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Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Íà ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ éäå ïðîöåñ 
ôîðìóâàííÿ ðèíêó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ. Â óìîâàõ â³äñóòíîñò³ ïðîçîðîñò³ çåìåëüíîãî ðèíêó ó 
ãîñïîäàðþþ÷èõ ñóá’ºêò³â ³ñíóº îá’ºêòèâíà ïîòðåáà â äîñòî-
â³ðí³é âàðò³ñí³é îö³íö³. Ïèòàííÿ îö³íêè çåìë³ äëÿ Óêðà¿íè º 
â³äíîñíî íîâèìè, òîìó ùî çåìëÿ òðèâàëèé ÷àñ áóëà âèêëþ-
÷åíà ç³ ñôåðè åêîíîì³÷íèõ â³äíîñèí. Òîìó ãîñòðî ñòî¿òü ïè-
òàííÿ ùîäî ðîçðîáêè â³äïîâ³äíîãî ñòàíó ðèíêó ï³äõîäó äî 
àíàë³çó âñüîãî êîìïëåêñó äîñòóïíî¿ ³íôîðìàö³¿, ÿêèé ì³ã áè 
âèêîðèñòîâóâàòèñÿ ³ â ïîäàëüøîìó ïî ì³ð³ ñòàíîâëåííÿ ðèí-
êó çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ çåìåëü.

×èííà ìåòîäè÷íà áàçà îö³íêè çåìë³ íå ì³ñòèòü âè÷åðïíî¿ 
â³äïîâ³ä³ íà ïèòàííÿ, ÿê íåîáõ³äíî âèçíà÷àòè ðèíêîâó âàðò³ñòü 

çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ. Âðàõîâóþ÷è 
ñèòóàö³þ, ÿêà ñêëàëàñÿ, íà ñüîãîäí³ âèíèêàº íåîáõ³äí³ñòü ðîç-
ðîáêè ÿê³ñíî¿, ðèíêîâî îð³ºíòîâàíî¿ ñèñòåìè îö³íêè çåìåëü.

Àíàë³ç äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ç ïðîáëåìè. Ïèòàí-
íÿì îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ï³ä 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè çàéìàþòüñÿ ðÿä â³ò÷èçíÿ-
íèõ â÷åíèõ, òàêèõ ÿê Ñ.Í. Âîëêîâ, Ð. Âåññåëè, Þ.Ô. Äåõòÿðåíêî, 
Äæîçåô Ê. Åêêåðò, Â.Ì. Çàÿöü, Î.Ï. Êàíàø, Þ.Ì. Ìàíöåâè÷, 
À.Ã. Ìàðòèí, Þ.Ì. Ïàëåõà, À.Ï. Ðîìì, À. Ñì³ò, Ã. Õàð³ñîí [4], 
ïðîòå ïèòàííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî 
ïðèçíà÷åííÿ º ïîð³âíÿíî íîâèì ³ ìàëîäîñë³äæóâàíèì.

Ìåòîþ ñòàòò³ º àíàë³ç îñíîâíèõ àñïåêò³â îö³íêè çåìåëü 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
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ñüêèìè óã³ääÿìè, à òàêîæ ðîçðîáêà êëàñèô³êàö³¿ îñîáëèâîñ-
òåé îö³íêè çåìåëü ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè òà 
ïðèâåäåííÿ ïåðñïåêòèâ âèêîðèñòàííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè çå-
ìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Â óìîâàõ ôîðìóâàí-
íÿ ðèíêó çåìåëü, éîãî íåïðîçîðîñò³, íåäîñòàòíüî¿ ³íôîðìà-
ö³¿ ùîäî ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íàéá³ëüøîþ çíà÷èìîñ-
ò³ íàáóâàº ìàñîâà îö³íêà. Ìàñîâà îö³íêà â³äð³çíÿºòüñÿ â³ä 
³íäèâ³äóàëüíî¿ îö³íêè çà ö³ëÿìè, çàâäàííÿìè ³ òåõí³ö³ îö³íêè 
îäíèõ ³ òèõ æå ïîêàçíèê³â.

Îáèäâà âèäè îö³íêè, âèêîðèñòîâóþ÷è îäí³ ³ ò³ æ ìåòîäè, 
â³äð³çíÿþòüñÿ òåõí³êîþ îö³íêè: ãëèáèíîþ àíàë³çó ³ ñïîñîáà-
ìè îáðîáêè, âèêîðèñòîâóâàíî¿ äëÿ îö³íêè ³íôîðìàö³¿.

