
Н

П

 

 

НАЦІОН

ФО
ЗЕ

ПРОБ

НАЛЬНА 
ІНСТИ

ОРМУ
ЕМЛЕ
БЛЕМ

Ма
науко

17

 

АКАДЕМ
ИТУТ ЗЕМ

УВА
ЕКОР
МИ Т

атеріали
ово-пра

7-18 лист

МІЯ АГР
МЛЕКО

 
 
 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

ННЯ
РИСТ
ТА ПЕ

 
 

и IІІ Між
ктичної

 
 

топада 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Київ 2022 

РАРНИХ
РИСТУВ

Я СТА
ТУВА
ЕРСП

жнародн
ї конфер

2022 рок

Х НАУК У
ВАННЯ 

АЛОГ
АНН
ПЕКТ

ної 
ренції 

ку 

УКРАЇНИ

ГО 
НЯ:  
ТИВИ

И 

И 



 
 

146 
 

Бурбан О. В. 
студентка магістратури 1 р.н. 

Національний університет біоресурсів і природокористування України 
м. Київ, Україна 
Бутенко Є.В.  
к.е.н., доцент 

Національний університет біоресурсів і природокористування України  
м. Київ, Україна 

 
ПРОБЛЕМИ ТА НАПРЯМИ УДОСКОНАЛЕННЯ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ 

ЗЕМЛІ В УКРАЇНІ 
 

Оцінка земель сформувалася та розвивається як складова земельного 
кадастру. Якщо в минулому її використовували зазвичай для обґрунтування 
планових показників розвитку економіки, то сьогодні роль оцінки земель 
істотно зросла, особливо щодо формування економічних механізмів 
становлення земельних відносин. 

Законодавче регулювання та iнструментарiй проведення експертної 
грошової оцiнки земельних дiлянок мiстить низку проблем, основними з яких є:  

– неможливiсть використання для оцiнки земель сiльськогосподарського 
призначення найбiльш об’єктивного та достовірного методичного пiдходу, який 
полягає у зiставленнi цiн продажу подібних земельних дiлянок, тому що 
вiдсутня iнформацiйна база щодо проданих земельних дiлянок. 

Витратний пiдхiд, що можна використовувати, має також суттєві недолiки: 
бiльш якiснi землi сiльськогосподарського призначення потребують менших 
витрат на їх освоєння, а вiдповiдно мають меншу вартість; він не відображає 
вартості прогнозованих доходів; не враховує варіант найкращого і найбільш 
ефективного використання об'єкта; його застосування затрудняє визначення 
зносу, особливо, якщо об'єкту понад десять років, а також балансова вартість 
об'єкту не відповідає ринкової. 

Незважаючи на те, що згiдно ст. 11 «Договiр на проведення оцінки майна» 
та ст. 24 «Права оцiнювачiв» Закону України «Про оцiнку майна, майнових 
прав та професiйну оцiночну дiяльнiсть в Українi» оцiнювачi мають право 
доступу до майна, документацiї та iншої iнформацiї, яка є необхiдною або має 
суттєве значення для оцiнки, а власники такої iнформацiї, мають право такої 
iнформацiї не надавати; 

– недосконалiсть лiцензiйних умов, пов’язаних з господарською 
дiяльнiстю щодо проведення землеоцiночних робiт. 

Свiтовий досвiд свiдчить, що у бiльшостi розвинутих країн свiту 
простежується тенденцiя до розгляду землi та її полiпшення як цiлiсного 
об’єкту оподаткування та оцiнки, що забезпечує принципи ефективностi та 
справедливостi (на вiдмiну вiд України, де оцiнка та оподаткування 
здiйснюється окремо для землi та її полiпшення).  

В цьому питанні потрібно орієнтуватися на так звані «Загальні стандарти» 
МСО (Міжнародної ради зі стандартів оцінки), адже майже 30 років вони 
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залишаться надійною основою, яку використовуватимуть у своїй робо-
ті оцінювачі всього світу, й не будуть піддаватися глобальним і регулярним 
змінам. 

Формування таких підходів в Українi упередить створення великої 
кiлькостi оцiночних механiзмiв, якi можуть призвести до неефективностi 
процесу оцiнки нерухомостi та стягнення податкiв, зростання витрат на ці 
процеси та проведення несправедливих оцiнок нерухомостi. Водночас повинна 
iснувати диференцiацiя оцiнки землi та її полiпшення за їх типами для 
утворення чiткої оцiночної бази. Це дасть можливiсть оцiнювачу максимально 
врахувати вiдмiнностi у цiноутворюючих чинниках, а платнику податкiв 
зрозумiти, як i якi аспекти були врахованi при оцiнцi нерухомостi. 

На теперiшнiй час нормативна грошова оцiнка землi також є недосконалою 
та має недолiки. Основнi з них такi: 

1) методика нормативної грошової оцiнки земель сiльськогосподарського 
призначення та населених пунктiв передбачає, що оцiнка земель сiльськогос-
подарського призначення провадиться окремо за орними землями, землями пiд 
багаторiчними насадженнями, природними сiножатями i пасовищами. Проте до 
таких земель належать, у тому числi, несiльськогосподарськi угiддя та земельнi 
дiлянки сільськогосподарського призначення, склад угiдь яких представлений 
виключно несiльськогосподарськими угiддями.  

