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чергу, дає можливість забезпечити принципово 
новийрівень виконання робіт, виключати з вироб-
ничого циклу окремі технологічні етапи і відповід-
но зменшити затрати часу фахівців та отримува-
ти при цьому якісніші результати. 

Висновки. Проведені дослідження дозволи-
ли проаналізувати поширення ОЦЗ у межах Ва-
сильківського району Київської області (як за аг-
ровиробничими групами ґрунтів, так і угіддями), 
виконати їх оцінку та моніторинг (виявити негати-
вні зміни). Розраховано, що загальна оціночна 
вартість ОЦЗ Васильківського району Київської 
області, які займають 35% території, становить 
1052,81 млн.грн, або 59% від всієї вартості орних 

земель району. Виявлено в межах району нега-
тивні зміни у використанні ділянок з ОЦЗ. Моніто-
ринг ОЦЗ Васильківського району Київської обла-
сті з використанням даних ДЗЗ дав змогу виявити 
факти грубого порушення вимог до використання 
ОЦЗ, їх вилучення та використання під житлову 
(в т.ч. котеджну) забудову, будівництво АЗС, ви-
користання земель не за цільовим призначенням. 
В цілому, порушень у використанні ОЦЗ в межах 
району виявлено на площі 69,9 га. Запропонова-
ний алгоритм по вирішенню інформаційних про-
блем екобезпечного використання ОЦЗ на регіо-
нальному рівні може бути використаний на ана-
логічних об'єктах. 
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Постановка проблеми. Вітчизняний і зару-
біжний досвід оцінювання земельних ресурсів 
формує уявлення про завершеність методологіч-
них розробок в даному напрямі. Однак динамізм 
умов господарювання та розвиток суспільних 
відносин в природоресурсній сфері постійно 
ускладнюють питання оцінки земель та виклика-
ють необхідність подальшого наукового осмис-
лення та більш суспільно спрямованої практичної 

реалізації результатів досліджень.  
Принципові положення економічної оцінки 

земельних ресурсів підтримуються майже всіма 
дослідниками даної проблематики, але, в той же 
час, результати досліджень часто містяться в 
окремих роботах, мають поодинокий та безсис-
темний характер; висвітлюють лише окремі аспе-
кти загальної проблеми; на практиці використо-
вуються в основному для розрахунків плати за 
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використання та володіння землею. 
Отже, існує потреба узагальнення накопиче-

ного досвіду, висвітлення основного змісту та 
критеріїв оцінки, аналізу існуючих показників оці-
нки та їх взаємозв’язку. Саме це і актуалізує по-
дальші дослідження за даною проблематикою. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
За останні роки проблемі оцінювання земельних 
ресурсів присвячено значну кількість наукових 
праць. Вагомий внесок в розвиток теорії оціню-
вання землі зробили П.В. Веденічев, 
В.М. Кілочко, С.І. Кручок, Ю.М. Лихогруд, 
І.П. Манько, А.Г. Мартин, Ю.М. Палеха, А.М. Тре-
тяк, М.А. Хвесик та ін.  

Так, власним внеском В.М. Кілочка є розроб-
ка оціночних шкал для проведення нормативної 
грошової оцінки в межах сільських населених 
пунктів. Відомий науковець С.І. Кручок зробив 
значний внесок у розвиток методології експертної 
грошової оцінки землі. І.П. Манько здійснила фа-
кторний аналіз формування ринкової ціни на зе-
млю несільськогосподарського призначення, ви-
значила тісноту кореляційного зв'язку соціально-
економічних, екологічних та інших характеристик 
земельної ділянки з її експертною грошовою оці-
нкою та ринковою ціною продажу. Ґрунтовними 
дослідженнями ринкових аспектів системи оціню-
вання земель займається А.Г. Мартин. Доктор 
наук Ю.М. Палеха розробив методику економіко-
географічного дослідження вартості територій 
населених пунктів, де вартість території розгля-
дається на основі теорії диференціальної ренти 
як економіко-географічна категорія. М.А. Хвесик 
та Н.В. Збагерська приділили увагу грошовій оці-
нці всієї наявної маси земельних ресурсів, якими 
володіє країна, тобто макроекономічній оцінці 
землі.  

