
Н ормативна грошова оцін�
ка земельних ділянок

належить до важливих еконо�
мічних регуляторів земельних
відносин в Україні. Відповідно
до Закону України від 11.12.2003
№ 1378�IV «Про оцінку земель»,
нормативна грошова оцінка зе�
мельних ділянок є капіталізова�
ним рентним доходом із земель�
ної ділянки, що визначений за
встановленими і затвердженими
нормативами. Згідно зі статтею
5 цього Закону, нормативна гро�
шова оцінка земельних ділянок
має використовуватися для ви�

значення розміру земельного
податку, державного мита при
міні, спадкуванні та даруванні
земельних ділянок згідно із за�
коном, орендної плати за земель�
ні ділянки державної та кому�
нальної власності, втрат сільсь�
когосподарського і лісогоспо�
дарського виробництва, а також
при розробці показників та ме�
ханізмів економічного стимулю�
вання раціонального викорис�
тання та охорони земель.

Питання методичних
засад грошової оцінки зе�
мель сільськогосподарсь�

кого призначення в Україні ви�
світлені у працях широкого кола
вітчизняних науковців, зокрема,
Ю.Ф. Дехтяренка, Д.С. Добряка,
О.І. Драпіковського, В.М. Зая�
ця, О.П. Канаша, В.М. Кілочко,
І.П. Манько, Ю.М. Манцевича,
В.О. Мельничук, Ю.М. Палехи,
О.В. Тіпакова, А.М. Третяка,
М.М. Федорова та деяких інших,
питання удосконалення відпо�
відної нормативно�правової бази
зберігає дискусійний характер.
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Андрій МАРТИН,
кандидат економічних наук,
докторант Національного університету
біоресурсів і природокористування України

Нормативна грошова оцінка
розташованих за межами
населених пунктів земельних
ділянок cільсько!
господарського призначення,
згідно зі статтею 18 Закону
України «Про оцінку земель»,
проводиться не рідше
ніж один раз на 5!7 років. 

Після прийняття у 2003!му
цього Закону вже минуло
понад 7 років, а, фактично,
нормативна грошова
оцінка земель сільсько!
господарського призначення
була проведена більш ніж
15 років тому — у 1995!му...
Сьогодні важливе завдання
землевпорядної, економічної

та правової науки —
невідкладне розроблення
підходів до проведення
в Україні нової
нормативної грошової
оцінки земель сільсько!

господарського
призначення.
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Попри це, зберігається досить
неоднозначне бачення різними
дослідниками стратегії подаль�
шого удосконалення показників
нормативної грошової оцінки
земель сільськогосподарського
призначення в Україні. Порівня�
но малодослідженими є питання
актуалізації землеоціночних по�
казників в умовах чинної нор�
мативно�правової бази.

Метою цієї статті є обґрунту�
вання науково�методичних засад
актуалізації (оновлення) показ�
ників нормативної грошової оцін�
ки земель сільськогосподарсько�
го призначення відповідно до
сучасних умов господарювання.

Як здійснювався
розрахунок

нормативної грошової
оцінки земель

П равовідносини у сфері
нормативної грошової

оцінки земель сільськогоспо�
дарського призначення регулю�
ються Земельним кодексом Ук�
раїни від 25.10.2001 № 2768�III,
Податковим кодексом України
від 02.12.2010 № 2755�VI, за�
конами України від 11.12.2003
№ 1378�IV «Про оцінку земель»
та від 06.10.1998 № 161�XIV
«Про оренду землі», постановою
Кабінету Міністрів України від
23.03.1995 № 213 «Про Методи�
ку нормативної грошової оцінки
земель сільськогосподарського
призначення та населених пунк�
тів», наказом Держкомзему Ук�
раїни, Мінагрополітики Украї�
ни, Мінбуду України, УААН від
27.01.2006 № 18/15/21/11 «Про
Порядок нормативної грошової
оцінки земель сільськогосподар�
ського призначення та населе�
них пунктів» (зареєстрований
Мін'юстом України 05.04.2006
за № 388/12262).

