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ВСТУП
За останні роки відбулося розмежування

сфер дій нормативної та експертної грошової
оцінки земельних ділянок. Нормативна грошова
оцінка, попри зневажливе ставлення до неї з боку
багатьох оцінювачів, продовжує відігравати важ$
ливу роль у земельно$господарській політиці.
Більше того, ця роль останніми роками тільки
зросла. Важливу роль у цьому процесі відіграє
нормативна грошова оцінка земель населених
пунктів.

ВИХІДНІ ПЕРЕДУМОВИ
Чинна нормативно$правова база грошової

оцінки населених пунктів в основному була
сформована у середині 90$х років минулого сто$
ліття шляхом прийняття Закону України "Про
плату за землю", а також затвердженням Мето$
дики та Порядку грошової оцінки земель
сільськогосподарського призначення та населе$
них пунктів. З того часу ці документи не зазнали
принципових змін, незважаючи на бурхливий
розвиток ринку земель, запровадження в Україні
європейських стандартів оцінки та інших важли$
вих факторів.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ ТА
ПУБЛІКАЦІЙ

Нормативно$правові аспекти регулювання
ринку земель в Україні широко обговорюються
фахівцями, у тому числі й на сторінках збірника
"Землеустрій і кадастр" (див., зокрема, у [1; 2; 3;
4]).Серед фахівців, які активно вивчають пробле$
ми застосування нормативної оцінки земель на$
селених пунктів, крім авторів даної статті, слід
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виділити: О.Драпіковського, В. Зайця, І. Іванову
І., Т. Криштоп, Є. Куця, М. Лихогруда, А. Мар$
тина, В. Нудельмана, Г. Сулима$Самуйло, А. Тар$
нопольського. Разом з тим, досі відсутній комп$
лексний науково$прикладний погляд на удоско$
налення нормативно$методичної бази оцінки
земель населених пунктів.

ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Внесення змін до нормативно$правових до$

кументів, що визначають проведення норматив$
ної грошової оцінки земель населених пунктів,
зумовлює необхідність перегляду методологіч$
них та методичних засад нормативного оціню$
вання, що може бути здійснене шляхом ретро$
спективного аналізу виникнення й становлення
оцінки населених пунктів в Україні. Це визначає
структуру статті: розгляд поставленої проблеми
у історичному, методологічному та правовому
аспектах.

ВИКЛАДЕННЯ ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Історичний аспект.
Протягом довгого часу оцінка земель (тери$

торій) населених пунктів здійснювалась в Україні
у двох напрямах: містобудівному та землевпо$
рядному. Містобудівна оцінка територій населе$
них пунктів історично сформувалася у кінці 80$
х — на початку 90$х років минулого століття.
Вона грунтувалася на ідеях російських еко$
номістів (С. Кабакова, А.Сегединов та інші) і в
переважній більшості розробок мала назву ком$
плексної економічної оцінки території (КЕОТ)1

населених пунктів. КЕОТ не мала чіткого право$
вого підгрунтя, оскільки за радянських часів сама
ідея рентного доходу міської території не вкла$
далася у рамки комуністичних ідеологічних норм.

_____________________________
 1 Або комплексна містобудівна оцінка території.
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У зв'язку з цим дослідники вартості міської те$
риторії змушені були зосередити увагу не стільки
на абсолютній величині рентного доходу, скільки
на умовах і факторах його внутрішньо міської
диференціації [5]. Крім того, кінцевим результа$
том цих робіт стало визначення не вартісної оц$
інки одиниці міської території, а розміри дифе$
ренційованих ставок земельного податку.

Здійснені експериментальні дослідження і
запровадження КЕОТ в деяких містах України
(Київ, Дніпропетровськ, Севастополь) свідчили
про її неабияку економічну ефективність. Із за$
стосуванням КЕОТ вводилася плата за користу$
вання міськими територіями, у результаті чого
збільшувалися надходження до міського бюдже$
ту. При цьому ця плата включала у себе два види
платежів: відтворювальні (компенсаційні) та
рентні. Перші мали компенсувати міським радам
витрати на відтворювання інженерно$транспор$
тної інфраструктури та закладів культурно$по$
бутового обслуговування загальноміського та
районного значення, що забезпечують досягнен$
ня стандартів житлових умов. Мірою цього стан$
дарту є нормативи, які містяться у будівельних
нормах і правилах "Містобудування. Плануван$
ня та забудова міських та сільських поселень".

