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ВИЗНАЧЕННЯ ВАРТОСТІ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК ЯК 

СКЛАДОВОГО ЕЛЕМЕНТУ ЗЕМЕЛЬНО-МАЙНОВОГО 
КОМПЛЕКСУ 

 
В статті розглянуто питання методології визначення 

вартості земельних ділянок,як складового елементу земельно-
майнового комплексу. Обґрунтовано важливість визначення 
вартості земельних поліпшень при проведенні експертної 
грошової оцінки земельних ділянок. 

 
The question of methodology of determination of cost of lot 

lands is considered in the article, as a component element of 
earth-property complex. Importance of determination of cost of the 
landed improvements is reasonable during realization of expert 
money estimation of lot lands. 

  Ключові слова: земля, земельна ділянка, земельні 
поліпшення, земельно-майновий комплекс. 
 
В контексті сучасних трансформаційних зрушень 

важливу роль відіграє визначення вартості землі, яка б 
відповідала існуючим умовам господарювання як в контексті 
функціонування цілісних земельно-майнових комплексів так і 
при використанні земельних ділянок як окремих одиниць. В 
Європейських країнах, Японії, Китаї капіталізація земельних 
відносин, оцінка земель, залучення іпотеки, оцінювання 
вартості землі як активу балансу підприємств докорінно 
змінило економічну ситуацію. Як результат,  бюджетні 
надходження у більшості країн світу на ¾ формуються за 
рахунок рентних, в тому числі і земельних, платежів [1]. 

Однак, на сьогодні існує деяка розбіжність щодо 
понятійного базису в сфері земельно-майнових відносин. 
Автори, що активно досліджують проблему перетворення 
земельно-майнових відносин, не завжди коректно підходять 
до визначення поняття "Земельно-майновий комплекс". Так, 
В.Р. Біленький розуміє під земельно-майновим комплексом 
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«земельну ділянку без яких-небудь будівель або ділянку з тісно 
пов'язаною з нею іншою нерухомістю різного складу, типу, 
ступеня завершеності будівництва тощо» [2]. У цьому 
визначенні йдеться по суті про об’єкт нерухомості, причому 
лише в його матеріальному виді. У такому розумінні не лише 
не робиться відмінність між земельно-майновим комплексом і 
об’єктом нерухомості, але останній сприймається усічено, 
лише як предмет матеріального світу. 

На думку П.В. Кухтина, в земельно-майновому комплексі 
поєднуються дві складові: "земля як просторово-соціально-
економічне поняття існування нації і держави і поняття 
"майно" як соціально-політичне поняття, яке визначає обсяг 
майнових прав і обов'язків різних суб’єктів права по 
відношенню до законодавчо зафіксованого нерухомого майна" 
[3]. Неточність приведеного розуміння земельно-майнового 
комплексу полягає в тому, що воно характеризує сукупність 
різних по своєму статусу елементів: земля – це просторово 
необмежений об’єкт, але майно завжди предметно конкретне, 
оскільки визначається сукупністю прав окремого суб’єкта по 
відношенню до конкретного матеріального об’єкта.  

Ближче за усіх, на нашу думку, до визначення земельно-
майнового комплексу підійшов С.І. Сай. Він розглядає 
земельно-майновий комплекс як "сукупність об’єктів 
нерухомості, об’єднаних однією територією", співвідносивши 
тим самим поняття земельно-майнового комплексу, як ширше, 
з вужчим поняттям об’єкта нерухомості [4]. Можна погодитися 
з установленням такого співвідношення, якщо тільки не 
розглядати земельно-майновий комплекс як суму окремих 
елементів – об’єктів нерухомості. 

