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ТЕОРІЯ І ПРАКТИКА ПРИРОДОКОРИСТУВАННЯ

THEORY AND PRACTICE NATURE USING

є тимчасовим консультативно-дорадчим орга-
ном, утвореним при Кабінеті Міністрів України. 
Основні завдання Міжвідомчої координаційної 
ради — погоджувати діяльність міністерств, 
інших центральних і місцевих органів вико-
навчої влади та наукових установ, пов’язану з 
виконанням Державної цільової програми роз-
витку українського села на період до 2015 ро- 
ку, затвердженої постановою Кабінету Міні-
стрів України 19 вересня 2007 року за № 1158, 
та здійснення контролю за виконанням завдань 
і заходів Програми. Постанова чинна, Рада 
утворена, однак практично не діє.

Метою розпорядження КМУ «Про схва-
лення Концепції Державної цільової програми 
сталого розвитку сільських територій на період 
до 2020 року» є забезпечення сталого розви-
тку сільських територій, підвищення рівня 
життя сільського населення, охорона навко-
лишнього природного середовища, збереження 
природних, трудових і виробничих ресурсів, 

підвищення конкурентоспроможності сільсь-
когосподарського виробництва. Концепція не 
реалізована — розпорядження було скасоване 
наступним урядом.
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Нормативна грошова оцінка земель — одна 
з основ ефективного використання земельних 
ресурсів. Це база для встановлення обґрунто-
ваних платежів за землю, зокрема розрахунку 
орендної плати та визначення земельного по-
датку. Сучасний стан проведення нормативної 
грошової оцінки земель населених пунктів, 
показує недосконалість його методики. При 
цьому очевидно, що «косметичне» коригування 
діючої методики не дасть ефекту в довготрива-
лій перспективі. Тому необхідно конструктивно 
удосконалити існуючу методику, адаптувавши 
її до ринкових умов.

Питаннями грошової оцінки земель та 
розрахунку її вартості займалися вітчизняні 
вчені Б.М. Данилишин, Ю.Ф. Дехтяренко [1], 
Д.С. Добряк, О.І. Драпіковський, О.П. Канаш, 

М.Г. Лихогруд, А.Г. Мартин, Ю.М. Манцевич  
[1], Ю.М. Палеха [1,], Л.М. Петрович, А.М. Тре-
тяк та багато ін. Але методика, за якою вони 
працювали, застаріла і потребує удосконалення 
на підставі більш глибоких досліджень, що над-
звичайно актуально на нинішньому етапі.

У цій статті проаналізовано діючу методи-
ку нормативної грошової оцінки земель населе-
них пунктів в Україні. Обґрунтовано важливість 
удосконалення існуючої системи проведення 
такого оцінювання в ринкових умовах.

В Україні триває процес здійснення рин-
кових реформ, що включає, зокрема, земельну 
реформу, кінцева мета якої — сформувати 
цивілізований ринок землі, що є невід’ємною 
частиною економіки будь-якої розвинутої дер-
жави.
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Земля — це найважливіший ресурс, який 
посідає виняткове місце в житті й розвитку 
будь-якого суспільства та перебуває під особ-
ливою охороною держави. Метою земельної 
реформи в Україні є створення ефективної сис-
теми землекористування, одним із невід’ємних 
елементів якої повинен стати дієвий механізм 
економічного регулювання земельних відносин. 
Характерною рисою цього механізму є вільний 
перерозподіл земельних ресурсів, перехід їх 
до більш ефективного власника, користувача 
на підставі дії цінового фактора ринку землі. 
Ринкове реформування земельних відносин 
уже не піддає сумніву необхідність проведен-
ня оцінювання земельного фонду держави, в 
тому числі й окремих ділянок. Саме оцінюван-
ня земель є основою запровадження платного 
землекористування, ринку земельних ділянок, 
повноцінного функціонування землі як природ-
ного ресурсу, просторового базису та основного 
засобу виробництва, капіталу [4].

Відповідно до Закону України «Про оцін-
ку земель» [6], розрізняють два види грошової 
оцінки: нормативну та експертну. В умовах 
становлення ринкової економіки норматив-
на грошова оцінка повинна була стати дієвим 
економічним інструментом. На цей час про-
цедуру оцінювання земельних ділянок у на-
селених пунктах детально регламентовано на-
казом Держкомзему України від 27.01.2006 р.  
№ 18/15/21/11 «Про порядок нормативної гро-
шової оцінки земель сільськогосподарського 
призначення та населених пунктів» [5].

В основу нормативної грошової оцінки 
земельних ділянок закладено неринкові меха-
нізми формування вартості. Нормативну гро-
шову оцінку земель сільськогосподарського 
призначення в Україні було проведено в повно-
му обсязі станом на 01.07.1995 р. згідно з Ме-
тодикою нормативної грошової оцінки земель 
сільськогосподарського призначення та насе-
лених пунктів, затвердженої постановою Ка-
бінету Міністрів України від 23 березня 1995 р.  
№ 213 (зі змінами).