Нормативна грошова оцінка
земель сільськогосподарського
призначення була проведена в
Україні лише один раз — станом
на 1 липня 1995 року, відповідно
до постанови Кабінету Міністрів
України від 23.03.1995 № 213

«Про Методику нормативної гро�
шової оцінки земель сільського�
сподарського призначення та
населених пунктів», а також на�
казу Держкомзему України від
07.04.1995 № 24/87/70/45 «Про
Порядок грошової оцінки земель
сільськогосподарського призна�
чення та населених пунктів»
(зареєстрованого Мін'юстом Ук�
раїни 13.04.1995 за № 105/ 641)
та наказу Держкомзему Украї�
ни, Мінсільгосппроду України,
Держкоммістобудування, УААН
від 27.11.1995 № 76/230/325/150
«Про внесення доповнень до По�
рядку грошової оцінки земель
сільськогосподарського призна�
чення та населених пунктів» (за�
реєстрованого Мін'юстом Украї�
ни 30.11.1995 за № 427/963).

Відповідно до пункту 5 Ме�
тодики нормативної грошової
оцінки земель сільськогоспо�
дарського призначення та насе�
лених пунктів, що затверджена
постановою Кабінету Міністрів
України від 23.03.1995 № 213,
в основу розрахунку норматив�
ної грошової оцінки земель по�
кладається рентний дохід, який
створюється при виробництві
зернових культур і визначається
за даними економічної оцінки
земель, проведеної в 1988 році.

Відповідно до пункту 2.1.1
Порядку нормативної грошової
оцінки земель сільськогоспо�
дарського призначення та насе�
лених пунктів, що затвердже�
ний наказом Держкомзему Ук�
раїни, Мінагрополітики Украї�
ни, Мінбуд України, УААН від
27.01.2006 № 18/15/21/11 (за�
реєстрованого Мін'юстом Украї�
ни від 05.04.2006 № 388/12262),
для визначення нормативної гро�
шової оцінки земель в Україні
розраховується диференціаль�
ний рентний дохід з орних зе�
мель за економічною оцінкою
виробництва зернових культур
(у центнерах зерна) за форму�
лою:

Рдн = (У х Ц – З – З х Кнр) : Ц,

де Рдн — диференціальний
рентний дохід з гектара орних
земель (у центнерах);

У — урожайність зернових з
гектара (у центнерах);

Ц — ціна реалізації центнера
зерна в гривнях;

З — виробничі затрати на гек�
тар;

Кнр — коефіцієнт норми рен�
табельності.

Крім диференціального рент�
ного доходу (Рдн) у сільському
господарстві, за умов викорис�
тання гірших земель створює�
ться абсолютний рентний дохід
(Ран), який додається до дифе�
ренціального рентного доходу, і
таким чином обчислюється за�
гальний рентний дохід  (Рздн).

У 1995 році, відповідно до на�
казу Держкомзему України, Мін�
сільгосппроду України, Держ�
коммістобудування, УААН від
27.11.1995 № 76/230/325/150
«Про внесення доповнень до По�
рядку грошової оцінки земель
сільськогосподарського призна�
чення та населених пунктів» (за�
реєстрованого Мін'юстом Украї�
ни від 30.11.1995 № 427/963)
для розрахунку грошової оцінки
ріллі використовувалися такі ви�
хідні дані:

середньорічна урожайність
зернових з гектара за 1986�
1990 рр. — 31,5 ц;
середньорічна ціна реалізації
1 ц зерна в крб за 1986�
1990 рр. — 17 крб;
середньорічні виробничі витра�
ти на 1 га вирощування зерна
за 1986�1990 рр. — 303 крб;
коефіцієнт норми рентабель�
ності, що використовувався
при проведенні економічної
оцінки земель (1988 р.) — 0,35;
величина абсолютного рент�
ного доходу (Ран), який ство�
рюється на гірших за якістю
землях в сільському господар�
стві і встановлений по Украї�
ні на гектар угідь, — 1,6 ц зер�
на.
За вищенаведеною формулою

і цими вихідними даними ди�
ференціальний рентний дохід з
гектара орних земель становив
7,4 ц зерна з 1 га, а загальний
рентний дохід — 9,0 ц зерна з 1 га
(див. табл. 1).