²íäèâ³äóàëüíà îö³íêà – ìåòîä îòðèìàííÿ îö³íîê ðèíêîâèõ 
âàðò³ñíèõ ïîêàçíèê³â îäíîãî àáî äåê³ëüêîõ îá’ºêò³â, ïðè ÿêî-
ìó äëÿ äîñÿãíåííÿ îòðèìàíîãî ðåçóëüòàòó àíàë³çóºòüñÿ âñÿ 
ìîæëèâà ñóêóïí³ñòü ôàêòîð³â.

Ìàñîâà îö³íêà – ìåòîä îòðèìàííÿ îö³íîê ðèíêîâèõ âàð-
ò³ñíèõ ïîêàçíèê³â ãðóïè îäíîð³äíèõ îá’ºêò³â ç âèêîðèñòàííÿì 
ñòàòèñòè÷íî¿ îáðîáêè ðåàëüíî¿ ðèíêîâî¿ ³íôîðìàö³¿.

Ðîçâèòîê ìåòîä³â ìàñîâî¿ îö³íêè ïåðøîþ ÷åðãîþ âèçíà-
÷àºòüñÿ âëàñíå ðîçâèòêîì ðèíêó. ßê ïðàâèëî, ðåçóëüòàò, 
ÿêèé îòðèìóºòüñÿ çà äîïîìîãîþ ìàñîâî¿ îö³íêè, ìîæå ñëó-
æèòè äîáðîþ áàçîþ äëÿ óòî÷íåííÿ îö³íþâàíîãî ïîêàçíèêà 
çà äîïîìîãîþ ³íäèâ³äóàëüíî¿ îö³íêè.

Íåîáõ³äíî ï³äêðåñëèòè, ùî ³íäèâ³äóàëüíà ³ ìàñîâà îö³íêè 
íå º âçàºìîçàì³ííèìè. Êîæíà ç íèõ ìàº ñâîþ îáëàñòü çà-
ñòîñóâàííÿ. Ìàñîâà îö³íêà – äëÿ îäíî÷àñíî¿ îö³íêè âåëèêî¿ 
îäíîð³äíî¿ ãðóïè îá’ºêò³â äëÿ îïîäàòêóâàííÿ àáî îðåíäè, à ³í-
äèâ³äóàëüíà – äëÿ îö³íêè ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ îêðåìèõ îá’ºêò³â 
ïðè ïåðåäà÷³ ¿õ ó âëàñí³ñòü þðèäè÷íèõ ÷è ô³çè÷íèõ îñ³á. Îáè-

äâ³ îö³íêè ìîæóòü ëèøå äîïîâíþâàòè îäíà îäíó â íåîáõ³äíèõ 
äëÿ öüîãî âèïàäêàõ.

² ìàñîâà îö³íêà, ³ ³íäèâ³äóàëüíà îö³íêà º ñèñòåìàòè÷íèìè 
âèäàìè îö³íêè, ïðèçíà÷åí³ äëÿ ìîäåëþâàííÿ ðèíê³â, ó òîìó 
÷èñë³ ðèíêó çåìåëü, çàñíîâàí³ íà îäíèõ ³ òèõ æå ïðèíöèïàõ, 
âêëþ÷àþ÷è ïðèíöèï íàéá³ëüø åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ, 
àëå â³äð³çíÿþòüñÿ ìàñøòàáàìè ìîäåëþâàííÿ, ñïîñîáàìè 
âèì³ðó, ö³íîóòâîðþþ÷èõ õàðàêòåðèñòèê îá’ºêò³â ³ àëãîðèòìà-
ìè îáðîáêè ðèíêîâî¿ ³íôîðìàö³¿.

Â óìîâàõ ôîðìóâàííÿ ðèíêó ìàñîâà îö³íêà çåìåëü ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ñòàº îñîáëèâî àêòóàëü-
íîþ, îñê³ëüêè äîçâîëÿº ñôîðìóâàòè ï³äõ³ä äî àíàë³çó âñüîãî 
êîìïëåêñó äîñòóïíî¿ ³íôîðìàö³¿.

Íåîáõ³äíî â³äçíà÷èòè, ùî ïðåäìåòîì âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³ 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ º íå 
ñàìà ïî ñîá³ çåìåëüíà ä³ëÿíêà, à âàðò³ñòü ïðàâî÷èí³â, ùî âè-
ïëèâàþòü ³ç ð³çíèõ ïðàâ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, òà äàþòü ìîæ-
ëèâ³ñòü îòðèìóâàòè ïåâí³ âèãîäè ³ êîðèñíîñò³.

Ïðè îö³íö³ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ïðåäìåòîì îö³íêè º ðèíêîâà 
âàðò³ñòü ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó.

