
емлеоціночні роботи в
Україні мають давню іс�
торію. За часів Російсь�
кої імперії, до складу якої

входила Україна, такі роботи про�
водилися з метою оподаткування.
Початок цих робіт відноситься до
писцевих описів земель, ще за
часів царювання Івана Грозного.
Зі скасуванням кріпосного права з
розвитком капіталізму почалися
масові переділи земель, купівля�
продаж, оренда, внаслідок чого
виникла необхідність оцінки зе�
мель, яка б відповідала вимогам
того часу. 

Російським вченим�ґрунтознав�
цем В.В. Докучаєвим були роз�
роблені генетична класифікація
ґрунтів і методика оцінки земель,
науковий напрям якої включав
природно�історичний і статистико�
економічний методи. Суть першо�
го полягала в класифікації ґрунтів
та їх оцінці за природними власти�

востями, з проведенням масових
обстежень і лабораторних аналізів. 

Було виділено типи ґрунтів і
складена шкала бонітування Ни�
жегородської губернії. В.В. Доку�
чаєв оцінював ґрунти не тільки як
природне тіло, але й як засіб ви�
робництва, для чого він і запро�
понував другий метод — статис�
тико�економічний, за яким на
всіх оцінюваних ґрунтах визна�
чався чистий дохід від викорис�
тання земель. Бонітування ґрунтів
з їх економічною оцінкою дозво�
ляло визначати дохідність земель. 

У Галичині велись австро�угор�
ський, польський і чеський кадаст�
ри, але докучаєвський метод, незва�
жаючи на певні недоліки, точніше
враховував якість ґрунтів.

За радянської влади земельно�
кадастрові роботи зводилися лише
до реєстрації землекористувань та
обліку закріплених за ними зе�
мель. Оскільки була відсутня при�
ватна власність на землю грома�
дян, яким наділи (присадибні ді�
лянки) надавалися лише у вторин�
не користування (залежно від їх
участі в господарській діяльності
колгоспів і радгоспів), оцінка зем�
лекористувань не мала юридично�
го та правового значення. 

Планування сільськогосподар�
ського виробництва велося за по�
гектарним принципом, тому біль�
ше практичне значення і засто�
сування мали дані обліку кількості
земель за видами угідь. Однак уже
на початку 50�х років керівники

ГОРТАЮЧИ СТОРІНКИ

З

35В е б � с а й т :  h t t p : / / z e m v i s n u k . c o m . u a  * E � m a i l :  z e m v i s n u k @ u k r . n e t



ГОРТАЮЧИ СТОРІНКИ

36 « З е м л е в п о р я д н и й  в і с н и к »  № 1 2 2 0 1 3

господарств, землі яких були роз�
міщені на гірших землях, не мог�
ли виконувати щораз вищі планові
показники. Тож перед земельним
кадастром постало завдання до�
повнити дані обліку кількості зе�
мель відомостями про їх якість. 

У 1960�1961 роках в Україні були
проведені ґрунтові, агрохімічні, ме�
ліоративні і геоботанічні обстежен�
ня, в результаті яких дано харак�
теристику сільськогосподарських
угідь за генетичним типом ґрунту,
забезпеченістю поживними речо�
винами, кислотністю, еродованіс�
тю, засоленістю, солонцюватістю
та іншими природними чинника�
ми, які впливають на родючість.
Для виконання цих робіт були за�
лучені ґрунтознавці, землевпоряд�
ники, агролісомеліоратори земле�
впорядних експедицій Міністерст�
ва сільського господарства, фахівці
спеціалізованих експедицій науко�
во�дослідних і навчальних закла�
дів. Вагомий внесок у цю справу
зробили вчені Українського науко�
во�дослідного інституту агрохімії і
ґрунтознавства ім. О. Н. Соколовсь�
кого, фахівці інституту «Укрземпро�
ект» (нині ДП «Головний науково�
дослідний і проектний інститут
землеустрою»), якими були скла�
дені ґрунтові нариси всіх областей
та ґрунтова карта України. За ко�
роткий час вони отримали необ�
хідну інформацію про природний
стан сільськогосподарських угідь. 

Водночас виникла необхідність
визначення порівняльної цінності
ґрунтів за одержаними природ�
ними властивостями (природною
родючістю), а також їх оцінки за
економічною родючістю. 

