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До 80-річчя заснування кафедри управління земельними ресурсами, 

геодезії та кадастру 

ПЕРЕДМОВА 

Сучасні трансформаційні процеси в національній економіці 

України актуалізують необхідність поглибленого наукового 

осмислення проблем управління земельними ресурсами та розвитку 

сільських територій. Земля виступає не лише ключовим природним 

ресурсом, а й основою формування аграрного виробництва, 

просторової організації господарства, забезпечення продовольчої та 

екологічної безпеки держави. У цих умовах особливого значення 

набувають теоретико-методологічні підходи, що дозволяють 

інтегрувати економічні, екологічні та соціальні виміри сталого 

розвитку у сфері землекористування. 

В умовах воєнного стану, спричиненого широкомасштабною 

збройною агресією проти України, проблематика раціонального 

використання земель та ефективного управління ними набуває 

особливої ваги. Руйнування інфраструктури, порушення земельних 

відносин, тимчасова окупація територій і необхідність відновлення 

аграрного потенціалу зумовлюють потребу у нових підходах до 

планування, організації та охорони земельних ресурсів. Водночас 

саме сільські території стають простором, де поєднуються завдання 

відновлення, продовольчої безпеки, збереження природного 

середовища та сталого розвитку громад. 

Ця монографія підготовлена у рамках наукових тем кафедри 

управління земельними ресурсами, геодезії та кадастру Державного 

біотехнологічного університету «Теоретико-методологічні засади 

управління земельними ресурсами та розвиток національної 

економіки в умовах забезпечення сталого розвитку» (номер 

державної реєстрації 0121U109407) та «Інституційні засади 

організації сільських територій в контексті еколого-економічної 

оптимізації раціонального використання і охорони земель» (номер 

державної реєстрації 0121U109251). 

Монографія присвячена узагальненню наукових засад 

управління земельними ресурсами та організації сільських територій. 

У ній розглядаються концептуальні положення та практичні 

інструменти, які забезпечують раціональне використання й охорону 
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земель, формування ефективних інституційних основ просторового 

розвитку, а також впровадження екологічно орієнтованих та 

економічно обґрунтованих рішень у сфері землекористування. 

Автори висловлюють щирі слова подяки шановним 

рецензентам: доктору економічних наук, професору, академіку 

НААН України, директору Інституту агроекології і 

природокористування НААН України О. І. Дребот; доктору 

економічних наук, професору, члену кореспонденту НААН України, 

професору кафедри земельного кадастру НУБІП України 

І. О. Новаковській; доктору економічних наук, професору, 
в.о. завідувачу кафедри земельного кадастру Львівського 

національного університету ветеринарної медицини та біотехнологій 

імені С.З. Ґжицького Р. Б. Таратулі. 

Сподіваємось, що пропонована колективна монографія буде 

корисною широкому колу фахівців, науковцям, викладачам, 

аспірантам, здобувачам, усім, хто цікавиться питаннями управління 

земельними ресурсами. 
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ЗОНУВАННЯ ТЕРИТОРІЇ ГРОМАД, ЯК ОСНОВА ДЛЯ 

ПРОВЕДЕННЯ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК 

 

Т. В. Анопрієнко, канд. екон. наук, доцент 

 

Процеси децентралізації влади запроваджені в України надали 

великий спектр повноважень та обов’язків на місця – новоствореним 

об’єднаним територіальним громадам. Представники влади 

здійснюють пошук оптимальних варіантів збалансованого 

використання ресурсів своїх громад. 

У 2021 році відбулися значні зміни чинного законодавства щодо 

питання планування використання земель громад та проведення 

нормативної грошової оцінки їх земель. Чинною Методикою 

нормативної грошової оцінки земельних ділянок, від 03.11.2021 р. № 

1147 [1] передбачено, що нормативна грошова оцінка земельних 

ділянок розраховується за формулою 1: 
 

Цн = Пд · Нрд · Км1 · Км2 · Км3 · Км4 · Кцп · Кмц · Кні,          (1) 

де Пд – площа земельної ділянки, квадратних метрів; 

Нрд – норматив капіталізованого рентного доходу за одиницю 

площі згідно з додатком 1, 2; 

https://doi.org/10.5281/zenodo.11242598
https://u-lead.org.ua/news/115?fbclid=IwAR39aZaLm5SNkUYF5UlCtdCsAPsCBRAtasLEwXlSSnNki2iR4HcRT_NiZp8
https://u-lead.org.ua/news/115?fbclid=IwAR39aZaLm5SNkUYF5UlCtdCsAPsCBRAtasLEwXlSSnNki2iR4HcRT_NiZp8
https://u-lead.org.ua/news/115?fbclid=IwAR39aZaLm5SNkUYF5UlCtdCsAPsCBRAtasLEwXlSSnNki2iR4HcRT_NiZp8
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Км1 – коефіцієнт, який враховує розташування територіальної 

громади в межах зони впливу великих міст; 

Км2 – коефіцієнт, який враховує курортно-рекреаційне значення 

населених пунктів; 

Км3 – коефіцієнт, який враховує розташування територіальної 

громади в межах зон радіаційного забруднення; 

Км4 – коефіцієнт, який характеризує зональні фактори місця 

розташування земельної ділянки; 

Кцп – коефіцієнт, який враховує цільове призначення земельної 

ділянки відповідно до відомостей Державного земельного кадастру; 

Кмц – коефіцієнт, який враховує особливості використання 

земельної ділянки в межах категорії земель за основним цільовим 

призначенням; 

Кні – добуток коефіцієнтів індексації нормативної грошової 

оцінки земель за період від затвердження нормативу капіталізованого 

рентного доходу до дати проведення оцінки. 

Норматив капіталізованого рентного доходу за одиницю площі 

(Нрд) визначається згідно з додатком 1 Методики [1] за чисельністю 

населення у населеному пункті, що є адміністративним центром 

територіальної громади, у межах якої розташована оцінювана 

земельна ділянка в грн/м2.  

Для земель сільськогосподарського призначення, природно-

заповідного та іншого природоохоронного призначення, оздоровчого, 

історико-культурного, лісогосподарського призначення та водного 

фонду норматив капіталізованого рентного доходу за одиницю площі 

(Нрд) визначається згідно з додатком 2 Методики [1] за категорією 

земель в грн/га. При цьому коефіцієнти Км1, Км2, Км3 і Км4 = 1. 

Для земель, норматив капіталізованого рентного доходу за 

одиницю площі (Нрд) для яких визначається згідно з додатком 1, 

коефіцієнти Км1, Км2, Км3 і Км4 враховуються, а значення їх 

визначається згідно додатками 3 - 7 Методики [1]. 

На вартість земельних ділянок значний вплив мають 

коефіцієнти місця розташування ділянки в межах територіальних 

громад, зон впливу великих міст, зон радіаційного забруднення, 

населених пунктів, які мають курортно-рекреаційне значення, 

оціночних районів, природно-кліматичних зонах тощо. 

