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СЕКЦІЯ 7.  
НАПРЯМИ РОЗВИТКУ ЗЕМЕЛЬНОГО КАДАСТРУ  

ТА ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬ 
 

Ромащенко М.І.  
академік НААН України,  професор  

Сайдак Р.  
Сорока Ю.  

Никитюк О.А. 
д. с.-г. н., професор  
Линовицька О.В. 
д. ф. н., професор 

Київський аграрний університет НААН України 
М. Київ, Україна  

 
ДО ПИТАННЯ ВРАХУВАННЯ РІВНЯ ПРИРОДНОГО 

ВОЛОГОЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ПРИ НОРМАТИВНО-ГРОШОВІЙ  
ОЦІНЦІ ЗЕМЛІ 

 
Вартість землі, в умовах наявності ринку на цей ресурс - визначаєтеся 

самим ринком, тобто економічними важелями. Проте, слід відмітити, що навіть 
у країнах із розвиненою ринковою економікою, де вже давно існує ринок землі 
- важко віднести цей ринок до «вільного», адже він значним чином є 
обмеженим за доступністю і за багатьма ознаками сильно регулюється. 

Наприклад, Земельний ринок Великобританії займається продажом прав на 
користування землею. Основний абсолютний власник землі - Королівська 
влада. Інші права на землю є похідними від неї (The Land of Property Act, 1925). 

У Французькій Республіці ринок землі знаходиться в полі зору держави, 
яка формує спеціальну земельну політику. Вона спрямована передусім на 
вдосконалення аграрної структури, перерозподілу землі та регулювання ринку 
сільськогосподарських земель. Роль держави в регулюванні земельного обороту 
посилюється через спеціальне аграрне законодавство, яке обмежує 
правомочність власника землі щодо розпорядження земельними ділянками. 
Через втручання некомерційної корпорації SAFER, що контролюється держа-
вою, у процес перерозподілу землі формується не вільний, а контрольований і 
досить жорстко обмежений земельний ринок. У Франції держава регулює 
ринок купівлі-продажу земель сільськогосподарського призначення, що сприяє 
консолідації земель і збереженню їх цільового сільськогосподарського 
призначення. У Франції продається не стільки земля, як право займатися 
агровиробництвом. Не допускається ліквідація життєздатних господарств [1]. 

В Австралії для вирішення земельних питань розробили і застосували 
власну своєрідну систему, яка отримала назву система Торренса. Найбільшим 
землевласником є держава. Сучасне аграрне законодавство її виходить з того, 
що держава повинна мати монополію на земельну власність [2]. 
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У Польщі за всіма операціями на ринку землі сільськогосподарського 
призначення стежить державне Польське агентство сільськогосподарської 
нерухомості (ANR), яке користується правом першості на купівлю землі, а крім 
цього, воно може не допустити підписання угоди на продаж. З 2016 року у 
Польщі, обмежили продаж с/г земель: їх може купити тільки держава, релігійні 
об'єднання і фермери. Той, хто бажає купити землю, повинен володіти не тільки 
сільськогосподарськими навичками, а й бути власником сільгоспугідь площею 
до 300 гектарів і проживати в місцевості, в якій хоче придбати землю. При 
цьому, щонайменше 10 років покупець зобов'язується вести на цій землі 
господарську діяльність, і без дозволу суду не може цю землю ані продавати, 
ані здавати в оренду [3]. 

Можна виокремити три основні моделі зарубіжного регулювання 
земельного податку за критерієм методики його нарахування. Так, в одних 
країнах він справляється окремо (Естонія), в інших - як складова податку на 
нерухомість (Болгарія, Чехія, Словаччина, Латвія, Угорщина, Канада, 
Фінляндія, Японія, Кіпр, Німеччина, Нідерланди, Ірландія) або як складова 
навіть декількох податків (Китай, Польща, Франція) [4]. 

Наприклад, у Бельгії земельний податок розраховується з урахуванням 
кадастрового доходу від нерухомості, ставка земельного податку - 1,25% 
кадастрового прибутку. У Німеччині ставка земельного податку подвійна: 
частина податку на землю - фіксоване значення, інша визначається залежно від 
фіскальної потреби держави. У Франції та Данії базою оподаткування є вартість 
землі. У Данії земельний податок становить 2% вартості сільськогосподарських 
угідь. У Швеції самостійного земельного податку немає, земля оподатковується 
у складі податку на капітал, при цьому у країні прогресивна шкала 
оподаткування капіталу [4]. 