З 1962 року в Україні роз�
почалися дослідні роботи з

так званого пробного земельного
кадастру, яким були поглиблені
методичні підходи оцінки та ви�
значені основні умови проведення
землеоціночних робіт.

Питання оцінки земель висвіт�
лювалися в наукових працях ві�
домих вчених С. Д. Черемушкіна,
академіка АНУРСР П.Н. Перши�

на, Г.С. Николенка та інших. Ними
систематизовано викладення пи�
тань методології економічної оцін�
ки земель та узагальнено досвід з
проведення землеоціночних робіт.
Характерним для цих робіт було
визнання більшістю авторів того,
що оцінка землі виражає сутність
диференціальної земельної ренти.

Але були протиріччя думок і
висновків. З одного боку, оцінка
землі без відповідного обліку ін�
тенсивності землеробства, а з ін�
шого — становлення оцінки землі
як системи показників, які відоб�
ражають різницю у продуктивно�
сті землеробської праці на різних
за якістю землях.

Тому в перших дослідженнях з
даної тематики і було поставлено
завдання використати попередній
досвід землеоціночних робіт та
розробити методику їх проведення,
яка б відповідала вимогам часу.

Г рупою вчених сектору зе�
мельного кадастру Україн�

ського науково�дослідного інсти�
туту економіки і організації сіль�
ського господарства ім. О.Г. Шлі�
хтера під керівництвом кандидата
економічних наук Б.З. Харченка
були проведені дослідні роботи на
тему: «Методика обгрунтування і
практичного застосування оцінки
земель» (1966�1967 рр.).

Основними методичними по�
ложеннями наукових досліджень
стали:

визначення вихідних показни�
ків оцінки земель;
розробка шкал оцінки земель;
застосування оцінки землі для
аналізу сільськогосподарського
виробництва (визначення вели�
чини диференціальної ренти та
використання її при аналізі гос�
подарської діяльності і плану�
ванні обсягів державних заку�
півель сільськогосподарських
продуктів);
кадастрові (розрахункові) ціни
на продукцію рослинництва;
використання оцінки земель
при внутрігосподарському пла�
нуванні.

Важлива умова об'єктивності
оцінки землі як засобу сільсько�
господарського виробництва — це
вибір критерію оцінки та вартіс�
них показників. За методичними
підходами оцінка земель визна�
чалася декількома показниками —
чистим доходом, валовим продук�
том, урожайністю основних сіль�
ськогосподарських культур та окуп�
ністю витрат (відношення валової
продукції до витрат).

У 1968�1970 роках у цьому ж
інституті проведені науко�

во�дослідні роботи з питань оцін�
ки на тему: «Економічні основи зе�
мельного кадастру УРСР». Основ�
ними науковими дослідженнями
стали:

обґрунтування шкал економіч�
ної оцінки землі по Черкаській,
Київській і Львівській областях;
застосування багатомірного ста�
тистичного аналізу в оцінці зем�
лі для одержання вихідних оці�
ночних показників;
застосування оціночних показ�
ників у практичній роботі з пла�
нування й організації сільсько�
господарського виробництва;
методика оцінки багаторічних
насаджень; 
методика оцінки земель з ме�
ліоративною мережею (особли�
вості методики оцінки зрошу�
ваних і осушених земель);
методика оцінки природних
кормових угідь;
математичне забезпечення роз�
робки алгоритмів і програм на
ЕОМ «Мінськ�22» для визна�
чення вихідних показників еко�
номічної оцінки землі.
Метою і завданням цих дослі�

джень були: розробка таких мате�
матичних методів обробки вихідної
інформації та визначення показни�
ків економічної оцінки землі, які б
забезпечили прискорення земле�
оціночних робіт, одержання най�
більш об'єктивних значень у відмін�
ностях природної родючості ґрунтів
в умовах послідовної інтенсифіка�
ції землеробства. Методи досліджень
одразу апробувалися на практиці. 
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З а цей період була заверше�
на розробка Методики еко�

номічної оцінки земель, затвердже�
ної у березні 1974 року Колегією
Міністерства сільського господар�
ства УРСР і Президією Південно�
го відділення ВАСГНІЛ.

