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Вступ. На сьогоднішній день нормативна грошова оцінка зе-

мель є основою для формування грошових надходжень до місцевих 

бюджетів. Прискорення процесу визначення нормативної грошової 

оцінки земель несільськогосподарського призначення за межами 

населених пунктів є запорукою швидкого наповнення бюджету тери-

торіальної громади.  

Застосування геоінформаційних технологій є дієвим інструмен-

том покращення якості робіт, зменшення їх собівартості та витрат ча-

су.  

Аналіз досліджень. Науково-методичні засади грошової оцінки 

земель в Україні викладено у працях Дехтяренка Ю.Ф., Лихогруда М.Г., 

Манцевича Ю.М., Палехи Ю.М., Третяка А.М., Мартина А.Г. та інших  

[1; 4]. Разом з тим багато питань з визначення нормативної грошової 

оцінки несільськогосподарського призначення потребують деталь-

ного аналізу, нових наукових досліджень та обґрунтувань.  

Постановка завдання. Об’єктами грошової оцінки земель не-

сільськогосподарського призначення є земельні ділянки, що мають 

фіксовані межі та характеризуються певним місцем розташування, 

природними властивостями, фізичними параметрами, правовим і го-

сподарським станом. 
Інформаційною базою для грошової оцінки є відомості держав-

них кадастрів (земельного, лісового, водного); землевпорядної, лісо-

впорядної, містобудівної та проектно-технічної документації, інвен-
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таризації земель, дані державної статистичної звітності. 

Згідно із Законом України «Про оцінку земель» нормативна гро-

шова оцінка здійснюється з метою [2] визначення розміру земельно-

го податку; визначення розміру державного мита при міні, спадку-

ванні та даруванні земельних ділянок згідно із законом; визначення 

розмірів орендної плати за земельні ділянки державної та комуна-

льної власності, втрат сільськогосподарського та лісогосподарського 

виробництва; під час розроблення показників та механізмів економі-

чного стимулювання раціонального використання та охорони зе-

мель; відчуження земельних ділянок площею понад 50 гектарів, що 

належать до державної або комунальної власності, для розміщення 

відкритих спортивних і фізкультурно-оздоровчих споруд. 
З набранням чинності постанови Кабінету Міністрів України 

«Про затвердження Методики нормативної грошової оцінки земель 

несільськогосподарського призначення (крім земель населених пун-

ктів)» з 1 січня 2013 року запроваджено новий методичний підхід 

щодо визначення нормативної грошової оцінки земель несільського-

сподарського призначення за межами населених пунктів. Відповідно 

до якого складається технічна документація з нормативної грошової 

оцінки земель за результатами проведення нормативної грошової 

оцінки земель району [3]. Важливою особливістю даного порядку є 

процедура затвердження результатів грошової оцінки земель не-

сільськогосподарського призначення районними радами. 

Землевласники та землекористувачі земельної ділянки можуть 

звертатись з заявою до територіальних органів Держгеокадастру по 

місцю розташування земельної ділянки та отримати витяг з технічної 

документації з нормативної грошової оцінки земель району протягом 

трьох робочих днів з дати надходження заяви.  

Процес отримання витягів з технічної документації про норма-

тивну грошову оцінку земельної ділянки в межах населених пунктів 

нормативну грошову оцінку яких проведено налагоджений та авто-

матизований, що не можна сказати про надання витягів з технічної 

документації про нормативну грошову оцінку земельної ділянки не-

сільськогосподарського призначення за межами населених пунктів. 

На практиці процес отримання витягів про нормативну грошову 

оцінку земельних ділянок несільськогосподарського призначення за 

межами населених пунктів не відображає вимог законодавства. Зе-

млевласники та землекористувачі змушені звертатись до суб’єктів  

оціночної діяльності, які отримали ліцензії на проведення робіт із 

землеустрою робіт та замовляти Технічну документацію про норма-
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тивну грошову оцінку земельної ділянки несільськогосподарського 

призначення за межами населених пунктів. 

Тому метою даної роботи є впровадження нового автоматизо-

ваного методичного підходу щодо проведення нормативної грошової 

оцінки земель несільськогосподарського призначення за межами 

населених пунктів на території адміністративно-територіальних 

утворень. 

