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CAPITALIZATION COEFFICIENT AS A COMPONENT OF CAPITALIZATION
AND ECOLOGIZATION OF AGRICULTURAL LAND USE IN UKRAINE

В статті досліджено коефіцієнт капіталізації землі як чинник активізації капіталізації та екологізації землекори-
стування, зокрема для України. Розглянуто, основний варіант розрахунку коефіцієнта (ставки) капіталізації для землі,
а саме визначення коефіцієнта методом прямої капіталізації, що грунтується на аналізі ринкових даних про вартість
землекористування та доходу. З'ясовано, що коефіцієнт капіталізації є найпопулярнішим показником, за допомо-
гою якого оцінюються інвестиції в земельні ділянки (нерухомість) на предмет їхньої прибутковості та потенціалу
повернення. Встановлено, що закордоном "гарною" ставкою капіталізації вважають близько 4—10 %, тоді як ставка
капіталізації 3 % вказує на нижчий ризик, але й на довший термін окупності інвестицій. Попри думку аналітиків, не
існує єдиного значення для того, що вважається "ідеальним" коефіцієнтом капіталізації, однак важливо розрізняти
"гарний" коефіцієнт (ставку) капіталізації та "безпечний". Враховуючи той факт, що в Україні земельний ринок тільки
розвивається для земельних ділянок власників земельних часток (паїв), визначити з достатнім ступенем надійність
коефіцієнта капіталізації на підставі даних, отриманих в результаті збору та обробки відповідної ринкової інфор-
мації складно, однак можливо. Так, розрахунок коефіцієнта капіталізації в розрізі областей України показав, що
отриманий діапазон свідчить про значну строкатість коефіцієнта загалом по Україні, так і по зонах природно-сільсько-
господарському районування. Зокрема, коефіцієнт для аналізованих регіонів становить від -0,14 до 0,27 — за дохо-
дом тенденції змін вартості та від 0,02 до 0,38 — за доходом від оренди землі. При цьому ця строкатість зберігається і
по зонах. Отримані дані свідчать, про нестабільність українського ринку та недотримання вимог Методики експерт-
ної грошової оцінки земельних ділянок у контексті ставки капіталізації — коефіцієнта, за допомогою якого рентний
або чистий операційний дохід перераховується в поточну вартість об'єкта оцінки та не зрозумілі підходи до визна-
чення коефіцієнта капіталізації та потребує нормативного регулювання та подальших наукових досліджень.
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Світовий досвід показує, що у ринкових

умовах земля є цінним природним ресурсом і
може бути стабільним джерелом доходів як
місцевого, так, і державного бюджету. Уні-
кальність землі як природного активу втому,
що в ньому протікають економічна діяльність і
природні процеси, та в межах якого зосеред-
жені економічні активи і активи навколишньо-
го середовища. Тому одне з найважливіших
завдань управління землекористуванням є
збільшення його доходності, яке значною
мірою залежить від ситуації на земельному
ринку, а також від інших факторів: 1) фізичні
характеристики землі включають якість розта-
шування, родючість та клімат, зручність розта-
шування (розвинена дорожня, землевпорядна
інфраструктура і т.п.) тощо; 2) правові чинни-
ки: власність, закони про зонування, плануван-
ня, землеустрій та обмеження тощо; 3) со-
ціальні фактори: зростання або скорочення на-
селення, престиж та культура землекористу-
вання тощо; 4) економічні фактори включають

