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Постановка проблеми. У формуванні економічних механізмів регулювання 

земельних відносин важливе значення має нормативна грошова оцінка земельних 

ділянок, яка законодавчо закріплена в Україні ще в середині 90-тих років ХХ ст. 

Нормативна грошова оцінка використовується з метою визначення розміру земельного 

податку, орендної плати за земельні ділянки державної та комунальної власності, 

державного мита при міні, спадкуванні та даруванні земельних ділянок згідно із законом, 

розміру втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва, розробки 

показників та механізмів економічного стимулювання раціонального використання та 

охорони земель та інших цілей. Однак зміни соціально-економічної ситуації в Україні 

зумовлюють потребу регулярного вдосконалення методик нормативної грошової оцінки 

земель різного цільового призначення.  

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Питанням удосконалення економічних 

механізмів регулювання земельних відносин останніми роками було  присвячено  роботи  

таких вітчизняних учених, як Д. І.  Бабміндра, І. К. Бистряков, Д. С. Добряк, С. І. 

Дорогунцов, О. П. Канаш, А. Г. Мартин, С. О. Осипчук, А. І. Пантелеймонов, А. М. 

Третяк, М. А. Хвесик та ін. Однак існуючі дослідження переважно зосереджені на оцінці 

земельно-ресурсного потенціалу окремих регіонів, а питання вдосконалення методик 

нормативної грошової оцінки земель залишаються малодослідженими. 

Постановка завдання. Метою статті є розробка механізмів врахування 

рентоутворювального впливу населених пунктів під час проведення нормативної 

грошової оцінки земельних ділянок несільськогосподарського призначення. 

Виклад основного матеріалу. На офіційному сайті Державного агентства 

земельних ресурсів оприлюднено проект наказу Міністерства аграрної політики та 

продовольства України «Про затвердження Порядку нормативної грошової оцінки земель 

несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів)» [4]. Проект 

наказу підготовлено відповідно до Методики нормативної грошової оцінки земель 

несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів), затвердженої 

постановою Кабінету Міністрів України від 23.11.2011р. № 1278 [2]. 

Залишаючи в основному незмінними основні методичні підходи та систему 

коефіцієнтів, згаданий вище Порядок істотно змінює порядок врахування впливу 

населених пунктів на рентну цінність земель за їх межами. У попередніх методиках [2; 3; 

5] такий вплив враховувався за допомогою коефіцієнта, які враховує місце розташування 

земельних ділянок у приміських зонах великих міст (Кр1), (що, до речі, враховується і 

для населених пунктів, які входять у зону). Його значення встановлено від 1,1  для 

населених пунктів  з кількістю населення  100,0-249,9 тис. осіб, до 1,8 для населених 

пунктів з кількістю населення  2,0 млн осіб і більше.  



Такий підхід був недосконалий, позаяк не враховував вплив населених пунктів з 

меншою кількістю населення. Попередній порядок передбачав необхідність визначення  

коефіцієнта Кр2, який враховує місце розташування земельної ділянки відносно 

адміністративних центрів, диференціюючи їх залежно від відстані до населеного пункту:  

до 5 км такий коефіцієнт становив 1,40, від 5 до 10 км – 1,35, від 10 до 15км – 1,25, від 15 

до 20 км – 1,15, від 20 до 25 км – 1,07, а понад 25 км дорівнював одиниці. 

У пояснювальній записці до проекту наказу Міністерства аграрної політики та 

продовольства України «Про затвердження Порядку нормативної грошової оцінки земель 

несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів)», зокрема, 

передбачено, що коефіцієнт, який враховує віддаленість кадастрового кварталу від 

населених пунктів (Кр1), нормативна грошова оцінка земель яких визначена, 

застосовується лише щодо земель промисловості, транспорту, зв’язку, енергетики, 

оборони та іншого призначення та земель рекреаційного призначення. Коефіцієнт Кр1 

визначається на основі співвідношення між умовним рентним доходом від використання 

земель населеного пункту (добуток середньої вартості одного квадратного метра земель 

населеного пункту залежно від регіональних чинників місця розташування на норму 

рентабельності 6 %, що визначені відповідно до [5], з урахуванням коефіцієнта індексації 

нормативної грошової оцінки земель) і нормативом рентного доходу на землях 

промисловості, транспорту, зв’язку, енергетики, оборони та іншого призначення (0,6637 

грн/м
2
 на рік). Застосування цього коефіцієнта дає змогу здійснити вирівнювання 

показників нормативної грошової оцінки земель промисловості, транспорту, зв’язку, 

енергетики, оборони та іншого призначення, а також земель рекреаційного призначення, 

до показників нормативної оцінки навколишніх населених пунктів та забезпечити 

справедливість і рівність в оподаткуванні земель, що розташовані в межах та за межами 

населених пунктів. Ширина зони впливу населених пунктів визначена з урахуванням 

матеріалів Мінрегіонбуду. 

