
Історично в Україні склалися
три окремих методичних на�

прями проведення нормативної
грошової оцінки земель, а саме:

нормативна грошова оцінка
земель сільськогосподарського
призначення (постанови Кабі�
нету Міністрів України від
23.03.1995 № 213 та від 16.11.2011
№ 1248);
нормативна грошова оцінка зе�
мель населених пунктів (поста�
нова Кабінету Міністрів Укра�
їни від 23.03.1995 № 213);
нормативна грошова оцінка зе�
мель несільськогосподарсько�
го призначення за межами на�
селених пунктів (постанова
Кабінету Міністрів України від
30.05.1997 № 525).
Зважаючи на те, що методичні

засади проведення нормативної
грошової оцінки земель розроб�
лялися у другій половині 1990�х

років, за сучасних умов вони вже
далеко не завжди узгоджуються із
чинним земельним законодав�
ством, а також, подекуди, стають
причиною довільного застосуван�
ня вихідних даних розробниками
документації із оцінки земель.

Таким чином, існує потреба в
удосконаленні методичних засад
проведення нормативної грошо�
вої оцінки земель в Україні, яка,
на думку автора, має здійснюва�
тися на таких принципах:

1) для приведення методики оцін�
ки у відповідність до вимог
Закону України «Про оцінку
земель» (далі — Закону), показ�
ники оцінки повинні визнача�
тися виключно як капіталізова�
ний рентний дохід із земельної
ділянки, що визначається за
встановленими і затверджени�
ми нормативами;
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Методичні засади оцінки земель потребують
удосконалення

ГРОШОВА ОЦІНКА ЗЕМЕЛЬНИХ
ДІЛЯНОК Є ВАЖЛИВОЮ ЕКО�
НОМІЧНОЮ ХАРАКТЕРИСТИКОЮ
ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК, ЩО ЗА�
СТОСОВУЄТЬСЯ ДЛЯ ВИЗНАЧЕН�
НЯ РОЗМІРУ ЗЕМЕЛЬНОГО ПО�
ДАТКУ, ДЕРЖАВНОГО МИТА ВІД�
ЧУЖЕННІ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК,
ОРЕНДНОЇ ПЛАТИ, ВТРАТ СІЛЬ�
СЬКОГОСПОДАРСЬКОГО І ЛІСО�
ГОСПОДАРСЬКОГО ВИРОБНИЦТ�
ВА ТОЩО.



2) з метою недопущення довіль�
ного визначення бази оцінки,
оцінювання має здійснювати�
ся, перш за все, за площами
різних земельних угідь у межах
оцінюваної ділянки, які зафік�
совані у даних Державного зе�
мельного кадастру та відобра�
жені на її кадастровому плані, а
не за цільовим призначенням
або видом економічної діяль�
ності власника землі (землеко�
ристувача), зміст яких може
тлумачитись у досить широких
межах;

3) для граничного спрощення до�
ступу заінтересованих осіб до
даних нормативної грошової
оцінки земельних ділянок, ме�
тодика повинна створювати
передумови для надання показ�
ників оцінки у формі витягів із
технічної документації з норма�
тивної грошової оцінки земель
адміністративно�територіаль�
них утворень.

Н ауково�методичні засади
грошової оцінки земель в

Україні розкриваються у роботах
Ю.Ф. Дехтяренка [1], О.І. Драпі�
ковського, В.М. Заяця, В.М. Кі�
лочко [2], Ю.М. Манцевича,
Ю.М. Палехи [1], А.М. Третяка [3]
та інших. Водночас, підходи до
удосконалення методичних засад
нормативної грошової оцінки не�
сільськогосподарського призна�
чення залишалися малодослідже�
ними.

У жовтні 2011 року автором
статті було запропоновано новий
підхід до нормативної грошової
оцінки земель несільськогоспо�
дарського призначення за межа�
ми населених пунктів, що був
нормативно закріплений поста�

новою Кабінету Міністрів Украї�
ни від 23.11.2011 № 1278 «Про
затвердження Методики норма�
тивної грошової оцінки земель
несільськогосподарського при�
значення (крім земель населених
пунктів)», яка передбачає, що но�
ва методика оцінки буде застосо�
вуватися вже з 1 січня 2013 року.

