
Íà îñíîâ³ àíàë³çó çåìåëüíî-êàäàñòðîâî¿ ³íôîðìàö³¿ (ôîðìà 6-çåì, äàí³
áîí³òóâàííÿ ´ðóíò³â, êàðòîãðàô³÷íèé ìàòåð³àë) äîñë³äæåíî äèíàì³êó ðîçïîä³ëó
çåìåëüíîãî ôîíäó â ðîçð³ç³ êàòåãîð³é, ñó÷àñíèé ñòàí ³ áîí³òåò ´ðóíò³â ×åðí³âåöü-
êî¿ îáëàñò³. Ïðîàíàë³çîâàíî äàí³ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê îêðåìèõ êàòåãîð³é çåìåëü.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: çåìåëüíà ä³ëÿíêà, êàòåãîð³¿ çåìåëü, áîí³òóâàííÿ ´ðóíò³â,
íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà çåìåëü, ðåíòíèé äîõ³ä.

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Â³äïîâ³äíî äî Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè çåìëÿ º îñ-
íîâíèì íàö³îíàëüíèì áàãàòñòâîì, ùî ïåðåáóâàº ï³ä îñîáëèâîþ îõîðîíîþ
äåðæàâè [5]. Ó Çåìåëüíîìó Êîäåêñ³ Óêðà¿íè çàçíà÷åíî, ùî çåìëÿ º çàñîáîì
âèðîáíèöòâà ó ñ³ëüñüêîìó ãîñïîäàðñòâ³ òà ïðîñòîðîâèì áàçèñîì ðîçì³ùåííÿ
ãàëóçåé íàðîäíîãî ãîñïîäàðñòâà [3]. Íàéâàæëèâ³øà âëàñòèâ³ñòü çåìë³, ÿêà çó-
ìîâëþº ìîæëèâ³ñòü ¿¿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèêîðèñòàííÿ, — öå ðîäþ÷³ñòü
´ðóíò³â. Îá’ºêòèâíà îö³íêà ðîäþ÷îñò³ ´ðóíò³â ïåðåäáà÷àº îáë³ê ³ àíàë³ç ïðè-
ðîäíèõ é åêîíîì³÷íèõ ôàêòîð³â íà êîíêðåòíèõ òåðèòîð³ÿõ. Îäåðæàí³ çåìåëü-
íî-êàäàñòðîâ³ äàí³ îáë³êó ê³ëüêîñò³ òà ÿêîñò³ çåìåëü âèêîðèñòîâóþòü äëÿ
ïðîâåäåííÿ ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ðàéîíóâàííÿ òåðèòîð³¿, áî-
í³òóâàííÿ ´ðóíò³â, åêîíîì³÷íî¿ îö³íêè çåìåëü. Ïðè çä³éñíåíí³ êàäàñòðîâîãî
ðàéîíóâàííÿ áåðóòü äî óâàãè òàêîæ äàí³ ´ðóíòîâîãî, àãðîêë³ìàòè÷íîãî, ãåî-
ìîðôîëîã³÷íîãî, ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî òà ³íøèõ âèä³â ðàéîíó-
âàííÿ òåðèòîð³¿. Ïîêàçíèêè åêîíîì³÷íî¿ îö³íêè ³ áîí³òóâàííÿ ´ðóíò³â âèêî-
ðèñòîâóþòü äëÿ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî-
ãî ïðèçíà÷åííÿ [13].

Íîðìàòèâíó ãðîøîâó îö³íêó çåìåëü â Óêðà¿í³ ïðîâîäÿòü ³ç ìåòîþ âèçíà-
÷åííÿ ñòàâîê çåìåëüíîãî ïîäàòêó, äåðæàâíîãî ìèòà ïðè ì³í³, ñïàäêóâàíí³ òà
äàðóâàíí³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çã³äíî ³ç çàêîíîì, îðåíäíî¿ ïëàòè çà çåìåëüí³
ä³ëÿíêè äåðæàâíî¿ é êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ [8]. Çà îá’ºêòàìè ïðîâåäåííÿ ðîç-
ð³çíÿþòü ãðîøîâó îö³íêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, íàñå-
ëåíèõ ïóíêò³â ³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ,
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ðîçì³ùåíèõ çà ìåæàìè íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Ìåòîäè÷í³ çàñàäè íîðìàòèâíî¿
ãðîøîâî¿ îö³íêè áóëè ðîçðîáëåí³ ó 90-õ ðîêàõ ìèíóëîãî ñòîë³òòÿ. Íèí³ â
óìîâàõ ôîðìóâàííÿ ðèíêîâî¿ åêîíîì³êè íåîáõ³äíå îíîâëåííÿ ÿê ïîêàçíèê³â
åêîíîì³÷íî¿ îö³íêè, òàê ³ âäîñêîíàëåííÿ ï³äõîä³â ùîäî çä³éñíåííÿ íîðìà-
òèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü. Òîìó àíàë³ç íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè íà
ðåã³îíàëüíîìó ð³âí³ º àêòóàëüíèì äëÿ âèçíà÷åííÿ çàêîíîì³ðíîñòåé ¿¿ ïðîâå-
äåííÿ é ôîðìóâàííÿ ñòàðòîâî¿ ö³íè ïðè êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

Ïîïåðåäí³ äîñë³äæåííÿ. Çåìåëüí³ ðåñóðñè Áóêîâèíè ñòàíîâëÿòü 809,6 òèñ. ãà
(1,34% òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè). Çà ðåëüºôîì ³ ïðèðîäíèìè âëàñòèâîñòÿìè îá-
ëàñòü ïîä³ëÿºòüñÿ íà òðè ïðîâ³íö³¿: Ïðóò-Äí³ñòåðñüêå ìåæèð³÷÷ÿ, Áóêîâèí-
ñüêå Ïåðåäêàðïàòòÿ, Áóêîâèíñüê³ çîâí³øí³ Êàðïàòè [4].

