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Викладено загальні
положення проведення

нормативної грошовї оцінки
земель населених пунктів

та основні завдання, 
які необхідно вирішити

розробнику документації 
з нормативної грошової

оцінки земель населених
пунктів, а також

запропоновані шляхи їх
вдосконалення. Досліджено 

особливості використання
вхідних/вихідних 

та кадастрових даних 
при формуванні середньої
(базової) вартості земель
населених пунктів (Цнм) 

з використанням 
сучасних геоінформаційних

технологій.

ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ

І снуючий 17
ти річний досвід
проведення оцінки земель

28700 тис. населених пунктів Украї

ни (із 29794) та аналіз наявної бази
даних (96,3% від їх загальної кіль

кості) свідчать про відсутність у ви

конавців робіт єдиних системних
методологічних підходів у визна

ченні середньої (базової) вартості
земель населених пунктів (Цнм).
Не зважаючи на вимоги Стандарту
«Оцінка земель. Правила розроб

лення технічної документації з
нормативної грошової оцінки зе

мель населених пунктів» СОУ ДКЗР
00032632
012:2009, затвердженого
наказом Держкомзему від 24 черв

ня 2009 р. № 335 та зареєстрова

ного Державним підприємством
«Український науково
дослідний і
навчальний центр проблем стан

дартизації, сертифікації та якості»
за №32595752/1927 від 10 вересня
2009 року (далі — Стандарт), біль

шість виконавців робіт при скла

данні документації з оцінки земель
застосовують сучасні інформаційні
технології окремо для розрахунко

вої частини та графічної складової.
Порушення цільності технології
робіт з грошової оцінки земель не

гативно впливає на об'єктивність
результатів послуг (робіт) та інколи
приводить до загострення соціаль

ної напруги серед платників зе

мельного податку та орендної пла

ти за землю.

АКТУАЛЬНІСТЬ ТЕМИ
Технічне забезпечення сучасного

землеустрою та оцінки земель, дані
яких є складовою державного зе

мельного кадастру, базується на ви

користанні засобів обчислювальної
та інформаційної техніки, техніч

них засобів для виконання зазна

чених послуг (робіт). Технологічне
забезпечення інформаційного на

повнення державного земельного
кадастру базується виключно на ви

користанні сучасних інформацій

них технологій та систем збору, ве

дення, контролю, накопичення,
зберігання, поновлення, пошуку, пе

ретворення, переробки, відображен

ня, видачі, обміну й передачі даних.

Здійснення нормативно
право

вого регулювання у сфері земель

них відносин шляхом забезпечення
виконавців робіт із землеустрою та
оцінки земель єдиною методо

логією та єдиними вимогами до
інформаційного, технічного та тех

нологічного забезпечення зазначе

них послуг (робіт) — один із пріори

тетів Держземагентства та його
територіальних органів.

МЕТА СТАТТІ — звернути увагу
науковців, фахівців, виконавців
робіт та інших зацікавлених осіб на
вимоги законодавства щодо вико

ристання сучасних ГІС
технологій
при визначені середньої (базової)
вартості земель населених пунктів
(Цнм).



ВИКЛАД 

ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ

І з часу застосування норма

тивної грошової оцінки зе


мель населених пунктів (далі —
грошової оцінки) у наукових пуб

лікаціях, виступах на науково

практичних конференціях, при
проведенні навчальних та мето

дичних семінарів неодноразово
порушуються питання вдоскона

лення проведення грошової оцін

ки. Зокрема, ці проблеми висвіт

лювалися Ю.Ф. Дехтяренком,
Д.С. Добряком, О.І. Драпіковсь

ким, В.М. Заяцем, І.Б. Івановою,
О.П.Канашем, Ю.М.Манцевичем,
А.Г. Мартином, Ю.М. Палехою,
А.В.Тарнопольским та іншими фа

хівцями [9
17].

Значну увагу привертає невід

повідність результатів норматив

ного оцінювання однотипних груп
населених пунктів як у регіональ

ному аспекті, так і між населеними
пунктами однієї групи. Детальний
аналіз технічної документації з гро

шової оцінки виявив низку чин

ників, що сприяють спотворенню
результатів грошової оцінки. Серед
них, зокрема, технологічні пору

шення проведення грошової оцін

ки із застосуванням ГІС
техно

логій, або проведення оцінки без
ГІС
технологій. 

