
1 
 

ОДЕСЬКИЙ НАЦІОНАЛЬНИЙ УНІВЕРСИТЕТ ІМЕНІ І. І. МЕЧНИКОВА 

 Факультет гідрометеорології і екології 

Кафедра агрометеорології та агроекології 

 

 

Кваліфікаційна робота 

на здобуття ступеня вищої освіти «бакалавр» 

 

 

ГРОШОВА ОЦІНКА ЗЕМЕЛЬ В МЕЖАХ МІСТА МИКОЛАЇВ  
PECUNIARY VALUATION OF LANDS WITHIN THE CITY OF 

MYKOLAIV  

 

 

Виконала: здобувачка денної форми навчання 

спеціальності 193 «Геодезія та землеустрій» 

Освітньо-професійна програма Землеустрій та кадастр 

                                                                                
                                           _______Тернавська Кароліна Русланівна  _________ 

                                 (прізвище, ім’я, по-батькові здобувача) 

                                                 

Керівник  ст. викладач Нікітін П.С.  _____________ 
                                                                                         (науковий ступінь, вчене звання, прізвище, ініціали)   (підпис)         

 

Рецензент  д-р екон. н., проф. Сербов М.Г.  
 (науковий ступінь, вчене звання, прізвище, ініціали) 

 

Рекомендовано до захисту: 

Протокол засідання кафедри 

агрометеорології та агроекології 

№ ___   від ____.____. 2025 р.  

 

Завідувачка кафедри 

      Оксана ВОЛЬВАЧ 
     (підпис)              (прізвище,ім’я) 

Захищено на засіданні ЕК № 6 

протокол № __від ____.____.2025 р. 

  

Оцінка______________/______/_____ 
(за національною шкалою/шкалою ЕСТS/ бали) 

Голова ЕК 

 ___             Галина ЛЯШЕНКО 
     (підпис)                           (прізвище, ім’я) 

  

 

 

 

 

 

Одеса 2025 

 

 

 

 



2 
 

ЗМІСТ 

 

ВСТУП…………………………………………………………………… 3 

1 ОСОБЛИВОСТІ ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК ………………. 

1.1 Земля як основний елемент і особливий об'єкт на ринку 

нерухомості……………………………………………………………… 

1.2 Законодавчі засади грошової оцінки………………………… 

5 

 

5 

8 

2 ЕКСПЕРТНА ОЦIНКА ЗЕМЛI: ЕКОНОМIЧНА СУТНIСТЬ ТА 

ОСОБЛИВОСТI ПРОВЕДЕННЯ………………………………………. 

2.1 Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок… 

2.2 Розрахунок експертної вартості земельної ділянки 

методичним підходом порівняння цін продажу подібних земельних 

ділянок…………………………………………………………………… 

3 НОРМАТИВНА ГРОШОВА ОЦІНКА ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ….. 

3.1 Нормативні засади грошової оцінки………………………… 

3.2 Методика розрахунку нормативної грошової оцінки………. 

3.3 Розрахунок нормативної грошової оцінки земельної ділянки 

 

10 

10 

 

 

13 

21 

21 

23 

30 

ВИСНОВКИ……………………………………………………………… 

СПИСОК ВИКОРИСТАНОЇ ЛІТЕРАТУРИ…………………………... 

35 

39 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3 
 

ВСТУП 

 

 

Актуальність теми дослідження. Земля є одним із ключових ресурсів, які 

слугують основою для створення матеріальних благ у країні. У той же час вона 

є природним явищем, що існує незалежно від людської діяльності. Грошова 

оцінка землі виконує роль економічного інструменту, що регулює земельні 

відносини, процеси приватизації ділянок, земельно-іпотечне кредитування, 

оподаткування та становлення ринкових відносин у цій сфері. Зі стартом 

функціонування ринку землі в Україні її значення значно зросло, а сфера 

використання продовжує розширюватися. Одним із фундаментальних принципів 

землекористування та землеволодіння в Україні, закріплених у Земельному 

кодексі, є його платність. Відповідно, землевласники та землекористувачі 

повинні сплачувати земельний податок, а орендарі – орендну плату. Основою 

для розрахунку цих платежів виступає нормативна грошова оцінка земельних 

ділянок. 

У сучасному світі питання, пов'язані з оцінкою вартості земельних ділянок, 

надзвичайно важливі для економіки, будівництва, землекористування, а також 

розвитку міст і сільських територій. Необхідність у точних та об'єктивних 

методах оцінки земельних ділянок з'являється з метою ухвалення ефективних 

рішень щодо їх використання, купівлі-продажу, оренди і розвитку. Однак оцінка 

вартості земельних ділянок є складним завданням, що потребує комплексного 

підходу та застосування сучасних методів аналізу. 

Метою кваліфікаційної роботи є виконання розрахунків експертної та 

нормативної оцінки земельної ділянки й прав, пов'язаних із нею, здійснюється 

шляхом використання комплексу підходів, методів та процедур оцінювання. Цей 

процес забезпечує збір і аналіз вихідних даних, проведення необхідних 

розрахунків, а також оформлення отриманих результатів у формі звіту та 

висновків в межах міста Миколаїв. 
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Об’єктом дослідження є земельні ділянки під житлову забудову в межах 

міста Миколаїв.  

Предметом дослідження є грошова оцінка земель під житлову забудову в 

межах міста Миколаїв.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5 
 

1 ОСОБЛИВОСТІ ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК  

 

 

1.1 Земля як основний елемент і особливий об'єкт на ринку нерухомості 

 

«Земля відіграє ключову роль у розміщенні продуктивних сил практично в 

усіх галузях економіки. У сільському господарстві вона слугує не лише базою 

для діяльності, але й виступає безпосередньою продуктивною силою. Окрім 

цього, у аграрному секторі земля набуває форми аграрного капіталу, 

забезпечуючи власнику дохід у вигляді ренти. Водночас земля розглядається як 

нерухоме благо та є історично першою формою нерухомості» [1].  

У складі нерухомості земля виступає як земельна ділянка з певними 

характеристиками: розміри, фізичні властивості (якість і склад ґрунту, рельєф, 

кліматичні умови), а також місце розташування щодо джерел сировини, 

постачальників, споживачів, центрів попиту та транспортних ліній. Фізична 

єдність землі з об’єктами нерухомості проявляється в тому, що всі блага та 

капіталовкладення, створені людиною, стають покращеннями самої землі. 

Поліпшення можуть пов’язуватися як із природними характеристиками землі 

(зміна ландшафту, підвищення родючості), так і з фізичними об’єктами, які 

базуються на території ділянки. У цьому контексті нерухомість можна вважати 

землею з поліпшеннями, а сама земля набуває особливого функціонального 

призначення – житлова забудова, промисловість, транспортна інфраструктура чи 

рекреаційне використання.  

Економічна єдність землі та нерухомості полягає в тому, що земля передає 

свої властивості нерухомості, зокрема вигоди територіального розташування. 

Одночасно поліпшення, виконані на землі, додають їй нові економічні переваги, 

зростаючи її вартість і цінність. Унаслідок цього ринок землі є важливою 

складовою ринку нерухомості, засобів виробництва та капіталів.  

Ринок землі являє собою специфічну форму організації земельних 

відносин. Завдяки йому здійснюється передача прав власності та пов’язаних із 
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ними інтересів, формується структура попиту й пропозиції, визначаються ціни 

та відбувається перерозподіл землі між різними видами використання. 

