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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Радикальні перетворення в аграрному сек-

торі і перший досвід підприємництва серйозно
загострили проблему відповідного формуван-
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Виходячи з конкретних економічних умов, що склалися в нашій країні, під ринком земель ми розуміємо визна-
чення її вартості та визнання капіталом нарівні з іншими засобами виробництва і обіговими коштами. У зв'язку з цим
виникла необхідність обліку та відображення земельних ресурсів сільськогосподарського призначення в звітності
підприємства відповідно до міжнародних стандартів обліку.

У зв'язку з переходом України на міжнародні стандарти бухгалтерського обліку і звітності виникає необхідність
використання вартісної оцінки землі. На нашу думку, можливо, приймати землю в розрахунок за обліковою варті-
стю при підрахунку окремих коефіцієнтів.

На ринкову вартість земель сільськогосподарського призначення впливають такі основні фактори: місцезнаход-
ження; діючі комунікації, можливість приєднання до існуючих мереж; структура, стан і властивості грунтів; рельєф
місцевості; попит і пропозиції на ринку земельних ділянок.

Ринкова вартість права оренди земельної ділянки додатково залежить від обсягу прав орендаря; терміну дії дого-
вору оренди; обтяжень права оренди; прав інших осіб; цільового призначення земельної ділянки.

Вважаємо, що обгрунтовану вартість землі міг би визначити ринок після скасування мораторію на продаж
сільськогосподарських земель, але є ризик концентрації у руках одного власника. Окремі науковці пропонують за
еталон вартості взяти Черкаську область, в інших регіонах вартість буде нижчою або вищою, ніж у базовому залеж-
но від урожайності, — і за наявності розвинутої інфраструктури — зрошувальних систем, елеваторів — додавати до
нормативу підвищувальний коефіцієнт.

Based on the specific economic conditions prevailing in our country, under the land market, we mean the definition
of its value and recognition of capital on a par with other means of production and working capital. In connection with
this, there was a need to record and display the agricultural land resources in the company's accounts in accordance with
international accounting standards.

In connection with the transition of Ukraine to international accounting and reporting standards, there is a need for
the use of land valuation. In our opinion, it is possible to take the land into account at the accounting value when calculating
certain coefficients.

The market value of agricultural land is influenced by the following main factors: location; active communications,
possibility of joining existing networks; structure, condition and properties of soils; relief of the area; demand and offers
in the market of land plots.

The market value of the right to lease the land additionally depends on the amount of tenant rights; the term of the
lease agreement; encumbrances on the right to lease; the rights of other persons; intended purpose of the land plot.

We believe that the justified value of land could determine the market after the abolition of the moratorium on the
sale of agricultural land, but there is a risk of con We believe that a reasonable value of land could determine the market
after the abolition of the moratorium on the sale of agricultural land, but there is a risk of concentration in the hands of
one owner. Some scholars suggest that Cherkassy region be taken as a benchmark for value, in other regions the value
will be lower or higher than in the base depending on the yield — and in the presence of the developed infrastructure —
irrigation systems, elevators — to add to the norm a raising coefficient.

Ключові слова: земля, оцінка, методи, норматив, облік.
Key words: land, estimation, methods, norm, accounting.

ня інфраструктури земельних ринкових відно-
син і їх адекватного забезпечення, які в певній
мірі визначаються здатністю і темпами адап-
тації до ринкового середовища, інтеграційни-
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ми зв'язками організаційно-правових суб'єктів,
системою науково-методичного забезпечення.

Одним з найважливіших факторів підви-
щення ефективності виробництва сільськогос-
подарських підприємств є земельні ресурси,
складова національного багатства.

Земля — це унікальний продукт природи,
засіб виробництва, необхідна матеріальна пе-
редумова процесу праці та базис існування
всього людства, яка не залежить від його волі.
Це основне вирішальне засіб виробництва ма-
теріальних благ. За висловом відомого англ-
ійського економіста Вільяма Петі, "праця є
батько й активний принцип багатства, а земля
його мати [1, с. 272].

Передача державою більшої частини площ
сільськогосподарських угідь у приватну влас-
ність громадян стала передумовою формуван-
ня ринкових земельних відносин, об'єктивною
основою виникнення ринку землі.

