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автором цього наукового
дослідження необхідно по�
годитися, що розвиток ме�
тодичних положень та

практичних способів проведення
експертної грошової оцінки права
постійного користування земель�
ними ділянками належить до ак�
туальних завдань економіки земле�
користування. 

Але, на нашу думку, слід зазна�
чити, що в науковому досліджені
недостатньо розвинуте теоретичне
обґрунтування запропонованих
формул для розрахунку вартості
права постійного користування
земельною ділянкою.

Найбільше запитань до розділу
«Виклад основного матеріалу».

Цікаво, на яких чинниках ґрун�
тується дослідження в цій роботі —
на ринкових чи нормативних? Від�
повідь однозначна — на норматив�
них. Знайдіть у приведеній фор�
мулі хоча б один ринковий чинник
ОДД = НГО · (СОП — ЗП)/100%,
де НГО — нормативна грошова
оцінка земельної ділянки, гри�
вень; СОП — максимальна ставка
орендної плати за земельні ділян�
ки державної та комунальної
власності (12%) або ставка оренд�
ної плати для відповідних земель�
них ділянок, що встановлена міс�
цевими регуляторними актами, %;
ЗП — ставка земельного податку 1%.

Зовсім протилежне стверджу�
ють визнані науковці Ю.Ф. Дехтя�
ренко, М.Г. Лихогруд, Ю.М. Ман�
цевич та Ю.М. Палеха у розділі
13.4. Оцінка права оренди земель�
ної ділянки та права обмеженого
користування чужою земельною
ділянкою «Методичних основ
грошової оцінки земель в Україні».
Вони зауважують, що «Обчис�
лення вартості користування зе�
мельною ділянкою може перед�
бачати й інші процедури, проте
загальний підхід до оцінки пови�
нен залишатися однаковим і перед�
бачати:

аналіз ринкової ситуації в дано�
му сегменті ринку земель із ме�
тою визначення ринкової оренд�
ної ставки та дохідності землі;
розрахунок вартості повного
права власності на землю (на по�
ліпшену земельну ділянку);
обґрунтування ставки капіталі�
зації для землі з урахуванням
ризику права оренди;
визначення чистого операцій�
ного доходу, що припадає на зе�
мельну ділянку;
розрахунок права користування
(оренди) земельною ділянкою».

Ставимо ще одне запитання: де
створюється додатковий дохід —
на відкритому ринку чи одноразо�
во при набутті пільги, що звільняє
суб’єкта господарювання від спла�
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З

ти орендної плати? Автор відповідає
на це формулою — при набутті пільги,
як різниця між ставкою орендної плати
і податком на землю.

Але ж згадані науковці Ю.Ф. Дех�
тяренко, М.Г. Лихогруд, Ю.М. Ман�
цевич, Ю.М. Палеха, вважають, що
Додатковий дохід обчислюється як
різниця між чистим операційним
або рентним доходом та орендною
платою. Тобто він створюється у
ринкових відносинах.

Чи може вартість права постій�
ного користування земельною

ділянкою бути більшою за норматив�
ну грошову оцінку земельної ділян�
ки? А, отже, більшою за ринкову вар�
тість подібної земельної ділянки, що
продається на відкритому вторинно�
му ринку земель? Автор відповідає
формулами — може. Наша відповідь
однозначна — ні, не може. Наша дум$
ка: ця вартість може наближатися до
ринкової вартості землі при деяких
умовах, але не може бути більшою за
вартість повного права.
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Автор публікації відходить від
зазначених вище ринкових кри�
теріїв оцінки вартості права
користування земельною ділян�
кою, різницю між орендною пла�
тою і податком на землю називає
додатковим доходом і капіталізує
цей віртуальний додатковий
дохід за ставкою капіталізації для
землі за формулою:

ВПК = ОДД/Ск, де:
ОДД — очікуваний додатковий

дохід від земельної ділянки,
що надана на праві постійного
користування;

Ск — ставка капіталізації очікува�
ного додаткового доходу від ви�
користання на праві постійно�
го користування земельної
ділянки державної або кому�
нальної власності.

Чому цей дохід віртуальний?
Та тому, що для забудованих зе�
мельних ділянок в населених
пунктах ця пільга здебільшого
встановлена для суб’єктів, які
утримуються за рахунок бюджет�
них коштів, і тут немає доціль�
ності переливати з однієї статті
витрат у іншу і очевидно, що
ніякий додатковий дохід тут не
створюється. Що стосується сіль�
госпземель, то названу різницю
також слід розглядати як пільгу,
величина якої ніяк не форму�
ється в процесі ринкових від�
носин.