Виклад основного матеріалу. Згідно постанови Кабінету Мініс-

трів України «Про Методику нормативної грошової оцінки земель не-

сільськогосподарського призначення (крім земель населених пунк-

тів)» [3] нормативна грошова оцінка земельної ділянки (Цн) визнача-

ється за формулою: 

імцвмкддн ККККСРПЦ ⋅⋅⋅⋅⋅⋅= ,  (1) 

де Пд – площа земельної ділянки, що приймається за даними Держа-

вного земельного кадастру або документації із землеустрою, кв. м;  

Рд – рентний дохід на один кв. м площі для відповідної категорії зе-

мель, що визначається за нормативами рентного доходу для відпові-

дної категорії земель, гривень на рік; Ск – строк капіталізації, років; 

Км – коефіцієнт, який враховує місце розташування земель; Кв – кое-

фіцієнт, який враховує вид використання земельної ділянки; Кмц – 

коефіцієнт, який враховує належність земельної ділянки до земель 

природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного, історико-

культурного призначення; Кі – коефіцієнт індексації нормативної 

грошової оцінки земель, що визначається згідно статті 289 Податко-

вого кодексу України за 2013 та наступні роки. 

лрм ККК ⋅= ,    (2) 

де Кр – коефіцієнт, який враховує регіональні фактори місця розта-

шування кадастрового кварталу; Кл – коефіцієнт, який враховує ло-

кальні фактори місця розташування кадастрового кварталу за тери-

торіально-планувальними, інженерно-геологічними, історико-

культурними, природно-ландшафтними, санітарно-гігієнічними та 

іншими умовами. 

Коефіцієнт, який враховує регіональні фактори місця розташу-

вання кадастрового кварталу КР, визначається за формулою 

321 рррр КККК ⋅⋅= ,   (3) 

де Кр1 – коефіцієнт, який враховує віддаленість кадастрового кварта-

лу від населених пунктів; Кр2 – коефіцієнт, який враховує віддале-

ність кадастрового кварталу від автомобільних доріг державного 
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значення; Кр3 – коефіцієнт, який враховує розташування кадастрово-

го кварталу у зонах радіоактивного забруднення внаслідок Чорно-

бильської катастрофи. 

Коефіцієнт, який враховує віддаленість кадастрового кварталу 

від населених пунктів Кр1, визначається за формулою  

( )
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де Д – ширина зони впливу населеного пункту, км; Л – геометрично 

найменша відстань від межі кадастрового кварталу до межі населе-

ного пункту відповідно до даних індексних кадастрових карт (пла-

нів), км; Кпт – коефіцієнт , який враховує ступінь містобудівної цінно-

сті територій у зоні впливу населених пунктів; Цнм – середня вартість 

одного квадратного метра земель населеного пункту залежно від ре-

гіональних факторів місця розташування. 

Коефіцієнт, який враховує вид використання земельної ділянки 

Кв, визначається за формулою 

4321 ввввв ККККК ⋅⋅⋅= ,   (5) 

де Кв1 – коефіцієнт, який враховує склад угідь земельної ділянки;  

Кв2 – коефіцієнт, який враховує регіональні відмінності у формуванні 

рентного доходу; Кв3 – коефіцієнт, що враховує продуктивність лісо-

вих насаджень та визначається для земель, вкритих лісовою (дерев-

ною та чагарниковою) рослинністю; Кв4 – коефіцієнт, що враховує 

продуктивність водних об’єктів та визначається для земель із цими 

об’єктами: природні водотоки (річки та струмки), штучні водотоки 

(канали), озера, ставки, водосховища та інші водні об’єкти. 

Коефіцієнт, що враховує продуктивність лісових насаджень та 

визначається для земель, вкритих лісовою (деревною та чагарнико-

вою) рослинністю Кв3, визначається за формулою 

3213 лллв КККК ⋅⋅= ,    (6) 

де  Кл1 – коефіцієнт, який враховує тип лісорослинних умов; Кл2 – ко-

ефіцієнт, який враховує ефект від використання технічних, лікарсь-

ких, інших продуктів лісу та корисних властивостей лісів та прийма-

ється: для експлуатаційних лісів – 1,5; для лісів інших категорій, в 

яких рубки головного користування дозволені, – 2,0; для лісів, у яких 

рубки головного користування заборонені, – 4,0; Кл3 – коефіцієнт, 

який враховує відповідність фактичної лісистості території оптима-

льній. Коефіцієнт, що враховує продуктивність водних об’єктів та ви-
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значається для земель із цими об’єктами: природні водотоки (річки 

та струмки), штучні водотоки (канали), озера, ставки, водосховища та 

інші водні об’єкти Кв4,  визначається за формулою 

3214 вдвдвдв КККК ⋅⋅= ,    (7) 

де Квд1 – коефіцієнт, який враховує значення водного об’єкта;  

Квд2 – коефіцієнт, який враховує якісний стан водного об’єкта; Квд3 – 

коефіцієнт, який враховує екологічне значення водного об’єкта. 