За підготовку Методики відпо�
відали академік ВАСГНІЛ, дирек�
тор УНДІЕОСГ ім. О.Г. Шліхтера
І.І. Лукінов та заступник Мініст�
ра сільського господарства УРСР
І.М. Кравченко. 

Цією методикою було передба�
чено, що земля, як головний засіб
сільськогосподарського виробни�
цтва, оцінюється за трьома показ�
никами: окупністю витрат; вало�
вим продуктом; диференціальним
доходом, який є інтегральним по�
казником економічної оцінки зем�
лі.

Ці три показники були об'єдна�
ні в єдину по республіці систему
показників з урахуванням відмін�
ностей у рівнях інтенсивності зем�
леробства. 

Економічна оцінка орних зе�
мель була розроблена у двох аспек�
тах:

загальна оцінка (всього продук�
ту землеробства);
оцінка за ефективністю виро�
щування зернових культур.
Для обчислення валового про�

дукту землеробства при загальній
економічній оцінці земель були
розроблені республіканські роз�
рахункові (кадастрові) ціни на всі
види продукції землеробства. В
основу цих розрахункових цін
покладено дані собівартості про�
дукції землеробства на гірших
землях за останні 5 років.

За цією Методикою оцінка зе�
мель проводилася за принципом
«від загального до часткового»:
спочатку визначалися вихідні оці�
ночні показники по республіці в
цілому і по областях, потім по ка�
дастрових (оціночних) районах,
по ґрунтах і групах ґрунтів у ме�
жах кадастрових районів (шкали
оцінки земель), далі по адмініст�
ративних районах і господарст�
вах.

Порівняльна оцінка земель ви�
ражалася в абсолютних величинах,
кадастрових гектарах і балах.

Для використання даних загаль�
ної економічної оцінки земель у
планово�економічних розрахунках
була розроблена система взаємо�
пов'язаних відносних і абсолютних
показників, яка передбачала розді�
лення валового продукту земле�
робства на такі складові частини:

основний продукт, рівний ви�
робничим витратам плюс міні�
мальний чистий дохід у розмі�
рах, необхідних для розшире�
ного відтворення на відносно
гірших землях;
додатковий продукт I, розрахо�
ваний на основі окупності ви�
трат, прийнятих при єдиному
середньореспубліканському рів�
ні інтенсивності землеробства; 
додатковий продукт II, визначе�
ний при тій же оцінці по окуп�
ності витрат, але як різниця між
фактичними витратами і їх се�
редньореспубліканським рівнем.
У сумі ці два додаткових про�

дукти складали диференціальний
дохід, тобто додатковий чистий
дохід при даних витратах понад
мінімально необхідного; останній
визначався у розмірі 60% від ви�
трат при обчисленні продукції в
кадастрових цінах, або 10�12 % від
витрат при обчисленні продукту у
діючих закупівельних цінах.

Відповідно до затвердженої ме�
тодики були розроблені інструк�
ція, інструментарій і алгоритми
для розробки програм обробки ба�
гаторічних статистичних даних та
обчислення на їх основі вихідних
показників оцінки земель.

В інструктивних матеріалах така
система розрахунків для визначен�
ня вихідних показників оцінки
землі — вихід продукції з одиниці
площі і витрати на її виробництво
— на основі масових статистичних
даних за п'ять і більше років.

Показники оцінки землі по
ґрунтах і групах ґрунтів визначали�
ся за допомогою лінійного рівнян�
ня множинної регресії на основі
даних всієї сукупності господарств

кадастрового району, а також на
основі малих вибірок. 

У 1974�1975 роках було вико�
нано завдання Уряду рес�

публіки з оцінки орних земель всіх
колгоспів, радгоспів і інших дер�
жавних господарств.

Економічна оцінка ріллі прове�
дена на основі п'ятирічних статис�
тичних даних 11 тис. господарств,
згрупованих у 189 кадастрових
(землеоціночних) районах. По
кожному господарству розроблена
система оціночних показників,
причому такі показники як оцінка
по валовому продукту і сумарному
диференціальному доходу — ви�
значені з врахуванням досягнуто�
го кожним господарством рівня
інтенсивності землеробства.

У липні 1975 року результати
землеоціночних робіт були роз�
глянуті і схвалені Колегією Мініс�
терства сільського господарства
Української РСР і Президією Пів�
денного відділення ВАСГНІЛ.