Рентна складова плати за міські території
формується в зв'язку з протиріччями між потре$
бами у ділянках території, властивостями та їх
наявністю. Вона визначається на основі переви$
щення якості міського простору на оцінюваній
ділянці у порівнянні із середніми або гіршими
умовами з позицій транспортної доступності,
центральності тощо.

Спроби запровадити КЕОТ в умовах існуван$
ня соціалістичної держави стали першими кро$
ками переходу земельних відносин на ринкові
рейки. Правовою основою встановлення плати
за міські землі стало затвердження у 1992 р. Зе$
мельного кодексу України, у якому (стаття 35)
було визначено, що плата за землю справляєть$
ся щорічно у вигляді земельного податку або
орендної плати, які визначаються в залежності
від якості та місця розташування ділянки, на ос$
нові кадастрової оцінки землі, що включає її еко$
номічну оцінку.

Особливістю розвитку КЕОТ в Україні у той
час було існування кількох, досить відмінних між
собою шести методик оцінки [5;6].

Попри всі інші розбіжності суть методик
КЕОТ, розроблених представниками різних
груп, зводилася до двох принципових підходів:
вартісного і функціонального. Крім того, в ок$
ремих випадках використовувалися також со$
ціологічний (методика Ю. Палехи) та експерт$
ний (методика О.Розенфельда та Г. Фільварова,
частково методика В. Сотникова). Розглянемо ці
два основних підходи.

Вартісний підхід був запропонований С. Ка$

баковою і творчо розвинений її послідовниками,
зокрема при виконанні КЕОТ м. Києва. Суть його
полягала у вартісній (еквівалентній у рублях)
оцінці окремих факторів, які впливають на
цінність земельної ділянки у місті. Таких фак$
торів може бути багато: транспортні, інженерні,
екологічні, соціальні тощо. Оцінку кожного з них
здійснюють визначенням прямої або непрямої
вартості в певній точці міста. Транспортний фак$
тор визначають через витрати на пересування до
місць прикладання праці, центрів культурно$по$
бутового обслуговування, місць масового відпо$
чинку та центрів розселення; екологічний — че$
рез втрати здоров'я населення тощо. Слід відзна$
чити, що у подальшому, в процесі становлення
та розвитку грошової оцінки, вартісний підхід
через свою складність відійшов у минуле.

Функціональний підхід у поєднанні з експер$
тним і соціологічним підходами визначає віднос$
ну цінність території через математичний розра$
хунок функціональних переваг (або недоліків) її
потенціалу. Для цього активно застосовували
математичні моделі (матриця транспортної дос$
тупності, інженерно$інфраструктурні мережі та
ін.). Оскільки функціональний підхід грунтуєть$
ся на встановленні відносної (індексної) оцінки
окремих ділянок міста, він може мобільно відоб$
ражати зміни у фінансово$економічній сфері
(тобто введення середньої вартості земель для
міста не позначається на значеннях індексів
цінності окремих районів) і, таким чином, робить
багатоваріантним застосування підходу. Саме
функціональний підхід став фундаментом роз$
робки робіт з грошової оцінки земель населених
пунктів більшості міст України.

Існування декількох, досить відмінних між со$
бою методик КЕОТу, змусило Держбуд України,
який на той час відповідав за проведення оцінки
міських територій, доручити Виробничо$інформа$
ційному центру "Містобудівельник" розробити у
1992 р. методику економіко$містобудівної оцінки
території міст різної величини. До авторського
колективу увійшли представники різних науково$
методичних шкіл, які здійснювали оцінку земель
населених пунктів України (О. Драпіковський,
Г. Заблоцький, Є. Лішанський, Т. Ткач, Г. Фільва$
ров, Е. Шаповалов) і Росії (С. Кабакова). Очолю$
вав авторський колектив В.Нудельман.