Коефіцієнт, який враховує віддаленість кадастрового кварталу від населених 

пунктів (Кр1), нормативна грошова оцінка земель яких визначена, якщо найменша 

відстань від межі кадастрового кварталу до межі населеного пункту не перевищує зони 

впливу населеного пункту (Д), визначається за формулою (крім земель природно-

заповідного та іншого природоохоронного призначення, оздоровчого, історико-

культурного, лісогосподарського призначення, водного фонду): 

, 

де 0,0904 – коефіцієнт, що враховує відношення норми прибутку на землях 

населених пунктів до нормативу рентного доходу на землях промисловості, транспорту, 

зв’язку, енергетики, оборони та іншого призначення; 

Цнм – середня вартість одного квадратного метра земель населеного пункту 

залежно від регіональних чинників місця розташування, що визначена відповідно до [5], з 

урахуванням коефіцієнта індексації нормативної грошової оцінки земель, грн; 

Кпт – коефіцієнт, який враховує ступінь містобудівної цінності периферійних 

територій населених пунктів та визначається згідно з дод. 4 проекту наказу; 



Д – ширина зони впливу населеного пункту, що визначається згідно з дод. 5 

проекту наказу, км; 

Л – геометрично найменша відстань від межі кадастрового кварталу до межі 

населеного пункту, км. 

Виходячи з наведеної цитати, коефіцієнт, що враховує відношення норми 

прибутку на землях населених пунктів (6 %) до нормативу рентного доходу на землях 

промисловості, транспорту, зв’язку, енергетики, оборони та іншого призначення (0,6637 

грн на квадратний метр), не є коефіцієнтом. Адже навіть з позиції математики ми 

отримали аж ніяк не коефіцієнт, а величину, що має доволі дивну одиницю виміру – 

%м
2
/грн (6 % /0,6637 грн/м

2
).  

Далі у формулі цей псевдокоефіцієнт пропонують множити на середню вартість 

одного квадратного метра земель населеного пункту залежно від регіональних чинників 

місця розташування,  грн/м
2
. У результаті ми знову повернемося до відсотків. 

Проведемо подальший аналіз формули, запропонованої в Порядку. При діапазоні 

можливих значень коефіцієнта Кпт  від 0,75 до 0,15 коефіцієнт буде меншим за одиницю 

при значенні Цнм менше ніж 14,794 грн/м
2 

для населених пунктів з кількістю населення 

до 20 тис. осіб та 73,74 для  населених пунктів з кількістю населення понад 2000 тис. осіб. 

Водночас потрібно зазначити, що, за офіційними даними Держземагенства 

України [5], тільки у Львівській області з 1933 населених пунктів у 661 середня вартість 

одного квадратного метра земель населеного пункту становить менше ніж 15 грн/м
2
. 

Для населених пунктів з іншою кількістю населення неважко провести аналогічні 

розрахунки. 

Висновки. Проведений аналіз проекту наказу Міністерства аграрної політики та 

продовольства України «Про затвердження Порядку нормативної грошової оцінки земель 

несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів)» дає підстави 

для висновку про необхідність удосконалення вищезгаданого Порядку. У цілому схвально 

ставлячись до спроб врахування рентоутворювального впливу населених пунктів, 

необхідно наголосити на деяких недоліках запропонованого підходу. Це, зокрема, 

стосується порядку розрахунку коефіцієнта, який враховує віддаленість кадастрового 

кварталу від населених пунктів (Кр1), який ми  пропонуємо розраховувати як добуток 

двох коефіцієнтів: Кр11, який враховує місце розташування кадастрового кварталу 

відносно населеного пункту, та Кр12, який враховує статус населеного пункту, що 

формує відповідну зону впливу: 

Кр11=Д-Л/Д+1,  

де      Д – ширина зони впливу населеного пункту, що визначається згідно з дод. 5 

проекту наказу [4], км; 

Л – геометрично найменша відстань від межі кадастрового кварталу до межі 

населеного пункту, км; 

значення коефіцієнта Кр12 є добутком коефіцієнтів: 

Кр12=Кн1*Кн2*Кн3, 

де коефіцієнти Кн1, Кн2, Кн3 враховують: 

 Кн1 – адміністративний  статус  населеного пункту та його місце в системі 

розселення України (1,2-3,0); 

 Кн2 – належність до приміської зони великих міст (1,1-1,8); 



 Кн3 – наявність у населеного пункту статусу курорту (1,5-3,0). 

Перелічені коефіцієнти пропонуємо визначати відповідно до Порядку 

нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених 

пунктів [5].  
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