Метою статті є аналіз існуючих
та удосконалених методичних під�
ходів до проведення нормативної
грошової оцінки земель несіль�
ськогосподарського призначення
(за межами населених пунктів), а
також визначення перспектив удо�
сконалення порядку проведення
такої оцінки.

Недоліки старої методики
оцінки земель

З а даними Державного зе�
мельного кадастру, за межа�

ми населених пунктів в Україні
знаходиться близько 6,46 млн
землеволодінь та землекористу�
вань, причому несільськогоспо�
дарські землі сукупно становлять
близько 15,1 млн га, або 28,6%.
Структура землекористування
показана у таблиці.

Найбільша частка несільсько�
господарських земель за межами
населених пунктів припадає на
ліси та інші лісовкриті площі, які
займають 10,3 млн га, або майже
68% несільськогосподарського
землекористування. Другі за пло�
щею води — їх майже 15%, а треті
— болота (6%). На забудовані
землі за площею припадає лише
5,6% несільськогосподарського
землекористування за межами
населених пунктів, але ці землі,
як правило, становлять найвищу
цінність для суспільного вироб�
ництва, оскільки на них сконцент�
ровані виробничі потужності про�
мислових підприємств, кар’єри та
шахти, транспортна та технічна
інфраструктура тощо.

Допоки діюча Методика нор�
мативної грошової оцінки земель
несільськогосподарського при�
значення (крім земель населених
пунктів), затверджена постано�
вою Кабінету Міністрів України
від 30.05.1997 № 525, передбачає
окремі підходи до оцінювання:

земель промисловості, транс�
порту, зв’язку, енергетики, обо�
рони та іншого призначення —
на основі рентного доходу від
цільового використання зе�
мельних ділянок та здійсненого
поліпшення їх облаштування;
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СТРУКТУРА ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ В УКРАЇНІ 
ЗА МЕЖАМИ НАСЕЛЕНИХ ПУНКТІВ (СТАНОМ НА 2011 р.)

1

1
За даними Держземагентства України

Показник
Площа

тис. га %

Загальна площа земель 52898,8 100,00

Сільськогосподарські землі 37756,7 71,38

Несільськогосподарські землі 15142,1 28,62

Ліси та інші лісовкриті площі 10255,6 19,39
Забудовані землі 843,5 1,59
Відкриті заболочені землі 905,6 1,71
Сухі відкриті землі з особливим рослинним покривом 17,7 0,03
Відкриті землі без рослинного покриву 853,9 1,61
Води 2265,8 4,28
З усіх земель:

природоохоронного призначення 2675,5 5,06
оздоровчого призначення 16,4 0,03
рекреаційного призначення 57,6 0,11
історико"культурного призначення 45,9 0,09
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земель природно�заповідного
та іншого природоохоронного,
оздоровчого, рекреаційного та
історико�культурного призна�
чення — на основі нормативно�
го середньорічного економіч�
ного ефекту від використання
відповідно земель природоохо�
ронного, оздоровчого, рекре�
аційного та історико�культур�
ного призначення в розрахунку
на один квадратний метр;
земель лісового фонду — на
основі нормативного середньо�
річного економічного ефекту
від використання лісових зе�
мель лісового фонду певного
типу лісорослинних умов у пев�
ній лісорослинній зоні та пев�
ній групі і категорії захисності
лісів;
земель водного фонду — на
основі нормативного середньо�
річного економічного ефекту
від використання земельних
ділянок.

При цьому, головними недо�
ліками цієї Методики слід вважа�
ти:
1) необхідність проведення значної

кількості проектно�вишукуваль�
них та адміністративних проце�
дур пов’язаних зі складанням,
експертизою та затвердженням
районною радою технічної доку�
ментації з нормативної грошової
оцінки для кожної земельної
ділянки несільськогосподарсь�
кого призначення, що значно
ускладнює процедуру оцінки,
стримує темпи її проведення та
збільшує вартість послуг з оцін�
ки для кінцевих споживачів —
власників земельних ділянок та
землекористувачів;