Тим самим доведено, що земле�
оціночні роботи у масштабах рес�
публіки можна провести в корот�
кі строки за порівняно невеликих
витрат. Це стало можливим зав�
дяки прийнятій новій технології
землеоціночних робіт та викорис�
тання електронно�обчислюваль�
ної техніки. На цих роботах про�
тягом півтора року були зайняті
75 спеціалістів і наукових співро�
бітників інституту «Укрземпроект»
і сектора земельного кадастру
УНДІЕОСГ ім. А.Г. Шліхтера, в той
час, як при виконанні такого ж
обсягу землеоціночних робіт тра�
диційними методами потрібно бу�
ло б 700�800 спеціалістів протягом
3�4 років.

У 1976�1977 роках була роз�
роблена технологія оцінки

меліорованих земель, одночасно
проведена експериментальна оцін�
ка зрошуваних земель всіх 100 рад�
госпів Кримської, Херсонської і
Дніпропетровської областей, а та�
кож оцінка осушених земель 40
радгоспів Київської області.
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У результаті робіт з економічної
оцінки орних земель отримано
єдину систему показників, за якою
визначалися відмінності в якості
земель із урахуванням досягнутого
рівня інтенсивності землеробства.
На основі цієї системи можна було
отримувати достовірні дані про
можливості сільськогосподарсько�
го виробництва на різних землях з
урахуванням витрат на одиницю
площі. 

Згідно з постановою Ради Мі�
ністрів СРСР від 10 червня 1977 р.
№ 501 «Про порядок ведення дер�
жавного земельного кадастру» і від�
повідною постановою Ради Мініст�
рів Української РСР у 1980 році
завершена економічна оцінка зем�
лі по всіх господарствах Україн�
ської РСР у двох аспектах:

загальна оцінка ріллі, багаторіч�
них насаджень, сінокосів, па�
совищ і сільськогосподарських
угідь в цілому; 
оцінка орних земель за ефек�
тивністю вирощування основ�
них сільськогосподарських куль�
тур (зернових без кукурудзи,
кукурудзи на зерно, цукрових
буряків, соняшнику, картоплі і
льону�довгунцю).

З питання застосування оцін�
ки земель на практиці —

загальносоюзна методика містила
тільки загальні принципи — по�
трібні були наукові розробки з
використання великого і цінного
матеріалу, отриманого в резуль�
таті проведених землеоціночних
робіт. 

У зв'язку з цим до тематичного
плану УНДІЕОСГ ім. А.Г. Шліх�
тера на одинадцяту п'ятирічку
(1981�1985) була включена тема�
тика: «Розробити пропозиції по
удосконаленню методів застосу�
вання даних економічної оцінки
земель в планово�економічних роз�
рахунках і проведення землеоці�
ночних робіт», яка виконувалася
науковцями інституту під керівни�
цтвом завідувача сектору земель�
ного кадастру, кандидата еконо�
мічних наук М. М. Федорова.

Основою для розробки цієї те�
ми були Програми МСГ СРСР —
О.СГ.26 і О. СГ. — 132, Комплекс�
на програма «Родючість» АН УРСР
і Програма ВАСГНІЛ з приско�
рення розвитку НТП в сільському
господарства.

Мета такого дослідження —
розробка пропозицій з удоскона�
лення методів застосування даних
оцінки земель у планово�еконо�
мічних розрахунках (при аналізі,
плануванні, розміщенні і спеціалі�
зації сільськогосподарського ви�
робництва, а також вирівнювання
економічних умов господарюван�
ня колгоспів і радгоспів з враху�
ванням нових показників, отри�
маних у результаті землеоцінних
робіт, виконаних за загальносоюз�
ною методикою).

Науково�дослідні роботи вико�
нувались у координації з Держав�
ним науково�дослідним інститутом
земельних ресурсів (ДІЗР, м. Моск�
ва), із Всесоюзним науково�дослід�
ним інститутом планування і нор�
мативів сільського господарства
(ВНДІПіНСГ, м. Ростов�на�Дону),
з Кущовим інформаційно обчис�
лювальним центром Південного
відділення ВАСГНІЛ (розроблені
технічні і робочі проекти для ЕОМ
«ЕС�1022» і ЕОМ «ЕС�1035»);
інститутом «Укрземпроект». 