Коефіцієнт, який враховує розташування територіальної 

громади в межах зони впливу великих міст (Км1) визначається згідно 

з додатком 3 Методики [1], у якому наведений повний перелік 
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громад, які існували на час розробки Методики [1], і територія яких 

потрапляє, згідно чинного законодавства та генеральних планів 

великих міст, в межі зон впливу великих міст. Слід зазначити, що в 

Україні існує досвід застосовування коефіцієнту, який враховує 

вплив великих населених пунктів на формування вартості земель у 

попередніх методиках та порядках нормативної грошової оцінки 

земель [2-8]. Проте, значення показників частково відрізняються. Так, 

наприклад, у додатку 3 Методики [1], значення коефіцієнту, який 

враховує розташування територіальної громади в межах зони впливу 

великих міст (Км1) для громад, що потрапляють в зону впливу 

м. Харків = 1,3, а згідно Порядку нормативної грошової оцінки 

земель населених пунктів [4] і Порядків нормативної грошової оцінки 

земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів [5-

7] коефіцієнт, який враховує місце розташування населених пунктів у 

приміських зонах великих міст (Кр2) = 1,5. Також, згідно Методики 

[3] та Порядку [8] грошової оцінки земель несільськогосподарського 

призначення (крім земель населених пунктів) 1997 р. коефіцієнт, який 

враховує місце розташування земельної ділянки в приміських зонах 

великих міст (Кр1) = 1,5. 

Тобто можна стверджувати, що близькість земельних ділянок до 

великих населених пунктів – міст, збільшує вартість таких ділянок. 

Наступний коефіцієнт, враховує курортно-рекреаційне значення 

населених пунктів Км2 [1]. Він визначається згідно з додатком 4 

Методики [1], і застосовується для земельних ділянок, які 

знаходяться в межах населених пунктів, а також для тих ділянок, 

норматив капіталізованого рентного доходу за одиницю площі (Нрд) 

визначається саме згідно з додатком 1 Методики [1]. Що стосується 

даного фактору, то в Україні існує досвід застосовування подібного 

коефіцієнту, який враховує місцеположення земельної ділянки в 

межах населених пунктів, які мають статус курортів (Кр3) [4-7].  

Відповідно до методики грошової оцінки земель 

несільськогосподарського призначення (крім земель населених 

пунктів), затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 

30.05.1997 р. № 525 [3] та Порядку грошової оцінки земель 

несільськогосподарського призначення (крім земель населених 

пунктів), затверджений наказом Держкомзему України, 

Мінагропрому України, Державного комітету будівництва, 

архітектури та житлової політики України, Держкомлісгоспу 

України, Держводгоспу України, Української академії аграрних наук 
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№ 86/19/148/86/76/88 від 29.08.1997 р. [8] для оцінки земель 

оздоровчого призначення розраховувався коефіцієнт, який 

враховував місце розташування та цінність земельної ділянки 

природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-

культурного призначення (Кмц), значення якого визначалося за 

формулою 2: 
Кмц = Км · Кц · Кс,      (2) 

де Кц – коефіцієнт, який враховує цінність об’єктів 

природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-

культурного призначення; 

Кс – коефіцієнт, який враховує статус об’єктів 

природоохоронного, оздоровчого та історико-культурного 

призначення. 

У таблиці 3.4 Порядку [8] наведений Перелік курортів України 

та їх статус. 

Порядком нормативної грошової оцінки земель 

несільськогосподарського призначення (крім земель у межах 

населених пунктів), затверджений наказом Держкомзему України, 

Мінагрополітики України, Мінбудархітектури України, 

Держкомлісгоспу України, Держводгоспу України, Української 

академії аграрних наук від 27.01.2006 р. № 19/16/22/11/17/12 [9] 

також передбачалося врахування коефіцієнта, кий враховує 

місцерозташування та цінність земельної ділянки природно-

заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, 

рекреаційного та історико-культурного призначення (Кмц), 

обчислюється за формулою 2. Значення коефіцієнта Кц були наведені 

в додатку 2 (табл. 2.2) Порядку [9], коефіцієнта Кс – в додатку 2 

(табл. 2.3) Порядку [9], при цьому межі та статус земель оздоровчого 

призначення визначаються відповідно до Закону України «Про 

курорти» [10]. 

Методикою нормативної грошової оцінки земель 

несільськогосподарського призначення (крім земель населених 

пунктів), затвердженою постановою Кабінету Міністрів України від 

23.11.2011 р. № 1278 [11] та порядком нормативної грошової оцінки 

земель несільськогосподарського призначення (крім населених 

пунктів), затвердженим наказом Міністерства аграрної політики та 

продовольства України 22.08.2013  № 508 [12] передбачено 

врахування належності земельної ділянки до земель природно-
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заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, 

рекреаційного, історико-культурного призначення (Кмц), який 

визначається для вищезазначених земель за формулою 3: 

 
Кмц = Кмц1 х Кмц2,     (3) 

де Кмц1 – коефіцієнт, який враховує цінність земель, 

визначається за додатком 18 до Порядку [12]. Перелік територій, що 

належать до морського узбережжя Чорного та Азовського морів 

наведено у додатку 19 до Порядку [12]. 

Кмц2 – коефіцієнт, який враховує коефіцієнт, що враховує 

статус вищезазначених земель, і приймається: для об’єктів місцевого 

значення – 1,1; для об’єктів загальнодержавного значення – 1,3. 

Наступний коефіцієнт, враховує розташування територіальної 

громади в межах зон радіаційного забруднення (Км3) приймається 

відповідно до додатка 5 Методики [1], і застосовується для земельних 

ділянок, норматив капіталізованого рентного доходу за одиницю 

площі (Нрд) для яких визначається саме згідно з додатком 1 

Методики [1]. Що стосується даного фактору, то в Україні існує 

досвід застосовування подібного коефіцієнту у попередніх методиках 

і порядках для оцінки земель різного функціонального використання 

[2-9, 11, 12].  

Враховуючи те, що норматив капіталізованого рентного доходу 

за (Нрд) визначається за чисельністю населення у населеному пункті, 

що є адміністративним центром територіальної громади, а не для 

кожного населеного пункту індивідуально, як було у попередній 

методиці [2], то фактором диференціації виступає зонування 

території громади. Від вірно проведеного зонування території 

громади залежить справедливе наповнення місцевих бюджетів. 

До питання зонування території потрібно підходити з точки зору 

планування використання земель та іншого ресурсного потенціалу 

громади. 

Коефіцієнт, який характеризує зональні фактори місця 

розташування земельної ділянки (Км4), для земель житлової та 

громадської забудови, земель рекреаційного призначення, земель 

промисловості, транспорту, зв’язку, енергетики, оборони та іншого 

призначення, а також для земельних ділянок, які не віднесені до 

категорії земель за основним цільовим призначенням, 

диференціюється за оціночними районами [1]. 
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Вся територія, що перебуває в межах юрисдикції відповідної 

сільської, селищної чи міської ради, або в межах території 

відповідної територіальної громади, ділиться на оціночні райони. 

Вони повинні мати: 

1)  переважно однотипні функціонально-планувальні якості; 

2) обмежені: 

a.  природними (морське узбережжя, річки, канали, 

струмки, балки, рівчаки тощо); 

b. антропогенними (дороги, вулиці та провулки, 

сельбищні, шляхові споруди, лісосмуги, канали, 

історико-культурні, промислові, рекреаційні масиви 

тощо); 

c. адміністративними (межі територій сіл, селищ, міст, 

сільських, селищних, міських рад, територіальних 

громад); 

d.  іншими (межі кадастрових кварталів тощо) межами та 

рубежами.  

Під час виділення меж оціночних районів доцільно 

використовувати землевпорядну та містобудівну документацію, у 

тому числі матеріали опорних планів генеральних планів населених 

пунктів, за наявності таких. 

