одержуваного бюджетом вiд продажу 

доходу чинним законодавством України не передбачена. 



 

2. ГРОШОВА ОЦIНКА ЗЕМЛI ЯК IНСТРУМЕНТ СТАЛОГО 

ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ 

 

Оцiнка земель є складовою частиною Державного земельного кадастру, 

який, вiдповiдно до чинного законодавства, – це єдина державна 

геоiнформацiйна система вiдомостей про землi, розташованi в межах 

кордонiв України, їх цiльове призначення, обмеження у їх використаннi, а 

також данi про кiлькiсну i якiсну характеристику земель, їх оцiнку, про 

розподiл земель мiж власниками i користувачами [1]. Основними 

вiдомостями Державного земельного кадастру про оцiнку землi у межах 

адмiнiстративно-територiальних одиниць є: вiдомостi про економiчну та 

нормативну грошову оцiнку земель в межах територiї 

адмiнiстративнотериторiальної одиницi i вiдомостi про бонiтування ґрунтiв 

адмiнiстративнотериторiальної одиницi [1]. По сутi оцiнка земель за 

кiлькiсними та якiсними параметрами є компонентом Державного земельного 

кадастру.  

У зарубiжних країнах iнститут грошової оцiнки земель iснує давно. 

Його виникнення тiсно пов’язане iз загальними процесами формування 

ринкових економiчних вiдносин, приватною власнiстю на землю та майно, 

формуванням правових засад iснування ринку нерухомостi.  

Особливостями оцiнки земель у зарубiжних країнах є такi:  

– розрiзняють нормативну оцiнку, що виконує виключно фiскальнi 

функцiї й спрямована на визначення розмiрiв податку за землю, i ринкову 

(експертну), яку застосовують при здiйсненнi трансакцiй (купiвля-продаж, 

застава, успадкування тощо);  

– земельну дiлянку розглядають як невiд’ємну складову цiлiсного 

майнового комплексу й оцiнюють разом iз будiвлями i спорудами, 

розташованими на нiй;  



– iснує диференцiйований пiдхiд до нормативної оцiнки забудованих 

земель, земель сiльськогосподарського використання та земель лiсового 

фонду [2].  

Правове регулювання оцiнки земель в Українi здiйснюється вiдповiдно 

до Земельного кодексу України [3], Закону України «Про оцiнку земель» [4], 

Податкового кодексу України [5], Методики нормативної грошової оцiнки 

земель сiльськогосподарського призначення та населених пунктiв [6], 

Методики нормативної грошової оцiнки земель несiльськогосподарського 

призначення (крiм населених пунктiв) [7], Методики експертної грошової 

оцiнки земельних дiлянок [8] тощо.  

В Законi України «Про оцiнку земель» [4, ст. 5] видiляються такi види 

оцiнки: бонiтування ґрунтiв, економiчна оцiнка земель, грошова оцiнка 

земельних дiлянок. Кожна з них має конкретну мету.  

Нормативна грошова оцiнка здiйснюється на землях усiх категорiй та 

форм власностi. Для земельних дiлянок сiльськогосподарського призначення 

вона проводиться один раз у 5-7 рокiв, для дiлянок несiльськогосподарського 

призначення – один раз у 7-10 рокiв. Усi види оцiнки земель перебувають у 

системi Державного земельного кадастру та пов’язанi мiж собою (рис.1).  

 

 

Рис. 1. Оцiнка землi у системi Державного земельного кадастру 



Грошова оцiнка земельних дiлянок вiдповiдно до ст. 201 Земельного 

кодексу України визначається на рентнiй основi i залежно вiд призначення та 

порядку проведення. Вона, як зазначено вище, може бути нормативною та 

експертною. Спiвiснування двох видiв грошової оцiнки земель обумовлено 

недостатньо розвинутим характером ринкових вiдносин в аграрнiй сферi.  

Нормативна грошова оцiнка провадиться вiдповiдно до постанови 

Кабiнету Мiнiстрiв України вiд 23 березня 1995 р. №213 «Про методику 

грошової оцiнки земель сiльськогосподарського призначення i населених 

пунктiв» i побудована на методичнiй основi, вiдмiннiй вiд ринкової. Тому не 

враховуються важливi чинники формування ринкової вартостi землi такi як: 

конкретнi обставини майнової угоди, попит та пропозицiя на земельнi 

дiлянки певної категорiї, умови iнвестування тощо. Результати грошової 

оцiнки не завжди будуть спiвпадати iз сумою грошей, за яку земельна 

дiлянка може бути продана в результатi комерцiйної угоди мiж сторонами. 

Нормативна та експертна грошовi оцiнки вiдрiзняються мiж собою 

масштабом проведення та контролем якостi. Нормативна грошова оцiнка є 

загальнообов’язковою i проводиться на всiх земельних дiлянках незалежно 

вiд їх форми власностi. Пiдставою для її проведення є рiшення органу 

виконавчої влади або органу мiсцевого самоврядування, тодi як експертна 

грошова оцiнка здiйснюється на пiдставi договору, укладеного зацiкавленими 

особами.   

