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Анотація. В Україні на сьогоднішній день йде процес формування ринку земель 
сільськогосподарського призначення. Земля є одним із найважливіших чинників 
виробництва у сучасному суспільстві, а ринок землі – невід'ємною частиною 
економіки будь-якої розвиненої країни. Удосконалення ринку землі – найважли-
віше завдання держави, яка приймає закони, які стоять на захисті будь-яких 
прав власності, зокрема й земельної. Земельний ринок формує умови, що сти-
мулюють ефективне використання землі. Розвитку та становленню сучасної 
методології оцінки землі передує багата багатовікова практика та розвиток 
теорії землекористування. В статті проаналізовано існуючу Методику нор-
мативної грошової оцінки земельних ділянок, наведено результати проведеної 
оцінки земельної ділянки сільськогосподарського призначення за допомогою да-
них із відкритого земельного кадастру в межах Лиманської селищної територі-
альної громади Роздільнянського району Одеської області. Вартість земельної 
ділянки визначалася за встановленими та затвердженими нормативами за 
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новим способом, який був затверджений 3 листопада 2021 року постановою 
«Про затвердження Методики нормативної грошової оцінки земельних діля-
нок» та склала 152 248,90 гривень. Коефіцієнт індексації нормативної грошової 
оцінки для земель сільськогосподарських угідь у 2022–2023 роках становить 1,0. 
Таким чином, результати розрахунку показали, що нова Методика норматив-
ної грошової оцінки спрощує проведення оцінки земель сільськогосподарського 
призначення.

Ключові слова: нормативна грошова оцінка, земельна ділянка, сільсько-
господарські угіддя, рентний дохід.

Постановка проблеми 

В останні десятиріччя в Україні 
все більш активніше йде процес фор-
мування ринку землі, і зокрема, зе-
мель сільськогосподарського призна-
чення. Вплив основних факторів на 
величину вартості земельної ділянки 
неможливо обґрунтовано оцінити без 
урахування специфіки ринку землі. 
Земля – найважливіший природний 
ресурс, основа життя. І лише тому є 
безцінною. Оцінка земельної ділянки 
сільськогосподарського призначення 
має свої особливості, пов'язані на-
самперед зі специфікою використан-
ня землі у сільськогосподарському 
виробництві [1].

Правильно оцінювати земельну 
ділянку сільськогосподарського при-
значення дуже важливо, як для са-
мого сільського господарства, так і 
для всієї економіки України в цілому.  
Оцінка землі розглядає земельну ді-
лянку як джерело доходів, тому і по-
винна враховувати також і економічні 
фактори виробництва. 

Нормативна оцінка земельних ді-
лянок сільськогосподарського при-
значення проводиться виходячи з їх 
дозволеного, невичерпного та най-
більш ефективного використання 
з урахуванням особливостей сіль-
ськогосподарського районування те-
риторії, для визначення земельного 

податку, втрат виробництва та інших 
випадках, які визначаються законо-
давством України [2].

Аналіз останніх  досліджень 
та публікацій 

Питання теорії та практики здійс-
нення землеоціночної діяльності 
та методичні засади удосконалення 
оцінки земель висвітлені в наукових 
працях А.М. Третяка, В.М. Третяка, 
П.Ф. Веденічева, І.Р. Михасюк, М.А. 
Лендєл, Д.С. Добряк, С.І. Дорогунцо-
ва, М.М. Федорова, П.А. Костичева, 
В.М. Трегобчука та інших вчених. 
Проте, виконано дуже мало дослі-
джень, використаних за допомогою 
методики нормативної грошової 
оцінки земельних ділянок від 3 ли-
стопада 2021 р. №1147 «Про затвер-
дження Методики нормативної гро-
шової оцінки земельних ділянок».

Наприклад, у роботі Третяк А.М., 
Третяк В.М., Вольської А.О. «здійс-
нено аналіз та дослідження методики 
нормативної  грошової  оцінки  зе-
мельних  ділянок,  яка  була затвер-
джена  постановою  Кабінету  Міні-
стрів  України  від  3 листопада 2021 
р. №1147 та в якій передбачено спро-
щення розрахунку нормативної гро-
шової оцінки земель» [3].

У праці Третяк А.М. та ін. «до-
слідження та аналіз методики здійс-
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нення нормативної грошової оцінки 
сільськогосподарських земельних 
ділянок за єдиною уніфікованою ме-
тодикою представлено низку мето-
дичних проблем, що пов'язані з осо-
бливостями функцій землі, зокрема 
інтенсивності використання як ос-
новного засобу виробництва» [4].

