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THE CONCEPT AND ESSENCE OF LAND USE CAPITALIZATION IN UKRAINE

В статі досліджено поняття та сутність капіталізації землекористування в Україні та його форм.

Зокрема, встановлено, що в існуючих підходах поняття "капіталізація" зазвичай характеризує

вартість суб'єкта господарювання, природні ресурси, прибуток, грошові потоки, дивіденди,

вклади, відсотки тощо, при цьому, розглядаючи на різних рівнях, а саме на рівні суб'єкта гос-

подарювання та на рівні регіону, країни. В процесі дослідження встановлено, що для правиль-

ного розуміння поняття та сутності капіталізації землекористування, в першу чергу необхідно

з'ясувати сутність поняття "земельний капітал" та приведено логічну модель структури мето-

дології формування земельного капіталу та етапів формування процесів капіталізації. Це доз-

волило констатувати, що капіталізацію землекористування необхідно розглядати у чотирьох

аспектах. По-перше, це процес здійснення територіально-просторового планування землеко-

ристування, землеустрою та землевпорядкування як земельних поліпшень та складової фор-

мування земельного капіталу. По-друге це процес державної реєстрації прав власності на зем-

лекористування та його режиму як визначення видів благ. По-третє це процес оцінювання вар-

тості землекористування (земельних ділянок та прав на них) як земельного капіталу, що про-

дукується внаслідок використання або невикористання землі, з метою перетворення ресурсу

на актив, привабливий для інвестицій. По-четверте, це є збільшення (нарощення) такої вар-

тості на відповідному землекористуванні, при цьому воно повинно здійснюватися в залежності

від територіальної ознаки (національного, регіонального і місцевого рівнів) та категорій земель

(галузі діяльності, цільове призначення), а також в процесі капіталізації має враховуватися те-

риторіальна інфраструктура. Запропоновано, під капіталізацією землекористування розуміти

процес формування та зростання вартості земельного капіталу і створення доданої вартості

від організації використання земель та інших природних ресурсів і прав на них, здійснення зе-

мельних поліпшень, обігу земельних ділянок або їх сукупності як землекористування та прав

на них. А також, те що капіталізацію землекористування слід виділяти за трьома формами, ре-

альну капіталізацію; нематеріальну капіталізацію; фіктивну (або ринкову) капіталізацію.

The article explores the concept and essence of capitalization of land use in Ukraine and its forms.

In particular, it was found that in the existing approaches the concept of "capitalization" usually

describes the value of the business entity, natural resources, profit, cash flows, dividends, deposits,

interest, etc., while approaching at different levels, namely at the level of the business entity and at
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the level of the region, the country. In the course of the study, it was found that for a correct

understanding of the concept and essence of land use capitalization, first of all, it is necessary to

clarify the essence of the concept of "land capital", we have provided a logical model of the

methodology structure of the land capital formation and the stages of the capitalization processes

formation. This made it possible to state that the capitalization of land use must be considered in

four aspects. Firstly, it is the process of implementing territorial and spatial planning of land use,

land organization and land planning as land improvements and a component of land capital formation.

Secondly, it is the process of state registration of property rights to land use and its regime as a

definition of the types of benefits. Thirdly, it is the process of assessing the value of land use (land

plots and rights to them) as land capital produced as a result of the use or non-use of land, in order to

turn the resource into an asset attractive for investment. Fourthly, this is an increase (build-up) of

such value on the corresponding land use, while it should be carried out depending on the territorial

feature (national, regional and local levels) and categories of land (branch of activity, purpose), as

well as in the process of capitalization the territorial infrastructure should be taken into account. It is

proposed to understand the capitalization of land use as the process of formation and growth of the

value of land capital and the creation of added value from the organization of the use of land and

other natural resources and rights to them, the implementation of land improvements, the circulation

of land plots or their totality as land use and rights to them. The capitalization of land use also should

be distinguished in three forms, real capitalization; intangible capitalization; fictitious (or market)

capitalization.

ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Світова практика показує, що перебудову землеко-

ристування на ринково-орієнтоване, зазвичай супровод-
жують розвиток обігу земельних ділянок та прав на них,
а також підвищення капіталізації землекористування,
що відповідає процесам ринкової економіки. Не-
обхідність включення землекористування в активний
обіг визначається попитом на землю, і відповідною
різноманіттю форм власності. Однак проблематичність
ситуації, на земельному ринку полягає не тільки в тому,
що в результаті деформації (спотворення) процесу пе-
рерозподілу земель держава зазнає величезних втрат
в десятки мільярдів доларів, але і при цьому істотно
обмежуються можливості для розвитку власне підприє-
мницької діяльності, особливо у сільському госпо-
дарстві. Сьогодні в Україні на території сільської місце-
вості набуває ринково-орієнтованого характеру катего-
рія господарюючих суб'єктів. Попри це, для забезпечен-
ня відтворювального процесу значна частина фермерсь-
ких господарств потребують збільшення землекористу-
вання, але не мають фінансової можливості здійснити
капітальні земельні поліпшення або придбати додаткові
земельні ділянки, що впливає на капіталізацію земле-
користування.

Для України вирішення проблеми капіталізації зем-
лекористування є одним із вирішальних стратегічних на-
прямів підвищення ефективності використання та захи-
сту земельних і інших природних ресурсів. Саме капіта-
лізація землекористування може у майбутньому стати
важливим інструментом вирішення еколого-економіч-
них завдань землекористування та його раціонального

Ключові слова: капіталізація, землекористування, земельний капітал, форми капіталізації, земельні
ділянки, землеустрій.

Key words: capitalization, land use, land capital, forms of capitalization, land plots, land management.

використання і охорони. Оскільки, на сьогодні більшість
природних ресурсів, включаючи землю, не беруть участі
в економіці. При тому, що соціально-економічні та еко-
логічні відносини до землі як компоненту природного
середовища, основного засобу виробництва у сільсько-
му та лісовому господарстві і просторового розміщен-
ня вимагають відповідних механізмів капіталізації з вра-
хуванням сталого розвитку.

МЕТА ДОСЛІДЖЕННЯ
Метою статті є дослідити поняття та сутність проце-

су капіталізації землекористування в Україні та його
форм.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

Поняття "капіталізація" не нове, проте однозначно-
го визначення даної категорії на сьогоднішній день в Ук-
раїні не склалося. Немає чіткого розмежування понять
щодо капіталізації в різних сферах економіки.

Так, ще у ХХ столітті, К. Маркс розглядав "капітал-
ізацію" як перетворення доданої вартості в капітал, тоб-
то використання її в розширенні капіталістичного вироб-
ництва. Капіталізована додаткова вартість утворює
фонд капіталістичного накопичення, який так само як і
капітал розпадається на дві частини: на додатковий по-
стійний капітал, споживаний на придбання додаткових
засобів виробництва, і на додатковий змінний капітал,
що витрачається на покупку додаткової робочої сили.
Капіталізація, в понятті К. Маркса — процес утворення
фіктивного капіталу. У буржуазному суспільстві капіта-
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лізується кожен регулярно з'являється дохід (земель-
на рента, дивіденди тощо), який нараховується за се-
редньою нормою позичкового відсотка, відданий в по-
зичку з цього відсотка. Всякий одержуваний нетрудо-
вий дохід від власника цінними паперами розглядаєть-
ся як відсоток на певний капітал, якого насправді не
існує. Випущені цінні папери (акції, облігації корпорацій
і держави) стають капіталом, що приносить відсотки
[13]. Велика радянська енциклопедія дає такі чотири
визначення поняття "капіталізація" — це по-перше, пе-
ретворення додаткової вартості в капітал; по-друге, про-
цес утворення фіктивного капіталу; по-третє, визначен-
ня цінності майна по його прибутковості; по-четверте,
віднесення понесених в поточному періоді витрат до
довгострокових активів підприємства [3].