Технiчна документацiя з нормативної грошової оцiнки земельних 

дiлянок пiдлягає обов’язковiй державнiй експертизi. Державна експертиза 

звiтiв з експертної грошової оцiнки проводиться лише для дiлянок державної 

та комунальної власностi у разi їх продажу. Звiти з експертної грошової 

оцiнки iнших категорiй земель пiдлягають рецензуванню, яке є обов’язковим 

лише в окремих випадках, визначених Законом. Отже, контроль якостi 

нормативної грошової оцiнки земель є бiльш жорстким, анiж експертної.  

На вiдмiну вiд нормативної експертна грошова оцiнка земельних 

дiлянок розглядається як частина оцiнки нерухомостi – житлової, 



виробничої, комерцiйної, – ринки якої сформованi у багатьох регiонах 

України. Це дозволяє при визначеннi вартостi землi максимально врахувати 

ринковi чинники. Отже, експертна оцiнка ґрунтується на iнших засадах, що 

дозволяють застосовувати гнучкi пiдходи до визначення вартостi земельної 

дiлянки. Методи експертної оцiнки земельних дiлянок викладенi в постановi 

Кабiнету Мiнiстрiв України вiд 11 жовтня 2002 р. №1531 «Про експертну 

грошову оцiнку земельних дiлянок в Українi» [9].  

Грошова оцiнка здiйснюється як на сiльськогосподарських, так i на 

несiльськогосподарських землях (табл.1).   

Таблиця 1 

Категорiї та методи оцiнки земель 

Категорiї земель  Методичнi основи оцiнки 

1. Землi сiльськогосподарського 

призначення: 1.1 

сiльськогосподарськi угiддя (рiлля, 

багаторiчнi насадження, сiножатi, 

пасовища та перелоги); 1.2 

несiльськогосподарськi угiддя (госпо-

дарськi шляхи i прогони, полезахиснi 

лiсовi смуги та iншi захиснi 

насадження, землi пiд 

господарськими будiвлями i дворами, 

землi тимчасової консервацiї тощо) 

На основi рентного доходу 

(абсолютного або диференцi-

йованого), який створюється при 

вирощуваннi зернових культур i 

визначається за даними економiчної 

оцiнки земель, проведеної в 1988 р.; 

на основi Порядку нормативної 

грошової оцiнки земель несiль-

ськогосподарського призначення 

2. Землi несiльськогосподарського 

призначення: 2.1 землi 

промисловостi, транспорту, зв’язку, 

енергетики, оборони та iншого 

призначення; 2.2 землi природно-

заповiдного та iншого 

природоохоронного, оздоровчого, 

На основi рентного доходу вiд 

цiльового використання земельних 

дiлянок та здiйсненого полiпшення їх 

облаштування; на основi капiталiзацiї 

нормативного середньорiчного 

економiчного ефекту вiд земельних 

дiлянок вiдповiдного 



рекреацiйного та iсторико-

культурного призначення; 2.3 землi 

водного фонду; 2.4 землi лiсового 

фонду: - лiсовi вкритi лiсовою 

(деревною i чагарниковою) 

рослиннiстю та не вкритi лiсовою 

рослиннiстю, якi пiдлягають 

залiсенню (зруби, згарища, 

рiдколiсся, пустирi тощо), зайнятi 

лiсовими шляхами, просiками та 

протипожежними розривами; - 

нелiсовi землi, зайнятi спорудами, 

пов’язаними з веденням лiсового 

господарства, трасами тощо i зайнятi 

сiльського-сподарськими угiддями, 

наданi для потреб лiсового 

господарства) та болотами i 

водоймами для потреб лiсового 

господарства. 

функцiонального використання; на 

основi нормативного середньорiчного 

економiчного ефекту вiд водних 

об’єктiв, що розташованi на 

оцiнюванiй земельнiй площi; на 

основi суми оцiнок таксацiйних 

видiлiв лiсових та нелiсових земель, 

що входять до складу вiдповiдних 

землеволодiнь та землекористувань; 

на основi положень, викладених у 

вiдповiдних роздiлах Порядку 

нормативної грошової оцiнки земель 

сiльськогосподарського призначення 

та населених пунктiв. 

 

Грошова оцiнка земельних дiлянок обумовлена специфiкою землi як 

товару, тому основними факторами, що впливають на її величину є: 

просторовi – мiсцезнаходження, фiзичне перебування земельної дiлянки в 

певнiй частинi земної поверхнi; ринковi – попит та пропозицiя на земельному 

ринку, очiкування та платоспроможнiсть покупцiв тощо; правовi – 

законодавча та нормативна база, де земельна дiлянка виступає як об’єкт 

приватної власностi; кiлькiснi – площа, ширина, глибина; якiснi – кориснi 

властивостi  земельної дiлянки, якi пов’язанi з її майбутнiм використання, та 

економiко-технологiчнi – доцiльнiсть використання та очiкувана окупнiсть 

капiталу [10]. 



Законодавче регулювання та iнструментарiй проведення експертної 

грошової оцiнки земельних дiлянок мiстить низку проблем, основними з яких 

є:  

– неможливiсть використання для оцiнки земель 

сiльськогосподарського призначення найбiльш об’єктивного та достовiрного 

методичного пiдходу, який полягає у зiставленнi цiн продажу подiбних 

земельних дiлянок, тому що вiдсутня iнформацiйна база щодо проданих 

земельних дiлянок.  

