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Вступ. У наш час, щоб управляти земельними ре-

сурсами, необхідно користуватися достовірною ін-

формацією, яку містить база даних державного зе-

мельного кадастру. Також ці дані використовують-

ся під час проведення землеустрою, інвестування 

державних рішень, ведення земельної статистики. 

Оцінка земель, яка проводиться під час держаного 

земельного кадастру, є важливим інструментом ви-

значення вартісного орієнтиру цінності землі, та-

кож  використовується у податкових питаннях. 

Питання нормативної грошової оцінки земель 

стосуються кожного власника землі та землеко-
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У статті представлено теоретичний аналіз організаційних засад проведення загальнонаціональної (всеукраїнської) норма-

тивної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення у 2018 році. Встановлено, що в Україні створено відповідні 

законодавчу та нормативно-правову бази щодо грошової оцінки земель. Проведення загальнонаціональної грошової оцінки зе-

мель сільськогосподарського призначення створить сприятливі умови для ефективного розвитку земельно-оціночних показни-

ків, сприятиме надходженню коштів до бюджету, раціональному та ефективному землекористуванню, вирішенню соціально–

економічних проблем сільського населення. 

Ключові слова: капіталізований рентний дохід, агровиробнича група ґрунтів, природно-сільськогосподарський район, гро-

шова оцінка земель.
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ПРОВЕДЕНИЕ ОБЩЕНАЦИОНАЛЬНОЙ ДЕНЕЖНОЙ ОЦЕНКИ ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ В 
УКРАИНЕ

В статье представлен теоретический анализ организационных основ проведения общенациональной (всеукраинской) нор-

мативной денежной оценки земель сельскохозяйственного назначения в 2018 году. Установлено, что в Украине созданы соответ-

ствующие законодательная и нормативно-правовая базы в отношении денежной оценки земель. Проведение общенациональ-

ной денежной оценки земель сельскохозяйственного назначения создаст благоприятные условия для эффективного развития 

земельно-оценочных показателей, будет способствовать поступлению средств в бюджет, рациональному и эффективному зем-

лепользованию, решению социально-экономических проблем сельского населения.
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Vladimir Opara, Helen Dombrovska

 NATIONWIDE EVALUATION OF AGRICULTURAL LANDS IN UKRAINE 

In Ukraine standard evaluation of land has been carried out already for 20 years. For this fairly long period of time certain approaches 

to the conduct of these works and the relevant legislative and regulatory base have been formed. In 2018, the Government planned to 

carry out regulatory assessment of agricultural lands. This process will be conducted simultaneously on all the territory of Ukraine. 

Normative pecuniary valuation of land belongs to important economic regulators of land relations in Ukraine.  It is determined according 

to the standard of capitalized rent income on land for agricultural purposes and indicators of soils bonitet by drafting scales evaluation of 

agro-industrial soil groups of natural and agricultural areas. Index of standard capitalized rent income reflects profitability of a business. 

Unfortunately, to calculate the standard evaluation of land we use bonitet data, which were identified during the Soviet era. Natural 

agricultural land zoning is the basis for standard evaluation of agricultural lands and the development of the organization’s documents 

regarding the use and protection of lands. In our opinion, nationwide standard evaluation holding of agricultural lands depends on the 

existing full, objective and sufficient information about them. An important source of obtaining such information is a conduct of the 

inventory. Technical documentation for all assessment of lands includes a description of the agricultural zoning nature, agroclimatic 

conditions, basic characteristics of the soil cover, description of the used materials of soil surveys of the past years and the performed work. 

The implementation of this process in Ukraine will create favorable conditions for effective development of land valuation indicators that 

will facilitate the influx of funds to the budget, rational and effective land use, solving socio-economic problems of the rural population.
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ристувача. У нашій державі  показники  грошової 

оцінки земель сільськогосподарського призначення 

визначені понад 20 років тому. За цей, досить три-

валий період часу, сформовані певні підходи щодо 

проведення цих робіт, створено відповідні закони, 

підзаконні акти, методичну базу. Все це обумовлює 

актуальність оновлення методичних засад оцінки. 