2) визначення рентного доходу
при нормативній грошовій
оцінці земель промисловості,
транспорту та зв’язку, енергети�
ки на основі затрат на облашту�
вання ділянок, що фактично
ставило показники оцінки у
залежність від результатів госпо�
дарювання власників земельних
ділянок (землекористувачів);
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3) нечітку процедуру визначення
коефіцієнта, який враховує
функціональне використання
земельної ділянки (Кф), що
спирається на врахування заяв�
лених для органів державної
статистики основних видів
діяльності власника земельної
ділянки (землекористувача),
наслідком чого стає ситуація,
коли фактично оцінюються не
властивості земельної ділянки,

а господарський статус земле�
користувача;

4) необхідність приведення мето�
дики оцінки у відповідність до
прийнятих після набрання нею
чинності законодавчих актів
(Земельного та Податкового
кодексів України, законів Укра�
їни «Про оцінку земель», «Про
землеустрій», «Про Державний
земельний кадастр» тощо).

Н ова методика оцінки, схва�
лена постановою Кабінету

Міністрів від 23.11.2011 № 1278,
передбачає, що об’єктом норма�
тивної грошової оцінки земель є
земельна ділянка, що використо�
вується за функціональним при�

значенням незалежно від того, до
якої категорії вона віднесена (крім
земельної ділянки сільськогоспо�
дарського призначення). При цьо�
му формула визначення норматив�
ної грошової оцінки земельної
ділянки (Цн) матиме такий  вигляд:

Цн = Пд · Рд · Ск · Км · Кв · Кмц · Кі,
де: 
Пд — площа земельної ділянки;
Рд — рентний дохід для відповідної категорії земель (у гривнях на рік);
Ск — строк капіталізації (у роках);
Км — коефіцієнт, який враховує місце розташування земель;
Кв — коефіцієнт, який враховує вид використання земельної ділянки

і встановлюється залежно від складу угідь земельної ділянки 
відповідно до даних Державного земельного кадастру;

Кмц — коефіцієнт, який враховує належність земельної ділянки 
до земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного, 
історико�культурного призначення;

Кі — коефіцієнт індексації нормативної грошової оцінки земель.

Що передбачає нова методика

Рентний дохід для відповідної
категорії земель (Рд), на які
поділяються землі України за ос�
новним цільовим призначенням,
визначатиметься як дохід, який
можна отримати в результаті ви�
користання земельної ділянки за�
лежно від її якості та місця розта�
шування. Нормативи рентного
доходу для відповідних категорій
земель визначатимуться Мінагро�
політики.

Значення рентного доходу для
кожної категорії земель можна бу�
де встановити на основі аналізу
результатів державних статистич�
них спостережень щодо форму�
вання чистого прибутку (збитку)
та рентабельності операційної

діяльності підприємств за видами
економічної діяльності за останні
періоди (5�7 років), а також даних
обліку кількості земель за кате�
горіями. Відповідні розрахунки
слід провести на загальнодержав�
ному рівні із наступною дифе�
ренціацією отриманих нормативів
рентного доходу до рівня АР
Крим та областей на основі даних
про соціально�економічне стано�
вище регіонів України.

Строк капіталізації рентного до�
ходу (Ск) методикою встановлено:

для всіх категорії земель (крім
земель лісогосподарського при�
значення) — 33 роки;
для земель лісогосподарського
призначення — 50 років.



23В е б 6 с а й т :  h t t p : / / z e m v i s n u k . c o m . u a  * E 6 m a i l :  z e m v i s n u k @ u k r . n e t

ОБҐРУНТУВАННЯ ВЧЕНОГО

Коефіцієнт, який враховує місце розташування земель (Км), визна�
чається для кадастрового кварталу, межі якого відображаються на
індексних кадастрових картах (планах) згідно з Порядком складення та
затвердження індексних кадастрових карт (планів) і кадастрових
планів земельних ділянок, вимогами до їх оформлення, затвердженим
постановою Кабінету Міністрів України від 08.12.2010 № 1117 2,
за формулою:

Км = Кр · Кл,
де: 
Кр — коефіцієнт, який враховує регіональні фактори місця 

розташування кадастрового кварталу (віддаленість 
від адміністративного центру району та найближчого 
населеного пункту, що має магістральні шляхи сполучення, 
входження до приміської зони великих міст тощо);

Кл — коефіцієнт, який враховує локальні фактори місця
розташування кадастрового кварталу за територіально�
планувальними, інженерно�геологічними, історико�
культурними, природно�ландшафтними, санітарно�
гігієнічними та іншими умовами.

