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SOIL APPRAISAL AS A BASIS OF FORMATION COSTS OF DRAINED LANDS

У статті розглянуто сучасне нормативне та методичне забезпечення оцінки земель сільськогосподарського приN
значення. Підкреслено актуальність досліджень щодо оцінки земель на основі даних бонітування грунтів. Наведено
порівняльну характеристику у якісному та кількісному вигляді значень прогнозної вартості осушуваних земель за
змінними умовами їх використання. Відзначено диференціацію вартості землі, яка є пропорційною похідною від
диференціації вирощуваних сільськогосподарських культур та отримуваного за нею рентного доходу, залежно від
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
Нормативна грошова оцінка земельних

ділянок є повноцінною базою для нарахуван&
ня земельного податку та орендної плати. Бо&
нітування грунтів є науковою основою раціо&
нального й високоефективного використання
земельних ресурсів, що зумовлене підвищенням
родючості грунтів й урожайності сільськогос&
подарських культур [1, 4, 16, 20]. Матеріали
грунтових обстежень та бонітування викорис&
товують для оцінки земель. Комплексне до&
слідження якісних та кількісних показників зе&
мельних ресурсів є основним підходом, що дає
змогу отримати дані про фактичний стан зе&
мельних ресурсів у просторовому аспекті [3; 15;
17; 18]. Проте таке дослідження неможливе без
інтегрованої інформаційної системи, яка б
містила вищезгадані комплексні дані [13].

умов її використання. Визначено прогнозну вартість осушуваних земель із використанням методики бонітування
грунтів Сірого А.І., за якою серед основних критеріїв бонітування важливим є показник максимально можливих
запасів продуктивної вологи в грунті. Встановлено основні фактори формування вартості, які визначаються мноN
жинними змінними умовами використання, а саме: видом грунту, його природною та економічною родючістю; поN
годноNкліматичними умовами; видом та сортом вирощуваних сільськогосподарських культур та застосовуваною агN
ротехнікою; проведенням необхідних агромеліоративних та гідротехнічних заходів з регулювання водного, сольовоN
го та інших режимів грунтів тощо.

The article considers the modern normative and methodological support for the assessment of agricultural land. The
normative and methodological support of monetary valuation of land is constantly being improved in accordance with
the development of land relations in Ukraine. In the early 1990s, with the new stage of land reform, the formation of the
regulatory framework for land valuation as a basis for taxation began. In 1999, due to the need to implement civil law
agreements, there was a need to develop a methodology for expert assessment of land. Since soil quality assessment is an
integral part and an objective prerequisite for the monetary valuation of agricultural land, it is very important to
reasonably determine the quality scores. It is worth noting the significant contribution of scientists to the development
of the theory and methodology of credit assessment of soil quality. However, the imperfection of the legislation and the
insufficient level of methodological support for soil quality assessment necessitated further research in this area. In our
studies, we calculated the scores of quality according to the method of Gray AI Grading began with the assessment of
each soil type and selected the following data: humus content, %; stock of humus, in tons per hectare in a layer of 0—100
cm; content of mobile phosphates and exchangeable potassium; the maximum possible reserves of productive moisture
(range of active humidity) in the layer of 0—100 cm. To assess the negative properties of soils, generalized materials by
the degree of salinity; acidity; degree of gleying; composition and degree of mineralization of groundwater. A comparative
characteristic in qualitative and quantitative form of the values of the estimated value of drained lands under the variable
conditions of their use is given. The differentiation of the value of land is noted, which is proportional to the derivative of
the differentiation of cultivated crops and the rental income received from it, depending on the conditions of its use. The
forecast value of drained lands is determined using the method of soil grading of Gray AI, according to which among the
main criteria of grading the indicator of the maximum possible reserves of productive moisture in the soil is important.
The main factors of cost formation are determined, which are determined by multiple variable conditions of use, namely
the type of soil, its natural and economic fertility; weather and climatic conditions; the type and variety of crops grown
and the agricultural machinery used; carrying out the necessary agroNameliorative and hydroNtechnical measures to
regulate water, salt and other soil regimes, etc.

Ключові слова: оцінка земель, бонітування грунтів, землі сільськогосподарського призна@
чення, земельні ресурси, вартість земель, раціональне використання земель, осушувані землі.

Key words: monetary valuation of land, soil assessment, agricultural land, land resources, cost of
land, rational use of land, drained lands.