Оціночні одиниці – райони, як і раніше виділяються як замкнені 

полігони, межі яких неповинні перетинатися. Під час районування 

доцільно виділяти межі територіальної громади, межі відповідних 

сільських, селищних, міських рад, межі відповідних населених 

пунктів (сіл, селищ, міст, що входять до території оцінки 

територіальної громади), межі оціночних районів. Така послідовність 

забезпечує дотримання положення щодо не допущення перетину меж 

оціночних районів меж сіл, селищ, міст, сільських, селищних, міських 

рад, територіальних громад. 

Підлягають виділенню в окремі оціночні райони такі ділянки 

(території): 

− смуги відведення магістральної залізниці (за винятком 

вокзалів та привокзальних площ); 

− землі під відкритими розробками, кар’єрами, шахтами та 

відповідними спорудами; 

− смуги відведення магістральних нафто-, газо- та 

продуктопроводів; 



126 
 

− смуги відведення ліній електропередачі напругою 220 кВ і 

вище [1]. 

Площа окремого оціночного району не може перевищувати 

1 000 га. 

Для визначення коефіцієнта, який характеризує зональні 

фактори місця розташування земельної ділянки (Км4), здійснюється 

диференціація оціночних районів, що встановлюється на основі 

економічної оцінки території, з урахуванням таких груп факторів: 

− неоднорідність функціонально-планувальних якостей 

території; 

− доступність до центру населеного пункту, місць концентрації 

трудової діяльності, центрів громадського обслуговування, масового 

відпочинку; 

− рівень інженерного забезпечення та благоустрою території 

(наявність і можливість підключення об’єктів нерухомості до мереж 

водо-, електро-, газо-, теплопостачання та водовідведення); 

− рівень розвитку сфери обслуговування населення (доступність 

основних закладів соціальної інфраструктури (школи, дитячі 

дошкільні заклади, заклади охорони здоров’я, інші об’єкти соціальної 

інфраструктури); 

− екологічна якість території (рівень забруднення повітря, 

ґрунтів, акустичне та електромагнітне забруднення, площа санітарно-

захисних зон, а також площа зелених насаджень загального 

користування, водних акваторій і місць відпочинку); 

− складність фізико-географічних та геоморфологічних умов 

(наявність ярів, крутосхилів, підтоплення тощо); 

− привабливість середовища (різноманітність місць докладання 

праці, наявність історико-культурних та природних пам’яток тощо) 

[1]. 

Залежно від містобудівних і географічних особливостей 

оцінюваної території сільської, селищної чи міської ради, а також 

території відповідної територіальної громади, для кожної групи 

факторів оцінки потрібно визначити ваговий коефіцієнт, при цьому 

сума цих вагових коефіцієнтів повинна дорівнювати 1. 

Перевага надається застосуванню геоінформаційного 

моделювання під час визначення коефіцієнтів Км4. Проте, для 

міських, селищних,  сільських рад і територіальних громад, 

чисельність населення яких менше 50 тис. осіб коефіцієнт Км4, може 



127 
 

бути визначений для кожного оціночного району за результатами 

бальної оцінки, критерії якої наведені у додатку 6 Методики [1]. 

Значення коефіцієнта Км4, для кожного оціночного району 

розраховується як відношення суми бальних оцінок відповідного 

оціночного району до середньої суми бальних оцінок оціночних 

районів оцінюваної територіальної громади. 

Для оціночних районів, що сформовані в межах смуг відведення, 

які зазначені в п. 9 пп. 3 Методики [1], коефіцієнт Км4 дорівнює 1.  

Також зазначається, що у випадках перевищення 

розрахункового значення коефіцієнта Км4, граничних максимальних 

значень коефіцієнта Км4, наведених у додатку 7 Методики [1], 

приймається відповідне граничне максимальне значення. Під час 

розрахунків розрахункове значення коефіцієнта Км4 округлюється до 

третього знаку після коми. 

Для земельних ділянок, норматив капіталізованого рентного 

доходу за одиницю площі (Нрд) для яких визначається саме згідно з 

додатком 2 Методики [1], а це землі сільськогосподарського 

призначення, природно-заповідного та іншого природоохоронного 

призначення, оздоровчого, історико-культурного та 

лісогосподарського призначення, землі водного фонду коефіцієнт 

Км4, застосовується із значенням, яке дорівнює 1. 

При подальших розрахунках диференціація вартості земельних 

ділянок відбувається шляхом застосування коефіцієнта, який 

враховує цільове призначення земельної ділянки відповідно до 

відомостей Державного земельного кадастру (Кцп) і коефіцієнта, 

який враховує особливості використання земельної ділянки в межах 

категорії земель за основним цільовим призначенням (Кмц). 

Коефіцієнт, який враховує цільове призначення земельної 

ділянки (Кцп), приймається відповідно до додатку 8 Методики [1], і 

досвід застосовування подібного коефіцієнту існував в Україні у 

попередніх методиках і порядках для оцінки земель різного 

функціонального використання [2-9, 11, 12].  

З метою більш детальної диференціації оцінки враховується 

коефіцієнт, який показує особливості використання ділянки в межах 

категорії земель за основним цільовим призначенням (Кмц). 

Зазначений коефіцієнт може бути визначений згідно формул 

наведених у методики, наприклад для сільськогосподарських угідь на 

землях сільськогосподарського призначення (рілля, перелоги, 

багаторічні насадження, сіножаті, пасовища) п. 12 Методики [1] і для 
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земель лісогосподарського призначення п. 16 Методики [1]. При 

цьому дані для розрахунків наводяться у відповідних додатках до 

Методики [1] (дод. 9 і 13,14). Особливістю розрахунків коефіцієнта 

Кмц для зазначених земель є те, що найбільшого спрощення набув 

розрахунок вартості земель лісогосподарського призначення, 

порівняно з попередніми методиками і порядками [3, 8, 9, 11, 12], а 

формула зазначена в п. 12 Методики [1], застосовується лише під час 

оцінки сільськогосподарських угідь на землях 

сільськогосподарського призначення. 

Також для земель житлової та громадської забудови, земель 

рекреаційного призначення, земель промисловості, транспорту, 

зв’язку, енергетики, оборони та іншого призначення, а також для 

земельних ділянок, які не віднесені до категорії земель за основним 

цільовим призначенням, приймається відповідно до додатків 10 і 11 

Методики [1], для земель оздоровчого призначення та земель 

історико-культурного призначення приймається відповідно до 

додатку 12 Методики [1]. Слід відмітити, що значення наведені 

додатку 11 Методики [1] подібні до показників наведених у порядку 

нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського 

призначення (крім населених пунктів) 2013 р. [12], а основним 

критерієм визначення показника за додатком 10 Методики [1] є 

чисельність населення у населеному пункті, що є адміністративним 

центром територіальної громади. 

Для земель природно-заповідного фонду та іншого 

природоохоронного призначення значення коефіцієнта Кмц наведено 

в п. 15, а для земель водного фонду у п. 17 Методики [1]. 

Отже, враховуючи вищенаведене можна зробити висновки, що 

процедура проведення нормативної грошової оцінки земельних 

ділянок зазнала змін у бік оптимізації отримання вихідних даних. 

При цьому, земельно-оціночне зонування набуло розвитку 

комплексності – на всю територію громади, що оцінюється. 