Фундаментальним елементом функціонування ринку землі є система 

цивільно-правових договорів, що включають угоди купівлі-продажу, оренди, 

застави, обміну земельних ділянок тощо. З одного боку, це забезпечує 

земельному ринку певну автономність, оскільки він виконує специфічні функції 

з обороту об'єктів земельної власності, сприяючи взаємодії між учасниками 

земельних відносин і узгодженню їх інтересів. З іншого боку, ринок землі 

невід'ємно входить у загальну ринкову систему, сприяючи встановленню 

необхідного балансу між факторами виробництва й реалізації товарно-

грошового обороту, а також формуванню конкурентних цін у боротьбі за 

інвестиції [2, 3].  

Ринок землі має тісний зв’язок із кількома іншими ринковими сегментами:  

- ринок нерухомості, де земля відіграє ключову роль; 

- ринок ресурсів, у рамках якого земля є частиною активів підприємства;  

- фінансовий ринок, де земля виступає окремим об’єктом інвестування, 

визначаючи зовнішні умови розвитку, а також структуру самого земельного 

ринку.  

В умовах країн СНД важливою особливістю ринку землі є його поділ на 

первинний і вторинний сегменти. Хоча вони утворюють єдиний ринок, між ними 

існують істотні відмінності насамперед у характері здійснюваних угод. На 

первинному ринку укладаються угоди з продажу земельних ділянок, що 

перебувають у державній або комунальній власності. Через специфіку 

продавця - органів державної влади чи місцевого самоврядування - такі угоди 

найчастіше мають дозвільний характер. Доступ до приватизації обмежений та 

регулюється щодо об'єктів, суб'єктів і змісту правовідносин. На вторинному 

ринку предметом угод є земельні ділянки, права на які вже приватизовані.  

Власники таких ділянок самостійно приймають рішення щодо продажу або 

іншої передачі права власності. Роль держави в цьому процесі переважно 

зводиться до реєстрації укладених угод. Ціна є ключовим параметром будь-якої 
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угоди і водночас механізмом, що регулює оборот об’єктів земельної власності на 

ринку. Вона є динамічною величиною, залежною від численних факторів: 

економічної ситуації, рівня доходів населення, попиту та пропозиції, правового 

регулювання, мотивацій покупця і продавця.  

Ціна конкретної ділянки може значно відрізнятися у просторі та часі. 

Фактори, що впливають на ціноутворення в земельному ринку, поділяються на 

загальні та локальні. Загальні фактори визначають стан і динаміку ринку в 

цілому та впливають на всі типи ділянок у певному регіоні протягом конкретного 

періоду часу. Локальні фактори стосуються виключно окремих ділянок або їх 

груп і залежать від їхніх характеристик та розташування. Як загальні, так і 

локальні чинники безпосередньо відображаються на доходах із землі. Їхня 

величина залежить від економічної ситуації в конкретному регіоні чи 

населеному пункті. 

Стабільність цін досягається через регулювання обігу грошей, контроль 

процентних ставок, встановлення банківських резервних вимог і використання 

інших економічних інструментів. Валютні курси впливають на вартість 

національної валюти, і це особливо помітно в країнах із вільно плаваючим 

валютним курсом. Зміни в курсах валют впливають на загальну купівельну 

спроможність, формуючи умови для імпорту, експорту, інвестицій та витрат на 

послуги з-за кордону.  

Фінансові ринки, зокрема ринки акцій, облігацій і товарів, також суттєво 

впливають на оцінку валюти. Коливання на цих ринках можуть змінювати 

вартість активів, капіталовкладень та інвестицій, що своєю чергою позначається 

на підвищенні чи падінні валютного курсу. Гроші виконують важливі функції: 

вони є засобом обігу, інструментом збереження вартості та мірою оцінки 

вартості. Їх значення в економіці відображається у визначенні доходів, рівнів цін, 

інвестиційної активності і споживчих витрат [4].  

Показники економічного стану, такі як темпи виробництва, рівень 

безробіття, фінансова стійкість і політична стабільність, також відіграють 

ключову роль у впливі на валютну вартість. Позитивні економічні зміни здатні 
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зміцнити позиції валюти, тоді як негативні фактори можуть призвести до її 

знецінення. В українській економіці ці аспекти ретельно враховуються для 

забезпечення стабільності національної валюти та збереження її вартості. Такий 

підхід сприяє збереженню економічної рівноваги та подальшому національному 

розвитку. 

 

1.2 Законодавчі засади грошової оцінки 

 

Законодавчі основи грошової оцінки охоплюють встановлені державою 

норми і правила, які регулюють процедури оцінки вартості майна, земель, 

нерухомості або інших активів у фінансовому еквіваленті. Дані засади 

забезпечують єдність підходів, прозорість процесу та правову визначеність у 

сферах економічних відносин, пов'язаних з оцінкою та обігом майна. Основу 

регулювання становлять закони та підзаконні акти, що містять чіткі вимоги до 

методики проведення оцінки, компетенції оцінювачів та використання 

отриманих результатів. У ряді випадків грошова оцінка може бути обов'язковою 

для здійснення угод, оподаткування, оренди, застави і приватизації майна. 

Важливим також є те, що законодавчі засади встановлюють механізми контролю 

за дотриманням правил оцінки та відповідальність за їх порушення. Це сприяє 

підвищенню довіри до результатів оцінки та забезпечує справедливість в 

економічних процесах [3]. 

Грошова оцінка — це процес визначення вартості майна, товарів чи послуг 

у грошовому вираженні. Це невід'ємна частина економічних відносин, яка 

регулюється законодавчими нормами. Хоча правове регулювання може 

варіюватися від країни до країни, загальні принципи процесу оцінки 

залишаються сталими. Нижче наведено ключові правові принципи, що керують 

грошовою оцінкою:  

- «Закони про оцінку майна: у більшості країн існує законодавство, яке 

контролює процес оцінки майна - встановлює стандарти для оцінювачів, методи 
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оцінки та процедури реєстрації. Ці закони також визначають права і обов'язки 

сторін, залучених до оцінки».  

- «Валютне законодавство: деякі аспекти оцінки пов'язані з валютними 

правилами країни, наприклад, щодо використання іноземних валют або 

обмінних курсів».  

- «Податкове законодавство: оцінка майна впливає на оподаткування. 

Податкові закони визначають правила нарахування податків шляхом оцінки 

майна, таких як податок на майно чи спадщину». 

- «Цивільне право: оцінка може включати різні юридичні аспекти, як-от 

майнові права та зобов'язання, які регулюються цивільним законодавством».  

- «Професійні стандарти: багато професійних організацій встановлюють 

для оцінювачів стандарти, що охоплюють процедурні, технічні та етичні норми».  

- «Законодавство щодо фінансової звітності: Оцінка може впливати на 

фінансову звітність підприємства. Існують правила для оцінки активів та 

подання звітів про них».  

- «Фінансове нормативне законодавство: у сферах фінансів та страхування 

існують спеціальні вимоги до оцінки активів, спрямовані на забезпечення 

стабільності».  

- «Закон про конкуренцію: оцінка може впливати на економічну 

конкуренцію і підпорядкована законам конкуренції в справах злиття чи 

поглинання».  

Ці рамкові положення створюють основи для ефективної грошової оцінки, 

забезпечуючи дотримання етичних стандартів і правових вимог. Оцінка в 

Україні проводиться відповідно до національного законодавства та міжнародних 

угод у випадках, як-от створення підприємств, реорганізація чи ліквідація, 

внесок до господарського товариства, приватизація, переоцінка основних 

засобів, оподаткування тощо. У деяких ситуаціях вона може виконуватися за 

рішенням суду чи для захисту суспільного інтересу. 
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2 ЕКСПЕРТНА ОЦIНКА ЗЕМЛI: ЕКОНОМIЧНА СУТНIСТЬ ТА 

ОСОБЛИВОСТI ПРОВЕДЕННЯ 

 

 

2.1 Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок 

 

Згідно з чинним законодавством, об’єктами експертної грошової оцінки 

визначаються земельні ділянки або їх частини з конкретним місцем 

розташування та встановленими правами. При цьому земельна ділянка 

розглядається як вільна від поліпшень і придатна для використання з 

максимальною ефективністю. Відповідно до положень Закону України «Про 

оцінку земель» та методики визначення експертної грошової оцінки, процес 

оцінювання базується на трьох основних підходах. Ці підходи забезпечують 

комплексний аналіз землі залежно від її специфіки та мети оцінки.  

