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Постановка проблеми 

Н ормативна грошова оцін�
ка земельних ділянок є

одним із найважливіших еко�
номічних регуляторів земельних
відносин та застосовується для
визначення розміру земельного
податку, державного мита при
міні, спадкуванні та даруванні
земельних ділянок згідно із зако�
ном, орендної плати за земельні
ділянки державної та комуналь�
ної власності, втрат сільськогос�
подарського і лісогосподарсько�
го виробництва, а також при
розробці показників та механіз�
мів економічного стимулювання
раціонального використання та
охорони земель.

Методичні засади проведення
нормативної грошової оцінки
земель населених пунктів, які
розроблялися на початку земель�
ної реформи у другій половині
1990�х років, базуються на спро�
щених підходах до визначення
цінності територій, а також не
завжди узгоджуються із земельним
законодавством.

Однією із найбільших проб�
лем, якою супроводжується оцін�
ка земель населених пунктів за
чинною методикою, є дефіцит ін�
формації для визначення базо�
вої вартості одного квадратного
метра його території, яка є осно�

вою для усіх подальших розра�
хунків. Нечіткою є процедура
визначення коефіцієнтів, що вра�
ховують функціональне вико�
ристання земельної ділянки, на�
слідком чого стає ситуація, коли
фактично оцінюються не власти�
вості земельної ділянки, а госпо�
дарський статус землекористува�
ча тощо.

Зазначене обумовлює значну
актуальність наукових дослід�
жень, пов’язаних із удосконален�
ням методичних засад грошової

оцінки земельних ресурсів у на�
селених пунктах в умовах ринко�
вих земельних відносин.
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За останні 20 років проблемі
оцінки земель присвячено

значну кількість наукових праць
вітчизняних вчених. Найбільш
вагомий внесок у наукову теорію
оцінки земель зробили В.М. Ге�
єць [1], Б.М. Данилишин [2],
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Ю.Ф. Дехтяренко [3], Д.С. Добряк
[4], С.І. Дорогунцов, О.І. Дра�
піковський [5], В.М. Заяць,
Ю.М. Манцевич [9], А.Г. Мартин
[7], В.М. Месель�Веселяк, Л.Я. Но�
ваковський, Ю.М. Палеха [9],
П.Ф. Пасхавер, І.А. Розумний,
А.М. Третяк, М.А. Хвесик та інші.
Однак питання удосконалення
нормативної грошової оцінки зе�
мель населених пунктів на основі
ринкових умов є порівняно новим
і малодослідженим.

Метою статті є аналіз сучасно�
го стану проведення грошової
оцінки земель населених пунктів
та її якості, висвітлення основ�
них проблем нормативної гро�
шової оцінки населених пунктів,
представлення напрямів удоско�
налення існуючої системи нор�
мативної грошової оцінки земель
Україні.

Виклад 
основного матеріалу

З міни, що відбулися у соці�
ально�економічних умовах

жителів населених пунктів, фі�
нансових виробничих показни�
ках різних галузей економіки,
особливо аграрної, потребують
удосконалення методики здій�
снення грошової оцінки на новій
інформаційній базі. Удоскона�
лення методичних підходів до
грошової оцінки земель є необ�
хідною умовою захисту законних
інтересів держави та інших су�
б’єктів правовідносин з питань
оцінки земель, інформаційного
забезпечення оподаткування, рин�
ку та раціонального використан�
ня і охорони земель.

Встановлено, що ліквідація
державної монополії і запрова�
дження приватної власності на
землю, формування ринкових
відносин потребують поєднання
адміністративних та економічних
методів управління земельними
ресурсами. Важливим економіч�

ним важелем регулювання зе�
мельних відносин є дані грошової
оцінки земель.

