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ГРОШОВА ОЦІНКА ЗЕМЕЛЬ ЯК ОДИН ІЗ ВАЖЕЛІВ РИНКУ ЗЕМЕЛЬ 

Кошкалда І. В., Анопрієнко Т. А., Язлюк Б. О. Грошова оцінка земель як один із важелів 
ринку земель. Український журнал прикладної економіки. 2021. Том 6. № 3. С. 32 – 40. 

Анотація 
Вступ. Одним із дієвих механізмів регулювання земельних відносин є економічний. Особливої актуальності 
він набуває в ринкових умовах. Цьогорічне відкриття в Україні ринку земель сільськогосподарського 
призначення має свої особливості. Так до ринкового обігу долучилися земельні ділянки, які надавалися за 
рахунок пайових земель у межах норм безоплатної приватизації громадянам України. Незважаючи на ряд 
суттєвих обмежень спостерігається активність ринку, хоча і не настільки велика як прогнозувалася.  
На даний час залишається актуальним запровадження комплексного механізму встановлення вартості 
земельних ділянок у сучасних ринкових умовах. 
Метою дослідження є аналіз й узагальнення сучасного стану та підходів до формування ринку земель в 
України та оцінки земель як її головної складової. 
Результати. У статті розглянуто питання обов’язкового проведення різних видів грошової оцінки 
земельних ділянок, встановлено, що у своїй основі різновиди грошової оцінки мають суттєві відмінності. 
Існування різних підходів до оцінки земель створило передумови до формування двох різних баз оцінки 
(фіскальної (податкової) та ринкової). 
Висновки. Відкриття ринку земель сільськогосподарського призначення є значним кроком з боку держави 
до надання можливостей власникам земельних ділянок повноцінно реалізовувати свої права щодо 
володіння, користування та розпорядження ними, і для цього на державному рівні розроблена система 
заходів щодо поліпшення умов відкриття та функціонування ринку земель. 

Ключові слова: грошова оцінка земель, державне регулювання, земельна ділянка, землі 
сільськогосподарського призначення, ринок земель. 
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 MONETARY VALUATION OF LAND AS ONE OF THE LEVERS OF THE LAND MARKET 

Koshkalda, I., Anopriienko, T., Yazlyuk, B. Monetary valuation of land as one of the levers of the 
land market. Ukrainian Journal of Applied Economics. 2021. Volume 6. № 3, рр. 32 – 40. 
Abstract  
Introduction. One of the effective mechanisms for regulating land relations is economic. It becomes especially 
relevant in market conditions. This year's opening of the agricultural land market in Ukraine has its own peculiarities. 
Thus, land plots provided at the expense of share lands within the norms of free privatization to the citizens of Ukraine 
joined the market circulation. Despite a number of significant limitations, there is market activity, although not as 
large as expected. At present, the introduction of a comprehensive mechanism for determining the value of land in 
today's market conditions remains relevant. 
Results. The study consists in the analysis and generalization of the current state and approaches to the formation of 
the land market in Ukraine and the assessment of land as its main component. The article considers the issue of 
mandatory monetary valuation of land plots, it is established that the types of monetary valuation are based on 
significant differences. Monetary valuation of land, both regulatory and expert, are the main pricing indicators 
(factors) of land market formation, and mechanisms of state regulation in promoting the rational use and protection 
of land. The existence of different approaches to land valuation has created the preconditions for the formation of two 
different bases of valuation (fiscal (tax) and market).  
Conclusions. The opening of the agricultural land market is a significant step by the state to enable landowners to 
fully exercise their rights to own, use and dispose of them, and to this end a system of measures has been developed at 
the state level to improve the opening and functioning of the land market. 

Keywords: monetary evaluation of land, state regulation, land plot, agricultural land, land market. 