Коефіцієнт, який враховує ре�
гіональні фактори місця розташу�
вання кадастрового кварталу (Кр)
має визначатися на основі побудо�
ви геоінформаційної моделі, що
дозволятиме встановлювати від�
стань від центроїду кадастрового
кварталу до:
а) центроїду населеного пункту,

що є адміністративним цент�
ром району;

б) центроїду найближчого до ка�
дастрового кварталу населено�
го пункту, що має магістральні
шляхи сполучення.
Безпосереднє значення кое�

фіцієнта для кожного кадастрово�
го кварталу слід визначати на
основі співвідношення відстані
між центроїдом цього кварталу та
центроїдом відповідного населе�
ного пункту до середнього зна�
чення цієї відстані, що визначена
за усіма кадастровими кварталами
адміністративного району, земля
якого оцінюється.

Варто відзначити, що  станом на
вересень 2012 року в рамках Проек�
ту «Видача державних актів на право
власності на землю в сільській
місцевості та розвиток системи ка�
дастру» складено індексну кадастро�
ву карту на площі 98,2% від заплано�
ваного обсягу3. Повне завершення
робіт зі складання індексної кадаст�

рової карти планується здійснити до
1 липня 2012 року.

При визначенні коефіцієнта Кр
також окремо має враховуватися
входження кадастрового кварталу
до приміської зони великих міст.
Одержання відповідної інфор�
мації доцільно здійснювати
відповідно до Порядку обміну
інформацією між містобудівним
та державним земельним кадаст�
рами, що затверджений постано�
вою Кабінету Міністрів України
від 25.05.2011 № 556.

Значення коефіцієнта Кл по�
винно передбачати врахування
наявності в межах території квар�
талу таких факторів4:

1) територіально�планувальні:
зона пішохідної доступності
до місць розселення та гро�
мадських центрів;
прирейкова зона (наявність в
межах кварталу земель заліз�
ничного транспорту, під’їз�
них залізничних колій);

2) інженерно�геологічні:
ухил поверхні понад 20%;
ґрунти з несучою спромож�
ністю менше 1,0 кг/кв. см при
потужності понад два метри;
зона залягання ґрунтових
вод менше 3 м;

зона затоплення паводком
понад 4% забезпеченості (шар
затоплення понад два метри); 
зона значної заболоченості з
ґрунтовим живленням, що
важко осушується;
зони небезпечних геологіч�
них процесів (зсуви, карст,
яружна ерозія — яри глиби�
ною понад 10 м, штучні під�
земні виробки — катаком�
би, підроблені території, про�
вали та значні тріщини у
земній корі, у тому числі з
виходом метану на поверх�
ню);
намивні (насипні) території;

3) історико�культурні та природ�
но�ландшафтні:

наявність земель природно�
заповідного фонду та іншого
природоохоронного призна�
чення;
наявність земель історико�
культурного призначення;

4) санітарно�гігієнічні:
санітарно�захисна зона (за
ступенем забруднення атмо�
сферного повітря; за рівнем
забруднення електромагніт�
ного поля; за перевищенням
припустимого рівня шуму від
залізниці, автодоріг, електро�
підстанцій та аеродромів);
водоохоронна зона (із прибе�
режною захисною смугою);
ареал забруднення ґрунтів
(важкими металами) на тери�
торіях, зайнятих породними
відвалами і териконами;
зона радіаційного забруднен�
ня (зона відчуження; зона
безумовного (обов’язкового)
відселення; зона гарантова�
ного добровільного відселен�
ня; зона посиленого радіо�
екологічного контролю);

2
За даними Держкомзему (2008 рік) в Україні

виділено 56,5 тис. кадастрових зон та 378,0 тис.
кадастрових кварталів. Середній розмір кадаст6
рового кварталу становить близько 160 га.
3

http://www.dazru.gov.ua/terra/control/uk/
publish/article?art_id=139327&cat_id=20657
4

Коефіцієнт встановлюється у разі наявності
хоча б одного з факторів.



5) інші умови:
наявність водних об’єктів
(загальнодержавного та/або
місцевого значення);
наявність лісових земель (лі�
сів природоохоронного, нау�
кового, історико�культурно�
го призначення; рекреа� цій�
но�оздоровчих лісів; захис�
них лісів; експлуатаційних
лісів);
розташування щодо таксонів
лісогосподарського району�
вання території України (По�
лісся, Лісостеп, Північний
(байрачний) степ; Південний
(безлісий) степ; Гірський
Крим; Українські Карпати).