При цьому й зараз при проведенні нор-
мативної оцінки сільськогосподарських угідь 
використовують дані 80-х років, що, безумовно, 
не відповідає сучасним особливостям ренто-
утворення.

Результати зазначеної нормативної гро-
шової оцінки є базою для справляння земель-
ного податку, єдиного податку, орендної плати 
за земельні ділянки державної або комуналь-
ної власності, визначення мінімального роз-
міру орендної плати за земельну частку (пай), 
державного мита при міні, спадкуванні та да-
руванні земельних ділянок згідно із законом. 
Грамотне використання затвердженого інстру-

ментарію дає змогу з високим ступенем точнос-
ті проаналізувати і оцінити практично будь-яку 
земельну ділянку. При цьому особлива увага 
приділяється аналізу найбільш ефективного 
використання земельної ділянки, враховується 
дозволене його використання з урахуванням 
діючих норм і правил, а також економічна до-
цільність того чи іншого проекту.

У 2012 р. вперше переглянули коефіцієнт 
рентного доходу, встановивши його на рівні 
1,756. Він суттєво збільшив нормативну гро-
шову оцінку земель та наблизив її до сучасних 
економічних реалій.

Нормативна грошова оцінка земельних 
ділянок, розташованих у межах населених 
пунктів, незалежно від їхнього цільового при-
значення, проводиться не рідше, ніж один раз 
на п’ять — сім років.

Коефіцієнт індексації нормативної грошо-
вої оцінки земель застосовується кумулятивно 
залежно від дати її проведення. Коефіцієнти 
індексації нормативної грошової оцінки земель 
становлять: 1996 р. — 1,703; 1997 р. — 1,059; 
1998 р. — 1,006; 1999 р. — 1,127; 2000 р. — 1,182; 
2001 р. — 1,02; 2005 р. — 1,035; 2007 р. — 1,028; 
2008 р. — 1,152; 2009 р. — 1,059; 2010 р. — 1,0; 
2011 р. — 1,0; 2012 р. — 1,0; 2013 р. — 1,0;  
2014 р. — 1,249. Нормативна грошова оцінка 
земель за 2002, 2003, 2004 та 2006 роки не ін-
дексувалася. Кумулятивне значення коефіці-
єнта індексації нормативної грошової оцінки 
земель з 1995 р. станом на 1 січня 2015 року 
становить 3,997.

Загалом оцінити земельну ділянку не-
просто. Згідно з вище згаданою законодавчою 
базою України, нормативна оцінка земельних 
ділянок здійснюється за такими підходами: 
прибутковим (капіталізація чистого доходу від 
використання земельної ділянки), порівняль-
ним (зіставлення вартості продажі подібних 
земельних ділянок), витратним (облік витрат 
на земельні поліпшення) [4].

Але, на жаль, визначення вартості за ме-
тодикою нормативної грошової оцінки досить 
суб’єктивні, ґрунтуються на анахронічних да-
них, які потребують оновлення, методика пере-
насичена умовностями та припущеннями, через 
що неможливо наблизити її до ринкової [12].

Головне завдання сьогодення — визначи-
ти вартість землі. Зростання уваги щодо цього 
пов’язано з розвитком ринкових інструментів в 
Україні. Тривалий час у суспільстві панувала 
хибна думка, що земля є «безкоштовним» ре-
сурсом і не має грошового виразу, що призвело 
до нераціонального використання і зниження 
її цінності. Земельні ділянки, що підлягають 
експлуатації, втрачають первісну вартість 
майже на кожному технологічному етапі. Ця 
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особливість дуже характерна для техногенних 
регіонів. Оцінна вартість земельної ділянки не 
відповідає за основними показниками реальній 
ринковій і, залежно від комплексу факторів і 
вимог замовника, є завищеною або, навпаки, 
заниженою. Недоліком вартісної політики зе-
мельних ресурсів є відсутність урахування 
минулого або майбутнього функціонального 
використання ділянки, екологічного стану і вра-
хування, здебільшого, економічних показників 
господарської діяльності суб’єктів господарю-
вання, що спричинює зниження показників 
ефективності в галузі землекористування та 
споживче ставлення до землі [12].

Грошове оцінювання земель є основним 
економічним механізмом плати за землекорис-
тування та основою регулювання земельних 
відносин при оподаткуванні та укладанні ци-
вільно-правових угод i включається до єдиної 
системи Земельного кадастру України.

Оцінка земель є складним і багатогранним 
процесом, що перебуває в стадії розвитку. І чим 
швидше на державному рівні будуть урегульо-
вані питання щодо законодавчого становлення 
земельних відносин, тим швидше урегулюють-
ся процеси проведення і застосування різних 
видів оцінювання землі. На сьогодні є потреба 
в подальшому вдосконаленні системи визна-
чення розмірів грошової оцінки земель, їх опо-
даткування і переходу до засад, які більше 
відповідали б ринковим принципам функціо-
нування механізму економічного регулювання 
земельних відносин [4].