Витратний пiдхiд, що можна використовувати, має також суттєвий 

недолiк: бiльш якiснi землi сiльськогосподарського призначення потребують 

менших витрат на їх освоєння, а вiдповiдно мають меншу вартiсть;  

– кримiнальна вiдповiдальнiсть оцiнювача за недостовiрну чи 

необ’єктивну оцiнку майна, тодi як оцiнювач не встановлює цiну, а пояснює 

її вiрогiдне значення;  

– обмеженiсть доступу оцiнювачiв до необхiдної iнформацiї. 

Незважаючи на те, що згiдно ст. 11 «Договiр на проведення оцiнки 

майна»[11] та ст. 24 «Права оцiнювачiв» Закону України «Про оцiнку майна, 

майнових прав та професiйну оцiночну дiяльнiсть в Українi» оцiнювачi 

мають право доступу до майна, документацiї та iншої iнформацiї, яка є 

необхiдною або має суттєве значення для оцiнки, а власники такої 

iнформацiї, мають право такої iнформацiї не надавати;  

– недосконалiсть лiцензiйних умов, пов’язаних з господарською 

дiяльнiстю щодо проведення землеоцiночних робiт.  

Свiтовий досвiд свiдчить, що у бiльшостi розвинутих країн свiту 

простежується тенденцiя до розгляду землi та її полiпшення як цiлiсного 

об’єкту оподаткування та оцiнки, що забезпечує принципи ефективностi та 

справедливостi (на вiдмiну вiд України, де оцiнка та оподаткування 

здiйснюється окремо для землi та її полiпшення)[12].  

Упровадження такого пiдходу в Українi упередить створення великої 

кiлькостi оцiночних механiзмiв, якi можуть призвести до неефективностi 



процесу оцiнки нерухомостi та стягнення податкiв, зростання витрат на цi 

процеси та проведення несправедливих оцiнок нерухомостi. Водночас 

повинна iснувати диференцiацiя оцiнки землi та її полiпшення за їх типами 

для утворення чiткої оцiночної бази. Це дасть можливiсть оцiнювачу 

максимально врахувати вiдмiнностi у цiноутворюючих чинниках, а платнику 

податкiв зрозумiти, як i якi аспекти були врахованi при оцiнцi нерухомостi.  

На теперiшнiй час нормативна грошова оцiнка землi також є 

недосконалою та має недолiки. Основнi з них такi:  

1) методика нормативної грошової оцiнки земель 

сiльськогосподарського призначення та населених пунктiв передбачає, що 

оцiнка земель сiльськогосподарського призначення провадиться окремо за 

орними землями, землями пiд багаторiчними насадженнями, природними 

сiножатями i пасовищами. Проте до таких земель належать, у тому числi, 

несiльськогосподарськi угiддя та земельнi дiлянки сiльськогосподарського 

призначення, склад угiдь яких представлений виключно 

несiльськогосподарськими угiддями. Отже, Методика має враховувати 

оцiнку таких видiв угiдь;  

2) при проведеннi грошової оцiнки земель сiльськогосподарського 

призначення станом на 01.07.1995 р. використовувалися такi вихiднi данi: 

коефiцiєнт норми рентабельностi (0,35); середньорiчна врожайнiсть зернових 

з 1 га за 1986-1990 рр. (31,5 ц); середньорiчна вартiсть реалiзацiї 1 ц зерна за 

1986-1990 рр. (17 грн.); середньорiчнi виробничi витрати на 1 га 

вирощування зерна за 1986-1990 рр. (303 грн.), ставка капiталiзацiї 3%, що 

вiдповiдає строку капiталiзацiї 33 роки. Цi показники є застарiлими i не 

вiдповiдають iснуючим реалiям;   

3) не передбачено врахування реальної динамiки виробничих витрат, 

що призводить до поступового викривлення землеоцiночних показникiв, хоча 

iндексацiя показникiв нормативної грошової оцiнки рiллi має здiйснюватися 

вiдповiдно до рiшення Кабмiну України (кумулятивне значення коефiцiєнта 



iндексацiї нормативної грошової оцiнки земель 1995 роцi станом на 1 сiчня 

2015 року становить 3,997);  

5) не передбачена процедура встановлення та затвердження нормативiв 

для визначення показника капiталiзованого рентного доходу земельної 

дiлянки;  

6) не може бути додержана багаторiвневiсть проведення оцiнки, що 

передбачена Методикою («держава – область – адмiнiстративний район – 

колективне сiльськогосподарське пiдприємство – земельна дiлянка»), тому 

що сiльськогосподарськi пiдприємства мають динамiчне землекористування i 

значна частина земель сiльськогосподарського призначення перебуває поза 

землекористуванням сiльськогосподарських пiдприємств;  

7) iснуюча методика не передбачає застосування в процесi оцiнки 

природносiльськогосподарського районування України, на якому наголошує 

Земельний кодекс України (ст. 179) та яке здатне об’єктивно диференцiювати 

територiю держави за природними умовами, а не лише за адмiнiстративно-

територiальним устроєм [13];  

8) методика не враховує впливу екологiчних факторiв на ефективнiсть 

використання земельних ресурсiв. Вiдомо, що у зонi впливу промислових 

пiдприємств урожайнiсть зернових культур знижується на 20-30, соняшника 

– на 15-20, овочiв – 2530, кормових – 23-28% [14]. Крiм того на якiсть землi 

негативно впливають перезволоження, засолення, пiдкислення, водна та 

вiтрова ерозiї тощо [15].  