Îö³íêà çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè 
óã³ääÿìè ïîâèííà ïðîâàäèòèñÿ âèõîäÿ÷è ç ¿õ äîçâîëåíîãî, 
íåâèñíàæóâàëüíîãî ³ íàéá³ëüø åôåêòèâíîãî âèêîðèñòàííÿ 
ç óðàõóâàííÿì îñîáëèâîñòåé ïðèðîäíî–ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî ðàéîíóâàííÿ òåðèòîð³é.

Ó ì³ðó ñòàíîâëåííÿ ðèíêîâèõ â³äíîñèíè â Óêðà¿í³ çåìëÿ 
ïîñòóïîâî ñòàº òîâàðîì – îá’ºêòîì ãîñïîäàðñüêîãî îáîðî-
òó. ßê áóäü–ÿêèé òîâàð, çåìëÿ ìàº ñïîæèâ÷ó ³ ðèíêîâó âàð-
ò³ñòü. Ñïîæèâ÷à âàðò³ñòü â³äîáðàæàº âàðò³ñòü çåìë³, ïðèçíà-
÷åíî¿ äëÿ êîíêðåòíîãî êîðèñòóâà÷à. Ï³ä ðèíêîâîþ âàðò³ñòþ 

Êëàñèô³êàö³ÿ îñîáëèâîñòåé îö³íêè çåìåëü ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè
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çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ðî-
çóì³ºòüñÿ íàéá³ëüø éìîâ³ðíà ö³íà ïðîäàæó ä³ëÿíêè íà êîíêó-
ðåíòíîìó ³ â³äêðèòîìó ðèíêó ïðè óñâ³äîìëåíèõ ³ ðàö³îíàëüíèõ 
ä³ÿõ â ³íòåðåñàõ ïîêóïöÿ ³ ïðîäàâöÿ, ÿê³ äîáðå ïî³íôîðìîâàí³ 
³ íå â³ä÷óâàþòü òèñêó íàäçâè÷àéíèõ îáñòàâèí.

Ôàêòîðè, ÷åðåç ÿê³ ïðîÿâëÿþòüñÿ îñîáëèâîñò³ îö³íêè çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè, óìîâ-
íî ìîæóòü áóòè ðîçä³ëåí³ íà äâ³ ãðóïè: 1 ãðóïà – îñîáëèâîñ-
ò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè ÿê 
îá’ºêòà îö³íêè â ÷àñòèí³ ïðèðîäíî¿ ñêëàäîâî¿; 2 ãðóïà – îñîáëè-
âîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè 
ÿê îá’ºêòà îö³íêè â ÷àñòèí³ åêîíîì³÷íî¿ ñêëàäîâî¿ (äèâ. ðèñ.).

Ïðèðîäíà ñêëàäîâà âêëþ÷àº òàê³ îñíîâí³ êîìïîíåíòè: ðî-
äþ÷³ñòü ´ðóíòó, ðîçïîä³ë çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çà ðåëüºôîì ³ 
êîíô³ãóðàö³ºþ, êë³ìàòè÷í³ óìîâè. Òå ÷è ³íøå ïîºäíàííÿ äà-
íèõ ÷èííèê³â ìîæå ìàòè ïðÿìî ïðîòèëåæíèé âïëèâ íà ðå-
çóëüòàòèâí³ ïîêàçíèêè ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà. Òàê, ðîäþ÷³ 
çåìë³ ìîæóòü ðîçòàøîâóâàòèñÿ â íåñïðèÿòëèâèõ êë³ìàòè÷-
íèõ óìîâàõ àáî áóòè íåçðó÷íèìè äëÿ âèêîðèñòàííÿ ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêî¿ òåõí³êè ÷åðåç ñêëàäíèé ðåëüºô àáî äð³áíî-
êîíòóðí³ñòü ïîë³â òîùî.

Ðîäþ÷³ñòü âïëèâàº íà âðîæàéí³ñòü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ 
êóëüòóð ³ ïðîäóêòèâí³ñòü çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Ðîçð³çíÿþòü 
ïðèðîäíó, øòó÷íó ³ åêîíîì³÷íó ðîäþ÷³ñòü çåìåëü. «Ïðèðîäíà 
ðîäþ÷³ñòü» – âëàñòèâ³ñòü, äàíà ïðèðîäîþ, ÿêà âèçíà÷àºòü-
ñÿ ¿¿ ô³çèêî–õ³ì³÷íèìè âëàñòèâîñòÿìè. «Øòó÷íà» – ñòâîðþ-
ºòüñÿ â ðåçóëüòàò³ ðîçâèòêó ïðîäóêòèâíèõ ñèë ñóñï³ëüñòâà. 
«Åêîíîì³÷íà» – ÿâëÿº ñîáîþ ñèíòåç ïðèðîäíî¿ òà øòó÷-
íî¿ ðîäþ÷îñò³, õàðàêòåðèçóþ÷è ð³âåíü ïðîäóêòèâíîñò³ ïðàö³, 
çäàòíîñò³ çåìëåðîáñòâà ðåàëüíî âèêîðèñòîâóâàòè ïðèðîäíó 
ðîäþ÷³ñòü ´ðóíòó.