Ринок земель — це сфера товарного обміну,
в якій земля виступає товаром. Він є регулято-
ром перерозподілу земель і переходу прав влас-
ника від одного до іншого. Виходячи з конкрет-
них економічних умов, що склалися в нашій
країні, під ринком земель ми розуміємо визна-
чення її вартості та визнання капіталом нарівні
з іншими засобами виробництва і обіговими
коштами. У зв'язку з цим виникла необхідність
обліку та відображення земельних ресурсів
сільськогосподарського призначення в звіт-
ності підприємства відповідно до міжнародних
стандартів обліку.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
І ПУБЛІКАЦІЙ

Питанню визначення економічної сутності
земельних ресурсів та методики їх обліку значну
увагу приділяли у своїх дослідженнях В.Д. Ба-
зилевич, В.А. Борисова, П. Борщевський, З.В. Ге-
расимчук, Ю.Г. Гуцуляк, М.Я. Дем'яненко,
В.М. Жук, І.В. Замула, Г.Г. Кірейцев, Н.М. Малю-
га, В.Б. Моссаковський, П.Т. Саблук, А.Я. Сох-
ніч, Л.К. Сук, Ю.Г. Фесіна.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Метою дослідження є розробка теоретич-

них, методологічних положень і практичних
рекомендацій щодо оцінки земельних ресурсів
як обліку та інвестицій.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
При проведенні оцінки виробничого потен-

ціалу сільськогосподарських підприємств неви-
рішеною проблемою залишається розрахунок
обгрунтованої вартості кожного його елемен-

ту. На сьогодні гостра дискусія ведеться щодо
оцінки земельних ресурсів. Необхідність вирі-
шення питання актуалізується формування по-
вноцінного земельного ринку, функціонуван-
ня якого передбачає визначення ціни землі.

Ринкова вартість є розрахунковою грошо-
вою сумою, за якою відбувся обмін майна
(землі) на дату оцінки між зацікавленим покуп-
цем і продавцем на основі укладення комер-
ційної угоди. Тобто така вартість відображає
колективне сприйняття і колективні дії учас-
ників ринку [2].

Щодо землі в Україні поняття "незалежна
оцінка" трансформується в поняття "експерт-
на грошова оцінка". Можна вважати, що оцін-
ка земель сільськогосподарського призначен-
ня передбачає визначення ринкової вартості
або вартості права оренди земельної ділянки.

Стосовно вартості земельних угідь в Україні
в основному мають на увазі вартість комплек-
су прав тимчасового користування за догово-
ром оренди та право пріоритетного викупу в
майбутньому. Більше того, в реальних угодах у
вітчизняних умовах ринкова вартість сільсько-
господарських угідь становить вартість бізне-
су (корпоративних прав) юридичної особи —
власника земельного банку [3].

Це пояснюється тим, що передача прав на
сільськогосподарські угіддя з урахуванням чин-
ного мораторію може здійснюватися в Україні
виключно шляхом продажу корпоративних
прав підприємства-орендаря землі.

Існують чотири основні причини, з яких ук-
раїнські агрокомпанії звертаються до послуг
щодо незалежної оцінки ринкової вартості ак-
тивів:

1. Необхідність зниження фінансових ри-
зиків, тобто закономірне бажання заплатити
або отримати справедливу ціну за ключові ак-
тиви агробізнесу — земельний банк і сільгосп-
техніку. Актуальність даного питання в Україні
підтверджується тим, що в 2016 р. 600—700 тис.
га землі змінять своїх власників (маємо на увазі
власників корпоративних прав), за даними
Sigma Bleyzer і Concorde Capital. Усі ці операції
вимагають попередньої об'єктивної оцінки [4].

2. Чинна законодавча вимога щодо необхі-
дності залучення оцінювача під час бухгал-
терської переоцінки необоротних активів та
оборотних біологічних активів (ст. 7 Закону
України про оцінку).

3. Вимога комерційних банків щодо здійс-
нення незалежної оцінки майна і майнових прав
при оформленні кредиту та договору застави.

4. Забезпечення справедливого розподілу
структури капіталу в процесі злиття. Так, у
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2013 р. прикладами подібної ситуації стало
злиття агрокомпаній, заснованих французьки-
ми та американськими інвесторами: Agrogene-
ration і Нarmelia, в результаті чого в ТОП-15
найбільших агрохолдингів України увійшов
новий гравець із земельним банком 120 тис. га
[5].

Зазначимо, що звіт оцінювача є офіційним
документом, який має доказовий характер.
Тому тільки професійна оцінка достатньою
мірою обгрунтує для обох сторін ціну угоди або
як мінімум посилить аргументацію цінової про-
позиції одного з учасників угоди.

За Національними стандартами оцінки клю-
човим принципом визначення ринкової вар-
тості прав на землю є обгрунтування оцінюва-
чем варіантів найбільш ефективного викорис-
тання землі як результату аналізу альтернатив-
них рішень (за структурою ділянки, сівозмін
тощо).