Вихідні передумови дослідження. У працях 

широкого кола вітчизняних науковців досить дав-

но обговорюється питання грошової оцінки зе-

мель, методики її проведення. Серед них, зокрема, 

А.П. Вервейко, Ю.Ф. Дехтяренко, О.П. Канаша, 

В.М. Кілочко, М.М. Федорова та інші. Проте зберіга-

ється різне бачення  методики вдосконалення показ-

ників грошової оцінки земель, законів щодо оцінки 

земель. 

Метою статті є здійснення комплексного теоре-

тичного аналізу організаційних засад проведення 

загальнонаціональної (всеукраїнської) норматив-

ної грошової оцінки земель сільськогосподарського 

призначення. 

Виклад основного матеріалу. На даний момент, 

за відсутності ринку землі, на якому ключовими ва-

желями встановлення ціни виступає співвідношен-

ня попиту і пропозиції, основні фактори ціноутво-

рення реалізують свій вплив через такі інструмен-

ти, як бонітування ґрунтів, економічна і грошова 

оцінка земель. Кожен із цих інструментів виконує 

свою роль у системі економіко-правових відносин в 

аграрній сфері. Проте, жоден із них не може пов-

ною мірою оцінити вартість землі з точки зору пер-

спективи вільного ринку. 

Завдання бонітування ґрунтів полягає в тому, 

щоб дати оцінку ґрунту як природно-історичного 

тіла, яке має істотну властивість – родючість, аб-

страгуючись від конкретних організаційно-госпо-

дарських умов. Оцінку ґрунтів передбачається про-

водити за об’єктивними властивостями і ознаками, 

які притаманні самим ґрунтам. Його результати 

можна широко використовувати при порівнянні 

окремих ділянок на предмет кращої придатності 

до ведення сільського господарства. Проте, в абсо-

лютному вираженні, такий інструмент не дозволяє 

визначати точну ціну землі без урахування додатко-

вих умов. 

Більш раціональною у контексті визначення ціни 

ріллі, багаторічних насаджень, пасовищ є їх еконо-

мічна оцінка. Економічна оцінка дозволяє розгляда-

ти землю з точки зору її використання і можливості 

отримання економічної вигоди. При цьому врахову-

ється, що на ціну землі впливають не тільки її хіміч-

ні чи фізичні властивості, але й ступінь освоєння, 

наближеність до виробничих чи інфраструктурних 

об’єктів, доступність для виконання господарських 

операцій тощо. 

Для проведення економічної оцінки земельного 

угіддя використовуються показники бонітування 

ґрунтів. Ці показники також ураховують при ви-

значенні втрат сільськогосподарського та лісогос-

подарського виробництва,  придатності ґрунтів для 

вирощування сільськогосподарських культур.

Дані бонітування й економічна оцінка ґрунтів 

становлять основу для проведення нормативної гро-

шової оцінки земельних угідь. 

Залежно від призначення та порядку проведен-

ня, грошова оцінка земельних ділянок може бути 

нормативною та експертною, визначається на рент-

ній основі, як зазначає ст. 201 Земельного кодексу 

України [13]. 

На законодавчому рівні встановлені сфери засто-

сування показників нормативної грошової оцінки, а 

саме: для визначення втрат сільськогосподарського 

і лісогосподарського виробництва,  розміру земель-

ного податку, орендної плати за земельні ділянки. Її 

роль у регуляторній політиці можна проілюструва-

ти тим, що на підставі цієї оцінки до бюджету щоро-

ку надходить 13 млрд грн коштів від плати за землю, 

а орендна плата громадянам–власникам земельних 

паїв, наприклад, сягає 12,5 млрд грн за рік [3]. 