На думку Ю.М. Палехи [10], важливою 
умовою реформування нормативної грошової 
оцінки земель населених пунктів є повноцінне 
впровадження рентного підходу при встанов-
ленні основного показника — середньої (базо-
вої) вартості 1 м2 території окремого населеного 
пункту. І єдиним логічним кроком в економічно 
обґрунтованому визначенні нормативного рент-
ного доходу, який створюється на територіях 
поселень, на його думку, є принциповий пере-
хід від затратного підходу (показника витрат 
на освоєння та облаштування території, що 
ґрунтується на відновній вартості основних 
фондів).

Характерною особливістю сучасної ме-
тодичної бази нормативної грошової оцінки 
земель є те, що вона побудована не на ринковій 
інформаційній основі і не враховує кон’юнктури 
ринку землі. Зміни, що відбулися в сільськогос-
подарському виробництві, фінансових вироб-
ничих показниках різних галузей економіки, 
особливо аграрної, потребують удосконалення 
методики здійснення грошової оцінки на но-
вій, інформаційній, базі. Удосконалення мето-
дичних підходів до грошової оцінки земель є 

необхідною умовою захисту законних інтересів 
держави та інших суб’єктів правовідносин з 
питань оцінки земель, інформаційного забезпе-
чення оподаткування, ринку та раціонального 
використання і охорони земель [2].

Отже, процес проведення нормативної 
грошової оцінки земель населених пунктів має 
ряд беззаперечних недоліків і ґрунтується на 
застарілих нормативах Радянського Союзу. 
Природно, в суспільстві виникла дискусія щодо 
доцільності використання нормативної оцінки 
взагалі через недостовірні її результати. На-
томість пропонується використовувати переві-
рені досвідом провідних країн світу методики 
грошової оцінки земель, які ґрунтуються на 
реальних (ринкових) показниках ринку не-
рухомості.

Автор якраз виступає проти таких ради-
кальних змін у системі грошової оцінки земель 
і пропонує використовувати саме нормативну 
оцінку. Така думка є наслідком аналізу сучасно-
го стану ринку земель в Україні, оскільки його 
фактична відсутність і є головною перешкодою 
до використання суто ринкових методик. По 
суті, в часи глибокого реформування економіки 
нашої держави немає повноцінної інформації 
щодо угод на ринку земель. Тому застосування 
нормативної грошової оцінки земель з ґрунтов-
ним її удосконаленням є найкращим варіантом 
у перехідний економічний період.

Пропонується удосконалити методич-
ні засади грошової оцінки земель населених 
пунктів через моделювання нормативів капі-
талізованого рентного доходу та впровадження 
системи коригувальних коефіцієнтів.

Алгоритм виконання робіт щодо удоско-
налення існуючої методики нормативної гро-
шової оцінки населених пунктів має такий ви- 
гляд:

1. Визначити на підставі аналізу стану 
розвитку населених пунктів значення параме-
трів та порядок розрахунку витрат на освоєння 
та облаштування території населеного пункту 
в розрахунку на 1 м2 (грн).

2. Обґрунтувати необхідність заміни у 
формулі розрахунку нормативної грошової 
оцінки земель населених пунктів показника 
витрат на освоєння та облаштування території 
на показник рентного доходу.

3. Установити кореляційний зв’язок між 
величиною показника витрат і величиною рент-
ного доходу, з одного боку, та чисельністю на-
селення населеного пункту — з іншого боку.

4. Розробити методичні підходи для визна-
чення норми капіталізації рентного доходу. 

5. На основі отриманих даних скоригувати 
формулу розрахунку нормативної грошової 
оцінки квадратного метра земельної ділянки.

ТЕОРІЯ І ПРАКТИКА ПРИРОДОКОРИСТУВАННЯ

THEORY AND PRACTICE NATURE USING



29Збалансоване природокористування № 3/2015

ВИСНОВКИ
Нормативна грошова оцінка земель насе-

лених пунктів не відповідає вимогам сьогоден-
ня. Ряд положень чинної методики застарілі, не 
враховуються показники утворення рентного 
доходу від використання об’єктів оцінювання.

Обґрунтовано необхідність збереження 
системи нормативної грошової оцінки земель 
населених пунктів як єдиний дієвий механізм 
оподаткування в умовах нерозвинутого ринку 
нерухомості. 

Швидке удосконалення існуючої мето-
дики нормативної грошової оцінки земель 
населених пунктів на підставі моделювання 
нормативів капіталізованого рентного доходу 
дасть можливість підвищити її ефективність 
уже в найближчій перспективі.
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ЗАВОД З ПЕРЕРОБКИ СМІТТЯ В ЕНЕРГІЮ

Шведи побудують в Дніпропетровську завод з переробки сміття в енергію. Вартість 
розробки проекту і початкового етапу будівництва складе $ 120 млн.

Підприємство потужністю 100 МВт зможе забезпечити теплом і гарячою водою ве-
ликий житловий масив. А ще — дозволить ліквідувати всі звалища в обласному центрі, 
говориться в повідомленні прес-служби Дніпропетровської ОДА. Віце-президент шведської 
«ЕкоЕнерджі» Петер Ліндтх повідомив, що організація має більш ніж 50-річний досвід з 
реалізації подібних проектів.