Òåðèòîð³ÿ îáëàñò³ õàðàêòåðèçóºòüñÿ âåëèêîþ ð³çíîìàí³òí³ñòþ ïðèðîä-
íèõ óìîâ, ùî âèçíà÷àºòüñÿ ñïåöèô³êîþ ¿¿ ãåîãðàô³÷íîãî ïîëîæåííÿ, à
ðîçì³ùåííÿ îêðåìèõ ´ðóíòîâèõ òèï³â ³ ï³äòèï³â çóìîâëåíå ïðèðîäíèìè
ëàíäøàôòàìè. ¥ðóíòè òóò ³íòåíñèâíî äîñë³äæóâàëèñÿ â 50—60 ðîêàõ ìèíó-
ëîãî ñòîë³òòÿ [14]. Çà äàíèìè öèõ äîñë³äæåíü, ó 1963 ðîö³ áóëî ñòâîðåíî êàð-
òó ´ðóíò³â Áóêîâèíè, ÿê³ îá’ºäíàí³ â òàê³ òèïè òà ï³äòèïè [14]: 1) äåðíî-
âî-ï³äçîëèñò³ (ïîâåðõíåâî îãëåºí³ é ñèëüíîãëåéîâ³); 2) ñ³ð³ îï³äçîëåí³ (ÿñ-
íî-ñ³ð³, ñ³ð³ òà òåìíî-ñ³ð³); 3) ÷îðíîçåìè (îï³äçîëåí³, ãëèáîê³ é íåãëèáîê³,
ìàëîãóìóñí³); 4) ã³äðîìîðôí³ (ëó÷í³, ëó÷íî-áîëîòí³ òà áîëîòí³); 5) äåðíîâ³;
6) ã³ðñüê³ (áóðîçåìíî-ï³äçîëèñò³, áóð³ òà äåðíîâî-áóðîçåìí³). Ó Êàðïàòàõ
ïîøèðåí³ ´ðóíòè áóðîçåìíîãî òèïó, â Ïåðåäêàðïàòò³ — ïåðåâàæíî äåðíî-
âî-ï³äçîëèñò³ ´ðóíòè, ùî â³äîì³ òàêîæ ÿê áóðóâàòî-ï³äçîëèñò³, à íà Ïðóò-
Äí³ñòðîâñüê³é âèñî÷èí³ — çäåá³ëüøîãî ´ðóíòè ÷îðíîçåìíîãî òèïó. Ïðèðîä-
íî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêå ðàéîíóâàííÿ òåðèòîð³¿ óòî÷íþâàëîñÿ ×åðí³âåöü-
êèì ô³ë³àëîì ³íñòèòóòó çåìëåóñòðîþ ï³ä ÷àñ îñòàííüîãî òóðó ç áîí³òóâàííÿ
´ðóíò³â ó 1993—1995 ðîêàõ. Â îáëàñò³ âèä³ëåíî ï’ÿòü ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñ-
ïîäàðñüêèõ ðàéîí³â: Ê³öìàíñüêî-Íîâîñåëèöüêèé; Ñîêèðÿíñüêî-Êåëüìå-
íåöüêèé; ×åðí³âåöüêèé; Ñòîðîæèíåöüêèé ³ Ïóòèëüñüêèé. Çà äàíèìè àãðî-
åêîëîã³÷íîãî íîðìóâàííÿ, ´ðóíòè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü â Óêðà¿í³ çà
ÿê³ñòþ ïîä³ëÿþòüñÿ íà äåñÿòü êëàñ³â. ¥ðóíòè ×åðí³âåöüêî¿ îáëàñò³ âõîäÿòü äî
ï’ÿòè êëàñ³â [4].

Àíàë³ç îñòàíí³õ íàóêîâèõ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³êàö³é. Ïèòàííÿ êàäàñòðîâî¿
îö³íêè, ìîí³òîðèíãó òà îõîðîíè çåìåëü Áóêîâèíè ïðîàíàë³çîâàíî ó ïðàöÿõ
À.Ì.Òðåòÿêà, Ï.Ô.Êîçüìóêà [15]. Ó ðîáîò³ [2] íàâåäåíî äàí³ íîðìàòèâíî¿
ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ â ðîçð³ç³ àä-
ì³í³ñòðàòèâíèõ ðàéîí³â îáëàñò³.

Ìåòà ñòàòò³ — âèâ÷èòè ñó÷àñíèé ñòàí çåìåëüíîãî ôîíäó ³ ´ðóíò³â
×åðí³âåöüêî¿ îáëàñò³ é ïðîàíàë³çóâàòè äàí³ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè
îêðåìèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî òà íåñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, à òàêîæ íàñåëåíèõ ïóíêò³â.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Çã³äíî ³ç Çåìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè ¿¿ çå-
ìåëüíèé ôîíä çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì ïîä³ëÿºòüñÿ íà äåâ’ÿòü êàòåãîð³é
çåìåëü ç îñîáëèâèì ãîñïîäàðñüêèì ³ ïðàâîâèì âèêîðèñòàííÿì [3]. Ïðî-
àíàë³çóºìî íàÿâí³ äàí³ ùîäî ðîçïîä³ëó çåìåëüíîãî ôîíäó ×åðí³âåöüêî¿ îá-
ëàñò³ çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì ñòàíîì íà 01.01.1991 ðîêó òà íà 01.01.2013
ðîêó (òàáë. 1, 2). Çà ÷àñ ïðîâåäåííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè ó ñòðóêòóð³ çåìåëüíî-
ãî ôîíäó â³äáóëèñÿ ïåâí³ çì³íè. Çîêðåìà, çàãàëüíà ïëîùà ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêèõ óã³äü çìåíøèëàñÿ íà 7,8 òèñ. ãà, à ïëîùà çàáóäîâàíèõ çåìåëü çá³ëüøè-
ëàñÿ íà 5,8 òèñ. ãà. Òàêà òðàíñôîðìàö³ÿ óã³äü ìîæå çóìîâèòè ñêîðî÷åííÿ
îáñÿã³â àãðîïðîìèñëîâîãî âèðîáíèöòâà â îáëàñò³. Ë³ñèñò³ñòü òåðèòîð³¿ Áóêî-
âèíè ñòàíîâèòü 31,8%, ùî ìàéæå âäâ³÷³ ïåðåâèùóº ñåðåäí³é ¿¿ ïîêàçíèê
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(ïî Óêðà¿í³ 17,6% ). Âîíà íå çàçíàëà ³ñòîòíèõ çì³í, îäíàê óíàñë³äîê ³íòåí-
ñèâíîãî âèðóáóâàííÿ ë³ñ³â ó ã³ðñüê³é ÷àñòèí³ îáëàñò³ ñóòòºâî çìåíøèëèñÿ
ïðèðîäí³ çàïàñè ë³ñîâèõ ðåñóðñ³â. Íàéâàæëèâ³øå ì³ñöå â ñòðóêòóð³ çåìåëü-
íîãî ôîíäó îáëàñò³ ïîñ³äàþòü çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ,
ïëîùà ÿêèõ ñÿãàº 470,6 òèñ. ãà, ³ç íèõ ð³ëëÿ çàéìàº 333,6 òèñ. ãà, áàãàòîð³÷í³
íàñàäæåííÿ — 27,9; ñ³íîæàò³ — 40,9; ïàñîâèùà — 68,2 òèñ. ãà.

Äëÿ îö³íêè ÿêîñò³ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ïðîâî-
äÿòü áîí³òóâàííÿ, ùî âñòàíîâëþº â³äíîñíó ïðèäàòí³ñòü ´ðóíò³â äëÿ âèðîùó-
âàííÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ êóëüòóð [1]. Â³äíîñíèé ð³âåíü ïðèðîäíî¿ ðîäþ-
÷îñò³ (÷àñòêîâî áîí³òåòè ´ðóíò³â) âèçíà÷åíî çà îñíîâíèìè êðèòåð³ÿìè: òîâ-
ùèíà ãóìóñîâîãî ãîðèçîíòó, ñì, âì³ñò ãóìóñó òà ô³çè÷íî¿ ãëèíè â îðíîìó
øàð³ ´ðóíòó, %. Âîíè êîðåëþþòü ç óðîæàéí³ñòþ çåðíîâèõ ³ òåõí³÷íèõ êóëüòóð
àáî ïðîäóêòèâí³ñòþ ñ³íîæàòåé òà ïàñîâèù, ùî âèçíà÷àºòüñÿ ìåòîäàìè ìàòå-
ìàòè÷íî¿ ñòàòèñòèêè.