Земельний податок в Україні - обов'язковий платіж, що справляється з 
власників земельних ділянок та земельних часток (паїв), а також постійних 
землекористувачів (п.п. 14.1.72 статті 14 Податкового кодексу України). В свою 
чергу, плата за землю - це одна із складових податку на майно (п.п. 265.1.3 
Податкового кодексу України). Виходячи з цього, наразі земельний податок є 
місцевим (п.п. 10.1.1 Податкового кодексу України), а не загальнодержавним. 

Базою для розрахунку податку на землю є: нормативна грошова оцінка 
земельних ділянок з урахуванням коефіцієнта індексації (не менше 0,3 відсотка 
та не більше 1 відсотка від їх нормативної грошової оцінки) або площа 
земельних ділянок, нормативну грошову оцінку яких не проведено (не менше 
0,3 відсотка та не більше 5 відсотків від нормативної грошової оцінки одиниці 
площі ріллі). 

Наразі нормативна грошова оцінка розраховується на основі Методики 
нормативної грошової оцінки земельних ділянок, затвердженої постановою КМ 
України від 3 листопада 2021 р. №1147. 

Нормативна грошова оцінка враховує: площу земельної ділянки, норматив 
капіталізованого рентного доходу за одиницю площі; коефіцієнти, що 
враховують розташування територіальної громади в межах зони впливу 
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великих міст, курортно-рекреаційне значення населених пунктів, розташування 
громади в межах зон радіаційного забруднення, зональні фактори місця 
розташування земельної ділянки, цільове призначення земельної ділянки 
відповідно до відомостей Державного земельного кадастру, особливості 
використання земельної ділянки в межах категорії земель за основним цільовим 
призначенням, добуток коефіцієнтів індексації нормативної грошової оцінки 
земель за період від затвердження нормативу капіталізованого рентного доходу 
до дати проведення оцінки. 

Звернемо увагу на коефіцієнт, який враховує особливості використання 
земельної ділянки в межах категорії земель за основним цільовим 
призначенням. Він враховує розташування територіальної громади в межах 
природно-сільськогосподарського району, бал бонітету агровиробничої групи 
ґрунтів відповідного сільськогосподарського угіддя природно- 
сільськогосподарського району. 

Відповідно до ст. 199 Земельного кодексу України, бонітування грунтів - 
це порівняльна оцінка якості ґрунтів за їх основними природними 
властивостями, які мають сталий характер та суттєво впливають на 
врожайність сільськогосподарських культур, вирощуваних у конкретних 
природно-кліматичних умовах. Бонітування ґрунтів проводиться за 100-
бальною шкалою. Вищим балом оцінюються грунти з кращими властивостями, 
які мають найбільшу природну продуктивність. 

Бал бонітету ґрунту - показник якості ґрунтів, який є інтегральною 
величиною різних властивостей та ознак. Розрахунок балів бонітету 
здійснюється стосовно еталонних агровиробничих груп ґрунтів, які мають 
найкращі агрохімічні та фізико-механічні властивості і найбільшу природну 
родючість, вибраних для кожної культури. 

В той же час методики бонітування, не враховують вологозабезпеченість 
ґрунту, що, в певних умовах, призводить, на нашу думку, до недостатньо 
об’єктивної оцінки земель. 

Достатньо згадати один із основних законів землеробства — закон 
мінімуму. Суть його зводиться до того, що величина врожаю визначається 
фактором, який перебуває в мінімумі і буде в міру задоволення ним зростати 
доти, поки не буде обмежена іншим фактором. Наприклад, для Південного 
Степу України, згідно із нашими дослідженнями, на десятиріччя припадає 
шість посушливих або дуже посушливих років, при цьому урожайність 
основних сільськогосподарських культур регіону може коливатися у два та 
більше разів. Зрозуміло, що за такий короткий період агрохімічні та фізико-
механічні властивості грунту суттєво змінитися не можуть, тобто визначений 
бал бонітету ґрунту буде незмінним протягом вказаного часу, але результати 
господарювання завдяки лімітуючому фактору - вологозабезпеченню рослин 
будуть кардинально відрізнятися. 

Основним критерієм прийнятності методики, а відповідно і нормативної 
грошової оцінки орних земель може слугувати досягнутий виробничий рівень 
врожайності сільськогосподарських культур за певний проміжок часу. 
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