Незважаючи на ігнорування деяких з існую$
чих методичних підходів до КЕОТ міст, методи$
ка, безумовно, стала позитивним кроком в об'єд$
нанні зусиль щодо розробки єдиного підходу до
оцінки міських земель. В той же час, її введення
в дію не припинило теоретичні та практичні по$
шуки у сфері оцінювання міських територій, оск$
ільки нова методика не давала відповідь на го$
ловне запитання: що є базою розрахунку ста$
вок податку й орендної плати у населених пун$
ктах.

Принципово важливим кроком у подоланні
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певного хаосу, який існував у законодавчому та
нормативному забезпеченні виконання робіт з
оцінки земель на початку 90$х років минулого
століття, стало прийняття Верховною Радою
України у 1996 р. нової редакції Закону України
"Про плату за землю" та затвердження Кабіне$
том Міністрів України 12 березня 1995 р. Мето$
дики грошової оцінки земель сільськогоспо$
дарського призначення та населених пунктів [7].
Ще через рік спільним наказом Держкомзему
України, Держкоммістобудування України,
Мінсільгосппроду України та Української ака$
демії аграрних наук 27 листопада 1995 р. було
затверджено Порядок грошової оцінки земель
сільськогосподарського призначення та населе$
них пунктів [8]. І Порядок, і Методика за період
останніх 15 років не зазнали практично жодних
суттєвих методологічних змін.

Методологічний аспект.
Відповідно до Методики нормативної грошо$

вої оцінки земель сільськогосподарського при$
значення та населених пунктів, грошова оцінка
1 м2 земель населених пунктів визначається за
формулою:

 ,

де Цн — грошова оцінка квадратного метра
земельної ділянки, грн.;

В — витрати на освоєння та облаштування те$
риторії в розрахунку на 1 м2, грн.;

Нп — норма прибутку, 6%;
Нк — норма капіталізації, 3%;
Нф — коефіцієнт, який характеризує функ$

ціональне використання земельної ділянки (під
житлову та громадську забудову, для промисло$
вості тощо);

Км — коефіцієнт, що характеризує місцероз$
ташування земельної ділянки.

Таким чином, дана формула грунтується на
визначенні двох складових диференціальної зе$
мельної ренти: географічного (визначається
зручністю місця розташування земельної ділян$
ки через систему коефіцієнтів Км) та інфраструк$
турного (визначається шляхом капіталізації вит$
рат на освоєння та облаштування території) [8;
9]. Коефіцієнт Кф ніяким чином не пов'язаний з
рентними процесами.

Об'єктом критики фахівців за останній час
стало застосування в нормативній грошовій
оцінці саме коефіцієнта Кф, а також фіксованих
значень норми прибутку (6%) та норми капіта$
лізації (3%). Річ у тому, що значення коефіцієнта
Кф, наведені в Порядку грошової оцінки земель
сільськогосподарського призначення та населе$
них пунктів, у дуже приблизному вигляді відоб$
ражають рентоутворювальний вплив певного
виду економічної діяльності земельної ділянки

(2,5 для земель комерційного використання; 1,2
для промисловості; 0,8 — для транспорту тощо).
Ще більшою мірою це стосується фіксованих
значень норми прибутку та норми капіталізації,
які в ринкових умовах визначаються для кожно$
го виду економічної діяльності на дату оцінки.

Накопичений практичний досвід виконання
нормативної грошової оцінки населених пунктів
у період 1995—2010 рр. дозволяє провести нау$
ковий аналіз впровадження нормативної грошо$
вої оцінки й внести відповідні пропозиції до
зміни у законодавчих актах.

Формула розрахунку нормативної грошової
оцінки 1 м2 земельної ділянки набуде наступно$
го виразу:

321M ,

де Цн — грошова оцінка квадратного метра
земельної ділянки, грн.;

В — витрати на освоєння та облаштування
території населеного пункту в  розрахунку на 1
м2, грн., встановлюється у процесі проведення
нормативної грошової оцінки території населе$
ного пункту й щорічно індексується згідно чин$
ного законодавства;

Нп — норма прибутку, встановлюється щор$
ічно на основі усереднених даних для різних га$
лузей промисловості;

Нк — норма капіталізації, встановлюється
щорічно на основі усереднених даних для різних
видів економічної діяльності;

Км
1
 — регіональний коефіцієнт, який харак$

теризує залежність рентного доходу від чисель$
ності населення населеного пункту, його геогра$
фічного положення, адміністративного статусу
та господарських функцій; входження до при$
міської зони великих міст; наявності статусу ку$
рорту; входження до зон радіаційного забруд$
нення внаслідок Чорнобильської катастрофи;

Км
2
 — зональний коефіцієнт, який характе$

ризує залежність рентного доходу від ступеня
містобудівної цінності території міста (економ$
іко$планувальної зони);

Км
3
 — локальний коефіцієнт, який характе$

ризує залежність рентного доходу від локальних
особливостей земельної ділянки.