Виходячи з поточної ціни 1
центнера зерна у 1995 році 1,25
млн крб, нормативна грошова
оцінка ріллі по Україні була ви�
значена на рівні 371 млн крб за
гектар (див. табл. 2).

Слід зазначити, що останній
(третій) тур економічної оцінки
земель колгоспів і радгоспів Ук�
раїнської РСР за результатами їх
господарювання у 1981�87 рр.
був проведений ще у 1988 році
[1]. Звичайно, його результати
не можна вважати адекватними
сучасним умовам господарюван�
ня в Україні, але нормативні до�
кументи щодо методичних засад
та порядку проведення еконо�
мічної оцінки земель в Україні
наразі відсутні, а такий вид зем�
леоціночних робіт вже понад 23
роки не проводився.

Після 1995 року здійснюва�
лася індексація показників оцін�
ки відповідно до постанови Ка�
бінету Міністрів України від
12.05.2000 № 783 «Про прове�
дення індексації грошової оцін�
ки земель» (за 1995�2009 роки)
та пункту 289.2 Податкового
кодексу України від 02.12.2010
№ 2755�VI (за 2010 рік). Наразі,
відповідно до роз'яснень Держ�
комзему (листи від 11.01.2011
№ 344/22/6�11 та від 14.01.2011
№ 603/22/6�11) нормативна гро�
шова оцінка сільськогосподарсь�
ких угідь станом на 01.01.2011 р.
індексується із урахуванням кое�
фіцієнта індексації 3,2.

Але індексація показників
нормативної грошової оцінки
земель сільськогосподарського
призначення, що здійснювала�

ся відповідно до постанови Ка�
бінету Міністрів України від
12.05.2000 № 783 «Про прове�
дення індексації грошової оцін�
ки земель» та базувалася на се�
редньорічних індексах інфляції,
не спроможна врахувати дина�
міку рентного доходу, що одер�
жується на землях сільського�
сподарського призначення.

Відсутність нових показників
нормативної грошової оцінки
земель сільськогосподарського
призначення призводить до за�
стосування при економічному
регулюванні земельних відносин
в Україні застарілих показників
грошової оцінки 1995�го року,
що знижує ефективність дер�
жавного регулювання економі�
ки, погіршує умови соціального
захисту селян — власників зе�
мельних ділянок та земельних
часток (паїв), знижує надходжен�
ня від земельного податку, дер�
жавного мита при міні, спадку�
ванні та даруванні земельних
ділянок згідно із законом, оренд�
ної плати за земельні ділянки
державної та комунальної влас�
ності.

Як оновити
показники нормативної
грошової оцінки земель
сільськогосподарського

призначення

В ирішуючи питання про
визначення нових показ�

ників нормативної грошової оцін�
ки земель сільськогосподарсь�
кого призначення, відповідно до
діючої нормативної бази, необ�
хідно, насамперед, врахувати
зростання за 1995�2010 роки
вартості одного центнера зерна,
що дозволить актуалізувати за
станом на 2011 рік величину
рентного доходу, який створює�
ться при виробництві зернових
культур та визначався у нату�
ральних одиницях у 1995 році.

Кабінету Міністрів України
варто встановити нову дату про�
ведення нормативної грошової
оцінки земель сільськогосподар�
ського призначення (наприклад,
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№ Показники Станом на
1986�1990 рр.

1 Урожайність зернових з гектара, центнерів 31,5

2 Середньорічна ціна реалізації 1 центнера зерна, крб 17,0

3 Валова продукція з гектара (ряд. 1 Х ряд. 2) 535,0

4 Виробничі витрати на гектар, крб 303,0

5 Прибуток (35 %), крб 106,0

6 Сума витрат і прибутку (ряд. 4 + ряд. 5), крб 409,0

7 Диференційований рентний доход (ряд.3 – ряд.6), крб 126,0

8 Диференційований рентний доход, ц зерна (ряд. 7 : ряд. 2) 7,4

9 Абсолютний рентний доход, ц 1,6

10 Загальний рентний доход, всього, ц (ряд. 8 + ряд. 9) 9,0

Таблиця 1

Розрахунок рентного доходу на орних землях України 1

Таблиця 2

Розрахунок грошової оцінки ріллі по Україні 1

№ Показники
Порядок одержання

або розрахунку
показника

Значення
показника

1 Диференційований рентний доход
з гектара орних земель, центнерів табл. 1, ряд.8 7,4

