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1. Сутність земель за їх економічним значенням  

У системi управлiння земельними ресурсами головне мiсце належить 

органiзацiї рацiонального та ефективного їх використання й охорони на основi 

кiлькiсної та якiсної характеристики земель, що забезпечується через 

проведення обмiрних й обслiдницьких робiт, природно-сiльськогосподарське 

районування територiї, класифiкацiю ґрунтiв i порiвняльну оцiнку земель. Цi 

функцiї виконує державний земельний кадастр, який проводиться на всiх 

адмiнiстративно-територiальних i господарських рiвнях. Вiн мiстить данi 

реєстрацiї земельних дiлянок землеволодiнь, землекористувань, облiку 

кiлькостi та якостi земель, бонiтування ґрунтiв та економiчної оцiнки земель. 

 Введення в країнi земельного кадастру як загальної системи необхiдних 

вiдомостей i документiв про правовий режим земель, їх розподiл серед 

власникiв землi та землекористувачiв, зокрема орендарiв, за категорiями 

земель, про якiсну їх характеристику i народногосподарську цiннiсть стало 

початком проведення робiт з бонiтування ґрунтiв та економiчної оцiнки земель. 

Цi складовi частини земельного кадастру пройшли тривалий процес розвитку 

й вдосконалення, внаслiдок чого бонiтування ґрунтiв розглядається як 

порiвняльна оцiнка ґрунтової родючостi, виражена показниками придатностi 

ґрунтiв для вирощування сiльськогосподарських культур, а економiчна оцiнка 

земель — як оцiнка природного ресурсу i основного засобу виробництва у 

сiльському господарствi. У процесi наукових та експериментальних 

дослiджень з бонiтування ґрунтiв й економiчної оцiнки земель уточнювалися 

завдання i змiст цих складових частин земельного кадастру. Роздiльне, 

вiдокремлене проведення бонiтування ґрунтiв та економiчної оцiнки земель 

рiзними органiзацiями й авторами за рiзними методиками показало, що мета i 

завдання практичного застосування їх даних збiгаються (аналiз, планування, 

розмiщення, спецiалiзацiя тощо). Тому бонiтування ґрунтiв та економiчну 



оцiнку земель у складi земельного кадастру потрiбно розглядати як єдиний 

процес — оцiнку земель. На пiдставi даних оцiнки земель, що характеризують 

їх продуктивнiсть, ефективнiсть використання i дохiднiсть, з 

народногосподарського погляду слiд науково обґрунтовано виконувати такi 

завдання: 

 • виявлення i широке використання всiх резервiв i можливостей 

земельних ресурсiв для пiдвищення рiвня суспiльного виробництва;  

• розподiл земельних ресурсiв у мiжгалузевому аспектi, беручи до уваги 

прiоритет використання цiнних земель у сiльському господарствi; 

 • визначення втрат сiльського господарства у разi вилучення 

продуктивних земель для несiльськогосподарських потреб;  

• визначення цiнностi земель у складi природних ресурсiв i ресурсного 

потенцiалу агропромислового комплексу;  

• визначення розмiрiв стягнень за порушення земельного законодавства 

за результатами державного контролю за використанням i охороною земель та 

їх монiторингу;  

• розмiщення i спецiалiзацiя сiльськогосподарського виробництва у 

рiзних природноекономiчних зонах i районах для створення найкращих умов 

вирощування сiльськогосподарських культур i забезпечення економiї 

суспiльно необхiдних затрат;  

• надання земельних дiлянок для ведення селянських (фермерських) 

господарств, виходячи iз середньої оцiнки земель у господарствi;  

• об’єктивний аналiз рiвня використання земель i господарської 

дiяльностi сiльськогосподарських пiдприємств, госпрозрахункових 

виробничих пiдроздiлiв; • планування обсягiв виробництва 

сiльськогосподарської продукцiї на основi нормативiв, беручи до уваги оцiнку 

земель та iнших ресурсiв, з метою вирiвнювання економiчних можливостей 

господарств, що знаходяться у неоднакових природноекономiчних умовах 

господарювання; 

 • економiчне обґрунтування проектiв внутрiгосподарського 

землеустрою, зокрема органiзацiї угiдь та органiзацiї системи сiвозмiн iз 

метою концентрацiї посiвiв сiльськогосподарських культур на землях, 

екологiчно придатних для їх вирощування;  

 економiчне регулювання земельних вiдносин у разi передачi земель у 

власнiсть, спадщину, пiд заставу, дарування, купiвлi-продажу земельних 

дiлянок та права оренди, визначення ставок плати за землю, цiноутворення, 

облiку сукупної вартостi основних засобiв виробництва, визначення  розмiру 



внеску до статутних фондiв сiльськогосподарських пiдприємств, спiльних 

пiдприємств, акцiонерних товариств, об’єднань, кооперативiв, визначення 

вартостi землi для паювання, оцiнки земельних часток (паїв) i здiйснення 

операцiй з ними, включаючи їх заставу;  

• економiчне обґрунтування органiзацiї територiї селянських 

(фермерських) господарств; 

 • визначення розмiрiв плати за землю, передану у власнiсть i надану у 

користування, залежно вiд якостi та мiсцеположення земельної дiлянки; 

 • економiчне стимулювання рацiонального використання та охорони 

земель. Науково обґрунтоване виконання перелiчених завдань потребує 

всебiчного вивчення земельних ресурсiв, їх оцiнки через бонiтування ґрунтiв 

та економiчну оцiнку земель. 

 

 2.  Класифікація земель за призначенням.  

Методологiчнi основи оцiнки земель У складi земельного кадастру 

важливе мiсце посiдає оцiнка земель, що виражає її порiвняльну цiннiсть як 

матерiї (ґрунту) за природними властивостями, тобто природною родючiстю, i 

за економiчною родючiстю, одержаною внаслiдок окультурення ґрунтiв, 

вкладення затрат живої працi в землю. Однак обсяг затрат на одиницю площi 

у рiзних за природною родючiстю ґрунтах порiзному позначається на 

результатах виробництва. В основу методологiї оцiнки земель покладено 

теорiю трудової вартостi, яка стверджує: праця перетворила землю як дар 

природи на засiб виробництва. На її освоєння суспiльство витрачає кошти, 

ефективнiсть яких виражається вартiстю землеробської продукцiї. 

Протилежними до цього були пропозицiї, щоб за критерiй оцiнки земель брати 

лише природну родючiсть. Таке твердження викликало суперечки, оскiльки 

родючiсть ґрунту помiтно змiнюється залежно вiд способу виробництва, 

зокрема в умовах iнтенсивного сiльськогосподарського виробництва. 