1. Îñîáëèâîñò³, ïîâ’ÿçàí³ ç ´ðóíòîì
¥ðóíòè âèêîíóþòü ÷èñëåíí³ åêîëîã³÷í³ ³ ãîñïîäàðñüê³ ôóíêö³¿. 

Ç òî÷êè çîðó âèêîíàííÿ åêîëîã³÷íèõ ôóíêö³é âîíè âèçíà÷àþòü 
íîðìàëüíèé ðåæèì á³îñôåðè, ÿê³ñòü ³ ÷èñòîòó âîäè ³ ïîâ³òðÿ.

Ç òî÷êè çîðó âèêîíàííÿ ãîñïîäàðñüêèõ ôóíêö³é ïðîäóê-
òèâí³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè çàáåçïå÷óþòü îòðèìàííÿ ð³çíîìà-
í³òíèõ ïðîäóêò³â õàð÷óâàííÿ ðîñëèííîãî ³ òâàðèííîãî ïîõî-
äæåííÿ, îñíîâíî¿ ìàñè ñèðîâèíè äëÿ ëåãêî¿ ïðîìèñëîâîñò³, 
âåëèêî¿ ê³ëüêîñò³ áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â, ìàòåð³àë³â, ùî âè-
êîðèñòîâóþòüñÿ ÿê äæåðåëà åíåðã³¿ òîùî.

1.1. ßê³ñòü ´ðóíò³â. ²ñíóº ïåâíèé íàá³ð ´ðóíòîâèõ ôàêòîð³â, 
ÿê³ ïîçèòèâíî âïëèâàþòü íà åêîëîã³÷í³ ³ ãîñïîäàðñüê³ ôóíê-
ö³¿ çåìåëü, ³ â ö³ëîìó – íà ð³âí³ ¿õ ïîòåíö³éíî¿ ïðîäóêòèâíîñò³.

1.2. Åðîç³ÿ ´ðóíò³â: Åðîç³ÿ ´ðóíò³â ïðèçâîäèòü äî áåçïîñå-
ðåäíüîãî ïîøêîäæåííÿ ðîñëèííîãî ïîêðèâó, îñîáëèâî êî-
ðåíåâî¿ ñèñòåìè, äî âèíîñó ³ çàãèáåë³ íàñ³ííÿ ðîñëèí. Òàêèì 
÷èíîì, íåãàòèâíèé âïëèâ ïðîöåñ³â åðîç³¿ ïîâèíåí âðàõîâó-
âàòèñü ïðè îö³íö³ ïðîäóêòèâíîñò³ çåìåëü.

1.3. Çàñîëåííÿ ´ðóíò³â. Òîêñè÷í³ ñîë³ â ´ðóíòàõ ðîáëÿòü 
ïðÿìèé íåãàòèâíèé âïëèâ íà ðîñëèíè, ùî ïðèçâîäèòü äî ïî-
ðóøåííÿ ¿õ æèâëåííÿ òà îáì³íó ðå÷îâèí, ïîñëàáëåííþ ïðî-
öåñó ôîòîñèíòåçó. Êð³ì òîãî, ïðè âèñîê³é êîíöåíòðàö³¿ ñîëåé 
ó ´ðóíòîâîìó ðîç÷èí³ ï³äâèùóºòüñÿ éîãî îñìîòè÷íèé òèñê ³ â 
çâ’ÿçêó ç öèì ïîðóøóºòüñÿ ïîñòà÷àííÿ ðîñëèí âîëîãîþ. Âñå 
öå çíèæóº ð³âåíü ðîäþ÷îñò³ ´ðóíò³â, ùî, ñâîºþ ÷åðãîþ, çíè-
æóº âåëè÷èíó çåìåëüíî¿ ðåíòè, ³ ÿê íàñë³äîê çíèæóº âàðò³ñòü 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

1.4. Ñîëîíöþâàò³ñòü ´ðóíò³â. Äàí³ ´ðóíòè ìàþòü ï³äâèùå-
íó ù³ëüí³ñòü, íåäîñòàòíþ ïîðèñò³ñòü, íåâåëèêèé ä³àïàçîí àê-
òèâíîñò³ âîëîãè, ñëàáêó âîäîïðîíèêí³ñòü, ÿê ïðàâèëî, âîíè 
â³äð³çíÿþòüñÿ ³ ï³äâèùåíîþ ëóæí³ñòþ. Ñîëîíöþâàò³ñòü çíà-
÷íî çíèæóº ïðîäóêòèâí³ñòü çåìåëü.