Загальні вимоги 
щодо інформаційної бази
визначення середньої
(базової) вартості земель
населених пунктів (Цнм)

Статтею 271 Податкового ко

дексу України встановлено,

що базою оподаткування в Україні
(для земель, оцінку яких проведе

но) є нормативна грошова оцінка
земельних ділянок з урахуванням
коефіцієнта індексації, визначено

го відповідно до розділу ХІІІ «Пла

та за землю» цього ж Кодексу.

Розроблення стандартів і тех

нічних регламентів у сфері Дер


жавного земельного кадастру, по

рядків створення та актуалізації
картографічних матеріалів, ка

дастрових класифікаторів, довід

ників та баз даних є повноважен

нями центрального органу вико

навчої влади з питань земельних
ресурсів (ст. 7 Закону України (ЗУ)
«Про Державний земельний ка

дастр»).

Інформаційне забезпечення ор

ганів державної влади та органів
місцевого самоврядування, фізич

них та юридичних осіб при прове

денні оцінки землі та справлянні
плати за землю віднесено до не

від'ємних складових Державного
земельного кадастру (ст. 2 ЗУ «Про
Державний земельний кадастр»).

Відповідно до пункту 2 Закону
України «Про оцінку земель» ін

формаційною базою для норма

тивної грошової оцінки земель
населених пунктів є їх генеральні
плани та проекти планування і за

будови населених пунктів, мате

ріали економічної оцінки терито

рії, матеріали інвентаризації земель
населених пунктів, проекти забу

дови та розподілу території насе

лених пунктів, місцеві правила за

будови.

Пунктом 3.7. Порядку норма

тивної грошової оцінки земель сіль

ськогосподарського призначення
та населених пунктів, що затвер

джений спільним наказом Держ

комзему, Мінагрополітики, Мін

буду, УААН від 27 січня 2006 року
№ 18/15/21/11 [6] визначено: се

редня вартість одного квадратного
метра земель населеного пункту за

лежно від регіональних факторів
місця розташування (Цнм) визна

чається за формулою:

В х Нп
Цнм =                  х Км1,

Нк

де В — витрати на освоєння та
облаштування території в розрахун�
ку на квадратний метр (у гривнях);

Нп — норма прибутку (6%);
Нк — норма капіталізації (3%);
Км1 — регіональний коефіцієнт,

який характеризує залежність рент�
ного доходу від місцеположення насе�

леного пункту у загальнодержавній,
регіональній і місцевій системах ви�
робництва і розселення.

Значення середньої (базової)
вартості одного квадратного метра
земель населеного пункту (далі —
Цнм) знаходиться у прямій залеж

ності від якості та коректності ви

хідних даних дозволених законо

давством джерел інформації, яку
отримує, обгрунтовує та має ко

ректно застосовувати виконавець
робіт. Таким чином, при визначені
показника B — величини витрат на
освоєння та облаштування тери

торії населеного пункту в розрахун

ку на квадратний метр (у гривнях)
— (далі — витрати), випливає со

ціальна відповідальність розроб

ника документації із грошової оцін

ки, оскільки якість (коректність)
показника В у свою чергу суттєво
впливає на формування величини
середньої (базової) вартості одного
квадратного метра земель населе

ного пункту Цнм. 

Отже, коректне використання
виконавцем вхідної/вихідної інфор

мації та кадастрових даних (облі

кових даних, планових матеріалів,
тощо) при визначені середньої (ба

зової) вартості земель населених
пунктів є інформаційною основою
для отримання об'ективних по

казників технічної документації з
нормативної грошової оцінки за

значених земель.

Особливості застосування
вихідних даних 
для проведення
нормативної грошової
оцінки земель 
населених пунктів 

З метою єдиного підходу до
проведення робіт та отри


мання вихідних даних розроблено
Стандарт, яким встановлено якісні
та кількісні показники, параметри,
що регламентують розроблення і
випуск технічної документації з
грошової оцінки, а також встанов

лено вимоги до змісту та структури
технічної документації.
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Положення Стандарту стосують

ся усіх виконавців, які отримали
ліцензії на проведення робіт із зем

леустрою. 