Методологiя оцiнки землi — це вчення про методи досягнення iстини у 

науковому пiзнаннi i зведення знань в єдину систему. Метод як предмет, 

складова частина методологiї — це система регулятивних принципiв 

перетворюючої, практичної або пiзнавальної, теоретичної дiяльностi. Iншими 

словами, методом виконання практичних завдань є наукова теорiя, що 

формулює вiдповiднi проблеми i можливостi їх виконання. Проблема — це 

коло завдань, визначених за ознаками їх практичної значущостi й ступеня 

складностi. Вирiшення наукової проблеми, зокрема оцiнки земель, не просто 

розширює сферу знань, а й поглиблює їх розумiння. Загалом методологiчнi 

питання оцiнки землi пiднiмаються до рiвня фiлософських проблем стосовно 

основного питання фiлософiї: що є первинним — мислення чи буття, природа 



чи дух, чи здатне наше мислення пiзнати землю як матерiю, ресурс, чи можемо 

ми отримати в нашiй уявi i поняттях справжнє вiдображення дiйсностi? Вчення 

про оцiнку земель у складi державного земельного кадастру ґрунтується на 

вченнi, яке дає матерiалiстичне пояснення землi як матерiї та засобу 

виробництва у таких нерозривних формах — рух, простiр i час. Рух землi як 

форма iснування матерiї охоплює всi внутрiшнi змiни природних 

властивостей, що вiдбуваються пiд впливом природних чинникiв (клiмат) i 

людської дiяльностi. Простiр i час, як невiддiльнi атрибути i форми iснування 

землi, характеризують об’єктивне iснування земельних угiдь, ґрунтового 

покриву, їх просторових меж, у яких перiодично проводиться оцiнка землi. 

Отримання даних оцiнки землi вiдбувається на основi методiв наукового 

пiзнання, що випливають зi знання загальних унiверсальних законiв природи, 

суспiльства i мислення, особливих i окремих специфiчних законiв наукового 

пiзнання. Загальним унiверсальним законом у вивченнi, пiзнаннi оцiнки землi 

є закон дiалектики, тобто закон розвитку природи, суспiльства i людського 

мислення. До основних законiв матерiалiстичної дiалектики належать: закон 

переходу кiлькiсних змiн у якiснi, закон єдностi i боротьби протилежностей, 

закон заперечення заперечення. Закон переходу кiлькiсних змiн у якiснi 

вiдображає порушення мiри явища як даної якостi. Зокрема, в оцiнцi земель за 

природними властивостями збiльшення поживних речовин (NPK) або валових 

запасiв гумусу у ґрунтi внаслiдок полiпшення способiв використання земель 

призводить до переведення ґрунту iз нижчого класу, бонiтету у вищий, i 

навпаки. Збiльшення капiтальних вкладень на одиницю площi земель 

зумовлює вищi бали їх економiчної оцiнки. Процес переходу кiлькiсних змiн у 

якiснi може здiйснюватися поступово й стрибкоподiбно. Переважно якiсть 

землi змiнюється поступово, хоч не виключенi випадки стрибкоподiбного 

переходу кiлькiсних змiн у якiснi, що має мiсце у разi трансформацiї земельних 

угiдь. Кожна нова якiсть землi має свою мiру i створює простiр для нових 

кiлькiсних змiн. Збiльшення балiв оцiнки земель призводить до збiльшення 

площ цiннiших земель i зменшення менш цiнних. Цi закономiрностi, тенденцiї 

мають особливо важливе значення в аналiзi та плануваннi використання 

земель. Закон єдностi й боротьби протилежностей визначає внутрiшнє 

джерело руху i розвитку в природi, суспiльствi та мисленнi. Прикладом єдностi 

й боротьби протилежностей є якiсть земель i спосiб їх використання. Боротьба 

протилежностей приховується у внутрiшнiх протирiччях функцiонування i 

використання земель. Чим бiльше у структурi посiвних площ просапних 

культур, тим швидше вiдбувається процес мiнералiзацiї ґрунту, його змив у 

процесi водної ерозiї. Це призводить до протилежного (погiршено16го) стану 

та якостi землi. Такий процес виражає суперечливу єднiсть протилежностей, 

що взаємопроникають,  переходять одна в одну, перебувають у станi єдностi й 

боротьби. Боротьба протилежностей може мати такi форми, як обмеження, 

заборона, антагонiзм. У зв’язку з цим слiд правильно використовувати закон 



заперечення заперечення, оскiльки заперечення старого новим у процесi 

розвитку є вирiшення протирiч. Закон заперечення заперечення вiдображає 

поступовiсть, наступнiсть, а також специфiчну дiалектичну форму розвитку 

предметiв i явищ, передбачає певною мiрою повторення деяких ранiше 

пройдених ступенiв, але повторення на вищiй основi. Щодо попереднього 

прикладу, то можна, звiсно, заборонити вирощування просапних культур на 

земельному масивi, щоб уникнути зниження якостi землi. Водночас, 

використовуючи досягнення науки щодо рацiонального вибору попередникiв i 

маючи достатню кiлькiсть органiчних добрив, можна внести їх у таких дозах, 

якi забезпечать необхiдний вiдсоток гумiфiкацiї та збереження попереднiх 

запасiв гумусу в ґрунтi. Цим буде забезпечено необхiдний рiвень використання 

земель, їх якiсть на новiй, вищiй основi. Отже, процес використання земель 

повторюється, але не за прямою лiнiєю, як ранiше, а на вищiй основi, за 

формою спiралi. 

 

 

3. Специфіка земельної ділянки як економічної основи об’єкта 

оцінки  

Основнi закономiрностi пiзнання оцiнки земель Пiзнання iстини про 

цiннiсть землi вiдбувається за допомогою конкретних методiв дослiдження як 

сукупностi способiв одержання й аналiзу первинної iнформацiї для перевiрки 

гiпотези та подальшого розвитку теорiї. Об’єктом пiзнання у такому разi є 

земля, виражена найважливiшою її властивiстю — родючiстю. Земля стає 

об’єктом дослiдження тому, що вона — об’єктивна реальнiсть практичної та 

пiзнавальної дiяльностi людини. Тому пiд час оцiнки землi родючiсть пiдлягає 

пiзнанню. Родючiсть ґрунту — це його здатнiсть безперервно задовольняти 

потреби рослин у водi i поживних речовинах для одержання врожаю. 

Утворення, будова, склад i властивостi ґрунту є об’єктом дослiдження науки 

про ґрунт — ґрунтознавства. Для пошуку шляхiв пiдвищення родючостi 

ґрунтiв, запобiгання їх псуванню, правильної органiзацiї використання 

необхiднi данi про порiвняльну оцiнку. При цьому ґрунт розглядається не 

тiльки як матерiальна субстанцiя, а в комплексi iз затратами людської працi на 

її окультурення. Використання землi для створення найсприятливiших умов, 

щоб отримати високий врожай, ґрунтується на дотриманнi багатьох законiв 

землеробства: • закону автотрофностi зелених рослин; • закону незамiнностi та 

рiвнозначностi факторiв життєдiяльностi рослин; • закону обмежуючих 

причин (або закон мiнiмуму); • закону мiнiмуму, оптимуму i максимуму; 6 • 

закону сукупностi дiї факторiв життя рослин; • закону повернення поживних 

речовин у ґрунт; • закону зростання родючостi ґрунту; • закону плодозмiни. 

Перший закон гласить: для отримання врожаю у ґрунтi безперервно має бути 

вода i всi необхiднi мiнеральнi речовини. Другий закон зазначає, що всi 

фактори життя рослин рiвнозначнi. Замiнити один на iнший неможливо. За 



законом мiнiмуму нестача або надлишок у ґрунтi одного фактора (наприклад, 

води) рiзко впливає на розвиток рослин i врожайнiсть культур. Найважливiшi 

фактори життя рослин — свiтло, тепло, вода, поживнi речовини. 