1.5. Ïåðåóù³ëüíåííÿ ´ðóíò³â. Çá³ëüøåííÿ ù³ëüíîñò³ íåãà-
òèâíî ïîçíà÷àºòüñÿ íà áàãàòüîõ ¿¿ âëàñòèâîñòÿõ, â ïåðøó ÷åð-
ãó – âîäíî–ô³çè÷íèõ. Ó òàêèõ ´ðóíòàõ ïîã³ðøóºòüñÿ ñòðóêòóðà 
òà çíèæóºòüñÿ âîäîïðîíèêí³ñòü. Ïðè âèñîêèõ ñòóïåíÿõ óù³ëü-
íåííÿ ´ðóíò ñòàº ñëàáîïðîíèêíèì äëÿ êîðåíåâèõ ñèñòåì. 
Ïðîäóêòèâí³ñòü ïåðåóù³ëüíåíèõ çåìåëü çíà÷íî çíèæóºòüñÿ.

1.7. Êàì’ÿíèñò³ñòü ´ðóíò³â ñïðè÷èíÿº â ö³ëîìó âïëèâ, ÿêèé 
çá³ëüøóº âèòðàòè íà îáðîáêó ´ðóíòó, çíèæóº çåìåëüíó ðåíòó.

2. Êë³ìàòè÷í³ îñîáëèâîñò³
Êë³ìàòè÷íèé ôàêòîð îáóìîâëþº ñåçîíí³ñòü âèðîáíèöòâà. 

Ñåçîíí³ñòü âïëèâàº íàñàìïåðåä íà â³äòâîðåííÿ îñíîâíîãî 
êàï³òàëó, ùî îáóìîâëåíî â³äíîñíèì íåòðèâàëèì ÷àñîì çà-
ñòîñóâàííÿ îêðåìèõ çíàðÿäü ïðàö³.

3. Óìîâè ðåëüºôó. Óìîâè ðåëüºôó âïëèâàþòü íà ÿê³ñòü ³ 
ïðîäóêòèâí³ñòü ´ðóíò³â ÿê áåçïîñåðåäíüî, òàê ³ ïîá³÷íî.

Áåçïîñåðåäí³é âïëèâ óìîâ ðåëüºôó ïðîÿâëÿºòüñÿ â òî-
ìó, ùî ö³ óìîâè, íàñàìïåðåä êðóòèçíà ñõèë³â, îáìåæóþòü 
ìîæëèâèé íàá³ð ðîñëèí, ÿê³ âèðîùóþòüñÿ, îñîáëèâî ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêèõ êóëüòóð [6]. Ïðè äîñòàòíüî êðóòèõ óõèëàõ 
ïîâåðõí³ âèêîðèñòàííÿ ´ðóíò³â ï³ä óã³ääÿ ç ìàñîâàíèì àí-
òðîïîãåííèì âïëèâîì (ðîçîðþâàííÿ, çðîøåííÿ òîùî) ñòàº 
íåìîæëèâèì. Âèêîðèñòàííÿ òàêèõ ´ðóíò³â ï³ä ìåíø ïðîäóê-
òèâíó ïðèðîäíó ðîñëèíí³ñòü çíèæóº çàãàëüíó îö³íêó ¿õ ïîòåí-
ö³àëüíî¿ ïðîäóêòèâíîñò³.

4. ²íø³ îñîáëèâîñò³, ùî âïëèâàþòü íà ÿê³ñòü ³ ïîòåíö³éíó 
ïðîäóêòèâí³ñòü ´ðóíò³â

Ñåðåä ³íøèõ îñîáëèâîñòåé, ùî âïëèâàþòü íà ÿê³ñòü ³ ïî-
òåíö³éíó ïðîäóêòèâí³ñòü ´ðóíò³â ìîæíà âèä³ëèòè íàñòóïí³: 
ï³äòîïëåííÿ ´ðóíò³â âíàñë³äîê íåðàö³îíàëüíîãî çðîøåííÿ, 
ñòâîðåííÿ âîäîñõîâèù, ñòàâê³â ³ âîäîéì, íàäëèøêîâà íà-
âàíòàæåííÿ ïðè âèïàñàíí³ õóäîáè â ñóõîìó ñòåïó òà ðÿä ³í-
øèõ ôàêòîð³â. Âïëèâ äàíèõ îñîáëèâîñòåé íà ð³âåíü ïîòåí-
ö³éíî¿ ïðîäóêòèâíîñò³ çåìåëü íåîáõ³äíî âðàõîâóâàòè äëÿ 
êîæíî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³íäèâ³äóàëüíî.