Недолiки експертної та нормативної грошової оцiнки землi дозволили 

систематизувати напрями їх удосконалення, що пропонуються (табл.2). 

Таблиця 2  

Напрями удосконалення експертної та нормативної грошової 

оцiнки землi 

Напрями удосконалення 

1. Експертна грошова оцiнка земельних дiлянок 

1.1. На рiвнi законодавства передбачити звiльнення суб’єктiв оцiночної 



дiяльностi вiд кримiнальної вiдповiдальностi при пiдготовцi звiту про оцiнку. 

1.2. Забезпечити запровадження принципу «єдиного вiкна» для лiцензованих 

оцiнювачiв з метою одержання ними повної i оперативної iнформацiї про 

об’єкт оцiнки. 

1.3. Чiтко визначати вимоги щодо квалiфiкацiї оцiнювачiв, якi здiйснюють 

масову оцiнку; процедури оцiнювання; побудови моделi масової оцiнки; 

вихiдних даних; адекватностi методiв оцiнювання типам нерухомого майна; 

результатiв оцiнки; звiту про масову оцiнку. 

2. Нормативна грошова оцiнка землi 

2.1. Використовувати при проведеннi оцiнки нормативiв диференцiального 

рентного доходу 2012 року на основi даних про результати фiнансово-

економiчної дiяльностi сiльськогосподарських пiдприємств за останнi роки та 

ставку Нацiонального банку України.  

2.2. Установити, що нормативна грошова оцiнка земель 

сiльськогосподарського призначення проводиться окремо за 

сiльськогосподарськими та несiльсь-когосподарськими угiддями на землях 

сiльськогосподарського призначення, що дозволяє привести Методику у 

вiдповiднiсть до пункту 2 ст. 22 Земельного кодексу України вiд 25.10.2001 

№ 2768-III. 

2.3. Запровадити визначення нормативної грошової оцiнки 

сiльськогосподарських угiдь на землях сiльськогосподарського призначення 

вiдповiдно до нормативiв капiталiзованого рентного доходу та показникiв 

бонiтування ґрунтiв шляхом складання шкал нормативної грошової оцiнки. 

2.4. Запровадити пiдхiд, згiдно якого технiчна документацiя з нормативної 

грошової оцiнки земель сiльськогосподарського призначення 

адмiнiстративно-територiальної одиницi повинна включати шкали 

нормативної грошової оцiнки агровиробничих груп ґрунтiв 

сiльськогосподарських угiдь природно-сiльськогосподарських районiв, якi 

повнiстю або частково входять до складу цiєї адмiнiстративно-територiальної 



одиницi. 

2.5. Нормативну грошову оцiнку земель пiд господарськими будiвлями i 

дворами пропонується визначати згiдно Методики нормативної грошової 

оцiнки земель несiльськогосподарського призначення (крiм земель населених 

пунктiв) та Методики нормативної грошової оцiнки земель населених 

пунктiв. 

2.6. З метою врахування екологiчних факторiв при грошовiй оцiнцi 

земельних дiлянок сiльськогосподарського призначення пропонується 

застосовувати показник еколого-економiчного результату, який визначається 

як економiчний результат, зменшений на величину втрат, обумовлених 

екодеструктивним характером господарювання. 

У питаннях оцiнки землi доцiльно звертатись до спецiального закону, 

що регулює оцiнку землi. Це Закон України «Про оцiнку землi», у якому 

зазначено, що залежно вiд мети та методiв проведення оцiнки землi, оцiнка 

земель подiляється на наступнi види: 

- бонiтування ґрунтiв; 

- економiчна оцiнка земель; 

- грошова оцiнка земельних дiлянок. 

Данi бонiтування ґрунтiв є складовою частиною державного 

земельного кадастру та є основою проведення економiчної оцiнки 

сiльськогосподарських угiдь i враховуються при визначеннi екологiчної 

придатностi ґрунтiв для вирощування сiльськогосподарських культур, а 

також втрат сiльськогосподарського та лiсогосподарського виробництва. 

Данi з економiчної оцiнки земель є основою при проведеннi нормативної 

грошової оцiнки земельних дiлянок, аналiзi ефективностi використання 

земель порiвняно з iншими природними ресурсами та визначеннi економiчної 

придатностi земель сiльськогосподарського призначення для вирощування 

сiльськогосподарських культур. Однак зараз хочеться акцентувати увагу саме 

на грошовiй оцiнцi земельних дiлянок. 

 



3. Аналiз умов та ефективностi використання земельних 

дiлянок.   

Як сказано, знову ж таки, у Законi України «Про оцiнку землi», 

грошова оцiнка земельних дiлянок залежно вiд призначення та порядку 

проведення може бути нормативною i експертною. Зазначений закон дає нам 

бiльш розгорнуте поняття про види грошової оцiнки та їх мету. 