Враховуючи, що одним із го

ловних факторів, який впливає на
визначення Цнм, є витрати на
освоєння та облаштування земель
міста, селища, села, Стандартом
встановлена форма для заповнен

ня вихідних даних (Додаток В).

Відповідно до пункту 3.2.9 Стан

дарту Витрати визначаються по
кожному конкретному населеному
пункту за даними державної ста

тистичної звітності. Проте є багато
населених пунктів (як правило, це
сільські населені пункти), в яких
відсутні окремі статистичні дані
щодо площ за формою 6
зем, про

тяжності ліній електропередач, до

рожнього покриття, площ під зе

леними насадженнями загального
користування (бульвари, сквери,
вуличне озеленення) тощо. Тому
при розрахунку відновлювальної
вартості Витрат (первісної вартості,
що змінюється після переоцінки)
розробниками використовуються
різні архівні матеріали або, що гір

ше, усереднені показники, які, як
правило, не відображають сучас

ний стан облаштування населеного
пункту.

Облікові дані 
(площа населеного пункту
— реальна та юридична,
економічне зонування)

І ншим фактором, який впли

ває на величину базової вар


тості населеного пункту, є його
площа та планувальна структура.

На сьогодні в Україні налічуєть

ся 29794 населених пункти. Струк

туру населених пунктів наведено
на Діаграмі 1.

Станом на 1 серпня 2012 року
із 10053 населених пунктів, землі
яких заплановано оцінити (пере

оцінити) у 2012 році відповідно до
вимог Стандарту, оцінку земель
проведено у 2624 (25,6%) (Діагра

ма 2). 

Тобто, оцінку 7429 (74,4%) зе

мель населених пунктів, оцінених
не пізніше 01.01.2005 року, виконав

ці робіт зобов'язані вперше провести
відповідно до вимог Стандарту.

На Діаграмі 3 наведено дані
щодо стану встановлення і зміни
меж населених пунктів України.
Так, згідно з проектами землеуст

рою щодо встановлення і зміни
меж населених пунктів станом на
1 липня 2012 року (наростаючим
підсумком) межі встановлено лише
у 17519 населених пунктах, що ста

новить 58,8 % від загальної кіль

кості 29794, в тому числі:

із 178 міст обласного значення
межі встановлено згідно з проек

том землеустрою у 83 містах
(46,1%), з них потребують зміни
меж 30 міст обласного значення
(36,1%) та не встановлено межі у
96 містах (54%);
із 279 міст районного значення
межі встановлено у 84 містах
(30,1%), з них потребують зміни
меж 32 міста (38,0%) та не вста

новлено межі у 195 містах
(69,96%);
із 885 селищ міського типу межі
встановлено у 409 (46,2%), з них
потребують зміни меж 180 селищ
міського типу (44,4%) та не вста

новлено межі у 476 селищах (53,8%);
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Назва 
показників*

Одиниця 
виміру

Натуральний 
показник

Відновна вартість**

тис. грн %

ВСЬОГО 100,00

*   Набір параметрів може уточнюватися.
** В анкетах «ВИХІДНІ ДАНІ ДЛЯ НОРМАТИВНОЇ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ» (ДОДАТКИ Б.16Б.24) від6
новна (первісна) вартість має бути проіндексована на рік виконання оцінки по кожному показ6
нику, або вказана дата останньої індексації. Оцінювач здійснює індексацію вартостей основних
фондів на дату проведення нормативної грошової оцінки згідно чинного законодавства України. 