Першим пунктом Методики [1] передбачено, що «об’єктом 

нормативної грошової оцінки є земельні ділянки усіх категорій та 

форм власності в межах території територіальної громади (або її 

частини)». Уся її територія поділяється на оціночні райони, які мають 

переважно однотипні функціонально-планувальні якості та обмежені 

визначеними межами та рубежами. Під час виділення меж оціночних 

одиниць – районів доцільно використовувати наявну землевпорядну 

та містобудівну документацію. Особлива увага приділяється 
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генеральним планам населених пунктів, а у подальшому 

комплексним планам просторового розвитку територій 

територіальних громад. 

Аналізуючи нормативно-правове забезпечення розробки 

землевпорядної і містобудівної документації місцевого рівня, можна 

помітити їх тісний взаємозв’язок. Так під час проведення 

нормативної грошової оцінки земельних ділянок у межах території 

територіальної громади максимально використовується 

землевпорядна та містобудівна документація місцевого рівня на етапі 

визначення коефіцієнта Км4, який характеризує зональні фактори 

місця розташування земельної ділянки. А в подальшому для розробки 

землевпорядної і містобудівної документації місцевого рівня, такої як 

комплексний план просторового розвитку територій територіальної 

громади, генеральний план населеного пункту чи детальний план 

території, використовуються дані проведених нормативних грошових 

оцінок земель населених пунктів. Це пояснюється тим, що під час 

оцінки використовуються фактори або групи факторів, які 

характеризують рівень освоєння території, комфортності проживання 

та ін. Тобто ті фактори, які є характерними під час планування різних 

територій. 

Пунктом 10 Методики [1] передбачено, що коефіцієнт Км4 

диференціюється за оціночними районами, які встановлюються на 

основі економічної оцінки території, з урахуванням семи груп 

факторів, для яких встановлюються вагові коефіцієнти, і сума яких 

дорівнює 1. Розглянемо їх детально. 

1. Неоднорідність функціонально-планувальних якостей 

території. Найбільше цей фактор проявляється в межах розвинених 

населених пунктів, таких як місто та селище, а також у історичних 

населених пунктах, і менш виражено у селах та на територіях, які 

знаходяться за межами територій населених пунктів. При цьому 

можна відмітити, що сьогодні спостерігаються частіше процеси зміни 

функціонального використання об’єктів нерухомості, а разом з цим і 

земельних ділянок. У центральних частинах «старих» міст, 

здебільшого об’єкти житлової забудови переводяться в не житлову 

забудову, комерційного призначення. У зазначених процесах задіяна 

відповідна землевпорядна та містобудівна документації місцевого 

рівня. Також розглядаючи територію громади як єдиний об’єкт, 

відмічається значна неоднорідність функціонально-планувальних 

якостей її території. Залежно від кількості рад, які об’єдналися в 
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громаду, така неоднорідність іноді досить значна. Також, слід 

відмітити, що не завжди адміністративним центром територіальної 

громади є населений пункт, який займає географічно центральне 

положення цієї громади. Значна неоднорідність спостерігається і при 

об’єднанні міських і сільських рад. Слід відмітити, що фактично дана 

група факторів у додатку 6 Методики [1] представлена не одним 

критерієм, а декількома. 

2. Доступність до центру населеного пункту, місць концентрації 

трудової діяльності, центрів громадського обслуговування, масового 

відпочинку. Дана група факторів на відміну від попередніх методик 

та порядків об’єднала різноманітні фактори, які раніше 

враховувалися окремо і під час зонування території населених 

пунктів, і шляхом врахування локальних факторів місця 

розташування земельних ділянок. Пунктом 10 Методики [1] 

передбачена можливість визначення коефіцієнта Км4 «для сільських, 

селищних, міських рад та територіальних громад із чисельністю 

населення менше 50 тис. осіб» за результатами бальної оцінки, за 

критеріями економічної цінності, які наведені у додатку 6 

Методики [1]. Проте окремо виділений критерій економічної цінності 

«близькість до центру громади» та «забезпеченість зеленими 

насадженнями, водними об’єктами та місцями масового відпочинку 

населення», які оцінюються доступністю чи черезсмужністю, або 

забезпеченістю у відсотках площі району. 

3. Рівень інженерного забезпечення та благоустрою території 

(наявність і можливість підключення об’єктів нерухомості до мереж 

водо-, електро-, газо-, теплопостачання та водовідведення) у додатку 

6 Методики [1] представлений як «забезпеченість інженерною 

інфраструктурою (електро-, газо-, водопостачання та 

водовідведення)» і характеризується забезпеченістю всіма видами або 

кількома. При цьому, якщо раніше враховувався показник 

теплопостачання, то за новою методикою, фактично ні. 

4. Рівень розвитку сфери обслуговування населення (доступність 

основних закладів соціальної інфраструктури (школи, дитячі 

дошкільні заклади, заклади охорони здоров’я, інші об’єкти соціальної 

інфраструктури) у додатку 6 Методики [1] представлений як 

«забезпеченість соціальною інфраструктурою (заклади освіти та 

охорони здоров’я)». 

5. Екологічна якість території (рівень забруднення повітря, 

ґрунтів, акустичне та електромагнітне забруднення, площа санітарно-
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захисних зон, а також площа зелених насаджень загального 

користування, водних акваторій і місць відпочинку) у додатку 6 

Методики [1] представлений як «забрудненість повітря і ґрунтів, 

наявність акустичного та електромагнітного забруднення». 

6. Складність фізико-географічних та геоморфологічних умов 

(наявність ярів, крутосхилів, підтоплення тощо) у додатку 6 

Методики [1] представлений як «складність інженерно-геологічних та 

фізико-географічних територіальних умов (наявність ярів, 

крутосхилів, підтоплення тощо)» і враховується як ступень – незначні 

та поодинокі прояви або відсоток прояву та їхня кількість. 

7. Привабливість середовища (різноманітність місць докладання 

праці, наявність історико-культурних та природних пам’яток тощо) у 

додатку 6 Методики [1] представлений як «містобудівна 

привабливість території (мальовничість ландшафту, престижність 

умов проживання тощо)», проте детальних характеристик, як за 

попередніми групами факторів не наводиться. 

Слід відмітити, що новою Методикою [1] не передбачені 

локальні фактори місця розташування земельних ділянок, як це було 

раніше [2-9, 11, 12]. Фактори враховуються лише у складі певних 

груп, а не індивідуально. 

Важливим є положення, що стосується безпосередньо 

розрахунку коефіцієнта, який характеризує зональні фактори місця 

розташування земельної ділянки (Км4), розраховується як 

відношення суми бальних оцінок цього оціночного району до 

середньої суми бальних оцінок оціночних районів територіальної 

громади. Тобто, навіть проводячи нормативну грошову оцінку земель 

одного населеного пункту громади, для вірного розрахунку 

(визначення) коефіцієнта Км4 обов’язковою умовою є здійснення 

районування всієї територіальної громади. 

Аналізуючи дані додатку 6 Методики [1], можна стверджувати 

про недоцільність виділення дрібних за площею оціночних районів, 

так як це буде призводити до: 

1. Великою черезсмужності районів; 

2. Майже відсутності оціночних районів, які б мали бал 

оцінки «5», і незначної кількості районів, які б мали бал оцінки «4». 