The article examines the land capitalization coefficient as a factor in promoting the capitalization and ecologization
of land use, particularly for Ukraine. The main method for calculating the capitalization coefficient (rate) for land is
considered — namely, determining the coefficient using the direct capitalization method based on the analysis of market
data on land use value and income. It is established that the capitalization coefficient is the most widely used indicator
for assessing investments in land plots (real estate) in terms of their profitability and return potential. It has been found
that abroad a "good" capitalization rate is considered to be around 4—10%, while a 3% rate indicates lower risk but also
a longer investment payback period. Despite expert opinions, there is no single value considered to be the "ideal"
capitalization coefficient; however, it is important to distinguish between a "good" and a "safe" capitalization rate. The
calculation of the capitalization coefficient and time factor across certain EU countries and Ukraine showed that by the
end of 2021, it amounted to 0.14 in Ukraine, while in the studied European countries it ranged from 0.01 to 0.04. At the
same time, the analysis revealed that a low capitalization coefficient does not indicate an increase in land use value, and
its increase does not indicate a decline or an anti-competitive land use value environment. However, it has been established
that the coefficient indicates the direction of increase in land use value and the movement of the land market. The analysis
of the growth trend in land use value and rental payments in selected EU countries also showed that there is no clear
correlation characteristic of all countries and confirms the fact that the legal factor plays an important role in rental
relations. Given that the land market in Ukraine is still developing for land plots of land share (pai) owners, it is difficult —
but possible — to determine a reliable capitalization coefficient based on data collected and processed from relevant
market information. Thus, the calculation of the capitalization coefficient by regions of Ukraine showed that the resulting
range indicates significant variability of the coefficient both across Ukraine as a whole and across natural-agricultural
zoning areas. In particular, the coefficient for the analyzed regions ranges from -0.14 to 0.27 by income, trends in value
changes, and from 0.02 to 0.38 based on income from land rent. This variability is also observed across zones. The obtained
data indicate the instability of the Ukrainian market and the failure to comply with the requirements of the Methodology
for expert monetary valuation of land plots in the context of the capitalization rate — a coefficient by which rental or net
operating income is converted into the current value of the valuation object. The unclear approaches to determining the
capitalization coefficient require regulatory clarification and further scientific research.

Ключові слова:землекористування, коефіцієнт капіталізації, вартість землекористуван-
ня, земельна ділянка.

Key words: land use, capitalization coefficient, land use value, land plot.

рівень вартості та доходів, система оподатку-
вання тощо. Саме вплив вище зазначених фак-
торів, що виражаються незалежно та у взає-
мозв'язку один з одним, допомагає регулюва-
ти вартість землекористування.

Україна наділена багатими та родючими
землями, що у поєднанні з гідротермічними та
кліматичними умовами, формує глобальну уні-
кальність і привабливість українського націо-
нального багатства, яке не до капіталізоване.
Так, землі сільськогосподарського призначен-
ня в Україні складають 54,0 % від площі країни,
і як факт, до повномасштабного вторгнення
займала 4 місце в світі за площею чорноземів.
Частка чорноземів до площі України складає
46,0%, тоді як в США — 5,8 %, в Канаді — 8,5%,
в Румунії — 6,7 %, в Китаї — 4,0 %, в Німеччині —
2,0 %, в Польщі — 1,3 % [1]. Однак, якщо гово-
рити за середню вартість 1 га сільськогоспо-
дарських земель, то в Україні на кінець 2021 ро-
ку вона склала 17,2 тис грн або 557,6 євро, то-
ді як, в Румунії — 7601 євро/га, в Польщі —
10937 євро/га, в Німеччині — 30289 євро/га, в
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Канаді — 4700 дол./га, в США — 10200 дол./га
[2; 3]. Саме тому, дедалі більше виникає питан-
ня які факторів впливають на капіталізацію
землекористування, оскільки різниця у вар-
тості значна.

Жук В. М., Бездушна Ю.С. зазначають, що
національне багатство країни у вартісному
вираженні представляє її основний капітал, а
збільшення вартості цього капіталу в балансі
країни — його капіталізацію [4]. У зв'язку з
цим у статті досліджено коефіцієнт (ставка)
капіталізації, який на нашу думку може стати
одним із показників активізації капіталізації
та екологізації землекористування земельних
ресурсів сільськогосподарського призначен-
ня.

ФОРМУЛЮВАННЯ ЦІЛЕЙ СТАТТІ
(ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ)

Обгрунтування коефіцієнта капіталізації
землі як чинника активізації капіталізації та
екологізації землекористування.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

Зазначимо, що для визначення коефіцієнта
(ставки) капіталізації використовують різні
методи, зокрема: 1) метод прямої капіталізації;
2) метод, пов'язаний з інвестиціями власного та
позичкового капіталу; 3) метод, пов'язаний з
інвестиціями у землекористування; 4) кумуля-

тивний метод; 5) метод Елвуда. В даному до-
слідженні для аналізу та визначення коефіці-
єнта (ставки) капіталізації використано метод
прямої капіталізації.