Діаграма 1

СТРУКТУРА НАСЕЛЕНИХ ПУНКТІВ УКРАЇНИ
станом на 01.06.2012 року

Діаграма 2

СТАН ПРОВЕДЕННЯ НОРМАТИВНОЇ ГРОШОВОЇ
ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬ НАСЕЛЕНИХ ПУНКТІВ УКРАЇНИ
відповідно до вимог статей 13 та 18 
Закону України «Про оцінку земель»
станом на 01.08.2012 року
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Діаграма 3

ІНФОРМАЦІЯ ЩОДО ВСТАНОВЛЕННЯ 
ТА ЗМІНИ МЕЖ НАСЕЛЕНИХ ПУНКТІВ УКРАЇНИ
станом на 01.07.2012 року

28451 



із 28452 сільських населених
пунктів (селища та села) межі
встановлено у 16943 (59,5%), з
них потребують зміни меж 4771
населений пункт (28,2%) та не
встановлено межі у 11507 (40,5%).
Фактично нині у 12288 (41,2%)

населених пунктах межі не затвер

джено у встановленому законом по

рядку, а ще у 5013 (16,8%) юридичні
межі не співпадають із фактичними. 

Структура земель населеного
пункту, які визначаються для розра

хунку Цнм, наведена у додатку «Г»
Стандарту.

До цієї структури не включають

ся такі території населеного пункту: 

сільськогосподарські землі (крім
земель, які є присадибними ді

лянками, що надано громадянам
для особистого підсобного гос

подарства);
ліси та інші лісовкриті площі;
відкриті землі без рослинного
покриву;
внутрішні води;
смуга відводу залізниці;
землі під аеропортами та відпо

відними спорудами.
Усі інші землі населеного пункту

мають бути включені до розрахунку
середньої (базової) вартості.

Фактично виконавці робіт отри

мують дані щодо наявних у населе

ному пункті земельних угідь та їх
розподіл за категоріями землевлас

ників та землекористувачів за да

ними державної статистичної звіт

ності з кількісного обліку земель
(форма № 6
зем), яка затверджена
наказом Держкомстату від 05 лис

топада 1998 року № 377, зареєстро

ваним у Мін'юсті 14 грудня 1998
року за № 788/3228, що складається
територіальними органами Держ

комзему щороку станом на 1 січня.

Слід зауважити, що по населених
пунктах, де не була проведена су

цільна інвентаризація (а це пере

важна більшість), дані щодо площ
земель, не наданих у власність і ко

ристування, «автоматично» пере

несено зі звітності з кількісного об

ліку земель, яка велася до 1998 року
(до впровадження форми № 6
зем).
Отже, до проведення інвентари

зації у порядку, затвердженому по


становою Кабінету Міністрів Украї

ни від 23 травня 2012 р. № 513,
точність та актуальність вихідних
даних є відносною.

Виходячи з формули розрахунку,
спостерігається пропорційна за

лежність Цнм від площі населеного
пункту. Так, якщо площа земель на

селеного пункту, яку застосовує ви

конавець робіт для визначення
Цнм, збільшується на 10%, то Цнм
відповідно зменшується на 10 %, і
навпаки.

Отже, ретельний аналіз вихідних
даних з обліку земель, визначення
коректних даних щодо структури
площ земель населеного пункту, їх
розподілу за видами угідь, це ще
одне комплексне питання, яке має
вирішити виконавець робіт. 

Планові матеріали 
(масштаби, матеріали
генпланів, детальних планів
територій, дані попередніх
оцінок, матеріали
ортофотопланів тощо)

Як вже зазначалося вище,
інформаційною базою для

нормативної грошової оцінки зе

мель населених пунктів є їх гене

ральні плани та проекти плануван

ня і забудови населених пунктів,
матеріали економічної оцінки те

риторії та інвентаризації земель на

селених пунктів, проекти забудови
та розподілу території населених
пунктів, місцеві правила забудови.

Пунктами 3.2.16, 3.3.16 та 3.4.14
Стандарту встановлені графічні ма

теріали, які мають міститися на па

перових та електронних носіях в
документації з грошової оцінки, а
саме: 
1) схема економіко
планувального

зонування території населеного
пункту;

2) схема прояву локальних факто

рів оцінки;

3) картограма розповсюдження аг

ровиробничих груп ґрунтів.
Масштаби картографічного ма


теріалу, що друкується в процесі ви

конання грошової оцінки, залежать
від статусу населеного пункту.

Масштаби картографічного ма

теріалу грошової оцінки земель
міста із чисельністю населення 50
тис. осіб і більше наведено у табли

ці 3 п. 3.2.17 Стандарту.