Агрономiчною наукою доведено, що урожай залежить вiд того фактора життя 

або елемента живлення, якого бракує в ґрунтi. Зокрема, якщо для приросту 

врожаю озимої пшеницi на 8,0 ц/га необхiдно додатково внести 75 кг азоту, 70 

кг фосфору i 55 кг калiю, а фактично внесено менше, наприклад азотних 

добрив, а бiльше фосфорних, то забезпечити запланований прирiст урожаю не 

вдасться. Звiсно, рослини можуть пристосуватися до умов, що виникли, однак 

такi можливостi дуже обмеженi. Аналогiчно не можна замiнити свiтло теплом, 

водою чи поживними речовинами. Для рослин однаково шкiдливi i 

недостатнiсть, i надлишок характерних факторiв та елементiв, у чому 

проявляється закон мiнiмуму або максимуму дiй факторiв життя рослин. Через 

ефективнi системи землеробства забезпечується дотримання i дiя закону 

оптимуму факторiв життя рослин. Окремi фактори життя рослин впливають на 

урожай не iзольовано, а взаємозв’язано, в комплексi. Змiна одного фактора 

тягне за собою закономiрнi змiни iнших факторiв. Наприклад, iз пiдвищенням 

температури повiтря збiльшується втрата води з ґрунту через випаровування. 

Фактор зменшення вологи у ґрунтi автоматично пiдвищує тут вмiст повiтря, 

сприяє посиленню дiяльностi мiкроорганiзмiв та накопиченню поживних 

речовин. Однак дiя цього фактора має межi, тобто потребує дотримання закону 

оптимуму дiї, оскiльки надмiрне висушування ґрунту призводить до 

припинення накопичення поживних речовин. Пiд час проведення 

земельнооцiночних робiт потрiбно брати до уваги закон повернення поживних 

речовин у ґрунт. Вiн означає, що взятi з ґрунту поживнi речовини (елементи) 

необхiдно повернути в нього з врожаєм, щоб не втрачати родючiсть. На жаль, 

в окремих випадках спостерiгається зниження вмiсту гумусу в ґрунтах, що 

недопустимо. Закон плодозмiни ґрунтується на необхiдностi перiодичної змiни 

i чергування культур у сiвозмiнах згiдно з вимогами до умов їх вирощування. 

7 Перелiчених законiв, як основи культурного землеробства, слiд обов’язково 

дотримуватися у виборi методiв оцiнки землi. Суть оцiнки цiнностi землi 

характеризується такими категорiями, як якiсть i кiлькiсть, що є формами 

вiдображення i ступенями пiзнання родючостi ґрунтiв. Оскiльки родючiсть 

ґрунтiв — це результат дiї природних процесiв i людської дiяльностi, то в 

оцiнцi ґрунту (землi) потрiбно вiдображати дiалектичну єднiсть та вiдмiнностi 

мiж природною й економiчною родючiстю ґрунтiв. Виходячи з дiалектичного 

методу пiзнання, оцiнка земель розглядається як загальна фiлософська 

категорiя з видiленням одиничних категорiй як етапiв пiзнання, дослiдження. 

У зв’язку з цим можна виокремити оцiнку ґрунтiв за природними 

властивостями, природною родючiстю, тобто бонiтуванням ґрунтiв, i оцiнку 

створеної людською працею економiчної родючостi ґрунту— економiчну 

оцiнку ґрунту (землi) як природного ресурсу для використання у народному 

господарствi. Одиничне i загальне з дiалектичних позицiй розглядаються у 

взаємозв’язку, єдностi. Отже, оцiнка землi — це єдиний процес визначення 

порiвняльної цiнностi земель за природною й економiчною родючiстю та їх 



мiсцеположенням. Єднiсть цього процесу пояснюється ще й тим, що в основi 

оцiнки земель i за природною, i за економiчною родючiстю ґрунтiв лежить 

єдиний предмет пiзнання — агровиробнича група ґрунтiв або ґрунтова вiдмiна 

як окрема, самостiйна таксономiчна одиниця. Проведення оцiнки земель 

зумовлене практичною необхiднiстю суспiльства у застосуваннi її даних для 

органiзацiї рацiонального й ефективного використання земель та їх охорони, 

щоб забезпечити населення продовольством, а промисловiсть — сировиною. 

Процес органiзацiї використання земель має допомогти державi отримати 

певнi споживнi вартостi вiд власникiв землi та землекористувачiв вiдповiдно 

до якостi наданих їм земель. Цi споживнi вартостi входять у нацiональний 

доход держави через систему рентних вiдносин. Рента (вiд лат. reddo — 

повертаю, сплачую) — вид прибутку з капiталу. Земельна рента — це частина 

прибутку, одержана внаслiдок кращої якостi землi та її мiсцеположення до 

пунктiв реалiзацiї сiльськогосподарської продукцiї i баз постачання 

господарств. Визначення земельної ренти необхiдне для вилучення плати за 

землю у виглядi земельного податку й орендної плати залежно вiд якостi 

земель i мiсцезнаходження земельних дiлянок.  

 

 

4. Зміст економічної оцінки земельних ресурсів  

Iсторичний розвиток земельнооцiночних робiт на територiї України 

Земельнооцiночнi роботи на територiї України мають давню iсторiю, зв’язану 

з пануванням тут царської Росiї, Австро-Угорщини, Польщi, Румунiї, 8 

Чехословаччини. Необхiднiсть проведення оцiнки землi зумовлювалася 

iнтересами панiвних держав i практичними потребами землеволодiльцiв. 

