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Анотація 
Вступ. Сучасні соціально-економічні процеси в країні, у тому числі процеси децентра-
лізації влади, тісно пов’язані з формуванням самодостатніх громад. Тому актуальним є 
знаходження ефективних власних джерел економічного розвитку громад. Одним із 
джерел наповнення місцевих бюджетів є земельний податок, орендна плата та плата за 
земельні ділянки комунальної власності під час їх продажу та ін. Розмір вищенаведених 
платежів оснований на результатах розрахунку грошової оцінки земель. Тому 
актуальним залишається питання уніфікації підходів до оцінки земель та здійснення 
оціночних процедур. У 2020 році запропонований новий комплексний підхід до проведення 
розрахунку нормативної грошової оцінки земель всіх форм власності та категорій, 
незалежно від їхнього місця розташування (у межах або за межами населених пунктів). 
Метою статті є дослідження нововведень у сфері оцінки земель, як складової 
формування місцевих бюджетів. 
Результати. За результатами розрахунків нормативної грошової оцінки чотирьох 
земельних ділянок несільськогосподарського призначення в межах та за межами 
населених пунктів виявлені значні розбіжності у вартості земель, які розташовані за 
межами населених пунктів, при чому суперечним є встановлений факт значного впливу 
нормативу капіталізованого рентного доходу, який визначається залежно від 
чисельності населення у населених пунктах, що є адміністративними центрам 
новостворених громад, і порівняно незначний вплив розташування земельних ділянок 
відносно великих населених пунктів. 
Висновки. Результати дослідження доводять актуальність удосконалення підходів до 
проведення грошової оцінки земель. Запропонований в проекті методики 2020 р. 
уніфікований підхід має позитивні риси серед яких можна відзначити: спрощену  
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процедуру отримання вихідних даних для нормативної грошової оцінки земель усіх 
категорій земель, та зручність застосування геоінформаційних технологій. Проте 
потребує доопрацювання ряд показників, таких як коефіцієнт, який враховує 
розташування громади в межах зони впливу великих міст (Км1), коефіцієнт, який 
характеризує зональні фактори місцеположення земельної ділянки (Км4) та норматив 
капіталізованого рентного доходу (Нрд) для земель житлової та громадської забудови, 
земель рекреаційного призначення, земель промисловості, транспорту, зв’язку, 
енергетики, оборони та іншого призначення. 

Ключові слова: експертна грошова оцінка, земельна ділянка, земельне законодавство, 
методичний підхід, нормативна грошова оцінка. 
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INNOVATIONS IN THE FIELD OF LAND EVALUATION IN UKRAINE 

Abstract 
Introduction. Modern socio-economic processes in the country, including the processes of decent-
rallization of power, are closely linked to the formation of self-sufficient communities. Therefore, 
it is important to find effective own sources of economic development of communities. One of the 
sources of filling local budgets is the land tax, rent and payment for communal land plots during 
their sale, etc. The amount of the above payments is based on the results of the calculation of the 
monetary value of land. Therefore, the issue of unification of approaches to land valuation and 
implementation of valuation procedures remains relevant. In 2020, a new comprehensive 
approach to the calculation of the normative monetary valuation of lands of all forms of ownership 
and categories, regardless of their location (within or outside the settlements) is proposed. 
The purpose of the article is to study innovations in the field of land valuation as part of the 
formation of local budgets. 
Results. According to the results of calculations of the normative monetary valuation of four non-
agricultural land plots within and outside the settlements, significant differences in the value of 
lands located outside the settlements were revealed, and the established fact of significant impact 
population in the settlements that are the administrative centers of the newly formed communi-
ties, and the relatively small impact of the location of land plots on relatively large settlements. 
Conclusion. The results of the study prove the relevance of improving approaches to monetary 
valuation of land. The unified approach proposed in the draft methodology of 2020 has positive 
features, among which we can note: a simplified procedure for obtaining initial data for 
regulatory monetary valuation of lands of all categories of land, and the ease of application of 
geographic information technologies. However, a number of indicators need to be refined, such as 
the coefficient that takes into account the location of the community within the zone of influence 
of large cities (Km1), the coefficient that characterizes the zonal factors of land location (Km4) 
and the capitalized rental income ratio, lands (Nrd) for recreational purposes, lands for industry, 
transport, communications, energy, defense and other purposes. 
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Вступ 