Отже ми дійшли висновку, що поняття «земельно-
майнового комплексу» визначається як сукупність трьох 
складових, що поєднує поняття «земля» як просторово-
соціально-економічне поняття й поняття "майно", що 
розкриває соціально-економічні характеристики обсягу 
майнових прав і обов'язків різних суб'єктів права стосовно 
законодавчо закріпленого нерухомого майна. Третя складова 
терміна "земельно-майновий комплекс" розкриває сукупність 
земельних ресурсів у всьому різноманітті форм власності й 
управління з урахуванням унікальності землі як природного 
ресурсу й головного фактору організації виробництва [5]. 
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В даний час визначення вартості земельних ділянок є 
предметом досліджень широкого кола вчених і економістів. 
Найвідомішими дослідниками цієї проблематики є 
П.В. Веденічев, Д.І. Гнаткович, В.В. Горлачук, Г.О. Гуцуляк, 
Б.М. Данилишин, Д.С. Добряк, С.І. Дорогунцов, М.Г. Лихогруд, 
І.І. Лукінов, Т.П. Магазинщиков, Л.Я. Новаковський, 
Ю.М. Палеха, І.А. Розумний, А.Я. Сохнич, А.М. Третяк, 
М.М. Федоров та інші. 

Метою статті є аналіз основних проблем визначення 
вартості земельних ділянок на основі експертної грошової 
оцінки земель та врахування факторів, що впливають на 
вартість земельних ділянок. 

Розглянемо існуючі реалії. Базова вартість землі має 
опиратись на ринкову вартість земельних ділянок і 
враховувати всі провідні фактори, що впливають на її 
величину. За теперішніх умов ринкової економіки постає 
питання щодо ефективності та обґрунтованості використання 
раніше розроблених методик нормативної грошової оцінки 
земель, а також їх відповідності нинішнім економічним 
реаліям, і перш за все показникам ринку землі. Механізм 
нормативної грошової оцінки, який ґрунтується на 
застосуванні нормативних оціночних показників, властивий 
умовам планової економіки і далеко не завжди ефективно 
функціонує в умовах ринкової економіки.  

Відповідно до статті 79 Земельного кодексу України 
земельна ділянка як об’єкт права власності – це частина 
земної поверхні з установленими межами, певним місцем 
розташування, з визначеними щодо неї правами. Право 
власності на земельну ділянку поширюється в її межах на 
поверхневий (грунтовий) шар, а також на водні об’єкти, ліси і 
багаторічні насадження, які на ній знаходяться. Право 
власності на земельну ділянку також розповсюджується на 
простір, що знаходиться над та під поверхнею ділянки на 
висоту і на глибину, необхідні для зведення житлових, 
виробничих та інших будівель та споруд [6].  

Земельна ділянка є нерухомими об’єктом «віртуальної 
реальності» - результат відповідних процедур визначення його 
розмірів, форм та інших характеристик. Земельна ділянка - 
об’єкт довготривалий, але не вічний, тобто він існує поки не 
розділений або не об’єднаний з іншою ділянкою, поки не 
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змінені його межі. При цьому на вартість земельних ділянок 
завжди будуть впливати і політичний устрій держави та її 
соціально-економічний розвиток. 

Виконуючи оцінювання земель слід пам’ятати застереження 
на основі  європейського досвіду: якщо є досить ринкових 
даних для підтвердження оцінки, визначається ринкова 
вартість; якщо ринкових даних недостатньо або необхідно 
виконати особливі умови, то результатом оцінки буде неринкова 
вартість. 

Міжнародний стандарт оцінки 1 (МСО 1) «Ринкова вартість 
як база  оцінювання» (авторство належить Міжнародному 
комітету по Стандартам оцінки майна) звертає увагу на такі 
важливі моменти: 

- Періоди різких змін стану ринку проявляються в різких 
коливаннях цін. Ця так звана порушена рівновага може тривати 
протягом низки років і бути звичайним та очікуваним в 
найближчому майбутньому станом ринку. В інших ситуаціях різкі 
економічні коливання можуть призвести до значної строкатості 
ринкових даних. Операції, що надто відрізняються від середніх 
ринкових показників, оцінювач повинен враховувати 
помірковано або відкидати зовсім. За наявності реалістичного 
ринкового рівня в оцінювача як завше залишається можливість 
покладатися в своїх міркуваннях на доступну ринкову 
інформацію. Ціни окремих операцій не можуть свідчити про 
ринкову вартість, але результати аналізу таких ринкових даних під 
час оцінки слід брати до уваги. 

