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Постановка проблеми. Під час оцінки земельних ділянок  не завжди 

враховувались регіональні особливості окремих регіонів, типи та якісні характеристики 

ґрунтів, особливості розвитку та формування різних організаційно-правових форм 

господарювання, місце земельних відносин у ресурсному потенціалі виробників 

сільськогосподарської продукції, зрештою природно-кліматичні умови, місце 

розташування, традиції, культурний і духовний розвиток місцевого населення. Саме до 

таких регіонів належить і Закарпаття з його різноманітними природно-кліматичними 

умовами та розмаїттям різних за якістю, розмірами та типами ґрунтів. Наявність трьох 

природно-кліматичних зон, значна частина непридатних для обробітку земель, одна з 

найбільших в Україні протяжність державного кордону – усе це потребує особливих 

підходів до оцінки та використання земель, зокрема в сільському господарстві. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Проблема визначення чинників, які 

впливають на вартість земельних ділянок, методичні підходи до оцінки землі та її 

використання в Україні та конкретно в Закарпатській області розглядається у працях 

таких вітчизняних науковців, як А. Третяк, Б. Косович, О. Микула, І. Генсьор, Б. Кіндюк, 

О. Канаш, І. Карлюк та ін. Однак певні аспекти цієї багатогранної проблеми потребують 

подальших наукових досліджень, особливо в контексті впливу природних чинників, які 

впливають на ціну та раціональне використання земель сільськогосподарського 

призначення в цьому регіоні. 

Постановка завдання. Проблеми економічного та соціального характеру 

вимагають удосконалення земельних відносин, визначення чинників, які б дали змогу 

раціонально й ефективніше використовувати землі сільськогосподарського призначення в 

конкретному регіоні та чітко визначати ринкову ціну на земельні ділянки. У зв’язку з цим 

постала гостра проблема у визначенні чинників, які впливають на вартість земельних 

ділянок та їх використання в конкретному регіоні. 

Виклад основного матеріалу. В умовах України не всі загальноприйняті у 

світовій практиці оцінки можуть бути застосовані. Це особливо стосується ринкового 

методу. Зокрема це відсутність достатньої інформації про продаж та її достовірність, а 

також відсутність розроблених поправок, які б враховували відмінності оцінюваних 

земельних ділянок [2]. 

Найвірогідніше ціну земельних ділянок можна одержати за методичними 

підходами, які ґрунтуються на капіталізації чистого доходу та врахуванні витрат на 

спорудження об’єктів нерухомого майна на земельній ділянці, базуються на принципах 

кон’юнктури ринку, найкращого і найефективнішого використання, очікуваних змін та 

доданої прибутковості та враховують економічну ситуацію, що склалася на момент 

оцінки в певному регіоні [2]. 



Земельним кодексом України (ст. 201) передбачено, що залежно від призначення 

та порядку проведення грошова оцінка може бути нормативною, яка використовується 

для визначення розміру земельного податку, втрат сільськогосподарського та 

лісогосподарського виробництва, економічного стимулювання раціонального 

використання й охорони земель, та експертною, яка використовується при здійсненні 

цивільно-правових угод [1]. 

Одним із методів визначення вартості земельних ділянок може бути метод 

порівняння з екостійкими земельними ділянками. 

Позитивні досягнення у втіленні земельної реформи ще не забезпечили 

радикального й ефективного оновлення сільськогосподарського виробництва, 

пожвавлення інвестиційних процесів в інших галузях, підвищення добробуту населення 

[3, с. 154]. 

Серед сільськогосподарських регіонів України Закарпатська область є однією з 

найбільш складних за плануванням використання земельного фонду. Причина цього 

явища – гірський рельєф, висока залісненість річкових водозборів, високі зливові 

паводки, які завдають значних збитків аграрному комплексу області [4].  

Справедливою є думка І. Генсьора, що ґрунти, розташовані на гірських схилах, 

постійно перебувають під загрозою значних ерозійних процесів. Так, пилуваті ґрунти 

піддаються ерозії вже на схилах дещо більше 6°, а на схилах 15° ерозія інтенсивно 

пошкоджує дуже стійкі ґрунтові породи, такі як глини, мули, глинисті піски.  

Цілком можна погодитись з автором, що на бонітет цих ґрунтів, порівняно з 

низинними, значно більше впливають природні чинники. Особливе значення має висота 

над рівнем моря і пов’язані з нею метеорологічні умови, які значно погіршуються в разі її 

збільшення. Зокрема на кожні 100 м висоти температура зменшується на 0,5°С, падає 

атмосферний тиск, підвищується кількість опадів, скорочується вегетаційний період 

сільськогосподарських рослин приблизно на 6-7 днів. На найбільших висотах названі 

негативні явища посилюються [5]. 

Усе це негативно позначається на якості гірських ґрунтів та придатності їх до 

сільськогосподарського використання й формування асортименту вироблюваної 

продукції. Безперечно, що вертикальна зональність повинна бути обмежувальним 

чинником ведення сільськогосподарського виробництва. У Польщі, наприклад, верхня 

межа використання гірських ґрунтів для сільськогосподарського виробництва не 

перевищує 850 м над рівнем моря [5]. 