Порівняльний підхід дозволяє визначити вартість земельної ділянки через 

аналіз цін подібних ділянок на ринку, де здійснюються добровільні угоди між 

продавцями і покупцями. Цей підхід базується на принципі заміщення: 

раціональний покупець не заплатить за ділянку більше, ніж коштує аналогічний 

за характеристиками об’єкт. Достатня кількість достовірних даних про ринкові 

угоди дає змогу з високою точністю оцінити вартість ділянки на конкретному 

ринку [2].  

Доходний підхід базується на оцінюванні потенціального майбутнього 

доходу, який можна отримати від користування землею протягом певного 

періоду. У цьому випадку вартість визначається як поточна сума очікуваних 

доходів та виторгу від подальшого продажу. Метод керується принципом 

очікування, коли інвестори купують ділянку, передбачаючи майбутній прибуток. 

Важливим елементом є аналіз економічних тенденцій і застосування методів 

дисконтування й капіталізації.  

Витратний підхід здебільшого застосовується для оцінювання вартості 

поліпшень на земельній ділянці, хоча сам по собі не є визначальним для оцінки 
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землі. Його суть полягає у порівнянні витрат на придбання та покращення 

ділянки з цінами на готові об'єкти на ринку землі, аналогічні за призначенням. 

Цей підхід найефективніший за умови рівноваги попиту і пропозиції та 

можливості точного розрахунку витрат на відновлення чи заміну поліпшень.  

Методологія оцінки змінюється залежно від особливостей земельної 

ділянки. Для ділянок без поліпшень використовуються методи зіставлення 

продажів, статистичного аналізу ринку та капіталізації доходів із землі. Для 

поліпшених ділянок комбінуються елементи порівняльного і дохідного підходів 

із витратним при розрахунках вартості поліпшень, ґрунтуючись на принципі 

залишку.  

На базі інтеграції різних підходів сформовано такі методи, як економічний 

метод, метод співвіднесення, метод розвитку (прогнозованого використання), 

метод залишку для землі та метод розподілення доходу. Вибір конкретного 

підходу або методу залежить від характеру об’єкта оцінки — чи є він частиною 

ринку купівлі-продажу, чи об’єктом оренди. 

«Експертна оцінка майна та майнових прав — це процедура визначення їх 

вартості на певну дату, виконана відповідно до нормативно-правових актів. Ця 

діяльність є результатом роботи фахівця у сфері оцінювання. Під майном, що 

підлягає оцінці, розуміють об'єкти матеріальної форми, такі як будівлі, споруди 

(зокрема їх невід'ємні частини), машини, обладнання, транспортні засоби тощо; 

паї, цінні папери; нематеріальні активи, включаючи об'єкти прав інтелектуальної 

власності; цілісні майнові комплекси будь-якої форми власності. Експертна 

грошова оцінка використовується під час укладання цивільно-правових угод 

щодо земельних ділянок» [2, 6].  

«Відповідно до статті 201 Земельного кодексу України №2768-III від 25 

жовтня 2001 року, із розвитком ринку земельних відносин в Україні важливість 

експертної грошової оцінки землі постійно зростає. Без об'єктивної інформації 

про вартість землі неможливо проводити успішні операції із земельними 

ділянками. Володіння точними даними щодо вартості земельної ділянки 
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дозволяє приймати економічно обґрунтовані рішення». Тому виконання оцінки 

землі в багатьох випадках стає неминучим, зокрема якщо необхідно:  

- придбати чи продати земельну ділянку на вигідних умовах;  

- отримати достовірну інформацію про її реальну вартість при внесенні до 

статутного фонду підприємства, передачі в заставу, оренду, страхуванні тощо;  

- здійснити обґрунтоване управлінське рішення щодо вибору стратегії 

угоди;  

- визначити вартість землі у процесі реорганізації, банкрутства або 

ліквідації підприємства;  

- оформити вигідний кредит під заставу земельної ділянки;  

- приватизувати землю;  

- обчислити вартість землі чи права користування нею під час 

бухгалтерського обліку;  

- мінімізувати фінансові ризики під час кредитування;  

- оцінити збитки через порушення майнових прав;  

- отримати офіційний звіт про оцінку землі з юридичною силою для 

операцій та судових розглядів [7-11].  

Метою оцінки землі є визначення ринкової вартості земельної ділянки або 

права оренди. Ринкова вартість залежить, насамперед, від розташування ділянки 

та зовнішніх впливів, а також від попиту та пропозиції на ринку. Вона не повинна 

перевищувати найбільш імовірних витрат на придбання іншої рівноцінної 

ділянки. До уваги беруть наявність комунікацій, можливості приєднання до 

мереж, що важливо, якщо земельна ділянка передбачена для будівництва 

нерухомості. Відповідно, при оцінці також враховуються інженерно-геологічні 

та геодезичні дослідження, які надають інформацію про стан ґрунтів і рельєф 

місцевості.  

При визначенні ринкової вартості права оренди враховують такі фактори: 

права орендаря, терміни дії оренди, обтяження, права третіх осіб на ділянку та її 

цільове призначення.  
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Згідно із Законом України «Про оцінку майна, майнових прав та 

професійну оціночну діяльність в Україні», а також Законом «Про оцінку 

земель» і «Методикою експертної грошової оцінки земельних ділянок», 

оцінювання земельних ділянок проводиться за такими підходами: дохідним 

(шляхом капіталізації чистого доходу від використання земельної ділянки), 

порівняльним (через аналіз вартості продажу подібних земельних ділянок) та 

підходом залишкової вартості землі (врахування витрат на поліпшення землі). 

Кожен із цих підходів має свої особливості та специфіку застосування [5]. 

 

2.2 Розрахунок експертної вартості земельної ділянки методичним підходом 

порівняння цін продажу подібних земельних ділянок 

 

Для визначення експертної вартості використовувалися дані про пропозиції 

на об'єкти нерухомості, розміщені на ресурсі https://dim.ria.com. З цього джерела 

було отримано інформацію про пропозицію продажу однієї земельної ділянки, 

розташованої в місті Миколаїв, Центральний район, вул., Прудова, мікрорайон 

Тернівка, а також дані про продаж п'яти земельних ділянок у тому ж районі, 

поблизу об'єкта оцінки з аналогічним цільовим призначенням – для будівництва 

та обслуговування житлового будинку. Характеристики цих земельних ділянок 

були узагальнені. Відповідно до методичного підходу, що базується на аналізі 

цін продажу аналогічних земельних ділянок, вартість оцінюваної ділянки 

визначається на основі цін, які склалися на ринку. При цьому рівень вартості 

встановлюється з урахуванням коригувань до цін продажу схожих ділянок. Такі 

коригування здійснюються для врахування відмінностей в умовах угод і 

характеристиках факторів, що впливають на ціну. Коригувальні зміни 

визначаються за допомогою попарного порівняння або статистичного аналізу 

ринкових даних. 

«Скоригована ціна продажу даної земельної ділянки визначається за 

формулою: 
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Цза = Ца +  ∑ ∆

𝑚

𝑗=1

Ца𝑗 

 

де: Цза – скоригована ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); 

Ца – фактична ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); m – 

кількість характеристик чинників, які порівнюються; ∆Ца𝑗 – різниця (поправка) 

в ціні (+,–) продажу а-ї подібної земельної ділянки стосовно ділянки, що 

оцінюється, за j-ою характеристикою чинника порівняння» [12]. 