Метою досліджень в даній статті 
є розгляд та вивчення нового способу 
нормативно-грошової оцінки земель 
сільськогосподарського призначен-
ня в Одеській області затвердженого 
від 3 листопада 2021 року постанова 
«Про затвердження Методики нор-
мативної грошової оцінки земельних 
ділянок». 

Матеріали і методи                             
дослідження 

Відповідно до Закону України 
«Про оцінку земель» «нормативна 
грошова оцінка земельних ділянок 
– капіталізований рентний дохід із 
земельної ділянки, визначений за 
встановленими і затвердженими нор-
мативами» [5]. 

«Нормативна грошова оцінка зе-
мельної ділянки (Цн) визначається за 
такою формулою:

Цн = Пд ∙ Нрд ∙ Км1 ∙Км2 ∙ Км3∙
∙ Км4 ∙ Кцп ∙ Кмц ∙ Кні,
де Пд – площа земельної ділянки, 

квадратних метрів;
Нрд – норматив капіталізованого 

рентного доходу за одиницю площі;
Км1 – коефіцієнт, який враховує 

розташування території територіаль-
ної громади в межах зони впливу ве-
ликих міст;

Км2 – коефіцієнт, який враховує 
курортно-рекреаційне значення насе-
лених пунктів;

Км3 – коефіцієнт, який враховує 
розташування території територіаль-

ної громади в межах зон радіаційного 
забруднення;

Км4 – коефіцієнт, який характери-
зує зональні фактори місця розташу-
вання земельної ділянки;

Кцп – коефіцієнт, який враховує 
цільове призначення земельної ділян-
ки відповідно до відомостей Держав-
ного земельного кадастру;

Кмц – коефіцієнт, який враховує 
особливості використання земельної 
ділянки в межах категорії земель за 
основним цільовим призначенням;

Кні – добуток коефіцієнтів індек-
сації нормативної грошової оцінки 
земель за період від затвердження  
нормативу капіталізованого рентного 
доходу до дати проведення оцінки» [6].

Виклад основного матеріалу 
дослідження

Для розрахунку нормативної 
грошової оцінки земельної ділянки 
сільськогосподарського призначен-
ня були використані відкриті дані 
земельного кадастру (https://kadastr.
l ive/#14.05/46.65226/30.04971). 
Кадастровий номер ділянки 
5123955400:01:002:0308. Земельна 
ділянка знаходиться в межах Лиман-
ської селищної територіальної грома-
ди Роздільнянського району Одеської 
області. Так як Одеська область за-
ймає перше місце в Україні за кіль-
кістю сільськогосподарських угідь, 
то питання нормативно грошової 
оцінки земель сільськогосподарсько-
го призначення є дуже важливим. Це 
робить земельний ринок в області 
більш прозорим, захищає права воло-
дарів і покупців та допомагає регулю-
вати його правову частину. Земельна 
ділянка розташована у зоні помірно 
континентального клімату. Кліма-
тичні умови району формуються під 
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впливом вологих атлантичних пові-
тряних та характеризується помір-
ністю і м’якістю. Завдяки Чорному 
морю, яке є своєрідним регулятором 
кліматичних умов,  пом’якшуються 
морози взимку та послаблюється спе-
ка влітку.

Тип власності – приватна влас-
ність. Цільове призначення ділянки – 
для ведення товарного сільськогоспо-
дарського виробництва. Бал бонітету 
агровиробничої групи ґрунтів – 70,5. 
Середній бал бонітету – 45.

Площа проектованої земельної ді-
лянки (Пд) становить 34150 м2.

«Норматив капіталізованого рент-
ного доходу (Нрд) для земель сіль-
ськогосподарського призначення 
приймається відповідно до додатку 
2  Закону «Про затвердження  Мето-
дики нормативної грошової оцінки 
земельних ділянок» і складає 27520 
грн ̸ га [6].

Коефіцієнти Км1, Км2, Км3 та 
Км4 для земель сільськогосподар-
ського призначення застосовується із 
значенням 1 [6].

Коефіцієнт Кцп визначається згід-
но додатку 8 і для розглядаємої ділян-
ки становить 1 [6].