Сучасні соціально-економічні процеси в краї ні, у тому числі процеси децентраліза-
ції  влади, тісно пов’язані з формуванням самодостатніх громад. Надаючи громадам біль-
ше повноважень у вирішені різних питань ї х функціонування та розвитку, збільшуються 
и  обсяги відповідальності за прии няті рішення. Під час формування об’єднаних терито-
ріальних громад на початковому етапі держава здіи снює ї х економічну, інформаціи ну та 
технічну підтримку. Тому знаходження ефективних власних джерел економічного роз-
витку громад є актуальним. Одним із джерел наповнення місцевих бюджетів є земель-
нии  податок, орендна плата та плата за земельні ділянки комунальної  власності під час 
ї х продажу та ін. Розмір вищенаведених платежів основании  на результатах розрахунку 
грошової  оцінки земель. На відміну від сучасної  світової  практики в Украї ні запровадже-
ні та діють два види грошової  оцінки земель: нормативна та експертна, які проводять-
ся залежно від призначення за різними методиками та порядками. Проте, актуальним 
залишається питання уніфікації  підходів до оцінки земель та здіи снення оціночних 
процедур. У 2020 році запропоновании  новии  комплекснии  підхід до проведення 
розрахунку нормативної  грошової  оцінки земель всіх форм власності та категоріи , 
незалежно від ї хнього місця розташування (у межах або за межами населених пунктів). 

Різні аспекти вивчення науково-практичних проблем оцінки земель висвітлені у 
працях вітчизняних і зарубіжних науковців і практиків. Серед вітчизняних дослідників 
активну позицію заи мають: Балюк С., Ковалишин О., Кошкалда І., Лісовии  М., Мартин А., 
Месель-Веселяк В., Смолярчук М., Сохнич А., Сохнич С., Третяк А., Третяк В., Третяк Н., 
Федоров М., Ходаківська О., Чередник К., Юрченко І. [1-6]. Свіннен Дж., Каи ян П. і 
Канк д'Артіс заи маються дослідженнями функціонування ринків земель у краї нах-
членах ЄС [7]. Питаннями оренди земель у Європі та Центральніи  Азії  заи маються 
Суіннен Дж., Вранкен Л., Стенлі В. [9]. Над питаннями оподаткування земель у світі 
працюють Олубоде-Авосола, Ф., Чігоме, Дж., Гершман, Ю. та інші [9-12]. 

Мета статті 

Метою статті є дослідження нововведень у сфері оцінки земель як складової  
формування місцевих бюджетів. 

Виклад основного матеріалу дослідження 

Незважаючи на тривалии  час проведення земельно-оціночних робіт в Украї ні та 
світі, продовжується пошук ефективних підходів та методів оцінки.  

В Украї ні сьогодні діють три методики нормативної  грошової  оцінки земель: 
−  населених пунктів (затверджена постановою Кабінету Міністрів Украї ни від 

23.03.1995 р. № 213) [13]; 
−  несільськогосподарського призначення за межами населених пунктів 

(затверджена постановою Кабінету Міністрів Украї ни від 23.11.2011 р. № 1278) [14]; 
−  сільськогосподарського призначення (затверджена постановою Кабінету 

Міністрів Украї ни від 16.11.2016 р. № 831) [15]; 
−  та єдина Методика експертної  грошової  оцінки земельних ділянок [16]. 
Згідно діючого законодавства землі кожної  категорії  можуть бути розміщенні як 

у межах, так і за межами населених пунктів. Виключення становлять лише землі 
житлової  забудови, які можуть бути лише у межах населених пунктів. Ураховуючи 
вихідні дані та підходи, які покладені в основу розрахунку нормативної  грошової  оцінки 
земель за різними методиками, результати оцінки мають значні розбіжності. 
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Здіи снення адміністративної  реформи та децентралізації  влади висуває відповідні 
вимоги та накладає певні обмеження щодо ефективного управління територіями. Вище 
зазначене спонукало до здіи снення всебічного аналізу та розробки нової  уніфікованої  
методики нормативної  грошової  оцінки земель, яка б надала підтримки та створила 
умови розвитку територіи  новостворених територіальних громад. 

Протягом останнього року здіи снювалося обговорення та удосконалення 
підходів до проведення нормативної  грошової  оцінки різних категоріи  земель, 
незалежно від ї хнього місця розташування (у межах або за межами населених пунктів). 