Метод капіталізації доходів (метод прямої
капіталізації) полягає у розрахунку поточної
вартості майбутніх доходів, які можуть бути
отримані від використання земельної ділянки
за допомогою ставки капіталізації. Дохід від
використання землі капіталізується у її поточ-
ну вартість. Якщо відомі величина чистого до-
ходу (Д) та коефіцієнт (ставка) капіталізації
(КК), вартість землекористування (В) можна
визначити за відомою формулою:

В = ЧД: КК,
Коефіцієнт капіталізації — це множник, за

допомогою якого здійснюється перехід від ве-
личини чистого доходу, одержуваного в ре-
зультаті експлуатації земельної ділянки за
певний період (зазвичай за рік) до її вартості.
Відповідно до методу прямої капіталізації ко-
ефіцієнт капіталізації визначається так:

КК = ЧД: В,
де КК — коефіцієнт капіталізації;
В — вартість (ціна) продажу аналогічної

земельної ділянки;
Д — річний дохід (земельна рента) аналогі-

чної земельної ділянки.
Коефіцієнт капіталізації — це не що інше,

як рівняння, яке визначає, скільки інвестор
може заробити або втратити, якщо він зреш-
тою придбає відповідну ділянку. Загалом, він
вибирається таким, щоб забезпечити інвесто-
ру прийнятний рівень доходу (віддачі) на вкла-
дений капітал та його відшкодування. Ко-
ефіцієнт капіталізації є найпопулярнішим по-
казником, за допомогою якого оцінюються
інвестиції в земельні ділянки (нерухомість) на
предмет їхньої прибутковості та потенціалу
повернення. Однак, варто зазначити, що ко-
ефіцієнт капіталізації не надасть інвесторам
точну суму, яку вони можуть отримати, а ско-
ріше приблизну оцінку. Тим не менш, він може
значно зменшити ризик інвестування.

Виникає питання, яка сама "гарна" ставка
капіталізації. Багато європейських аналітиків
вважають "гарною" ставкою капіталізації
близько 4—10 %, тоді як ставка капіталізації
3% вказує на нижчий ризик, але й на довший
термін окупності інвестицій. Попри думку ана-
літиків, що не існує єдиного значення для того,
що вважається "ідеальним" коефіцієнтом ка-
піталізації, однак важливо розрізняти "гар-
ний" коефіцієнт (ставку) капіталізації та "без-
печний". Як правило, високий коефіцієнт кап-
італізації вказує на вищий рівень ризику, тоді

Країни 

Середня 
ціна 

оренди с/г 
землі, 

євро/га 

Середня 
вартість 

с/г 
землі, 

євро/га 

Коефіцієнт 
(ставка) 

капіталізації 

Термін 
окупності 

(То=1/Ск) 

Європейський 

Союз 

173 9881 0,02 57 

Болгарія 260 6001 0,04 23 

Чехія 135 10593 0,01 79 

Данія 547 18213 0,03 33 

Естонія 89 4383 0,02 49 

Греція 476 13048 0,04 27 

Іспанія 159 11462 0,01 72 

Франція 149 5940 0,03 40 

Хорватія 74 3661 0,02 50 

Латвія 83 4331 0,02 52 

Литва 101 4667 0,02 46 

Угорщина 190 5215 0,04 27 

Польща 268 10937 0,02 41 

Словаччина 62 3977 0,02 64 

Фінляндія 233 9009 0,03 39 

Швеція 163 12004 0,01 74 

Україна 78** 557,6** 0,14 7 

 

Таблиця 1. Розрахунок коефіцієнта капіталізації
та часового фактору в розрізі деяких країни ЄС

та України*

* розрахунок здійснено за даними Євростату (2021 рік) [2].
** Моніторинг земельних відносин Держгеокадастр України [5].
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як нижчий коефіцієнт капіталізації вказує на
нижчу прибутковість, але нижчий ризик. Тоб-
то, інвестори, які сподіваються на угоди з ниж-
чою ціною покупки, можуть бажати високої
ставки капіталізації, а інвестори які сподіва-
ються на безпечніший варіант, надаватимуть
перевагу об'єктам з нижчими ставками капі-
талізації.