Здавна слов’яни називали землю годувальницею i найпершими 

бонiтувальниками були самi землероби, хоч i не мали наукових даних про 

хiмiчний склад i фiзичнi влативостi ґрунтiв. Вони оцiнювали якiсть землi на 

основi повсякденного досвiду, знаючи, що ґрунти, рiзнi за зовнiшнiми 

ознаками (кольором, будовою, труднощами обробiтку), мають i рiзну 

родючiсть. Чорнi та темносiрi ґрунти землероби вважали найкращими, а 

ясносiрi i сiрi — малородючими. Проведення бонiтування ґрунтiв у Росiйськiй 

iмперiї, до складу якої входила Україна, було зумовлено необхiднiстю 

встановлення обґрунтованих норм оподаткування i вiдбування вiйськової 

повинностi служилих людей. Початок цих робiт належить до часiв описiв 

земель i переписiв населення Московської держави за царювання Iвана IV 

(Грозного). В описових книгах мiстилася цiнна iнформацiя про першi 

земельнооцiночнi роботи. Вiдомостi щодо якостi землi широко 

застосовувалися в помiсному землеволодiннi, зокрема в надiленнi служилих 

людей помiстям на перiод служби в армiї. Упродовж декiлькох столiть 

земельнооцiночнi роботи в Росiї, нацiональних окраїнах, зокрема в Українi, 

проводилися переважно для фiскальних потреб для оподаткування i змiцнення 

помiщицькодворянського землеволодiння царської Росiї. Зi скасуванням 



крiпосного права, розвитком капiталiстичних земельних вiдносин та у зв’язку 

з масовими передiлами, купiвлею, продажем, орендою земель виникла 

необхiднiсть у розробцi нових методичних положень оцiнки земель, висунутих 

i апробованих великим росiйським ученимґрунтознавцем В.Докучаєвим. Цi 

роботи широко проводилися у багатьох губернiях України (Чернiгiвськiй, 

Полтавськiй, Харкiвськiй, Катеринославськiй, Херсонськiй, Таврiйськiй) за 

безпосередньої участi науковця. Вiн розробив науковий напрям оцiнки земель, 

що охоплює два методи порiвняльної оцiнки: природноiсторичний i 

статистикоекономiчний. Природноiсторичний метод бонiтування ґрунтiв 

В.Докучаєв апробував на прикладi Нижегородського земства Росiї та 

Полтавського земства України. Суть цього методу полягала у всебiчнiй 

класифiкацiї ґрунтiв, їх оцiнцi за природними властивостями та ознаками. Для 

цього було проведено польовi обстеження ґрунтiв, об’єднано ґрунти у вiсiм 

видiв, складено їх номенклатурний список. На основi польових обстежень i 

лабораторних аналiзiв ґрунтiв за допомогою графiчного методу визначалися: 

хiмiчний склад (за методом професора Д.Менделєєва), поглинальна здатнiсть 

ґрунтiв, середнiх iз восьми показникiв хiмiчного, фiзичного, геологiчного 

складу i характеру ґрунтiв. Сумарне середнє значення цих даних дев’яти 

кривих мало графiчний вираз бонiтування оцiнювальних ґрунтiв. Для оцiнки 

глибини i вмiсту гумусу в ґрунтах В.Докучаєв визначав глибину гумусового 

горизонту i обсяг перегною. Ґрунти за хiмiчним складом оцiнювалися за 

розмiром хiмiчної кривої, кривої  поглинальної здатностi та геологiчної кривої. 

З усiх середнiх дiаграм складалася загальна дiаграма, що вiдображала глибину 

гумусового горизонту i обсягу гумусу в ґрунтi, хiмiчний склад та властивостi 

ґрунтiв, їх гранулометричний склад i фiзичнi властивостi. Данi цiєї дiаграми 

було використано для складання стобальної шкали бонiтування ґрунтiв 

Нижегородської губернiї. На основi критичного аналiзу всiх попереднiх 

земельних кадастрiв В. Докучаєв зазначав, що подiбна праця — перший досвiд 

у Росiї з бонiтування ґрунтiв на основi класифiкацiї та природноiсторичного 

вивчення територiї шляхом польового обстеження ґрунтiв i лабораторних 

аналiзiв їх геологiчних, хiмiчних i фiзичних властивостей. У працi «До питання 

про переоцiнку земель Європейської i Азiатської Росiї» учений зазначав: • 

природна правоздатнiсть ґрунтiв — найважливiший i основний фактор 

цiнностi та дохiдностi землi, вiн має слугувати основною пiдставою 

дослiдження iнших факторiв; • цей фактор — постiйний i найбiльш 

охоплюючий; • дослiдження цього фактора може i має вiдрiзнятися 

найбiльшими об’єктивнiстю i науковiстю загалом; • ретельне вивчення ґрунтiв 

може i має значно сприяти розвитковi мiсцевої та загальної 

сiльськогосподарської продуктивностi у Росiї; • у багатьох випадках вивчення 

природної правоздатностi ґрунтiв є майже єдиним можливим способом 

визначення вiдносної цiнностi земель; • зрештою, без глибокого наукового 

вивчення ґрунтiв найбiльш рентабельна статистико-економiчна i статистикош-

сiльськогосподарська оцiнка земельних угiдь не буде достатньо обґрунтована i 

повна. Виходячи iз завдань визначення порiвняльної оцiнки земель з метою 

оподаткування, В.Докучаєв признавав ґрунти не тiльки як природно iсторичне 



тiло, а й як засiб виробництва, що змiнюється у процесi господарської 

дiяльностi людини. Тому вiн, на вiдмiну вiд численних розрiзнених методик 

бонiтування ґрунтiв чи економiчної оцiнки земель, запропонував науково 

обґрунтовану другу складову частину земельно-оцiночних робiт — 

сiльськогосподарське, статистикоекономiчне обстеження земель, яке в 

лiтературi одержало назву «статистикоекономiчний метод оцiнки земель. 

5. Види економічної оцінки землі.  

Суть методу полягала в тому, що за всiма класами, видiленими пiд час 

бонiтування ґрунтiв, розрядами видiв ґрунтiв дослiдним способом у натурi 

встановлювалися такi показники, як урожайнiсть культур, затрати 

виробництва, i визначався чистий дохiд вiд використання земель. Порiвняння 

даних бонiтування ґрунтiв та економiчної оцiнки земель дало змогу приймати 

кiнцевi рiшення про дохiднiсть земель. «Отже, зрозумiло, — пише В.Докучаєв, 

— що за моїм планом обидвi згаданi частини оцiнки земель знаходяться мiж 

собою у найповнiшому зв’язку, але перша з них має бути основою i 

критерiумом для iншої. Такий мiй найголовнiший принцип земельної оцiнки». 

Глибокою науковою новизною вiдрiзняються пропозицiї В. Докучаєва i щодо 

економiчної оцiнки земель. Зокрема, для визначення дохiдностi земель 

користуватися середньою урожайнiстю культур без урахування рiвня ведення 

господарства, на думку вченого, було би неправильно, оскiльки земля, в яку 

вкладено знання i працю, буде бiльш урожайною вiд тiєї, про полiпшення якої 

господар пiклується мало. Тому для оцiнки землi потрiбно брати до уваги не 

абсолютний дiйсний, а середнiй нормальний вiдносний обсяг врожаю для 

земель зазначеної якостi. Нормальна урожайнiсть — це урожайнiсть, яку 

можна одержати у разi застосування до земель вiдповiдного ґрунтового 

розряду однакових середнiх умов обробiтку, звичайних економiчних факторiв 

(добрива, вiдсоток удобреної площi). Iншими словами, нормальна урожайнiсть 

вiдображає не iндивiдуальнi господарськi умови, а середнi для конкретної 

зони, району. Проведення В.Докучаєвим та його найближчим учнем 

М.Сибiрцевим земельнооцiночних робiт у Нижегородськiй губернiї увiйшло в 

iсторiю земельного кадастру як «нижегородський» метод бонiтування ґрунтiв. 

Незважаючи на значну прогресивнiсть порiвняно з попереднiми методиками 

оцiнки земель, цей метод пiддавався критицi з боку спiввiтчизникiв. Багато 

суперечок виникло з приводу того, що неправомiрно механiчно пiдсумовувати 

окремi показники природних властивостей для визначення середнього бала 

бонiтування ґрунтiв. Деякi вченi, звинувачуючи В.Докучаєва i М.Сибiрцева у 

недостатньому рiвнi знань про природнi властивостi ґрунтiв та вплив їх на 

рослини, вважали природноiсторичний метод бонiтування ґрунтiв штучним. 