«За результатами проведених досліджень, обробки наявних баз даних та 
довідників щодо показників нормативної  грошової  оцінки земель, запропоновано нову 
методику нормативної  грошової  оцінки земельних ділянок, об’єктом якої  мають бути 
земельні ділянки та землі усіх категоріи  та форм власності в межах території  
територіальної  громади (або ї ї  частини)» [17]. 

Проектом нової  Методики нормативної  грошової  оцінки земельних ділянок 
передбачено, що об’єктом нормативної  грошової  оцінки виступатимуть земельні 
ділянки та землі усіх категоріи  і форм власності в межах території  територіальної  
громади (або ї ї  частини) [18]. 

Новою Методикою [18] передбачається застосування уніфікованого підходу до 
оцінки земельних ділянок усіх категоріи  і форм власності, як у межах так і за межами 
населених пунктів. В основу розрахунку нормативної  грошової  оцінки земельних 
ділянок покладении  норматив капіталізованого рентного доходу за одиницю площі 
(Нрд), якии  визначении  для кожної  категорії  земель згідно основного цільового 
призначення земельних ділянок. На відміну від діючої  методики нормативної  грошової  
оцінки земель населених пунктів [13] дании  показник вже встановлении , завдяки чому 
спрощуються розрахунки та зменшується обсяг робіт, що витрачається на збір і аналіз 
вихідних даних для визначення витрат на освоєння та облаштування території  
населених пунктів. 

Проектом Методики [18] передбачено проведення загальних розрахунків у межах 
громади. Під час оцінки необхідно визначити коефіцієнти місця розташування, а саме: 
якии  враховує розташування громади в межах зони впливу великих міст (Км1), якии  
враховує курортно-рекреаціи не значення населених пунктів (Км2), якии  враховує 
розташування громади в межах зон радіаціи ного забруднення (Км3) і якии  характеризує 
зональні фактори місцеположення земельної  ділянки (Км4). 

З метою врахування диференціації  доходів, пов’язаних із використанням 
земельних ділянок визначаються коефіцієнти, які враховують цільове призначення 
земельної  ділянки відповідно до відомостеи  Державного земельного кадастру (Кцп) і 
особливості використання земельної  ділянки в межах категорії  земель за основним 
цільовим призначенням (Кмц). 

Для врахування економічних змін які відбуваються у краї ні застосовується 
коефіцієнт індексації  нормативної  грошової  оцінки земель (Кні), якии  розраховується 
як добуток відповідних коефіцієнт індексації  за період від затвердження нормативу 
капіталізованого рентного доходу до дати проведення оцінки. 

З метою внесення відомостеи  про нормативну грошову оцінку земельних ділянок 
до Державного земельного кадастру, відповідно до вимог Порядку ведення Державного 
земельного кадастру, затвердженого постановою Кабінету Міністрів Украї ни від 17 
жовтня 2012 року № 1051 [19], складається електроннии  документ. 

Відповідно до діючих Вимог до змісту, структури і технічних характеристик 
електронного документа [19] вносяться дані про «Відомості про економічну та 
нормативну оцінку земель», при цьому передбачено окреме внесення даних 
«Нормативна грошова оцінка земель населених пунктів», «Нормативна грошова оцінка 
земель сільськогосподарського призначення», «Нормативна грошова оцінка земельної  



 

ISSN 2415-8453. Ukrainian Journal of Applied Economics. 2020. Volume 5. № 3.  

205 

ділянки сільськогосподарського призначення», «Нормативна грошова оцінка земель 
несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів) раи ону» і 
«Нормативна грошова оцінка земельної  ділянки несільськогосподарського 
призначення (крім земель населених пунктів)». Це пов’язано з діючими різними 
підходами до оцінки різних категоріи  земель, при чому з урахуванням ї хнього 
розташування у межах чи за межами населених пунктів. 

Складання електронного документа обумовлено застосуванням 
геоінформаціи них технологіи  для ведення Державного земельного кадастру, якии  на 
сучасному етапі автоматизував надання багатьох послуг, у тому числі за допомогою 
інтернет ресурсів, як електронні послуги в режимі онлаи н [20]. 