В Україні створена необхідна
нормативно�правова та методич�
на база для здійснення норматив�
ної грошової оцінки земель. За�
провадження ринкових відносин
докорінно змінює соціально�еко�
номічні умови землекористуван�
ня і виробництва, тому грошова
оцінка земель має здійснюватися
на новій інформаційній базі, що
потребує відповідних змін та до�
повнень до діючої нормативно�
методичної бази.

Характерною особливістю су�
часної методичної бази норма�
тивної грошової оцінки земель є
те, що вона побудована не на
ринковій інформаційній основі і
не враховує кон’юнктуру ринку
землі.

З наукової точки зору чинні за�
сади нормативної грошової оцін�
ки земель населених пунктів не
відповідають вимогам сьогоден�
ня: низка положень чинної мето�
дики є застарілими, деякі поло�
ження не враховують об’єктивних
змін економічних реалій з точки
зору показників утворення рент�
ного доходу від використання
об’єктів оцінки і вимагають тер�
мінового приведення у відповід�
ність шляхом редагування й змін. 

Крім того, врегульовані чин�
ною методикою, але принципово
різні за методичними підходами
та методами види нормативної
оцінки земель сільськогосподар�
ського призначення та населених
пунктів, вимагають врегулюван�
ня окремими спеціальними під�
законними актами.

Відсутність єдиних принципів
розрахунку окремих компонентів
нормативної грошової оцінки зе�
мель населених пунктів викликає
в суспільстві зростання недовіри
до розмірів податкового наван�
таження та орендної плати за зе�
мельні ділянки, які розраховую�
ться на підставі вказаної оцінки.

Грошова оцінка земель населе�
них пунктів є одним із актуаль�
них і перспективних напрямів
господарської діяльності в Украї�
ні. Географічні та економічні
особливості грошової оцінки зе�
мель населених пунктів вивчаю�
ться географами та економістами
із середини 90�х років минулого
століття [10].

При цьому, грошова оцінка зе�
мельних ділянок в Україні визна�
чається на рентній основі. Залеж�
но від призначення та порядку
проведення грошова оцінка зе�
мельних ділянок може бути нор�
мативною і експертною.

Стаття 201 ЗКУ вказує, що
нормативна грошова оцінка зе�
мельних ділянок призначена для
визначення розміру земельного
податку, втрат сільськогоспо�
дарського і лісогосподарського
виробництва, економічного сти�
мулювання раціонального вико�
ристання та охорони земель тощо.

В умовах економічних пере�
творень, запровадження інститу�
ту приватної власності на землю
та плати за неї, формування рин�
ку землі, земельно�іпотечного
кредитування потреба в грошовій
оцінці земель стала нагальною.

Грошова оцінка земель виконує
основні функції регулювання зе�
мельних відносин: визначення
розміру земельного податку, дер�
жавного мита при міні, спадку�
ванні та даруванні земельних діля�
нок, орендної плати за земельні
ділянки державної та комунальної
власності, визначення розмірів
відшкодування втрат і збитків при
відводах землі, судових претен�
зіях, економічного обґрунтування
раціонального і ефективного ви�
користання земель, вартості зе�
мель при створенні статутних
фондів суб’єктів підприємницької
діяльності тощо.

Грошова оцінка земель є також
важливим джерелом наповнення
бюджетів різних рівнів, консо�
лідації бюджетних коштів для
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фінансування заходів щодо збе�
реження родючості ґрунтів та
охорони земель, виконання робіт
по землеустрою і земельному ка�
дастру.

Розраховану нормативну гро�
шову оцінку земельних ділянок
визначено законом базою опо�
даткування. Крім того, законо�
давець змінив принципи фор�
мування місцевих бюджетів за
рахунок плати за землю тощо.

Це обумовило зростання уваги
та прискіпливе відношення до
оцінки земель як з боку органів
виконавчої влади та місцевого
самоврядування, так і юридич�
них та фізичних осіб.