- На ринках з поганою кон'юнктурою або такою, що 
знижується, не завжди може знайтися достатньо велика кількість 
«добровільних продавців». Деякі (хоча не обов'язково всі) 
операції можуть включати елементи фінансового (або ін.) приму-
су або відбуватися за умов, що зменшують або зводять нанівець 
реальну добровільність деяких продавців. Оцінювач повинен 
зважати на всі існуючі чинники такого ринку і надати 
конкретним операціям такої ваги, яка, на його думку, 
щонайкраще відображає стан ринку. На розпродажах майна в 
обов'язок ліквідаторів, як правило, входить отримання 
найвигіднішої ціни. Проте операції при цьому можуть 
здійснюватися без досить ретельного або досить тривалого 
маркетингу. Оцінювач повинен визначити, якою мірою такі 
операції відповідають умовам, що містяться у визначенні 
ринкової вартості, і яку вагу слід надавати таким даним. 
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Згідно з МСО визначення виду вартості не є проблемою. 
Отримання ринкової чи відмінної від ринкової вартості 
(наприклад, при існуючому використанні) обумовлюється в 
договорі на оцінювання. Якщо оцінювач матиме конкретне 
завдання не враховувати варіанти використання, що відмінні 
від наявного використання, він не зобов'язаний буде показувати 
ринкову вартість. 

У МСО передбачено, що на ринках, які характеризуються 
надзвичайною нестабільністю чи відчутною нерівновагою між 
попитом та пропозицією, імовірно, найефективніше використати 
майно — зберегти його для майбутнього вжитку. Там, де 
використання землі і зонування перебувають у стадії зміни, 
найбільш ефективне використання (далі — НЕВ) може бути 
проміжним використанням.  

Оскільки ринок має характерні для нього умови, то 
оцінювачі завжди повинні з'ясовувати — чи відповідають 
наявні дані критеріям визначення ринкової вартості. У 
Європейських стандартах оцінки нерухомості TEGoVA визначено 
поняття ринкової вартості за існуючого використання: 
«Ринкова  вартість за існуючого використання — це розрахована 
на основі продовження існуючого використання, але за 
допущення незанятості сума, за яку майно слід обмінювати на 
дату оцінки між готовим купити покупцем і готовим продати 
продавцем в комерційній операції після належного 
маркетингу, під час якого сторони діяли компетентно, 
обачливо і без примусу». 

Під час розрахунку ринкової вартості відповідно до п. 1.2. 
МСО 1 і Національних стандартів спочатку необхідно 
встановити найефективніше використання або найвірогідніше 
використання. «Найкраще і найефективніше використання» за 
стандартами TEGoVA є терміном, вживаним IVSC (Міжнародним 
комітетом стандартів оцінки) і широко використовуваним у 
Північній Америці. Це синонім терміну «Ринкова вартість» [7]. 

Найбільш ефективне ["найвище і найкраще"] використання 
визначається як найбільш вірогідне використання майна, яке 
є фізично можливим, належним чином виправданим, 
юридично допустимим, здійсненним з фінансової точки зору, і 
в результаті якого вартість оцінюваного майна є найвищою. 

При експертній оцінці земельних ділянок 
сільськогосподарського призначення об’єктом оцінки повинна 
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бути  земельна ділянка як природний ресурс та основний засіб 
виробництва при вирощуванні сільгоспкультур. При цьому 
обов’язково слід враховувати природно-кліматичні умови, в 
яких знаходиться земельна ділянка, фізико-механічні 
властивості грунтів, форму та розмір ділянки яка оцінюється, 
її місцезнаходження та інші параметри, що характеризують 
земельну ділянку як природний ресурс та засіб виробництва. 

Якщо оцінювати земельну ділянку для 
несільськогосподарського використання, тобто як 
просторовий ресурс, то земля дійсно не «зношується», не 
втрачає своїх властивостей в часі. 

