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Огляд нормативної та ринкової грошової оцінки земельних ділянок 

 

Зелінська О.В., к.т.н., доцент 

Вінницький національний аграрний університет 

 

В Україні заборонено торгувати аграрними землями – діє мораторій (відтермінування) на 

здійснення операцій купівлі та продажу ріллі. Землі під мораторієм чимало: 96% 

сільськогосподарських земель України або 41 млн га. Три чверті з них – це земельні частки 

(паї), які належать людям. 

Дослідити, скільки землі продають громадяни, у яких регіонах і за якою ціною, непросто: 

прозорого ринку в Україні нема. Отримати відповіді на ці питання допомогла платформа 

онлайн-оголошень OLX. 

Найбільше пайової землі продають у Дніпропетровській області – 7252га. 

На другому і третьому місцях – Запорізька та Харківська області – 5479 га та 4525 га 

відповідно. Найменше пайової землі продають у Чернівецькій (172 га), Львівській (246 га) та 

Волинській (344 га) областях. На всі ці паї, виставлені на продаж на OLX, припадає менше 1% 

аграрних земель у кожній з цих областей . 

Найбільше землі продають на сході та півдні України, найменше – на заході та півночі. У 

західних регіонах більше гірської та лісистої місцевості, на півночі – болотистої та лісистої. 

Така земля не придатна для сільського господарства. На сході та півдні країни розташовані 

степи, сприятливі для рослинництва. 

За останні чотири роки середня ціна на землю впала на 25%. Тобто земля 

сільськогосподарського призначення з року в рік суттєво дешевшає. 

Ціни на землю на OLX перебувають біля нижньої межі експертних оцінок її вартості у разі 

відкриття ринку, а в 2019 році вони впали трохи нижче цієї межі. Так, за оцінками експертів [2], 

за умови зняття мораторію ціна за гектар землі може становити 1480-6030 дол або 38994-158872 

грн. 

Ціна на землю на OLX все ще перевищує нормативну оцінку. За розрахунками, у 2017 році 

вона в середньому становила 30 927 грн проти 42 487 грн за га ринкової ціни. Нормативна 

оцінка – це вартість землі, яку встановлює держава для розрахунку земельного податку і ставки 

оренди. 

У деяких регіонах, наприклад, у Сумській та Одеській областях, нормативна оцінка 

поступово наближається до ринкової. Тимчасом у Донецькій області в 2016 році нормативна 

оцінка була на 40% нижча за ринкову, а в 2019 році вона вища на 34%. Вочевидь, найкращу 

землю продали у перші роки війни. 

На вартість землі впливають такі чинники: кількість землі, що виставлена на продаж, 

вартість аграрної продукції з одного гектару землі, інфраструктура поряд із землею, швидкість 

продажу землі. Чим більше землі продається в області, тим менша там ціна за сотку. Чим 

більше збирають аграрної продукції, тим вища вартість землі. Чим краща інфраструктура поряд 

із землею, тим дорожча земля. Чим швидше хочуть продати земельний пай, тим він дешевший. 

Регресійний аналіз показує, що це справді так, але зниження зовсім незначне. При 

збільшенні площі ділянки на одну сотку ціна за сотку в середньому знижується на 14 коп. При 

середній ціні 260-538 грн за сотку таке зниження непомітне. Отже, ціна за сотку майже не 

залежить від розміру ділянки. 

Згідно даних Держстату за 2017-2018 роки щодо урожайності існує сильний зв'язок між 

урожайністю з гектара зернових культур та ціною гектара землі. Майже відсутній цей зв'язок у 

картоплі і взагалі відсутній — в овочевих культур. Підвищення зв'язку між урожайністю 

зернових та ціною за гектар, вочевидь, пов'язано з чинниками, які не враховувалися в аналізі 

[3]. 

Висновки. Найбільше пайової землі за 3,5 року продавали на сході та півдні України, 

найменше — на заході. 

http://dklg.kmu.gov.ua/forest/control/uk/publish/article?art_id=62921
https://voxukraine.org/uk/land-prices-and-size-of-the-market-what-to-expect-for-ukraine-ua/
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Середня ціна на землю в Україні за 3,5 року становить 37 393 грн за га. 

З 2016 року ціна знижується. Найдешевша земля — на сході та півночі, найдорожча — у 

центрі та на заході. Розмах ціни на земля: від 53 824 грн за гектар до 22 539грн за гектар. 

На вартість сільськогосподарської землі в Україні впливають урожайність, наявність 

інфраструктури та бажання власника швидко продати пай. Із зростанням площі ділянки ціна за 

сотку майже не знижується. 

 
Література: 1. Держгеокадастр.   Огляд стану земельних відносин в Україні. Випуск 27 лютого 2017. URL: 

http://land.gov.ua/wp-content/uploads/2017/03/Land-Review-Monthly_3_final-1.pdf. 2. Ціни на Землю та Обсяг Ринку: 

На Що Очікувати в Україні  URL: https://voxukraine.org/uk/land-prices-and-size-of-the-market-what-to-expect-for-

ukraine-ua/ 3. Державна служба статистики України. URL: 

http://www.ukrstat.gov.ua/druk/publicat/kat_u/2019/zb/04/zb_rosl_2018.pdf 
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