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У статті розглянуто нормативну грошову 
оцінку земель сільськогосподарського при-
значення у сучасних ринкових умовах. Метою 
дослідження є аналіз методик норматив-
ної грошової оцінки сільськогосподарських 
земель. Результатом дослідження показано 
напрями вдосконалення методик норматив-
ної грошової оцінки земель сільськогосподар-
ського призначення. 
Ключові слова: сільськогосподарські угіддя, 
нормативна грошова оцінка, дохід, урожай-
ність, витрати. 

В статье рассмотрена нормативная денеж-
ная оценка земель сельскохозяйственного 
назначения в современных рыночных усло-
виях. Целью исследования является анализ 
методик нормативной денежной оценки 

сельскохозяйственных земель. Результа-
том исследования показаны направления 
совершенствования методик нормативной 
денежной оценки земель сельскохозяйствен-
ного назначения. 
Ключевые слова: сельскохозяйственные 
угодья, нормативная денежная оценка, 
доход, урожайность, затраты. 

The article examines the normative monetary 
valuation of agricultural land in current market 
conditions. The purpose of the study is to analyse 
methods of normative monetary valuation of agri-
cultural land. The result of the research shows 
directions for improving the methods of norma-
tive monetary evaluation of agricultural land.
Key words: agricultural land, normative mon-
etary valuation, income, productivity, costs.

Постановка проблеми. Впровадження ринку 
земель сільськогосподарського призначення підви-
щить економічну зацікавленість потенційних інвес-
торів до аграрної діяльності і забезпечить високі 
показники її ефективності. Велику роль у форму-
ванні інституціональної бази ринку земель відіграє 
нормативна грошова оцінка, тому необхідно роз-
глянути методичний інструментарій до норматив-
ної грошової оцінки земель сільськогосподарського 
призначення для забезпечення вартісного опосе-
редкування ресурсу землі як економічної субстанції 
й урахування його в системі ціноутворення, оподат-
кування, оренди, кредитування, страхування, тощо. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Питання нормативної грошової оцінки земель 
сільськогосподарського призначення розгля-
дали у своїх працях В.І. Сафонова, А.Г. Мартин, 
Д.С. Добряк, В.М. Вітвіцька, О.І. Гуторов, О.Є. Нові-
ков, В.Я. Месель-Веселяк, Д.В. Шиян, П.Ф. Пасха-
вер та ін. Незважаючи на великий доробок у цій 
сфері, багато питань залишаються невирішеними 
щодо вдосконалення методологічних підходів та 
методик нормативної грошової оцінки сільськогос-
подарських угідь. 

Постановка завдання. Метою дослідження 
є аналіз методичних підходів та методик норма-
тивної грошової оцінки земель сільськогосподар-
ського призначення в умовах ринку. 

Виклад основного матеріалу дослідження. 
Формування інституції нормативної грошової 

оцінки земель сільськогосподарського призна-
чення почалося з 1995 р. і відбувається до цього 
часу, але ця проблема не знаходить однозначного 
вирішення через наявність різних методологічних 
поглядів на неї. У методології нормативної гро-
шової оцінки земель сільськогосподарського при-
значення виникли три інституціональні напрями: 
природна модель, природно-господарська модель 
та господарська модель. Кожна із цих моделей 
заслуговує на увагу й аналіз з умовами адаптації 
до сучасних реалій господарювання у галузі сіль-
ського господарства на теренах України. З 1995 р. 
домінувала природно-господарська модель, яка 
методологічно трансформувалася у 2016 р. На 
протязі цих років вона законодавчо закріплена у 
відповідних Методиці та Порядку і тим самим утво-
рює інститут нормативної грошової оцінки земель 
сільськогосподарського призначення (рис. 1). 