Серйознiй критицi пiддавався докучаєвський метод оцiнки земель i щодо 

принципу мiж даними хiмiчного i фiзико-механiчного характеру для життя 

рослин. Окремi автори вважали, що методично неправильно виводити середнє 

iз глибини гумусового горизонту в метрах i вмiсту гумусу в тоннах, за якими 

визначалася їх питома вага у створеннi врожаю. Нижегородський метод 

бонiтування ґрунтiв критикували також економiстистатистики, котрi 



дотримувалися думки, що для виконання земельнооцiночних робiт немає 

потреби у детальному вивченнi ґрунтiв, як це передбачалося докучаєвськими 

методом, а достатньо обмежитися морфологiчним методом без застосування 

лабораторних дослiджень хiмiчного складу i фiзичних властивостей ґрунтiв. 

На користь такого спрощеного методу оцiнки земель статистики наводили такi 

докази, як скорочення строкiв виконання робiт, дешевшу їх вартiсть i навiть 

нiбито об’єктивнi результати оцiнки ґрунтiв. Безумовно, такими аргументами 

не можна керуватися повсюдно для виконання земельнооцiночних робiт. Дуже 

часто показники економiстiвстатистикiв виявлялися недостовiрними, оскiльки 

11 мiсцеве населення подавало заниженi данi про якiсть своїх земель, 

розраховуючи на нижчi земельнi податки. Спрощений пiдхiд 

економiстiвстатистикiв до дослiдження ґрунтiв для оцiнки земель, як 

зауважував В.Докучаєв, через слабку їх ґрунтознавчу пiдготовку призвiв до 

того, що десятки земств, зневiрившись у своїх присяжних 

оцiнювачахстатистиках вимушенi були звернутися по допомогу до 

ґрунтознавцiв. Наприкiнцi XIX ст. одночасно з докучаєвським методом 

бонiтування ґрунтiв застосовувалися й iншi методи. Наприклад, 

Р.Рiзположенський у п’яти губернiях Європейської частини Росiї застосовував 

морфологiчний метод бонiтування ґрунтiв, тобто тiльки за зовнiшнiми 

ознаками ґрунтiв, iгноруючи їх хiмiчнi властивостi i лабораторнi аналiзи. 

Ґрунтознавець Г.Нефьодов у Тульськiй губернiї для оцiнки ґрунтiв складав 

ґрунтовi карти, вiдображаючи тiльки окремi ознаки ґрунту (забарвлення, 

вiдсоток гумусу, азоту, фосфору тощо). Вiн вважав, що мiж окремими 

властивостями ґрунту немає i не може бути чiткого паралелiзму. В iсторiї 

бонiтування ґрунтiв обґрунтовано вегетацiйний метод, суть якого полягала в 

експериментальному дослiдженнi ґрунтiв у стацiонарних посудинах. 

Авторами такого методу були Д.Вiхман, П.Домрачова, П.Сльозкiн, В.Курилов. 

Їх метод полягав у тому, що у великих посудинах помiщалися рiзнi ґрунти i в 

лабораторних умовах на них висiвали рiзнi сiльськогосподарськi культури. На 

основi експерименту дослiджували залежнiсть урожаю вiд природних 

властивостей ґрунтiв. Однак цей метод не набув широкого впровадження в 

практику земельнооцiночних робiт iз рiзних причин. Поперше, у зв’язку з 

невеликими розмiрами вегетацiйних посудин дослiдженням пiддавався тiльки 

верхнiй шар ґрунту, водночас на розвиток кореневої системи впливав весь його 

профiль, а виготовлення великих посудин у лабораторних умовах 

затруднювалося. По-друге, пiд час наповнення посудин ґрунтом порушується 

його структура, вiд стану якої залежать енергiя ґрунту, засвоюванiсть 

поживних речовин. Потретє, пiдтримувати у посудинах природну 

вологоємкiсть ґрунту неможливо. Iншими словами, розглядуваний метод 

бонiтування ґрунтiв не дає об’єктивної оцiнки природної родючостi ґрунтiв, а 

тiльки тих штучних факторiв, що створюються у лабораторних умовах у 

вегетацiйних посудинах. Отже, незважаючи на деякi недолiки, найповнiше 

враховував якiсть ґрунтiв докучаєвський (нижегородський) метод бонiтування. 

Однак, як справедливо зазначав вiдомий росiйський ґрунтознавець, професор 

А.Ярилов, метод бонiтування, запропонований В.Докучаєвим, не вичерпав 



себе — у нього чимало перспектив, якi чекають на подальшi дослiдження. 

Давню iсторiю мають земельнооцiночнi роботи на захiдноукраїнських землях. 

Вони пов’язанi iз проведенням австроугорського, польського i чеського 

земельних кадастрiв. Найдосконалiшим був австроугорський земельний 

кадастр, принципи i порядок проведення якого взято за основу польського, 

чеського та iнших кадастрiв. Австрiя 1785 р. за iмператора Йосифа II розпочала 

роботи, 12 спрямованi на створення земельного кадастру, якi проводило 

Мiнiстерство землеробства i аграрних реформ. Мета робiт полягала у переписi 

(облiку) й оцiнцi земель для розподiлу державного податку мiж 

землевласниками. Цей кадастр мав назву Йосифiканської (1785–1788 рр.), 

потiм (1819–1920 рр.) Францисканської метрик. Захопивши Галичину, 

австрiйська монархiя провела певнi адмiнiстративнi, фiнансовi та аграрнi 

реформи, спрямованi на максимальну експлуатацiю захiдноукраїнських 

земель. Спочатку австрiйський уряд планував розкласти податки за так 

званими фасiями, тобто статистичними даними про дохiднiсть земель, 

установленими самими землевласниками. Однак такi податковi фасiї через 

суб’єктивнi причини не вiдображали справжню дохiднiсть земель i надалi не 

могли бути придатними для оподаткування. Тому 1785 р. австрiйський уряд 

почав перший загальний перепис й оцiнку земель. Цi роботи покладалися на 

мiсцевi комiсiї у складi общинного старости (вiйта), присяжних i обраних 

общиною шести представникiв — так званих мужiв довiри. Комiсiя працювала 

пiд наглядом циркулярного комiсара, економа та iнженера. Контролювала 

обмiр земель Генеральна урбарiальна комiсiя провiнцiї. Робота починалася з 

опису меж територiї общини, пiсля чого обмiрювалися земельнi дiлянки, що 

входили до її складу. Не вимiрялися лише скали, недоступнi гори, громадськi 

та польовi дороги. Вимiри проводилися в одиницях, прийнятих для конкретної 

провiнцiї, а потiм площа дiлянок переводилася в австрiйськi морги. Обмiр та 

оцiнка земель проводилися у присутностi членiв комiсiї та й власника 

земельної дiлянки. Внаслiдок проведеної роботи складався протокол обмiру та 

дохiдностi земель. Вiн зберiгався у старости (вiйта) общини або мiсцевого 

пароха (священика). З цими матерiалами мiг ознайомитися кожен, хто хотiв 

перевiрити достовiрнiсть записiв. Розпочатi в 1785 р. кадастровi роботи було 

закiнчено у 1788 р., хоч їх передбачалося завершити впродовж семи мiсяцiв. 