Коефіцієнт Кмц визначається за 
такою формулою:

Кмц = Кпсгр  ∙ Багр/Бпсгр,

де   Кпсгр – коефіцієнт, який вра-
ховує розташування території тери-
торіальної громади в межах природ-
но-сільськогосподарського району 
для відповідного угіддя, приймається 
відповідно до додатка 9 [6];

Багр – бал бонітету агровиробни-
чої групи ґрунтів відповідного сіль-
ськогосподарського угіддя природ-
но-сільськогосподарського району;

Бпсгр – середній бал бонітету 

ґрунтів відповідного сільськогоспо-
дарського угіддя природно-сільсько-
господарського району, що прийма-
ється відповідно до додатка 9» [6].

Коефіцієнт Кпсгр складає 0,041, 
Багр для чорнозему звичайного до-
рівнює 70,5, Бпсгр становить 45.

Розрахований коефіцієнт Кмц для 
нашої земельної ділянки дорівнює 
1,62.

«Відповідно до пункту 271.1 стат-
ті 271 Податкового кодексу України 
базою оподаткування земельним по-
датком є нормативна грошова оцін-
ка земельної ділянки з урахуванням 
коефіцієнта індексації, визначеного 
відповідно до порядку, встановлено-
го розділом ХІІІ Кодексу, та площа 
земельної ділянки, нормативну гро-
шову оцінку якої не проведено» [7].

За даними Державної податкової 
служби України від 30 серпня 2023 
року коефіцієнт індексації норматив-
ної грошової оцінки для земель сіль-
ськогосподарських угідь (Кні) у 2022 
– 2023 роках становить 1,0 [8].

Висновки

Використовуючи вищевказані 
підхоОтже, в даній роботі було ви-
значено нормативну грошову оцінку 
земельної ділянки сільськогосподар-
ського призначення, яка знаходиться 
в межах Лиманської селищної тери-
торіальної громади Роздільнянського 
району Одеської області. Розрахунок 
проводився за використанням но-
вого способу нормативно-грошової 
оцінки земель, затвердженого від 3 
листопада 2021 року постанова «Про 
затвердження Методики нормативної 
грошової оцінки земельних ділянок» 
з урахуванням коефіцієнта індексації, 
визначеного відповідно до порядку, 
встановленого розділом ХІІІ Подат-
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кового кодексу України. Розраховано 
вартість земельної ділянки для веден-
ня товарного сільськогосподарського 
виробництва, яка складає 152 248,90 
грн. Результати розрахунку норма-
тивної грошової оцінки земельної 
ділянки показали, нова методика є 
значно простішою у застосуванні, 
ніж попередні та спрощує проведен-
ня оцінки земель сільськогосподар-
ського призначення.
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Serbov M., Liashenko G., Danilova N., Kostiukievych T. 
NORMATIVE MONETARY VALUATION OF AN AGRICULTURAL LAND PLOT 
WITHIN THE BOUNDARIES OF THE LYMAN RURAL TERRITORIAL COMMUNITY 
OF THE ROZDILNІAN DISTRICT OF THE ODESSA REGION
LAND MANAGEMENT, CADASTRE AND LAND MONITORING 4'23: 73-78.
http://dx.doi.org/10.31548/zemleustriy2023.04.07
Abstract. In Ukraine, the process of forming the agricultural land market is underway today. 

Land is one of the most important factors of production in modern society, and the land market 
is an integral part of the economy of any developed country. Improving the land market is the 
most important task of the state, which adopts laws that protect any property rights, including 
land rights. The land market creates conditions that stimulate the efficient use of land. The de-
velopment and formation of the modern methodology of land evaluation is preceded by a rich 
centuries-old practice and development of the theory of land use. The article analyzes the existing 
Methodology of normative monetary valuation of land plots, gives the results of the evaluation of 
the agricultural land plot using data from the open land cadastre within the limits of the Lyman set-
tlement territorial community of the Rozdilnian district of the Odesa region. The value of the land 
plot was determined according to the established and approved standards according to the new 
method approved by the resolution "On approval of the Methodology of normative monetary val-
uation of land plots" on November 3, 2021, and amounted to 152,248.90 hryvnias. The coefficient 
of indexation of the normative monetary value for agricultural lands in 2022-2023 is 1.0. Thus, the 
results of the calculation showed that the new Methodology of regulatory monetary assessment 
simplifies the assessment of agricultural land.

Keywords: regulatory monetary assessment, land plot, agricultural land, rental income.