Жодним з нормативних документів не вста$
новлена методика розрахунку та актуалізації
регіонального, зонального та локального ко$
ефіцієнтів місця розташування земельної ділян$
ки, відсутні також чіткі критерії визначення се$
редньої (базової) вартості для населених пунктів
різної чисельності населення.

Таким чином, існуюча методика розрахунку
нормативної вартості земельної ділянки потре$
бує суттєвого удосконалення.

Правовий аспект.
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Відповідно до Закону України "Про внесен$
ня змін і доповнень до Закону України "Про пла$
ту за землю" ставки земельного податку з земель,
грошову оцінку яких встановлено, встановлю$
ються у розмірі одного відсотка від їх грошової
оцінки [10, ст. 7]. Якщо грошову оцінку земель$
них ділянок не встановлено, середні ставки зе$
мельного податку встановлюються у розмірах,
визначених законом для груп населених пунктів
з різною чисельністю населення. У даному випад$
ку можна вважати, що стократна величина зе$
мельного податку має кореспондуватися із нор$
мативною грошовою оцінкою 1 м2 земельної
ділянки. Порівняємо ці показники.

Як видно з табл. 1, різниця між нормативною

грошовою оцінкою та стократ$
ною величиною податку є до$
сить істотною. Особливо знач$
них розмірів вона досягає у
групах населених пунктів з чи$
сельністю населення від 100 до
250 та від 250 до 500 тис. осіб,
де вона перевищує відповідно
200 та 140 %. Найменшою є
різниця по групах населених
пунктів з чисельністю населен$
ня, меншою за 50 тис. осіб, де
вона складає від 1,2 до 54,4 %.

Чинний порядок нараху$
вання земельного податку в
умовах кризи спрацював з точ$
ністю до навпаки. Це легко про$
слідкувати на графіку (рис. 1).

При стрімкому зростанні
ринкових цін на земельні ділян$
ки в період 2000—2007 років
нормативна оцінка змінюва$
лась лише індексуванням і пе$
рестала відображати реальний
стан економіки землекористу$
вання. Ще безглуздішою вигля$
дає ситуація в період кризи,

коли ринкові ціни стрімко знизились, але за ра$
хунок інфляційних процесів нормативна оцінка
так само стрімко продовжувала зростати. Тоб$
то замість того, щоб за рахунок зниження рівня
оподаткування земельних ділянок стабілізувати
ринок, система оподаткування прискорила його
падіння. Крім суто кризових факторів знижен$
ня попиту на нерухомість, держава ще більше
посилила негативні процеси зниження прибут$
ковості бізнесу за рахунок зростання податку.

Існування подібних диспропорцій, спричине$
них недосконалістю законодавчої бази, призво$
дить до істотних втрат місцевого бюджету. У дер$
жавах з ринковою формою економіки частка зе$
мельного податку у сукупній доходній частині
міського бюджету є достатньо стабільною вели$
чиною і становить не менше 10%. В Україні цей
показник за останні роки у середньому становить
5%. Зокрема, у м. Києві сукупна величина над$
ходжень від податку за землю та орендної плати
за 2009 рік склала 600 млн грн., що становило 6%
від загальної дохідної величини бюджету.