Основними чинниками, які доводять доціль-
ність проведення незалежної оцінки вартості
землі, є: зменшення витрат, оскільки оцінка
дозволяє оптимізувати капітальні інвестиції,
парк сільгосптехніки та інших активів, які фор-
мують значні статті витрат підприємства; підви-
щення капіталізації, яка для високоприбутко-
вих сільськогосподарський підприємств зрос-
тає і вимагає періодичної професійної оцінки
й управління нею; підвищує можливості щодо
залучення капіталу та інвесторів; сприяє
збільшенню доходу на основі пошуку й відбо-
ру більш економічно привабливих каналів реа-
лізації продукції, оскільки незалежна оцінка
базується на аналізі ринку та калькуляції ви-
трат, що дає можливість обгрунтувати об-
'єктивний рівень цін на сільськогосподарську
продукцію; оптимізація ПДВ (податку на дода-
ну вартість), який становить значну частину
грошового потоку сільськогосподарських
підприємств в Україні, тому що за законодав-
ством залишається у розпорядженні підприє-
мства для фінансування капітальних інвестицій
[6]. Тому незалежну оцінку можна використа-
ти як обгрунтування для Податкової інспекції
вартості витрат і розміру бази нарахування
ПДВ у цілому; оптимізація розміру зарплати
топ-менеджменту на основі ринкової капіталі-
зації (вартості) бізнесу; оптимізація страхових
платежів, які нараховуються залежно від рин-
кової вартості сільськогосподарських активів;
підготовка достовірної фінансової звітності за
МСФЗ при залученні міжнародного капіталу,
адже міжнародний аудит такої звітності вима-
гає попередньої оцінки основних засобів та
інших активів (у т.ч. біологічних поточних ак-

тивів) незалежним оцінювачем; оптимізація
обсягу застави, ринкова вартість якої вимагає
незалежної оцінки у всіх комерційних банках
[7].

У зв'язку з переходом України на міжна-
родні стандарти бухгалтерського обліку і звіт-
ності виникає необхідність використання вар-
тісної оцінки землі. На нашу думку, можливо,
приймати землю в розрахунок за обліковою
вартістю при підрахунку окремих коефіцієнтів.
Такий підхід можна застосувати при розрахун-
ку коефіцієнта оборотності основних засобів,
який відображає ефективність землі, будівель
і обладнання [8].

Оцінка землі в Україні проводиться на ос-
нові методик і стандартів, прийнятих у світовій
практиці з оцінки нерухомості та бізнесу (На-
ціональна Асоціація оцінки та Інститут оцінки
США, Російське та Українське товариства оці-
нювачів).

Залежно від обраного об'єкта оцінки розр-
ізняють:

1. Господарську оцінку земель, при якій
одиницею об'єкта оцінки служить все землеко-
ристування господарства;

2. Внутрішньогосподарських оцінку земель,
при якій одиницею об'єкта оцінки є земельна
ділянка, поля сівозміни, квартал багаторічних
насаджень або інший первинний земельний
ареал.

У відповідності зі стандартами обліку
GAAP, вартість землі, використовуваної в
сільськогосподарських цілях, підлягає амор-
тизації, так як з часом землі втрачають свої
родючі якості. Система американського об-
ліку (GAAP) в цьому питанні знаходиться в
повній єдності з міжнародними стандартами
обліку. У міжнародних стандартах обліку
регламентується питання нарахування амор-
тизації в такий спосіб: "Зазвичай земля має
невизначений строк корисного функціону-
вання і не розглядається як амортизується
актив. Однак для конкретного підприємства
земля, що має обмежений термін корисності,
повинна розглядатися як амортизується ак-
тив" [9].

При оцінці сільськогосподарських земель
вибір підходу полягає у:

визначенні структури і складу витрат;
визначенні статей доходу і способів його

оцінки;
застосуванні принципу найбільш ефектив-

ного використання через вибір технологій ве-
дення сільськогосподарського виробництва,
системи сівозмін і культур, що забезпечують
отримання максимального доходу;
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При проведенні оцінки ринкової вартості
сільськогосподарських угідь необхідно врахо-
вувати такі особливості:

підтримання грунтової родючості сільсько-
господарських угідь за допомогою застосуван-
ня відповідної агротехніки і дотримання пев-
них вимог до способів ведення виробництва (на-
приклад, дотримання норм випасу, встановлен-
ня систем відповідних сівозмін сільськогоспо-
дарських культур, норму внесених добрив і
т.д.), залишення землі під паром, створення за-
хисних лісосмуг і т.д.;

пряму залежність структури сільськогос-
подарських угідь від фізико-географічних ха-
рактеристик місцевості (геоморфологічних,
грунтових, гідрологічних, кліматичних та ін-
ших);