Закон України "Про оцінку земель" (Ст. 5)
визначає такі види оцінки земель залежно від
мети та методів проведення: бонітування
грунтів; економічна оцінка земель; грошова
оцінка земельних ділянок. Поряд з цим, нор&
мативно&методичне забезпечення грошової
оцінки земель постійно удосконалюється
відповідно до розвитку земельних відносин в
Україні. Так, на початку 90&х років із новим ета&
пом земельної реформи розпочалось і форму&
вання нормативно&правової бази оцінки земель
як основи оподаткування. В 1995 році затверд&
жено Методику грошової оцінки земель
сільськогосподарського призначення та насе&
лених пунктів, а в 1997 році Методику норма&
тивної грошової оцінки земель несільськогос&
подарського призначення (крім земель населе&
них пунктів). В 1999 році у зв'язку з необхідні&
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стю здійснення цивільно&правових угод, виник&
ла необхідність розробки методики експертної
оцінки земельних ділянок.

АНАЛІЗ
ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ

І ПУБЛІКАЦІЙ
Дослідженням бонітування грунтів як осно&

ви оцінки земель сільськогосподарського при&
значення присвячені праці В. Докучаєва, О. Ка&
наша, В. Кузьмичова, М. Маланчук, В. Мед&
ведєва, Л. Новаковського, Р. Панаса, І. Пліско,
А. Сірого, І. Смаги, С. Соболєва, М. Ступеня,
та ін. [2; 5; 8; 9; 10; 11; 12; 14] та інших.

У грошовому вираженні оцінка сільськогос&
подарських земель зростатиме залежно від ди&
наміки реалізаційних цін на сільськогоспо&
дарську продукцію, ефективності господарю&
вання, стану облаштування сільських тери&
торій, зростання рівня інвестиційної привабли&
вості землекористування [3; 8; 19].

Оскіль ки бонітування грунтів  є не&
від'ємною частиною та об'єктивною переду&
мовою грошової оцінки земельних ділянок
сільськогосподарського призначення, дуже
важливо обгрунтовано визначати бали бон&
ітету. Варто відзначити вагомий внесок нау&
ковців у розвиток теорії та методології бо&
нітетної оцінки якості грунтів. Проте недо&
сконалість законодавства та недостатній
рівень методичного забезпечення бонітуван&
ня грунтів зумовили потребу подальших дос&
ліджень у цьому напрямі.

МЕТА СТАТТІ
Метою статті є удосконалення механізму

формування вартості земель сільськогоспо&
дарського призначення на основі бонітетної
оцінки грунтів з регульованим водним режимом
у зоні Полісся України.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО
МАТЕРІАЛУ

У дев'яностих роках XX ст. широко вико&
ристовувалась в наукових дослідженнях мето&
дика, запропонована А.І. Сірим [11]. В наших
дослідженнях ми розраховували бали боніте&
ту саме за цією методикою. Бонітування почи&
нали з оцінки кожного різновиду грунту та оби&
рали такі дані: вміст гумусу, %; запас гумусу, в
тонах на гектар у шарі 0—100 см; вміст рухо&
мих фосфатів та обмінного калію; максималь&
но можливі запаси продуктивної вологості
(діапазон активної вологості) в шарі 0—100 см.
Для оцінки негативних властивостей грунтів
узагальнювали матеріали за ступенем солон&

цюватості; кислотністю; ступенем оглеєння;
складом і ступенем мінералізації грунтових
вод.

Постановою Кабінету Міністрів України від
16 листопада 2016 р. № 831 затверджена "Ме&
тодика нормативної грошової оцінки земель
сільськогосподарського призначення". Основ&
ним завданням постанови було запроваджен&
ня нового методичного підходу до проведення
нормативної грошової оцінки, а саме: мож&
ливість розрахунку грошової оцінки окремої
земельної ділянки на основі затверджених нор&
мативів капіталізованого рентного доходу.
Відповідно до статті 15 Закону України "Про
державний земельний кадастр" відомості про
земельні ділянки, які вносяться в базу даних
державного земельного кадастру, включають
дані про нормативну грошову оцінку. Саме
тому 7 лютого 2018 р. затверджено Постано&
вою Кабінету Міністрів України № 105 "Поря&
док проведення загальнонаціональної (всеук&
раїнської) нормативної грошової оцінки зе&
мель сільськогосподарського призначення".
Результатом цих робіт стало створення циф&
рової карти природно&сільськогосподарсько&
го районування земель України з виокремлен&
ням природно&сільськогосподарських таксо&
номічних виділів. Крім того, портал містить ат&
рибутивну інформацію про середній бал боні&
тету грунтів відповідного сільськогосподарсь&
кого угіддя природно&сільськогосподарсько&
го району.