5. Òåõíîëîã³÷í³ âëàñòèâîñò³ çåìåëü
Ïðè îö³íö³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü íåîáõ³äíî âðàõî-

âóâàòè òåõíîëîã³÷í³ âëàñòèâîñò³, òàê ÿê äàíèé ôàêòîð âïëè-
âàº íà âðîæàéí³ñòü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ êóëüòóð ³ ïðîäóê-
òèâí³ñòü çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

Òåõíîëîã³÷íî âëàñòèâîñò³ âïëèâàþòü íà ìîæëèâîñò³ áà-
ãàòîö³ëüîâîãî ö³ëüîâîãî âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ 
òèì ñàìèì íà ñîá³âàðò³ñòü îäèíèö³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî¿ 
ïðîäóêö³¿. Äî òåõíîëîã³÷íèõ âëàñòèâîñòåé çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè 
â³äíîñÿòüñÿ ðîçì³ðè ³ êîíô³ãóðàö³ÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ñòó-
ï³íü ðîç÷ëåíîâàíîñò³ ðåëüºôó, íàÿâí³ñòü íà ä³ëÿíö³ íàñèï³â, 
âè¿ìîê, âåëèêèõ êàìåí³â òà ³íøèõ îá’ºêò³â, ùî óñêëàäíþþòü 
åôåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ñêëàä ³ âëàñòè-
âîñò³ ´ðóíò³â ³ áàãàòî ³íøèõ îñîáëèâîñòåé ïðèðîäíîãî ³ àí-
òðîïîãåííîãî õàðàêòåðó.

Îñîáëèâîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêè-
ìè óã³ääÿìè ÿê îá’ºêòà îö³íêè â ÷àñòèí³ åêîíîì³÷íî¿ ñêëàäîâî¿ 
ïðîÿâëÿþòüñÿ â íàñòóïíîìó.

1. Þðèäè÷í³ îñîáëèâîñò³
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Ïðè îö³íö³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü íåîáõ³äíî âðàõî-
âóâàòè æîðñòêå çàêîíîäàâ÷å îáìåæåííÿ íà äîçâîëåíå âè-
êîðèñòàííÿ. Ïðè öüîìó ãîëîâíîþ óìîâîþ ðèíêîâî¿ îö³íêè 
çàëèøàºòüñÿ ïðèíöèï íàéêðàùîãî ³ íàéá³ëüø åôåêòèâíîãî âè-
êîðèñòàííÿ, ïðè ðåàë³çàö³¿ ÿêîãî, êð³ì îáìåæåííÿ íà äîçâîëåíå 
âèêîðèñòàííÿ, ïîâèíí³ áóòè âðàõîâàí³ îñîáëèâîñò³ ïðèðîäíî–
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ðàéîíóâàííÿ òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè.

2. Íåîáõ³äí³ñòü âèçíà÷åííÿ íàéêðàùîãî ³ íàéá³ëüø åôåê-
òèâíîãî âèêîðèñòàííÿ íà îñíîâ³ êðèòåð³þ íåâèñíàæëèâîãî âè-
êîðèñòàííÿ òà ìàêñèìàëüíîãî äîõîäó. ÿêíàéêðàùå ³ íàéá³ëüø 
åôåêòèâíå âèêîðèñòàííÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü ñêëà-
äàºòüñÿ ç ðîçðîáêè äëÿ íüîãî îïòèìàëüíî¿ ñòðóêòóðè ïîñ³âíèõ 
ïëîù, çîêðåìà, ñèñòåìè ñ³âîçì³í, çàñòîñóâàííÿ åôåêòèâíî¿ 
ñèñòåìè äîáðèâ, ñèñòåìè îáðîáêè ´ðóíòó, çàõèñòó ðîñëèí â³ä 
øê³äíèê³â ³ õâîðîá ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ êóëüòóð, îïòèìàëü-
íîãî ðåæèìó çðîøåííÿ, ìåõàí³çàö³¿ åëåìåíò³â îáðîá³òêó ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêî¿ êóëüòóðè. Äëÿ ðåàë³çàö³¿ äàíîãî ôàêòîðó 
ïðèðîäíà ñêëàäîâà âèìàãàº ðåòåëüíîãî îïðàöþâàííÿ.