2 Абсолютний рентний доход, центнерів Постійна величина 1,6

3 Загальний рентний доход, центнерів ряд. 1 + ряд. 2 9,0

4 Термін капіталізації рентного доходу,
років 33,0

5 Ціна центнера зерна, млн крб На час розрахунку 1,25

6 Грошова оцінка гектара, млн крб ряд. 3 Х ряд. 5 Х ряд. 4 371,0

1 Наказ Держкомзему України, Мінсільгосппроду України, Держкоммістобудування, УААН від
27.11.1995 № 76/230/325/150.

ВЧЕНІ РАДЯТЬ
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1 липня 2011 року), а також ви�
значити найменш обтяжливий
для учасників земельних відно�
син механізм проведення онов�
леної оцінки, яким може стати
встановлення єдиного коефіці�
єнта, який має застосовуватися
до нормативної грошової оцінки
1995 року для приведення ве�
личини рентного доходу, який
створювався при виробництві
зернових культур, у відповід�
ність до сучасних цін на зерно.

Міністерства, інші центральні
органи виконавчої влади, Рада
міністрів Автономної Республі�
ки Крим, обласні, Київська та
Севастопольська міські держав�
ні адміністрації, органи місцево�
го самоврядування мають бути
зобов'язані забезпечити застосу�
вання нових показників норма�
тивної грошової оцінки земель
сільськогосподарського призна�
чення із дати її проведення.
Нові показники нормативної
грошової оцінки земель сільсь�
когосподарського призначення
повинні підлягати індексації у
наступні роки після року її про�
ведення відповідно до статті 289
Податкового кодексу України
від 02.12.2010 № 2755�VI.

Коефіцієнт, за яким слід про�
водити перерахунок, варто ви�
значати із урахуванням таких
положень:

1. Відповідно до постанови
Кабінету Міністрів України від
23.03.1995 № 213 «Про Методи�
ку нормативної грошової оцінки
земель сільськогосподарського
призначення та населених пунк�
тів», наказу Держкомзему Украї�
ни від 07.04.1995 № 24/87/70/45
«Про Порядок грошової оцінки
земель сільськогосподарського
призначення та населених пунк�
тів» (зареєстрованого Мін'юстом
України 13.04.1995 за №105/641)
та наказу Держкомзему Украї�
ни, Мінсільгосппроду України,
Держкоммістобудування, УААН
від 27.11.1995 № 76/230/325/150
«Про внесення доповнень до По�
рядку грошової оцінки земель
сільськогосподарського призна�
чення та населених пунктів»
(зареєстрованого Мін'юстом Ук�

раїни 30.11.1995 за № 427/963)
при проведенні нормативної гро�
шової оцінки земель сільського�
сподарського призначення прий�
малася поточна ціна одного
центнера зерна у розмірі 1,25
млн крб (або 12 грн 50 коп. із ура�
хуванням проведеної у 1996 році
грошової реформи).

Грошова оцінка орних земель,
земель під багаторічними наса�
дженнями, природними сіножа�
тями і пасовищами визначалася
як добуток річного рентного до�
ходу за економічною оцінкою по
виробництву зернових культур,
ціни на зерно і терміну його
капіталізації за формулою:

Гоз = Рздн х Ц х Тк,

де: Гоз — грошова оцінка гек�
тара орних земель, земель під
багаторічними насадженнями,
природними сіножатями і пасо�
вищами по Україні (у карбован�
цях);

Рздн — загальний рентний до�
ход на орних землях, землях під
багаторічними насадженнями,
природними сіножатями і пасо�
вищами по Україні (у центне�
рах);

Ц — ціна центнера зерна (у
карбованцях);

Тк — термін капіталізації рент�
ного доходу (в роках), який вста�
новлюється на рівні 33 років.