Коефіцієнт, який враховує належність земельної ділянки до зе-

мель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного, історико-

культурного призначення Кмц, визначається за формулою 

21 мцмцмц ККК ⋅= ,    (8) 

де Кмц1 – коефіцієнт, який враховує цінність земель оздоровчого, ре-

креаційного, історико-культурного призначення; Кмц2 – коефіцієнт, 

що враховує статус земель оздоровчого, рекреаційного, історико-

культурного призначення [3]. 

Розглянемо автоматизований алгоритм визначення норматив-

ної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення 

за межами населених пунктів на прикладі території Бабинської сіль-

ської ради Гощанського району Рівненської області.  

Вихідними даними для визначення нормативної грошової оцін-

ки земель несільськогосподарського призначення є план існуючого 

використання земель на території сільської ради, індексна кадастро-

ва карта, картограма поширення локальних факторів та дані статис-

тичної форми звітності земель та землекористувачів. 

За представленими даними було створено базу даних інформа-

ції про земельні ділянки несільськогосподарського призначення в 

програмі Microsoft Excel із зазначенням таких параметрів: 

● назва землекористувача; 

● кадастровий номер земельної ділянки; 

● назва об’єкта;  

● категорія земель; 

● цільове призначення земельної ділянки; 

● форма власності; 

● місце розташування земельної ділянки; 

● вплив населеного пункту та чисельність населення,  

тис. осіб; 

● площа земельної ділянки; 

● рентний дохід на 1 м2 площі для певної категорії земель; 
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● строк капіталізації; 

● місце розташування земель; 

● віддаленість кадастрового кварталу від населених пунктів; 

● середня вартість одного квадратного метра земель населе-

ного пункту залежно від регіональних факторів місця роз-

ташування;  

● ступінь містобудівної цінності території у зоні впливу насе-

лених пунктів; 

● відстань кадастрового кварталу від автомобільних доріг 

державного значення; 

● розташування кадастрового кварталу у зонах радіоактив-

ного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи. 

● ширина зони впливу населеного пункту; 

● відстань межі кадастрового кварталу до межі населеного 

пункту відповідно до індексної кадастрової карти;  

● локальні фактори місця розташування земельної ділянки; 

● склад угідь земельної ділянки (№ графи державної статис-

тичної звітності з кількісного обліку земель); 

● тип лісорослинних умов; 

● розряди лісових такс; 

● основне використання лісів; 

● тип водного об’єкту; 

● якісний стан водних об’єктів; 

● екологічне значення водних об’єктів; 

● цінність земель;  

● статус земель; 

● коефіцієнт індексації; 

● середня оцінка земель під лісовими насадженнями; 

● нормативна грошова оцінка земельної ділянки; 

● нормативна грошова оцінка земельної ділянки за один 

метр квадратний. 

Враховуючи, що розрахунки передбачають застосування коефі-

цієнтів, значення яких вибирається залежно від параметрів оціню-

ваної ділянки, вважаємо за доцільне створити комірки з випадаючи-

ми списками наперед заданих даних, з яких вибирається необхідне 

значення (рис. 1). 

Відповідно до наявної вихідної інформації з таблиці автоматич-
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но визначаються та приймаються до розрахунку значення коефіцієн-

тів згідно додатків до постанови Кабінету Міністрів України «Про Ме-

тодику нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарсь-

кого призначення (крім земель населених пунктів)» [3].  

Для кожної категорій земель вибираються значення коефіцієн-

тів, які при розрахунку прирівнюються до одиниці. Тому для автома-

тизованого вибору значень коефіцієнтів певної категорії земель було 

використано логічні функції Excel – ЯКЩО, І, ЧИ. За допомогою даних 

логічних функцій коефіцієнти, які прирівнюються до одиниці при ви-

борі певної категорії земель, автоматично вводяться рівними одини-

ці.  