Ï³ä ÷àñ îñòàííüîãî òóðó ðîá³ò ç áîí³òóâàííÿ ´ðóíò³â ×åðí³âåöüêî¿ îá-
ëàñò³ óòî÷íåíî ìåæ³ ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ðàéîí³â ³ ïîøèðåííÿ
àãðîãðóï ´ðóíò³â, çóìîâëåíå ÷àñòêîâîþ òðàíñôîðìàö³ºþ ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêèõ óã³äü ó ðåçóëüòàò³ îñóøåííÿ ´ðóíò³â, çàëóæåííÿ åðîäîâàíèõ ñõèë³â ³
ïðèáåðåæíèõ âîäîîõîðîííèõ ñìóã òîùî. ×àñòêîâå áîí³òóâàííÿ ´ðóíò³â
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1. Ðîçïîä³ë çåìåëüíîãî ôîíäó ×åðí³âåöüêî¿ îáëàñò³ çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì
ñòàíîì íà 01.01.1991 ðîêó

¹
ï.ï. Êàòåãîð³¿ çåìåëü Òèñ. ãà %

1 Çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ 478,4 059,09

2 Çåìë³ æèòëîâî¿ òà ãðîìàäñüêî¿ çàáóäîâè 033,6 004,15

3 Çåìë³ ë³ñîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ 257,2 031,76

4 Çåìë³ âîäíîãî ôîíäó 018,6 002,30

5 ²íø³ çåìë³ 021,8 002,70

Óñüîãî 809,6 100,00

2. Ðîçïîä³ë çåìåëü ×åðí³âåöüêî¿ îáëàñò³ çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì
ñòàíîì íà 01.01.2013 ðîêó

¹
ï.ï. Êàòåãîð³¿ çåìåëü Òèñ. ãà %

1 Çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ 470,60 058,10

2 Çåìë³ æèòëîâî¿ òà ãðîìàäñüêî¿ çàáóäîâè 039,40 004,87

3 Çåìë³ ïðèðîäíî-çàïîâ³äíîãî òà ³íøîãî ïðè-
ðîäîîõîðîííîãî ïðèçíà÷åííÿ 007,10 000,87

4 Çåìë³ ðåêðåàö³éíîãî ïðèçíà÷åííÿ 000,30 000,04

5 Çåìë³ îçäîðîâ÷îãî ïðèçíà÷åííÿ 000,05 000,01

6 Çåìë³ ³ñòîðèêî-êóëüòóðíîãî ïðèçíà÷åííÿ 000,05 000,01

7 Çåìë³ ë³ñîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ 257,90 031,90

8 Çåìë³ âîäíîãî ôîíäó 018,80 002,30

9 Çåìë³ ïðîìèñëîâîñò³, òðàíñïîðòó, çâ’ÿçêó,
åíåðãåòèêè, îáîðîíè òà ³íøîãî ïðèçíà÷åííÿ 015,40 001,90

Óñüîãî 809,60 100,00
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Ðèñ. 1. Êàðòîãðàìà àãðîâèðîáíè÷èõ ãðóï ´ðóíò³â íàñåëåíèõ ïóíêò³â
Áóêîâèíñüêîãî Ïåðåäêàðïàòòÿ (ôðàãìåíò)

221ë-IV Êîìïëåêñè äåôîðìîâàíèõ ´ðóíò³â íà ä³ëÿíêàõ àêòèâíèõ çñóâ³â ëåãêîãëèíèñò³

177å-² Äåðíîâ³ íåãëèáîê³ ãëåéîâ³ ´ðóíòè âàæêîñóãëèíêîâ³

85ë-II ×îðíîçåìè íåñîëîíöþâàò³ é ñëàáîñîëîíöþâàò³ íà ù³ëüíèõ ãëèíàõ ñëàáîçìèò³
ëåãêîãëèíèñò³

85ë-I ×îðíîçåìè íåñîëîíöþâàò³ òà ñëàáîñîëîíöþâàò³ íà ù³ëüíèõ ãëèíàõ
ñëàáîçìèò³ ëåãêîãëèíèñò³

28ã-² Äåðíîâî-ï³äçîëèñò³ ïîâåðõíåâî îãëåºí³ îñóøåí³ ´ðóíòè ëåãêîñóãëèíêîâ³

24ã-²² Äåðíîâî-ï³äçîëèñò³ ïîâåðõíåâî îãëåºí³ ñëàáîçìèò³ ´ðóíòè ëåãêîñóãëèíêîâ³

18ã-² Äåðíîâî-ï³äçîëèñò³ é ï³äçîëèñòî-äåðíîâ³ ïîâåðõíåâî îãëåºí³ ´ðóíòè
ëåãêîñóãëèíêîâ³

25ã-²²² Äåðíîâî-ï³äçîëèñò³ ïîâåðõíåâî îãëåºí³ ñåðåäíüîçìèò³ ´ðóíòè
ëåãêîñóãëèíêîâ³

41å-² ×îðíîçåìè îï³äçîëåí³ é ñëàáîäåãðàäîâàí³ òà òåìíî-ñ³ð³ ñèëüíîäåãðàäîâàí³
´ðóíòè âàæêîñóãëèíêîâ³

37ã-²² ßñíî-ñ³ð³ é ñ³ð³ îï³äçîëåí³ ñëàáîçìèò³ ´ðóíòè ëåãêîñóãëèíêîâ³

139ë Ìî÷àðèñò³ é ìî÷àðí³ íåçàñîëåí³ ´ðóíòè òà ïîºäíàííÿ ç ¿õ ïåðåâàæàííÿì
ëåãêîñóãëèíêîâ³

26å-IV Äåðíîâî-ï³äçîëèñò³ ïîâåðõíåâî îãëåºí³ ñèëüíîçìèò³ ´ðóíòè âàæêîñóãëèíêîâ³

¥ðóíòè

Øèôð òà íàçâà àãðîâèðîáíè÷èõ ãðóï ´ðóíò³â

1 — 1,15

2 — 1,02

3 — 0,78

Íîìåð/êì2

Óìîâí³ ïîçíà÷åííÿ:

Ìåæà íàñåëåíîãî
ïóíêòó

Ìàñøòàá 1:10 000



ïðîâåäåíî äëÿ ïåðåë³êó ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ êóëüòóð çã³äíî ç êàðòîñõåìà-
ìè çîí ¿õ âèðîùóâàííÿ. Áàëè áîí³òåòó àãðîâèðîáíè÷èõ ãðóï ´ðóíò³â Ê³öìàí-
ñüêî-Íîâîñåëèöüêîãî, Ñîêèðÿíñüêî-Êåëüìåíåöüêîãî òà ×åðí³âåöüêîãî ïðè-
ðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ðàéîí³â ðîçðàõîâàí³ ùîäî îçèìî¿ ïøåíèö³,
ÿ÷ìåíþ, êóêóðóäçè, öóêðîâèõ áóðÿê³â, êàðòîïë³; Ñòîðîæèíåöüêîãî — îçèìî¿
ïøåíèö³, ÿ÷ìåíþ, â³âñà, êàðòîïë³, ëüîíó; Ïóòèëüñüêîãî — îçèìîãî æèòà,
â³âñà ³ êàðòîïë³.