3. Îñîáëèâîñò³ âèçíà÷åííÿ âèòðàò. Íåîáõ³äíî â³äçíà÷è-
òè òîé ôàêò, ùî âèòðàòè íà âèðîùóâàííÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêèõ êóëüòóð â³äîáðàæàþòü ðåàëüí³ îá’ºìè ïðàö³, ïàëèâíî–
ìàñòèëüíèõ òà ³íøèõ ìàòåð³àë³â, â³äðàõóâàíü íà àìîðòèçàö³þ 
³ òåõí³÷íå îáñëóãîâóâàííÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî¿ òåõí³êè, ùî 
âèçíà÷àþòüñÿ íîðìàòèâàìè ³ ñòðóêòóðîþ âèòðàò, çîíàëüíèõ 
òåõíîëîã³é âèðîùóâàííÿ òà çáèðàííÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ 
êóëüòóð, ñïðÿìîâàíèõ, ÿê ïðàâèëî, íà ìàêñèìàëüíå âèêîðèñ-
òàííÿ ïîòåíö³àëüíî¿ ðîäþ÷îñò³ çåìåëü. Ïðè îö³íö³ ñ³ëüñüêîãîñ-
ïîäàðñüêèõ óã³äü íåîáõ³äíî âðàõîâóâàòè âèòðàòè, ùî â³äîáðà-
æàþòü ïðèðîäí³ óìîâè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà 
òà ìîæëèâîñò³ ñó÷àñíèõ ³íòåíñèâíèõ òåõíîëîã³é âèðîùóâàí-
íÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ êóëüòóð, ùî çàáåçïå÷óþòü íå ò³ëüêè 
äîñÿãíåííÿ îïòèìàëüíîãî ð³âíÿ âðîæà¿â ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêèõ êóëüòóð, àëå é çáåðåæåííÿ ðîäþ÷îñò³ ´ðóíò³â [5].

4. Îáë³ê ôàêòîðó ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ. Íåîáõ³äíî â³äçíà÷èòè, 
ùî ì³ñöå ðîçòàøóâàííÿ º îá’ºêòèâíîþ êàòåãîð³ºþ ðåíòíèõ óìîâ.

Ï³ä ì³ñöåïîëîæåííÿì ðîçóì³ºòüñÿ ðîçòàøóâàííÿ çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê ïî â³äíîøåííþ äî ðèíê³â çáóòó àáî ïóíêòàì ðå-
àë³çàö³¿ âèðîáëåíî¿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî¿ ïðîäóêö³¿; áàçàì 
ïîñòà÷àííÿ ïðîìèñëîâèìè ìàòåð³àëüíî–òåõí³÷íèìè çà-
ñîáàìè, íåîáõ³äíèìè äëÿ âåäåííÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêî-
ãî âèðîáíèöòâà; ì³ñòàì, ùî âïëèâàº íà ñòàí âèðîáíè÷î¿ òà 
ñîö³àëüíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè, à òàêîæ ù³ëüí³ñòü (÷èñåëüí³ñòü) 
íàñåëåííÿ â çîíàõ âïëèâó ðèíê³â çáóòó ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêî¿ ïðîäóêö³¿, äî ÿêèõ òÿæ³þòü ãîñïîäàðñòâà. Âñ³ âèùåïåðå-
ðàõîâàí³ êîìïîíåíòè ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ ñòâîðþþòü âïëèâ 
íà åôåêòèâí³ñòü âèêîðèñòàííÿ çåìåëü òà ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêîãî âèðîáíèöòâà â ö³ëîìó.

5. Ïðè îö³íö³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-
ñüêèìè óã³ääÿìè íåîáõ³äíî âðàõîâóâàòè òàê³ îñíîâí³ îñîáëè-
âîñò³ çåìë³ ÿê çàñîáó âèðîáíèöòâà:

– àáñîëþòíà íåìîá³ëüí³ñòü çåìë³ ÿê âèðîáíè÷îãî ôàêòî-
ðà. Òîáòî çåìåëüíó ä³ëÿíêó íå ìîæíà ïåðåì³ñòèòè â ïðîñòîð³ 
³ âèêîðèñòîâóâàòè â ³íøèõ ö³ëÿõ;