Так, нормативна грошова оцiнка земельних дiлянок використовується 

для визначення розмiру земельного податку, державного мита при мiнi, 

спадкуваннi (крiм випадкiв спадкування спадкоємцями першої та другої 

черги за законом (як випадкiв спадкування ними за законом, так i випадкiв 

спадкування ними за заповiтом) i за правом представлення, а також випадкiв 

спадкування власностi, вартiсть якої оподатковується за нульовою ставкою) 

та даруваннi земельних дiлянок згiдно iз законом, орендної плати за земельнi 

дiлянки державної та комунальної власностi, втрат сiльськогосподарського i 

лiсогосподарського виробництва, вартостi земельних дiлянок площею понад 

50 гектарiв для розмiщення вiдкритих спортивних i фiзкультурно-оздоровчих 

споруд, а також при розробцi показникiв та механiзмiв економiчного 

стимулювання рацiонального використання та охорони земель. 

А експертна грошова оцiнка земельних дiлянок та прав на них 

проводиться з метою визначення вартостi об'єкта оцiнки. 

Експертна грошова оцiнка земельних дiлянок використовується при 

здiйсненнi цивiльно-правових угод щодо земельних дiлянок та прав на них, 

крiм випадкiв, визначених законодавством 

У зарубiжних країнах iнститут грошової оцiнки земель iснує давно. 

Його виникнення тiсно пов’язане iз загальними процесами формування 

ринкових економiчних вiдносин, приватною власнiстю на землю та майно, 

формуванням правових засад iснування ринку нерухомостi. 

Особливостями оцiнки земель у зарубiжних країнах є такi:  

– розрiзняють нормативну оцiнку, що виконує виключно фiскальнi 

функцiї й спрямована на визначення розмiрiв податку за землю, i ринкову 



(експертну), яку застосовують при здiйсненнi трансакцiй (купiвля-продаж, 

застава, успадкування тощо);  

– земельну дiлянку розглядають як невiд’ємну складову цiлiсного 

майнового комплексу й оцiнюють разом iз будiвлями i спорудами, 

розташованими на нiй;  

– iснує диференцiйований пiдхiд до нормативної оцiнки забудованих 

земель, земель сiльськогосподарського використання та земель лiсового 

фонду [4].  

Правове регулювання оцiнки земель в Українi здiйснюється вiдповiдно 

до Земельного кодексу України [5], Закону України «Про оцiнку земель» [6], 

Податкового кодексу України [7], Методики нормативної грошової оцiнки 

земель сiльськогосподарського призначення та населених пунктiв [8], 

Методики нормативної грошової оцiнки земель несiльськогосподарського 

призначення (крiм населених пунктiв) [9], Методики експертної грошової 

оцiнки земельних дiлянок [10] тощо. 

В Законi України «Про оцiнку земель» [6, ст. 5] видiляються такi види 

оцiнки: бонiтування ґрунтiв, економiчна оцiнка земель, грошова оцiнка 

земельних дiлянок. Кожна з них має конкретну мету.  

Нормативна грошова оцiнка здiйснюється на землях усiх категорiй та 

форм власностi. Для земельних дiлянок сiльськогосподарського призначення 

вона проводиться один раз у 5-7 рокiв, для дiлянок несiльськогосподарського 

призначення – один раз у 7-10 рокiв. Усi види оцiнки земель перебувають у 

системi Державного земельного кадастру та пов’язанi мiж собою. 

Грошова оцiнка земельних дiлянок вiдповiдно до ст. 201 Земельного 

кодексу України визначається на рентнiй основi i залежно вiд призначення та 

порядку проведення. Вона, як зазначено вище, може бути нормативною та 

експертною. Спiвiснування двох видiв грошової оцiнки земель обумовлено 

недостатньо розвинутим характером ринкових вiдносин в аграрнiй сферi. 

Нормативна грошова оцiнка провадиться вiдповiдно до постанови Кабiнету 

Мiнiстрiв України вiд 23 березня 1995 р. №213 «Про методику грошової 



оцiнки земель сiльськогосподарського призначення i населених пунктiв» i 

побудована на методичнiй основi, вiдмiннiй вiд ринкової. Тому не 

враховуються важливi чинники формування ринкової вартостi землi такi як: 

конкретнi обставини майнової угоди, попит та пропозицiя на земельнi 

дiлянки певної категорiї, умови iнвестування тощо. Результати грошової 

оцiнки не завжди будуть спiвпадати iз сумою грошей, за яку земельна 

дiлянка може бути продана в результатi комерцiйної угоди мiж сторонами. 

Нормативна та експертна грошовi оцiнки вiдрiзняються мiж собою 

масштабом проведення та контролем якостi. Нормативна грошова оцiнка є 

загальнообов’язковою i проводиться на всiх земельних дiлянках незалежно 

вiд їх форми власностi. Пiдставою для її проведення є рiшення органу 

виконавчої влади або органу мiсцевого самоврядування, тодi як експертна 

грошова оцiнка здiйснюється на пiдставi договору, укладеного зацiкавленими 

особами.  

