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4. зменшення втрати зерна; 

5. покращення екологічного становища нашої країни. 
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Впродовж останніх десятиліть неефективність, нераціональність та споживацьке 

ставлення до землі, незважаючи на формування ринкових відносин, ускладнило процес 

формування земельного ринку. Тому одним із актуальних питань регулювання ринкових 

відносин в Україні є проведення  реформи у сфері землеволодіння. 

Ринок землі є невід'ємною частиною економіки будь-якої розвиненої держави. Земля - 

найважливіший ресурс, що займає виняткове місце в житті й діяльності будь-якого 

суспільства. Але ринку землі притаманний ряд специфічних особливостей. По-перше, земля 

є безкоштовним дарунком природи, що дозволяє говорити про ірраціональний характер її 

вартості. Разом з тим земля є об'єктом купівлі-продажу і з нею зв'язані земельні орендні 

відносини. Однак ринок землі в теперішній час далекий від досконалості й не є гарантом 

стабільності, а тому подолання недоліків ринку - найважливіше завдання держави. 

Ринок землі – це сукупність юридично-правових і економічних відносин, що виникають 

між його суб’єктами в процесі обігу земельних ділянок: їх оренди, обміну, купівлі-продажу, 

застави, дарування і спадкування [1, 2]. Важливою складовою юридично-правових і 

юридичних відносин є формування науково обґрунтованих методів оцінки землі.     

«Оцінка земель є складовою частиною державного земельного кадастру та має важливе 

значення для розуміння ролі землі у сучасному суспільстві, в отриманні необхідних знань 

для ефективного використання земель і управління земельними ресурсами» [3].  

«Експертна грошова оцінка земельної ділянки – це ринкова вартість земельної ділянки 

(або права оренди для неї) з урахуванням чинників, які впливають на вартість об’єкта оцінки:  

місце розташування, вплив зовнішніх чинників, попит та пропозиція на ринку землі на дату 

проведення оцінки» [4]. 

https://ekoinform.com.ua/
https://derevynnyk.com/
https://www.youtube.com/
https://superagronom.com/
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В даній роботі представлено результати розрахунку експертної вартості окремої ділянки 

землі, які взято з джерела https://dom.ria.com. Ця земельна ділянка, як об’єкт оцінки, 

знаходиться в с. Ліски в приміській зоні  м. Одеси на вулиці Генерала Бочарова. Площа 

земельної ділянки становить 1000 м². Продається ділянка з 16.11.2022 року. Цільове 

призначення ділянки ‒ для будівництва та обслуговування житлового будинку, 

господарських будівель і споруд (присадибна ділянка). Тип власності ділянки ‒ приватна 

власність. Умови продажу – вільні. Наявність обмежень, інженерно-геологічні умови - 

обмежень немає Комунікації: електрика - можливе проведення, газ - є можливість 

підведення.  

Клімат в Лісках помірно-континентальний з рисами субтропічного, з м’якою зимою (з 

січня по лютий), відносно тривалою весною і теплим тривалим (з травня по вересень), не 

рідко дуже спекотним літом і довгою теплою осінню. Село розташоване на березі Чорного 

моря і відкрите для вітрів всіх напрямків. Середньорічна температура становить 10,7 ⁰С (така 

ж як і в Парижі, Відні, Сімферополі). Найхолодніший місяць ‒ січень з середньою 

температурою  -0,5 ⁰С. Найтепліший місяць – липень з середньою температурою повітря 

22,6 ⁰С. Середньорічна кількість опадів становить 453 мм. Впродовж року відзначається 250-

300 ясних сонячних днів, з опадами -  близько 100 днів і 63 діб з морозами, 

При визначенні грошової оцінки даної земельної ділянки використано методичний  

підхід,  що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок. Вартість  

земельної  ділянки визначається  на  рівні  цін,  які  склалися  на ринку.  При цьому  

вартість земельної ділянки встановлюється шляхом внесення поправок до цін продажу 

подібних земельних  ділянок, які визначаються відмінністю в умовах угод і характеристик 

чинників,  які  впливають  на вартість. Поправки визначаються  на  основі  попарного  

порівняння  або статистичного аналізу ринкових даних. Скоригована ціна продажу даної 

земельної ділянки визначається за формулою [5]: 

 
 

де: Цза – скоригована ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); Ца – 

фактична ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); m – кількість 

характеристик чинників, які порівнюються;  – різниця (поправка) в ціні (+,–) продажу а-

ї подібної земельної ділянки стосовно ділянки, що оцінюється, за j-ою характеристикою 

чинника порівняння. 