Об'єктом оцінки виступає земельна ділянка, розташована в місті Миколаїв, 

Центральний район, вулиця Прудова, мікрорайон Тернівка. Ця ділянка доступна 

для продажу з 9 лютого 2025 року. Основне функціональне призначення землі 

передбачає її використання під будівництво житлових об'єктів. Право власності 

на ділянку належить до приватної форми власності, що надає власнику повну 

свободу користування та розпорядження землею. Умови продажу є абсолютно 

вільними та передбачають відсутність будь-яких додаткових обмежень для 

покупця. Загальна площа земельної ділянки становить 5 соток, що забезпечує 

достатній простір для індивідуальної забудови або інших потреб, згідно із 

затвердженим цільовим призначенням. Об'єктом оцінки виступає земельна 

ділянка, розташована в місті Миколаїв, Центральний район, вулиця Прудова, 

мікрорайон Тернівка. Ця ділянка буде доступна для продажу з 9 лютого 2025 

року. Основне функціональне призначення землі передбачає її використання під 

будівництво житлових об'єктів. Право власності на ділянку належить до 

приватної форми власності, що надає власнику повну свободу користування та 

розпорядження землею. Умови продажу є абсолютно вільними та передбачають 

відсутність будь-яких додаткових обмежень для покупця. Загальна площа 

земельної ділянки становить 5 соток, що забезпечує достатній простір для 

індивідуальної забудови або інших потреб, згідно із затвердженим цільовим 

призначенням. 
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Тернівка — це мікрорайон Миколаєва, розташований у Центральному 

районі на північній околиці міста. Місцевий клімат помірно континентальний: 

літо спекотне, часто з суховіями, середня температура липня становить +27 °C, а 

зими зазвичай малосніжні й доволі теплі, із середньою температурою січня  - 

4,5 °C. Максимум опадів припадає на літні місяці, коли зливи трапляються 

найчастіше. У купальний сезон (з червня по серпень) вода біля берегів 

прогрівається до комфортної температури +24 °C.  

Чому Тернівка вважається ідеальним місцем для життя? Ось кілька 

ключових переваг:  

- Забудова. На вулиці Прудовій переважають окремі будинки, що створює 

відчуття простору, затишку та зручності для мешканців.  

- Інфраструктура. У пішій доступності є вся необхідна інфраструктура, 

зокрема зупинки громадського транспорту, торговельні центри, ринки, аптеки, 

поштові відділення та інші важливі об’єкти, що забезпечують комфортне 

повсякденне життя.  

- Природа. Відстань до берега моря становить приблизно 4 км, що дозволяє 

мешканцям легко відпочивати на природі й проводити час біля води у будь-який 

момент. Таким чином, Тернівка вдало поєднує переваги міського комфорту та 

близькість до природи, що робить її привабливим варіантом для проживання. 

Розглянемо основні характеристики п’яти земельних ділянок – аналогів 

(табл. 2.1): 

Для визначення вартості земельних ділянок методом порівняння цін 

продажу були відібрані п’ять об’єктів, які можна розглядати як аналоги 

оцінюваних ділянок з подібним цільовим призначенням та місцем розташування 

в місті Миколаїв за такими адресами:  

1. Продаж ділянки під житлову забудову в Центральному районі (Ракетне 

Урочище) на території елітного котеджного містечка, провулок Ожинова 

(Комунарська), поруч із провулком Прохолодним. Площа становить 5 соток. 

Ділянка має правильну форму, всі комунікації проведені: газ, скважина, вигрібна  
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Таблиця 2.1 - Визначення вартості земельної ділянки за методичним 

підходом, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок 
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Продовження табл. 2.1 

 

яма (повністю облаштована), центральний водопровід. Ціна продажу – 

10 833 у.о. за сотку.  

2. Продаж земельної ділянки під житлову забудову на вулиці Купорна, 

Центральний район, площею 4,36 соток. Ділянка правильної форми, всі 

комунікації проведені: електрика, газовий колонка та котел, велика 

каналізаційна яма, свердловина. Ціна продажу – 4 000 у.о. за сотку.  

3. Продаж земельної ділянки під житлову забудову в СТ "Прудова", 

Центральний район, площею 5 соток. Форма ділянки правильна, комунікації 
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частково проведені (існує можливість підключення до сезонного 

водопроводу). Ціна продажу – 200 у.о. за сотку.  

4. Продаж земельної ділянки під житлову забудову в СТ "РАКЕТА", 

район Ракетний Гай (між вулицями Цегляна та Виноградна), Центральний 

район. Площа становить 4,6 соток. Форма ділянки правильна, комунікації 

частково підведені. Ціна продажу – 1 195 у.о. за сотку.  

5. Продаж земельної ділянки під житлову забудову в дачному 

кооперативі "Ясна Поляна", район Матвіївки (ділянка №262), Центральний 

район, площею 5 соток. Ділянка правильної форми, всі комунікації проведені. 

Ціна продажу – 300 у.о. за сотку. 

У табл. 2.1 наведені результати порівняльного аналізу характеристик 

факторів, що впливають на вартість земельної ділянки, підготовленої до 

продажу, а також п’яти аналогічних земельних ділянок, зокрема й величини 

поправок. У кінці представлено результати розрахунку вартості досліджуваної 

ділянки. Експертна грошова оцінка земельної ділянки, розташованої в межах 

міста Миколаїв, була визначена шляхом порівняння з п’ятьма аналогами. Для 

цього використано методичний підхід до визначення ринкової вартості 

земельної ділянки. Кожна характеристика була проіндексована з метою 

усунення відмінностей між об’єктами та визначення максимально наближеної 

до реальної та актуальної ціни продажу. За результатами розрахунків 

встановлено обґрунтовану вартість земельної ділянки для будівництва та 

обслуговування житлового будинку, яка становить 8 536 у.о. Отримані дані 

підтвердили зручність і ефективність застосування ринкового підходу для 

експертної оцінки. 

Скоригована вартість була визначена як медіанне значення 

скоригованих цін продажу. Відповідно до положень Постанови Кабінету 

Міністрів України «Про експертну грошову оцінку земельних ділянок», 

медіанне значення визначається як середнє із цін продажу в ранжованому ряді 

з виключенням максимального та мінімального значень для обраного набору 

об’єктів порівняння.  
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Отже, після проведеної роботи було визначено експертну грошову 

оцінку земельної ділянки, розташованої у місті Миколаїв, Центральному 

районі, по вулиці Прудова в мікрорайоні Тернівка. Вартість цієї ділянки 

становить 8536 у.о. Для оцінки було підібрано п’ять аналогічних земельних 

ділянок у тому ж районі. Підбір здійснювався з урахуванням таких критеріїв: 

близькість за площею, відповідність дати продажу, однаковість цільового 

призначення та подібне місце розташування. Процес визначення вартості 

об’єкта оцінки здійснювався методом порівняння з обраними аналогами, 

відповідно до методичного підходу до оцінки ринкової вартості. Кожна 

характеристика аналогу була проіндексована у відповідності до оцінюваної 

ділянки. Індексація застосовувалася для коригування відмінностей у 

характеристиках та отримання максимально точного і актуального значення 

ринкової вартості. 
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3 НОРМАТИВНА ГРОШОВА ОЦІНКА ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ 

 

 

3.1 Нормативні засади грошової оцінки 

 

Продаж земельних ділянок державної та громадської власності 

громадянам і юридичним особам, викуп таких ділянок для суспільних потреб, 

а також інші цивільно-правові угоди, пов'язані із землею, часто потребують 

використання результатів грошової оцінки земель.  