Беручи сучасні трактування, то в економічній енцик-
лопедії поняття "капіталізація" визначено як викорис-
тання частини додаткової вартості на розширення капі-
талістичного виробництва, а також як процес вкладен-
ня частини доходу в цінні папери та отримання прибут-
ку на них у формі відсотка [7]. Е. Румянцева відзначає,
що капіталізація — це нагромадження власного капіта-
лу; вартість об'єкта із урахуванням дисконтування (ме-
тоду оцінки ринкової вартості цього об'єкта). Йдеться
про суму грошей, яку готові заплатити сьогодні для
придбання титулу власності на майбутній потік доходу
(при деякій нормі часових переваг) [19]. Класик еконо-
мічної науки С. Мочерний вважає, що капіталізація, або
капіталізована додана вартість, сформувала фонд ка-
піталістичного накопичення, який на початковій стадії

Варіанти 
трактування 

Поняття Автор/автори 

Капіталізація – це використання частини додаткової вартості на розширення капіталістичного 

відтворення 

С. Мочерний Система 

відносин, які 
виникають у 

процесі 

накопичення 
капіталу 

Капіталізація – це економічна категорія, яка окреслює сутність фінансово-економічних 

відносин між суб’єктами господарювання стосовно розподілу, оцінки і напрямів використання 

доходів і капіталів 

М. Козоріз 

Капіталізація – це процес перетворення майбутніх доходів, які очікуються від об’єкта 

оцінювання, у його вартість 

О. Євстаф’єва,  

В. Попов,  
Г. Хотинська 

Оцінка вартості 

підприємства 

Капіталізація – це ринкова оцінка вартості компанії на базі вимірювання вартості її активів 

(капіталу) та перспектив отримання доходу  

Ю. Нестеренко,  

Е. Асатіані 

Капіталізація – це процес перетворення власності, прибутку суб’єктів господарювання, 
залучених ресурсів у капітал 

О. Побурка 

Капіталізація – це нарощування довгострокових активів і пасивів за рахунок зовнішніх джерел 

фінансування, а також шляхом капіталізації частини доходів, наприклад реінвестування 

прибутку 

М. Дєдкова 

Капіталізація – це перетворення доданої вартості на капітал Економічна 

енциклопедія 

Процес 
перетворення 

доходів (або 

певної їх 
частини) у 

капітал 

Капіталізація – це процес переведення сформованих доходів (або певної їх частини) у капітал І. Бланк 

Капіталізація (природних ресурсів) – складний процес перетворення факторів виробництва в 
капітал в економічних системах на засадах гармонізації інтересів суб’єктів господарювання з 

метою забезпечення сталого розвитку національних територіальних утворень 

М. Хвесик  

Капіталізація (земельних ресурсів) – процес поступового нарощування вартості земельних 

ресурсів як основної складової капіталу у результаті дії об’єктивних закономірностей 
просторового розвитку відповідної території та цілеспрямованого впливу системи заходів 

інституціонального, інтелектуально-соціального, організаційно-землевпорядного й фінансово-

економічного змісту щодо її зростання 

М. Хвесик 

Капіталізація – це процес, тісно взаємопов’язаний з ефективністю виробництва. Територіальна 

економічна система забезпечує зростання рівня капіталізації, переходячи до стратегічного 

освоєння своїх територій, орієнтуючись не тільки на залучення в обіг нових природних 
ресурсів, але й на збільшення вартості капіталу за рахунок перетворення природних ресурсів у 

капітал 

А. Молчан 

Капіталізація – це залучення природних ресурсів у процес суспільного виробництва з метою 
перетворення їх у капітал і збільшення доданої вартості, що утворюється на їх основі 

А. Марковський 

Капіталізація – включення в господарський обіг природних ресурсів, який передбачає 

формування такого інституціонального середовища, в рамках якого ці ресурси можуть 

отримати адекватну оцінку і легко трансформуватися в інші форми мобільного капіталу, 
зокрема в фінансову 

В. Пилипів 

Капіталізація (природних ресурсів аграрного сектора в зоні зрошення) – це процес залучення 

природних ресурсів в еколого-збалансоване сільськогосподарське виробництво, перетворення 
їх в капітал з урахуванням якісних і кількісних показників та утворення доданої вартості 

шляхом формування відповідного інституціонального середовища 

Л. Грановська, 

Р. Кисельова  

Оцінка вартості 
природних 

ресурсів 

Капіталізація земельних ресурсів – зростання сукупної вартості активів, пов’язаних із ними та 

спроможних приносити дохід, або використання ресурсів для виробництва товарів та послуг, 
вкладених у справу і функціонуючих як джерела засобів виробництва 

І.К. Бистряков 

Капіталізація – це визначення вартості об’єкта оцінки на підставі чистого операційного або 

рентного доходу від його використання. 