Çà äàíèìè ´ðóíòîâèõ îáñòåæåíü, ó Ê³öìàíñüêî-Íîâîñåëèöüêîìó ïðè-
ðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîìó ðàéîí³ íàë³÷óºòüñÿ 160 àãðîâèðîáíè÷èõ ãðóï
´ðóíò³â (îáñòåæóâàíà ïëîùà ñòàíîâèòü 163,7 òèñ. ãà), â Ñîêèðÿíñüêî-Êåëü-
ìåíåöüêîìó — 73 (83,7 òèñ. ãà), ×åðí³âåöüêîìó — 86 (27,3 òèñ. ãà), Ñòîðîæè-
íåöüêîìó — 169 (97,1 òèñ. ãà), Ïóòèëüñüêîìó — 18 (23,7 òèñ. ãà). Çà ðåçóëüòà-
òàìè îáñòåæåíü âèãîòîâëåíî êàðòîãðàìè àãðîâèðîáíè÷èõ ãðóï ´ðóíò³â ìàñ-
øòàáó 1:10 000 (1:5000) çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ çà ìåæàìè
òà ó ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â.

Â³äïîâ³äíî äî ä³þ÷èõ êàðòîñõåì ó ë³ñîñòåïîâ³é ÷àñòèí³ îáëàñò³ ïåðåâà-
æàþòü ÷îðíîçåìè (îï³äçîëåí³, âèëóãóâàí³ é íà ù³ëüíèõ ãëèíàõ âàæêîñóãëèí-
êîâ³ òà ñåðåäíüîñóãëèíêîâ³), à òàêîæ îï³äçîëåí³ ´ðóíòè (òåìíî-ñ³ð³, ñ³ð³, ÿñ-
íî-ñ³ð³, çäåá³ëüøîãî âàæêîñóãëèíêîâ³ çà ãðàíóëîìåòðè÷íèì ñêëàäîì). Íà
íåçíà÷íèõ òåðèòîð³ÿõ ïîøèðåí³ äåðíîâî-ï³äçîëèñò³ (ïîâåðõíåâî îãëåºí³,
âàæêîñóãëèíêîâ³ àáî ãëèíèñò³), â çàáîëî÷åíèõ ì³ñöÿõ — ëó÷íî-áîëîòí³, ìó-
ëóâàòî-áîëîòí³, òîðôóâàòî-áîëîòí³. Íà òåðèòîð³¿ Ïåðåäã³ð’ÿ Êàðïàò äîì³íó-
þòü ñ³ð³ îï³äçîëåí³, äåðíîâî-ï³äçîëèñò³ é äåðíîâ³ ´ðóíòè (ðèñ. 1). Ó Êàð-
ïàòñüê³é ÷àñòèí³ ïåðåâàæàþòü áóð³ ã³ðñüêî-ë³ñîâ³ òà äåðíîâî-áóðîçåìí³, äåð-
íîâ³ ãëèáîê³ íåîãëåºí³ é ãëåþâàò³ ´ðóíòè.

Ó òàáëèö³ 3 ïîêàçàíî ñóìàðí³ ïëîù³ ð³çíèõ òèï³â (ï³äòèï³â) ´ðóíò³â òà
¿õí³é áîí³òåò.

ÇÅÌËÅÓÑÒÐ²É ² ÊÀÄÀÑÒÐ 53

3. Ïëîù³ òà áàë áîí³òåòó ´ðóíò³â ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü îáëàñò³

¥ðóíòè

Ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ ðàéîíè
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Ïëîùà ´ðóíò³â, ãà
Ñåðåäíüîçâàæåíèé áàë áîí³òåòó

Äåðíîâî-ï³äçîëècò³
1325,3 — 2142,5 44 902,7 —
17 17 17

ßñíî-ñ³ð³ é ñ³ð³ îï³äçîëåí³
34 642,2 33 425,4 10 421,2 4186,9

—
43 36 19 21

Òåìíî-ñ³ð³ îï³äçîëåí³ òà ÷îð-
íîçåìè îï³äçîëåí³

69 744,7 20 329,4 7484,5 16 884,6
—

70 55 57 50

×îðíîçåìè çâè÷àéí³
11 712,5 6664,4

— — —
85 49

×îðíîçåìè íà ù³ëüíèõ ãëèíàõ
19 115,2 18 185 1459 3384,2

—
40 31 22 22



Ñåðåäíüîçâàæåíèé áàë áîí³òåòó âèçíà÷åíî çà ôîðìóëîþ:

Á = Á i iSå ´ ,

äå Á³ , S³ — áàë áîí³òåòó ³ ïëîùà îêðåìî¿ àãðîãðóïè ´ðóíò³â, çà äàíèìè,
íàâåäåíèìè â ìîíîãðàô³¿ [4].

Âèêîíàí³ ðîçðàõóíêè âèêîðèñòàí³ äëÿ ïîáóäîâè ä³àãðàìè ðîçïîä³ëó
ïëîù àãðîâèðîáíè÷èõ ãðóï ´ðóíò³â ó ðîçð³ç³ ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêèõ ðàéîí³â îáëàñò³ (ðèñ. 2).

Íàéö³íí³øèìè äëÿ àãðîïðîìèñëîâîãî âèðîáíèöòâà îáëàñò³ º ´ðóíòè
III—VII êëàñ³â çà àãðîåêîëîã³÷íîþ øêàëîþ ÿêîñò³, ç áàëîì áîí³òåòó ïîíàä 30
(òåìíî-ñ³ð³ îï³äçîëåí³, ÷îðíîçåìè îï³äçîëåí³, ÷îðíîçåìè çâè÷àéí³, äåðíîâ³,
íàìèò³), à ó ë³ñîñòåïîâ³é ÷àñòèí³, êð³ì òîãî, — òàêîæ ÿñíî-ñ³ð³, ñ³ð³ îï³äçî-
ëåí³ òà ÷îðíîçåìè íà ù³ëüíèõ ãëèíàõ), ùî ñòàíîâëÿòü 74% (290,9 òèñ. ãà) îá-
ñòåæóâàíèõ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü (395,5 òèñ. ãà).