Природна модель нормативної грошової оцінки 
земель сільськогосподарського призначення – це 
модель, яка ґрунтується на природних показниках 
ґрунту (гумусі або природній (потенційній) уро-
жайності певної агровиробничої групи). Природна 
модель відображується у двох варіантах: 1)  за 
дохідним методичним підходом (нормативний 
диференціальний дохід); 2) за витратним мето-
дичним підходом (відтворення гумусу 30 см). 

За дохідним методичним підходом відбува-
ється нормативізація диференціального рентного 
доходу на конкретній агрогрупі від вирощування 
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певної культури. На нашу думку, це найбільш при-
йнятна модель в умовах ринкової економіки, бо 
вона повністю адаптується до її умов виходячи з 
нормативізації економічної та нормативної оцінки. 
До вчених, які розробляли концепцію природної 
моделі, належать Н.А. Солов’яненко, В.В. Мед-
ведєв, І.В. Пліско, М.В. Лісовий, В.Я. Месель-
Веселяк, М.М. Федоров та ін. Оціночним крите-
рієм нормативної грошової оцінки є нормативний 

диференціальний рентний дохід. Основним показ-
ником є врожайність зернових культур без куку-
рудзи. Підставою для вибору є той факт, що у 
сівозміні завжди присутні зернові. За час ротації 
сівозміни вони побувають на кожному її полі. Це 
є основою для визначення їх показників урожай-
ності для відображення родючості різних агрогруп 
ґрунтів. За допомогою польових дослідів визна-
чається нормативний урожай зернових культур. 

Рис. 1. Інституція нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення

Джерело: розроблено автором
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На окремих ґрунтах вирощувати дослідні врожаї 
неможливо, тому застосовують метод аналогів.

За витратним методичним підходом, якого 
притримуються Д.С. Добряк, А.Г. Мартин, 
В.М. Вітвицька, розрахунок витрат на освоєння 
земельної ділянки відбувається шляхом визна-
чення вартості відтворення ресурсу . Фундамен-
том їхньої методики став «метод визначення вар-
тості родючого шару ґрунту». На думку вчених, 
саме в родючому шарі ґрунту зосереджена най-
більша потенційна природна врожайність конкрет-
ного сільськогосподарського угіддя. Цей метод 
передбачає визначення вартості «відтворення 
гумусового шару ґрунту з урахуванням збитків від 
утрат урожаю на період його відтворення» . Базо-
вими розрахунками є обчислення вартості рекуль-
тивації земель або імітація «методу оцінки авансо-
ваного капіталу», який ґрунтується на вирахуванні 
відтворення вартості об’єкта, що охоплює витрати 
і норми прибутку на капітал . За подібним спосо-
бом вартість сільськогосподарських угідь дорів-
нює вартості відтворення 1 т гумусу родючого 
шару ґрунту з урахуванням поправних коефіцієн-
тів. За дослідженнями Н.М. Горбунова, Т.Г. Зару-
бинної, І.С. Закевалової, Б.М. Турника  прихо-
димо до висновку, що на врожайність впливає 
родючий шар ґрунту до 30 см, а подальше його 
збільшення – ні. Тому доцільно враховувати запас 
гумусу до 30 см у ході проведення оціночних робіт.

Природно-господарська модель нормативної 
грошової оцінки земель сільськогосподарського 
призначення – це модель, яка враховує реальну 
господарську діяльність і природні властивості 
ґрунтів. Вона була закладена в Методику № 213 та 
Порядок 1995–2006 рр. . В основу нормативної був 
покладений диференціальний рентний дохід по 
виробництву зернових культур, розрахований за 
даними економічної оцінки, проведеної у 1988 р. 
за період 1980–1986 рр. переважно із землекорис-
тувань радгоспів та колгоспів. Той проміжок часу 
характеризувався сталим розвитком аграрної 
галузі, постійними цінами на продукцію агропро-
мислового комплексу, високим рівнем достовірної 
та відкритої інформації для забезпечення еконо-
мічної оцінки сільськогосподарських земель.