Отже, робота була дуже копiткою. Головна мета полягала в тому, щоб 

перевести всi селянськi повинностi з вiдробiткiв (панщини) i натурального 

оброку на грошовий податок, який селяни мали платити помiщику залежно вiд 

розмiру та якостi землi. Вжитi Йосифом II земельно-оцiночнi заходи викликали 

незадоволення заможної частини населення. Великi землевласники були 

зацiкавленi в тому, щоб оцiнка земель проводилася за даними, якi вони самi 

повiдомляли, тобто за фасiями. Тому пiсля смертi Йосифа II вони домоглися 

скасування податкової системи, в основi якої були матерiали оцiнки земель. 

Отже, цi матерiали практично не було використано. Однак австрiйський уряд 

не вiдмовився вiд думки взяти за основу розкладки поземельного податку 

достовiрнiшi данi, нiж вiдомостi самих оподатковуваних. Майже пiсля двох 

десятилiть пiсля завершення робiт Йосифiканського земельного кадастру 



австрiйський уряд 1817 р. прийняв рiшення про тимчасове 13 використання з 

метою оподаткування його матерiалiв. При цьому передбачалося в 

Йосифiканську метрику внести змiни, що вiдбулися з 1788 р. у власностi, 

площi та дохiдностi земель. Виправлення Йосифiканського кадастру загалом у 

Галичинi проведено в 1819–1920 рр., хоча в окремих циркулярах воно 

продовжувалося до 1823 р. i далi. Внаслiдок цього з’явилися матерiали 

тимчасового (так званого провiзорного) францисканського кадастру. 

Кадастровi роботи проводилися в межах округiв, повiтiв, ґмiн. Облiк i опис 

земель проводили в земельних масивах — секцiях. Кiлькiсть дiлянок загалом i 

в межах секцiй, що належали одному землевласнику, була великою. 

Наприклад, у ґмiнi Бережок Самбiрського округу Львiвської областi станом на 

1852 р. у володiннi 48 дворiв налiчувалося 1743 земельнi дiлянки. У 

середньому на двiр це становило 3040 дiлянок. Якщо взяти до уваги, що 

загальна площа окремих земель ґмiни становила 392 йоха, то на дiлянку 

припадало у середньому 0,22 йоха. Така форма поземельного устрою 

общин25ного землеволодiння створювала перешкоди для введення 

багатопiльних сiвозмiн, полiпшення агротехнiки, впровадження механiзацiї 

тощо, тому й дохiднiсть селянських земель була низькою. У Галичинi у 1828 р. 

було введено новий земельний кадастр, вiдомий пiд назвою «дефiнiтум». Вiн 

пiддавався декiлька разiв ревiзiям (переглядам), зокрема 1869 р. i 1896 р. Цей 

кадастр з незначними змiнами iснував на територiї Галичини аж до 1939 р. На 

вiдмiну вiд попереднiх кадастрiв, за якими оцiнка земель iнодi проводилася за 

валовим доходом, за кадастром «дефiнiтум» вона земель виражалася за 

розмiром чистого доходу. Оцiнцi пiдлягали такi угiддя: • орнi землi; • сади; • 

виноградники; • сiнокоси; • пасовища; • лiси; • озера; • болота; • ставки; • 

непридатнi для сiльського господарства землi та землi, вилученi зi 

сiльськогосподарського використання. Iншими словами, оцiнцi пiдлягали всi 

земельнi угiддя, що подiлялися на вiсiм класiв залежно вiд генетичного виду 

ґрунтiв та їх фiзикохiмiчних властивостей, висоти над рiвнем моря, 

клiматичних умов, мелiоративного стану,  шляхiв сполучення тощо. Класи 

земель установлювалися залежно вiд розмiру чистого доходу з рiзних за якiстю 

земель за 15-рiчний перiод на пiдставi таких вiдомостей: • середнi ринковi цiни 

всiх продуктiв землеробства; • вартiсть робочої сили i цiна робочої худоби; • 

цiна та орендна плата за окремi земельнi дiлянки, маєтки i господарства; • звiти 

з господарських книг про валовий дохiд i затрати виробництва. Рiлля 

оцiнювалася за чистим доходом культури, що займала найбiльшу площу. При 

цьому бралася до уваги середня багаторiчна урожайнiсть, середнi ринковi цiни 

та iншi чинники, якi впливали на розмiр чистого доходу. Сiнокоси оцiнювалися 

за урожайнiстю травостою та якiстю сiна (солодке, кисле, змiшане). Оцiнка 

пасовищ проводилася порiвнянням їх iз найменшою продуктивнiстю 

сiнокосiв. Гiрськi пасовища (полонини) оцiнювалися за розмiром плати за 

право випасу однiєї голови худоби, лiси — за розмiром натурального доходу 

вiд твердого або м’якого дерева, а у тих випадках, коли лiсовi площi 

систематично використовувалися для випасу худоби, до оцiнки додатково 

входив ще дохiд вiд цього виду використання земель. Мали оцiнку також i 



болота — за дохiднiстю вiд використання трави, наявностi фауни. 

Класифiкацiю земель проводили порiвнянням кожної земельної дiлянки з 

типовим ґрунтом, який комiсiя встановлювала за еталон. Як засвiдчують 

архiвнi матерiали, дохiднiсть земель у Галичинi була невисокою. Усi орнi землi 

належали переважно до III, IV i V класiв. Для порiвняння за розмiром чистого 

доходу з I морґа рiлля характеризувалася такими даними: • I клас — 5 злотих; 

• II клас — 2 злотих; • III клас — 1 злотий; • IV клас — 0,5 злотого; • V клас — 

0,2 злотого. Земельно-кадастровi роботи завершувалися складанням зведених 

таблиць площ i дохiдностi земельних дiлянок общин, на основi яких 

визначалися площi земель, якi пiдлягали оподаткуванню, i суми чистого 

щорiчного доходу. Результати земельнокадастрових робiт вiдображалися на 

кадастрових картах. Важливе мiсце у проведеннi земельнооцiночних робiт у 

Галичинi належить створенню польського земельного кадастру (1935 р.). Вiн 

ґрунтувався на методицi оцiнки землi, розробленiй в австроугорських 

кадастрах. Оцiнцi пiдлягали 15 шiсть видiв земельних угiдь: рiлля, городи, 

сiнокоси, пасовища, землi пiд водою i лiси, що у свою чергу подiлялися на три 

класи, а всi iншi угiддя — на шiсть класiв. Класи видiляли за вiдповiдними 

ознаками. Зокрема для вiднесення рiллi до того чи iншого класу брали до уваги 

гранулометричний склад ґрунту, клiматичнi умови, водний режим i можливiсть 

мелiорацiї, окремi елементи рельєфу, середню урожайнiсть провiдної 

культури. Усi цi чинники оцiнювали вiдповiдною кiлькiстю пунктiв (балiв), 

звiдки й походить назва — «пунктiв» метод оцiнки земель. Усi якiснi ознаки 

ґрунтiв оцiнювали сумою пунктiв вiд 24 до 100, якi характеризували рiзницю 

у чистому доходi. Пунктовий метод оцiнки земель започатковано у Нiмеччинi, 

коли в серединi минулого столiття Бiрнбаум Iпфанштiл, а потiм Гвiдо Крафт 

запропонували оцiнювати продуктивнiсть ґрунтiв певною кiлькiстю балiв. При 

цьому видiлялося десять природних властивостей (моментiв), кожна з яких 

оцiнювалася у десять балiв, а саме: • глибина ґрунту; • пiдґрунтя; • в’язкiсть; • 

здатнiсть до обробiтку; • вбирна здатнiсть; • вологiсть i теплота; • змiшування 

складових частин; • запас поживних речовин; • культурний стан; • основнi 

рослини, якi можна вирощувати. Пунктовий метод оцiнки земель мав 

практичне застосування не тiльки в Галичинi, а й на iнших теренах. Однак вiн 

хибував тим, що вибiр i оцiнка природних властивостей ґрунтiв були 

довiльними, не бралася до уваги та обставина, що всi природнi властивостi 

(моменти) впливають на урожай культури одночасно, взаємозв’язано або 

виключають одна одну. Iз 1919 р. на незначнiй територiї Галичини 

земельнокадастровi роботи вели фiнансовi органи Чехословаччини, в їхню 

основу яких також було покладено методику австроугорського кадастру. 