В той же час, залишається ряд не-
розв’язаних проблем, пов’язаних з оцінюванням 
земель несільськогосподарського призначення, з 
питаннями як економічного, так і соціального та 
екологічного характеру в даній сфері. 

Постановка завдання. Основною метою 
даного дослідження є визначення та системати-
зація методичних підходів до економічної оцінки 
земель несільськогосподарського призначення.  

Виклад основного матеріалу досліджен-
ня. Оцінка землі є ключовим питанням побудови 
економічного ринкового механізму ефективного 
землегосподарювання на основі перетворення її 
в виробничий капітал. Грошова оцінка земельних 
ресурсів виступає одним з найбільш важливих 
інструментів сталого розвитку регіону, території, 
простору.  

В сучасній літературі при оцінці земельних 
ресурсів перевага надається рентному підходу, 
але в різні періоди активно досліджувалися і інші 
методики. У радянських та вітчизняних працях [2; 
8; 14; 17] найбільше поширення і визнання отри-
мали такі концепції економічної оцінки земельних 

ресурсів: затратна,рентна та змішана. 
В радянській часи рядом економістів була 

розроблена так звана вартісна концепція, за якої 
в основу розрахунків закладаються затрати живої 
та уречевленої праці на освоєння земельних ре-
сурсів. Іншими словами, методика базувалась на 
прямих затратах суспільства, що створили мож-
ливість використання того чи іншого природного 
ресурсу.  

Затратна концепція економічної оцінки при-
родних ресурсів поєднує в собі за основними 
економічними критеріями три підходи до вирі-
шення проблеми:  

- за фактичними витратами праці (у вартіс-
ному вираженні) на виробництво продукції, зумо-
вленої наявністю і якістю ресурсів; 

- за витратами на освоєння нових ресурсів 
замість використовуваних для інших суспільних 
потреб або на підвищення продуктивності уже 
освоєних; 

- за компенсуючими витратами на відтво-
рення природних ресурсів штучно (відомий як 
метод аналогії) (наприклад, будівництво гідроте-
хнічних споруд для регулювання річкового стоку і 
для підтримання необхідної якості води). Проте 
цей метод не отримав широкого застосування, 
оскільки має суттєві недоліки, зокрема, не всі 
види природних ресурсів відтворювані, тут не 
враховуються соціальні аспекти проблеми. 

Протягом певного періоду затратні підходи 
активно розвивалися в працях багатьох вчених-
економістів, але вони поступово почали витісня-
тися концепціями, автори яких прагнули врахува-
ти тим чи іншим способом якість природних ре-
сурсів, що оцінюється.  

Найбільш обґрунтованим на сьогоднішній 
день підходом при оцінюванні земельних ресур-
сів є рентний підхід.  

 Невідтворюваністьвластивостей природного 
ресурсу – ключовий елемент процесу виникнення 
ренти. В процесі землегосподарювання викорис-
товуються різні за якістю земельні ресурси, від 
чого значною мірою залежить його ефективність. 
На кращих землях крім необхідного утворюється 
додатковий дохід, тоді як на гірших – навіть не 
відшкодовуються виробничі витрати. Додатковий 
дохід, що отримується з кращих природних ре-
сурсів, створює собою матеріальну основу дифе-
ренційної ренти. Це і є на думку більшості науко-
вців основною умовою утворення ренти, до чого 
також відносять перехід до одночасного викорис-
тання різноякісних природних об’єктів, а також 
об’єктивну необхідність здійснення затрат мате-
ріально-трудових ресурсів, що приносять неод-
наковий ефект.  

Узагальнений вигляд найбільш розповсю-
джених в літературі методів визначення ренти 
можна коротко відобразити у вигляді двох фор-
мул [16, с.125]: 

qzzR z  )( ,   (1) 
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qzpR  )( ,   (2) 
де R – оцінка об'єкту природокористування; p 

– споживча оцінка одиниці продукції – ефект в 
замикаючій сфері споживання (ціна); zz – зами-
каючі затрати; z – індивідуальні затрати; q – від-
дача одиниці об'єкту природокористування. 