Дані про нормативну грошову оцінку окремої  земельної  ділянки оформлюються 
як витяг із відповідної  технічної  документації  за встановленими формами. Слід 
відзначити, що обсяг інформації  що міститься у відповідних витягах із технічних 
документаціи  згідно діючого законодавства и  якии  передбачении  проектом методики з 
нормативної  грошової  оцінки земельних ділянок [18] дуже відрізняється за обсягом і 
структурою рис. 1. 

 
 

а) за Порядком нормативної  грошової  оцінки 
земель населених пунктів [21] 

 
б) за Порядком нормативної  грошової  оцінки 
земель несільськогосподарського призначення 

(крім земель населених пунктів) [22] 

 
в) за Порядком нормативної  грошової  оцінки 

земель сільськогосподарського призначення [23] 

 
 
 

г) за Проектом Методики [18] 

Рис. 1. Витяги із технічних документацій з нормативної грошової оцінки 
земельних ділянок 

Джерело: побудовано за [18, 21-23] 
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Для дослідження виберемо земельні ділянки на яких розташовані автозаправні 
стації  (АЗС) (рис. 2). 

 
Рис. 2. Схема розміщення земельних ділянок 

Джерело: побудовано за матеріалами Державного земельного кадастру [24] 

Земельна ділянка № 1 (кадастровии  номер 6310138200:10:015:0009) 
розташована у на східніи  околиці обласного центру – міста Харкова (рис. 2). Чисельність 
населення у місті Харків становить 1 446 107 чол. [25].Ділянка загальною площею 
3 654 м2 (0,3654 га) перебуває у комунальніи  власності. Розташована вздовж автошляху 
державного значення М-03 Киї в – Харків – Довжанськии  (на місто Ростов-на-Дону) 
(Харків – Ростов-на-Дону (М19)) на відстані 50 м від східної  межі м. Харкова (рис. 2а). 
Земельна ділянка № 2 (кадастровии  номер 6325182500:02:003:0009) розташована 
неподалік від східної  межі обласного центру – міста Харкова на території  Вільхівської  
об’єднаної  територіальної  громади у межах Малороганської  сільської  ради, Харківського 
раи ону, Харківської  області (рис. 2б). 

 
а) земельна ділянка № 1 

 
б) земельна ділянка № 2 

 
в) земельна ділянка № 3 

 
г) земельна ділянка № 4 

Рис. 3. Викопіювання з Публічної кадастрової карти України 
Джерело: побудовано за матеріали Державного земельного кадастру [24] 
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Чисельність населення у селі Вільхівка становить 2 044 чол. [26]. Ділянка 
загальною площею 1 050 м2 (0,1050 га) перебуває у комунальніи  власності. Розташована 
вздовж автошляху державного значення М-03 Киї в – Харків – Довжанськии  (на місто 
Ростов-на-Дону) (Харків – Ростов-на-Дону (М19)) на відстані 1,6 км від східної  межі м. 
Харкова. Відстань між ділянками № 1 і № 2 складає по автошляху 1,65 км, між ділянками 
№ 2 і № 3 – 4,7 км, між ділянками № 2 і № 4 – 27 км по автошляху. Відстань від ділянки 
до межі обласного центру – міста Харкова по автошляху становить 1,6 км (рис. 2).  

Земельна ділянка № 3 (кадастровии  номер 6325158500:00:037:0001) 
розташована на відстані 5 км від східної  межі обласного центру – міста Харкова на 
території  Роганської  об’єднаної  територіальної  громади у межах Роганської  селищної  
ради, Харківського раи ону, Харківської  області (рис. 2). Чисельність населення у селищі 
Рогань становить 5 166 чол. [27]. Ділянка загальною площею 3 098 м2 (0,3098 га) 
перебуває у державніи  власності. Розташована за межами селища Рогань поряд зі 
східною и ого межею (у напрямку м. Чугуєва), вздовж автошляху державного значення 
М-03 Киї в – Харків – Довжанськии  (на місто Ростов-на-Дону) (Харків – Ростов-на-Дону 
(М19)) (рис. 2в). Відстань між ділянками № 1 і № 3 складає по автошляху 6,35 км, між 
ділянками № 3 і № 4 – 22,2 км по автошляху. Відстань від ділянки до межі обласного 
центру – міста Харкова по автошляху становить 6,3 км (рис. 2). 

