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В статье исследуются вопросы формирования рынка земель в Украине и состояние их денежной оценки. На 
основе динамики данных средней стоимости земель делается вывод о неэффективности использования рыночных 
показателей в качестве объективного критерия для определения ставок налога за землю, арендных ставок, размера 
государственной пошлины при осуществлении гражданско-правовых соглашений и других операций. Обосновывается 
тезис о необходимости более активного использования материалов нормативной денежной оценки, которая нуждается 
в корректировке. Важную роль при этом будут играть географические факторы, в том числе региональная, зональная 
и локальная составляющие дифференциальной ренты.  
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The issues of land market formation in Ukraine and current state of pecuniary valuation of the lands are considered in the 
paper. On the bases of dynamics of average land value it is drawn the conclusion about inefficiency of using market indices 
for definition of  land taxes, rental charges, rate of state dues in civil legal agreements and other operations. It is grounded the 
necessity of more active use of materials of normative pecuniary valuation that need to be corrected. The important role at that 
will have geographical factors, including regional, zonal and local components of differential rent.
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Масштабна економічна криза, що виникла у 
світі наприкінці першого десятиріччя ХХІ ст., була 
спричинена фінансово-економічними факторами, 
які різною мірою проявилися майже в усіх державах 
світу. Україна відноситься до групи держав, які з 
певних причин  дуже болісно відчувають наслідки 
кризи. 

Пошуками виходу з кризи активно займаються 
політики, економісти, фінансисти, соціологи. 
Не може оминути ця проблема й географів. Для 
економічної та соціальної географії в контексті 
цього найважливішим вважаємо дослідження 
регіональних відмінностей у прояві кризових явищ 
та виявлення географічних факторів, які за певних 
умов можуть стати індикаторами подолання кризи.

Зокрема, для окремих регіонів та населених 
пунктів механізмом отримання додаткового 
прибутку для місцевих громад може стати 
додатковий рентний прибуток, що виникає за 
рахунок оцінювання вартості територій. Ця 
проблема активно обговорюється фахівцями вже 
не один рік [1-8], існує законодавче забезпечення 
здійснення оцінювання, встановлено географічні 
особливості виникнення та розвитку земельної 
ренти [9, 10]. Разом з тим, досі не проводився 
географічний аналіз розвитку ринку земель різних 

категорій в контексті його зв’язку з економічним 
розвитком окремих регіонів. Адекватним виразом 
такого розвитку мала б бути грошова оцінка 
земель. Все це зумовлює актуальність означених у 
цій публікації питань та важливість їх для теорії 
й практики управління регіональним розвитком, 
оцінювання землі та нерухомості, містобудівного 
проектування.

За даними Держземагентства України, станом на 
1 січня 2011 р. загалом по Україні було підготовлено 
матеріалів для продажу 58,9 тис. земельних ділянок 
та прав оренди на них загальною вартістю 14,6 
млрд грн (табл.1). Із цієї кількості реально продано 
було 56,3 тис. ділянок (95,6 %) загальною вартістю 
2,5 млрд грн. Середня вартість 1 кв. м однієї 
оціненої земельної ділянки становила 24,8 грн, а 
реально проданої – 28 грн. Якщо взяти до уваги, 
що загальна кількість земельних ділянок в Україні 
згідно даних Державного земельного кадастру у 
2010 р. становила 25,15 млн одиниць, то частка 
проданих об’єктів – лише 0,2%, тобто реальний 
ринок земель в Україні так і не був створений.

Дуже неоднорідним є географічний розподіл 
продажу земельних ділянок та прав на їх оренду. 
Найбільшу кількість продаж (5153) зафіксовано 
у Львівській області, на другому місці перебуває 
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Таблиця 1. П
родаж

 та оренда земельних ділянок в Україні станом на 1 січня 2011 року (наростаю
чий підсумок)*

*
П

римітка: складено на підставі офіційних даних Д
ерж

земагентства України  [11].
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Волинська область (3752), на третьому – Рівненська 
(3211). Загалом частка 7 областей Західного регі-
ону (Волинська, Закарпатська, Івано-Франківська, 
Львівська, Рівненська, Тернопільська, Чернівецька) 
становить 39,5% (у чисельності населення України 
– 20%). Натомість частка областей Східного 
регіону (Дніпропетровська, Донецька, Запорізька, 
Луганська, Харківська) – 17,6% (у чисельності 
населення – 32%).

За середньою вартістю проданих земельних 
ділянок серед регіонів України перше місце зай-
має місто Київ (1237,5 грн за 1 кв. м), друге – 
місто Севастополь (168,8 грн), третє – Автономна 
Республіка Крим (71,5 грн). Найнижчі показники 
спостерігаються у Кіровоградській (1,1 грн 
за 1 кв. м), Чернігівській (2,2 грн), Луганській 
(6,5 грн),  Рівненській (9,5 грн) та Херсонській 
(9,8 грн) областях.