В таблиці 1, здійснено розрахунок коефіці-
єнта (ставки) капіталізації
та часового фактору (терм-
іну окупності) в розрізі дея-
ких країни ЄС і України.

Аналіз таблиці свідчить,
що країни з низьким рівнем
коефіцієнта капіталізації
демонструють довгий період
окупності, і навпаки, з ви-
щим рівнем капіталізації ма-
ють нижчий період окуп-
ності. Наприклад, в Чехія,
Швеція, Іспанія де рівень ка-
піталізації 0,01, а термін
окупності в цих країнах ко-
ливається від 72 до 78 років
чи у Болгарії та Греції ко-
ефіцієнт (ставка) капіталі-
зації складає 0,04, а термін

окупності коливається від 23 до 27 років, тоді
як в Україні коефіцієнт капіталізації 0,14 із тер-
міном окупності 7 років.

Проте, низький рівень коефіцієнта капіта-
лізації не є індикатором зростання вартості
землекористування, а його зростання не гово-
рить про спад та антиконкурентне середовище
вартості землекористування, проте аналіз тен-
денцій за коефіцієнтом капіталізації показує

Термін оренди 
Країна 

Орендовані 
землі,% мін мах 

Ставка орендної плати 
Орендна 

плата 
Продов-
ження 

Австралія 40 немає 99 4% від вартості земельної ділянки договір є 

Бельгія 66,2 9 немає визначається законодавством договір є 

Болгарія 1/3 території 1 10 визначається законодавством договір є 

Великобританія 38,4 1 99 третейський суддя визначає ставку договір є 

Греція 22,2 4 немає угода між орендарем та орендодавцем договір є 

Данія 19,1 немає 30 визначається ринком ринок ні 

Ізраїль 90 49 98 визначається ринком ринок є 

Ірландія 12,4 3 немає визначається ринком ринок є 

Іспанія 19,9 6 15 державні органи встановлюють стандартну 
ставку 

договір є 

Італія 18,4 6-15 немає державні органи встановлюють стандартну 

ставку 

договір є 

Китай 96 немає 70 державні органи встановлюють стандартну 
ставку 

договір є 

Нідерланди 35 6-12 немає визначається законодавством договір є 

Німеччина 42 немає 12-18 визначається ринком ринок є 

Норвегія 21 10 немає визначається ринком ринок є 

Португалія 24,6 7-10 немає державні органи встановлюють стандартну 

ставку 

договір є 

Словаччина 90 5 15 визначається законодавством договір н/д 

США 48,2 1 немає визначається ринком ринок є 

Україна 36 немає 50 купівля права оренди на земельному 
аукціоні 

договір є 

Франція 60 9 25 визначається законодавством договір є 

Чехія 74   визначається законодавством    

Швейцарія 20 6-9 немає визначається законодавством договір є 

Швеція 15 10 60 встановлюється 7-9% продукції реалізації договір є 

Японія 13,1 немає 20 державні органи встановлюють стандартну 
ставку 

договір є 

 

Таблиця 2. Управління орендними відносинами у деяких країнах світу

Джерело: сформовано авторами за даними [6; 7].

Рис. 1. Тенденції росту вартості землі та орендної плати за 1 га
сільськогосподарських угідь (за 2021 рік)

Джерело: сформовано авторами за даними Євростату [2].
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напрямок підвищення вартості землекористу-
вання та руху ринку землі.

При цьому важливо враховувати інші особ-
ливості місцевого земельного ринку (табл. 2),
оскільки, коефіцієнт капіталізації найбільш ко-
рисний для порівняння відносної вартості под-
ібних інвестицій на ринку земельних ділянок.