Ч инна методика [8] норма�
тивної грошової оцінки

земель сільськогосподарського
призначення та населених пунк�
тів була затверджена постановою
Кабінету Міністрів України від
23 березня 1995 р. за № 213 як
тимчасова. Протягом наступних
років до методики вносилися
зміни та доповнення, зокрема,
постановою Кабінету Міністрів
України у 2004 р. до її назви вне�
сено уточнення «нормативна».
Але за своєю суттю та змістом
методика залишається незмін�
ною з 1995 року, за суттєвих змін
у сферах економічних відносин
та правового регулювання оцін�
ки земель в Україні.

За період дії методики норма�
тивної грошової оцінки земель
населених пунктів в ній виявлено
недоліки, які не могли бути об’є�
ктивно враховані при її затвер�
джені як за браком спеціального
закону, який би визначав правові
засади проведення оцінки земель
та регулював відносини, пов’яза�
ні з процесом оцінки земель на
час її затвердження, відсутності
досвіду у застосуванні методич�
них підходів, оціночних процедур
та інформаційної бази тощо.

Головними аспектами, які по�
требують нагальних змін до ме�

тодики та порядку проведення
нормативної грошової оцінки зе�
мель населених пунктів, є:

1. Приведення у відповідність до
вимог закону. 

2. Спрощення та прозорість ме�
ханізму розрахунків норматив�
ної грошової оцінки земель
населених пунктів та окремих
земельних ділянок.

3. Відокремлення та врегулюван�
ня на законодавчому рівні оцін�
ки земель населених пунктів та
земель сільськогосподарського
призначення для цілей оподат�
кування.

4. Необхідність встановлення та
затвердження нормативів рент�
ного доходу територій населе�
них пунктів.

5. Встановлення та диференці�
ація нормативів рентного до�
ходу від землі для окремих
груп населених пунктів та за�
лежно від факторів антропо�
генного навантаження на їх
території. 

6. Приведення ставки капіталі�
зації до реальних показників
доходності від володіння, ко�
ристування та розпорядження
земельними ділянками в ме�
жах населених пунктів з ура�
хуванням умов, що склалися
на ринку капіталу, замість за�
стосування єдиної укрупненої
норми прибутку (6%) та норми
капіталізації (3%), які не від�
повідають ринковим економіч�
ним умовам господарювання. 

7. Приведення переліку інфор�
маційних матеріалів, які є ба�
зою для виконання норматив�
ної грошової оцінки і згідно
з чинним законодавством за�
стосовуються при виконанні
оцінки, замість видів доку�
ментів, які вже не існують або
є застарілими (зокрема, місто�
будівне обґрунтування, еконо�
мічна оцінка земель тощо).

8. Використання застарілих ма�
теріалів оцінки сільськогос�
подарських підприємств не�
ринкового типу економічної
формації радянського періоду
при оцінці земельних ділянок
сільськогосподарського при�
значення у межах населених
пунктів, які, крім вказаного не�
доліку, практично не існували
у межах населених пунктів, що
не дозволяє визначати рентний
дохід від їх використання.

9. Визначення середньої (базо�
вої) вартості м2 земельної ді�
лянки замість показника рент�
ного доходу, що ґрунтується на
відновній вартості основних
фондів інженерно�транспорт�
ної інфраструктури.

10.Врахування особливостей про�
ведення нормативної оцінки
земель селищ та сільських на�
селених пунктів.

