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Для того щоб мати уявлення щодо земельних ділянок було проведено 

грошову оцінку земель. Розглянуто методи грошової оцінки які 

використовуються для визначення вартості земельних ділянок. Проаналізовано 

методики грошової оцінки та результат визначення вартості 

На даний час оцінка земельних ділянок є досить вагомою так, як кожна 

земельна ділянка має бути належно оцінена з впливом всіх показників. Щоб 

визначити вартість було затверджено методики щодо проведення грошової 

оцінки. Експертна грошова оцінка передбачає визначення ринкової (імовірної 

ціни продажу на ринку) або іншого виду вартості об'єкта оцінки (заставна, 

страхова, для бухгалтерського обліку тощо), за яку він може бути проданий 

(придбаний) або іншим чином відчужений на дату оцінки відповідно до умов 

угоди. 

Нормативна грошова оцінка – це одна з кількох видів оцінок, передбачених 

Законом України «Про оцінку земель», основою розрахунку якої є рентний 

дохід від використання земельної ділянки протягом певного періоду часу. 

Законодавчо поняття нормативної грошової оцінки визначено також в ст.1 

Закону України «Про оцінку земель». 

Для дослідження вартості земельних ділянок методом експертної грошової 

оцінки було обрано 3 ділянки на території смт. Першотравенськ, Новоград-
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Волинського району Житомирської області. Одна з двох ділянок мала 

поліпшення (житлову забудову). Вартість визначали двома методами: дохідним 

та порівняльним.  

Визначення вартості земельних ділянок 

методами експертної грошової оцінки 

  

Рис. 1 – Досліджувана ділянка №1 Рис. 2 – Досліджувана ділянка №2 

 

Розрахунок ділянки №1: 

ПВД = 200 × 12 = 24 00,00 грн., 

ЧОД = 24 00 – 150 = 22 50 грн.. 

Дані схожого об’єкта: площа 2000 кв. м., 

виручка за рік – 20 55,754 грн., 

ціна земельної ділянки – 29 36,22 грн., 

R = 20 55, 754 / 29 36,22 = 0,7. 

Знаходимо остаточну вартість:  

V = 22 50 / 0,7 = 3 214,28 грн. 

Рис. 3 – Досліджувана ділянка №3 

Для розрахунку порівняльним методом було обрано об’єкти аналоги та 

проставлено поправочні коефіцієнти. Обрахувавши вартість можна сказати що 

вона становить 7 850 грн. 
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Розрахунок ділянки №2: 

ПВД = 3000 × 12 = 36 000,00 грн., 

ЧОД = 36 000 – 1932 = 34 068 грн., 

Дані схожого об’єкта: площа 850 кв.м, 

виручка за рік – 34 068,00 грн., 

ціна квартири – 59 628, 00 грн., 

R = 29 814,00/ 59 628,00 = 0,5. 

Знаходимо остаточну вартість: V = 34 068 / 0,5 = 68 136,00 грн. 

Для розрахунку порівняльним методом було обрано об’єкти аналоги та 

проставлено поправочні коефіцієнти. Обрахувавши вартість можна сказати що 

вона становить 51 230 грн. 

Розрахунок ділянки №3 

ПВД = 10000 × 12 = 120000 грн., 

ЧОД = 120000 – 5000 = 115 000 грн., 

Дані схожого об’єкта: площа 2,0486 га, 

виручка за рік – 300000 грн., 

ціна земельної ділянки – 282 500 грн. 

R = 115 000 / 282 500 = 0,4 

Знаходимо остаточну вартість: V = 115 000 / 0,4 = 287 500 грн. 

Для розрахунку порівняльним методом обрано об’єкти аналоги та 

проставлено поправочні коефіцієнти. Обрахувавши вартість можна сказати що 

вона становить 257 543, 801 грн. 

Використання результату, отриманого порівняльним підходом, що 

ґрунтується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок, буде 

об'єктивним, так як на сьогодні є достатня кількість проданих подібних 

земельних ділянок об'єктів в Житомирській області. 

Визначення вартості земельних ділянок нормативно-грошовою оцінкою 

(рис.1, рис.2, рис.3) 

Нормативна грошова оцінка земельної ділянки (Цн) визначається за такою 

формулою: 
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Цн = Пд × Нрд × Км1 × Км2 × Км3 × Км4 × Кцп × Кмц × Кні           [1] 

Для проведення нормативної грошової оцінки було обрано 3 ділянки за 

межами населеного пункту Першотравенськ Новоград-Волинського району 

Житомирської області (рис.4, рис.5, рис.6): 

  

Рис. 4 – Досліджувана ділянка №1 Рис.5 – Досліджувана ділянка №2 

 

Рис.6 – Досліджувана ділянка №3 

Земельна ділянка №1 

Площа 2,0001 га Км1 = 1,1 Км3 = 0,8 Кцп = 1 Кні = 1 

Нод = 27520 грн Км2 = 1 Км4 = 1 Кмц = 1,28  

ЦН = 2,0001 × 27520 × 1,1 × 1 × 0,8 × 1 × 1 × 1,28 × 1 = 62 000,15 грн 

Земельна ділянка №2 

Площа 2,0000 га Км1 = 1,1 Км3 = 1 Кцп = 1 Кні = 1 

Нод = 27520 грн Км2 = 1 Км4 = 1 Кмц = 1,19  

ЦН = 2,0000 × 27520 × 1,1 × 1 × 1 × 1 × 1 × 1,19 × 1 = 72 047,36 грн 

Земельна ділянка №3 

Площа 2,95 га Км1 = 1,1 Км3 = 0,8 Кцп = 1 Кні = 1 
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Нод = 27520 грн Км2 = 1 Км4 = 1 Кмц = 1,23  

ЦН = 2,95 × 27520 × 1,1 × 1 × 0,8 × 1 × 1 × 1,23 × 1 = 87 873,56 грн 

Отже, провівши розрахунок нормативної грошової оцінки для земельних 

ділянок можна зазначити що на вартість земельних ділянок впливає багато 

факторів, також однозначно впливає площа. 

Для того щоб ці дані можна було тримати в електронних базах, можна 

обрахувати вартість в програмах Гіс. 

Так для прикладу в застосунку ArcGIS було оцифровано земельні ділянки 

кварталу смт. Першотравенськ (рис.7) та заповнено базу даних. Для того щоб 

обрахувати в застосунку вартість, необхідно заповнити таблицю (рис.8) та 

обрахувати за допомогою інструменту «Калькулятор поля». 

 

Рис.7 – Заповнена атрибутивна таблиця з коефіцієнтами (власна розробка) 
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Рис. 8 – Обрахована вартість НГО в застосунку Arcgis (власна розробка) 

Використання новітніх технологій спрощує будь які операції для проведення 

оціночних робіт. Застосовуючи ГІС програми різного типу, можна створювати 

безліч баз для подальшого використання міськими та сільськими громадами. 
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Планування територій є однією з найважливіших функцій управління 

соціально-економічним розвитком та здійснюється на загальнодержавному, 

регіональному й місцевому рівнях. В Україні нормативно-правова база дає 

змогу розглядати планування територій, акцентуючи на містобудівній, 