Якщо замикаючі затрати розуміються нами 
як гранично допустимий рівень затрат на задово-
лення потреб у певному ресурсі, то розрахунки, 
проведені за формулами (1) і (2) збігаються. Як-
що розуміти замикаючі затрати як норматив при-
росту затрат на нарощування його виробництва, 
то результати розрахунківспівпадають тільки при 
безперервних функціях затрат та ефектів.  

Вищенаведені формули знайшли свій розви-
ток в діючих законодавчо затверджених методи-
ках оцінки земель, зокрема несільськогосподар-
ського призначення.  

Так, "Методика експертної грошової оцінки 
земельних ділянок" передбачає визначення рин-
кової або іншого виду вартості об’єкта оцінки, за 
яку він може бути проданий або іншим чином 
відчужений на дату оцінки відповідно до умов 
угоди.  

Одним із основних оціночних підходів даної 
методики є капіталізація чистого операційного 
або рентного доходу (пряма і непряма), що пе-
редбачає визначення розміру вартості земельної 
ділянки від найбільш ефективного її використан-
ня з урахуванням установлених обтяжень та об-
межень. Рентний дохід при цьому розраховується 
як різниця між очікуваним доходом від продукції, 
одержуваної на земельній ділянці (фактичної або 
умовної), та виробничими витратами та прибут-
ком виробника.  

Діюча методика експертної оцінки земель 
несільськогосподарського призначення несе в 
собі й елементи затратної концепції.  

Так, одним з методів оцінки передбачається 
підхід, що базується на врахуванні витрат на 
земельні поліпшення, використовується для оцін-
ки поліпшених земельних ділянок або земельних 
ділянок, поліпшення яких передбачається, за 
умови найбільш ефективного їх використання 
(фактичного чи умовного). При цьому вартість 
земельної ділянки визначається як різниця між 
очікуваним доходом від продажу поліпшеної ді-
лянки (чи капіталізованим чистим операційним 
або рентним доходом від її використання) та ви-
тратами на земельні поліпшення за формулою 
(5) [10]:  

Цв = Цо – Вос,   (5) 
де Цв– вартість земельної ділянки, визначе-

на шляхом урахування витрат на земельні по-
ліпшення (у гривнях); Цо– очікуваний дохід від 
продажу поліпшеної земельної ділянки чи капіта-
лізований чистий операційний або рентний дохід 
від її використання (у гривнях); Вос– витрати на 
земельні поліпшення (у гривнях).  

 Для визначення поточної вартості майбутніх 

доходів та витрат, які нерівномірно розподіля-
ються у часі, застосовується дисконтування від-
повідних грошових потоків. 

В основу нормативної грошової оцінки зе-
мель несільськогосподарського призначення в 
Україні також покладено рентний підхід.  

З 1 січня 2013р. набрала чинності постанова 
Кабінету Міністрів України від 23 листопада 
2011р. "Про затвердження Методики нормативної 
грошової оцінки земель несільськогосподарсько-
го призначення (крім земель населених пунктів)" 
і, відповідно, втратила чинність постанова Кабі-
нету Міністрів України від 30 травня 1997р. "Про 
методику нормативної грошової оцінки земель 
несільськогосподарського призначення (крім зе-
мель населених пунктів)". 

Характерною відмінністю двох методик є те, 
що за чинною методикою формула розрахунку 
нормативної грошової оцінки земельних ділянок 
несільськогосподарського призначення [11] для 
земель промисловості, транспорту і зв’язку, зе-
мель природно-заповідного та іншого природо-
охоронного, оздоровчого, рекреаційного та істо-
рико-культурного призначення та земель лісового 
фонду – одна для всіх (1).  