Так як на практиці, наприклад, в одному кварталі фактор 

«забезпеченість соціальною інфраструктурою (заклади освіти та 

охорони здоров’я)» 5 балів – наявні всі види соціальної 

інфраструктури (школа, дошкільний дитячий заклад, лікарня або 
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поліклініка), відсутня частина видів соціальної інфраструктури, 

майже не зустрічається, а 4 бали –наявні у суміжному оціночному 

районі, віддаленість до 15 хвилин пішохідної доступності (до 500 

метрів) для сільської місцевості або кварталів індивідуальної 

присадибної забудови досить мала. 

3. Враховуючи завдання комплексного розвитку всієї 

території громади, в новій Методиці [1], закладений підхід масової 

оцінки, відмінний від підходів закладених під час проведення 

експертної грошової оцінки земельних ділянок, як індивідуальних 

об’єктів. 

Окремо розглянемо критерії оцінки економічної цінності такі як 

«близькість до виїзду на автомобільну дорогу районного, обласного 

та державного значення» та «близькість до автовокзалу (автостанції) 

та/або залізничного вокзалу (станції)» (табл. 1). Дані критерії оцінки 

відносяться до основних, і є обов’язковими. 

 

Таблиця 1.  Критерії бальної оцінки економічної цінності оціночних 

районів [1] 

 
Критерії оцінки 

економічної 

цінності 

Бальна оцінка та примірний опис критерію економічної цінності оціночного району 

5 балів 4 бали 3 бали 2 бали 1 бал 

Основні критерії 

Близькість до 

виїзду на 

автомобільну 

дорогу районного, 

обласного та 

державного 

значення 

виїзд на 

автомобільну 

дорогу 

віддаленість 

виїзду на 

автомобільну 

дорогу до 15 

хвилин 

пішохідної 

доступності або 

до 5 хвилин на 

автомобілі 

віддаленість 

виїзду на 

автомобільну 

дорогу до 15 

хвилин на 

автомобілі 

віддаленість 

виїзду на 

автомобільну 

дорогу до 30 

хвилин на 

автомобілі 

віддаленість виїзду 

на автомобільну 

дорогу понад 30 

хвилин на 

автомобілі 

Близькість до 

автовокзалу 

(автостанції) та/або 

залізничного 

вокзалу (станції) 

розміщено 

автовокзал 

(автостанцію) 

та/або 

залізничний 

вокзал (станції) 

віддаленість від 

автовокзалу 

(автостанції) 

та/або 

залізничного 

вокзалу (станції) 

до 15 хвилин 

пішохідної 

доступності або 

до 5 хвилин на 

автомобілі 

віддаленість від 

автовокзалу 

(автостанції) 

та/або 

залізничного 

вокзалу (станції) 

до 15 хвилин на 

автомобілі 

віддаленість від 

автовокзалу 

(автостанції) 

та/або 

залізничного 

вокзалу (станції) 

до 30 хвилин на 

автомобілі 

віддаленість від 

автовокзалу 

(автостанції) та/або 

залізничного 

вокзалу (станції) 

понад 30 хвилин на 

автомобілі 

 

Більш логічним є врахування критерію саме як «близькість до 

виїзду на автомобільну дорогу районного, обласного та державного 
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значення» [1], а не як у попередніх методиках та порядках «земельна 

ділянка, що примикає до вулиці без/з твердого покриття» [4-9, 12]. 

Проте «близькість до автовокзалу (автостанції) та/або 

залізничного вокзалу (станції)» [1], на відміну від «у зоні пішохідної 

доступності швидкісного міського та зовнішнього пасажирського 

транспорту» [4-9, 12] звужує спектр врахування наявного 

пасажирського транспорту громад. Ще за часів запровадження 

карантину, в країні значно скоротилася кількість автовокзалів і 

автостанцій, і деяких залізничних (скорочення та відміна ряду 

приміських електричок, хоча фізично станція залишилася), проте в 

цих місцях залишилися функціонувати зупинки громадського 

автотранспорту. 

Також слід відмітити, що переважна більшість сільських і 

міських мешканців щодня користується не швидкісним міським і 

зовнішнім пасажирським транспортом, а звичайним транспортом 

громади. І під час формування стратегій розвитку своїх громад, 

велика увага приділяється саме внутрішньому транспортному 

сполученню. Також забудовники «економ житла» вибираючи собі 

території або ділянки для перспективної забудови, особливо 

багатоповерхової, звертають свою увагу, в першу чергу, на ті, які 

розташовані з існуючим гарним транспортним сполученням (зупинки 

метро, тролейбусів, трамваїв, автобусів тощо). Автовокзал чи 

автостанція, залізничний вокзал або станція не є найбільш 

привабливим об’єктом, а навпаки підсилю прояв ряду негативних 

факторів. Якщо розглядати це питання з точки зору «престижність 

умов проживання», то транспортний фактор не є показником 

престижності, але на відміну від автовокзалу чи автостанції, 

залізничного вокзалу або станції, наявність і близькість 

функціонуючих зупинок метро, тролейбусів, трамваїв, автобусів, 

разом з іншими факторами, наприклад, наявність гарних шкіл, 

дошкільних дитячих закладів, лікарень або поліклініки, зон 

відпочинку тощо, створює умови престижності проживання. 

Для прикладу наведемо дані Проекту містобудівної 

документації «Комплексний план просторового розвитку території 

Пісочинської територіальної громади Харківського району 

Харківської області» [13] і Комплексний план просторового розвитку 

території Роганської селищної територіальної громади Харківського 

району Харківської  області [14] (рис. 1-10). 
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Особливістю громад є те, що вони мають суміжну межу з 

обласним потужним центром містом Харковом (рис. 1). 

На Схемі транспортної мобільності та інфраструктури (рис. 2) 

ми бачимо достатньо гарне забезпечення мешканців громади 

транспортним сполученням, проте, якщо розглядати критерій оцінки 

«близькість до автовокзалу (автостанції) та/або залізничного вокзалу 

(станції)» за Методикою [1], то ситуація буде мати зовсім інший 

вигляд. Слід відмітити, що Пісочинська територіальна громада 

розташована на території Харківського району Харківської області та 

безпосередньо межує зі сходу з м. Харковом, і в плані транспортного 

сполучення широко застосовуються міжміські маршрути інших 

районів і громад (Валки, Нова Водолага, Мерефа та ін. Через громаду 

проходять дві автомобільні дороги міжнародного значення: М-03 

(Київ – Харків – Довжанський), яка є об’їзною дорогою м. Харків, і 

М-29 (Харків – Красноград – Перещепине) (М-18).  

 

 

Рис. 1. Ситуаційна схема розміщення Пісочинської та Роганської 

територіальних громад Харківського району Харківської області 
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Рис. 2. Схема транспортної мобільності та інфраструктури 

Пісочинської територіальної громади Харківського району 

Харківської області [13] 

 

На перспективу передбачається будівництво автостанції у 

селищі Пісочин, а поки найближча автостанція знаходиться у м. 

Харків, у районі станції метро Холодна гора (рис. 3). Через територію 

громади проходить магістральна залізнична лінія сполученням 

Полтава – Харків, яка має чотири зупиночні пункти: «Рижов», 

«Пісочин», «Рай-Оленівка», «Коротич». Також громада є невеликою 

за кількістю об’єднаних рад і компактною за конфігурацією. 
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Рис. 3. Ситуаційна схема розміщення Пісочинської територіальної 

громади та м. Харків, у районі станції метро Холодна гора 
 

Наступна громада, яка приймала участь в пілотному проєкті 

щодо розробки Комплексного плану просторового розвитку території 

є Роганська селищна територіальна громада Харківського району 

Харківської області.  