 

 
Рис. 1. Створення випадаючих списків 

 

Якщо населені пункти, нормативна грошова оцінка земель яких 
визначена, на відстані меншій, ніж ширина зона впливу відповідних 

населених пунктів (Д), від межі кадастрового кварталу відсутні, кое-

фіцієнт Кр1 слід приймати рівним одиниці. 
Якщо на відстані меншій, ніж ширина зона впливу відповідних 

населених пунктів, до межі кадастрового кварталу наявні декілька 
населених пунктів, нормативна грошова оцінка земель яких визна-
чена, для кадастрового кварталу приймається найбільше із можли-

вих значень коефіцієнту Кр1. 
Якщо на відстані до 25 км від межі кадастрового кварталу на-

явні декілька автомобільних доріг державного значення, для кадас-
трового кварталу приймається найвище із можливих значень коефі-

цієнту Кр2. 

Приклад вибору значень рентного доходу (Рд) на один м2 площі 

та строк капіталізації (Ск) для відповідної категорії земель приведено 
на рисунку 2. 
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Рис. 2. Автоматизований метод вибору значень коефіцієнтів 

 

Для визначення найменшої відстані від межі кадастрового ква-

рталу до межі населеного пункту, що має вплив (Л), та найменшої 

відстані між межею кадастрового кварталу до автомобільних доріг 

державного значення, які включені до Переліку автомобільних доріг 

загального користування державного значення, затвердженого по-

становою Кабінету Міністрів України від 18.04.2012 № 301, зроблено 

прив’язку вихідних даних до графічних матеріалів.  

Для прив’язки об’єктів до графічних матеріалів інформацію зі 

створеної бази даних в Excel імпортовано в Місrosoft Access (система 

керування базами даних, яка має широкий спектр функцій, включа-

ючи зв’язок із зовнішніми таблицями). Місrosoft Access дозволяє 

представляти дані про просторові об’єкти (точки, лінії, полігони) та їх 

характеристики (атрибути) у вигляді таблиці, рядочки якої відпові-

дають набору значень атрибуту об’єкта, а стовпчики становлять тип 

атрибуту, його розмір та ім’я.  

Після чого було зв’язано записи бази даних з картографічними 

об’єктами AutoCAD цифрової індексної карти. Внаслідок таких дій, 

з’явилась можливість, виділяючи запис в таблиці, переглядати роз-

ташування земельної ділянки, робити необхідні виміри (рис. 3).  
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Рис. 3. Прив’язка об’єкта до графічних матеріалів 

 

Таке приєднання є досить важливим, оскільки користувачу на-

дається маса нових можливостей, серед яких є: динамічний зв’язок 

між картографічними об’єктами і базою даних, управління візуаліза-

цією об’єктів, підтримка топологічних взаємозв’язків між об’єктами 

та перевірка за їх допомогою геометричної коректності карти. 

Для визначення значень локальних коефіцієнтів було розроб-

лено картограму поширення локальних факторів. Значення коефіці-

єнта Кл визначається як добуток значень коефіцієнтів, які відповіда-

ють локальним факторам, що мають прояв в межах кадастрового 

кварталу, де розташований об’єкт оцінки. 

На рисунку 4 показано фрагмент картограми поширення лока-

льних факторів в межах кадастрового кварталу та вибір значень ло-

кальних коефіцієнтів. 

У комірці категорії земель, при виборі будь-якої категорії з ви-

падаючого списку, всі коефіцієнти вибираються автоматично для пе-

вної категорії земель. У разі переходу земельної ділянки з однієї ка-

тегорії в іншу для розрахунку нормативної грошової оцінки необхідно 

змінити лише категорію. 

Результатом проведення нормативної грошової оцінки земель-

ної ділянки несільськогосподарського призначення є формування 

витягу з технічної документації про нормативну грошову оцінку зе-

мель району. 

Для автоматизованого формування витягу було створено 

зв’язок бази даних з бланком, в який інформація по кожній земель-

ній ділянці вноситься автоматично. Даний процес є ефективним і 

зменшує затрату часу для видачі витягів.  
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Рис. 4. Картограма поширення зон локальних факторів 

 

Висновки. Результати проведеної роботи, дають підстави зро-

бити наступні висновки: 

- застосування автоматизованого алгоритму проведення нор-

мативної грошової оцінки земельних ділянок несільськогосподарсь-

кого призначення за межами населених пунктів спрощує процедуру 

розрахунку та видачі витягів з технічної документації про норматив-

ну грошову оцінку земель несільськогосподарського призначення. 

- прив’язка об’єктів до графічних матеріалів надає користувачу 

нові можливості, серед яких є: динамічний зв’язок між картографіч-

ними об’єктами і базою даних, управління візуалізацією об’єктів, 

проведення геометричних вимірів, підтримка топологічних взаємо-

зв’язків між об’єктами, та перевірка за їх допомогою геометричної 

коректності карти. 
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