На сьогодні нормативна грошова оцінка роз$
роблена для переважної більшості міських та
значної частини сільських населених пунктів, що
робить недоцільним застосування до них норм
статті 3 Закону України "Про плату за землю". Що
стосується сільських населених пунктів, які на
сьогодні не мають розробленої нормативної оці$
нки і чисельність населення яких у переважній
більшості є меншою за 10 тис. осіб, то табл. 1
свідчить про відсутність значних відмінностей між
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195,3 195,3 285,0 89,7 45,9 

Таблиця 1. Порівняння нормативної грошової оцінки із
стократною величиною земельного податку (складено на

підставі даних [11] із доповненнями)

Примітка:* З урахуванням підвищених коефіцієнтів для Києва, Сімферополя, Севас$
тополя та міст обласного підпорядкування та без урахування коефіцієнтів, які застосо$
вуються згідно частини 3 статті 7 Закону України "Про внесення змін і доповнень до
Закону України "Про плату за землю" для курортних населених пунктів.

Установлено, що у 2010 році по населених пунктах, грошову оцінку земель яких не
проведено, застосовуються ставки земельного податку, встановлені частиною другою
статті 7, збільшені в 3,1 рази згідно із Законом України від 19.12.2006 р. № 489$V.

Рис.1. Динаміка зростання нормативної
грошової оцінки (темна лінія) та ринкових цін

на ділянки (світла лінія) у період
2000—2009 рр.
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нормативною оцінкою та стократною величиною
податку. Таким чином, доцільним, на нашу дум$
ку, є внесення змін до Закону України "Про пла$
ту за землю" із ліквідацією частин 2—4 статті 3
закону, які стосуються порядку визначення ста$
вок земельного податку у випадку відсутності роз$
робленої нормативної грошової оцінки. Як ком$
промісний варіант можна продовжити на період
5 років дію частин 2—4 статті 3 Закону України
"Про плату за землю" для населених пунктів із
чисельністю, населення меншою за 10 тис. осіб.

Основна сфера застосування нормативної
грошової оцінки — забезпечення фіскальних
функцій держави, серед яких визначення розмі$
ру земельного податку є домінуючою. Відповід$
но до вимог статті 14 Закону України про плату
за землю юридичні особи самостійно обчислю$
ють суму земельного податку в порядку, визна$
ченому цим законом, а громадянам нарахування
земельного податку проводиться державними
податковими інспекціями. Заплутаність та
громіздкість існуючих порядків потребує фахо$
вої підготовки і робить дуже сумнівною мож$
ливість юридичним особам самостійно обчислю$
вати суму земельного податку за існуючими по$
рядками, якщо вони не є оціночними фірмами.
Складність розрахунку робить беззахисними як
оцінювачів, так і платників податків перед прац$
івниками місцевих органів Держкомзему та по$
датковими інспекторами, одночасно відкриває
достатньо широкий шлях для зловживань і ко$
рупції. Це не означає, що всі стають на цей шлях,
але такі можливості є.

ВИСНОВКИ
Існуюча законодавча та нормативна база, що

діє на сьогодні у сфері нормативної грошової
оцінки земель населених пунктів має істотні не$
доліки, що впливають на формування сучасного
ринку земель. Це, насамперед:

1) невизначеність процедури лігитимності дії
нормативної грошової оцінки поза встановлено$
го законодавством терміну (5—7) років. Не ясно,
чи потрібно у випадку формального завершення
терміну дії для встановлення ставок податку за
землю використовувати частини 2 Закону Украї$
ни "Про плату за землю";

2) абсолютна необгрунтованість збільшення
мінімальної ставки оренди за земельні ділянки дер$
жавної і комунальної власності утричі (з 1 до 3%),
що призвело до масової дискредитації норматив$
ної оцінки земель населених пунктів, оскільки за$
гальний розмір орендної ставки, прив'язаної до
грошової оцінки, за 2 роки зріз у 6—8 разів;

3) відсутність достатнього наукового обгрунту$
вання розширення дії нормативної грошової оцін$
ки для встановлення стартової ціни на аукціонах;

4) спонтанні ініціативи зміни методики роз$
рахунку ставок податку за землю, виходячи не з

даних нормативної оцінки, а з об'єктивних рин$
кових показників, які, однак, в сучасних умовах
практично відсутні;

5) існування двох нормативних документів
(Методика, Порядок), які значною мірою дублю$
ють один одного;

6) включення до цих документів нормативної
грошової оцінки земель сільськогосподарсько$
го призначення та населених пунктів, що є недо$
речним через принципову різну методологію оці$
нювання.
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