Щоб більш відчути ситуацію,
зробимо розрахунки вартості
права постійного користування
за двома алгоритмами. Тобто
перевіримо на практиці два тео�
ретичні погляди на цю ситуацію.

У першому варіанті розрахун�
ки вартості проведемо за форму�
лами, представленими в пуб�
лікації.

У другому варіанті викорис�
таємо підходи, висвітлені в «Ме�
тодичних основах грошової
оцінки земель в Україні» — тільки
замість непрямої капіталізації
застосуємо пряму капіталізацію,
оскільки термін «користування
земельною ділянкою» не обме�
жений.

Із розрахунків бачимо суттєву різ�
ницю між отриманими результатами.

Чи може вартість права постій�
ного користування однієї і тієї

ж земельної ділянки одночасно мати
різні за величиною значення?

Ми вважаємо, що використання під�
ходу, висвітленого в публікації, буде
штучно роздувати активи СПД, які
насправді не існують. Дослідження
показують, що різниця між ринковою
і нормативною вартістю земельної ді�
лянки знаходиться в діапазоні 50�80%.

Крім того, останній перегляд нор�
мативної грошової оцінки вказує, що
її штучно збільшують в 2,5�3,5 рази.
Така адміністративна складова нічим
не обґрунтовується. В економіку за�
кладається наперед — на 7 років — така
інфляція. Перші роки після перегля�
ду нормативної грошової оцінки зе�
мель населених пунктів вона буде
перевищувати ринкову вартість в
рази. І яку тоді реальну вартість пра�
ва постійного користування СПД
будуть брати на баланс чи включати
в статутний фонд?

І�й варіант. Визначається вартість права постійного користування 
земельною ділянкою площею 3,0656 га.

Земельна ділянка, що оцінюється, розташована в 44�й периферійній
економіко�планувальній зоні.
Зональний коефіцієнт цінності землі Км2 = 1,12.
Наявність центральних інженерних мереж, що прилягають до земель�
ної ділянки: тверде покриття, електропостачання, водопостачання,
каналізація, газопостачання.
Локальний сукупний коефіцієнт Км3=1,0,
Кф (землі громадського призначення)=0,7.
Коефіцієнт індексації = 1,2541.
Нормативна грошова оцінка всієї земельної ділянки = 5010116,58 грн.
Тоді за формулою ОДД = НГО · (СОП — ЗП)/100%.
Додатковий дохід ОДД = 5010116,58 · (8% –1%)/100% = 350708,16 грн.
8% взято відповідно до рішення міської ради від 20.12.2003 р.
За формулою ВПК = ОДД/Ск
Вартість права постійного користування = 350708,16/0,09 = 3896757,33 грн.
За умови Ск = 12% вартість права постійного користування становила
б більшу величину від нормативної грошової оцінки, а саме:
5010116,58 · (12%�1%)/ 100%/0,09 = 6123475,82 проти 5010116,58 грн.
2�й варіант. Ми пропонуємо брати дохід від ринкової вартості землі,

визначеної експертом.
ОДД = 4360869,65 грн · (8% –1%)/100% = 305260,88 грн.
8% взято відповідно рішення міської ради від 20.12.2003 р.
За формулою ВПК = ОДД/Ск
Вартість права постійного користування = 305260,88/0,09 = 3391787,56 грн.

Інасамкінець. З теоретичним змістом публікації можна було б погодитися
за умови, якби автор розвивала думку, що право постійного користування

виникає тільки в сегменті первинного ринку землі і тільки в момент надання
пільги державою суб’єкту діяльності по сплаті оренди і що це право зникає за
умови відміни такої пільги. Тобто автор публікації повинна була підвести теоре�
тичне обґрунтування представлених в публікації формул.

Думаємо, що у формули слід ввести обмежуючі елементи (наприклад, став�
ка орендної плати для відповідних земельних ділянок, що встановлена місцеви�
ми регуляторними актами, %, повинна бути не більшою за ставку капіталізації
для землі). Ми вже висловлювали свою думку, що вартість права постійного
користування не може перевищувати вартість повного права на земельну ділян�
ку. І все�таки, слід відштовхуватися від ринкової вартості землі.

Ще раз підкреслюємо, що такі дослідження дуже необхідні для нинішньої
економіки землекористування.

Наші побажання автору — провести подальші дослідження, виходячи із
висловлених нами зауважень, підвести теоретичне обґрунтування і при цьо�
му виконати його апробування для того, щоб теорія вкладалася в логіку
насущності.
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