Îñòàíí³ìè ðîêàìè â îáëàñò³ çíèæóºòüñÿ ïðèðîäíà ðîäþ÷³ñòü ´ðóíò³â, ùî
ñïðè÷èíåíî åêñòåíñèâíèì òèïîì âåäåííÿ ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà, ïðîãðå-
ñóþòü åðîç³éí³, çñóâí³ òà ³íø³ íåñïðèÿòëèâ³ ïðîöåñè [14]. Çã³äíî ç äîñë³äæåí-
íÿìè, ïðîâåäåíèìè öåíòðîì “Îáëäåðæðîäþ÷³ñòü”, 51,2% ïëîù çåìåëü ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü ìàþòü íèçüêèé, à 48,2% — ñåðåäí³é âì³ñò ðóõîìîãî
ôîñôîðó. Äåùî êðàùà çàáåçïå÷åí³ñòü ´ðóíò³â îáì³ííèì êàë³ºì. Íà 10% îá-
ñòåæåíèõ ïëîù º ´ðóíòè ç íèçüêèì, 34,4% — ñåðåäí³ì ³ 42,7% — âèñîêèì
âì³ñòîì îáì³ííîãî êàë³þ.
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Ïðîäîâæåííÿ òàáë. 3

¥ðóíòè

Ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ ðàéîíè
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Ïëîùà ´ðóíò³â, ãà
Ñåðåäíüîçâàæåíèé áàë áîí³òåòó

×îðíîçåìèùåáåíþâàò³ é äåðíîâ³
609,7 804,7

— — —
30 19

Ëó÷í³, ÷îðíîðíîçåìíî-ëó÷í³ òà
áîëîòí³

14 213 3412,3 1138 6342,3
—

56 26 24 36

Äåðíîâ³
8253,7 165 3148,3 17 417,3 12 954

46 37 41 41 30

Íàìèò³
2758,7 202,5 74 193,8

—
70 44 59 52

Âèõîäè ïîð³ä ³ ðîçìèò³ ´ðóíòè
1329,6 496,4 1430,5 1815,8 30

7 7 6 2 1

Áóð³ ã³ðñüêî-ë³ñîâ³ ´ðóíòè — — —
1971,7 10 691

24 15

* Ó ÷èñåëüíèêó âêàçàíî ïëîùó ´ðóíò³â, ãà; â çíàìåííèêó — ñåðåäíüîçâàæåíèé áàë áîí³òåòó
´ðóíò³â.



Ñêëàäåí³ êàðòîãðàìè àãðîâèðîáíè÷èõ ãðóï ´ðóíò³â, ïîêàçíèêè ¿õíüîãî
áîí³òåòó (Áàãð), à òàêîæ ñåðåäíüîçâàæåí³ áàëè áîí³òåòó ´ðóíò³â (Á) ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêèõ óã³äü ó ðîçð³ç³ ãîñïîäàðñòâ íàñåëåíèõ ïóíêò³â çíàéøëè ïðàê-
òè÷íå çàñòîñóâàííÿ ïðè ïðîâåäåíí³ çåìëåîö³íî÷íèõ ðîá³ò â îáëàñò³. Ó ö³é
ñòàòò³ íàâåäåíî äàí³ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü ð³çíèõ êàòåãîð³é.

Íîðìàòèâíó ãðîøîâó îö³íêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ
òà íàñåëåíèõ ïóíêò³â â Óêðà¿í³ ïðîâîäÿòü â³äïîâ³äíî äî Ìåòîäèêè íîðìà-
òèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ òà íàñå-
ëåíèõ ïóíêò³â [12]. Îñíîâîþ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ º äàí³ åêîíîì³÷íî¿ îö³íêè çåìåëü,
çä³éñíåíî¿ ó 1988 ðîö³ çà ðåçóëüòàòàìè ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ êîëãîñï³â ³
ðàäãîñï³â çà ïåð³îä ³ç 1981 ïî 1987 ð³ê.
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Ðèñ. 2. Ä³àãðàìè ðîçïîä³ëó ïëîù ´ðóíò³â ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü ó ðîçð³ç³
ïðèðîäíüî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ðàéîí³â ×åðí³âåöüêî¿ îáëàñò³
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Äëÿ ðîçðàõóíêó íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè àãðîâèðîáíè÷èõ ãðóï
´ðóíò³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ âèêîðèñòî-
âóþòü ïîêàçíèêè íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè 1 ãà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ
óã³äü (ð³ëëÿ, áàãàòîð³÷í³ íàñàäæåííÿ, ñ³íîæàò³ òà ïàñîâèùà), áîí³òåò àãðîâè-
ðîáíè÷èõ ãðóï ´ðóíò³â ³ ñåðåäíüîçâàæåíèé áîí³òåò óã³äü ïî ãîñïîäàðñòâó.
Ãðîøîâà îö³íêà 1 ãà ð³ëë³ ñòàíîì íà 01.01.2014 ðîêó â ë³ñîñòåïîâ³é ÷àñ-
òèí³ îáëàñò³ (Çàñòàâí³âñüêèé, Ê³öìàíñüêèé, Íîâîñåëèöüêèé ðàéîíè) ñÿãàº
31 524—34 609 ãðí/ãà, Ïåðåäã³ð’¿ (Ãåðöà¿âñüêèé, Ãëèáîöüêèé ðàéîíè) —
29 310—29 883 ãðí/ãà. Ó öèõ äàíèõ âðàõîâàíî êîåô³ö³ºíò ³íäåêñàö³¿ çà ìèíóë³
ðîêè (1996—2012) — K³íä. = 3,2, à òàêîæ çã³äíî ç Ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó
Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè — äîäàòêîâèé êîåô³ö³ºíò Êð = 1,756 äëÿ ð³ëë³. Íàâåäåí³
ïîêàçíèêè âàðòîñò³ 1 ãà ð³ëë³ (3500—4200 äîë. ÑØÀ) äëÿ êðàùèõ çåìåëü
îáëàñò³ íàáëèæàþòüñÿ äî ö³íè ð³ëë³ â äåÿêèõ êðà¿íàõ Çàõ³äíî¿ ªâðîïè [6].
Óñòàíîâëåíî, ùî äîáóòîê êîåô³ºíò³â Ê³íä. ´ Êð = 5,619 â³äïîâ³äàº â³äíîøåííþ
ñåðåäíüî¿ ö³íè íà çåðíî (70,26 ãðí/ö) çà 2004—2010 ðîêè äî éîãî ö³íè ó
1996 ðîö³ (12,5 ãðí/ö). Îäåðæàíå çíà÷åííÿ 5,619 áóëî çàïðîïîíîâàíå À.Ã.Ìàð-
òèíîì [7] äëÿ êîåô³ö³ºíòà ³íäåêñàö³¿ ñòàíîì íà 01.01.2012 ðîêó.