Технiчна документацiя з нормативної грошової оцiнки земельних 

дiлянок пiдлягає обов’язковiй державнiй експертизi. Державна експертиза 

звiтiв з експертної грошової оцiнки проводиться лише для дiлянок державної 

та комунальної власностi у разi їх продажу. Звiти з експертної грошової 

оцiнки iнших категорiй земель пiдлягають рецензуванню, яке є обов’язковим 

лише в окремих випадках, визначених Законом. Отже, контроль якостi 

нормативної грошової оцiнки земель є бiльш жорстким, анiж експертної.  

На вiдмiну вiд нормативної експертна грошова оцiнка земельних 

дiлянок розглядається як частина оцiнки нерухомостi – житлової, 

виробничої, комерцiйної, – ринки якої сформованi у багатьох регiонах 

України. Це дозволяє при визначеннi вартостi землi максимально врахувати 

ринковi чинники. Отже, експертна оцiнка ґрунтується на iнших засадах, що 

дозволяють застосовувати гнучкi пiдходи до визначення вартостi земельної 

дiлянки. Методи експертної оцiнки земельних дiлянок викладенi в постановi 

Кабiнету Мiнiстрiв України вiд 11 жовтня 2002 р. №1531 «Про експертну 

грошову оцiнку земельних дiлянок в Українi» [11].  



Грошова оцiнка здiйснюється як на сiльськогосподарських, так i на 

несiльськогосподарських землях.  

Грошова оцiнка земельних дiлянок обумовлена специфiкою землi як 

товару, тому основними факторами, що впливають на її величину є: 

просторовi – мiсцезнаходження, фiзичне перебування земельної дiлянки в 

певнiй частинi земної поверхнi; ринковi – попит та пропозицiя на земельному 

ринку, очiкування та платоспроможнiсть покупцiв тощо; правовi – 

законодавча та нормативна база, де земельна дiлянка виступає як об’єкт 

приватної власностi; кiлькiснi – площа, ширина, глибина; якiснi – кориснi 

властивостi земельної дiлянки, якi пов’язанi з її майбутнiм використання, та 

економiко-технологiчнi – доцiльнiсть використання та очiкувана окупнiсть 

капiталу [12]. 

Законодавче регулювання та iнструментарiй проведення експертної 

грошової оцiнки земельних дiлянок мiстить низку проблем, основними з яких 

є:  

– неможливiсть використання для оцiнки земель 

сiльськогосподарського призначення найбiльш об’єктивного та достовiрного 

методичного пiдходу, який полягає у зiставленнi цiн продажу подiбних 

земельних дiлянок, тому що вiдсутня iнформацiйна база щодо проданих 

земельних дiлянок.  

Витратний пiдхiд, що можна використовувати, має також суттєвий 

недолiк: бiльш якiснi землi сiльськогосподарського призначення потребують 

менших витрат на їх освоєння, а вiдповiдно мають меншу вартiсть;  

– кримiнальна вiдповiдальнiсть оцiнювача за недостовiрну чи 

необ’єктивну оцiнку майна, тодi як оцiнювач не встановлює цiну, а пояснює 

її вiрогiдне значення;  

– обмеженiсть доступу оцiнювачiв до необхiдної iнформацiї. 

Незважаючи на те, що згiдно ст. 11 «Договiр на проведення оцiнки 

майна»[13] та ст. 24 «Права оцiнювачiв» Закону України «Про оцiнку майна, 

майнових прав та професiйну оцiночну дiяльнiсть в Українi» оцiнювачi 



мають право доступу до майна, документацiї та iншої iнформацiї, яка є 

необхiдною або має суттєве значення для оцiнки, а власники такої 

iнформацiї, мають право такої iнформацiї не надавати; – недосконалiсть 

лiцензiйних умов, пов’язаних з господарською дiяльнiстю щодо проведення 

землеоцiночних робiт.  

Свiтовий досвiд свiдчить, що у бiльшостi розвинутих країн свiту 

простежується тенденцiя до розгляду землi та її полiпшення як цiлiсного 

об’єкту оподаткування та оцiнки, що забезпечує принципи ефективностi та 

справедливостi (на вiдмiну вiд України, де оцiнка та оподаткування 

здiйснюється окремо для землi та її полiпшення).[14]  

Упровадження такого пiдходу в Українi упередить створення великої 

кiлькостi оцiночних механiзмiв, якi можуть призвести до неефективностi 

процесу оцiнки нерухомостi та стягнення податкiв, зростання витрат на цi 

процеси та проведення несправедливих оцiнок нерухомостi. Водночас 

повинна iснувати диференцiацiя оцiнки землi та її полiпшення за їх типами 

для утворення чiткої оцiночної бази. Це дасть можливiсть оцiнювачу 

максимально врахувати вiдмiнностi у цiноутворюючих чинниках, а платнику 

податкiв зрозумiти, як i якi аспекти були врахованi при оцiнцi нерухомостi.  

 



4. Проблеми оцінки вартості об’єктів нерухомості та шляхи їх 

вирішення. 

Зростання ринку оцінних послуг вже сьогодні об'єктивно обумовлює 

необхідність більш фундаментальної розробки і вдосконалення наукових 

основ, а також методики оцінки майна та майнових прав в ринкових умовах з 

урахуванням регіональних, специфічних особливостей України і відповідно 

до міжнародних досвіду та стандартів оцінки. 