Постанова КМУ від 10 вересня 2003 р. N 1440 «Про 
затвердження Національного стандарту N 1 "Загальні засади 
оцінки майна і майнових прав"  є обов'язковою для  
застосування під час проведення оцінки майна та майнових 
прав (далі - майно) суб'єктами оціночної діяльності,  а також  
особами, які відповідно до законодавства здійснюють 
рецензування звітів про оцінку майна, застосовує наступні 
поняття: 

 об'єкти оцінки  -  майно  та  майнові  права,  які 
підлягають оцінці.  Об'єкти оцінки класифікують за різними 
ознаками, зокрема, об'єкти  оцінки  в  матеріальній та 
нематеріальній формі,  у формі цілісного майнового 
комплексу;  
 об'єкти оцінки  у  матеріальній  формі - нерухоме майно 

(нерухомість) та рухоме майно;  
 нерухоме майно (нерухомість) - земельна ділянка без 

поліпшень або  земельна  ділянка  з  поліпшеннями,  які  з  
нею   нерозривно пов'язані,  будівлі,  споруди,  їх частини, а 
також інше майно, що згідно із законодавством належить до 
нерухомого майна;  
 об'єкти оцінки   у  формі цілісного майнового комплексу 

(цілісний майновий комплекс) - об'єкти,  сукупність  активів  
яких дає змогу провадити  певну  господарську  діяльність.   
     У  методиці експертної грошової оцінки земельних ділянок 
(Постанова КМУ № 1531 від 11 жовтня 2002р.) записана 
рекомендація яка дозволяє виконати оцінку за одним 
методом. Порядок №2 від 09.01.2003р. до методики 1531, що 
затверджений Держкомземом України та зареєстрований 
Міністерством юстиції України 23.05.2003р. за № 396/7717, 
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також дозволяє виконати довільний власний вибір стосовно 
методу оцінки: «визначення вартості земельної ділянки 
передбачає використання за обраними методичними 
підходами одного чи декількох методів оцінки» [9,10]. 

Експертна грошова оцінка земельних ділянок здійснюється 
на основі трьох методичних підходів (таблиця 1): 

 капіталізації чистого операційного або рентного доходу 
(пряма і непряма); 

 зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок; 
 урахування витрат на земельні поліпшення. 

 
Таблиця 1 

Методичні підходи та методи оцінки земельних ділянок 
№ 
п/
п 

Методичні підходи 
до оцінки 

Основні засади 
методичних 

підходів 

Методи оцінки, додаткові 
принципи  та умови його 

застосування 
1 2 3 4 
 
 
1 

Дохідний підхід 
(капіталізація 
чистого 
операційного або 
рентного доходу 
(пряма і непряма)) 

Принцип 
найбільш 
ефективного 
використання 
(НЕВ) та 
очікування  

Інвестиційний метод 
(капіталізації чистого 
операційного доходу) 
 
Метод капіталізації земель-
ної ренти (метод зисків) 

 
 
2 

Порівняльний підхід 
(зіставлення цін 
продажу подібних 
земельних ділянок) 

Принцип 
заміщення та 
попиту і 
пропонування 

Метод зіставлення цін 
продажу (попарного 
порівняння) 
 
Метод статичного аналізу 
ринку 

 
3 

Витратний підхід 
(урахування витрат 
на земельні 
поліпшення) 

Принцип 
корисності і 
заміщення  

Метод прямого 
відтворення 
 
Метод заміщення  

 
Експертна грошова оцінка, або незалежна  процедура 

оцінки  повинна повністю гарантувати замовнику впевненість 
у правильності визначення ринкової вартості як земельної 
ділянки  так і земельних поліпшень, через аналіз 
найефективнішого використання, який виявляє найбільшу 
прибутковість та конкурентоспроможність виду використання 
кожного об’єкту власності.  
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П’ять із дев’яти методів згідно із Методикою 1531 та  
Порядком №2  до неї базуються на оцінці вартості земельних 
поліпшень і використовують у своїй основі техніку «залишку» 
для земель при  найбільш ефективному використанні. Аксіома 
оцінки полягає в тому, «що вартісною основою будь-якого 
об’єкта «нерухомості», «нерухомих речей», «нерухомого майна», 
є вартість земельної ділянки». 