JEL classification: C13; H43; Q15; Q24; R14; R52 

Вступ 

Одним із дієвих механізмів регулювання земельних відносин є економічнии . 
Особливої  актуальності він набуває в ринкових умовах, коли з кожним днем дедалі 
більше стає власників земельних ділянок, які реалізували своє право власності у процесі 
приватизації  земельних ділянок. Також швидкими темпами и де продаж земельних 
ділянок комерціи ного використання. Набув розвитку i вториннии  ринок земель. На 
вторинному ринку землі здебільшого мають місце угоди щодо ділянок для будівництва 
i обслуговування житлового будинку, господарських будівель і споруд, для ведення 
садівництва та особистого селянського господарства. Угоди щодо продажу присадибних 
земельних ділянок існують маи же в кожному населеному пункту краї ни, а висока ї х 
кількість, переважно свідчить про життєздатність населених пунктів.  

Цьогорічне відкриття в Украї ні ринку земель сільськогосподарського 
призначення має свої  особливості. Так до ринкового обігу долучилися земельні ділянки, 
які надавалися за рахунок паи ових земель у межах норм безоплатної  приватизації  
громадянам Украї ни. Незважаючи на ряд суттєвих обмежень спостерігається активність 
ринку, хоча і не настільки велика як прогнозувалася. Продавці та покупці виходять на 
земельнии  ринок з розумною обережністю. Недосконалість правового поля, наявність 
ряду обмежень, ускладнена процедура оформлення переходу прав на земельні ділянки, 
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низькии  рівень доходу селян, великі ризики під час заняття сільськогосподарським 
виробництвом та ін. стримують повноцінне становлення та подальшии  розвиток ринку. 
Тому актуальним є запровадження комплексного механізму встановлення вартості 
земельних ділянок у сучасних ринкових умовах, що потребує проведення подальших 
наукових досліджень. 

Ґрунтовні дослідження питань функціонування ринку землі в різних краї нах здіи -
снюються науковцями Джозефом К. Еккертом, Kancs d'Artis, P. Ciaian, E. Fraser, V. Stanle, J. 
Swinnen, L. Vranken та іншими [1-5]. Вони відмічають загальні тенденції  розвитку ринку 
землі, хоча з певними особливостями, що є специфічними для регіонів і краї н. 

Украї на має свої  особливості формування ринку земель на основі різних видів 
оцінки. Серед вітчизняних науковців та практиків не існує однозначної  думки щодо 
вибору оптимальної  моделі формування, розвитку та функціонування ринку земель, 
зокрема і в питаннях застосування видів оцінки, методичних підходів, ї ї  інформаціи ного 
забезпечення. Розробкою нових методичних підходів до удосконалення нормативної  
грошової  оцінки земель в Украї ні заи малися та заи маються Ю. Ф. Дехтяренко,  
М. Г. Лихогруд, Ю. М. Манцевич, Ю. М. Палеха [6], О. І. Драпіковськии , І. Б. Іванова [7],  
В. М. Заяць [8], Р. Левек [9], Ю. О. Лупенко, М. М. Федоров, О. В. Ходаківська,  
С. Г. Корчинська, Н. А. Солов'яненко [9, 10, 11], А. Г. Мартин [12], В. Я. Месель-Веселяк [11], 
Л. Я. Новаковськии  [13], А. М. Третяк, Н. А. Третяк [14] та ін. 

Грошова оцінка земель як інструмент державного регулювання ринку земель 
набуває особливої  актуальності та потребує подальших досліджень. 

Дана стаття є продовженням авторських наукових досліджень питань проведення 
грошової  оцінки земель в Украї ні, ефективного застосування ї ї  показників, з обґрунту-
вання положень запровадження сучасної  моделі державного регулювання ринку земель. 
У результаті попередніх досліджень [15-23] проаналізовании  рівень інформаціи ного 
забезпечення проведення оцінки земель в Украї ні, виявлении  ряд проблем; 
запропоновані моделі державного регулювання проведення грошової  оцінки земель. 

