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Відповідно до Порядку нормативної гро-
шової оцінки земель сільськогосподарського 
призначення [3], її визначають згідно із нор-
мативом капіталізованого рентного доходу на 
землях сільськогосподарського призначення 
природно-сільськогосподарських районів Авто-
номної Республіки Крим, областей, м. Києва 
та Севастополя, використовуючи дані Додат-
ку та показники бонітування ґрунтів, шляхом 
складання шкал нормативної грошової оцінки 
агровиробничих груп ґрунтів природно-сіль-
ськогосподарських районів (для сільськогос-
подарських угідь). Сама методика визначення 
нормативу капіталізованого рентного доходу 
на землях сільськогосподарського призначення 
природно-сільськогосподарських районів є не-
розкритою та недосконалою, адже алгоритму її 
розрахунку не наведено. Тому можна вважати, 
що підходи до нормативної грошової оцінки 
земель сільськогосподарського призначення, 
які перелічено у Постанові Кабінету Міністрів 
України від 16.11.2016 р. за № 831 [4], повною мі-
рою не відображають об’єктивної актуалізації 
її показників щодо ринкових цін та собівартості 
сільськогосподарської продукції.

Науково-методичні основи нормативної гро-
шової оцінки земель сільськогосподарського при-
значення розкрито у працях О.І. Драпіковського, 
О.Ф. Ковалишин, Ю.М. Манцевича, А.Г. Мар- 
тина, О.Я. Микули, Ю.М. Палехи та інших нау-
ковців. Проте методика нормативної грошової 
оцінки земель сільськогосподарського призна-
чення є доволі дискусійною та потребує змін.

Метою роботи є удосконалення методики 
визначення нормативної вартості ріллі.

Інформаційною базою для нормативної 
грошової оцінки земель сільськогосподарсько-
го призначення є відомості Держгеокадастру 
(кількісна і якісна характеристика земель, боні-
тування ґрунтів, економічна оцінка земель), до-
кументація із землеустрою. Відповідно можна 
зробити висновок, що вона є недостовірною з 
огляду на застарілість даних бонітування ґрун-
тів (1993 р.), економічної оцінки земель (1988 р.) 
та заниження результатів виробництва сіль-
ськогосподарської продукції, що не відображає 
реальних ринкових умов господарювання. Це 
обумовлено тим, що з часом змінилися форми 
господарювання та спеціалізація сільськогос-
подарського виробництва.
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Через указані чинники необ’єктивного 
визначення нормативів капіталізованого рент-
ного доходу для земель сільськогосподарсько-
го призначення в основі розрахунку має бути 
метод його капіталізації, що створюється за 
виробництва зернових культур сільськогос-
подарськими підприємствами з урахуванням 
дисконтування грошових потоків. Це надасть 
змогу конвертувати їх відповідно до середньої 
врожайності, ринкової ціни та собівартості ви-
рощування згідно з технологічними картами, а 
не даних статистики станом на 2018 р.

Запропонована нами методика удоско-
налення нормативної грошової оцінки ріллі у 
Львівській обл. на 01.01.2018 р. (табл. 1) перед-
бачає визначення для зернових культур за 
середніми статистичними даними форми 50-сг 
«Основні економічні показники роботи сіль-
ськогосподарських підприємств за районами» 
у 2011–2017 рр. [2], а саме:

1) валовий дохід, що можна отримати з 
1 га згідно із середньою ціною реалізації та 
врожайності;

2) витрати на вирощування в розрахунку 
на 1 га;

3) ставку рентабельності, що дорівнює її 
рівню;

4) майбутня вартість валового доходу та 
витрат відповідно до ставки рентабельності. До 
того ж дохід та витрати мають капіталізований 
характер, що не дає змогу розглядати їх як 
разові та передбачає капіталізацію — процес 
конвертації у майбутній грошовий потік за єди-
ної поточної вартості за формулою:

 МВВД = ВД × (1 + СР)t, (1)

 МВВ = В × (1+СР)t, (2)

де МВВД — майбутня вартість валового до-
ходу на перспективу, грн; МВВ — майбутня 
вартість витрат, грн; ВД — валовий дохід, що 
враховує середню врожайність та ціну реалі-
зації зернових культур згідно із статистичною 
інформацією, грн; В — витрати на вирощування 
зернових культур у розрахунку на 1 га згід-
но із собівартістю відносно даних статистики, 
грн; СР — середня ставка рентабельності, %;  
t — кількість років, 7.

5) ринковий валовий дохід з огляду на 
недостовірність даних статистики та невід-
повідність сучасним умовам господарювання 
розраховано згідно із ринковою ціною на елек-
тронній зерновій біржі «Grаіn trade» [5], що 
становить 525 грн/ц, з урахуванням середньої 
врожайності.

Цінність земель сільськогосподарського 
призначення визначається частиною ринко-
вого валового доходу — земельною рентою, що 
створюється за вирощування зернових куль-

тур. Зокрема, їх продуктивне використання 
передбачає, що до землі як чинника виробни-
цтва слід додавати вартість праці, капіталу та 
підприємницьку ініціативу [1, с. 260].