Вона розташована на сході Харківського району Харківської 

області, її адміністративним центром є селище Рогань (Велика 

Рогань). З північного заходу межує безпосередньо з землями міста 

Харків (рис. 4). Міжнародна автомобільна дорога державного 

значення М-03 (Київ – Харків – Довжанський) є центральною 

транспортною віссю громади, а також ділянка зазначеної автодороги 

міжнародного значення (Під’їзд до Міжнародного аеропорту Харків). 

Найближча автостанція знаходиться у м. Харків, в районі станції 

метро Індустріальна. Також через територію громади проходить 

магістральна залізнична лінія Харків – Зелений Колодязь, і в с. 

Докучаєвське є станція Рогань, яка наразі не функціонує. Схема 

транспортної мобільності та інфраструктури Роганської 

територіальної громади Харківського району Харківської області 

наведена на рис. 5.  
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Рис. 4. Ситуаційна схема розміщення Роганської територіальної 

громади та м. Харків, у районі станції метро Індустріальна 
 

На відміну від Пісочинської громади конфігурація території 

Роганської громади є витягнутою з заходу на схід, і фактично лише 

адміністративний центр сел. Рогань додатково користується 

послугами міжміських маршрутів інших громад, зокрема 

Чугуєвського району (рис. 5). 

Найменша відстань від межі Пісочинської чи Роганської 

громади до найближчої автостанції складає близько 5 км (рис. 3, 4). 

Що стосується існуючого використання території, то кожна 

громада має свої особливості. Так, наприклад, на території Роганської 

територіальної громади є велика кількість сільськогосподарських 

земель, при цьому переважна більшість з яких (48%) перебувають у 

державній власності і належать одному землекористувачу – 

Державному біотехнологічному університету, який є 

правонаступником Харківського національного аграрного 

університету ім. В.В. Докучаєва) (рис. 6). 
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Рис. 5. Схема транспортної мобільності та інфраструктури Роганської 

територіальної громади Харківського району Харківської області [14] 

Також великими площами землі користується ДП «Дослідне 

господарство «Кутузівка» Інституту сільського господарства 

північного сходу НААН України». Обидва землекористувача 

розміщуються в межах Роганської селищної ради. На території 

Пономаренківської громади переважна частина 

сільськогосподарських земель перебувають у приватній власності. 

 

 

Рис. 6. План існуючого використання території Роганської 

територіальної громади Харківського району Харківської області [14] 
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На території Пісочинської громади розміщуються лісові масиви 

ДП «Жовтневе лісове господарство», які відносяться до земель 

державній власності. Переважна частина сільськогосподарських 

земель громади перебуває у приватній власності громадян (рис. 7). 

Плани існуючого використання території Пісочинської та 

Роганської територіальних громад Харківського району Харківської 

області наведені на рисунках 6 і 7 [13, 14]. 

 

 

Рис. 7. План існуючого використання території Пісочинської 

територіальної громади Харківського району Харківської області [13] 

 

На основі існуючого використання території громад, діючої 

містобудівної документації, зокрема планувальних рішень 

генеральних планів щодо перспективного функціонально-

планувального розвитку населених пунктів, земельно-кадастровими 

даними здійснюється функціональне зонування їх території. 

Спочатку виконується концептуальне зонування території (рис. 8), а 

потім деталізується і складається План функціонального зонування 

території (рис. 9, 10) [13, 14]. 
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Рис. 8. Стратегічне районування території Пісочинської громади 

Харківського району Харківської області [13] 
 

 

Рис. 9. План зонування території Пісочинської територіальної 

громади Харківського району Харківської області [13] 
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Рис. 10. План функціонального зонування території Роганської 

територіальної громади Харківського району Харківської області [14] 

 

Передбачені типи функціональних зон (функціонального 

призначення територій): 

− громадська; 

− житлова; 

− виробнича; 

− комунально-складська; 

− ландшафтно-рекреаційна; 

− зона транспортної інфраструктури; 

− зона інженерної інфраструктури; 

− сільськогосподарського призначення. 

Аналізуючи дані розглянутих планів зонування території 

громад можна відмітити, що їх структура досить відмінна. Тому 

можна зробити припущення, що чим більше територія громади та 

кількість рад, які об’єдналися в громаду, тим більш різноманітніша 

структура функціонального зонування території. 

Враховуючи вище наведене, чинним законодавством 

передбачено врахування існуючої містобудівної та землевпорядної 

документації під час проведення оцінки земель громад. У свою чергу 

наведені в Методиці [1] критерії оцінки економічної цінності дають 

змогу провести достатньо всебічний детальний аналіз потенціалу 

громади. Ці дані можуть бути використані у подальшому під час 

розробки землевпорядної та містобудівної документації місцевого 
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рівня, наприклад, комплексного плану просторового розвитку 

території громади, генерального плану населеного пункту, 

детального плану, проектів землеустрою щодо відведення земельних 

ділянок зі зміною їх цільового призначення. Результати грошової 

оцінки земель фактично стають певним індикатором, який показує 

сильні та слабкі сторони використання земельного потенціалу 

громади, і фактично стають показником прийняття зважених 

управлінських рішень в громаді.  

Просторове планування та земельні ресурси територіальної 

громади є основою процвітання та розвитку громад. Багато уваги 

приділяються науковцями у питаннях пошуку оптимальних варіантів 

використання земельно- майнового потенціалу громад [15-23]. Одним 

із аспектів збільшення доходів бюджетів громад є саме раціональне 

використання земельних ресурсів. Коробська А. О. зазначає, що 

нормативна грошова оцінка земель є інструментом регуляторної 

політики у сфері використання земельних ресурсів [24]. Подібної 

думки дотримуються і багато інших науковців країни, при чому не 

лише у факті її проведення, а й удосконаленні методів, підходів, 

показників тощо [25-35]. 

Потрібно враховувати, що сьогодні ресурсний потенціал 

оцінюється не як окремий, самодостатній елемент, а радше всі 

взаємопов’язані компоненти. Земельним кодексом України 

передбачені дев’ять категорій земель, які підлягають оцінці згідно 

чинного законодавства. Проте, слід зауважити, що залежно від цілей 

оцінки (використання її результатів), застосовуються різні методики, 

методи та процедури. Особливості сучасного проведення 

нормативної грошової оцінки земельних ділянок було детально 

розглянуто раніше. Відмітимо, що даний вид оцінки проводиться на 

основі існуючого використання земельних ділянок і не враховує 

поліпшення (капіталовкладення) які були здійснені на земельній 

ділянці. Експертна грошова оцінка земельних ділянок набуває більше 

ринкових рис і враховує різноманітні фактори та особливості 

притаманні оцінюваній земельній ділянці. 

При оцінці різних земель сільськогосподарські угіддя 

заслуговують на особливу увагу через їх кількість, якість та 

унікальну цінність. Як ресурс, що забезпечує, перш за все, 

високоякісні, життєво-важливі продукти харчування, що, у свою 

чергу, є ключовим для створення здорової нації, його оцінка повинна 

враховувати, серед іншого, якісний стан земного покриву, наявність 
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негативних хімічних елементів, які можуть погіршити якість 

сільськогосподарської продукції або призвести до занедбаності цих 

земель, а також збереження земель. Також зазначимо, що 

законодавством передбачена пріоритетність використання земель 

сільськогосподарського призначення саме для цілей сільського 

господарства, забезпечуючи при цьому їх охорону. 