Усього було розроблено і впро�
ваджено у виробництво 12 мето�
дичних рекомендацій, вказівок і
положень з методики економіч�
ної оцінки земель та її застосуван�
ня у сільськогосподарській прак�
тиці. 

За результатами досліджень
низка наукових розробок впрова�
джені у сільськогосподарське ви�
робництво. Рекомендації по засто�
суванню показників економічної
оцінки земель у плануванні і ана�
лізі сільськогосподарського вироб�
ництва щорічно включалися в
республіканський план впрова�
дження науково�технічних досяг�
нень у виробництво. Мінсільгосп
УРСР підтверджував (на той період
часу) економічний ефект від їх
впровадження.

З урахуванням досвіду земле�
оціночних робіт в Українсь�

кій РСР і союзних республіках нау�
ковцями УНДІЕОСГ ім. А.Г. Шліх�
тера разом зі спеціалістами інституту
«Укрземпроект» та іншими нау�
ково�дослідними інститутами роз�
роблені «Методичні вказівки по
проведенню економічної оцінки зе�
мель (в умовах Української РСР)»,
за якими здійснена оцінка землі у
всіх сільськогосподарських під�
приємствах України.

Новизною розроблених «Вка�
зівок…» було те, що вперше в
практиці землеоціночних робіт
передбачено широке використан�
ня матеріалів бонітування ґрунтів
при визначенні показників оцін�
ки; введено пряме обчислення
показників економічної оцінки
землі по продуктивності безпо�
середньо на агровиробничих гру�
пах ґрунтів, а не розрахунковим
шляхом через окупність витрат, як
це проводилось у попередніх турах
оцінки; передбачено визначення
показника оцінки по окупності
витрат, виходячи з вартості вало�
вої продукції (урожайності) і ви�
робничих витрат, визначених на
кожній агрогрупі.

За результатами досліджень
підготовлено методичні докумен�
ти, які впроваджувалися у сіль�
ськогосподарському виробництві.
Це «Методичні вказівки по про�
веденню економічної оцінки зе�
мель (в умовах Української РСР)»
(К., 1988), «Тимчасові вказівки по
внутрігоспосподарській оцінці зе�
мель Української РСР» (К., 1988),
«Вказівки для збору вихідної еко�
номіко�статистичної інформації
для оцінки земель в господарствах
Української РСР» (К., 1987), «Ме�
тодичні рекомендації з економіч�
ної оцінки земель під кормовим
культурами та її впровадженні»
(К., 1986), «Методика розрахунку
контрольних цифр по закупках
сільськогосподарської продукції»
(М., 1986). 

Згідно з методикою, за якою про�
ведено землеоціночні роботи, по�
казник економічної оцінки земель
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за диференціальним доходом ви�
ражає загальну величину ефектив�
ності використання земель з одно�
часним урахуванням їх якості і
рівня інтенсивності землеробства.

Саме цей показник є співстав�
ним на всіх землях, незалежно
від умов виробництва. Він є інте�
гральним показником оцінки з
точки зору господарського вико�
ристання земель, а тому може бути
найбільш прийнятним для обчис�
лення диференціального рентного
доходу.

Показник економічної оцінки
земель за диференціальним дохо�
дом забезпечує об'єктивність ви�
значення розмірів рентного дохо�
ду, що підтверджує правомірність
використання його при удоско�
наленні економічного механізму
господарювання на землях різної
якості та регулюванні земельних
відносин.

Кpім основного показника еко�
номічної оцінки земель, яким є
диференціальний доход, розробле�
но й інші важливі її показники, а
саме: продуктивність угідь (уро�
жайність сільськогосподарських
культур або вартість валової про�
дукції рослинництва в кадастро�
вих цінах, у карбованцях на гек�
тар); окупність витрат (відношен�
ня продукції в натуральних та
вартісних показниках до вироб�
ничих витрат, у центнерах на 100
карбованців витрат і вартість про�
дукції у карбованцях на величи�
ну витрат у карбованцях, тобто
безрозмірний показник (коефі�
цієнт).