Земельна ділянка № 4 (кадастровии  номер 63254840000:02:000:0401) 
розташована на відстані 5 км від східної  межі обласного центру – міста Харкова на 
території  Малинівської  об’єднаної  територіальної  громади у межах Малинівської  
селищної  ради, Чугуї вського раи ону, Харківської  області (рис. 2). Чисельність населення 
у селищі Малинівка становить 7 682 чол. [28]. Ділянка загальною площею 3 098 м2 
(0,3098 га) перебуває у державніи  власності. Розташована за межами селища Рогань 
поряд зі східною и ого межею (у напрямку м. Чугуєва), вздовж автошляху державного 
значення М-03 Киї в – Харків – Довжанськии  (на місто Ростов-на-Дону) (Харків – Ростов-
на-Дону (М19)) (рис. 2г). Відстань між ділянками № 1 і № 3 складає по автошляху 
6,35 км, між ділянками № 3 і № 4 – 22,2 км по автошляху (рис. 2). Відстань від ділянки до 
межі обласного центру – міста Харкова по автошляху становить 29 км, до раи онного 
центру – міста Чугуєва – 7 км. 

Згідно діючої  нормативно-правової  бази та рисунка 2 проведемо розрахунок 
нормативної  грошової  оцінки земельних ділянок. При цьому ділянка № 1 розташована у 
межах населеного пункту, тому для розрахунків використовуємо методику нормативної  
грошової  оцінки земель населених пунктів [13] та порядок нормативної  грошової  оцінки 
земель населених пунктів [21]. Земельні ділянки № 2, № 3 і № 4 розташовані за межами 
населених пунктів, тому для розрахунків використовуємо методику нормативної  
грошової  оцінки земель несільськогосподарського призначення за межами населених 
пунктів [14] та порядок нормативної  грошової  оцінки земель населених пунктів [22]. З 
метою подальшого аналізу та порівняння показників нормативної  грошової  оцінки 
земельних ділянок приведення даних здіи снимо станом на 01.01.2020 р., для цього 
застосуємо коефіцієнт індексації  (Кі). 

Показник базової  вартості 1 м2 земель міста Харкова беремо за даними, які 
розміщені на офіціи ному веб-саи ті Державної  служби Украї ни з питань геодезії , 
картографії  та кадастру (Держгеокадастру Украї ни) [20]. Розрахунки наведені у табл. 1. 

За результатами розрахунків нормативна грошова оцінка 1 м2 земельної  
ділянки № 1 склала 1 391,52 грн/м2, всієї  ділянки – 5 084 614,08 грн. Розрахунки 
нормативної  грошової  оцінки земельних ділянок № 2-№ 3, які розташовані за межами 
населених пунктів наведені у табл. 2. 

За результатами розрахунків нормативна грошова оцінка 1 м2 земельної  
ділянки № 2 склала 726,39 грн/м2, всієї  ділянки – 762 709,50 грн, земельної  ділянки № 3 
– 1 784 293,10 грн, у розрахунку на 1 м2 – 575,95 грн, земельної  ділянки № 4 – 
541 550,10 грн, у розрахунку на 1 м2 – 151,06 грн. 
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Таблиця 1. Нормативна грошова оцінка земельної  
ділянки у межах населеного пункту 

Позна-
чення 

Показники Значення 

Пд Площа земельної  ділянки, м2 3 654 

Цнм Базова вартість 1 м2, грн (на 01.01.2020) 639,78 

В 
Витрати на освоєння та облаштування території  населеного пункту, грн/м2 (на 
01.01.2020) 

106,63 

Нп Норма прибутку,% 6 
Нк Норма капіталізації ,% 3 
Км1 Регіональнии  коефіцієнт місцеположення 3 
Кф Коефіцієнт функціонального використання 2,5 

Км2 
Коефіцієнт, враховуючии  ступінь містобудівної  цінності території  в межах 
населеного пункту 

1 

Км3 
Локальні коефіцієнти, які враховують місцеположення земельної  ділянки в 
межах економіко- планувальної  зони: 

0,87 

Цн Нормативна грошова оцінка 1 м2 земельної ділянки, грн/м2 1391,52 
Цзд Нормативна грошова оцінка земельної ділянки, грн 5084614,08 

Таблиця 2. Розрахунок нормативної грошової оцінки земельної ділянки 
несільськогосподарського призначення за межами населених пунктів 