Поряд з цим, не розроблено Методики бо&
нітування грунтів, яка була б затверджено
відповідною постановою Кабінету Міністрів
України. Хоча бали бонітету, які представлені
на геопорталі грошової оцінки земель, роз&
раховані у відповідності до "Методики бони&
тировки почв Украины", яка була розглянута
і схвалена на засіданні Відділення землероб&
ства Української академії аграрних наук
10.03.1992 року та "Методичних рекомендацій
по проведенню бонітування грунтів", які роз&
глянуті і схвалені науково&методичною Ра&
дою з питань бонітування грунтів України 21
січня 1993 року. Основні засади бонітування
грунтів базувалися на тому, що зокремлене
бонітування — це спеціалізована класифіка&
ція грунтів за природними властивостями і
кліматичними умовами, яка характеризує
родючість відносно різних сільськогоспо&
дарських культур або екологічне близьких
груп культур. Оскільки родючість кожної аг&
рогрупи грунтів визначається при порівнянні
властивостей всіх інших грунтів, то в кожно&
му природно&сільськогосподарському районі



Передплатний індекс 21847

АГРОСВІТ № 15, 2020

7

для кожної культури було обрано еталонний
грунт.

Сьогодні в країні відомо декілька мето&
дик і підходів щодо бонітування грунтів на
староорних землях, що значно утруднює їх
практичне використання. Основним недо&
ліком запропонованих методик є те, що
немає єдиної думки щодо діагностичних оз&
нак, що враховуються при бонітуванні грун&
тів [9; 14].

Відповідно до методики бонітування грунтів
за В.В. Медведєвим, І.В. Пліско, бонітування —
оцінка продуктивної здатності грунту і прово&
дити її необхідно на основі показників, які ха&
рактеризують потенційну й ефективну ро&
дючість грунту: гранулометричний склад і вміст
гумусу, що формують структуру грунту, його
структуру і співвідношення пор різної величи&
ни; глибина і щільність будови кореневмісного
шару (об'єм грунту, доступний для коренів); рН
та показники, що характеризують водно&теп&
ловий і поживний режими в критичні періоди
розвитку рослин [5].

За даними результатів X туру обстеження
сільськогосподарських угідь найкращі землі та
землі високої якості складають лише 19,2 %; пе&
реважна більшість таких земель знаходиться у
зоні Лісостепу (21,8 %) та Степу (21,7 %); се&
редньої якості — майже 57 %; переважна
більшість — у зонах Степу та Лісостепу (58—
61 %); низької якості — 23 %; переважна
більшість — у зоні Полісся (більше 45 %) [7].

Експеримент з визначення прогнозної вар&
тості осушуваних земель за осередненими за
останні 5 років вартісними показниками вико&
нано нами на прикладі земельної ділянки пло&
щею 430 га, що розташована в Рівненській об&
ласті (зона Західного Полісся України).

У межах досліджуваного об'єкта розгляну&
то такі множинні змінні умови:

— за грунтами {g}, gn,1g =  ( 3=gn ), які харак&
теризуються різним рівнем потенційної родю&
чості за бонітетом у відповідних балах та част&
кою fg розповсюдження в межах об'єкта:

1— дерново&опідзолені глеєві зв'язно&су&
піщані (Б=28балів), fg = 0,1;

2&дерново&слабопідзолисті піщані на пісках
(Б=20 балів), fg = 0,3;

3&торфові середньопотужні малозольні
(Б=38 балів), fg = 0,6;

– за типовими районованими для даної зони
вирощуваними сільськогосподарськими куль&
турами сукупності { }k , kn,k 1= , ( 3=kn ) та відпові&
дною часткою їх посівних площ fk:

1&озима пшениця fk = 0,3;
2&картопля fk = 0,2;
3&багаторічні трави fk = 0,5;
— за типовими (розрахунковими) щодо

умов тепло& й вологозабезпеченості періодами
вегетації сукупності { }p , pn,p 1= , ( 5=pn ):

1&дуже вологі, %p 10= ;
2— вологі, %p 30= ;
3&середні, %p 50= ;

Рис. 1. Узагальнена порівняльна характеристика значень прогнозної вартості
осушуваних земель за змінними умовами їх використання на об'єкті,

що досліджується
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4— сухі, %p 70= ;
5&дуже сухі, %p 90= .
Порівняльна характеристика у якісному та

кількісному вигляді значень прогнозної вар&
тості осушуваних земель за змінними умовами
їх використання представлено на рисунку 1.