Незважаючи на значну увагу з боку науковців та практиків до питань грошової  
оцінки земель невирішеними залишаються багато питань. Проведении  аналіз міжнарод-
ного досвіду здіи снення оцінки земель свідчить про існування різних підходів та мето-
дик як до оцінки земель так і до застосування ї ї  результатів. Залишається актуальним 
актуалізація даних (у тому числі Державного земельного кадастру) для грошової  оцінки 
земель та пошуку оптимальних підходів у час стрімких змін в інформаціи них 
технологіях і дефіциту бюджетів усіх рівнів.  

Мета та завдання статті 

Мета дослідження полягає в аналізі и  узагальненні сучасного стану та підходів 
до формування ринку земель в Украї ни та оцінки земель як ї ї  головної  складової . 

Виклад основного матеріалу 

Відкриття ринку земель сільськогосподарського призначення є значним кроком 
з боку держави до надання можливостеи  власникам земельних ділянок повноцінно 
реалізовувати свої  права щодо володіння, користування та розпорядження ними. У свою 
чергу, можна відмітити, що у свої и  основі різновиди грошової  оцінки мають суттєві 
відмінності. Нормативна та експертна грошова оцінка земельних ділянок проводиться 
на землях усіх категоріи  та форм власності відповідно до затверджених державних 
нормативно-правових актів (законів, стандартів, норм, правил тощо), а також 
міжнародних стандартів оцінки. 

Законодавством встановлено, що нормативна грошова оцінка земельних ділянок 
у межах населених пунктів та сільськогосподарського призначення проводиться не 
рідше ніж один раз на 5-7 років, а земельних ділянок несільськогосподарського 
призначення розташованих за межами населених пунктів – не рідше ніж один раз на 7-
10 років [24]. На відміну від нормативної , експертна грошова оцінка земельних ділянок 
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проводиться при виникненні потреби, і ї ї  результат (звіт) чиннии  протягом одного року, 
а у випадках оподаткування 6 місяців з дати оцінки. 

Виконавцями робіт з нормативної  грошової  оцінки земель є юридичні особи у 
складі яких працюють сертифіковані інженери землевпорядники, а виконавцями 
експертної  грошової  оцінки земельних ділянок є фізичні и  юридичні особи у складі яких 
працюють оцінювачі, які мають кваліфікаціи нии  сертифікат оцінювача з експертної  
грошової  оцінки земельних ділянок. 

З метою регулювання оціночної  діяльності Законом Украї ни «Про оцінку 
земель» [24] визначені випадки обов’язкового проведення грошової  оцінки земельних 
ділянок (табл. 1).  

Під час проведення нормативної  грошової  оцінки земель застосовується дохіднии  
підхід, а під час проведення експертної  можливе застосування трьох підходів (дохідного, 
витратного, порівняльного) або ї х поєднання[25-28]. 

Таблиця 1. Обов’язковість проведення грошової оцінки земельних ділянок 

№ 
з/п 

Випадки проведення грошової  оцінки 

Обов’яз-
ково 

Необов’яз-
ково (за 
згодою 
сторін) 

н
о
р
м
ат
и
в
н
а

 

ек
сп
ер
т
н
а 

н
о
р
м
ат
и
в
н
а

 

ек
сп
ер
т
н
а 

1 2 3 4 5 6 

1.  

Визначення розміру земельного податку за земельні ділянки: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

 
+ 
+ 
+ 

   

2.  

Визначення розміру орендної  плати за земельні ділянки: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності.  

 
+ 
+ 
 

  
 
 
+ 

 
 
 
+ 

3.  

Визначення розміру державного мита при міні, спадкуванні та даруванні 
земельних ділянок згідно із законом: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

 
 
+ 
+ 
+ 

   

4.  

Визначення вартості земельних ділянок при міні, спадкуванні та даруванні 
земельних ділянок згідно із законом: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

   
 
+ 
+ 
+ 

 
 
+ 
+ 
+ 

5.  

Визначення втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва 
на земельних ділянках: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

 
 
+ 
+ 
+ 

   

6.  

- Розробки показників та механізмів економічного стимулювання 
раціонального використання та охорони земель: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

 
 
+ 
+ 
+ 

   

7.  