Закон України 

«Про оцінку 
земель» 

Оцінка вартості 

земельних 
ділянок 

(землекорис-

тування) 
Капіталізація – це визначення вартості об’єкта оцінки на підставі очікуваного доходу від його 

використання 

НС № 1 

«Загальні засади 

оцінки майна і 

майнових прав» 

 

Таблиця 1. Трактування поняття "капіталізація" в сучасній економічній літературі

Джерело: [2; 4; 7; 10; 11; 12; 14; 15; 16; 17; 18].



69

ЕКОНОМІЧНА НАУКА

розвитку капіталізму використовувався найчастіше на
придбання додаткових факторів виробництва і робочої
сили. У сучасних умовах цей фонд також використо-
вується на розвиток науки, отримання нової інформації,
впровадження нових форм і методів організації вироб-
ництва, тобто на розвиток нових елементів системи про-
дуктивних сил [15]. У своїх дослідженнях, Ш. Ібатуллін
зазначає, що капіталізація перекладається з англійсь-
кої як процес перетворення в капітал [8].

Вчений А. Гриценко виходячи із класичного підхо-
ду визначає, що сутність капіталізації полягає в пере-
творенні різних видів ресурсів в капітал, тобто у
вартість, здатну перетворюватися в додаткову вартість.
Зростання прибутку в період динамічного розвитку
економіки створює передумови перетворення всіх
видів ресурсів в капітал. Оскільки вартість може бути
втілена в різноманітних матеріальних і духовних,
предметних і соціальних формах, то і капіталом може
стати все, що втягується в ринковий обіг, має вартість
і використовується для примноження вартості, тобто
капіталізація є складним багаторівневим процесом,
який охоплює всю економіку і модифікується в залеж-
ності від того, на якому рівні, в якій сфері, за допомо-
гою яких механізмів вона здійснюється [5]. Автор уза-
гальнює всі підходи і розрізняє реальну, фінансову,
фіктивну, номінальну, ринкову, пряму і зворотну, аб-
солютну і відносну капіталізацію; капіталізацію до-
ходів різних областей, сфер економіки, ринків і т.п. (на-
приклад, капіталізацію промисловості, банківської
сфери, фондового ринку).

В нормативно-законодавчій базі України, в статті 1
Закону України "Про оцінку земель" під "капіталізацією"
розуміється — визначення вартості об'єкта оцінки на
підставі чистого операційного або рентного доходу від
його використання [18].

В практичному аспекті у
Національному стандарті № 1
"Загальні засади оцінки майна
і майнових прав" [17] капіталі-
зація — це визначення вар-
тості об'єкта оцінки на підставі
очікуваного доходу від його
використання. Капіталізація
може здійснюватися із засто-
суванням ставки капіталізації
(пряма капіталізація) або став-
ки дисконту (непряма капіта-
лізація чи дисконтування).

Таким чином, різноманіття
підходів до тлумачення капіта-
лізації можна звести до сукуп-
ності уявлень про капіталіза-
цію в таблиці 1.

Отже, терміном "капіталі-
зація" характеризують вар-
тість суб'єкта господарюван-
ня, природні ресурси, прибу-
ток, грошові потоки, дивіден-
ди, вклади, відсотки тощо. При
цьому, їх розглядають на різ-
них рівнях [1]:

— на рівні суб'єкта госпо-
дарювання капіталізація реалізує генеруючи ним окремі,
приватні ефекти і доходи і не враховує доходи, одер-
жувані найманими працівниками (для підприємця — це
витрата), валовий змішаний дохід домогосподарств
(зарплата + прибуток), доходи держави (сукупність по-
датків, митних зборів і зборів, платежів і т.п.);

— на рівні територіальної громади, регіону, країни
земля та інші природні ресурси і майно виступають на-
ціональним багатством країни.