високі ризики ведення сільськогосподарсь-
кого виробництва, зумовлені природними чин-
никами і форс-мажорними обставинами (посу-
хи, повені, ранні заморозки і снігопади і інші
стихійні лиха);

ступінь впливу на величину одержуваного
доходу від сільськогосподарського виробниц-
тва, коливань цін на сільськогосподарську про-
дукцію, паливно-мастильні матеріали, техніку;

сезонний характер сільськогосподарського
виробництва та цін на ринку продукції, що ви-
робляється;

відсутність фактичного обороту сільсько-
господарських угідь, а також великих інвес-
тицій в сільське господарство;

невисоку щільність населення в районах,
віддалених від великих промислових цент-
рів;

слабо розвинену інфраструктуру, зокрема
дороги з твердим покриттям, і недостатньо роз-
винену переробну промисловість.

Класифікацію ринкової оцінки земельних
ділянок схематично можна представити так:

У цілому при проведенні оцінки активів ви-
користовують три класичних підходи: витрат-
ний, порівняльний (ринковий по аналогічних
операціях), дохідний. Так, при проведенні оці-
нки бізнесу витратний підхід трансформуєть-
ся у майновий, коли вартість визначається
різницею між сумою активів (у т.ч. прав орен-
ди, прав на майбутній врожай, іншого оборот-
ного капіталу) і сумою зобов'язань, приведених
(дисконтованих) на поточну дату.

Витратний підхід до оцінки землі в чистому
вигляді застосовується з урахуванням приро-
ди землі. У той же час у комбінації з дохідним
підходом він активно використовується для
оцінки повних прав на землю методом залиш-
ку.

Для оцінки часткових прав на землю за украї-
нським законодавством застосовують саме по-
рівняльний і дохідний підходи. Порівняльний
підхід (аналогів продажу) найчастіше застосо-
вується лише інформаційно. Одержання об'єк-
тивного результату ускладнено через обмежений
доступ до ринкової інформації й особливості
окремих ділянок та історії їх використання [10].

Дохідний підхід, який базується на капіта-
лізації майбутніх грошових потоків від земле-
користування, є основним, що враховує всі
особливості сільськогосподарської ділянки й
реально прогнозовані майбутні прибутки від її
використання [11].

Очевидно, що на ринкову вартість земель
сільськогосподарського призначення вплива-
ють такі основні фактори: місцезнаходження;
діючі комунікації, можливість приєднання до
існуючих мереж; структура, стан і властивості
грунтів; рельєф місцевості; попит і пропозиції
на ринку земельних ділянок.

Ринкова вартість права оренди земельної
ділянки додатково залежить від обсягу прав
орендаря; терміну дії договору оренди; обтя-
жень права оренди; прав інших осіб; цільового
призначення земельної ділянки.

У процесі аналізу земельного банку і ви-
значення необхідної норми доходу (ставки дис-
контування або капіталізації) слід враховува-
ти приховані ризики, характерні для агробізне-
су, а саме: функціональне призначення землі не
відповідає дійсному; якість грунту відрізняєть-
ся від задекларованої в документах у гірший бік
через територіальну неоднорідність земельно-
го банку, велику кількість тривалий час не об-
роблюваних земель (деградованих через засто-
сування інтенсивних технологій). Саме з цими
факторами пов'язані труднощі щодо забезпе-
чення якості рослинницької продукції. Мож-
лива й неоднорідність договорів оренди, коли
в них вказано терміни оренди в 10 років, а на
практиці жителі села (власники паїв) знахо-
дяться у відкритому конфлікті з керівництвом
агропідприємства.

Нині серед вітчизняних науковців існує дум-
ка щодо відмови від механізму економічної
оцінки земель та змінити нормативну грошову
оцінку, щоб вона враховувала родючість
грунтів і прибутковість сільськогосподарських
угідь, що дозволить вирівняти вартість різних
ділянок. Експерти впевнені в необхідності реа-
лістичної оцінки вартості земель, але пропону-
ють враховувати родючість не в цілому по об-
ласті, а по району. У разі використання зрошу-
вальних систем пропонується застосовувати
підвищувальний коефіцієнт [12].
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Зазначимо, що серед існуючих видів оцінки —
бонітування (оцінка якості грунтів, їх родю-
чості), грошової та економічної буде скасова-
но третій вид. Економічна оцінка є основою
нормативної грошової оцінки земель сільсько-
господарського призначення, але принципи її
проведення застаріли. У нинішніх умовах такий
метод оцінки є дорогим, оскільки вона має про-
водитися одночасно на всій території, а також
складним, оскільки повних даних про діяльність
агропідприємств немає.