Проте, законодавством встановлений вичерпний перелік 

випадків, коли може бути дозволена зміна її цільового призначення. 

При цьому, сплачуються втрати сільськогосподарського виробництва. 

Вони компенсуються у разі зміни цільового використання 

сільськогосподарських угідь, внаслідок чого земля переводиться у 

землі інших категорій, і розраховуються, як 30 відсотків різниці між 

нормативною грошовою оцінкою земельної ділянки після та до зміни 

її цільового використання. Враховуючи, що вартість 

сільськогосподарських земель (угідь) у переважній більшості у 

декілька разів менша за забудовані землі, то громади отримують 

кошти, які повинні бути використані переважно на заходи з охорони 

земель. 

Під час проведення експертної грошової оцінки земельних 

ділянок однією із обов’язкових вимог є здійснення аналізу 

найкращого та найефективнішого використання земельної ділянки, 

який дозволяє визначити найвигідніше та най конкурентніше 

використання нерухомого активу, тобто використання, яке відповідає 

максимальній вартості цього активу. 

Найефективніше використання нерухомого активу повинно 

відповідати чотирьом критеріям: 

− використання активу має бути фізично можливим; 

− юридично допустимим; 

− економічно обґрунтованим; 

− вартість землі має бути максимальною порівняно з вартістю, 

яку можна визначити на основі аналізу інших можливих варіантів 

використання. Згідно з методикою експертної грошової оцінки 

земельних ділянок, оцінювач повинен розглядати оцінюваний об’єкт 

як умовно неосвоєний, вільний і придатний для найефективнішого 

його використання. 

Здійснюється аналіз ринку нерухомості та рівня розвитку 

соціальної інфраструктури регіону розміщення об’єкта оцінки в 

цілому, і особливості місця розташування земельної ділянки, а також 

встановленого функціонального зонування території, її поточного 
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стану тощо, що дозволяє проаналізувати найкраще та 

найефективніше використання земельної ділянки. 

Вибір оцінювачем варіантів використання земельної ділянки, в 

першу чергу, залежить від категорії землі, її цільового призначення, 

місця розташування, оцінюваної нерухомості, яка розташована на ній, 

використання прилеглої території та обмежень і обтяжень, які 

встановлені на земельну ділянку чи прилеглі об’єкти . 

Під час аналізу оцінювач обов’язково розглянув кілька варіантів 

використання земельної ділянки, наприклад: 

1) цільове використання – для комерційного 

сільськогосподарського виробництва; 

2) виробниче використання – для операційних, виробничих та 

складських будівель і споруд; 

3) комерційне використання – для експлуатації комерційного 

об'єкта; 

4) для розміщення житлової забудови. 

Так, розглядаючи земельну ділянку сільськогосподарського 

призначення слід враховувати передбачену законодавством 

можливість зміни цільового призначення із відповідною процедурою 

та витратами. Обов’язково враховується інформація щодо 

містобудівних обмежень для зміни та використання такої території. 

Оцінювачем розглядається таке можливе використання 

земельної ділянки, яке відповідає розміру, формі і ландшафту 

оцінюваної земельної ділянки з урахуванням наявності комунікацій 

або можливості їх прокладання та підключення, а також наявних 

земельних поліпшень. 

Існуючі матеріали зонування земель, є основою при 

обґрунтуванні обраних видів найкращого та найбільш ефективного 

використання земельних ділянок під час проведення експертної 

грошової оцінки земельних ділянок різного цільового використання. 

Так, наприклад, використовуючи дані комплексного плану 

просторового розвитку території громади, генеральних планів 

населених пунктів та детальних планів території можна отримати 

інформацію щодо існуючого та можливого проєктного використання 

певної території або земельних ділянок.  

Для прикладу звернемося до вищерозглянутих матеріалів – 

Проект містобудівної документації «Комплексний план просторового 

розвитку території Пісочинської територіальної громади 

Харківського району Харківської області» [13]. Розглянемо частину 
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території Пісочинської територіальної громади яка знаходиться в 

північно-західній її частині (рис. 11).  

 

 

Рис. 11. Фрагмент Проекту містобудівної документації «Комплексний 

план просторового розвитку території Пісочинської територіальної 

громади Харківського району Харківської області» - північно-західна 

частина 
 

Як бачимо з плану існуючого використання ця частина громади 

переважно має території під ріллею та перелогами (пісочний, світло 

жовтий кольор) та транспортно-складської забудови (світло сірий 

кольор). За проєктом зонування території передбачено – територія 

промислових підприємств (бузковий кольор) та транспортно-

складської забудови (сіро-синій кольор). Тобто, під час здійснення 

аналізу найкращого та найефективнішого використання земельної 

ділянки при проведенні експертної грошової оцінки оцінювач має 

право розглянути варіанти зміни існуючого використання земельної 

ділянки, наприклад, рілля на об’єкти під промисловими 

підприємствами чи транспортно-складської забудови, тобто 

теоретично можливо перевести ділянку із земель 

сільськогосподарського призначення до земель промисловості, 

транспорту, електронних комунікацій (раніше зв’язку), енергетики, 

оборони та іншого призначення. 

Найбільш економічно вигідним варіантом є той, який генерує 

довгостроковий прибуток та відповідає очікуванням інвестора. Слід 

зазначити, що повернення інвестицій протягом наступних 5–10 років 
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має бути достатньо високим і стабільним, щоб окупити вкладені 

кошти. Інвестиційний ризик у нерухомість є найнижчим порівняно з 

усіма іншими видами нерухомості.  

Згідно з методикою експертної грошової оцінки земельних 

ділянок, оцінювач повинен розглядати оцінювану нерухомість як 

незабудовану та придатну для максимально ефективного 

використання. 

На економічну доцільність певного типу землекористування, 

перш за все, впливає розташування оцінюваної нерухомості відносно 

населених пунктів та його околиць. З огляду на вищезазначене, слід 

зазначити, що комерційний потенціал сільських території може бути 

низьким через відсутність технічної інфраструктури та рекреаційну 

цінність місцевості.  

Найефективнішим використанням землі є варіант, який 

пропонує максимальну прибутковість з усіх фізично та юридично 

можливих варіантів, з відповідним ступенем пов’язаних з цим 

ризиків. 

Аналіз ринку нерухомості та рівня розвитку соціальної 

інфраструктури в зоні розташування, як загалом, так і в зоні самої 

ділянки, а також приблизна інвестиційна привабливість території, 

визначена оцінювачем, дозволяють зробити висновки про потенційну 

ефективність чи неефективність використання обмеженої частини 

землі для визначених потреб. Однак необхідно враховувати 

альтернативи, доступні на ринку, необхідність підготовки 

землевпорядної та містобудівної документації, зміни цільового 

призначення, фізичну доцільність, рівень ризику та ціни на забудову 

такої території, а також існуючі правові умови тощо. 