Наведені дані переконливо свідчать про те,
що має місце виражена диференціація вартості
землі, яка є пропорційною похідною від дифе&
ренціації вирощуваних сільськогосподарських
культур та отримуваного за нею рентного до&
ходу, залежно від умов її використання. Роз&
мах її варіювання у відносному вигляді щодо
відношення різниці між максимальним та
мінімальним значеннями до середньозваженої
за об'єктом, що досліджується, величини скла&
дає для вирощуваних культур — 393%, а для
наведених грунтів — 44,6%.

Оскільки ми визначали прогнозну вартість
осушуваних земель, ми використали методику
бонітування грунтів Сірого А.І. [11], тому що
серед основних критеріїв бонітування за даною
методикою важливим є показник максимально
можливих запасів продуктивної вологи в
грунті. Крім того, для визначення об'єктивної
прогнозної вартості землі необхідно врахову&
вати природу формування вартості земельної
ділянки (зокрема диференціальну ренту І та
диференціальну ренту ІІ). Так, Смага І. відзна&
чає, що в якості критеріїв часткового боніту&
вання, потрібно використовувати і показники
вмісту в орному шарі грунту основних еле&
ментів живлення, особливо фосфору та калію
[12].

Таким чином, тільки в межах одного об'єкта
прогнозна вартість землі за наявними грунта&
ми та вирощуваними культурами змінюється від
61400 тис. грн/га або 2456 USD/га до 100125 тис.
грн/га (4005 USD/га), складаючи в середньому
88050 тис. грн/га (3522 USD/га). В результаті
проведених нами досліджень було встановле&
но, що на меліорованих осушуваних грунтах
частка впливу кліматичного фактору на їх про&
дуктивність сягає 80…90% а меліоративного,
залежно від технологій водорегулювання та
умов тепло — та вологозабезпеченості періо&
ду вегетації — від 5…10% при осушенні до
30…40 % при зволоженні осушуваних земель у
посушливі періоди [10; 21].

Зміни клімату, які вже мають місце сьогодні
та очікуються в наближеній та віддаленій пер&
спективі, а саме підвищення температурного
режиму 5…25 % і зниження вологозабезпече&
ності території 15…18% у Поліському регіоні
України [6; 22]. будуть істотно впливати на рин&
кову вартість осушуваних земель. Вона може

зменшуватись на 10…20%, якщо не проводити
зволожувальні заходи, та збільшуватись на
40…60% і більше якщо замінити традиційні
культури на більш продуктивні й рентабельні
(овочеві, ягідники, фруктові тощо) та здійсню&
вати їх регулярне зволоження впродовж пе&
ріоду вегетації.

ВИСНОВКИ
1. На основі проаналізованих нормативно&

методичних актів, а також спеціальної літера&
тури здійснено ретроспективний аналіз розвит&
ку та оцінено сучасний стан робіт з оцінки зе&
мель сільськогосподарського призначення.
Доведено необхідність подальших досліджень
щодо оцінки земель на основі даних бонітуван&
ня грунтів.

2. В умовах запровадження ринку землі в
Україні та змін клімату, актуальним є удоско&
налення науково&методичних підходів до ви&
значення вартості землі на основі бонітетної
оцінки грунтів, особливо для сільськогоспо&
дарських угідь з регульованим водним режи&
мом в зоні Полісся України.

3. У результаті проведених нами досліджень
визначено, що основними факторами формуван&
ня вартості землі є існуюча та перспективна про&
дуктивність. Вона визначається множинними
змінними умовами її використання, а саме видом
грунту, його природною та економічною родюч&
істю; погодно&кліматичними умовами; видом та
сортом вирощуваних сільськогосподарських
культур та застосовуваною агротехнікою; про&
веденням необхідних агромеліоративних та
гідротехнічних заходів з регулювання водного,
сольового та інших режимів грунтів тощо.
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