Землеоціночні показники були
визначені для ріллі в цілому (в т.ч.
осушення, зрошення, богар), зе�
мель під багаторічними насаджен�
нями, сіножатями та пасовищами.

Оцінку ріллі за ефективністю
виробництва сільськогосподар�
ських культур проведено по зер�
нових (без кукурудзи та рису),
кукурудзі на зерно, соняшнику,
цукровому буряку, картоплі, льону�
довгунцю та кормових культурах.

Визначення показників оцінки
за групами ґрунтів та складання

оціночних шкал на орні землі
здійснювалося в розрізі 224�х ка�
дастрових (землеоціночних) райо�
нів, які включають повністю ад�
міністративні райони області, або
ділять територію останніх на окре�
мі частини.

Кадастpове районування тери�
торії Укpаїни проводилося з ме�
тою створення масивів інформації
в умовах однорідності ґрунтового
покpиву по агрогрупах ґрунтів,
єдиної по господарствах спеціалі�
зації та інтенсивності землероб�
ства, а також з метою локалізації
(в цих же межах) впливу кліматич�
них факторів на показники госпо�
дарювання.

Показники оцінки земель роз�
роблені на основі даних обліку
земель станом на 1.11.87 p., мате�
ріалів ґрунтових обстежень (експ�
лікацій агровиробничих груп ґрун�
тів), бонітування ґрунтів та даних
річних звітів колгоспів і радгоспів
республіки про підсумки вироб�
ничої діяльності в землеробстві
за 1980�1986 pp., зокрема: дані про
урожайність сільськогосподарсь�
ких культур, багаторічних наса�
джень, продуктивності природних
кормових угідь та виробничі ви�
трати.

С итуація змінилася з 1992
року, коли Земельним ко�

дексом України запроваджена при�
ватна власність на землю. Відпо�
відно до Положення про ведення
державного земельного кадастру
(постанова КМУ від 12.01.1993 р.
№15, яка втратила чинність у 2012 р.)
в Україні через кожні п'ять років
мало здійснюватися поновлення
даних економічної оцінки земель.
Проте відсутність державних кош�
тів не дало можливості дотриму�
ватися цього Положення. До того
ж, розбалансованість економіки
нашої держави зумовила пору�
шення фінансової системи бух�
галтерського обліку, що, по суті,
спотворило показники виробни�
чих витрат у землеробстві, які ма�
ють використовуватися при еко�
номічній оцінці земель.

Разом з тим, практика вико�
ристання відносних показників
економічної оцінки земель хоч і
свідчить про їх стійкість у часі,
проте не повною мірою задоволь�
няє її вимоги. Тому удосконален�
ня методики економічної оцінки
земель найбільш доцільно вести у
напрямі їх грошової оцінки.

Цим була визначена тема дослі�
джень «Удосконалення методики
економічної оцінки земель та за�
стосування її в практиці» (1991�
1995 рр.), методологія і методичні
підходи якої розроблені кандида�
том М.М. Федоровим, член�ко�
респондентом УААН, доктором
економічних наук В.Я. Месель�
Веселяком, кандидатом економіч�
них наук І.І. Розумним (Інститут
землеустрою УААН).

Потреба в грошовій оцінці зе�
мель викликана входженням еко�
номіки нашої держави в ринкові
відносини. Грошова оцінка земель
необхідна для забезпечення еко�
номічного регулювання земель�
них відносин при передачі землі у
власність, спадкуванні, даруванні
та обміні земельної ділянки, ви�
значення розміру земельного по�
датку, державного мита при міні,
орендної плати за земельні ділян�
ки, втрат сільськогосподарського
і лісогосподарського виробницт�
ва, розроблення показників та
механізмів економічного стиму�
лювання раціонального викорис�
тання та охорони земель, прове�
денні аукціонів з продажу права
оренди земельних ділянок і паїв,
одержанні банківського кредиту
під їх заставу.

В умовах переходу до ринкової
економіки така оцінка земель най�
більш прийнятна, оскільки вона
може бути використана безпосе�
редньо в економічних розрахун�
ках. Крім того, за відсутності рин�
ку землі, а, отже, і справжньої
(реальної) ціни, грошова оцінка
може використовуватися як по�
чаткова (стартова) ціна. 

Ніна СОЛОВ'ЯНЕНКО 
Київ

Далі буде