Неможливо не погодитися з
думкою науковця Ю.М. Палехи
[9], який зазначає, що з поглиб�
ленням процесів роздержавлен�
ня міських земель, включення їх
до ринкового обігу ставала все
більш очевидною неадекватність
результатів нормативної грошової
оцінки земель населених пунктів
їх реальній вартості. Це не могло
не позначитися на ефективності
системи оподаткування та оренд�
них відносин у сфері землекорис�
тування. По�перше, визначені на
її основі земельний податок та
розмір орендної плати мали, як
правило, завищений характер,
що стримувало інвестиційні про�
цеси в містах та унеможливлю�
вало виконання податкових зо�
бов’язань суб’єктами підприєм�
ницької діяльності. По�друге,
бажаючи уникнути високих по�
датків, земельні ділянки штучно
розбивалися на частини, до яких
застосовувалися різні коефіці�
єнти оцінки, що призводило до
втрати об’єктами оподаткування
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не тільки своєї функціональної
цілісності, а й ринкової вартості.
При цьому дійсні ставки податку
набували регресивного характеру.
По�третє, неадекватність резуль�
татів нормативної грошової оцін�
ки «платоспроможності» об’єктів
оподаткування спровокувало не�
виправдане розширення кола
«пільговиків», переміщуючи по�
датковий тягар на решту плат�
ників та зменшуючи загальний
обсяг надходжень до бюджету. 
І, нарешті, чинний порядок нор�
мативної грошової оцінки міс�
тить у собі можливості для отри�
мання упереджених результатів,
що спричиняє негативне став�
лення до оподаткування міських
земель загалом.

Зазначене вище призводить до
необхідності наукового обґрун�
тування нової методики грошо�
вої оцінки земель населених
пунктів на основі сучасних рин�
кових підходів. Затвердження та�
кої методики і у подальшому
прийняття на її базі нового по�
рядку дозволить значно підви�
щити ефективність в економіці
землекористування населених
пунктів та регулювання земель�
них відносин, а саме:

– уніфікує економічну базу роз�
рахунку нормативної грошо�
вої оцінки через застосування
загальноприйнятого в оцінці
принципу капіталізації рент�
ного доходу;

– наблизить методику оцінки
до стандартів Європейського
Союзу;

– спростить процедуру визна�
чення середньої (базової) вар�
тості земель населених пунк�
тів, зробить її прозорою і
зрозумілою, дозволить позбу�
тися трудомісткого збору по�
казників відновної вартості
інженерних мереж і споруд;

– призведе до збільшення надхо�
джень до бюджетів місцевих
громад;

– сприятиме зняттю соціальної
напруги з боку юридичних осіб,
які значною мірою з недові�
рою сприймають розміри по�
датку та орендних платежів,
розрахованих на базі чинної
методики;

– у перспективі розширить сфе�
ру дії нормативної оцінки на
деякі цивільно�правові угоди,
зокрема, при оподаткуванні
операцій на вторинному ринку
земельних ділянок.

Висновки

Т аким чином, керуючись
тим, що нині Україна

перебуває в значній економіч�
ній кризі, потрібно приймати
швидкі та ефективні рішення
для розвитку земельних відно�
син. Зокрема, одним із еле�
ментів цих відносин є грошова
оцінка земель населених пунк�
тів, яка є основою для визна�
чення ставки земельного по�
датку. Отже, враховуючи важ�
ливість якісної нормативної
грошової оцінки земель насе�
лених пунктів, необхідно розра�
ховувати її на основі ринкових
підходів з оновленням норма�
тивних коефіцієнтів, які відоб�
ражають реальні економічні
показники. 
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In the article the current state of the mon+

etary value of land settlements, and its quality
are analyzed. The basic problems of the norma+
tive monetary value of settlements is present+
ed. The ways of improving the existing system
of normative monetary value of land in Ukraine
are proposed.

Keywords: standards, land evaluation, set�
tlement, land, land market.

*   *   *
Alexandra Lychogrud, Researcher of State
Enteprise Ukrainian State Research Institute
urban design «Dipromisto» named Y.M. Bilokin,
sasha_lykhogrud@ukr.net.

АКТУАЛЬНЫЕ ВОПРОСЫ ПО СОВЕРШЕН+
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Лихогруд А. 
В статье проанализированы современное

состояние проведения денежной оценки зе+
мель населенных пунктов и ее качество. Ос+
вещены основные проблемы нормативной
денежной оценки населенных пунктов. Пред+
ложенные направления совершенствования
существующей системы нормативной денеж+
ной оценки земель в Украине.
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