Цн = Пд × Рд × Ск × Км × Кв × Кмц × Кі,(1) 
де Пд – площа земельної ділянки;Рд – рент-

ний дохід для відповідної категорії земель (у гри-
внях на рік);Ск – строк капіталізації (у роках);Км – 
коефіцієнт, який враховує місце розташування 
земель;Кв – коефіцієнт, який враховує вид вико-
ристання земельної ділянки і встановлюється 
залежно від складу угідь земельної ділянки від-
повідно до даних Державного земельного кадас-
тру;Кмц – коефіцієнт, який враховує належність 
земельної ділянки до земель природоохоронного, 
оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного 
призначення;Кі – коефіцієнт індексації норматив-
ної грошової оцінки земель. 

В методиці, яка була дійсна до 1 січня 2013р. 
для різних видів земель була сформована окре-
ма формула розрахунку. Також в таблицях дода-
тків містилась вся необхідна інформація, необ-
хідна для розрахунку оціночного показника. Від-
повідно до нової методики всі необхідні для роз-
рахунків нормативи визначаються Мінагрополіти-
ки. 

Фактично постанова про методику оцінки зе-
мель несільськогосподарського призначення 
вступила в дію з початку 2013р., але показники 
необхідні для проведення нормативної оцінки 
були відсутні. Лише 18 лютого 2013р. на офіцій-
ному сайті Держземагенства з'явився проект на-
казу Міністерства аграрної політики та продово-
льства України "Про затвердження Порядку нор-
мативної грошової оцінки земель несільськогос-
подарського призначення (крім земель населених 
пунктів)", в якому зазначено, що: "Нормативну 
грошову оцінку земель несільськогосподарського 
призначення (крім земель населених пунктів) в 
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межах адміністративно-територіальної одиниці 
(адміністративного району) пропонується визна-
чати на основі нормативного рентного доходу 
для відповідної категорії земель за основним 
цільовим призначенням, терміну капіталізації, 
коефіцієнту, який враховуємісцерозташуван-
ня земель, коефіцієнту, який враховує вид вико-
ристання земельної ділянки, а також коефіцієнту, 
який враховує природоохоронну, оздоровчу, рек-
реаційну, історико-культурну та іншу цінність зе-
мельної ділянки" [13]. 

Відмітимо, що проект наказу має позитивно 
вплинути на ринкове середовище, виступити під-
ґрунтям забезпечення гарантування прав і інте-
ресів суб’єктів господарювання, громадян і дер-
жави. Він повинен спростити доступ учасників 
земельних відносин до даних про нормативну 
грошову оцінку земель несільськогосподарського 
призначення (за межами населених пунктів). 

Незважаючи на те, що чинна та попередня 
методики ґрунтуються на однакових підходах і 
принципах, вони все ж таки мають значні відмін-
ності. 

Необхідно зазначити, що нова методика та-
кож базується на основі рентного підходу. Рент-
ний дохід для відповідної категорії земель (Рд), на 
які поділяються землі України за основним цільо-
вим призначенням, визначається як дохід, який 
можна отримати в результаті використання зе-
мельної ділянки залежно від її якості та місця 
розташування. 

Важливою відмінністю є те, що у проекті ви-
щезазначеного наказу наведено нормативи рент-
ного доходу на різних категоріях земель у 2012 
році. Порядок грошової оцінки земель несільсько-
господарського призначення від 1997р. не містив 
подібних нормативів. Лише нормативна оцінка 
земель промисловості, транспорту та зв'язку ви-
значалась на основі капіталізованого рентного 
доходу. В основу оцінки інших видів несільсько-
господарських земель було покладено норматив-
ний середньорічний економічних ефект, що ство-
рювався в результаті використання відповідних 
земельних ділянок. Існують і інші відмінності. 

Для реальної оцінки нової методики розра-
хунку нормативної грошової оцінки земель не-
сільськогосподарського призначення необхідні, 
по-перше, остаточне правове закріплення, по-
друге – інституціональна підтримка. Загалом ли-
ше практична діяльність оцінювання з часом ви-
значить всі переваги та недоліки чинної методики 
оцінювання.  