Тому, враховуючи проведений вище аналіз, досить часто, 

оцінювач приходить до висновку що найбільш ефективним 

використанням земельної ділянки є її використання за існуючим 

цільовим призначенням. 
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ВИСНОВКИ 

1. В умовах воєнного стану управління земельними 

ресурсами в територіальних громадах набуває критично 

важливого значення як стратегічна складова комплексного 

планування. Земельні ресурси розглядаються не лише як 

економічна чи просторово-правова категорія, а як основа для 

забезпечення життєздатності громади, розміщення 

інфраструктури, залучення інвестицій, відновлення екосистем і 

підтримки соціальної стабільності. Ефективне планування 

потребує врахування інфраструктурних, соціальних, економічних 

та екологічних чинників, а також активного залучення громади 

через опитування для виявлення пріоритетів. Такий підхід, що 

базується на поєднанні аналітичних методів (SWOT, PESTLE) і 

принципах стійкості, гнучкості та партисипативності, дозволяє 

адаптувати управлінські рішення до умов кризи та формувати 

передумови для сталого повоєнного розвитку. 

2. Розвиток місцевого самоврядування та розбудова 

територіальних громад ставлять нові завдання перед системою 

планування і прогнозування використання ресурсного 

потенціалу на місцевому рівні. Містобудівна та землевпорядна 

документація, що формує Комплексний план просторового 

розвитку територіальної громади, повинна відповідати вимогам і 

положенням Генеральної схеми планування території України, а 

також розробленим на її основі схемам планування території 

регіонального рівня. Однак останні наразі є морально 

застарілими та не відповідають сучасним тенденціям 

просторового розвитку. Така ситуація потребує врегулювання на 

законодавчому рівні, адже включення застарілих матеріалів до 

складу проєктних рішень Комплексних планів може суттєво 

знизити якість документації та призвести до зайвих фінансових 

витрат. 

3. Проведений аналіз показав, що зонування території 

громад, виступає фактором їхнього розвитку та інструментом 

регулювання вартості земель. Сьогодні існує потреба в 

отриманні реальних даних за результатами робіт з нормативної 

та експертної грошової оцінки земельних ділянок різних 

категорій. Нормативна грошова оцінка земельних ділянок, стає 

індикатором правильності вибору оптимального виду 

використання земель та планування територій громад. Матеріали 
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зонування земель, являються основою при обґрунтуванні 

обраних видів найкращого та найбільш ефективного 

використання ділянок під час проведення експертної грошової 

оцінки земельних ділянок різного цільового використання. 

Якісне, сучасне інформаційне забезпечення експертної грошової 

оцінки земельних ділянок має суттєвий вплив на формування 

вартості землі. Просторове планування та земельні ресурси 

територіальної громади є основою процвітання та розвитку 

громад, тому пошук оптимальних варіантів використання 

земельно- майнового потенціалу громад стають одним із аспектів 

збільшення доходів бюджетів громад за рахунок раціональне 

використання її земельних ресурсів.  

4. Фінансові механізми сталого управління земельними 

ресурсами є ключовим інструментом для збереження природного 

капіталу та забезпечення довгострокової екологічної й 

економічної стабільності. Аналіз міжнародного досвіду свідчить, 

що ефективними є такі механізми, як екосистемні платежі, 

екологічні податки, субсидії, компенсаційні програми та ринки 

екосистемних послуг. Ці інструменти сприяють інтеграції 

екосистемного підходу в землекористування та природоохоронну 

політику. Для України надзвичайно актуальним є адаптація 

міжнародних практик управління земельними ресурсами до 

національних умов із урахуванням особливостей законодавства, 

соціально-економічних викликів та стану земель. Успішне 

впровадження таких механізмів можливе за умови розробки 

сучасної законодавчої бази для регулювання екосистемних 

послуг і запровадження фінансових стимулів, створення 

ефективних інституційних структур для управління та 

моніторингу, активного залучення громадськості й бізнесу через 

економічні важелі, підвищення обізнаності щодо економічної 

цінності екосистемних послуг та підтримки міжнародної 

співпраці з обміну досвідом і залучення інвестицій у 

природоохоронні заходи. Запровадження фінансових механізмів 

сталого управління земельними ресурсами здатне суттєво 

покращити екологічну ситуацію, забезпечити стійкий розвиток 

територій і підвищити якість життя населення, що потребує 

консолідованих зусиль наукової спільноти, органів влади, 

бізнесу та політичної волі для реалізації цього підходу. 



278 
 

5. Тема організаційно-економічного забезпечення сталого 

землеустрою є надзвичайно актуальною в умовах сучасних 

викликів, пов’язаних із раціональним використанням земельних 

ресурсів, екологічною безпекою та сталим розвитком сільських 

територій. Незважаючи на існуючі проблеми, зокрема 

нормативні прогалини, недостатню цифровізацію та 

фрагментарність планування, перспективи їх подолання є 

реальними завдяки впровадженню сучасних технологій, 

вдосконаленню законодавчої бази та посиленню участі 

громадськості. Комплексний підхід до організації землеустрою 

відкриває можливості для забезпечення ефективного, екологічно 

збалансованого та соціально сприятливого використання 

земельних ресурсів України в довгостроковій перспективі. 

6. Аналіз нормативно-правової бази містобудівного 

кадастру доповнено порівняльним оглядом практик Польщі, 

Німеччини та Канади, що дало змогу виокремити ефективні 

моделі інтеграції кадастрових і планувальних даних та визначити 

корисні уроки для України. Розроблена інтеграційна схема 

функціонування містобудівного кадастру у розвитку сільських 

територій забезпечує цілісне розуміння його ролі в управлінні 

територіями, розкриває взаємодію між різними кадастрами, 

реєстрами та учасниками процесу планування, а також 

демонструє принцип поєднання даних у єдиній геоінформаційній 

системі громади. Отримані результати підтверджують 

необхідність трансформації містобудівного кадастру від «архіву» 

до сучасної ГІС-платформи управління розвитком 

територіальних громад. 

7. Систематизація категоріального апарату у сфері обліку 

екологічної діяльності дала змогу обґрунтувати доцільність 

застосування терміна «екологічний облік» на макрорівні та 

«облік екологічної діяльності» на мікрорівні. Поглиблений аналіз 

специфіки сільськогосподарського виробництва та підвищених 

вимог до якості продукції й охорони навколишнього середовища 

засвідчив потребу у створенні спеціального методичного 

забезпечення для аграрних підприємств. Доповнення 

трактування доходів, витрат і зобов’язань екологічною 

складовою з урахуванням умов їх виникнення у 

сільськогосподарському секторі спрямоване на усунення 

методологічних і правових суперечностей. Використання 
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розробленої бухгалтерської моделі відображення екологічної 

діяльності та впровадження нових напрямів аналітичного обліку 

сприятиме підвищенню ефективності організації облікового 

процесу, поліпшенню якості та прозорості звітності, а також 

зміцненню контролю за дотриманням екологічного 

законодавства і збереженням довкілля. 

8. Ринок оренди земель сільськогосподарського 

призначення державної та комунальної власності в Україні 

характеризується активністю, динамічним нормативно-правовим 

забезпеченням і прозорими механізмами функціонування, 

зокрема через електронну торгову систему Prozorro.Продажі. 

Стартова вартість оренди визначається на основі нормативної 

грошової оцінки земель за даними Державного земельного 

кадастру. Незважаючи на безпекові виклики, зберігається 

зацікавленість у здійсненні земельних торгів навіть у південних 

та східних регіонах. Переважаючою формою правочинів 

залишаються договори оренди, що свідчить про орієнтацію 

аграрного сектору на стабільне довгострокове користування 

землею. 
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