Таким чином, грошова оцінка
одного гектара у 1995 році стано�
вила:

для орних земель — 371,2 млн
крб (9 ц х 1,25 млн крб х 33 ро�
ки);

багаторічних насаджень —
1435,1 млн крб (34,79 ц х 1,25
млн крб х 33 роки);

природних сіножатей — 185,6
млн крб (4,50 ц х 1,25 млн крб х
х 33 роки);

природних пасовищ — 114,7
млн крб (2,78 ц х 1.25 млн крб х

33 роки).
2. Діючий наказ Держкомзему

України, Мінагрополітики Ук�
раїни, Мінбуду України, УААН
від 27.01.2006 № 18/15/21/11
«Про Порядок нормативної
грошової оцінки земель сільсь�

когосподарського призначення
та населених пунктів» (зареєст�
рований Мін'юстом України
05.04.2006 за № 388/12262) вка�
зує, що в умовах інфляції рент�
ний дохід обчислюється у нату�
ральних одиницях (у центнерах
зерна), який при визначенні гро�
шової оцінки переводиться у
вартісний вираз за поточними
цінами на дату оцінки.

3. За даними Державного ко�
мітету статистики України 2, се�
редні ціни реалізації сільського�
сподарськими підприємствами
(крім малих) зернових та зер�
нобобових культур за 2004�2010
роки становили: у 2004 році —
453,1 грн/т; у 2005 році — 417,8
грн/т; у 2006 році — 515,2 грн/т;
у 2007 році — 833,5 грн/т; у
2008 році — 778,6 грн/т; у 2009
році — 799,0 грн/т; у 2010 році
—1120,9 грн/т.

Зважаючи на те, що коливан�
ня ринкових цін реалізації сіль�
ськогосподарськими підприєм�
ствами (крім малих) зернових та
зернобобових культур у окремі
роки є досить істотними, на дум�
ку автора, для розрахунків вар�
то застосовувати середні ціни за
певний період, що передує про�
веденню оцінки. Таким періо�
дом може бути семирічний пе�
ріод, який визначено статтею 18
Закону України від 11.12.2003
№ 1378�IV «Про оцінку земель».

Таким чином, за період 2004�
2010 років середня поточна ціна
реалізації сільськогосподарськи�
ми підприємствами (крім малих)
зернових та зернобобових куль�
тур становила 702,59 грн за тон�
ну або 70,26 грн за центнер.

4. Величина коефіцієнта пере�
рахунку ціни 1 центнера зерна,
що застосовувалась у 1995 році,
до ціни, що застосовується у
2011 році (середньої поточної ці�
ни 2004�2010 років), буде стано�
вити: 70,26 грн/ц  / 12,50 грн/ц =
= 5,621.

Таким чином, для проведен�
ня нормативної грошової оцінки
земель сільськогосподарського

2 http://www.ukrstat.gov.ua/operativ/
/operativ2006/sg/sg_rik/sg_u/zp_u.html
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призначення станом на 1 липня
2011 року до нормативної грошо�
вої оцінки земель сільськогоспо�
дарського призначення, прове�
деної станом на 1 липня 1995 р.
відповідно до постанови Кабінету
Міністрів України від 23 берез�
ня 1995 р. № 213 (без урахуван�
ня індексації за 1995�2010 роки),
варто застосовувати коефіцієнт
5,621.

Кабінету Міністрів України
варто прийняти постанову про
проведення у 2011 році норма�
тивної грошової оцінки земель
сільськогосподарського призна�
чення, яка дозволила б забезпе�
чити проведення у 2011 році нор�
мативної грошової оцінки земель
сільськогосподарського призна�
чення відповідно до сучасних
економічних умов ведення сіль�
ського господарства в Україні.

Оновлення показників норма�
тивної грошової оцінки земель
сільськогосподарського призна�
чення призведе до збільшення з 1
липня 2011 року нормативної
грошової оцінки земель сільсь�
когосподарського призначення,
яка визначалася станом на 1 лип�
ня 1995 року, у 5,621 рази, або, із
урахуванням індексації норма�
тивної грошової оцінки земель за
1995�2010 роки, до збільшення
нормативної грошової оцінки зе�
мель сільськогосподарського при�
значення, проіндексованої на
01.01.2011 року, у 1,756 рази
(див. табл. 3).