Середня вартість проданих земельних ділянок 
та прав оренди на них дуже тісно корелює з дина-
мікою чисельності населення регіонів. У 2010 р. 
з названих вище чотирьох областей в трьох (Кі-
ровоградська, Чернігівська та Луганська) мало 
місце відносно найбільше скорочення чисельності 
населення (від 0,9 до 1%). Тобто, можна стверд-
жувати, що розвиток ринку земель тісно пов’язаний 
з розвитком не лише економічних, а й соціально-
демографічних процесів.

Аналіз динаміки середньої вартості 1 кв. м 
проданих земельних ділянок та прав на них, здійс-
нений за період 2005-2010 рр., засвідчує зростан-
ня цього показника по Україні та у переважній 
більшості регіонів (табл. 2). Але при цьому також 
виявляються істотні географічні відмінності. 
Якщо загалом по державі середня вартість 1 кв. м 
проданих земельних ділянок та прав на них зросла 
з 13,6 до 30,9 грн (на 127,2%), то у Харківській 
області на 695,2%, а у Кіровоградській та Черні-
гівській областях спостерігалося зниження цього 
показника.

Такі географічні відмінності не можна поясни-
ти лише об’єктивними факторами, оскільки 
вони не корелюють з жодним соціальним або 
економічним показником (динаміка чисельності 
населення, зростання валового регіонального 
продукту, роздрібний товарообіг тощо). Більшою 
мірою це пов’язано з суб’єктивними факторами 
– рівень організації проведення аукціонів із про-
дажу земельних ділянок, якість проведення 
грошової оцінки, особисті якості керівництва, 
інформативність населення про проведення 
відповідних заходів. Підтвердженням цієї тези є 
«хвилеподібний» характер динаміки середньої 
вартості земельних ділянок у деяких регіонах: 
у Кіровоградській, Луганській, Рівненській та 
Чернігівській областях у період 2005-2007 рр. вона 
збільшилася, а впродовж 2007-2010 рр. знизилася; 

натомість у Херсонській області спостерігався 
зворотний процес.

На підставі проведеного аналізу можна зробити 
загальний висновок про те, що показники середньої 
вартості проданих земельних ділянок та прав на 
них, отримані у період 2005-2010 рр., не можуть 
об’єктивно відтворювати реальний стан ринку 
земель як загалом по Україні, так і у регіональному 
розрізі. 

Ця теза спростовує висловлювання тих фахів-
ців, які займаються переважно експертною 
грошовою оцінкою і стверджують, що лише 
ринкові показники вартості земельних ділянок 
реально відображають розвиток ринку земель і 
їх слід брати до уваги при оподаткуванні земель, 
визначенні орендних ставок та встановленні 
розміру державного мита при укладанні цивільно-
правових угод.

На нашу думку, в умовах реально несфор-
мованого та спотвореного ринку земель в Україні 
доцільно підвищити увагу до нормативної гро-
шової оцінки земель, яка ґрунтується на принци-
пах здійснення масової оцінки земельних ділянок, 
урахуванні географічних особливостей окремих 
регіонів та населених пунктів. 

Розглянемо стан проведення нормативної гро-
шової оцінки земель населених пунктів. 

За останній рік Держземагентство України  знач-
но активізувало організацію робіт з проведення 
нормативної грошової оцінки земель населених 
пунктів. Із загальної кількості населених пунктів 
29805 нормативну грошову оцінку земель прове-
дено по 24867, що становить 83,4% від їх кількості 
та 87,9% від їх загальної площі.

Практично завершуються, або в стадії завер-
шення роботи з нормативної грошової оцінки 
земель населених пунктів у Волинській (98,6 % 
від кількості), Дніпропетровській (97,9%), 
Івано-Франківській (98,1%) Київській (96,7%), 
Полтавській (94,5%) та Тернопільській (98,6%) 
областях. Найнижчі показники в Автономній 
Республіці Крим (21,6 %) та Чернігівській (57,1%) 
області [12].

Зауважимо, що при цьому нормативна грошо-
ва оцінка земель несільськогосподарського при-
значення за межами населених пунктів проведена 
на площі 449,4 тис. га, що становить лише 4,1% від 
загальної площі цієї категорії земель.

Це означає, що переважна кількість поселень 
України вже мають затверджену нормативну гро-
шову оцінку, при цьому в багатьох населених 
пунктах її уточнювали неодноразово.

Аналіз визначення середньої вартості тери-
торії міських населених пунктів, визначеної внас-
лідок проведення грошової оцінки, дає змогу 
диференціювати її по категоріях поселень з різною 
чисельністю населення (табл. 3).
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З таблиці 3видно, що у 2005-2010 рр. відбулося 
певне зростання середньої вартості 1 кв. м міських 
територій по всіх групах населених пунктів, 
найбільше – у  групі з чисельністю населення понад 
2000 тис. осіб та 251-500 тис. осіб,  найменше – у 
групі з  чисельністю населення  11-20 тис. осіб. 
У середньому по міських поселеннях України 
середня вартість міських територій збільшилася за 
звітний період у 2,3 рази.