Äàí³ íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ (òàáë. 4) âèêîðèñòîâóþòü äëÿ âèçíà÷åííÿ ðîçì³ðó îðåíä-
íî¿ ïëàòè. Íàïðèêëàä, ÿêùî âàðò³ñòü ä³ëÿíêè ïëîùåþ 1 ãà ñòàíîâèòü 25 000 ãðí,
òî ðîçì³ð îðåíäíî¿ ïëàòè ïðè ñòàâö³ ïîäàòêó 3% íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿
îö³íêè áóäå 750 ãðí/ãà. Ïðè ö³í³ íà çåðíî 155 ãðí/ö ó 2012 ðîö³ é ñåðåäí³é
âðîæàéíîñò³ ïøåíèö³ 45 ö/ãà ñòàâêà îðåíäíî¿ ïëàòè ñÿãàòèìå 10,7% âàðòîñò³
âàëîâî¿ ïðîäóêö³¿.
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4. Íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà ä³ëÿíîê ð³çíèõ êàòåãîð³é çåìåëü ×åðí³âåöüêî¿ îáëàñò³
ñòàíîì íà 01.01.2013 ðîêó

Çåìåëüíà ä³ëÿíêà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ (ð³ëëÿ)

Ïëîùà
ä³ëÿíêè,
ãà

Øèôð
àãðîãðóïè

Ïëîùà
îêðåìî¿
àãðîãðóïè,

ãà

Áàë áîí³òåòó Íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà

àãðîãðóïà ïî ãîñïî-
äàðñòâó

1 ãà ð³ëë³ ïî
ãîñïîäàðñò-
âó, ãðí/ãà

îêðåìî¿
àãðîãðóïè,
ãðí/ãà

çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè,
ãðí

1,9990
49’å-²² 0,6406 68

61 25 820
28 783

50 083,74
85ë-²²² 1,3593 55 23 281

Çåìåëüíà ä³ëÿíêà â ìåæàõ íàñåëåíîãî ïóíêòó (äëÿ áóä³âíèöòâà
òà îáñëóãîâóâàííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó, ãîñïîäàðñüêèõ áóä³âåëü ³ ñïîðóä)

Ïëîùà
ä³ëÿíêè,
ì2

Áàçîâà
âàðò³ñòü,
ãðí/ì2

Êîåô³ö³ºíò
åêîíîì³êî-
ïëàíóâàëüíîãî
çîíóâàííÿ,

Êì2

Êîåô³ö³ºíò
ëîêàëüíèõ
ôàêòîð³â,
Êì3

Êô

Íîðìàòèâíà ãðîøîâà
îö³íêà, ãðí

1 ì2 çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè

1000 96,41 1,11 1,20 1,0 128,42 128 420

Çåìåëüíà ä³ëÿíêà âîäíîãî ôîíäó

Ïëîùà
ä³ëÿíêè,
ãà

Íîðìàòèâèé
ñåðåäíüî-
ð³÷íèé

åêîíîì³÷íèé
åôåêò (Åí),
ãðí/ãà

Òåðì³í
êàï³òà-
ë³çàö³¿
(Òê),
ðîê³â

Êîåô³-
ö³ºíò
ì³ñöÿ
ðîçòà-
øó-
âàííÿ,
Ê1

Êîåô³ö³ºíò
ÿê³ñíîãî
ñòàíó òà

åêîëîã³÷íîãî
çíà÷åííÿ,
Ê2

Êîåô³ö³ºíò
ôóíêö³î-

íàëüíîãî âè-
êîðèñòàííÿ
âîäíîãî
îá’ºêòà,
Ê3

Êîå-
ô³ö³-
ºíò
³íäåê-
ñàö³¿,
Ê³

Íîðìàòèâíà ãðîøîâà
îö³íêà, ãðí

1 ì2 çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè

17,9111 127 33 1 1,2 1,0 1,254 0,6307 112 958,44



Çåìë³ æèòëîâî¿ òà ãðîìàäñüêî¿ çàáóäîâè ñòàíîâëÿòü íåâåëèêó ÷àñòêó òå-
ðèòîð³¿ îáëàñò³, ïðîòå â³ä³ãðàþòü âàæëèâó ðîëü, îñê³ëüêè ó íàñåëåíèõ ïóíê-
òàõ çîñåðåäæåíî îñíîâíèé âèðîáíè÷èé ³ ñîö³àëüíèé ïîòåíö³àëè. Ãðîøîâà
îö³íêà çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â ´ðóíòóºòüñÿ íà ðåíòíîìó ï³äõîä³. Äëÿ ðîç-
ðàõóíêó âàðòîñò³ 1 ì2 çåìåëü çàáóäîâàíî¿ òåðèòîð³¿ âèçíà÷àþòü áàçîâó âàð-
ò³ñòü çåìåëü íàñåëåíîãî ïóíêòó, à òàêîæ êîåô³ö³ºíòè Êì2, Êì3, ÊÔ, ùî âðà-
õîâóþòü â³äïîâ³äíî äàí³ åêîíîì³êî-ïëàíóâàëüíîãî çîíóâàííÿ òåðèòîð³¿, âïëèâ
ëîêàëüíèõ ôàêòîð³â íà ôîðìóâàííÿ ðåíòíîãî äîõîäó òà ôóíêö³îíàëüíå âèêî-
ðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè [8].

Íîðìàòèâíó ãðîøîâó îö³íêó çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â îáëàñò³ ïðîâî-
äèëè íà îñíîâ³ ãåî³íôîðìàö³éíèõ òåõíîëîã³é, ç âèêîðèñòàííÿì ïðîãðàìíîãî
çàáåçïå÷åííÿ LPS, Digital, Arcmap äëÿ ðîçðîáëåííÿ ñõåìè åêîíîì³êî-ïëàíó-
âàëüíîãî çîíóâàííÿ, ñõåìè ïîøèðåííÿ ëîêàëüíèõ ôàêòîð³â, ïîáóäîâè
êàðòîãðàì àãðîâèðîáíè÷èõ ãðóï ´ðóíò³â ó ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Äëÿ ðîç-
ðàõóíêó âèòðàò íà îñâîºííÿ òà îáëàøòóâàííÿ òåðèòîð³¿ (Â) âèêîðèñòîâóâàëè
çåìåëüíî-êàäàñòðîâ³ äàí³ ì³ñöåâèõ ðàä, ô³íàíñîâó çâ³òí³ñòü êîìóíàëüíèõ ³
ãàëóçåâèõ ï³äïðèºìñòâ òà óñòàíîâ ³ ïðîåêòíó äîêóìåíòàö³þ. Ïëîùó çåìåëü
íàñåëåíèõ ïóíêò³â âèçíà÷àëè çà äàíèìè ôîðìè 6-çåì òà çã³äíî ç ð³øåííÿìè
ðàéîííèõ ðàä “Ïðî âñòàíîâëåííÿ òà çì³íó ìåæ íàñåëåíèõ ïóíêò³â”. Ìåæ³
íàñåëåíèõ ïóíêò³â âñòàíîâëþâàëè íà îñíîâ³ íàÿâíèõ êàðò ³ îðòîôîòîïëàí³â.
Çà äàíèìè íîðìàòèâíèõ ãðîøîâèõ îö³íîê, âèêîíàíèõ ÄÏ “×åðí³âåöüêèé
³íñòèòóò çåìëåóñòðîþ” òà ×åðí³âåöüêîþ ô³ë³ºþ “Öåíòð ÄÇÊ”, áàçîâà âàðò³ñòü
çåìåëü ó ñ³ëüñüêèõ íàñåëåíèõ ïóíêòàõ îáëàñò³ ñòàíîâèòü 30—75 ãðí/ì2, ó
ðàéîííèõ öåíòðàõ ³ ì³ñòàõ (êð³ì îáëàñíîãî öåíòðó) 80—110 ãðí/ì2. Âðàõî-
âóþ÷è äàí³ åêîíîì³êî-ïëàíóâàëüíîãî çîíóâàííÿ òåðèòîð³¿ (Êì2) òà ëîêàëüí³
ôàêòîðè (Êì3), âàðò³ñòü çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ìîæå çðîñòàòè (äèâ. òàáë. 3). Áà-
çîâà âàðò³ñòü 1 ì2 òåðèòîð³¿ çàëåæèòü â³ä ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ íàñåëåíîãî
ïóíêòó, ÷èñåëüíîñò³ íàñåëåííÿ, àäì³í³ñòðàòèâíîãî ñòàòóñó, âèðîáíè÷îãî ïî-
òåíö³àëó òîùî [8].