Відчуження земельних ділянок площею понад 50 гектарів, для розміщення 
відкритих спортивних і фізкультурно-оздоровчих споруд: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

 
 
+ 
+ 
 

  
 
 
 
+ 

 
 
 
 
+ 
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Продовження табл. 1 

1 2 3 4 5 6 

8.  

Відчуження та страхування земельних ділянок: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

  
+ 
+ 
 

 
 
 
+ 

 
 
 
+ 

9.  

Відповідно до закону застави земельної  ділянки: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

  
+ 
+ 
+ 

  

10.  

Визначення інвестиціи ного вкладу в реалізацію інвестиціи ного проекту на 
земельні поліпшення на земельних ділянках: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

  
 
+ 
+ 
+ 

  

11.  

Визначення вартості земельних ділянок, у разі якщо вони вносяться до 
статутного фонду господарського товариства: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

  
 
+ 
+ 
 

 
 
 
 
+ 

 
 
 
 
+ 

12.  

Визначення вартості земельних ділянок при реорганізації , банкрутстві або 
ліквідації  господарського товариства (підприємства) з часткою маи на, яке є 
власником земельної  ділянки: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

  
 
 
+ 
+ 
 

 
 
 
 
 
+ 

 
 
 
 
 
+ 

13.  

Виділення або визначення частки у складі земельних ділянок, що перебувають 
у спільніи  власності: 
- держави; 
- територіальної громади; 
- приватної особи (фізичної або юридичної). 

  
 
+ 
+ 
 

 
 
 
 
+ 

 
 
 
 
+ 

14.  

Відображення вартості земельних ділянок та права користування земельними 
ділянками у бухгалтерському обліку відповідно до законодавства Украї ни: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

  
 
+ 
+ 
+ 

  

15.  

Визначення збитків власникам або землекористувачам у випадках, 
встановлених законом або договором на земельних ділянках: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

  
 
+ 
+ 
+ 

  

16.  

Рішення суду по земельним ділянкам: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

  
+ 
+ 
+ 

  

17.  

Інші випадки для земельних ділянок: 
- державної власності; 
- комунальної власності; 
- приватної власності. 

   
+ 
+ 
+ 

 
+ 
+ 
+ 

Джерело: Сформовано авторами на основі Закону [24] 

При цьому нормативна грошова оцінка земель використовує переважно 
нормативи (нормативні дані), а експертна статистичні та реальні дані притаманні 
об’єкту оцінки у визначении  період (на час проведення оцінки). Тобто застосовуються 
різні вихідні дані та підходи до грошової  оцінки земель. 

Враховуючи значні площі земель сільськогосподарського призначення в Украї ні 
та надання ї м пріоритетності на державному рівні (Земельнии  кодекс Украї ни [29]) 
залишається актуальним питання раціонального використання земель, збереження та 
покращення ї хньої  родючості. Відкриття ринку земель сільськогосподарського 
призначення стало відновленням конституціи них прав громадян Украї ни щодо 
володіння, користування та розпорядження своєю власністю.  
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За офіціи ними даними Держгеокадастру Украї ни за перші 100 днів з часу відк-
риття ринку земель «було відчужено 28 288 земельних ділянок загальною площею 
70,57 тис. гектарів. Середня вартість за один гектар відчужених земельних ділянок 
становить 43 879 гривень. … Крім того, за цеи  період було успадковано 77 103 земельні 
ділянки загальною площею 153,21 тис. гектара» [30]. Серед них здіи снено купівлю-про-
даж маи же 9 тис. ділянок для ведення товарного сільськогосподарського виробництва 
загальною площею більше 32 тис. га. Також можна відмітити, що більше 22 тис. угод 
здіи снювалося з земельними ділянками сільськогосподарського призначення цільове 
призначення яких для ведення товарного сільськогосподарського виробництва та для 
ведення особистого селянського господарства (загальною площею маи же 60 тис. га). 