– íåîäíîð³äí³ñòü îêðåìèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çà ðîäþ÷³ñòþ. 
Ïðè öüîìó íà ðîäþ÷³ñòü çåìåëü âïëèâàº ÿê ïðèðîäíå «âëàñíà 
ðîäþ÷³ñòü çåìåëü», òàê ³ îá’ºêòèâí³ êë³ìàòè÷í³ ÷èííèêè (ê³ëü-
ê³ñòü îïàä³â, òðèâàë³ñòü âåãåòàö³éíîãî ïåð³îäó òîùî);

– îáìåæåí³ñòü çåìë³. Í³ÿêèìè çàñîáàìè çá³ëüøèòè ðîç-
ì³ð çåìåëüíîãî ä³ëÿíêè íåìîæëèâî. Çìåíøåííÿ æ ìîæå áó-
òè ò³ëüêè óìîâíèì – çà ðàõóíîê íåâèêîðèñòàííÿ àáî íåðàö³-
îíàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ ÷àñòèíè çåìë³;

– â³÷í³ñòü ôàêòîðà. Öÿ îñîáëèâ³ñòü ïîëÿãàº â òîìó, ùî 
ðîçì³ð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íåçì³ííèé ÿê â ïðîñòîð³, òàê ³ â ÷àñ³.

Äëÿ ïðàêòè÷íî¿ ðåàë³çàö³¿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêî-
ãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ íåîáõ³äíî ïðîâåñòè íàóêîâ³ 
äîñë³äæåííÿ òà ðÿä åêñïåðèìåíòàëüíèõ ðîçðàõóíê³â. Çîêðå-
ìà, ö³ äîñë³äæåííÿ çà äîïîìîãîþ ðîçðîáëåíîãî ìîäåëüíî-
ãî çàáåçïå÷åííÿ ìàñîâî¿ îö³íêè çåìåëü ìîæóòü äîçâîëèòè 
âèçíà÷èòè ðîçì³ðè ô³ñêàëüíèõ ïàðàìåòð³â ìàéíîâîãî îïî-
äàòêóâàííÿ â çàãàëüí³é ñèñòåì³ îïîäàòêóâàííÿ â òåðèòîð³-
àëüíîìó ðîçð³ç³ ³ îá´ðóíòóâàòè äèôåðåíö³þâàííÿ ïîäàòêî-
âèõ ñòàâîê íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè â çàëåæíîñò³ â³ä ö³ëüîâîãî ¿¿ 
âèêîðèñòàííÿ ³ ð³âíÿ áëàãîïîëó÷÷ÿ ïëàòíèê³â ïîäàòêó. Îñî-
áëèâå ì³ñöå â öèõ äîñë³äæåííÿõ ïîâèííà çàéíÿòè «ðåñóðñíà» 
íåðóõîì³ñòü (ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ òà ë³ñîâ³ óã³ääÿ, ðåêðåà-
ö³éí³ ðåñóðñè, ðîäîâèùà êîðèñíèõ êîïàëèí òîùî), ùî äîçâî-
ëèòü ñôîðìóëþâàòè ïðîïîçèö³¿ ùîäî âñòàíîâëåííÿ åôåê-
òèâíèõ (ç ïîçèö³¿ âëàñíèêà ³ êîðèñòóâà÷à ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â) 
ñòàâîê ðåíòíîãî îïîäàòêóâàííÿ.

Âèñíîâêè
Àíàë³ç ñó÷àñíîãî ñòàíó îö³íêè çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàð-

ñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè 
äîçâîëèâ çðîáèòè âèñíîâîê ïðî òå, ùî íà ñüîãîäí³ â³äñóòíÿ 
ìåòîäèêà îö³íêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü, ÿêà â³äïîâ³äàº 
âèìîãàì ôîðìóâàííÿ ðèíêîâèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³.

Çàïðîïîíîâàíà êëàñèô³êàö³ÿ îñîáëèâîñòåé îö³íêè çåìåëü 
ï³ä ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè äîçâîëÿº ÷³òêî ³äåíòè-
ô³êóâàòè ö³ëüîâ³ ãðóïè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü äëÿ ïðî-
âåäåííÿ ¿õ ìàñîâî¿ îö³íêè.

Âèêîðèñòàííÿ ìàñîâèõ ìåòîä³â îö³íþâàííÿ ðèíêîâî¿ âàð-
òîñò³ çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ï³ä ñ³ëü-
ñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè, äîçâîëèòü àíàë³çóâàòè âåñü 
êîìïëåêñ äîñòóïíî¿ ³íôîðìàö³¿ òà àêòèâ³çóâàòè ïðîöåñ ïåðå-
õîäó äî ðîçâèíåíîãî ðèíêó çåìë³.
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