Позна-
чення 

Наи менування показника 
Розрахунок 

ділянка 
№ 2 

ділянка 
№ 3 

ділянка 
№ 4 

Пд Площа земельної ділянки, м2 1 050 3 098 3 585 

Рд 
Рентний дохід на 1м2 площі для відповідної категорії земель, 
грн/рік 

0,6637 0,6637 0,6637 

Ск Строк капіталізації, років 33 33 33 

Км Коефіцієнт, який враховує місце розташування земель 5,876 4,6591 1,222 

Кр 
Коефіцієнт, якии  враховує регіональні фактори місця 
розташування кадастрового кварталу 

5,8421 4,9565 1,3 

Кр1 
Коефіцієнт, якии  враховує віддаленість кадастрового кварталу від 
населених пунктів 

4,4939 3,8127 1 

Цнм 
Середня вартість одного квадратного метра земель населеного 
пункту, грн 

639,78 639,78 - 

Кпт 
Коефіцієнт, якии  враховує ступінь містобудівної  цінності 
територіи  у зоні впливу населених пунктів 

0,2 0,2 - 

Д Ширина зони впливу населеного пункту, км 30 30 - 

Л 
Геометрично наи менша відстань від межі кадастрового кварталу 
до межі населеного пункту відповідно до даних індексних 
кадастрових карт (планів), км 

0,001 5,85 - 

Кр2 
Коефіцієнт, якии  враховує віддаленість кадастрового кварталу від 
автомобільних доріг державного значення 

1,3 1,3 1,3 

Кр3 
Коефіцієнт, якии  враховує розташування кадастрового кварталу у 
зонах радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобильської  
катастрофи 

1 1 1 

Кл 
Коефіцієнт, якии  враховує локальні фактори місця розташування 
кадастрового кварталу 

1,0058 0,94 0,94 

Кв 
Коефіцієнт, який враховує вид використання земельної 
ділянки 

2,9750 2,9750 2,9750 

Кв1 Коефіцієнт, якии  враховує склад угідь земельної  ділянки 2,5 2,5 2,5 

Кв2 
Коефіцієнт, якии  враховує регіональні відмінності у формуванні 
рентного доходу 

1,19 1,19 1,19 

Кв3 Коефіцієнт, що враховує продуктивність лісових насаджень 1 1 1 

Кв4 Коефіцієнт, що враховує продуктивність водних об’єктів  1 1 1 

Кмц 
Коефіцієнт, який враховує належність земельної ділянки до 
земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного, 
історико-культурного призначення 

1 1 1 

Кі Коефіцієнт індексації нормативної грошової оцінки земель 1,8972 1,8972 1,8972 
Цн1 Нормативна грошова оцінка 1м2 земельної ділянки, грн/м2 726,39 575,95 151,06 
Цн Нормативна грошова оцінка земельної ділянки, грн 762709,5 1784293,1 541550,1 
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Далі проводимо розрахунки нормативної  грошової  оцінки цих земельних ділянок, 
які розміщені в межах та за межами населених пунктів згідно проекту методики 
нормативної  грошової  оцінки земельних ділянок [18]. Під час розрахунків з метою не 
спотворення результатів оцінки коефіцієнт, якии  характеризує зональні фактори 
місцеположення земельної  ділянки (Км4) прии маємо рівним 1 для всіх земельних 
ділянок. Результати розрахунку нормативної  грошової  оцінки чотирьох земельних 
ділянок несільськогосподарського призначення, які розміщені вздовж одного 
автошляху державного значення в межах та за межами населених пунктів (під АЗС) за 
Проектом методики 2020 р. [18] наведені у табл. 3. 

Таблиця 3. Розрахунок нормативної грошової оцінки земельних ділянок 
несільськогосподарського призначення в межах та за межами населених пунктів 

за проектом методики 2020 р. 