Ó çâ’ÿçêó ç ðîçâèòêîì ðèíêó çåìåëü íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ â îáëàñò³ äîö³ëüíî ïîð³âíÿòè äàí³ íîðìàòèâíî¿ é åêñïåðòíî¿ ãðîøîâî¿
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Ïðîäîâæåííÿ òàáë. 4

Çåìåëüíà ä³ëÿíêà ïðîìèñëîâîñò³, òðàíñïîðòó òà çâ’ÿçêó
(ã³äðîòåõí³÷íà ñïîðóäà ³ øëÿõè)

Ïëîùà
ä³ëÿíêè,
ì2

Ðåíòíèé
äîõ³ä â³ä âè-
êîðèñòàííÿ
çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè
(Ðïíï),
ãðí/ì2

Òåðì³í
êàï³òà-
ë³çàö³¿,
(Òê),
ðîê³â

Êîåô³ö³ºíò
ôóíêö³î-
íàëüíîãî
âèêîðèñ-
òàííÿ,
Êô

Êîåô³ö³ºíò
ðåã³îíàëü-
íîãî ì³ñöÿ
ðîçòàøó-
âàííÿ,
Êì

Êîåô³ö³ºíò
³íäåêñàö³¿,

Ê³

Íîðìàòèâíà ãðîøîâà
îö³íêà, ãðí

1 ì2 çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè

54 492 0,61 33 1 0,738 1,254 18,63 1 015 185,96

Çåìåëüíà ä³ëÿíêà ðåêðåàö³éíîãî ïðèçíà÷åííÿ

Ïëîùà
ä³ëÿíêè,
ì2

Íîðìàòèâíèé
ñåðåäíüî-
ð³÷íèé åêî-
íîì³÷íèé
åôåêò (Åí),
ãðí/ì2

Òåðì³í
êàï³òàë³çàö³¿,

(Òê),
ðîê³â

Êîåô³ö³ºíò
ì³ñöÿ ðîçòà-
øóâàííÿ òà
ö³íí³ñòü
çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè,
Êìö

Êîåô³ö³ºíò
³íäåêñàö³¿,

Ê³

Íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà,
ãðí

1 ì2 çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè

4599 0,05 33 3,125 1,254 6,47 29 755,53



îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Òàê, íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà ä³ëÿíêè ïëî-
ùåþ 0,1 ãà íàñåëåíîãî ïóíêòó ïðèì³ñüêî¿ çîíè ì.×åðí³âö³, ç ö³ëüîâèì ïðè-
çíà÷åíÿì äëÿ áóä³âíèöòâà òà îáñëóãîâóâàííÿ æèòëîâîãî áóäèíêó ñòàíîâèòü
128 420 ãðí (äèâ. òàáë. 3). Ðèíêîâà âàðò³ñòü çà ðåçóëüòàòàìè åêñïåðòíî¿
îö³íêè ö³º¿ ä³ëÿíêè íà îñíîâ³ ìåòîäè÷íîãî ï³äõîäó — ç³ñòàâëåííÿ ö³í ïðîäà-
æó ïîä³áíèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê áóäå 64 028 ãðí, ùî çóìîâëåíî ñó÷àñíèìè
ðèíêîâèìè ðåàë³ÿìè.

Çíà÷íó ÷àñòèíó òåðèòîð³¿ ×åðí³âåöüêî¿ îáëàñò³ çàéìàþòü çåìë³ íåñ³ëüñü-
êîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, ðîçì³ùåí³ çà ìåæàìè íàñåëåíèõ ïóíêò³â, äî
ÿêèõ íàëåæàòü ë³ñè òà ³íø³ ë³ñîâêðèò³ ïëîù³, çàáóäîâàí³ çåìë³, âîäè, â³äêðèò³
çàáîëî÷åí³ çåìë³, ñóõ³ â³äêðèò³ çåìë³ ç îñîáëèâèì ðîñëèííèì ïîêðèâîì,
â³äêðèò³ çåìë³ áåç ðîñëèííîãî ïîêðèâó [7]. Â³äïîâ³äíî äî ìåòîäèêè [11]
íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà çåìåëü íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ
(êð³ì çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â) ïðîâîäèëàñÿ â ðîçð³ç³ îêðåìèõ êàòåãîð³é —
çåìåëü ïðîìèñëîâîñò³, òðàíñïîðòó, çâ’ÿçêó, åíåðãåòèêè — íà îñíîâ³ êà-
ï³òàë³çîâàíîãî ðåíòíîãî äîõîäó; çåìåëü âîäíîãî ³ ë³ñîâîãî ôîíä³â, ïðè-
ðîäîîõîðîííîãî, ðåêðåàö³éíîãî, ³ñòîðèêî-êóëüòóðíîãî ïðèçíà÷åííÿ —
ñåðåäíüîð³÷íîãî åêîíîì³÷íîãî åôåêòó çàëåæíî â³ä ¿õ âèêîðèñòàííÿ. Äëÿ
ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê âðàõîâóþòü òàêîæ êîåô³ö³ºíòè ôóíêö³î-
íàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ (Êô), ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ ä³ëÿíêè (Êì), òåðì³í
êàï³òàë³çàö³¿ (Òê) òà ³í.

Ãðîøîâà îö³íêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïëîùåþ 23,3603 ãà äëÿ ðèáíîãî ãîñ-
ïîäàðñòâà, äå ïëîùà çåìåëü ï³ä âîäîþ ñòàíîâèòü 17,9111 ãà ³ ïëîùà ä³ëÿíêè
ï³ä ã³äðîòåõí³÷íèìè ñïîðóäàìè (ÃÒÑ) òà øëÿõàìè — 5,4492 ãà, çã³äíî ç íîð-
ìàòèâíèì äîêóìåíòîì [11] ïðîâåäåíà ÿê äëÿ êàòåãîð³¿ çåìåëü ïðîìèñëîâîñò³,
òðàíñïîðòó òà çâ’ÿçêó. Îö³íåíà âàðò³ñòü çåìåëü ï³ä âîäîþ ñÿãàº 112 958,44 ãðí,
ï³ä ÃÒÑ òà øëÿõàìè — 1 015 186 ãðí, çàãàëüíà âàðò³ñòü ä³ëÿíêè â ö³ëîìó áóäå
1 128 144,44 ãðí, à ç ðîçðàõóíêó íà 1 ãà — 48 293,23 ãðí.