Таблиця 2. Динаміка середньої вартості 1 кв. м проданих земельних ділянок та прав на них 
за 2005-2010 рр., грн*

*Примітка: складено на підставі офіційних даних Держземагентства України за [11].

Ця цифра практично співпадає зі збільшенням 
середньої  вартості  проданих земельних ділянок 
та прав на них за той же період, але їй  невластиві 
ті коливання  середньої  вартості  по окремих роках 
та у розрізі регіонів України, які спостерігаються 
при дослідженні інформації щодо продажу діля-
нок. 

Можна припустити, що оцінювачі при вста-
новленні ринкової вартості земельних ділянок 
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Таблиця 3. Середня вартість території міських населених пунктів з різною чисельністю населення*

*Примітка: Підготовлено на основі матеріалів, уперше викладених в [2].

та прав на них свідомо чи несвідомо занижували 
вартісні показники. 

На підставі здійсненого аналізу розвитку ринку 
земель в Україні та стану їх грошової оцінки можна 
зробити висновок про відсутність на нинішньому 
етапі об’єктивних ринкових показників, які можуть 
бути покладені в основу здійснення  оподатку-
вання, встановлення розмірів орендної плати, а 
також державного мита при проведенні цивільно-
правових угод. 

Такий матеріал також не може повною мірою 
бути використаний при прогнозуванні розвитку 
населених пунктів та окремих територій за їх 
межами у процесі розроблення схем планування 
територій, генеральних планів та інших видів 
містобудівної документації.

1.	 Вплив грошової оцінки на ринок земель у Києві: стан, проблеми та перспективи розвитку / Ю.Ф. Дехтяренко, Ю.М. Манцевич, 
Ю.М. Палеха, А.В. Тарнопольский // Землеустрій і кадастр. – 2008. – №1. – С. 59 – 68.

2.	 Кілочко В. М. Удосконалення грошової оцінки земель в Україні. – К.: ТОВ «ЦЗРУ», 2004 – 170 с.
3.	 Мальчикова Д.С. Географічні основи кадастру сільськогосподарських земель Півдня України (на матеріалах Херсонської 

області). – Херсон: ПП Вишемирський В. С., 2005. – 198 с.
4.	    Методичні основи грошової оцінки земель в Україні: Наукове видання / Ю.Ф. Дехтяренко, М.Г. Лихогруд, Ю.М. Манцевич, 

Ю.М.Палеха. – К.: ПРОФІ, 2006. – 624 с.
5.	 Нормативна грошова оцінка земель населених пунктів: назріла необхідність змін у правовій та методологічній базі 

/ Ю.Ф. Дехтяренко, Ю.М. Манцевич, Ю.М.Палеха // Агросвіт. – 2010. – №18. – С. 8 – 12. 
6.	 Оцінка земель: Навчальний посібник / М. Г. Ступень, Р. Є. Гулько, І. Р. Залуцький. – Львів, 2006. – 308 с.
7.	 Топчієв О. Г. Суспільно-географічні дослідження: методологія, методи, методики: Навч. посібник. – Одеса: Астропринт, 2005. 

– 632 с.
8.	 Фактори, що впливають на формування ціни землі у Києві / Ю.Ф. Дехтяренко, Ю.М. Манцевич, Ю.М. Палеха, 

А.В. Тарнопольский // Землеустрій і кадастр. – 2008. – №2. – С. 39 – 51. 
9.	 Палеха Ю. М. Економіко-географічні аспекти формування вартості територій населених пунктів. – К.: ПРОФІ, 2006. – 340 с.
10.	 Палеха Ю. М. Просторовий аналіз вартості територій поселень України та їх грошова оцінка // Укр. геогр. журн. – 2008. – 

№1. – С. 57 – 61.
11.	 http://www.dkzr.gov.ua/terra/control/uk/publish/article?art_id=109986&cat_id=37203
12.	 http://www.dkzr.gov.ua/terra/control/uk/publish/article?art_id=114656&cat_id=20657

Український державний науково-дослідний інститут 
проектування міст „Діпромісто”, Київ                                                                                                                 Отримано 16.05.2011

Це підвищує відповідальність та значення 
нормативної грошової оцінки населених пунктів 
та інших категорій земель за їх межами і 
потребує уточнення її нормативно-методичної 
бази з урахуванням тих економічних та правових 
процесів, що відбулися протягом 1996-2010 рр. 

Важливу роль в оновленні нормативно-
правової бази оцінки відіграють географічні 
фактори, які відображають сутність географічної 
складової диференціальної ренти і проявляються 
на різних рівнях: регіональному, зональному 
(внутрішньоміському) та локальному. Обґрунту-
вання визначення відносних показників прояву 
географічної рентної складової для різних регіо-
нів є важливою передумовою забезпечення об’єк-
тивного оцінювання і сприятиме ефективному 
розвитку ринку земель у нашій державі.