Зазначимо, що чеське вiдомство кадастрових вимiрювань бiльше уваги 

придiляло геодезичним i картографiчним дослiдженням. Результати 

земельнооцiночних робiт у Галичинi в рiзнi перiоди мали фiскальну 

спрямованiсть, тобто проводилися з метою оподаткування. Чистий 

кадастровий дохiд культурної землi, площа якої становила 96,5% вiд загальної 

16 площi, визначався на користь держави у 1910 р. приблизно у 18,5 млн крон, 

а поземельний податок — 4,2 млн крон. У бюджетi автономного фiнансового 



господарства Галичини основна частка припадала на податки. Так, у земському 

бюджетi Галичини на 1911 р. близько 70% доходiв передбачалося внаслiдок 

податкiв iз населення. Земля у Галичинi була дуже заборгована: iпотечна 

заборгованiсть становила загалом 1,96 млрд. крон. За допомогою земельного 

кадастру, насамперед, оцiнки землi, галицькi помiщики платили щорiчно на 1,4 

млн золотих римських земельного податку менше, нiж їм належалося. Цю суму 

за них виплачували селяни. Намагання занизити оцiнку своїх земель i 

збiльшити податок iз селянських призводило до спотворення фактичних даних 

про продуктивнiсть земель. У зв’язку з цим наукова цiннiсть 

земельнокадастрових матерiалiв знижувалася. Однак не можна вiдкидати i 

позитивних сторiн земельнокадастрових робiт минулих часiв. Поперше, вони 

характеризувалися комплекснiстю i достатньо глибокою детальнiстю польових 

обстежень для встановлення якостi земель та їх оцiнки залежно вiд природних 

i економiчних умов територiї. Подруге, оцiнцi пiдлягали не тiльки орнi землi, 

а й багаторiчнi насадження, сiнокоси, пасовища, лiси та iншi угiддя. Це 

засвiдчувало повноту i єднiсть земельнокадастрових матерiалiв. Потретє, 

земельний кадастр проводився на точнiй картографiчнiй основi. Отже, цiннiсть 

його результатiв була високою. Розглянутi науковометодичнi та практичнi 

аспекти земельнооцiночних робiт на територiї Галичини у минулому мають 

наукову цiннiсть i практичне значення для проведення їх i тепер.  

 

6. Огляд методичних підходів до оцінювання земельних ресурсів. 

Сучасний стан робiт з оцiнки земель у зарубiжних країнах 

Функцiонування землi у будьякiй державi тiсно пов’язане з вiдповiдною 

системою даних про її правовий, природний i господарський стан, 

спрямований на забезпечення обґрунтованої плати державi за землю, 

встановлення цiни купiвлiпродажу землi, а також здiйснення вигiдних систем 

її використання. У зв’язку з цим оцiнка земель у складi всiєї системи 

земельного кадастру в зарубiжних країнах спрямована на одержання 

достовiрної iнформацiї про якiсть i дохiднiсть земель з метою, поперше, 

здiйснення державної полiтики використання земель, а подруге, надання 

платних послуг власникам землi (консультацiй, розробки пропозицiй щодо 

органiзацiї використання земель). Оцiнка земель проводиться, як i всi 

земельнокадастровi роботи, на окремих дiлянках землi, угiддях i 

землеволодiннях (фермах, маєтках) загалом. При цьому основним критерiєм 

оцiнки є дохiднiсть земель, на основi чого забезпечується пошук способiв 

ефективного використання та охорони земель. Водночас iз фiскальною метою 

оцiнка земель у зарубiжних країнах має широке застосування для 

обґрунтування розмiрiв капiтальних вкладень у землю, науково 17 

обґрунтованого розмiщення сiльськогосподарських культур i полiпшення 

органiзацiї виробництва. Як засвiдчує практика, оцiнка земель у зарубiжних 

країнах ґрунтується на матерiалах спецiальних обстежень. До неї входить 

оцiнка якостi ґрунтiв (бонiтування) та економiчна оцiнка. Загалом суть оцiнки 



земель скрiзь однакова, проте методи одержання її результатiв рiзняться. Вони 

залежать вiд природноекономiчних умов країни. Цi вiдмiнностi передусiм 

впливають на вибiр предмета оцiнки земель, тобто рiзних таксономiчних 

одиниць (класiв, видiв, серiй, фаз). Отже, за основу бонiтування ґрунтiв 

беруться рiзнi дiагностичнi ознаки i властивостi ґрунтiв. Тому спостерiгається 

однотипний пiдхiд до оцiнки земель у США, Канадi, Великiй Британiї, Iндiї, 

де предметом оцiнки видiляють класи земель на основi ґрунтових груп за 

факторами, що обмежують продуктивнiсть рослин. Класи земель видiляють на 

основi рiзних ступенiв обмежень для рацiонального вирощування вiдповiдних 

сiльськогосподарських культур, подiляючi на дрiбнiшi таксономiчнi одиницi з 

урахуванням таких чинникiв, як рельєф, клiмат, властивостi ґрунтiв, 

урожайнiсть культур. У США основною земельнооцiночною (таксономiчною) 

одиницею є серiя, що становить собою ґрунти, однотипнi за глибиною i 

структурою горизонтiв, вмiстом солей, органiчних речовин, а також за 

рельєфом, ступенем еродованостi, засолення тощо. У межах серiй за 

вiдмiнностями в гранулометричному складi видiляють види ґрунтiв. 