Разом з тим існують проблеми оцінки вартості нерухомості суб’єктами 

оцінки, зокрема те, що при не можливості визначення вартості оцінюваного 

об’єкта за допомогою прибуткового, порівняльного чи затратного підходів 

оцінки, оцінювач пише обґрунтовану відмову від проведення оцінки. Цією 

можливістю оцінювачі часто зловживають, що призводить до спотворення 

підсумкового результату. 

Головною ж проблемою при оцінці нерухомості є недостовірність 

ставок по орендній платі при використанні прибуткового підходу. Власники 

нерухомості йдуть від податків, у зв'язку з чим на папері занижують вартість 

оренди. Після того як вартість квартири розрахована трьома методами, 

обчислюється підсумкова вартість квартири. Найчастіше оцінювачі 

використовують такі вагові коефіцієнти: 0,2 для витратного підходу, 0,5 для 

порівняльного і 0,3 для прибуткового. 

Існує ряд проблем при використанні порівняльного підходу. По-перше, 

це оцінка нерухомості у віддалених районах. Там, де невелика кількість угод 

із продажу нерухомості, оцінювачу важко знайти проданий аналог 

запропонованій нерухомості, у зв'язку з чим оцінювач змушений робити 

суб'єктивні висновки, які ґрунтуються на його досвіді, що суперечить даному 

підходу. По-друге, оцінювач працює не за ціною (кінцевий результат угоди), 

а за вартістю (ймовірна ціна покупки або продажу). Таким чином оцінювач 

працює не з конкретними цифрами, а з імовірністю появи цих цифр. Тому 

існує проблема того, що передбачувана подія не завжди настає, в зв'язку з 

чим результат оцінки може розходитися з дійсністю. По-третє, коли 



оцінювач працює за ціною (тобто, бере результат угоди з договору), виникає 

проблема недостовірності договірної ціни і реальної суми, по якій 

нерухомість була продана. Ціну роблять менше, щоб зменшити 

оподатковувану базу. 

Також, існують проблеми у банків при визначенні ліквідаційної 

вартості об'єкта. При видачі кредиту під заставу нерухомості банк видає суму 

меншу, ніж вартість оцінки. Це пов'язано з тим, що в разі реалізації застави 

банк, по-перше, понесе певні витрати, а по-друге, банку потрібно повернути 

гроші якнайшвидше, в зв'язку з чим банк виставить об'єкт за зниженою 

(ліквідаційною) вартістю. Таким чином, ліквідаційна вартість - це вартість, 

коли об'єкт оцінки повинен бути відчужений в термін, менший терміну 

експозиції аналогічних об'єктів. Тому, необхідно визначити звичайний 

термін відчуження, а з цим виникають проблеми, так як виставлення на 

продаж не реєструється, його можна дізнатися тільки у фактичних продавців. 

А це приведе до спотворення інформації, що ускладнює визначення 

ліквідаційної вартості об'єкта нерухомості. 

Слід зазначити, що головною проблемою в роботі оцінювачів являється 

недостовірність необхідної інформації. Для її вирішення пропонується 

законодавчо зобов'язувати надавати оцінювачам інформацію про вартості 

нерухомості, які необхідні оцінювачу. На мою думку, це наблизить результат 

оцінювача до реальної вартості нерухомості, що, в свою чергу, дасть більш 

чітке уявлення про стан ринку нерухомості на сучасному етапі.  

Проблемою також є те, що при витратному методу оцінки об'єкта 

нерухомості притаманні певні обмеження і недоліки. Зокрема, він не 

відображає вартості прогнозованих доходів; не враховує варіант найкращого 

і найбільш ефективного використання об'єкта; його застосування затрудняє 

визначення зносу, особливо, якщо об'єкту понад десять років, а також 

балансова вартість об'єкту не відповідає ринкової, а головний недолік – при 

оцінці будівель не враховується вартість земельної ділянки, а враховується 

лише вартість активів. 



Необхідно також зазначити те, що на теперішній час нормативна 

грошова оцінка землі також є недосконалою та має недоліки. Основні з них 

такі:  

1) методика нормативної грошової оцінки земель 

сільськогосподарського призначення та населених пунктів передбачає, що 

оцінка земель сільськогосподарського призначення провадиться окремо за 

орними землями, землями під багаторічними насадженнями, природними 

сіножатями і пасовищами. Проте до таких земель належать, у тому числі, 

несільськогосподарські угіддя та земельні ділянки сільськогосподарського 

призначення, склад угідь яких представлений виключно 

несільськогосподарськими угіддями. Отже, методика має враховувати оцінку 

таких видів угідь;  

2) при проведенні грошової оцінки земель сільськогосподарського 

призначення станом на 01.07.1995 р. використовувалися такі вихідні дані: 

коефіцієнт норми рентабельності (0,35); середньорічна врожайність зернових 

з 1 га за 1986-1990 рр. (31,5 ц); середньорічна вартість реалізації 1 ц зерна за 

1986-1990 рр. (17 грн.); середньорічні виробничі витрати на 1 га 

вирощування зерна за 1986-1990 рр. (303 грн.), ставка капіталізації 3%, що 

відповідає строку капіталізації 33 роки. Ці показники є застарілими і не 

відповідають існуючим реаліям;  