Дані земельної оцінки відіграють важливу роль і в розрахунку розміру 

земельних податків, створенні систем економічного стимулювання для 

розвитку сільськогосподарського та лісогосподарського виробництва, 

забезпеченні раціонального використання природних ресурсів, охороні земель 

та в багатьох інших ситуаціях. Застосовуються як технічні умови, так і 

експертні грошові оцінки залежно від мети, з якою це проводиться, та порядку 

реалізації. Залежно від методологічних підходів до оцінювання ділянок можна 

виділити кілька основних форм: нормативна оцінка та експертна оцінка. Вони 

у свою чергу можуть бути орієнтовані на різні типи земель: 

сільськогосподарського призначення, землі лісового фонду, водного 

призначення чи інші категорії земель [13, 14].  

Важливо враховувати принципові відмінності в підходах до оцінювання 

земельних ділянок, які розташовуються як в межах населених пунктів, так і за 

їх межами. До особливостей врахування відносяться різноманітні чинники, які 

впливають на формування рентних доходів.  

Історія розвитку грошової оцінки земель характеризується доволі 

складними та неоднозначними етапами. До 80-х років минулого століття в 

Радянському Союзі через політичні обмеження бракувало глибоких наукових 

досліджень у цій сфері. Проблематика оцінювання земель активно 

обговорювалася у період з 60-х до 80-х років, проте ідеологічна цензура 

позбавляла можливості впровадження практичних засад щодо визначення 
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площ у грошовому еквіваленті. Лише з початку 90-х років, коли Україна 

проголосила державний суверенітет і була розпочата земельна реформа, 

дослідження цієї теми набули нового якісного рівня. Це дало змогу в середині 

90-х років розробити й затвердити методику грошової оцінки для 

сільськогосподарських земель і населених пунктів. У 1999 році з оголошенням 

можливості продажу земельних ділянок не сільськогосподарського 

призначення фізичним та юридичним особам для комерційного використання 

було впроваджено практику експертної оцінки таких об'єктів. За основу для 

цих оцінок взяли методології, напрацьовані у країнах із традиційно ринковою 

економікою, що дозволило адаптувати процес оцінювання до нових 

економічних умов України. 

Процес незалежної грошової оцінки (НГО) земельної ділянки 

здійснюється за участю кваліфікованих фахівців, які володіють значним 

досвідом, спеціалізованими знаннями та навичками в сфері оцінки 

нерухомості. Цей підхід дозволяє забезпечити точність і надійність 

результатів. Першочерговим кроком у цьому процесі стає ретельний збір усіх 

необхідних даних про об'єкт оцінки. Сюди входить інформація про місце 

розташування ділянки, її площу, функціональне призначення, фізичні та 

природні характеристики, правовий статус, а також інші фактори, які мають 

значення для визначення вартості. Джерелами таких даних можуть бути 

офіційні кадастрові й реєстраційні органи, технічна документація власника, а 

також додаткові відкриті або закриті бази даних.  

Наступним етапом є застосування визначених нормативно-правових 

параметрів. Вони враховують чинні законодавчі норми і включають такі 

показники, як податкові ставки, розмір орендної плати, рівень рентабельності, 

ймовірність втрат від виробничих обмежень тощо. Ці параметри є 

необхідними для правильного врахування економічного і регуляторного 

оточення [13].  

Далі здійснюється розрахунок ринкової вартості земельної ділянки. Цей 

процес базується на комплексному аналізі зібраної інформації та враховує 
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різноманітні підходи до оцінювання. Використовуються статистичні 

інструменти, порівняння з подібними земельними ділянками, дослідження 

економічного потенціалу території та інші методи. Усе це спрямовано на 

формування максимально об’єктивної оцінки вартості. Залежно від 

конкретних цілей оцінки та особливостей правового статусу земельної 

ділянки, фінальний етап передбачає уточнення і встановлення остаточної 

вартості об’єкта. При цьому можуть застосовуватися корегування, що 

враховують специфіку місцевого ринку, регіональні особливості чи 

економічні тенденції [17, 18].  

Серед додаткових факторів враховуються зміни у відсоткових ставках, 

перспективи розвитку території, а також зовнішні умови, які можуть суттєво 

впливати на кінцеве значення вартості. Таким чином, незалежна грошова 

оцінка земельної ділянки є багатогранним і детальним процесом, що 

забезпечує всебічну об’єктивність та врахування всіх релевантних 

компонентів задля отримання достовірного результату. 

 

3.2 Методика розрахунку нормативної грошової оцінки 

 

«Нормативна грошова оцінка земельних ділянок ― капіталізований 

рентний дохід із земельної ділянки, визначений за встановленими і 

затвердженими нормативами» [15, 16].  

«Нормативна грошова оцінка земельної ділянки (Цн) визначається за 

такою формулою: 

 

Цн = Пд ‧ Нрд ‧ Км1 ‧ Км2 ‧ Км3 ‧ Км4 ‧ Кцп ‧ Кмц ‧ Кні, 

 

де Пд – площа земельної ділянки, квадратних метрів; 

Нрд - норматив капіталізованого рентного доходу за одиницю площі згідно 

з додатком 1; 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n107
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Км1 - коефіцієнт, який враховує розташування території територіальної 

громади в межах зони впливу великих міст; 

Км2 - коефіцієнт, який враховує курортно-рекреаційне значення населених 

пунктів; 

Км3 - коефіцієнт, який враховує розташування території територіальної 

громади в межах зон радіаційного забруднення; 

Км4 - коефіцієнт, який характеризує зональні фактори місця розташування 

земельної ділянки; 

Кцп - коефіцієнт, який враховує цільове призначення земельної ділянки 

відповідно до відомостей Державного земельного кадастру; 

Кмц - коефіцієнт, який враховує особливості використання земельної 

ділянки в межах категорії земель за основним цільовим призначенням; 

Кні - добуток коефіцієнтів індексації нормативної грошової оцінки 

земель за період від затвердження нормативу капіталізованого рентного 

доходу до дати проведення оцінки». 

«Площа (Пд) та цільове призначення земельної ділянки 

використовуються на підставі відомостей Державного земельного кадастру. У 

разі відсутності відомостей про земельну ділянку у Державному земельному 

кадастрі та/або Державному реєстрі земель площею та цільовим призначенням 

земельної ділянки вважаються дані згідно з документацією із землеустрою, на 

підставі якої здійснювалося формування цієї земельної ділянки, або 

документом, що посвідчує право власності (користування) земельною 

ділянкою». 

«Чисельність населення населених пунктів та територіальних громад 

використовується відповідно до відомостей про чисельність наявного 

населення за даними (довідниками) Держстату станом на 1 січня року, що 

передує року проведення оцінки». 

«Норматив капіталізованого рентного доходу за одиницю площі (Нрд) 

приймається відповідно до категорії земельної ділянки за основним цільовим 

призначенням». 
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«Норматив капіталізованого рентного доходу (Нрд) для земель житлової 

та громадської забудови, земель рекреаційного призначення, земель 

промисловості, транспорту, зв’язку, енергетики, оборони та іншого 

призначення, а також для земельних ділянок, які не віднесені до категорії 

земель за основним цільовим призначенням, приймається відповідно 

до додатка 1». 

«Норматив капіталізованого рентного доходу (Нрд) для земель 

сільськогосподарського призначення, земель природно-заповідного та іншого 

природоохоронного призначення, земель оздоровчого призначення, земель 

історико-культурного призначення, земель лісогосподарського призначення 

та земель водного фонду приймається відповідно до додатка 2». 