Необхідно відмітити, що методика оцінки зе-
мель несільськогосподарського призначення, яка 
вступила в дію з 1 січня 2013р. входить до ком-
плексу адміністративно-правових заходів щодо 
підвищення ефективності та врегулювання діяль-
ності в сфері управління земельними ресурсами 
в Україні. Зазначимо також, що з 1 січня набув 
чинності Закон України "Про Державний земель-

ний кадастр", норми якого привнесли низку істо-
ричних нововведень у земельні відносини. Впер-
ше в історії України усі ділянки зібрані воєдино в 
електронному вигляді на публічній кадастровій 
карті у вільному доступі в он-лайн режимі. 

На сьогодні питання методик оцінки природ-
них ресурсів є дискусійним, оскільки його еконо-
мічна сутність повинна бути єдиною для всіх ви-
дів природних ресурсів, зокрема, і земельних, і 
лісових, і інших. 

На думку науковців [3], оцінка землересурс-
ного потенціалу має здійснюватися за допомогою 
інтегральної оцінки (О) за формулою (1): 







1

0
)1(

T

t
t ERО ,  (1) 

де Rt – щорічна оцінка об’єкта; Т – термін 
експлуатації об’єктаприродокористування; Е – 
норматив дисконтування; t – момент, на якийпро-
водиться оцінка. 

Інший вчений [1] вважає, що комплексна 
економічна оцінка земельних ресурсів повинна 
проводитися шляхом капіталізації суми абсолют-
ної ренти, що виникає через обмеженість приро-
дних ресурсів і права власності на них; диферен-
ційної ренти І як різниці у продуктивності праці 
при однакових витратах на середніх і кращих за 
розташуванням і природними властивостями 
ресурсів; диференційної ренти ІІ як різниці в про-
дуктивності праці при додаткових вкладеннях 
капіталу для покращення природних ресурсів; а 
також збільшення витрат на їх розробку і освоєн-
ня, які є основою їх вартості [1]. 

Науковець І. П. Манько доводить, що стан 
навколишнього природного середовища можна 
розглядати як один із найважливіших, а, у деяких 
випадках, навіть як визначальний фактор, що 
впливає на ціну земельної ділянки. Вона встано-
вила, що облік цього фактора має здійснюватися, 
по-перше, на основі глибокого аналізу всієї бага-
томанітності екологічних впливів на землю та 
нерухоме майно та, по-друге, із застосуванням 
чіткої класифікації цих впливів, яка б дозволила 
уніфікувати процедури їх оцінки. І. П. Манько по-
дає авторську класифікацію екологічних чинників, 
що впливають на оцінку землі та нерухомого 
майна, яка передбачає облік таких видів: а) еко-
логічні фактори; б) якісні параметри об’єктів не-
рухомості; в) природні фактори; г) обмеження у 
використанні нерухомого майна [6, с. 8]. Для зе-
мельних ділянок у містах деякі автори до факто-
рів, що будуть формувати вартість землі, відно-
сять фактори попиту (темпи економічного зрос-
тання, щільність населення, рівні зайнятості і 
доходу тощо), оскільки земельна пропозиція по 
сутності є величиною фіксованою [5, с. 16]. На 
ціну землі, на думку А. С. Кузнецова, також впли-
ває й фактор інфляції [4, с. 21]. Цю позицію автор 
обґрунтовує тим, що різко зростає попит на зем-
лю в умовах інфляції, особливо гіперінфляції, що, 
у свою чергу, призводить до зростання ціни на 
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землю. 
Важливого значення на сучасному етапі роз-

витку ринкових відносин та землересурсної сфе-
ри набувають питання оцінки екосистемних това-
рів та послуг, які можуть підвищити екологічний 
та соціальних ефект від використання землі за 
допомогою формування та впровадження дієвих 
механізмів оцінювання. 