Масштаби картографічного ма

теріалу грошової оцінки земель
міста із чисельністю населення
менше 50 тис. осіб, а також селищ
міського типу наведено у таблиці 5
п. 3.3.17 Стандарту.

Для інших груп населених пунк

тів Стандарт не встановлює мас

штаби картографічного матеріалу
із грошової оцінки земель, але, як
правило, це графічний матеріал
масштабу 1:5000/1:10000. 

Схеми виконуються на картогра

фічній основі, що є копією видав

ничих топографічних планшетів
або карт масштабу 1:2000, 1:5000,
або 1:10000. Усі елементи картогра

фічної основи мають чітко прочи

туватися. 

Разом з тим, при виконанні робіт
сумлінний розробник документації
постійно стикається з проблемою
актуальності планово
картографіч

ної підоснови. Так, більшість цих
матеріалів є застарілими, їх актуалі

зація вимагає значних фінансових
витрат — від 1,0 до 12,0 тис. грн за
гектар зйомки, залежно від катего

рії складності.

При виконанні повторної нор

мативної грошової оцінки вико

навець робіт має обов'язково про

вести системний аналіз ключових
параметрів визначення Цнм. По

чинати слід із аналізу значень цьо

го показника з групи населених
пунктів, до якої відноситься об'єкт
оцінки, і закінчувати актуальними
характеристиками самого об'єкту
оцінки (площа, чисельність насе

лення, середня (базова) вартість
одного квадратного метра земель
населеного пункт тощо).

Слід зазначити, що у разі по

вторного проведення нормативної
грошової оцінки земель населено

го пункту використання графічної
частини первинної оцінки земель
без її ретельного аналізу та внесен

ня відповідних корегувань є непри

пустимим. 
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Застосування 
ГІСLтехнологій

Г еоінформаційна система
(ГІС) — це сучасна комп'ю


терна технологія, яка дозволяє по

єднати модельне зображення те

риторії (електронне відображення
карт, схем, космо
, аерозображень
земної поверхні) з атрибутивною
інформацією (різноманітні статис

тичні дані, списки, економічні по

казники тощо). Також ГІС включає
систему управління просторовими
даними та асоційованими з ними
атрибутами. Конкретніше, це ком

п'ютерна система, що забезпечує
можливість використання збере

ження, редагування, аналізу та
відображення географічних даних.

Географічні інформаційні тех

нології існують більше 30 років.
Проте більшість розробників до

кументації із землеустрою та гро

шової оцінки застосовують ГІС

технології, головним чином, для
графічного відображення вже існу

ючих (або отриманих з офісних
систем типу Microsoft Word, Micro

soft Excel) даних. Просторовий ана

ліз і моделювання, як правило, уяв

ляються більшістю ліцензіатів як
щось складне та недосяжне.

Сучасні інформаційні техноло

гії обробки даних призначені для
розв'язання добре структурованих
задач, по яких є необхідні (вхідні/
вихідні) дані й відомі алгоритми та
інші стандартні процедури їх об

робки. Ця сучасна технологія за

стосовується на рівні операційної
(виконавчої) діяльності персоналу
з метою автоматизації деяких ру

тинних постійно повторюваних
операцій професійної та управ

лінської праці. Тому впровадження
сучасних інформаційних техноло

гій і систем на цьому рівні істотно
підвищує якість робіт, продуктив

ність праці персоналу, звільняє
його від рутинних операцій та
навіть призводить до оптимізації
чисельності кваліфікованих пра

цівників, задіяних у складанні до

кументації із землеустрою та оцін

ки земель.

Об'єктивне формування двох
основних показників грошової
оцінки — Витрат та Площі, прий

нятої для розрахунку Цнм, має
формуватися виключно за допо

могою сучасних ГІС
технологій.

Пунктом 3.5. Стандарту наведено
вимоги до електронних растрових
або векторних карт, які розробник
документації повинен скласти вик

лючно із застосуванням ГІС
техно

логій з метою якісного виконання
подальших стадій грошової оцінки.