Експертна грошова оцінка земельних ділянок 

є індивідуальною і орієнтується на найбільш сут-

тєві для зацікавлених осіб. Вона виконується при 

здійсненні цивільно-правових угод щодо земель-

них ділянок. Така оцінка земельних ділянок визна-

чає їх оціночну вартість, яка враховується під час 

встановлення стартової та остаточної ціни продажу 

земельної ділянки. На оціночну вартість земельної 

ділянки впливають: її характеристики, властивості, 

місцезнаходження, правовий режим, кон’юнктура 

ринку. 

У законодавчих документах нормативна грошо-

ва оцінка земельної ділянки визначена як капіталі-

зований рентний дохід з неї. На величину рентно-

го доходу мають вплив якість, місце розташування 

земельної ділянки. Чітке визначення щодо поняття 

«капіталізація» дано у ст. 1 Закону України «Про 

оцінку земель», а саме, що це – визначення варто-

сті об’єкта оцінки на підставі чистого операційного 

або рентного доходу від його використання.

Проведення оцінних процедур потребує дотри-

мання статей земельного та податкового законодав-

ства. Під час цих процедур використовують також 

норми міжнародних і державних стандартів. На 

сьогодні у нашій державі існують три методики роз-

рахунку нормативної грошової оцінки земель різ-

ного цільового призначення. Вони включають різні 

підходи до врахування капіталізованого рентного 

доходу: 

– для такої категорії земель, як землі населених 

пунктів, в основу покладено витрати  на облашту-

вання території;

– для земельних ділянок різного цільового при-

значення за межами населених пунктів методикою 

визначені нормативи рентного доходу для кожної 

відповідної категорії земель та строк капіталізації;

– залежно від природно-сільськогосподарських 

районів України, для земельних ділянок сільсько-

господарського призначення встановлені норми 
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капіталізованого рентного доходу, які коригуються 

залежно від показників бонітування ґрунтів. 

У сучасних умовах окремі елементи норматив-

ної грошової оцінки землі мають тісний зв’язок, і 

тому їх потрібно належним чином формалізува-

ти. Наприклад, для категорії земель промисловос-

ті й транспорту за межами населених пунктів при 

визначенні вартості землі має значення факт за-

твердження оцінки земель у населених пунктах, 

в зоні впливу яких знаходиться земельна ділянка. 

Передумовою законності встановлення оцінки та-

кої ділянки є затверджена технічна документація 

з нормативної грошової оцінки  земель населеного 

пункту, який розташований неподалік. 

Оцінка проводиться відповідно до Методики 

нормативної грошової оцінки земель сільськогоспо-

дарського призначення, затвердженої постановою 

Кабінету Міністрів України від 16 листопада 2016 р. 

№ 831 [9]. Показники нормативної грошової оцінки 

1 га земель сільськогосподарського призначення, за 

даними Держгеокадастру станом на 01.01.2018 року, 

наведені у таблиці (табл.). 

У 2018 році урядом планується провести всеу-

країнську нормативну грошову оцінку земель сіль-

ськогосподарського призначення. Для проведення 

цього процесу Кабінет Міністрів України затвердив 

Постановою від 7 лютого 2018 р. № 105  «Порядок 

проведення загальнонаціональної (всеукраїнської) 

нормативної грошової оцінки земель сільськогоспо-

дарського призначення» [10]. Така оціночна про-

цедура проводиться одночасно на всій території 

України у межах адміністративно-територіальних 

одиниць. 

У рамках бюджетної програми «Проведення 

земельної реформи»  загальнонаціональну оцінку 

повинен проводити суб’єкт господарювання, який  

уповноважений Держгеокадастром.  

Процес оцінювання проводиться у межах тери-

торії природно-сільськогосподарських районів не-

залежно від форми власності на земельних ділянках, 

крім земель сільськогосподарського призначення, у 

межах населених пунктів. 