Багато економічних та управлінських рішень 
щодо використання ресурсу приймаються шля-
хом порівняння вигод і витрат. Всі екосистемні 
товари і послуги, які не мають грошових оцінок, 
загалом не враховуються при розрахунках під час 
прийняття рішення. Також не враховується, що 
вигоди від багатьох рішень щодо використання 
ресурсу звичайно отримують малі, пов’язані гру-
пи людей або теперішнє покоління, тоді як втрати 
екосистемних товарів і послуг, отримані в резуль-
таті прийнятого рішення, відносяться в цілому до 
більш відокремлених, незалежних груп людей 
або майбутніх поколінь. 

Питання грошової оцінки екосистемних това-
рів та послуг сьогодні набувають важливого зна-
чення, оскільки існує необхідність визначення 
ефективності та раціональності використання 
земельних ресурсів конкретного екосистемного 
утворення. 

В іноземній літературі [18; 19; 20] наведено 
спеціалізовані методи визначення оцінки екосис-
темних товарів і послуг, зокрема:а) метод витрат 
на подорож. Він використовується для оцінки 
вартості неринкових товарів і залежить від витрат 
на подорож до певного місця; б) гедоністичний 
підхід. Цей метод оцінки застосовується у випад-
ках, коли ціна ринкового товару відображає до-
ступ до екосистемних товарів і послуг; в) 
суб’єктивне оцінювання. Два попередні методи 
економічної оцінки екосистемних товарів і послуг 
залежать від можливості пов’язати ринкову пове-
дінку споживачів і позаринкові екосистемні това-

ри і послуги, але це неможливо для оцінки пасив-
ного використання. Метод альтернативного, або 
суб’єктивного, оцінювання розроблено для оцінки 
пасивного використання екосистемних товарів і 
послуг і вивчає згоду людей платити за екосис-
темні товари і послуги; г) витрати захисту (відве-
рнення). Метод визначається існуванням техно-
логічних замінників для деяких екосистемних 
послуг; д) трансфер вигод. За певних умов ви-
значення оцінки екосистемних товарів і послуг в 
одному місці розташування або знаходження 
може використовуватися для визначення вартос-
ті в іншому; е) валові витрати. Це загальний ме-
тод, згідно з яким визначаються валові витрати, 
здійснені з метою отримання задоволення від 
товарів і послуг; є) економічний вплив. Багато 
досліджень визначають загальний економічний 
вплив діяльності на регіональному рівні. Напри-
клад, незаймані природні території можуть при-
вернути відвідувачів до регіону, де розміщена 
така територія; ж) інші. 

Насамкінець, зазначимо, що лише безпосе-
редньо вартісна оцінка власних екосистемних 
послуг та включення останніх у реальний ринко-
вий обіг, зможуть стати надійним фундаментом 
ефективних економічних механізмів попереджен-
ня подальшої деградації та поступового віднов-
лення як місцевих, так і глобальних природних 
багатств. 

Висновки і перспективи подальших роз-
відок. Таким чином, розвиток наукових знань, 
господарська та ринкова необхідність створюють 
передумови розвитку концепцій оцінки земельних 
ресурсів, застосовуючи при цьому нові підходи, 
зарубіжний досвід. Але нові концепції оцінювання 
земель не відкидають класичні, навпаки, інтегру-
ються та доповнюють їх, тим самим підтверджу-
ючи точність та достовірність загальної системи 
оцінювання. 
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Отображены основные экономические аспекты оценивания земель несельскохозяйственного 
назначения. Проведен анализ действующих методик оценивания и перспективных направлений их 
развития в землеоценочной сфере 

Ключевые слова: методический подход, земельные ресурсы, оценка земли, земли несельско-
хозяйственного назначения 

 

The basic economic aspects of estimation of the nonagricultural lands are displayed. The analysis of 
acting techniques of estimation and perspective directions of their development in land assessment sphere is 
carried out. 

Keywords: the methodical approach, land resources, an estimation of the lands, the nonagricultural 
lands 
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Проаналізовано сучасний стан та використання земель лісів та інших лісовкритих площ, роз-
крито еколого-економічні проблеми використання цих земель та розроблено пропозиції щодо їх 
вирішення. 

Ключові слова: землі лісів та інших лісовкритих площ, лісові землі, полезахисні лісонасаджен-