Звичайно, «механічне» онов�
лення показників нормативної
грошової оцінки земель сільсько�
господарського призначення че�
рез поточну вартість зерна можна
вважати тимчасовим кроком, що
не вирішує головної проблеми
достовірності одержуваних оці�
нок — застарілості вихідних да�
них економічної оцінки земель
1988 року.

Потребує перегляду сама систе�
ма землеоціночних робіт. Адже у
радянський період, коли грошова
оцінка землі розглядалась атри�
бутом капіталістичної економіки,
економічна оцінка виконувала
функцію своєрідного «сурогату»
вартісної оцінки земельних ре�
сурсів для потреб регулювання і
планування сільськогосподарсь�
кого виробництва. За сучасних
умов економічна, організаційна
та управлінська необхідність збе�
реження в Україні такого виду зе�
мельно�кадастрових робіт як еко�
номічна оцінка земель вбачається
досить сумнівною.

Нині, в умовах завершення
трансформації земельних відно�

син на ринкових засадах, укра�
їнській економічній науці варто
сконцентруватися на розробці
методичних підходів щодо про�
ведення масової оцінки земель
сільськогосподарського призна�
чення із урахуванням міжнарод�
них стандартів оцінки майна для
цілей оподаткування, а також
правил оцінки сільськогосподар�
ської нерухомості (International
Valuation Standards4: GN 10 Valua�
tion of Agricultural Properties, GN
13 Mass Appraisal for Property
Taxation). Базою для порівняль�
ної оцінки родючості земель сіль�
ськогосподарського призначення
тут можуть виступати показники
бонітування ґрунтів.
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О новлення показників еко�
номічної оцінки земель сіль�

ськогосподарського призначення
дозволить досягнути таких соці�
ально�економічних та інших на�
слідків:

1) відбудеться оновлення по�
казників нормативної грошової
оцінки земель сільськогосподар�
ського призначення як одного із
головних економічних регуля�
торів земельних відносин, що за�
безпечить необхідні передумови
для реалізації Програми еконо�
мічних реформ Президента Ук�
раїни В.Ф. Януковича на 2010�
2014 роки «Заможне суспільство,
конкурентоспроможна економіка,
ефективна держава» у частині за�
безпечення функціонування рин�
ку земель сільськогосподарсько�
го призначення;

2) буде посилено соціальний
захист селян — власників земель�
них ділянок та земельних часток
(паїв), відповідно до Указу Пре�
зидента України від 02.02.2002
№ 92/2002, згідно з яким до пріо�
ритетних завдань пореформено�
го розвитку аграрного сектора
економіки належить забезпечен�
ня підвищення рівня соціального
захисту сільського населення, зо�
крема шляхом запровадження
плати за оренду земельних діля�
нок сільськогосподарського при�
значення, земельних часток (паїв)
у розмірі не менше 3 відсотків

визначеної відповідно до законо�
давства вартості земельної ділян�
ки, земельної частки (паю);

3) буде забезпечено збільшен�
ня надходжень до місцевих бюд�
жетів від земельного податку за
земельні ділянки сільськогоспо�
дарського призначення, а також
за земельні ділянки несільського�
сподарських угідь, розташованих
за межами населених пунктів, нор�
мативну грошову оцінку яких не
проведено (але незмінним зали�
шиться податкове навантаження
для платників фіксованого сільсь�
когосподарського податку, базою
оподаткування для яких, відпо�
відно до статті 303 Податкового
кодексу України від 02.12.2010
№ 2755�VI, залишаться норматив�
на грошова оцінка одного гектара
сільськогосподарських угідь (ріл�
лі, сіножатей, пасовищ і багато�
річних насаджень), що проведена
станом на 1 липня 1995 року);

4) буде забезпечено збільшен�
ня надходжень до бюджету від
орендної плати за земельні ділян�
ки сільськогосподарського при�
значення державної та комуналь�
ної власності;

5) буде забезпечено збільшення
надходжень до бюджету від сплати
державного мита при міні, спад�
куванні та даруванні земельних
ділянок сільськогосподарського
призначення згідно із законодав�
ством.
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4 http://www.ivsc.org/standards/index.html