А.Г. Мартин, А.І. Пантелеймонов, Ю.М. Вагін, 
С.І. Озірська, В.М. Кілочко  вивчали два підходи 
до визначення показників економічної оцінки 
земель. Перший ґрунтується на використанні фак-
тичних даних урожайності зернових культур (без 
кукурудзи), а другий базується на даних норма-
тивної врожайності сільськогосподарських культур 
і виробничих витрат за технологічними картами 
вирощування сільськогосподарських культур у 
межах природно-сільськогосподарського району.

Господарська модель нормативної грошової 
оцінки земель сільськогосподарського призна-
чення – це модель, яка ґрунтується на викорис-

танні даних господарської діяльності аграрних 
підприємств або усереднених даних по галузі. 
В.І. Сафонова запропонувала методичний під-
хід до розрахунку нормативної грошової оцінки 
земель сільськогосподарського призначення, що 
базується на фактичних показниках усієї виробле-
ної продукції сільськогосподарських культур (зер-
нових, технічних, кормових і т. д.) на цих землях і 
фактичній рентабельності їх виробництва [1, с. 14]. 
Розрахунок проводиться за формулою:
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де: ГОЗ – грошова оцінка 1 га землі; ВВПр – вихід 
валової продукції рослинництва на 1 га посівної 
площі; Кр – коефіцієнт рентабельності рослинни-
цтва; КНпр – коефіцієнт нормативного прибутку; 
АР – абсолютна рента; Т – строк капіталізації. 
Запропонований автором методичний підхід може 
бути основою розрахунку ринкової вартості земель 
сільськогосподарського призначення з викорис-
танням коефіцієнта співвідношення попиту та 
пропозиції і визначення виробничого потенціалу в 
сільському господарстві [1, с. 14].

Для аналізу методики В.І. Сафонової були взяті 
фактичні статистичні дані про основні фінансово-
економічні показники діяльності сільськогоспо-
дарських підприємств. Результати показують, що 
нормативна грошова оцінка 1 га ріллі по Україні 
протягом 1990–2016 рр. коливалася від 2 201,4 грн/
га (1998 р.) до 55 235,4 грн/га (1993 р.). За 27 років 
середнє значення становило 24 359,13 грн/га. Відпо-
відно до Методики № 213, за період 1995–2016 рр. 
середнє значення нормативної грошової оцінки 
ріллі по Україні становило 12 698,3 грн/га, що на 
47,9% менше від результату за досліджуваною 
методикою В.І. Сафонової. Відповідно до Методики 
№ 831 , нормативна грошова оцінки ріллі станом на 
01.01.2016 в Україні становила 27 520,38 грн/га, що 
на 11,5% більше від середнього результату за мето-
дикою В.І. Сафонової. На аграрному ринку щорічно 
змінюються умови, це впливає на економічні показ-
ники результатів господарської діяльності сільсько-
господарських підприємств як по галузі сільського 
господарства в цілому, так і окремо по галузі рос-
линництва, й які покладені в основу нормативної 
грошової оцінки за даною методикою, що і спричи-
няє значні коливання нормативної грошової оцінки 
1 га ріллі (табл. 1).  

Тільки у 1998 р. (на 68%), 2013 р. (на 22%), 
1999 р. (на 7%), 2005 р. (на 2%) розрахунки були 
менше від показників Методики № 213 , всі решта 
23 роки було щорічне перевищення: 1994 р. – у 
9,8 рази, 1995 р. – у 6,5 рази, 1996 р., 2001 р., 
2007 р. – 2–2,4%; 2003 р., 2010 р., 2008 р., 2004 р., 
2000 р., 1997 р., 2002 р., 2016 р. – 1,5-2,0%; 2015 р., 
2011 р., 2009 р., 2014 р., 2006 р., 2012 р. – 1,0–1,5%. 
Методика В.І. Сафонової має позитивні сторони: 
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Таблиця 2
Урахування нормативної ціни у методиці В.І. Сафонової

Рік
Диференціальна 

рента, грн/га
Нормативна 

ціна, грн.
Абсолютна 

рента,  
грн/га

Загальна 
рента,  
грн/га

Грошова 
оцінка 

1 га ріллі, 
грн

Грошова 
оцінка 

1 га ріллі, 
грн

Різниця, 
грн.