У світовій практиці підходи до передачі зе-
мель в оренду суттєво різняться (за встановлен-
ням терміну оренди, дозволеним розміром зем-
лекористування, дозвільною системою (Фран-
ція), подекуди місцем розташування земельної
ділянки (Італія, Нідерланди, Швейцарія, Пор-
тугалія), стимулюванням викупу (Данія), мето-

дом визначення ставки орендної плати (у Данії,
Ірландії, Ізраїлі Німеччини — визначається
ринком; у Франції, Швейцарії, Нідерландах —
визначається законодавством; у Іспанії, Італії,
Китаї — встановлюють державні органи зі
стандартної ставки), чи наприклад ступінчас-
тість оренди, так у США багаторівнева струк-
тура оренди державних земель (перший — від
держави до держпідприємств чи фермерів, дру-
гий — до другого колективу чи фермерів, третій —
до фермерів)).

На рисунку здійснено аналіз по деяких
країни ЄС, а саме щодо тенденції росту вар-
тості землекористування та орендної плати і

Середня вартість 1 га (В) 

станом  

на 01.12 2021 р.* 

станом  

на 07.04 2025 р.** 

+,- 2025 р. до 2021 р. 
(за 3 роки  

та 5 місяців) 
Назва областей 

тис. грн євро* тис. грн євро** тис. грн євро** 

Зона Полісся 
Волинська  14,6 473,3 41,8 917,6 27,2 444,3 

Житомирська  9,3 301,5 39,7 871,5 30,4 570,0 

Рівненська 21,4 693,8 50,0 1097,6 28,6 403,8 

Чернігівська  10,5 340,4 32,3 709,1 21,8 368,7 

Середнє по зоні 14,0 452,3 41,0 899,0 27,0 446,7 

Зона Лісостепу 
Вінницька 8,8 285,3 50,7 1113,0 41,9 827,7 

Київська 83,8 2716,9 91,9 2017,5 8,1 -699,4 

Полтавська 16,3 528,5 49,5 1086,7 33,2 558,2 

Сумська 15,8 512,3 32,0 702,5 16,2 190,2 

Тернопільська 11,7 379,3 57,7 1266,7 46,0 887,3 

Харківська  18,7 606,3 35,1 770,5 16,4 164,3 

Хмельницька  21,5 697,0 48,7 1069,1 27,2 372,0 

Черкаська  14,5 470,1 44,1 968,1 29,6 498,0 

Середнє по зоні 23,9 774,5 51,2 1124,3 27,3 349,8 

Зона Степу 
Дніпропетровська 10,3 333,9 34,5  757,4 24,2 423,4 

Донецька  17,5 567,4 28,3 621,3 10,8 53,9 

Запорізька  12,8 415,0 26,9 590,5 14,1 175,5 

Кіровоградська  6,3 204,3 36,3 796,9 30,0 592,6 

Луганська 8,2 265,9 25,9 568,6 17,7 302,7 

Миколаївська  9,3 301,5 30,3 665,2 21 363,7 

Одеська 2,7 87,5 37,9 832,0 35,2 744,5 

Херсонська 9,8 317,7 25,0 548,8 15,2 231,1 

Середнє по зоні 9,6 311,7 30,6 672,6 21,0 360,9 

Карпатська природна область 
Закарпатська  7,2 233,4 55,2 1211,8 48,0 978,4 

Івано-Франківська  38,3 1241,7 108,3 2377,5 70,0 1135,8 

Львівська  136,1 4412,5 91,5 2008,7 -44,6 -2403,8 

Чернівецька  21,9 710,0 52,8 1159,1 30,9 449,1 

Середнє по зоні 50,9 1649,4 77,0 1689,3 26,1 39,9 

Частково окуповані або окуповані території де ведуться воєнні дії 
Дніпропетровська 10,3 333,9 34,5  757,4 24,2 423,4 