Позна-
чення 

Показники 
Значення 

ділянка 
№ 1 

ділянка 
№ 2 

ділянка 
№ 3 

ділянка 
№ 4 

Пд Площа земельної  ділянки, м2 3 654 1 050 3 098 3 585 

Нрд 
Норматив капіталізованого рентного доходу за 
одиницю площі  639 87 133 133 

Км1 
Коефіцієнт, якии  враховує розташування 
громади в межах зони впливу великих міст 1 1,3 1,3 1,3 

Км2 
Коефіцієнт, якии  враховує курортно-
рекреаціи не значення населених пунктів 1 1 1 1 

Км3 
Коефіцієнт, якии  враховує розташування 
громади в межах зон радіаціи ного забруднення 1 1 1 1 

Км4 
Коефіцієнт, якии  характеризує зональні 
фактори місцеположення земельної  ділянки 1,000 1,000 1,000 1,000 

Кцп 
Коефіцієнт, якии  враховує цільове призначення 
земельної  ділянки 2,5 2,5 2,5 2,5 

Кмц 

Коефіцієнт, якии  враховує особливості викорис-
тання земельної  ділянки в межах категорії  
земель за основним цільовим призначенням 1,001 1,19 1,19 1,19 

Кні 
Добуток коефіцієнтів індексації  нормативної  
грошової  оцінки земель 1,000 1,000 1,000 1,000 

Цн1 
Нормативна грошова оцінка 1 м2 земельної 
ділянки, грн/м2 1599,1 336,47 514,38 514,38 

Цн 
Нормативна грошова оцінка земельної 
ділянки, грн 5843111,4 353293,5 1593549,2 1844052,3 

За результатами розрахунків нормативної  грошової  оцінки чотирьох земельних 
ділянок несільськогосподарського призначення в межах та за межами населених 
пунктів (під АЗС) за проектом методики 2020 р. [18] вартість 1 м2 земельної  ділянки № 1 
розташованої  у межах великого обласного центру – міста Харкова наи більша і склала 
1 599,10 грн/м2. При цьому вартість 1 м2 земельної  ділянки № 2, яка розташованої  
наи ближче до обласного центру – міста Харкова (1,6 км) та на відстані від ділянки № 1 – 
1,65 м у 4,75 рази менша від вартості 1 м2 земельної  ділянки № 1, та 1,53 рази менша від 
вартості 1 м2 земельної  ділянки № 3 і № 4. 

Результати порівняння розрахунків нормативної  грошової  оцінки чотирьох 
земельних ділянок несільськогосподарського призначення в межах та за межами 
населених пунктів (під АЗС) за діючими методиками [13, 14] та проектом методики 
2020 р. [18] (у розрахунку на 1 м2) наведено на рис. 3.  

За результатами розрахунків нормативна грошова оцінка земельної  ділянки № 1 
збільшується на 15%. Проте, нормативна грошова оцінка земельної  ділянки № 2 
зменшується маи же вдвічі (на 53%), а земельної  ділянки № 3 – на 11%. Наи більші зміни 
спостерігаються у вартості земельної  ділянки № 4 можливе збільшення маи же в 3,5 рази 
(на 241%). 
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Рис. 3. Результати розрахунків нормативної грошової оцінки земельних ділянок 

Джерело: побудовано за розрахунками таблиць 1-3 

Такі великі розбіжності пояснюються величиною нормативу капіталізованого 
рентного доходу, якии  визначається залежно від чисельності населення у населених 
пунктах, що є адміністративними центрам новостворених громад. 

Висновки та перспективи подальших досліджень 

Результати дослідження доводять актуальність удосконалення підходів до 
проведення грошової  оцінки земель. Запропоновании  в проекті методики 2020 р. [18] 
уніфіковании  підхід має позитивні риси серед яких можна відзначити: 

1. Спрощену процедуру отримання вихідних даних для нормативної  грошової  
оцінки земель усіх без виключення категоріи  земель, і особливо для земель які 
розташовані у межах населених пунктів. 

2. Зручність застосування геоінформаціи них технологіи  на всіх етап оціночних 
робіт і використання результатів оцінки відповідними суб’єктами. 

Незважаючи на вище наведене потребують доопрацювання питання пов’язані із 
застосуванням ряду показників, які містяться в новому підході, а саме: 

1. Застосування коефіцієнту, якии  враховує розташування громади в межах зони 
впливу великих міст (Км1). 

2. Застосування показників нормативу капіталізованого рентного доходу (Нрд) 
для земель житлової  та громадської  забудови, земель рекреаціи ного призначення, 
земель промисловості, транспорту, зв’язку, енергетики, оборони та іншого призначення 
залежно від чисельності населення у населеному пункті, що є адміністративним 
центром громади. 

3. Застосування коефіцієнту, якии  характеризує зональні фактори 
місцеположення земельної  ділянки (Км4). 
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