У якості вихідних даних мають бути використані 

ґрунтові обстеження агровиробничих груп ґрунтів 

минулих років, дані щодо балів бонітету, економіч-

ної оцінки земель,  технічна документація щодо про-

ектів землеустрою,  матеріали природно-сільсько-

господарського районування, кадастрові дані.    

Таблиця

Показники нормативної грошової оцінки 1 га земель (у грн) 
сільськогосподарського призначення

№ 
Назва адміністративно-територіальної 

одиниці
Рілля

Багаторічні 
насадження

Сіножатті Пасовища

1 Автономна Республіка Крим 25 696,74 90 452,56 4 517,83 4 369,16

2 Вінницька область 27 078,28 100 903,04 4 964,03 4 431,95

3 Волинська область 21 607,36 27 792,61 14 220,00 11 414,38

4 Дніпропетровська область 27 078,28 32 517,96 4 541,96 4 613,91

5 Донецька область 31 167,66 69 852,22 5 762,35 5 698,55

6 Житомирська область 21 165,27 94 709,77 10 782,73 8 321,82

7 Закарпатська область 27 520,38 35 619,60 8 704,70 6 359,42

8 Запорізька область 25 254,64 41 221,34 4 839,13 4 402,67

9 Івано-Франківська область 26 194,09 19 793,75 5 031,17 5 021,58

10 Київська область 26 194,09 95 962,43 10 805,30 6 757,52

11 Кіровоградська область 32 107,11 21 265,29 5 390,66 4 613,72

12 Луганська область 27 078,28 86 060,15 8 656,70 4 321,64

13 Львівська область 22 049,46 19 731,41 6 345,32 5 870,50

14 Миколаївська область 27 078,28 52 928,66 3 889,56 3 889,56

15 Одеська область 31 167,66 61 566,59 5 894,78 4 076,94

16 Полтавська область 30 283,47 50 900,21 7 146,28 5 438,84

17 Рівненська область 22 049,46 29 200,00 13 213,00 8 738,00

18 Сумська область 26 636,19 33 587,51 8 700,24 5 678,65

19 Тернопільська область 28 901,92 19 435,45 6 212,02 8 026,35

20 Харківська область 32 549,20 69 282,54 5 326,44 4 330,31

21 Херсонська область 24 370,45 60 815,31 3 165,47 3 165,47

22 Хмельницька область 29 841,37 68 899,34 6 263,58 5 467,44

23 Черкаська область 33 930,75 61 211,35 10 532,02 4 388,34

24 Чернівецька область 32 991,29 79 469,08 6 023,74 4 469,83

25 Чернігівська область 23 873,10 23 356,52 10 052,42 7 812,68

У середньому по Україні 27 520,38 53 861,39 7 239,26 5 667,17



ПРОБЛЕМИ БЕЗПЕРЕРВНОЇ ГЕОГРАФІЧНОЇ ОСВІТИ І КАРТОГРАФІЇ

52

           

Методичний підхід щодо встановлення грошо-

вої оцінки агровиробничої групи ґрунтів сільсько-

господарського угіддя включає такі елементи, як 

норматив капіталізованого рентного доходу для 

певної адміністративно-територіальної одиниці, бал 

бонітету агровиробничої групи ґрунтів і середній 

бал бонітету ґрунтів відповідного сільськогосподар-

ського угіддя.  

Процедура бонітування ґрунтів виконується 

розробниками документації із землеустрою на під-

ставі рішення уповноваженого органу; на етапі 

затвердження така документація підлягає обов’яз-

ковій  експертизі. На жаль, для розрахунку норма-

тивної грошової оцінки земель ми використовуємо 

дані бонітування, які були визначені за радянських 

часів. 