Донецька  17,5 567,4 28,3 621,3 10,8 53,9 

Запорізька  12,8 415,0 26,9 590,5 14,1 175,5 

Кіровоградська  6,3 204,3 36,3 796,9 30,0 592,6 

Луганська 8,2 265,9 25,9 568,6 17,7 302,7 

Харківська  18,7 606,3 35,1 770,5 16,4 164,3 

Херсонська 9,8 317,7 25,0 548,8 15,2 231,1 

Середнє 11,9 387,2 30,3 664,9 18,3 277,6 

Середнє по Україні 17,2 557,6 44,0 965,9 26,8 408,3 
 

Таблиця 3. Тенденції змін середньої вартості 1 га відчужених земельних ділянок
сільськогосподарського призначення

Примітка: * станом на 01.12 2021 р. - 30,8443 грн./євро [8]; ** станом на 07.04 2025 р. - 45,5524 грн./євро [9].
Джерело: розраховано з використанням Моніторингу земельних відносин Держгеокадастр України [5].
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з'ясовано, що країни не мають видимого харак-
терного для всіх країн співвідношення й
підтверджує той факт, що правовий чинник
відіграє також важливу роль (рис. 1).

В даний час в Україні земельний ринок
тільки розвивається для земельних ділянок
власників земельних часток (паїв) і, незважа-
ючи на кількість операцій із земельними ділян-
ками, що постійно зростає (табл. 3), визначити
з достатнім ступенем надійність коефіцієнта
капіталізації на підставі даних, отриманих в ре-
зультаті збору та обробки відповідної ринко-
вої інформації складно.

Аналіз таблиці свідчить, про певне зростан-
ня середньої вартості 1 га відчужених земель-
них ділянок сільськогосподарського призна-
чення в 2025 році, зокрема вона коливається від
8,1 тис грн в Київській області до 70,0 тис. грн в
Івано-Франківській області. Проте у порівнянні
із країнами ЄС, така вартість підтверджує той
факт, що земля в Україні є не до капіталізова-
ною, крім того не врахований той факт, що
землі України є родючими. Така тенденція в
Україні могла б пояснюватися із повномасш-
табним вторгненням, проте у Львівській області
середня вартість зменшилася на 44,6 тис. грн,
що свідчить про спад попиту на земельні ділян-
ки та наявні проблеми з їх парцелярністю,
відсутністю консолідації, зниженням інвести-
ційної привабливості тощо. Не можна теж
відкидати фактор не доброчесності експертів,
що здійснюють оцінку вартості, адже ко-
ефіцієнт капіталізації за тенденцією змін в об-
ласті складає — 0,14 (табл. 4), тоді як за серед-
ньою ціною оренди землі він складає 0,03 (табл.
5).

Отриманий діапазон коефіцієнтів капіталі-
зації свідчить про значну строкатість отрима-
ного коефіцієнта загалом по Україні, так і по
зонах природно-сільськогосподарського рай-
онування. Зокрема, коефіцієнт для аналізова-
них регіонів становить від -0,14 до 0,27 — за
доходом від тенденції змін середньої вартості
земельних ділянок та від 0,02 до 0,38 — за до-
ходом від оренди землі. При цьому певна стро-
катість зберігається і по природно-сільськогос-
подарських зонах.

Отже, така строкатість коефіцієнта капіта-
лізації в Україні може свідчити про не-
стабільність ринку та недотримання вимог Ме-
тодики експертної грошової оцінки земельних
ділянок [10] у контексті ставки капіталізації —
коефіцієнта, за допомогою якого рентний або
чистий операційний дохід перераховується в
поточну вартість об'єкта оцінки та не зрозумілі
підходи до визначення коефіцієнта капіталі-

зації. І якщо розрахунок коефіцієнта капіталі-
зації для землекористування спирається на
достатню кількість інформації, хоч і не зовсім
достовірної, то визначення коефіцієнта капіта-
лізації стосовно земельних ділянок (у зв'язку
з їх невеликим оборотом та специфікою зе-
мельного ринку з врахуванням військової аг-
ресії російської федерації) викликає найбіль-
шу складність і, як правило, спирається на екс-
пертну, а отже, суб'єктивну оцінку. Таким чи-

«Умовний» річний 
чистий дохід від 

купівлі земельного 
активу (Д) 

Коефіцієнт 
(ставка) 