Для визначення експертної грошової  оцінки взятої ділянки було взято 5 земельних 

ділянок - аналогів, які знаходяться в цьому ж районі, майже таку ж площу та схожі 

характеристики.  

Характеристика земельних ділянок – аналогів така. 

1) Земельна ділянка площею 1000 м2 знаходиться за адресою: Одеська обл., с. Ліски, 

вул. Марсельська, ціна продажу  80 000,00 у.о. Комунікації: електрика - можливе 

проведення, газ - є можливість підведення.  

2) Земельна ділянка площею 1031 м2 знаходиться за адресою: Одеська обл., с. Ліски, 2-й 

Хуторський проїзд, ціна продажу 61 000 у.о. Комунікації: електрика на ділянці, газ - є 

можливість підведення, каналізація - зливна яма.  

3) Земельна ділянка площею 1000 м2 знаходиться за адресою: Одеська обл., с. Ліски, вул. 

Вишнева, ціна продажу 35 000 у.о. Комунікації: електрика - можливе проведення, газ - є 

можливість підведення, каналізація - септик.  

https://dom.ria.com/
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4) Земельна ділянка площею 1200 м2 знаходиться за адресою: Одеська обл., с. Ліски, вул. 

Академіка Сахарова, ціна продажу 60 000 у.о. Комунікації: електрика - можливе проведення, 

газ - є можливість підведення.  

5)  Земельна ділянка площею 1000 м2 знаходиться за адресою: Одеська обл., с. Ліски, 

вул. Марсельська, ціна продажу 47 500 у.о. Комунікації: електрика - можливе проведення, 

газ - є можливість підведення.  

При виконані розрахунків визначалися поправки для різних факторів, за якими 

встановлено скориговану вартість шляхом множення існуючої ціни на дану поправку. 

Середню скориговану вартість визначено без врахування найбільшої та найменшої цін.  

Таким чином, в роботі представлено результати розрахунків грошової оцінки землі за 

найбільш поширеним методичним підходом для конкретної земельної ділянки, що 

знаходиться с. Ліски Одеської обл., вул. Генерала Бочарова. Індексація вводилася для 

нівелювання різниці між характеристиками ділянок та для отримання максимально 

наближеної справжньої й актуальної ціни продажу. Розраховано та обґрунтовано вартість 

земельної ділянки для будівництва та обслуговування житлового будинку, яка складає 

65514 у.о. за 1 м2.  
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Комерційна нерухомість є одним з найбільш привабливих предметів для проведення 

операцій, та постає нагальна проблема щодо визначення ринкової вартості, оскільки процес 

пов’язаний з достатньою різноманітністю об’єктів та складністю щодо встановлення їх 

реальної вартості, а також важливим компонентом є інтерес для власника. 

Оцінка майна та майнових прав на об’єкти нерухомості є важливою передумовою 

функціонування та розвитку цивілізованих ринкових відносин. Вітчизняна практика показує, 

що з розвитком ринкової системи країни поступово почала зростати потреба в професійній 

оцінці, яка б забезпечувала існування різних ринкових сегментів. У всьому світі процедура 

оцінки передує прийняттю будь-якого рішення, пов’язаного з майном. Вітчизняні науковці 

стверджують, що без належної системи оцінки майна, майнових прав 

та бізнесу підприємств виконання функцій сучасного менеджменту в ринкових умовах 

господарювання неможливе. 
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