Основні методичні вимоги до
електронної карти, що створює

ться з метою грошової оцінки те

риторій міських, селищних, сіль

ських населених пунктів такі:

електронна карта має створюва

тись у державній або місцевій
системі координат на основі
растрової або векторної моделі
(рисунок 1), яка відображає те

риторію населеного пункту в
існуючих (та проектних, у разі
наявності) межах;
при векторизації растрової моде

лі необхідно обов'язково створи

ти наступні інформаційні шари: 

— існуюча межа населеного пунк�
ту (полігональний і (або) ліній�
ний об'єкт);

— осьові вулиць та магістралей
(лінійний об'єкт);

— квартали житлової забудови,
а саме: багатоквартирна, са�
дибна, змішана (полігональний
об'єкт);

— квартали дачних і (або) садо�
вих товариств (полігональний
об'єкт);

— квартали територій громад�
ського використання (поліго�
нальний об'єкт);

— квартали рекреаційних тери�
торій, а саме: санаторії, будин�
ки відпочинку тощо (поліго�
нальний об'єкт);

— квартали промислових тери�
торій (полігональний об'єкт);

— квартали комунально�складсь�
ких територій (полігональний
об'єкт);

— водні поверхні (полігональний і
лінійний об'єкт);

— зелені насадження загального
та спеціального призначення
(полігональний об'єкт);
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Рисунок 1



— смуга відводу залізниці (поліго�
нальний об'єкт); 

— залізничні колії, включаючи ко�
лії на промислових і комунально�
складських територіях (ліній�
ний об'єкт);

— територія аеропортів та аеро�
дромів (полігональний об'єкт);

— території спецпризначення, а
саме: військові об'єкти, виправ�
ні трудові колонії, зони митного
контролю, прикордонні смуги
тощо (полігональний об'єкт).

Наявність цих же шарів є не

обхідною умовою при конвертації
створеної цифрової електронної
карти. Загальні вимоги до відобра

ження картографічної інформації
карт крупного масштабу офіційно
визначені [18].

За результатами нормативної
грошової оцінки створюються такі
обов'язкові тематичні шари:

економіко
планувальні зони (по�
лігональний об'єкт з атрибута�
ми: номер зони, значення Км2,
значення нормативної грошової
оцінки 1 кв. м в грн);
зони впливу локальних факто

рів оцінки — окремий шар для
кожного фактора (полігональний
об'єкт з атрибутами: назва фак�
тора, зона його впливу в метрах,

значення локального коефіцієнта
фактора);
зони поширення агровиробни

чих груп ґрунтів (полігональний
об'єкт з атрибутами: шифр агро�
виробничої групи ґрунтів, значен�
ня нормативної грошової оцінки
1 га в грн).
На всіх схемах з грошової оцінки

обов'язково мають бути нанесені:
проектна межа міста, селища,
села, якщо така є за затвердже

ною містобудівною документа

цією (полігональний і (або) ліній�
ний об'єкт);

межі економіко
планувальних
зон (полігональний об'єкт);
номери економіко
плануваль

них зон.
Кожний з інформаційних ша


рів має включати семантичну (ат

рибутивну) інформацію. Наприк

лад, для лінійних об'єктів (магіст

ралей, доріг та вулиць тощо) цією
інформацією є назва вулиці та її
ширина, для площинних об'єктів
(промислових та комунально

складських об'єктів) назва, адреса,
розміри санітарно
захисної зони
тощо. 
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Література

ВИСНОВКИ

1. Цілковите дотримання виконавцями вимог Стандарту під час вико

нання робіт з грошової оцінки земель за допомогою ГІС
технологій
автоматично забезпечує:

по
перше, інформаційне наповнення державного земельного
кадастру;
по
друге, об'єктивне, своєчасне та якісне виконання послуг
(робіт);
по
третє, оптимізацію чисельності кваліфікованих працівників,
задіяних у складанні документації із землеустрою та оцінки зе

мель.

2. Системне використання та обробка різних джерел інформації про
сучасний стан земель населеного пункту, складання електронних
растрових або векторних карт за допомогою ГІС
технологій, дозво

ляє виконавцям робіт виключити проблеми некоректного застосу

вання вихідної інформації та кадастрових даних при визначені серед

ньої (базової) вартості земель населених пунктів.
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