Для окремої земельної ділянки
середньозважений коефіцієнт,
який враховує вид використання
земельної ділянки (Кв), слід вста�
новлювати залежно від складу
угідь земельної ділянки відповідно
до даних Державного земельного
кадастру (кадастрового плану зе�
мельної ділянки). Значення цього
коефіцієнта слід прийняти окремо
для кожного угіддя, що обліко�
вується у земельному кадастрі.
Значення цих коефіцієнтів для
кожного угіддя на загальнодер�
жавному рівні слід визначити як
відношення рентабельності опера�
ційної діяльності підприємств за
видом економічної діяльності, що
переважно провадиться на відпо�
відному угідді, до середньої рента�
бельності операційної діяльності
підприємств по економіці України
в цілому.

Коефіцієнт, який враховує на�
лежність земельної ділянки до зе�
мель природоохоронного, оздо�
ровчого, рекреаційного, історико�
культурного призначення (Кмц),
слід визначати із урахуванням
наявності на земельній ділянці
таких факторів:

ОБҐРУНТУВАННЯ ВЧЕНОГО

5
Для зазначених цілей відповідно до статті

209 Земельного кодексу України від 25.10.2001
№ 27686III можуть використовуватися кошти,
що надходять у порядку відшкодування втрат
сільськогосподарського і лісогосподарського
виробництва.
6

Надання витягів про нормативну грошову
оцінку є платною адміністративною послугою.
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зона регулювання забудови;
зона охоронюваного ланд�
шафту;
зона охоронюваного археоло�
гічного шару; 
зона охорони пам’яток;
якісний стан водного об’єкту
(чистий; умовно чистий; мало�
забруднений; середньозабруд�
нений; сильнозабруднений) та
його екологічне значення (уні�
кальний; особливо цінний; цін�
ний; інший);
статус об’єкту природно�запо�
відного фонду (загальнодержав�
ного або місцевого значення);
зона санітарної охорони курор�
ту (місцевого або загально�
державного значення);
цільове використання водного
об’єкта (водозабезпечення місь�
кого і сільського населення;
промислове, енергетичне й агро�
промислове водопостачання; ви�
робництво гідроелектроенергії;
зрошення, обводнення, осушен�
ня та регулювання водно�по�
вітряного режиму сільськогос�
подарських земель; ведення
рибного господарства; водний
транспорт; масовий відпочинок
населення; лікувально�оздоровчі
та туристичні цілі).
Таким чином, нормативна гро�

шова оцінка земель несільського�
сподарського призначення про�
водитиметься у такі стадії:

1) проведення закупівлі послуг
з нормативної грошової

оцінки земель несільського�
сподарського призначення
адміністративного району
(за рахунок коштів районно�
го (АР Крим, обласного) бю�
джету)5;

2) складання технічної доку�
ментації з нормативної гро�
шової оцінки земель несіль�
ськогосподарського призна�
чення адміністративного
району суб’єктом господа�
рювання, що має ліцензію на
проведення робіт із земле�
устрою;

3) державна землевпорядна ек�
спертиза технічної докумен�
тації з нормативної грошової
оцінки земель несільськогос�
подарського призначення;

4) затвердження технічної до�
кументації з нормативної
грошової оцінки земель не�
сільськогосподарського при�
значення районною радою;

5) внесення відомостей про
нормативну грошову оцінку
земель несільськогосподар�
ського призначення до Дер�
жавного земельного кадастру;

6) надання інформації про нор�
мативну грошову оцінку
окремих земельних ділянок
шляхом оформлення і вида�
чі територіальним органом
Держземагенства витягів з
технічної документації з нор�
мативної грошової оцінки
земель району 6.

ВИСНОВКИ
Реалізація запропонованих підходів при розробці та прийнятті наказу

Мінагрополітики про порядок нормативної грошової оцінки земель
несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів)
дозволить удосконалити організаційно!методичні засади платності
несільськогосподарського землеволодіння і землекористування, спростити
передумови для одержання заінтересованими особами відомостей про
оцінку земельних ділянок.
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