капіталізації 
Назва областей 

тис. грн євро** грн євро 

Зона Полісся 
Волинська  0,66 130,0 0,19 0,14 

Житомирська  0,74 166,8 0,23 0,19 

Рівненська 0,70 118,2 0,17 0,11 

Чернігівська  0,53 107,9 0,20 0,15 

Середнє по зоні 0,66 130,73 0,20 0,15 

Зона Лісостепу 
Вінницька 1,02 242,3 0,24 0,22 

Київська 0,20 -204,7 0,03 -0,10 

Полтавська 0,81 163,4 0,20 0,15 

Сумська 0,40 55,7 0,15 0,08 

Тернопільська 1,12 259,7 0,23 0,21 

Харківська  0,40 48,1 0,14 0,06 

Хмельницька  0,66 108,9 0,16 0,10 

Черкаська  0,72 145,8 0,20 0,15 

Середнє по зоні 0,67 146,27* 0,17 0,14* 

Зона Степу 
Дніпропетровська 0,59 123,9 0,21 0,16 

Донецька  0,26 15,8 0,11 0,03 

Запорізька  0,34 51,4 0,15 0,09 

Кіровоградська  0,73 173,5 0,24 0,22 

Луганська 0,43 88,6 0,20 0,16 

Миколаївська  0,51 106,4 0,20 0,16 

Одеська 0,86 217,9 0,27 0,26 

Херсонська 0,37 67,6 0,18 0,12 

Середнє по зоні 0,51 105,64 0,20 0,15 

Карпатська природна область 
Закарпатська  1,17 286,3 0,26 0,24 

Івано-Франківська  1,71 332,4 0,19 0,14 

Львівська  -1,09 -703,6 -0,14 -0,35 

Чернівецька  0,75 131,4 0,17 0,11 

Середнє по зоні 
1,21** 250,03** 

0,21*

* 

0,16*

* 

Частково окуповані або окуповані території  
де ведуться воєнні дії 

Дніпропетровська 0,59 123,9 0,21 0,16 

Донецька  0,26 15,8 0,11 0,03 

Запорізька  0,34 51,4 0,15 0,09 

Кіровоградська  0,73 173,5 0,24 0,22 

Луганська 0,43 88,6 0,20 0,16 

Харківська  0,40 48,1 0,14 0,06 

Херсонська 0,37 67,6 0,18 0,12 

Середнє 0,45 81,27 0,18 0,12 

Середнє по Україні 0,65 119,5 0,18 0,12 
 

Таблиця 4. Розрахунок коефіцієнта
капіталізації за тенденцією змін середньої

вартості земельних ділянок

Примітка: * Без урахування Київської області; ** Без ура-
хування Львівської області.

Джерело: розраховано авторами.
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ном, застосовувати метод прямої капіталізації
для визначення коефіцієнта для землекористу-
вання в сучасних економічних умовах України
є складним процесом і потребує нормативного
регулювання та подальших наукових дослід-
жень.

ВИСНОВКИ ТА ПЕРСПЕКТИВИ
ПОДАЛЬШИХ РОЗВІДОК У ДАНОМУ

НАПРЯМІ
В статті розкрито необхідність обгрунту-

вання коефіцієнта капіталізації землі для ак-
тивізації капіталізації та екологізації земле-

користування, зокрема для України. Розра-
хунок коефіцієнта капіталізації в розрізі об-
ластей України показав, що отриманий діа-
пазон свідчить про значну строкатість коеф-
іцієнта (ставки) капіталізації загалом по Ук-
раїні, так, і по зонах природно-сільськогос-
подарського районування. Зокрема, ко-
ефіцієнт для аналізованих регіонів становить
від -0,14 до 0,27 — за доходом від тенденцією
змін середньої вартості земельних ділянок та
від 0,02 до 0,38 — за доходом від оренди землі.
При цьому ця строкатість зберігається і по
природно-сільськогосподарських зонах. От-

Середня ціна 
оренди с/г землі 

Середня вартість  
с/г землі Назва областей 

грн/га євро/га грн/га євро/га 

Коефіцієнт 
(ставка) 

капіталізації 

Термін 
окупності 

(То=1/Ск) 