Відомо, що норматив оцінки земель було
визначено у 1995—1997 рр. із щорічною індек-
сацією. Середня вартість сільськогосподарсь-
ких земель становить 20,6 тис. грн/га. Вважає-
мо, що нині доцільно розробити науково об-
грунтовану методику оцінки земель сільсько-
господарських угідь, яка повинна враховувати
показники бонітування грунтів, урожайність
культур по кожному регіону. Урожайність буде
диференційовано і переведено у дохід для пев-
ного виду сільськогосподарських угідь. Запро-
понований підхід забезпечить вирівнювання
ситуації, і земля з вищими показниками родю-
чості справедливо буде коштувати дорожче.

Для обгрунтованого розрахунку економіч-
ної оцінки земель необхідно оновити грунтові
карти та визначити за останній період часу по-
казники виробничої діяльності сільськогоспо-
дарських підприємств. Складати нові грунтові
карти слід за результатами масових грунтових
обстежень. Замовниками проведення грунто-
вих обстежень можуть бути власники земель-
них ділянок, землекористувачі (у т.ч. орендарі),
а також держава.

На нашу думку, такий підхід забезпечить
визначення реальної вартості землі та соціаль-
ну справедливість. Так, у Полтавській області
нині орендна плата становить 6—8% від норма-
тивної оцінки, а в Херсонській 2—3%, однак у
першому випадку урожайність зернових в серед-
ньому становить50 ц/га, а в другому — 17 ц/га.

Узагальнюючими показниками при розра-
хунку грошової оцінки є рентний дохід та
окупність витрат. Тут простежується певна
невідповідність: на формування доходу впли-
вають не стільки витрати й урожайність,
скільки ринкова ситуація, а витрати виробниц-
тва впливають на рівень урожайності досить
обмежено. Іноді рівень урожайності зовсім не
впливає на одержаний дохід. Тобто і надалі в
розрахунках важливо використовувати нату-
ральний показник — одержання рентного до-
ходу з 1 га в центнерах озимої пшениці як най-
більш поширеної на території України культу-
ри.

ВИСНОВКИ
Вважаємо, що обгрунтовану вартість землі

міг би визначити ринок після скасування мора-
торію на продаж сільськогосподарських зе-
мель, але є ризик концентрації у руках одного
власника. Окремі науковці пропонують за ета-
лон вартості взяти Черкаську область, в інших
регіонах вартість буде нижчою або вищою, ніж
у базовому залежно від урожайності, — і за
наявності розвинутої інфраструктури — зро-
шувальних систем, елеваторів — додавати до
нормативу підвищувальний коефіцієнт.

Застосування нормативів при визначенні
урожайності на типових грунтах і витрат ви-
робництва сільгоспкультур також є усклад-
неним. Зокрема проблемою є нормування ви-
користання техніки та її обслуговування на
вирощуванні сільськогосподарських куль-
тур. Адже нині господарства використову-
ють велику кількість техніки іноземного ви-
робництва, для якої не розроблено типових
нормативів витрат. Крім того, з року в рік
змінюється використання такої техніки за
видами.

При нормуванні урожайності складність
зумовлена непередбачуваністю погодних умов
і невизначеною якістю грунтів. Для забезпечен-
ня об'єктивності розрахунків доцільно викори-
стовувати нормативний метод. Фактичні дані
окремих господарств враховують індивідуальні
умови виробництва, які дуже різняться (від
структури виробництва до набору техніки і за-
собів хімізації. При розробленні нормативів
можна виділити саме ті фактори, які найбіль-
ше впливають на продуктивність земель і обчис-
лити їх нормативне значення на формування
1 ц врожаю тощо. Однак, на нашу думку, роз-
робити нормативи за умови використання
різних технологій надзвичайно складно.

Процес нормування спирається на залучен-
ня фактичних даних попередніх періодів. Од-
нак останнім часом в Україні коливання рівнів
витрат не є передбачуваним і об'єктивним, що
ускладнює розроблення типових нормативів.
Проте наявність натуральних нормативів ком-
плексу витрат при забезпеченні певної цінової
стабільності дасть змогу розрахувати відпо-
відні грошові витрати. Адже лише за відносно
стабільних і прогнозованих економічних умов
можливим є застосування в умовних еконо-
мічних розрахунках нормативного методу,
навіть за існування певних тенденцій щодо
зміни цих нормативів. Тобто нормативний ме-
тод оновлення даних економічної та грошової
оцінки є більш доцільним, ніж перерахунок
фактичних даних минулих оцінок.
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