3) не передбачено врахування реальної динаміки виробничих витрат, 

що призводить до поступового викривлення землеоціночних показників, хоча 

індексація показників нормативної грошової оцінки ріллі має здійснюватися 

відповідно до рішення Кабміну України (кумулятивне значення коефіцієнта 

індексації нормативної грошової оцінки земель 1995 році станом на 1 січня 

2015 року становить 3,997);  

5) не передбачена процедура встановлення та затвердження нормативів 

для визначення показника капіталізованого рентного доходу земельної 

ділянки;  



6) не може бути додержана багаторівневість проведення оцінки, що 

передбачена Методикою («держава – область – адміністративний район – 

колективне сільськогосподарське підприємство – земельна ділянка»), тому 

що сільськогосподарські підприємства мають динамічне землекористування і 

значна частина земель сільськогосподарського призначення перебуває поза 

землекористуванням сільськогосподарських підприємств;  

7) існуюча методика не передбачає застосування в процесі оцінки 

природно-сільськогосподарського районування України, на якому наголошує 

Земельний кодекс України (ст. 179) та яке здатне об’єктивно диференціювати 

територію держави за природними умовами, а не лише за адміністративно-

територіальним устроєм [15];  

8) методика не враховує впливу екологічних факторів на ефективність 

використання земельних ресурсів. Відомо, що у зоні впливу промислових 

підприємств урожайність зернових культур знижується на 20-30, соняшника 

– на 15-20, овочів – 25- 30, кормових – 23-28% [16]. Крім того на якість землі 

негативно впливають перезволоження, засолення, підкислення, водна та 

вітрова ерозії тощо [17].  

Тому, для більш ефективного функціонування оцінних структур в 

Україні повинен здійснюватися розвиток інституту оцінки в таких 

напрямках:  

1. розвиток і вдосконалення законодавчо-правової та 

нормативно-довідкової бази ринку оцінних послуг;  

2. розвиток і вдосконалення теорії, методології і практики 

процесу оцінки різного роду майна;  

3. комплексна комп'ютеризація процесів оціночної діяльності на 

базі вдосконалення та розробки економіко-математичних 

моделей і алгоритмів;  

4. підготовка, перепідготовка та підвищення кваліфікації 

фахівців, розробка та видання науково-методичної та 

навчальної літератури з оціночної діяльності;  



5. систематизація та створення бази даних оціночної діяльності 

за видами майна;  

організація науково-практичних семінарів, конференцій, нарад з актуальних 

проблем оціночної діяльності.[ 



 

ВИСНОВКИ 

 

Отже, окреслення основних теоретичних засад та виявлення проблем 

оцінки землі, як важливого природного ресурсу, кількість якого є 

обмеженою, дозволило: здійснити ретроспективний аналіз оціночних 

землевпорядних робіт; розглянути основну нормативно-правову базу, що 

регулює оціночну діяльність в Україні та узагальнити основні аспекти 

міжнародних підходів в галузі оцінки землі; систематизувати напрями 

удосконалення методичних і правових засад експертної та нормативної 

грошової оцінки земельних ділянок. Підвищення об’єктивності оцінки 

земельних ресурсів має стати базою для формування ринку землі в Україні, 

що забезпечить його розвиток на засадах сталого розвитку. 

Земля – основний і незамінний ресурс для сільськогосподарського 

виробництва. За обсягом придатних для сільськогосподарського виробництва 

земельних ресурсів Україна – одна з найбагатших країн світу. На душу 

населення в Україні припадає 0,9 га сільськогосподарських угідь, в тому 

числі 0,7 га ріллі. Протягом останніх років ці показники не зменшується, що 

пов’язано зі зменшенням чисельності населення.  

За європейськими мірками показники землезабезпечення в Україні 

досить великі. Незважаючи на значні ресурси, раціональне використання 

землі – одне з найважливіших народногосподарських завдань. Проблема й у 

тому, що в Україні дуже високий рівень залучення земель у 

сільськогосподарський оборот: сільськогосподарське освоєння території – 

69%, розораність с.-г. угідь – 78% або 56 % території.  

Основне завдання оцінки землі – визначити заходи, які б забезпечили 

найефективніше використання земельних ресурсів з дотриманням 

екологічних вимог. Складові її аналізу: 

1. визначення структури с.-г. угідь та можливостей її поліпшення; 



2. вивчення ступеня використання орних земель, зокрема наявності 

науково обґрунтованих сівозмін, рівня їх освоєння; 

3. визначення ефективності використання земельних ресурсів та 

можливостей її підвищення. 

Вирішення проблеми підвищення економічної ефективності 

використання сільськогосподарських угідь насамперед повинна взяти на себе 

держава, впроваджуючи та реалізовуючи ефективну земельну політику. До 

того ж вирішити це питання можливо тільки за умови поліпшення якісного 

стану земельних ресурсів із застосуванням еколого-економіч- ного підходу, 

оскільки врахування екологічних факторів при визначенні ефективності 

використання земель сільськогосподарського призначення є актуальним 

питанням сьогодення. 
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