«Коефіцієнт, який враховує розташування території територіальної 

громади в межах зони впливу великих міст (Км1), приймається відповідно 

до додатка 3 (крім земель сільськогосподарського призначення, земель 

природно-заповідного та іншого природоохоронного призначення, земель 

оздоровчого призначення, земель історико-культурного призначення, земель 

лісогосподарського призначення та земель водного фонду). Для 

територіальних громад, що розташовані поза зонами впливу великих міст, а 

також для земель сільськогосподарського призначення, земель природно-

заповідного та іншого природоохоронного призначення, земель оздоровчого 

призначення, земель історико-культурного призначення, земель 

лісогосподарського призначення та земель водного фонду коефіцієнт, який 

враховує розташування території територіальної громади в межах зони впливу 

великих міст (Км1), застосовується із значенням 1». 

«Коефіцієнт, який враховує курортно-рекреаційне значення населених 

пунктів (Км2), приймається для територій окремих населених пунктів 

відповідно до додатка 4 (крім земель сільськогосподарського призначення, 

земель природно-заповідного та іншого природоохоронного призначення, 

земель оздоровчого призначення, земель історико-культурного призначення, 

земель лісогосподарського призначення та земель водного фонду). Для земель 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n107
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n110
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n113
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n116
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сільськогосподарського призначення, земель природно-заповідного та іншого 

природоохоронного призначення, земель оздоровчого призначення, земель 

історико-культурного призначення, земель лісогосподарського призначення 

та земель водного фонду, населених пунктів, що не зазначені у додатку 4, а 

також земельних ділянок за межами населених пунктів коефіцієнт, який 

враховує курортно-рекреаційне значення населених пунктів (Км2), 

застосовується із значенням 1». 

«Коефіцієнт, який враховує розташування території територіальної 

громади в межах зон радіаційного забруднення (Км3), приймається відповідно 

до додатка 5 (крім земель сільськогосподарського призначення, земель 

природно-заповідного та іншого природоохоронного призначення, земель 

оздоровчого призначення, земель історико-культурного призначення, земель 

лісогосподарського призначення та земель водного фонду). Території 

сільських, селищних, міських рад (у тому числі тих, де припинена діяльність 

місцевих рад) або територіальних громад, що належать до зони відчуження, 

зони безумовного (обов’язкового) відселення, зони гарантованого 

добровільного відселення та зони посиленого радіоекологічного контролю, 

визначаються відповідно до постанови Кабінету Міністрів Української РСР 

від 23 липня 1991 р. № 106 “Про організацію виконання постанов Верховної 

Ради Української РСР про порядок введення в дію законів Української РСР 

“Про правовий режим території, що зазнала радіоактивного забруднення 

внаслідок Чорнобильської катастрофи” та “Про статус і соціальний захист 

громадян, які постраждали внаслідок Чорнобильської катастрофи”. Для 

територій територіальних громад, що не входять до зон радіаційного 

забруднення, та земель сільськогосподарського призначення, земель 

природно-заповідного та іншого природоохоронного призначення, земель 

оздоровчого призначення, земель історико-культурного призначення, земель 

лісогосподарського призначення та земель водного фонду коефіцієнт, який 

характеризує розташування території територіальної громади в межах зон 

радіаційного забруднення (Км3), застосовується із значенням 1». 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n119
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/106%D0%B0-91-%D0%BF
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«Коефіцієнт, який характеризує зональні фактори місця розташування 

земельної ділянки (Км4), для земель житлової та громадської забудови, земель 

рекреаційного призначення, земель промисловості, транспорту, зв’язку, 

енергетики, оборони та іншого призначення, а також для земельних ділянок, 

які не віднесені до категорії земель за основним цільовим призначенням, 

диференціюється за оціночними районами». 

«Вся територія, що перебуває в межах юрисдикції сільської, селищної, 

міської ради або в межах території територіальної громади, поділяється на 

оціночні райони, що мають переважно однотипні функціонально-планувальні 

якості та обмежені природними (морське узбережжя, річки, канали, струмки, 

балки, рівчаки тощо), антропогенними (дороги, вулиці та провулки, 

сельбищні, шляхові споруди, лісосмуги, канали, історико-культурні, 

промислові, рекреаційні масиви тощо), адміністративними (межі територій 

сіл, селищ, міст, сільських, селищних, міських рад, територіальних громад) та 

іншими (межі кадастрових кварталів тощо) межами та рубежами. Під час 

виділення меж оціночних районів можуть використовуватися матеріали 

опорних планів генеральних планів населених пунктів (за наявності)». 

«Оціночні райони виділяються як замкнені полігони, межі яких не 

перетинаються. Межі оціночних районів не можуть перетинати межі сіл, 

селищ, міст, сільських, селищних, міських рад, територіальних громад. 

Підлягають виділенню в окремі оціночні райони: 

смуги відведення магістральної залізниці (за винятком вокзалів та 

привокзальних площ); 

землі під відкритими розробками, кар’єрами, шахтами та відповідними 

спорудами; 

смуги відведення магістральних нафто-, газо- та продуктопроводів; 

смуги відведення ліній електропередачі напругою 220 кВ і вище. 

Площа оціночного району не може перевищувати 1000 гектарів». 

10. «Коефіцієнт, який характеризує зональні фактори місця 

розташування земельної ділянки (Км4), диференціюється за оціночними 
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районами, які встановлюються на основі економічної оцінки території, з 

урахуванням таких груп факторів: 

неоднорідність функціонально-планувальних якостей території; 

доступність до центру населеного пункту, місць концентрації трудової 

діяльності, центрів громадського обслуговування, масового відпочинку; 

рівень інженерного забезпечення та благоустрою території (наявність і 

можливість підключення об’єктів нерухомості до мереж водо-, електро-, газо-

, теплопостачання та водовідведення); 

рівень розвитку сфери обслуговування населення (доступність основних 

закладів соціальної інфраструктури (школи, дитячі дошкільні заклади, заклади 

охорони здоров’я, інші об’єкти соціальної інфраструктури); 

екологічна якість території (рівень забруднення повітря, ґрунтів, 

акустичне та електромагнітне забруднення, площа санітарно-захисних зон, а 

також площа зелених насаджень загального користування, водних акваторій і 

місць відпочинку); 

складність фізико-географічних та геоморфологічних умов (наявність 

ярів, крутосхилів, підтоплення тощо); 

привабливість середовища (різноманітність місць докладання праці, 

наявність історико-культурних та природних пам’яток тощо)». 

«Для кожної групи факторів оцінки встановлюється ваговий коефіцієнт, 

значення якого залежить від географічних та містобудівних особливостей 

території сільської, селищної, міської ради або території територіальної 

громади як об’єкта проведення оцінки. Сума вагових коефіцієнтів групи 

факторів оцінки дорівнює 1». 

«Коефіцієнт, який характеризує зональні фактори місця розташування 

земельної ділянки (Км4), визначається за результатами геоінформаційного 

моделювання. Для сільських, селищних, міських рад та територіальних громад 

із чисельністю населення менше 50 тис. осіб коефіцієнт, який характеризує 

зональні фактори місця розташування земельної ділянки (Км4), може 

визначатися для кожного оціночного району за результатами бальної оцінки 
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за критеріями економічної цінності, що наведені у додатку 6. Значення 

коефіцієнта, який характеризує зональні фактори місця розташування 

земельної ділянки (Км4), для оціночного району розраховується як 

відношення суми бальних оцінок цього оціночного району до середньої суми 

бальних оцінок оціночних районів територіальної громади». 

«Для оціночних районів, що сформовані в межах смуг відведення 

магістральної залізниці (за винятком вокзалів та привокзальних площ), смуг 

відведення магістральних нафто-, газо- та продуктопроводів, смуг відведення 

ліній електропередачі напругою 220 кВ і вище, коефіцієнт, який характеризує 

зональні фактори місця розташування земельної ділянки (Км4), приймається 

таким, що дорівнює 1». 