Така різнобарвність визначення капіталізації не дає
кінцевої відповіді на розуміння поняття та сутності ка-
піталізації землекористування, попри те, що багатьма
українськими вченими досліджувалося поняття капіта-
лізації природних ресурсів.

Значну частину досліджень сутності та поняття землі
й її місця в національному багатстві України здійснено
такими вченими, як І. Бистряков, Й. Дорош, В. Пилипів,
О. Сакаль, А. Третяк, М. Хвесик Ш. Ібатуллін та іншими.
Зокрема, А. Третяк у своїх дослідженнях дослідив теоре-
тико-методологічні основи земельного капіталу [20]. Ш.
Ібатуллін обгрунтував теоретико-методологічні засади ка-
піталізації земель приміських зон великого міста, але ця
проблема більше стосується капіталізації територіальних
ресурсів ніж капіталізації землекористування [8].

Проблема капіталізації землекористування як ос-
новної частини природної екосистеми досліджена не-
достатньо. Згідно з твердженням Л. Давиденко, найваж-
ливішою причиною явищ екологічної та технологічної
кризи та розвитку інтенсивної економіки є недооцінка
реальної економічної цінності земельних та інших при-
родних ресурсів і їх послуг [6].

Розглядаючи сутність капіталізації через призму
землекористування, то за А. Третяком це всі блага
(землі), на які людина має відповідні права (або може
користуватися) і які являють собою синтез природної
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І формування об’єктів земельного капіталу ІІ ІІІ 

Етапи формування процесів капіталізації 

Рис. 1. Логічна модель структури методології формування

земельного капіталу та етапів формування процесів капіталізації

Джерело: сформовано з використанням джерела [20].
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енергії в різних формах і
здібностей людини (праці,
людського інтелекту), а та-
кож поліпшення якості землі
та інших природних ресурсів
які нерозривно пов'язані із
земельною ділянкою а та-
кож раніше створених люди-
ною у вигляді матеріальних і
нематеріальних засобів, ре-
сурсів та інформації [20].

Однак, перш чим вести
мову про капіталізацію зем-
лекористування, необхідно
з'ясувати сутність поняття
"земельний капітал". Так за
дослідженнями А.М. Третя-
ка [20] земельний капітал, "з одного боку, — це еконо-
мічна категорія, не тільки породжена людиною, але й
передбачає участь людини в процесі створення благ. З
іншого боку, — це частина природного капіталу "зе-
мельний капітал", "природна енергія", хоча і виділені та
визначені людиною, але як природні категорії існують
без людини, тобто об'єктивно, на відміну від таких ка-
тегорій, як "вартість", "власність", "ціна" та інші, що існу-
ють лише у свідомості людини".

На рисунку 1 приведена логічна модель структури
методології формування земельного капіталу та етапів
формування процесів капіталізації. Отже, поява люди-
ни, яка почала використовувати свій інтелект, призвела
до істотного збільшення ефективності тих природних
процесів, які відбувалися і без неї. Проте застосування
інтелекту людини щодо здійснення таких земельних
поліпшень як планування використання і охорони земель
та інших природних ресурсів, землеустрій, землевпо-
рядкування тощо, привело до збільшення вартості при-
родної частини земельного капіталу.

Таким чином, капіталізацію землекористування не-
обхідно розглядати у таких аспектах: по-перше це про-
цес здійснення територіально-просторового плануван-
ня землекористування, землеуст-
рою та землевпорядкування як зе-
мельних поліпшень та складової
формування земельного капіталу;
по-друге це процес державної реє-
страції прав власності на землеко-
ристування та його режиму як виз-
начення видів благ; по-третє це
процес оцінювання вартості земле-
користування (земельних ділянок
та прав на них) як земельного капі-
талу, що продукується внаслідок
використання або невикористання
землі, з метою перетворення ре-
сурсу на актив, привабливий для
інвестицій. Крім того, четвертим
аспектом капіталізації землекори-
стування є збільшення (нарощен-
ня) такої вартості на відповідному
землекористуванні. Нарощування
вартості земельного капіталу
здійснюється в залежності від те-

риторіальної ознаки (національного, регіонального і
місцевого рівнів) та категорій земель (галузі діяльності,
цільове призначення), а також в процесі капіталізації має
враховуватися територіальна інфраструктура. Однак,
цей процес потребує окремого дослідження.