Найнижчою класифiкацiйною одиницею ґрунту є фаза, видiлення якої 

вiдбувається з урахуванням крутизни схилу, ступеня еродованостi, 

засмiченостi камiнням тощо. На основi всiх природних властивостей ґрунтiв 

за ступенем придатностi для сiльськогосподарського використання видiляють 

вiсiм класiв земель. Першi чотири класи використовуються з рiзним ступенем 

придатностi для вирощування основних сiльськогосподарських культур. До 

п’ятогосьомого класiв належать землi, непридатнi для обробiтку, а лише для 

випасання худоби та лiсонасадження. Землi восьмого класу як непридатнi для 

сiльського господарства можуть використовуватися для органiзацiї вiдпочинку 

населення, полювання. Якiсна оцiнка земель проводиться за продуктивнiстю 

сiльськогосподарських угiдь. Оцiнка рiллi встановлюється за урожайнiстю 

основних сiльськогосподарських культур, що переважно визначається 

дослiдним методом або за допомогою спецiальних анкет, рiдше — за даними 

укосiв, взятих iз контрольних дiлянок. На основi одержаної оцiнки земель, 

вiдомостей про систему сiвозмiн, обробiток ґрунту, застосування добрив, 

мелiорацiю земель проводиться їх економiчна класифiкацiя та економiчна 

оцiнка. Найпоширенiшим методом економiчної оцiнки земель у США є метод 

оцiнки за обсягом чистого доходу вiд реалiзацiї сiльськогосподарської 

продукцiї. Оцiнка земель проводиться за 100бальною шкалою. Визначення 

чистого доходу ґрунтується на розрахунках вартостi валової продукцiї, облiку 

затрат на насiння, обробiток, удобрення ґрунтiв i перевезення продукцiї до 

ринкiв збуту. 18 Матерiали оцiнки земель у США застосовують для розробки 

рекомендацiй фермерам щодо обґрунтування рацiональних сiвозмiн, заходiв iз 

пiдвищення продуктивностi земель, фермерських планiв тощо. Методика 

оцiнки земель в Канадi практично подiбна до методики оцiнки земель у США. 

В її основу покладено принципи видiлення класiв земель, якi охоплюють сiм 

класiв щодо сiльськогосподарського використання. Основними чинниками для 

видiлення класiв земель є: • гранулометричний склад ґрунту, • клiматичнi 

умови, • надлишок або недостатнiсть вологи, • крутизна схилу, • кам’янистiсть, 



• ерозiйна небезпека, • засоленiсть тощо. Оцiнку земель проводять за 

урожайнiстю сiльськогосподарських культур. За критерiй прийнято 

урожайнiсть пшеницi з одиницi земельної площi за загальноприйнятої 

агротехнiки. Для оцiнки земель за урожайнiстю iнших сiльськогосподарських 

культур необхiдно їх урожай за вiдповiдними коефiцiєнтами перевести в 

урожай пшеницi. Аналогiчнi методичнi пiдходи покладено в основу оцiнки 

земель в Англiї, Францiї, Iндiї, Новiй Зеландiї та iнших країнах. Водночас в 

окремих країнах спостерiгається рiзний рiвень точностi й деталiзацiї 

вiдомостей про стан земель. Наприклад, в Англiї розрiзняють фiзичну та 

економiчну класифiкацiю земель. За фiзичної класифiкацiї всi землi залежно 

вiд ступеня впливу фiзичних факторiв, що обмежують їх використання у 

сiльськогосподарському виробництвi, об’єднано у п’ять класiв 

землепридатностi. Основними фiзичними факторами, якi впливають на 

сiльське господарство в Англiї, є: • клiмат, • рельєф, • висота над рiвнем моря 

та крутизна схилу, • вологiсть, • глибина кореневищного шару, • структура, • 

гранулометричний склад,  • кам’янистiсть. Економiчна класифiкацiя земель в 

Англiї ґрунтується на визначеннi вартостi стандартної чистої продукцiї 

кожного класу земель, за яку приймається розрахункова вартiсть рiльничої та 

садiвничої продукцiї, властива для цих земель. У разi середнього рiвня догляду 

за культурами i застосування добрив вона становить рiзницю мiж вартiстю 

одержаної продукцiї й вартiстю посiвного або садивного матерiалу. Оцiнка 

земель у Францiї передбачає її проведення не за класами, а за парцелами. На 

парцели (земельнi дiлянки) подiляють сiльськогосподарськi угiддя, а також 

землi, зайнятi будiвлями, промисловими i комерцiйними пiдприємствами. 

Продуктивнiсть парцел сiльськогосподарського використання визначають за 

урожайнiстю всiх сiльськогосподарських культур, видатками на посiвний 

матерiал, обробiток полiв, збiр урожаю, зберiгання i транспортування його до 

пунктiв збуту. Для визначення чистого доходу збирають данi за останнi 15 

рокiв, без двох найурожайнiших i двох найзасушливiших. Земельно-оцiночнi 

роботи у країнах Схiдної Європи активно розвивалися у 60i роки минулого 

столiття. Основне завдання їх полягало в забезпеченнi науково обґрунтованого 

розвитку сiльського господарства з урахуванням природноекономiчних умов 

вiдповiдних країн. Достатнього розвитку система земельного кадастру i, 

зокрема, оцiнка землi набула у Нiмеччинi, де в пiслявоєнний перiод 

розгорнулися роботи, спрямованi на бонiтування ґрунтiв та оцiнку земель. 

Бонiтування ґрунтiв проводили на основi таких об’єктивних показникiв, як 

геологiчна будова ґрунту, гранулометричний склад, ступiнь природного стану. 

Виходячи з цього, у країнi видiлено п’ять груп земель за геологiчною будовою, 

дев’ять груп — за гранулометричним складом i сiм ступенiв природного стану. 

На основi матерiалiв бонiтування ґрунтiв проводили економiчну оцiнку земель 

за розмiром вiдносної чистої дохiдностi — як рiзниця мiж валовим доходом i 

затратами виробництва на одиницю земельної площi. Данi бонiтування ґрунтiв 

та економiчної оцiнки земель виражалися показниками 100бальної шкали, де 

найвищий дохiд з одиницi площi вiдповiдав землям Саксонiї. У країнах 

Схiдної Європи склалися неоднаковi пiдходи до iнтерпретацiї оцiнки земель 



— в одних бiльше уваги придiлялося бонiтуванню ґрунтiв, а в iнших — 

економiчнiй оцiнцi земель. Зокрема, якщо у Польщi, Чехословаччинi, 

Угорщинi бiльше обґрунтування давалося бонiтуванню ґрунтiв, оцiнцi 

придатностi їх для вирощування рiзних сiльськогосподарських культур, то, 

наприклад, у Болгарiї набули глибокого розвитку методичнi питання 

економiчної оцiнки земель. Тут обґрунтовано систему показникiв економiчної 

оцiнки земель, таких як вихiд валової продукцiї на одиницю площi, вихiд 

валової продукцiї на одиницю виробничих затрат, чистий дохiд з одиницi 

площi. Вагоме значення має проведена у Болгарiї робота щодо грошової оцiнки 

земель. Господарюван- 20 ня на рiзних за якiстю землях в умовах 

товарногрошових вiдносин зумовлює необхiднiсть отримання даних про 

грошову оцiнку земель. У зв’язку з цим було розроблено рiзнi методи i 

показники грошової оцiнки земель, виходячи з розмiру капiталiзацiї чистого 

доходу, розмiру диференцiальної ренти, строку амортизацiї основних засобiв 

виробництва у рослинництвi, капiталiзацiї чистого доходу або 

диференцiальної ренти, виходячи з коефiцiєнта ефективностi капiтальних 

вкладень у рослинництвi, капiталiзацiї чистого доходу i затрат на освоєння 

земель тощо. Незважаючи на багатограннiсть пiдходiв до оцiнки земель у 

рiзних країнах, усi вони зводяться до того, що вихiдними даними для 

бонiтування ґрунтiв є матерiали спецiальних обстежень, а для економiчної 

оцiнки земель — урожайнiсть культур i затрати на їх вирощування 