«У разі коли розрахункове значення коефіцієнта, який характеризує 

зональні фактори місця розташування земельної ділянки (Км4), для 

оціночного району перевищує граничні максимальні значення, наведені 

у додатку 7, приймається відповідне граничне максимальне значення». 

«Розрахункове значення коефіцієнта, який характеризує зональні 

фактори місця розташування земельної ділянки (Км4), округлюється до 

третього знака після коми». 

«Для земель сільськогосподарського призначення, земель природно-

заповідного та іншого природоохоронного призначення, земель оздоровчого 

призначення, земель історико-культурного призначення, земель 

лісогосподарського призначення та земель водного фонду коефіцієнт, який 

характеризує зональні фактори місця розташування земельної ділянки (Км4), 

застосовується із значенням 1». 

«Коефіцієнт, який враховує цільове призначення земельної ділянки 

(Кцп), приймається відповідно до додатка 8». 

«Коефіцієнт, який враховує особливості використання земельної 

ділянки в межах категорії земель за основним цільовим призначенням (Кмц), 

для земель житлової та громадської забудови, земель рекреаційного 

призначення, земель промисловості, транспорту, зв’язку, енергетики, оборони 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n122
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n126
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n129
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та іншого призначення, а також для земельних ділянок, які не віднесені до 

категорії земель за основним цільовим призначенням, приймається відповідно 

до додатків 10 і 11».  

«За результатами проведення нормативної грошової оцінки земельних 

ділянок складається технічна документація з нормативної грошової оцінки 

земельних ділянок. Датою нормативної грошової оцінки земельної ділянки є 

дата, зазначена в технічній документації». 

«До затвердження технічної документації з нормативної грошової оцінки 

земельних ділянок у межах територіальної громади для визначення 

нормативної грошової оцінки окремої земельної ділянки за межами населених 

пунктів може складатися технічна документація з нормативної грошової 

оцінки земельної ділянки на підставі договору, який укладається 

заінтересованими особами. Значення коефіцієнта, який характеризує зональні 

фактори місця розташування земельної ділянки (Км4), у такій документації 

приймається таким, що дорівнює 1». 

 

 

3.3 Розрахунок нормативної грошової оцінки земельної ділянки  

 

Об’єктом оцінки виступає земельна ділянка, загальна площа якої 

становить 0,056 га. Уся площа належить до сільськогосподарських угідь, з них 

рілля також займає 0,056 га. Земельна ділянка має кадастровий номер 

4823380600:01:000:0622 і знаходиться за адресою: місто Миколаїв. Основне 

цільове призначення цієї ділянки передбачає використання її для ведення 

сільськогосподарського виробництва. Варто зазначити, що на всю територію 

земельної ділянки площею 0,056 га накладено обмеження щодо зміни її 

цільового призначення. Зокрема, будь-яка зміна можлива лише за умов 

попереднього погодження та дотримання встановленого порядку розроблення 

й затвердження проектної документації. Окрім цього, обов’язковою є розробка 

відповідного проекту землеустрою, як це визначено у пункті «г» статті 111 

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n135
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/1147-2021-%D0%BF#n138
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Земельного кодексу України. Інші види обмежень та сервітути у використанні 

зазначеної земельної ділянки на даний момент відсутні (рис. 3.1). 

 

 

Рисунок 3.1 - Ситуаційна схема та план земельної ділянки 

 

Місцезнаходження та інфраструктура: село Галицинове розташоване в 

Центральному районі міста Миколаїв, що забезпечує вигідне географічне 

положення для розвитку різного роду діяльності. Його близькість до основних 

транспортних магістралей міста створює сприятливі умови для ефективного 

розвитку комерційної та житлової нерухомості. Завдяки зручному доступу до 

ключових інфраструктурних об’єктів, село приваблює увагу як мешканців, так 

і потенційних інвесторів.  

Ефективність використання: З урахуванням наявної інфраструктури, 

сусідства з річкою та зростаючої популярності району, земельні ділянки в 

цьому місці мають значний інвестиційний потенціал. Це зумовлено не лише 

актуальним попитом, але й перспективою подальшого підвищення вартості 

нерухомості. Район володіє унікальними передумовами для збільшення 
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ефективності використання територій, як для житлового будівництва, так і для 

організації бізнесу.  

Якість ґрунту: Хоча спеціалізоване грунтове обстеження на окремо 

взятих ділянках не проводилося, аналіз виконаний на основі картограми 

агровиробничих груп ґрунтів.  

Встановлено, що земельна ділянка включає такі категорії ґрунтів: 71е – 

чорноземи південні важкосуглинкові з балом бонітету в 46 одиниць та 74е – 

чорноземи південні слабозмиті важкосуглинкові, які мають бал бонітету 39 

одиниць.  

Середній бал бонітету для ріллі на зазначеній території становить 

43,3367, що свідчить про середній рівень родючості та потребу в додаткових 

агротехнічних заходах для підвищення продуктивності.  

Екологічна ситуація: Сільське господарство півдня Миколаївської 

області стикається зі значними екологічними викликами, що впливають на 

якість та стабільність аграрного виробництва. Одним із головних чинників 

ризику є посухи, які регулярно трапляються у літній період через недостатню 

кількість опадів. Це призводить до дефіциту вологи в ґрунті, що негативно 

впливає на ріст і розвиток сільськогосподарських культур, спричиняючи 

зниження врожайності та фінансові втрати для фермерів.  

Ще однією суттєвою проблемою є вітрова ерозія, яка особливо відчутна 

у відкритих місцевостях з мінімальним рослинним покривом. Інтенсивні вітри 

здатні виносити родючий шар ґрунту, суттєво знижуючи його продуктивність 

та стійкість до несприятливих умов. Водночас проблема посилюється 

відсутністю меліоративної системи, яка могла б регулювати водний баланс і 

мінімізувати втрати родючих ґрунтів через ерозію. Невирішеність цих питань 

значно ускладнює розвиток аграрного сектору регіону та потребує 

комплексного підходу для забезпечення стабільності виробництва. 
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Згідно з положеннями Закону "Про нормативну грошову оцінку", для 

земель сільськогосподарського призначення застосовується низка спеціальних 

коефіцієнтів, які враховують різні фактори, пов'язані з розташуванням та 

використанням земельної ділянки. Зокрема, це стосується таких коефіцієнтів: 

показник, який враховує розташування території територіальної громади в 

межах зони впливу великих міст (Км1); коефіцієнт, що враховує курортно-

рекреаційне значення певних населених пунктів (Км2); коефіцієнт, який 

відображає характер розташування території територіальної громади в межах 

зон радіаційного забруднення (Км3); а також коефіцієнт зонального фактору, 

що характеризує місце розташування земельної ділянки (Км4).  

У нашому випадку всі ці коефіцієнти застосовуються із фіксованим 

значенням, рівним одиниці. Додатково, оскільки земельна ділянка має цільове 

призначення для ведення товарного сільськогосподарського виробництва, 

використовується коефіцієнт, який враховує цільове призначення об’єкта 

(Кцп). Відповідно до даних, наведених у додатку 8 до згаданого Закону, цей 

коефіцієнт також приймається зі значенням, рівним одиниці.  

Таким чином, сукупність застосованих коефіцієнтів визначена з 

урахуванням основних характеристик і цільового призначення земельної 

ділянки, що спрощує розрахунок нормативної грошової оцінки. 

Оскільки ми вже володіємо даними щодо площі та нормативу 

капіталізованого рентного доходу, а коефіцієнт індексації нормативної 

грошової оцінки земель і земельних ділянок для сільськогосподарських угідь 

у 2024 році становить 1,05, наступним кроком є визначення коефіцієнта, який 

враховує специфіку використання конкретної земельної ділянки в межах 

категорії земель відповідно до основного цільового призначення (Кмц) [17, 

18].  