Цікавим видається методологічний підхід М. Козоріз
щодо дослідження капіталізації — як процесу перетво-
рення додаткової вартості в капітал і як критерій оцінки
ефективності ринкової вартості об'єктів відповідних
суб'єктів господарювання [11]. Тобто, методологічний
підхід до дослідження капіталізації землекористуван-
ня буде мати такий вигляд (рис. 2).

Таким чином додаткова вартість яка створюється в
процесі використання земельного капіталу теж приймає
участь в процесі капіталізації.

Розуміння сутності капіталізації землекористування як
процесу засноване на перетворенні земельних та інших
природних ресурсів і майна, що формують об'єкт земель-
ної власності який залучений в обіг, як земельний капітал,
тобто у вартість, здатну приносити нову вартість (рис. 3).

Таким чином, під капіталізацією землекористуван-
ня необхідно розуміти процес формування та зростан-
ня вартості земельного капіталу і створення доданої
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Джерело: сформовано з використанням джерел [11; 20].
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вартості від організації викори-
стання земель та інших природ-
них ресурсів і прав на них, здійс-
нення земельних поліпшень, об-
ігу земельних ділянок або їх су-
купності як землекористування
та прав на них.

При цьому, з метою управл-
іння процесами капіталізації,
формування механізмів її наро-
щування слід виділяти такі фор-
ми капіталізації землекористу-
вання (рис. 4):

— реальну капіталізацію,
зокрема формування земельних
ділянок та прав на них, держав-
на їх реєстрація та оцінка вар-
тості. Вона створюється в про-
цесі організації господарського
використання земель та інших
природних ресурсів, фінансів,
результатом чого стає збільшен-
ня власного капіталу;

— нематеріальну капіталіза-
цію, зокрема розширення (кіль-
кості прав) та обіг прав на зе-
мельні ділянки. Забезпечується
людським та інтелектуальним
капіталом підприємства, права-
ми власності на землю та інші
природні ресурси, тобто немате-
ріальними активами;

— фіктивну (або ринкову) капіталізацію, зокрема
управління, імідж тощо підприємств. Формується, кім
того у акціонерних товариствах, на фондових ринках і
визначається добутком кількості акцій, залучених в обіг,
на курс акцій.

Дані рисунка свідчать, що для кожного землеволо-
діння та землекористування може бути визначений
рівень його капіталізації, і як процес збільшення вар-
тості земельного капіталу, і як визначення вартості.
Однак фіктивну капіталізацію можна визначити лише по
тих суб'єктах землекористування, які реалізували емі-
сію і розміщення акцій на фондових майданчиках (акц-
іонерних товариствах).

Практичним втіленням підходу до капіталізації земле-
користування, як до процесу залучення земельних та інших
природних ресурсів в обіг, є зміни підходів до земельно-
кадастрового та бухгалтерського обліку і звітності щодо
землеволодінь та землекористувань, в методології яких
закладена мета уніфікації стандартів звітності.

ВИСНОВКИ І ПЕРСПЕКТИВИ
ПОДАЛЬШИХ РОЗВІДОК

В процесі дослідження поняття та сутність капіталізації
землекористування в Україні та його форми, встановле-
но, що капіталізація землекористування — це процес фор-
мування та зростання вартості земельного капіталу і ство-
рення доданої вартості від організації використання зе-
мель та інших природних ресурсів і прав на них, здійснен-
ня земельних поліпшень, обігу земельних ділянок або їх
сукупності як землекористування та прав на них. Сутність

капіталізації землекористування полягає у збільшенні вар-
тості земельного капіталу в процесі організації викорис-
тання земель, зростання вартості земельного капіталу на
основі використання інтелектуального та майнового капі-
талів (матеріальний актив) й розширення прав (нематері-
альні активи) та зростання фіктивної складової земельно-
го капіталу. Додаткових подальших досліджень потребу-
ють теоретико-методологічні засади капіталізації земле-
користування та його процес, який пов'язаний із терито-
ріальними і регіональними факторами впливу.
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Рис. 4. Форм капіталізації землекористування

Джерело: сформовано з використанням джерела [9].
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