Різниця, 
%

ДР=ВВПр-Нв Цн АР=1,6ц*Цн ЗР=ДР+АР Цн Цн=70 Цн70-Цн Цн70/Цн
1990 1355,7 70 112 1467,7 48434,1 48434,1 0 100
1991 1189,6 70 112 1301,6 42952,8 42952,8 0 100
1992 1383,7 70 112 1495,7 49358,1 49358,1 0 100
1993 1561,8 70 112 1673,8 55235,4 55235,4 0 100
1994 975,3 70 112 1087,3 35880,9 35880,9 0 100
1995 605,9 70 112 717,9 23690,7 23690,7 0 100
1996 330,1 70 112 442,1 14589,3 14589,3 0 100
1997 209,3 70 112 321,3 10602,9 10602,9 0 100
1998 -45,2 70 112 66,8 2204,4 2204,4 0 100
1999 98,9 70 112 210,9 6959,7 6959,7 0 100
2000 340,7 16,94 27,1 367,8 12137,4 14939,1 2801,7 123,1
2001 461,2 16,94 27,1 488,3 16113,9 18915,6 2801,7 117,4
2002 312,7 16,94 27,1 339,8 11213,4 14015,1 2801,7 125
2003 410,3 16,94 27,1 437,4 14434,2 17235,9 2801,7 119,4
2004 355 16,94 27,1 382,1 12609,3 15411 2801,7 122,2
2005 165,4 42,3 67,7 233,1 7692,3 9154,2 1461,9 119
2006 239,4 42,3 67,7 307,1 10134,3 11596,2 1461,9 114,4
2007 488,2 42,3 67,7 555,9 18344,7 19806,6 1461,9 108
2008 460,7 42,3 67,7 528,4 17437,2 18899,1 1461,9 108,4
2009 377,9 42,3 67,7 445,6 14704,8 16166,7 1461,9 109,9
2010 503,9 67 107,2 611,1 20166,3 20324,7 158,4 100,8
2011 774,3 67 107,2 881,5 29089,5 29247,9 158,4 100,5
2012 516,2 67 107,2 623,4 20572,2 20730,6 158,4 100,8
2013 373 67 107,2 480,2 15846,6 16005 158,4 101
2014 877,6 67 107,2 984,8 32498,4 32656,8 158,4 100,5
2015 1258,9 145,6 233 1491,9 49232,7 45239,7 -3993 91,9
2016 1325,7 145,6 233 1558,7 51437,1 47444,1 -3993 92,2

Джерело: авторські розрахунки на основі офіційних даних Державної служби статистики України

охоплює усі вирощувані сільськогосподарські куль-
тури, враховує фактичні витрати на виробництво, 
поширюється на всю посівну площу. Поряд із цим 
у ній невирішене питання щодо ціни зернових, яка 
застосовується в розрахунку абсолютної ренти: 
АР=1,6 ц зерна х 70 грн. У Методиці № 213  була 
встановлена нормативна ціна 70 грн. за зерно 
від зернових та зернобобових (без кукурудзи на 
зерно), які були покладені в її основу за результа-
тами економічної оцінки 1988 р. Проводячи оцінку 
земель у 1990 р., 2004 р., 2005 р. , В.І. Сафонова 
залишає цю ціну незмінною, бо на той час не було 
у цьому потреби. Фактична ціна в 1995 р. стано-
вила 17 грн/ц, а нормативна ціна перевищувала 
її на 75%. У 2005 р. ціна зернових та зернобобо-
вих (без кукурудзи на зерно) становила 41,6 ц/га, 
що в 1,7 рази, або на 41%, менше від нормативної 
ціни. Починаючи з 2007 р. і донині ціни перевищу-
вали нормативну. У 2016 р. середня реалізаційна 
ціна зернових та зернобобових (без кукурудзи на 
зерно) становила 332,9 грн/ц, що перевищує нор-
мативну ціну майже в 4,8 рази. Автором запропо-