Різний склад ґрунтів території України зумовив 

необхідність проведення природно-сільськогоспо-

дарського районування земель. Таке районування 

земель будується за системою, яка являє собою іє-

рархічні взаємно підпорядковані таксономічні ви-

діли – від природно-сільськогосподарської зони до 

природно-сільськогосподарського району в межах 

рівнинної частини України та від гірської природ-

но-сільськогосподарської області до природно-сіль-

ськогосподарського району в межах гірських сис-

тем України [10]. 

В Україні виділяється п’ять природно-сільсько-

господарських зон (зона Полісся, зона Лісостепу,  

зона Степу, зона Степу посушливого, Сухостепова     

зона) та дві гірські природно-сільськогосподарські 

області (Карпатська, Кримська). За результатами 

даного виду робіт складають схему (карту) природ-

но-сільськогосподарського районування земель, 

яку розробляють послідовно – від найвищих так-

сономічних одиниць (природно-сільськогосподар-

ських зон та гірських природно-сільськогосподар-

ських областей) до нижчих  таксонів (провінцій,  

округів,  районів). 

Природно-сільськогосподарське районування 

земель є основою для нормативної грошової оцінки 

земель сільськогосподарського призначення і роз-

роблення документації із землеустрою щодо вико-

ристання та охорони земель. 

На нашу думку, якість проведення всеукраїн-

ської нормативної грошової оцінки земель сільсько-

господарського призначення залежить від наявної 

повної, об’єктивної та достатньої інформації щодо 

них. Як форма одержання (оновлення, коригування) 

інформації про стан земель є інвентаризація земель. 

Цей обліковий процес має особливе призначен-

ня, бо виступає інформаційною базою для прове-

дення таких етапів земельно-кадастрового процесу, 

дозволяє контролювати зміни у використанні зе-

мельних ресурсів, актуалізувати дані щодо суб’єктів 

господарювання, правового режиму використання 

земель даної категорії. 

За даними Держгеокадастру, в Україні станом 

на 1 квітня 2015 року із загальної площі земель на-

селених пунктів – 7 554,11 тис. га – проінвентари-

зовано 5 115,99 тис. га земель, що становить 67,7 %. 

Відповідно із загальної площі земель несільсько-

господарського призначення – 10 525,20 тис. га за 

межами населених пунктів – проінвентаризовано 

8 390,69 тис га, що становить 79,7 %. Темпи вико-

нання цих робіт у регіонах різняться. Коливаються 

ці показники від 40,9 % до 96,3 % у межах населе-

них пунктів. Інвентаризація земель несільсько-

господарського призначення за межами населених 

пунктів повністю завершена у Закарпатській та 

Чернівецькій областях. 

На думку А. Мартина, сьогодні майже відсутні 

реєстраційні дані щодо обмежень у використанні 

земель, недостатня достовірність та повнота наяв-

ної земельно-кадастрової інформації, продовжуєть-

ся невизначеність правового статусу кадастрових 

відомостей щодо земельних ділянок, недостатня 

автоматизація  кадастрово-облікових процедур [14].  

Відповідно до порядку [10] планується, що оці-

ночні процедури будуть виконуватися у декілька 

етапів: підготовчі роботи, камеральні роботи, ґрун-

тові обстеження (у разі потреби). Завершальний 

етап – це складання технічної документації із за-

гальнонаціональної (всеукраїнської) нормативної 

грошової оцінки земель сільськогосподарського 

призначення.

Збір та аналіз вихідних даних для проведення 

оцінки виконавець  проводить під час підготовчих 

робіт. Далі зібрані та проаналізовані дані підлягають 

обробці, складаються шкали грошової оцінки агро-

виробничих груп ґрунтів сільськогосподарських 

угідь, створюються схеми (карти) природно-сіль-

ськогосподарського районування земель, картогра-

ми розповсюдження агровиробничих груп ґрунтів. 

Це проводиться на етапі камеральних робіт,  ство-

рюється електронний документ.