6) ринкові витрати — праця, що охоплює 
витрати, пов’язані з отриманням та продажем 
сільськогосподарської продукції, включаючи 
придбання посівного матеріалу, добрив, ви-
конання польових робіт, транспортування та 
зберігання врожаю, витрати на орендну плату. 
Згідно розрахунку технологічної карти, на ви-
рощування зернових культур з 1 га витрати у 
2018 р. становлять 209,20 грн/ц відповідно до 
їх середньої урожайності;

7) вартість фінансування — капітал, як 
вартість позикових коштів, спрямованих на 
покриття вказаних вище витрат. Так, кредитна 
ставка для сільськогосподарських товарови-
робників становить 13,9% від ринкових витрат 
на вирощування продукції;

8) прибуток підприємця — підприємниць-
ка ініціатива, що не виключає ризик, який бере 
на себе підприємець, приймаючи рішення про 
виробництво тієї чи іншої сільськогосподар-
ської продукції, і передбачає отримання при-
бутку у розмірі 5% від ринкового валового до- 
ходу;

9) ринковий рентний дохід від використан-
ня землі — залишкові кошти після покриття 
витрат на працю, капітал та підприємницьку 
ініціативу за реалізації зернових культур згід-
но із ринковою ціною;

10) ставку прибутку згідно із моделлю 
(СП), що задовольняє інтереси інвестора та під-
приємця, розраховано у MS Excel за допомогою 
опції «Дані» → «Аналіз» → «Підбір параметра» 
відповідно до формули:

 РРД = (МВВД — МВВ) × (1 + СП)t, (3)

де РРД — ринковий рентний дохід, що враховує 
рівень врожайності, ринкову ціну (525 грн) та 
собівартість вирощування зернових культур за 
технологічними картами відповідно до 2018 р., 
грн; МВВД — майбутня вартість валового до-
ходу, що розрахована відповідно до середньої 
за 7 років ставки рентабельності, грн; МВВ —  
майбутня вартість витрат згідно із статистич-
ною формою 50-сг відповідно до середньої за  
7 років ставки рентабельності, грн.

Наприклад, ставку прибутку для Львів-
ської обл. у MS Excel обчислюємо як 13380,56 =  
= 2432,77 × (1+ ?)7, де за допомогою функції 
«Підбір параметра» виконуємо пошук неві-
домого значення, яке введено у формулу для 
одержання відомого результату, що у підсумку 
становитиме 0,2758;

12) загальну ставку капіталізації (Ск) для 
кожного року розраховуємо як суму середньої 
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ставки рентабельності та ставки прибутку, 
розрахованої згідно із моделлю;

14) нормативну грошову оцінку ріллі на 
01.01.2018 р. (НГО) визначаємо згідно із ме-
тодом капіталізації ринкового рентного до-
ходу (РРД), суть якого полягає у встановленні 
функціональної залежності вартості землі від 
її дохідності, що виражає формула:

 HГO
PPД

Cк

= ,  (4)

Незважаючи на зовнішню простоту, фор- 
мула 4 відображає складний та багатоаспект-
ний зв’язок між компонентами, що до неї вхо-
дять. Якщо величину ринкового рентного до-
ходу від використання землі ми визначили без 
труднощів та з певною точністю, то розрахунок 
величини ставки капіталізації є однією з най-
більших проблем у грошовій оцінці земель. 
Оскільки визначення величини ставки капіта-
лізації не має єдиного методичного підходу та 
залежить від багатьох чинників, зокрема, від 
стану економіки, фінансово-кредитної системи, 
відсутності ринку земель сільськогосподар-
ського призначення, ризиків, обумовлених ін-
вестуванням у земельну ділянку та її місцероз-
ташуванням, то ставку прибутку розраховано 
шляхом математичного моделювання, що разом 
із середньою ставкою рентабельності становить 
саму ставку капіталізації.

З рештою нормативна вартість ріллі, що 
підлягає розвитку залежить від ринкового 
рентного доходу, що очікують від вирощуван-
ня зернових культур станом на поточний рік та 
ставки капіталізації, одержаної на основі роз-
рахунку математичної моделі дисконтування 
грошового потоку, враховуючи ринкові дані про 
очікуваний у майбутньому дохід.

Зауважимо, що отримання власником ді-
лянки земельної ренти, розмір якої залежить 
від рівня врожайності, є більш ризикованим, 
ніж отримання чистого операційного доходу. 
Тому ставка капіталізації ринкового рентного 
доходу буде вищою за ставку капіталізації 
чистого операційного доходу від надання зе-
мельної ділянки в оренду [46, с. 261]. Логічно, 

що найбільш ризикованим буде дохід, який 
власник може отримати на землі, де господарює 
власними силами.

ВИСНОВКИ
Отже, показники нормативної грошової 

оцінки земель сільськогосподарського при-
значення складно розрахувати та обґрунтува-
ти. Беззаперечно, що у грошовому вираженні 
нормативна вартість ріллі має залежати від 
виробничих витрат за технологічними картами 
та динаміки ринкових цін на сільськогосподар-
ську продукцію, що не є заниженими на відміну 
від статистичних. Оновлення її показників на 
основі ринкового рентного доходу удосконалить 
регулювання земельних відносин та забезпе-
чить проведення їх оцінки, враховуючи сучасні 
умови господарювання для забезпечення опо-
даткування та створення ринку земель сіль-
ськогосподарського призначення.
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