новане вирішення цієї проблеми. Відповідно до 
ст. 18 Закону України «Про оцінку земель», нор-
мативна грошова оцінка розташованих за межами 
населених пунктів земельних ділянок сільськогос-
подарського призначення проводиться не рідше 
ніж один раз на п’ять-сім років . Автор пропонує 
вибрати термін п’ять років і визначати середню 
ціну в наступний період, що передує розрахунко-
вому. Визначено такі періоди: 

1) 1990–1995 рр.: застосовується нормативна 
ціна – 70 грн/ц, розрахунок станом на 01.01.1995;

2) 1995–1999 рр.: Цср=(17+16+17,1+15+19,6)/5= 
=16,94 грн/ц, розрахунок станом на 01.01.2000;

3) 2000–2004 рр.: Цср=(44,1+37,4+31,0+53,5+ 
+45,3)/5=42,3 грн/ц, розрахунок станом на 
01.01.2005;

4) 2005–2009 рр.: Цср=(41,6+52+83,6+79,3+ 
+78,4)/5=67,0 грн/ц, розрахунок станом на 
01.01.2010;

5) 2010–2014 рр.: Цср=(107,1+137,1+158,1+ 
+140,1+185,7)/5=145,6 грн/ц, розрахунок станом 
на 01.01.2015; 
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Таблиця 3
Урахування нормативної ціни у методичному підході В.І. Сафонової*

Рік Дата 
оцінки

Дата 
базової 
оцінки

Нормативна 
грошова 

оцінка 1 га 
ріллі, грн

Кіндек-
сації

Нормативна 
грошова 

оцінка 1 га 
ріллі з Кінд, 

грн

Нормативна 
грошова 
оцінка 

1 га ріллі 
Методика 

№213 [2], грн

Розбіжність 
НГО 

(методика 
213) –НГО 
(методика 

Сафонової з 
індексацією), 

грн.

Розбіжність 
НГО 

(методика 
213) – НГО 
(методика 

Сафонової), 
грн

1995 01.01.1995 01.01.1995 47955,6 1 47955,6 3675,63 -44279,97 -44279,97
1996 01.01.1996 01.01.1995 47955,6 1,703 81668,4 3675,63 -77992,77 -44279,97
1997 01.01.1997 01.01.1995 47955,6 1,803 86463,9 6259,57 -80204,33 -41696,03
1998 01.01.1998 01.01.1995 47955,6 1,814 86991,5 6629,74 -80361,76 -41325,86
1999 01.01.1999 01.01.1995 47955,6 2,045 98069,2 6665,51 -91403,69 -41290,09
2000 01.01.2000 01.01.2000 12249,6 1 12249,6 7513,52 -4736,08 -4736,08
2001 01.01.2001 01.01.2000 12249,6 1,02 12494,6 8878,45 -3616,15 -3371,15
2002 01.01.2002 01.01.2000 12249,6 1,02 12494,6 9055,66 -3438,94 -3193,94
2003 01.01.2003 01.01.2000 12249,6 1,02 12494,6 9055,66 -3438,94 -3193,94
2004 01.01.2004 01.01.2000 12249,6 1,02 12494,6 9055,66 -3438,94 -3193,94
2005 01.01.2005 01.01.2005 16651,8 1 16651,8 9055,66 -7596,14 -7596,14
2006 01.01.2006 01.01.2005 16651,8 1 16651,8 9372,44 -7279,36 -7279,36
2007 01.01.2007 01.01.2005 16651,8 1,028 17118,1 9372,44 -7745,66 -7279,36
2008 01.01.2008 01.01.2005 16651,8 1,184 19715,7 9635,06 -10080,64 -7016,74
2009 01.01.2009 01.01.2005 16651,8 1,254 20881,4 11100,04 -9781,36 -5551,76
2010 01.01.2010 01.01.2010 15717,9 1 15717,9 11754,78 -3963,12 -3963,12
2011 01.01.2011 01.01.2010 15717,9 1 15717,9 11754,78 -3963,12 -3963,12
2012 01.01.2012 01.01.2010 15717,9 1 15717,9 20641,85 4923,95 4923,95
2013 01.01.2013 01.01.2010 15717,9 1 15717,9 20635,02 4917,12 4917,12
2014 01.01.2014 01.01.2010 15717,9 1,249 19631,7 20635,02 1003,32 4917,12
2015 01.01.2015 01.01.2015 24717 1 24717 25773,14 1056,14 1056,14
2016 01.01.2016 01.01.2015 24717 1,2 29660,4 30927,77 1267,37 6210,77
2016* 01.01.2016 01.01.2015 24717 1,2 29660,4 27520,38 -2140,02 2803,38