Також на сучасному етапі важливим є забезпечення публічності та прозорості 
функціонування ринку земель. З метою забезпечення вищезазначеного 22 вересня 
2021 р. прии нята постанова Кабінету Міністрів Украї ни № 1013 «Деякі питання 
підготовки до проведення та проведення земельних торгів для продажу земельних 
ділянок та набуття прав користування ними (оренди, суперфіцію, емфітевзису)» [31], 
якою регламентовано проведення земельних торгів у формі електронних аукціонів з 
продажу та передачі в користування земельних ділянок всіх форм власності. 

Так, торги проводитимуться у формі електронного аукціону в режимі реального 
часу із застосуванням мережі Інтернет через електронну торгову систему «Прозорро. 
Продажі», що перебуває у державніи  власності. Передбачено проведення аукціонів 
відповідно до договорів між оператором електронного торговельного маи данчика и  
організатором торгів. 

З метою створення передумов для забезпечення законності посвідчення право-
чинів щодо купівлі-продажу земельних ділянок сільськогосподарського призначення 
Держгеокадастром спільно з ДП «Центр ДЗК» здіи снено ряд заходів щодо надання 
спрощеного доступу нотаріусам до даних Державного земельного кадастру, які 
відповідно до ст. 130 Земельного кодексу Украї ни [29] здіи снюють перевірку набувача 
прав на земельну ділянку сільськогосподарського призначення до посвідчення ними 
відповідного правочину [32]. 

Враховуючи важливість забезпечення прозорості функціонування ринку земель, 
розвитку земельних відносин фахівцями ДП «Центр ДЗК» розроблено нові сервіси – 
функціонал «Моніторинг земельних відносин». Він призначении  для комплексного 
аналізу розвитку земельних відносин, і є інструментом системи збору, збереження та 
оприлюднення набору даних та показників, що стосуються основних характеристик 
земельних ресурсів, а саме: наповнення Державного земельного кадастру та Реєстру 
прав на нерухоме маи но, кількості та характеристики транзакціи  із земельними 
ділянками, податку на землю, судових спорів, приватизації , а також рівності у 
забезпеченні прав різних категоріи  землевласників та землекористувачів на рівні 
краї ни, області и  об’єднаної  територіальної  громади. 

Висновки та перспективи подальших розвідок 

Проведене дослідження містить теоретичні узагальнення и  аналіз формування 
вітчизняного ринку земель та місця оцінки в зазначених питаннях. 

Підводячи підсумки можна відзначити: 
1. Існування різних підходів до оцінки земель створило передумови до 

формування двох різних баз оцінки (фіскальної  (податкової ) та ринкової ). 
2. На державному рівні визначені випадки обов’язкового проведення грошової  

оцінки земельних ділянок. 
3. Грошова оцінка земель, як нормативна так і експертна, являються головними 

ціноутворюючими показниками (факторами) формування ринку земель, та механіз-
мами державного регулювання у питаннях стимулювання раціонального використання 
та охорони земель. 
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4. Розроблена система заходів щодо поліпшення умов відкриття та функціону-
вання ринку земель, зокрема: 

- прийнята постанова Кабінету Міністрів України «Деякі питання підготовки до 
проведення та проведення земельних торгів для продажу земельних ділянок та набуття 
прав користування ними (оренди, суперфіцію, емфітевзису)» від 22.09. 2021 р. 
№1013 [31]; 

- прийнята постанова Кабінету Міністрів України «Про затвердження Порядку 
здійснення перевірки відповідності набувача або власника земельної ділянки 
сільськогосподарського призначення вимогам, визначеним статтею 130 Земельного 
кодексу України» від 16.06.2021 р. № 637 [32]; 

- надано спрощений доступ нотаріусам до даних Державного земельного 
кадастру; 

- розроблення функціоналу «Моніторинг земельних відносин» тощо. 
Перспективи подальших досліджень полягають у визначенні факторів що суттєво 

впливають на розвиток ринку земель сільськогосподарського призначення та розробка 
оптимальної  моделі функціонування ринку земель в Украї ні. 
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