Íîðìàòèâíà ãðîøîâà îö³íêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ðåêðåàö³éíîãî ïðèçíà-
÷åííÿ ïëîùåþ 0,4599 ãà ñòàíîâèòü 29 756 ãðí, àáî 6,47 ãðí/ì2 (äèâ. òàáë. 3).
Ðîçðàõóíêè íîðìàòèâíèõ ãðîøîâèõ îö³íîê çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íåñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, ðîçì³ùåíèõ çà ìåæàìè íàñåëåíèõ ïóíêò³â,
ïîêàçóþòü, ùî âàðò³ñòü çåìåëü ïðîìèñëîâîñò³, òðàíñïîðòó, çâ’ÿçêó ñÿãàº
20—25 ãðí/ì2, çåìåëü âîäíîãî ôîíäó — 0,63 ãðí/ì2, à ðåêðåàö³éíîãî ïðèçíà-
÷åííÿ — 6,47 ãðí/ì2. Ïðîâåäåííÿ ãðîøîâî¿ îö³íêè ö³º¿ êàòåãîð³¿ çåìåëü
ïîòðåáóâàëî ïåð³îäè÷íîãî îíîâëåííÿ çíà÷åíü ñåðåäíüîð³÷íîãî åêîíîì³÷íî-
ãî åôåêòó â³ä âèêîðèñòàííÿ ä³ëÿíîê íà ñó÷àñíîìó åòàï³.

Ç 12 âåðåñíÿ 2013 ðîêó â Óêðà¿í³ ââåäåíî íîâèé Ïîðÿäîê íîðìàòèâíî¿
ãðîøîâî¿ îö³íêè çåìåëü íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ (êð³ì çå-
ìåëü íàñåëåíèõ ïóíêò³â) [9] íà îñíîâ³ ðåíòíîãî äîõîäó (Ðí ) äëÿ âñ³õ êàòå-
ãîð³é çåìåëü, âåëè÷èíà ÿêîãî ó ×åðí³âåöüê³é îáëàñò³ äëÿ çåìåëü ïðîìèñëî-
âîñò³, òðàíñïîðòó, çâ’ÿçêó, åíåðãåòèêè, îáîðîíè òà ³íøîãî ïðèçíà÷åííÿ ñòà-
íîâèòü 0,6637 ãðí/ì2, çåìåëü âîäíîãî ôîíäó — 0,0211, çåìåëü ë³ñîãîñïîäàð-
ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ — 0,0063, çåìåëü ³ñòîðèêî-êóëüòóðíîãî ïðèçíà÷åííÿ —
0,1191, çåìåëü ðåêðåàö³éíîãî ïðèçíà÷åííÿ — 0,0627, çåìåëü îçäîðîâ÷îãî
ïðèçíà÷åííÿ — 0,0752 ³ çåìåëü ïðèðîäíî-çàïîâ³äíîãî òà ³íøîãî ïðèðîäî-
îõîðîííîãî ïðèçíà÷åííÿ — 0,1179 ãðí/ì2. Ó íîâ³é Ìåòîäèö³ çàñòîñîâàíî òà-
êîæ ìîäèô³êîâàíèé ï³äõ³ä äî ðîçðàõóíêó êîåô³ö³ºíòà âèäó âèêîðèñòàííÿ çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (Êâ) ³ ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ êàäàñòðîâîãî êâàðòàëó (Êì).
Âàðò³ñòü çåìåëü ïðîìèñëîâîñò³, òðàíñïîðòó òà çâ’ÿçêó, ðîçðàõîâàíà çã³äíî ç
íîâîþ Ìåòîäèêîþ, çíà÷íî ï³äâèùóºòüñÿ ³ ñòàíîâèòü 42—155 ãðí/ì2, çåìåëü
âîäíîãî ôîíäó — ìàéæå 1 ãðí/ì2.
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Âèñíîâêè. Ñòâîðåíà â ×åðí³âåöüê³é îáëàñò³ áàçà çåìåëüíî-êàäàñòðîâèõ
äàíèõ ìàº âàæëèâå ïðàêòè÷íå çíà÷åííÿ äëÿ çåìëåóñòðîþ ³ çåìëåîö³íî÷íèõ
ðîá³ò, çä³éñíþâàíèõ íà òåðèòîð³¿ îáëàñò³, ó çâ’ÿçêó ç³ ñòâîðåííÿì ôîíäó çå-
ìåëü çàïàñó, çá³ëüøåííÿì ïëîù çåìåëü ïðèñàäèáíèõ ä³ëÿíîê, îðãàí³çàö³ºþ
ôåðìåðñüêèõ, îñîáèñòèõ ñåëÿíñüêèõ òà ³íøèõ ãîñïîäàðñòâ â àãðàðí³é ñôåð³,
ôîðìóâàííÿì ðèíêó çåìåëü, ðîçðîáëåííÿì çàõîä³â ùîäî ï³äâèùåííÿ ðîäþ-
÷îñò³ ´ðóíò³â.

Îäåðæàí³ ïîêàçíèêè íîðìàòèâíî¿ ãðîøîâî¿ îö³íêè çàñòîñîâóþòü äëÿ
âèçíà÷åííÿ ñòàâêè ïîäàòêó çà âèêîðèñòàí³ çåìë³ é ôîðìóâàííÿ ñòàðòîâî¿
ö³íè ïðè êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðè-
çíà÷åííÿ.
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Íà îñíîâå àíàëèçà çåìåëüíî-êàäàñòðîâîé èíôîðìàöèè (ôîðìà 6-çåì, äàííûå áîíè-
òèðîâêè ïî÷â, êàðòîãðàôè÷åñêèé ìàòåðèàë) èññëåäîâàíû äèíàìèêà ðàñïðåäåëåíèÿ çå-
ìåëüíîãî ôîíäà â ðàçðåçå êàòåãîðèé, ñîâðåìåííîå ñîñòîÿíèå è áîíèòåò ïî÷âû ×åð-
íîâèöêîé îáëàñòè. Ïðîàíàëèçèðîâàíû äàííûå íîðìàòèâíîé äåíåæíîé îöåíêè çåìåëüíûõ
ó÷àñòêîâ îòäåëüíûõ êàòåãîðèé çåìåëü.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: çåìåëüíûé ó÷àñòîê, êàòåãîðèè çåìåëü, áîíèòèðîâêà ïî÷â, íîð-
ìàòèâíàÿ äåíåæíàÿ îöåíêà çåìåëü, ðåíòíûé äîõîä.

An analysis of the land-cadastral information (6-zem forms, data of land classification,
map materials) is performed. On its basis we have established the dynamics of the distribution of
the land reserves for their different categories and the up-to-date condition and bonitet of the
lands in Chernivtsi Region. An analysis of the data of normative pecuniary valuation of the
ground areas of different land categories is carried out.

Keywords: plot of land,categories of land,soil appraisal, normative-pecuniary valuation of
the lands, rental income.
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