Складена технічна документація (у паперовій та 

електронній формах) включає:

1) пояснювальну записку;

2) завдання на виконання робіт;

3) шкали нормативної грошової оцінки агрови-

робничих груп ґрунтів сільськогосподарських угідь;

4) картограми розповсюдження агровиробничих 

груп ґрунтів;

5) схеми (карти) природно-сільськогосподар-

ського районування земель;

6) електронний примірник технічної документа-

ції.

«Порядком проведення загальнонаціональної 

(всеукраїнської) нормативної грошової оцінки зе-

мель сільськогосподарського призначення» [10]  

затверджена чітка структура пояснювальної запис-

ки, яка включає опис проведених розрахунків та їх 

результатів, основних характеристик ґрунтового 

покриву, матеріалів ґрунтових обстежень минулих 

років, опис природно-сільськогосподарського ра-

йонування, агрокліматичних умов, використаних та 

виконаних робіт з їх уточнення (у разі потреби),.
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Строки розроблення технічної документації, 

процедура проведення оцінки та оформлення її 

результатів будуть визначені завданням на ви-

конання даного виду робіт, яке затверджується 

Держгеокадастром.

Картографічні матеріали складаються у таких 

масштабах: в електронній формі – не менш як 

1:10 000; у паперовій формі – не менш як 1:500 000. 

У результаті проведення оцінки виконавець 

створює електронний документ з метою внесен-

ня відомостей про нормативну грошову оцінку зе-

мель сільськогосподарського призначення [11]. 

Розроблена технічна документація складається ок-

ремими томами для кожної області.

Згідно із Законом України «Про державну екс-

пертизу землевпорядної документації» [12] техніч-

на документація підлягає обов’язковій державній 

експертизі, яка проводиться Держгеокадастром. 

Разом із супровідним листом технічна документа-

ція з позитивним висновком державної експерти-

зи у десятиденний строк надсилається поштою до 

Міністерства аграрної політики для затвердження.

З дня реєстрації технічної документації 

Міністерство аграрної політики здійснює розгляд 

технічної документації протягом трьох місяців і 

приймає рішення про її затвердження або про від-

мову в її затвердженні [10].

З дня затвердження технічна документація про-

тягом п’яти робочих днів подається Міністерству 

аграрної політики, а також Державному кадастро-

вому реєстратору Держгеокадастру. Разом із зая-

вою виконується внесення до Державного земель-

ного кадастру відомостей про проведення оцінки. 

Підставою для надання відомостей із Державного 

земельного кадастру про нормативну грошову 

оцінку земельної ділянки сільськогосподарського 

призначення у формі витягу будуть виключно дані 

виконаної всеукраїнської нормативної грошової 

оцінки земель сільськогосподарського призначення 

та затвердженої відповідної технічної документації. 

Дані будуть внесені до Державного земельного ка-

дастру та не підлягають оновленню протягом стро-

ку, визначеного Законом України «Про оцінку зе-

мель» [10]. 

Висновки. Оскільки використання землі ґрун-

тується на компромісі суспільних і особистих інте-

ресів, великого значення набувають об’єктивність 

та достовірність оціночних показників земельних 

ділянок, особливо сільськогосподарського при-

значення. Запланований загальнонаціональний 

процес оцінки дозволить встановити сталі надхо-

дження до місцевих бюджетів за рахунок плати за 

землю.

Процес загальнонаціональної грошової оцінки 

земель  потребує широкого залучення у сфері оці-

ночної діяльності фахівців, які повинні опрацювати 

не менш величезний масив інформації. Це дозво-

лить підвищити якість проектної роботи та запобіг-

ти багатьом спірним питанням.  

Сподіваємося, що реалізація усіх цих заходів 

створить сприятливі умови для ефективного роз-

витку земельно-оціночних показників, що, в свою 

чергу, сприятиме надходженню коштів до бюджету, 

раціональному та ефективному землекористуван-

ню, вирішенню соціально-економічних проблем 

сільського населення. 
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