Особливою проблемою щодо сільськогосподарського використання гірських 

земель є рельєф місцевості, адже відомо, що якщо ухил схилу більше 5°, то обробіток 

можна проводити тільки машинами спеціального призначення, а коли крутість схилу 

перевищує 20°, то обробіток ґрунту стає особливо ускладненим [5]. 

Досить цікавою є позиція польських вчених щодо врахування форми поверхні та 

експозиції схилу. Найвище, на їх думку, у гірській місцевості оцінюються південна і 

південно-західна експозиції, середньо-південно-східна, західна і північно-західна, а 

найгірше – північна та північно-східна [5]. Це ще раз підтверджує думку, що природні 

чинники мають ключове значення як у встановленні бонітету ґрунтів, так і для 

визначення їх придатності для сільськогосподарського виробництва. 



Цілком можна погодитися з думкою окремих авторів, що вирішення системи 

землекористування селянських господарств у гірських районах Закарпаття вбачається у 

виявленні й оцінці місцевих способів організації сільськогосподарського виробництва і 

використання земель, що застосовувались у минулі роки, їх сучасних особливостей. Це 

дуже важливо, оскільки в гірських районах в процесі аграрної і земельної реформ зникли 

сільськогосподарські підприємства і їм на зміну прийшли селянські господарства.  

Особливість рельєфу території та дрібномасивність земельних ділянок потребує, з 

одного боку, дотримання вимог протиерозійної організації території, а з другого – 

збереження та збагачення розмаїття ландшафтів. Для цього необхідно: 

- масив землеволодіння розміщувати смугами впоперек схилу; 

- межі землеволодінь суміщати в разі можливості з існуючими валами-

терасами; 

- передбачати створення польових доріг або залишати задерновані смуги 

завширшки 3-4 м для  обслуговування землеволодінь; 

- на берегах ярів залишати нерозорювані смуги травостою шириною 10, а у їх 

вершинах –10-15 м [6]. 

У статті 200 Земельного кодексу України та статті 1 Закону України ”Про оцінку 

землі” вказується, що ”економічна оцінка земель – це оцінка землі як природного ресурсу 

і засобу виробництва в сільському і лісовому господарстві та як просторового базису в 

суспільному виробництві за показниками, що характеризують продуктивність землі, 

ефективність їх використання та дохідність з одиниці площі” [1]. 

Висновки. Відсутність достатньої інформації про продаж та її достовірність, а 

також відсутність розроблених поправок, які б враховували відмінності оцінюваних 

земельних ділянок в Україні, вказує на те, що не всі загальноприйняті у світовій практиці 

оцінки можуть бути застосовані. 

За підрахунками ДП ”Головний науково-дослідний та проектний інститут 

землеустрою”, необґрунтоване включення до складу орних земель непридатних для 

такого використання призводить до щорічної втрати близько 400 млн грн, не враховуючи 

прибутку, який вони могли б дати в разі залучення їх до інших угідь та категорій земель 

за цільовим призначенням [7].  

Це проблема особливо важлива для гірської та передгірної зон Карпат, де 

споконвіку селяни прагнули кожен можливий клаптик землі залучити в 

сільськогосподарський оборот. 

Ерозійні процеси призводять до значних змін ґрунтового профілю гірських 

ґрунтів, що істотно впливає на можливість їх сільськогосподарського використання.  

Через велику різноманітність комбінацій рельєфу, фізико-хіміко-біологічних 

властивостей та кліматичних умов земля формує істотно відмінні види та методи її 

використання в ринкових умовах у даному регіоні. Саме це й повинно знайти 

відображення у формуванні земельних відносин з приводу користування, використання 

та придбання земельних ділянок. 
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Радомський С. Основні чинники впливу на вартість земельних ділянок та їх 

використання в Закарпатті 

Економічні і соціальні проблеми країни вимагають удосконалення земельних 

відносин, визначення чинників, які б дали змогу раціонально й ефективніше 

використовувати землі сільськогосподарського призначення та чітко визначати ринкову 

ціну на земельні ділянки. У зв’язку з цим постала гостра проблема у визначенні 

показників, які впливають на вартість земельних ділянок та сільськогосподарське 

використання земель у конкретному регіоні. 

Ключові слова: оцінка земель, землі сільськогосподарського призначення, 

грошова оцінка земель, ринок земель. 

 

Radomskyy S. The main influence factors over land plots value and their use in 

Transcarpathian region. 
Economic and social problems of country demand improvement of land relations, 

identifying factors which presume on rational and effective using of agricultural land. 

In this connection the thorny problems of indicators identifying arises which presume 

on land estimation in specific region. 

Key words: land evaluation, agricultural land, monetary estimation of grounds, 

informative base market of earth. 

 

Радомский C. Основные факторы влияния на стоимость земельных участков 

и их использование в Закарпатье 

Экономические и социальные проблемы страны требуют усовершенствования 

земельных отношений, определения факторов, дающих возможность рационально и 

эффективнее использовать земли сельскохозяйственного назначения и четко определять 

рыночную  цену на земельные участки. В связи с этим возникла острая проблема, 



касающая определения показателей, которые влияют на стоимость земельных участков и  

сельскохозяйственное использование земель в конкретном регионе.             

Ключевые слова: оценка земли, земли сельскохозяйственного назначения, 

денежная оценка земель, рынок земель. 

 

 