В першу чергу потрібно чітко класифікувати земельні 
поліпшення з урахуванням впливу екологічного середовища 
беручи до уваги наступні види екологічних проблем: 

 прояв небезпечних процесів; 
 погіршення стану ландшафту; 
 деградація природної складової екосистеми міста; 
 хімічне забруднення складових екосистем міста; 
 прояв небезпечних природних і техногенних процесів; 
 загрози для здоров’я і життя населення; 
 забруднення довкілля відходами виробництва; 
 трансформація компонентів природного середовища; 
 погіршення якості умов проживання людини. 
Алгоритм сучасної експертної грошової оцінки земель має 

базуватися на повній ідентифікації об’єкта оцінки за 
існуючими оновленими класифікаторами для всіх категорій 
земель і класифікаторами, які потрібно створити, зокрема, це 
класифікатори: 

 цільового призначення земельних ділянок; 
 цільового використання земельних видів економічної 

діяльності для земельних ділянок; 
 обмежень та обтяжень земельних ділянок; 
 земельних поліпшень та погіршень; 
 найбільш ефективного використання земельних ділянок; 
 право власності на земельні ділянки; 
 речових прав на земельні ділянки та інше нерухоме 

майно. 
Така ідентифікація земельної ділянки дасть повну уяву про 

неї як про об’єкт оцінки, а саме дозволить зробити 
компетентне експертне судження щодо: 

 можливості отримання прямої вигоди від прав 
власності, цільового призначення та використання 
земельної ділянки; 
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 віднесення земельної ділянки до прибуткової (дохідної 
або недоходної); 

 існування найбільш ефективного використання [11]. 
А це в свою чергу вплине на підвищення достовірності 

висновків щодо вартості земельної ділянки і відповідно 
доцільності формування цілісного земельно-майнового 
комплексу. 
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С. С. СКАКОВСЬКА  
 

АНАЛІЗ РОЗВИТКУ ПРИРОДНО-РЕКРЕАЦІЙНОЇ СФЕРИ  
В РЕГІОНАХ УКРАЇНИ 

 
Проведено аналіз  і оцінку рекреаційно-техногенного 

навантаження, ресурсної забезпеченості рекреаційної сфери в 
розрізі регіонів України. 

 
Held analіz i otsіnku rekreatsіyno-man-made navantazhennya, 

resursnoї zabezpechenostі re ¬ kreatsіynoї spherical in rozrіzі 
regіonіv of Ukraine. 

Ключові слова: державна регіональна політика, потенціал 
регіонів, рекреація, туризм. 
 
Україна вступає у XXI століття державою, що динамічно 

розвивається і прагне більш активно включитися у світові 
суспільно-економічні процеси, інтегруватися у європейське 
співтовариство. 

Така спрямованість розвитку потребує нових підходів до 
використання економічного, людського та природно-
ресурсного потенціалу регіонів, що забезпечить досягнення 
якісно нового рівня ефективності і конкурентоспроможності 
економіки та життя населення. 

Маючи значний економічний та інтелектуальний потенціал, 
Україна в цілому, як і регіони, зокрема, за інтегрованою 
оцінкою ефективності економіки, рівнем життя та екологічної 
безпеки, а також конкурентоспроможності суб'єктів 
господарювання поки що значно поступається країнам 
Західної і Центральної Європи. 

У зв'язку з цим державна регіональна політика повинна 
бути спрямована на створення умов для підвищення 
конкурентоспроможності регіонів, як основи їх динамічного 
розвитку та усунення значних міжрегіональних диспропорцій. 

Вивченню регіональних особливостей розміщення 
рекреаційних ресурсів України, аналізу функціонування 
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