Зона Полісся 

Волинська  1915,44 42,0 40766,62 894,9 0,05 21 

Житомирська  2736,92 60,1 35352,19 776,1 0,08 13 

Рівненська 3735,91 82,0 53584,77 1176,3 0,07 14 

Чернігівська  2698,34 59,2 35734,70 784,5 0,08 13 

Середнє по зоні 2771,7 60,8 41359,6 908,0 0,07 15,3 

Зона Лісостепу 

Вінницька 4150,3 91,1 56428,93 1238,8 0,07 14 

Київська 5991,31 131,5 102127,48 2242,0 0,06 17 

Полтавська 5446,79 119,6 46777,03 1026,9 0,12 9 

Сумська 3620,68 79,5 32184,87 706,5 0,11 9 

Тернопільська 24684,74 541,9 65552,83 1439,1 0,38 3 

Харківська  3649,51 80,1 40078,54 879,8 0,09 11 

Хмельницька  5289,98 116,1 59079,24 1297,0 0,09 11 

Черкаська  5822,51 127,8 47201,07 1036,2 0,12 8 

Середнє по зоні 7332,0 161,0 56178,7 1233,3 0,13 10,3 

Зона Степу 
Дніпропетровська 3558,23 78,1 40115,99 880,7 0,09 11 

Донецька  2249,53 49,4 28869,97 633,8 0,08 13 

Запорізька  2501,75 54,9 41161,20 903,6 0,06 16 

Кіровоградська  3112,94 68,3 39879,05 875,5 0,08 13 

Луганська н/д н/д 111781,51 2453,9 - - 

Миколаївська  2093,63 46,0 34418,53 755,6 0,06 16 

Одеська 2646,97 58,1 38974,52 855,6 0,07 15 

Херсонська 6774,66 148,7 32579,34 715,2 0,21 5 

Середнє по зоні 2867,2 62,9 45972,5 1009,2 0,08 11,1 

Карпатська природна область 
Закарпатська  1753,86 38,5 60663,68 1331,7 0,03 35 

Івано-

Франківська  

3015,33 66,2 144719,85 3177,0 0,02 48 

Львівська  4000,06 87,8 145388,03 3191,7 0,03 36 

Чернівецька  3992,83 87,7 56538,07 1241,2 0,07 14 

Середнє по зоні 3190,5 70,1 101827,4 2235,4 0,04 33,3 

Частково окуповані або окуповані території де ведуться воєнні дії 
Дніпропетровська 3558,23 78,1 40115,99 880,7 0,09 11 

Донецька  2249,53 49,4 28869,97 633,8 0,08 13 

Запорізька  2501,75 54,9 41161,20 903,6 0,06 16 

Кіровоградська  3112,94 68,3 39879,05 875,5 0,08 13 

Луганська н/д н/д 111781,51 2453,9 - - 

Харківська  3649,51 80,1 40078,54 879,8 0,09 11 

Херсонська 6774,66 148,7 32579,34 715,2 0,21 5 

Середнє* 3641,1 79,9 55744,3 1223,8 0,10 11,5 

Середнє по 
Україні 

3740,91 82,1 45731,56 1003,9 0,08 12 

 

Таблиця 5. Розрахунок коефіцієнта капіталізації в розрізі регіонів України за середньою ціною
оренди землі

Примітка: * Без урахування Луганської області.
Джерело: розраховано з використанням Моніторингу земельних відносин Держгеокадастр України [5].
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римані дані свідчать, про нестабільність ук-
раїнського ринку та недотримання вимог
Методики експертної грошової оцінки зе-
мельних ділянок у контексті ставки капіталі-
зації — коефіцієнта, за допомогою якого рен-
тний або чистий операційний дохід перерахо-
вується в поточну вартість об'єкта оцінки і не
зрозумілі підходи до визначення коефіцієн-
та капіталізації та потребує нормативного ре-
гулювання й подальших наукових дослі-
джень.

Перспективи подальших розвідок у даному
напрямі полягає у додатковому дослідженні
розмірів коефіцієнта капіталізації для сіль-
ськогосподарських земель та їх нормативного
регулювання для різних типів і підтипів земле-
користування.
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