Для цього застосовуємо формулу:  

 

Кмц = Кпсгр × Багр / Бпсгр, 
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де: Кпсгр – коефіцієнт, що враховує розташування території відповідної 

територіальної громади в межах природно-сільськогосподарського району для 

оцінюваного угіддя. Для нашого випадку це значення дорівнює 1,203.  

Багр – бал бонітету агровиробничої групи ґрунтів для конкретного 

сільськогосподарського угіддя, який ми розрахували та прийняли рівним 46. 

Бпсгр – середній бал бонітету ґрунтів сільськогосподарського угіддя у 

межах природно-сільськогосподарського району. У цьому випадку його 

значення становить 43,3.  

Отже, підставимо значення у формулу:  

 

Кмц = (1,203 × 46) / 43,3 = 1,064.  

 

Далі визначаємо нормативну грошову оцінку земельної ділянки (Цн) за 

формулою:  

 

Цн = Пд × Нрд × Кмц × Кні, 

 

де: Пд – площа ділянки, що дорівнює 0,056 га.  

Нрд – норматив капіталізованого рентного доходу, який складає 206 312 

грн.  

Кмц – розрахований вище коефіцієнт (1,064).  

Кні – коефіцієнт індексації за 2024 рік, що дорівнює 1,05.  

 

Розрахуємо Цн: Цн = 0,056 × 206 312 × 1,064 × 1,05 ≈ 12 908 грн.  

Таким чином, вартість земельної ділянки площею 0,056 га, яка має 

цільове призначення "для ведення сільськогосподарського виробництва" та 

розташована в м. Миколаїв, станом на 2025 рік становитиме приблизно 

12 908 грн. 
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ВИСНОВКИ  

 

 

 

Грошова оцінка земель відіграє ключову роль як економічний 

інструмент у сфері земельних відносин, приватизації ділянок, земельно-

іпотечного кредитування, оподаткування та розвитку ринку землі.  

В останні роки її значення помітно зросло, а сфери застосування істотно 

розширилися. Основна проблема полягає в тому, що, хоча всі сторони 

погоджуються із твердженням, що земля має свою вартість, існують 

відмінності в методологічних підходах до оцінки, що створює труднощі в 

практичному застосуванні.  

Фактична вартість земельної ділянки визначається не лише її місцем 

розташуванням та фізичними характеристиками, але й сукупністю прав та 

обов’язків, пов’язаних із поточним і потенційним використанням.  

Узагальнюючи чинники, які впливають на формування цін на земельні 

ділянки, їх можна поділити на чотири основні групи:  

- Економічні: рівень цін і доходів у регіоні, ризики інвестування, 

необхідні витрати на поліпшення земель.  

- Фізичні: розмір, форма ділянки, протяжність її фасадної сторони, якість 

угідь, інженерно-геологічні умови та особливості розташування.  

- Юридичні, адміністративні та політичні: умови використання і 

забудови ділянки, встановлені обмеження або обтяження, а також порядок 

виконання зобов’язань між сторонами.  

Кожен із зазначених факторів знаходить своє відображення у фінальній 

ціні земельної ділянки. Тому оцінка вартості землі не обмежується звичайним 

математичним підрахунком. Вона здійснюється через аналіз корисності 

ділянки з точки зору економічних, фізичних, юридичних і фінансових 

аспектів. При цьому враховується можлива дохідність землі, співвідношення 

між платоспроможним попитом і реальною пропозицією для конкретного типу 

функціонального використання в рамках певної території. 
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Окреслення основних теоретичних засад та ідентифікація проблем, 

пов’язаних з оцінкою землі як важливого, але обмеженого природного 

ресурсу, дали змогу: провести ретроспективний аналіз робіт з оцінки та 

землевпорядкування; вивчити ключову нормативно-правову базу, що регулює 

оціночну діяльність в Україні, і узагальнити головні аспекти міжнародних 

підходів до оцінки землі; систематизувати напрями вдосконалення 

методичних і правових принципів експертної та нормативної грошової оцінки 

земельних ділянок. Підвищення об’єктивності оцінки земельних ресурсів має 

слугувати основою для формування ринку землі в Україні, забезпечуючи його 

розвиток на засадах сталого розвитку. 

На сучасному етапі в Україні активно протікає процес формування 

ринку земель сільськогосподарського призначення, що є надзвичайно 

важливим елементом соціально-економічного розвитку країни. Земля 

виступає одним з основних ресурсів у виробництві, будучи невід'ємною 

складовою економічної системи будь-якої розвиненої держави. Процес 

удосконалення ринку землі має першочергове значення для державної 

політики, що, через прийняття відповідних законів, забезпечує захист всіх 

форм власності, включно із земельною. Таким чином, земельний ринок 

створює умови для заохочення раціонального та ефективного використання 

землі. Історичні досягнення у сфері теорії землекористування передують 

сучасній методології оцінки землі, спираючись на багатовікову практику. У 

контексті швидкого розвитку ринку землі в Україні особлива увага 

приділяється науково обґрунтованим підходам і методам грошової оцінки 

земельних ділянок. У дослідженні представлені результати експертного 

аналізу певної ділянки із розташуванням у місті Одесі, який здійснено через 

застосування методики ринкової оцінки. Даний метод використовується в 

умовах, коли існує активність і розвинутість ринку землі, забезпечуючи 

доступність і достовірність інформації про продаж земельних ділянок. 

Процедура визначення вартості оцінюваних ділянок полягає у порівнянні їх з 

аналогічними земельними ділянками за численними факторами, що 
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впливають на цінність землі. Було виявлено п'ять аналогічних ділянок в 

одному районі міста Миколаїв, при відборі яких враховувались критерії 

близькості розташування, площі, часу продажу та цільового призначення. 

Таким чином, було застосовано методологічний підхід до визначення ринкової 

вартості земельної ділянки, що базується на аналогії та порівнянні. Усі 

фактори, що використовувались для грошової оцінки кожної окремої ділянки, 

були проіндексовані відповідно до ділянок-аналогів, забезпечуючи точність і 

об'єктивність оцінки. 

Експертна грошова оцінка земельної ділянки, розташованої в місті 

Миколаєві, Центральному районі, була проведена на основі порівняння з 

п’ятьма аналогічними об’єктами. Для цього застосували підхід визначення 

ринкової вартості ділянки, приділивши увагу індексації її характеристик. 

Такий підхід дозволив мінімізувати відмінності між порівнюваними об’єктами 

та максимально наблизитися до реальної й актуальної ринкової ціни продажу. 

Вартість земельної ділянки, призначеної для будівництва та обслуговування 

житлового будинку, була розрахована та обґрунтована — вона становить 

8536 у.о. Результати оцінки підтвердили доцільність і ефективність 

використання ринкового підходу для оцінювання таких об’єктів. У межах 

дослідження було також проаналізовано чинну Методику нормативної 

грошової оцінки земельних ділянок, а також наведено результати оцінки 

окремої ділянки, призначеної для житлової забудови. Ця земельна ділянка 

розташована в місті Миколаїв в Центральному районі, цільове призначення — 

для сільськогосподарського виробництва. Розрахунок вартості був здійснений 

відповідно до чинних нормативів, затверджених новою Постановою від 3 

листопада 2021 року «Про затвердження Методики нормативної грошової 

оцінки земельних ділянок».  

Отже, вартість земельної ділянки, площею 0,056 га., за цільовим  

призначенням ‒ для ведення сільськогосподарського виробництва, 

знаходитсься в м. Миколаїв станом на 2025 рік складатиме  ‒ 12 908 грн. 
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Таким чином, результати дослідження доводять, що оновлена Методика 

нормативної грошової оцінки сприяє спрощенню процедури оцінювання 

земель сільськогосподарського призначення. 
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