2) не передбачена процедура встановлення та затвердження нормативів для 
визначення показника капiталiзованого рентного доходу земельної дiлянки;  

3) не може бути додержана багаторiвневiсть проведення оцiнки, що 
передбачена Методикою («держава – область – адмiнiстративний район – 
колективне сiльськогосподарське пiдприємство – земельна дiлянка»), тому що 
сiльськогосподарськi пiдприємства мають динамiчне землекористування i 
значна частина земель сiльськогосподарського призначення перебуває поза 
землекористуванням сiльськогосподарських пiдприємств;  

Недолiки експертної та нормативної грошової оцiнки землi дозволили 
систематизувати напрями їх удосконалення. Пропонуються такі напрями 
удосконалення експертної та нормативної грошової оцiнки землі: 

1. Експертна грошова оцiнка земельних ділянок. 
1.1. На рiвнi законодавства передбачити звiльнення суб’єктiв оціночної 

дiяльностi вiд кримiнальної вiдповiдальностi при пiдготовцi звiту про оцiнку. 
1.2. Забезпечити запровадження принципу «єдиного вiкна» для 

ліцензованих оцiнювачiв з метою одержання ними повної i оперативної 
iнформацiї про об’єкт оцiнки. 

1.3. Чiтко визначати вимоги щодо квалiфiкацiї оцiнювачiв, якi здійснюють 
масову оцiнку; процедури оцiнювання; побудови моделi масової оцiнки; 
вихiдних даних; адекватностi методiв оцiнювання типам нерухомого майна; 
результатiв оцiнки; звiту про масову оцiнку. 

2. Нормативна грошова оцiнка землі. 
2.1. Використовувати при проведеннi оцiнки нормативiв диференціального 

рентного доходу 2012 року на основi даних про результати фiнансово-
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економiчної дiяльностi сiльськогосподарських пiдприємств за останнi роки та 
ставку Нацiонального банку України. 

2.2. Установити, що нормативна грошова оцiнка земель сiльськогоспо-
дарського призначення проводиться окремо за сiльськогосподарськими та 
несiльськогосподарськими угiддями на землях сiльськогосподарського 
призначення, що дозволяє привести Методику у вiдповiднiсть до пункту 2 ст. 
22 Земельного кодексу України вiд 25.10.2001 № 2768-III. 

2.3. Запровадити пiдхiд, згiдно якого технiчна документацiя з нормативної 
грошової оцiнки земель сiльськогосподарського призначення адмiнiстративно-
територiальної одиницi повинна включати шкали нормативної грошової оцiнки 
агровиробничих груп ґрунтів сiльськогосподарських угiдь природно-
сiльськогосподарських районiв, якi повнiстю або частково входять до складу 
цiєї адмiнiстративно-територiальної одиницi. 

Висновки: Нормативна та експертна грошовi оцiнки вiдрiзняються мiж 
собою масштабом проведення та контролем якостi. Нормативна грошова оцiнка 
є загальнообов’язковою i проводиться на всiх земельних дiлянках незалежно 
вiд їх форми власностi. Пiдставою для її проведення є рiшення органу 
виконавчої влади або органу мiсцевого самоврядування, тодi як експертна 
грошова оцiнка здiйснюється на пiдставi договору, укладеного зацікавленими 
особами. 

Для проведення грошової оцінки землі необхідні статистичні та 
картографічні джерела інформації. Такі дані отримують у відповідних 
управліннях і відділах. Наприклад, в управліннях статистики; управліннях 
(відділах) земельних ресурсів; управліннях (відділах) культури; управліннях 
водного господарства; протизсувних управліннях; центрах державного 
земельного кадастру; сільських, селищних, міських радах. 

Законодавче регулювання та iнструментарiй проведення експертної 
грошової оцiнки земельних дiлянок мiстить деякі проблеми, які можна усунути 
за допомогою систематизованих напрямів удосконалення експертної та 
нормативної грошової оцiнки землі. 
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Problems and directions of improvement of  

monetary land valuation in Ukraine 
Relevance: Land valuation has been formed and is developing as a component of the land 

cadastre. If in the past it was usually used to justify planned indicators of economic development, 
today the role of land valuation has significantly increased, especially in the formation of economic 
mechanisms for the formation of land relations. 

Objective: to outline the main shortcomings and problems of expert monetary and regulatory 
valuation of land plots and describe the main methods of their updating. 

In the main part, we highlighted the directions of their improvement, focusing on the 
"General Standards" of the ISO and described in detail the shortcomings of the monetary valuation.  

Conclusions: Normative and expert monetary valuation differ in the scope and quality 
control. Normative monetary valuation is mandatory and is carried out on all land plots regardless 
of their form of ownership. The basis for its conduct is the decision of the executive authority or 
local self-government body, while the expert monetary valuation is carried out on the basis of an 
agreement concluded by the interested parties. 

To conduct monetary valuation of land, statistical and cartographic sources of information 
are required. Such data is obtained from the relevant departments and divisions. 
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