* Методика 831 з джерела [14].

 Джерело: авторські розрахунки на основі офіційних даних Державної служби статистики України

6) 2015–2020 рр.: Цср=(283,2+332,9+…………)/5= 
= грн/ц, розрахунок станом на 01.01.2020 і далі за 
аналогією.

Проведемо розрахунки нормативної грошової 
оцінки 1 га ріллі з урахуванням нормативних цін за 
періоди (табл. 2).

Аналіз показує, що урахування середньої ціни 
реалізації зернових і зернобобових (без куку-
рудзи на зерно) як нормативної ціни починає 
діяти з 2015 р. і перебільшує на 3 993 грн. При-
ходимо до висновку, що нормативна ціна 70 грн. 
має застосовуватися у період 1990–2014 рр., а 
з 2015 р. потрібно застосовувати середньорічну 
ціну за п’ять років – 145,6 грн. (табл. 3)

Висновки з проведеного дослідження. Під-
водячи підсумок щодо запропонованих підходів 
відповідно до моделей доходимо висновку, що 
в сучасних умовах земля у процесі сільсько-
господарського виробництва є основним засо-
бом виробництва, перетворюючись на вагомий 
складник виробничого капіталу, а в подальшому 
й актив. 
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SCIENTIFIC AND THEORETICAL DIRECTIONS  
FOR IMPROVING NORMATIVE MONETARY EVALUATION OF AGRICULTURAL LAND

The article examines the normative monetary valuation of agricultural land in current market conditions. 
The purpose of the study is to analyse methods of normative monetary valuation of agricultural land. The result 
of the research shows directions for improving the methods of normative monetary evaluation of agricultural 
land. The introduction of the market of agricultural land will increase the economic interest of potential inves-
tors in agrarian activities and provide high-performance indicators. A normative monetary valuation plays an 
important role in the formation of the institutional base of the land market. Therefore, it is necessary to consider 
the methodical tools for the normative monetary valuation of agricultural land for the purpose of ensuring the 
value of the mediation of the land resource as an economic substance and taking into account it in the system 
of pricing, taxation, leasing, lending, insurance.

Formation of the “institution of normative monetary valuation of agricultural land” began in 1995 and it is 
still happening but this problem does not find a definite solution. There are many different methodological 
views of scientists on it. Therefore, in the methodology of normative monetary valuation of agricultural land, 
there were three institutional directions: the natural model, the natural-economic model, and the economic 
model. Each of these models deserves attention and analysis with the conditions of adaptation to the cur-
rent realities of management in the field of agriculture in the territory of Ukraine. Since 1995, the natural-
economic model dominated, which methodologically transformed in 2016. During these years, it is legally 
enshrined in the relevant Methodology and Procedure, and thus the “Institute of normative monetary valua-
tion of agricultural land” forms.

Summing up the proposed approaches according to models, we arrive at the conclusion that under pres-
ent conditions, land in the process of agricultural production is the main means of production, turning into a 
significant component of production capital, and in the future, the asset.


