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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
На сьогодні одним із пріоритетних завдань аграрного

сектора економіки України є ринок землі, що засвідчує роз$
робка та відтермінування Закону України "Про ринок зе$
мель". Проте в країні досі діє мораторій на продаж земель
сільськогосподарського призначення. Суттєвою перешко$
дою для екологічно виваженого функціонування ринку
сільськогосподарських земель в Україні є недосконалі ме$
тоди її економічної оцінки та ціноутворення земель, які не
дозволяють визначити реальну ринкову вартість.

Слідуючи світовим тенденціям екологізації економіки,
в нашій державі стрімко розвивається органічне землеко$
ристування, про це свідчить: розроблений проект закону
"Про органічне виробництво", теоретико$методологічні
розробки у галузі стандартизації і органічного сільськогос$
подарського виробництва; проводиться сертифікація угідь
для органічного виробництва, в основному в приватному
секторі, розвивається торгівельна мережа органічної про$
дукції.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ І ПУБЛІКАЦІЙ
На сучасному етапі земельних відносин дослідженню

організаційно$економічних аспектів органічного виробниц$
тва присвячені роботи Н.М. Головченко, О.Т. Дудар, еко$
логічних передумов — Б.І. Шувар, В.М. Писаренко,
В.І. Кисіль, М.В. Капштик; соціально$економічних та мар$
кетингових питань — О.І. Корніцька, Т.В. Боровик; форму$
ванню інституційного середовища, організаційно$економі$
чних інструментів та механізмів аграрного землекористу$
вання роботи — Є.В. Мішеніна, В.І. Павлова, О.Я. Сохнича,
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П.Т. Саблука; дослідженням проблеми удосконалення еко$
номічної оцінки земель, як природного ресурсу та засобу
виробництва, у сільськогосподарському виробництві — О.О.
Мінца, Д.С. Добряка, Н.В. Збагерської, О.М. Гарнаги та ін.

Зокрема, О.Т. Дудар обгрунтувала концептуальну мо$
дель формування стратегії розвитку органічного агровироб$
ництва [1, с. 145]. У роботах Н.М. Головченко обгрунтова$
но перспективну модель управління розвитком виробницт$
ва органічної продукції в АПК України [2, с. 230]. Для виз$
начення придатності сільських територій для ведення орган$
ічного виробництва Б.І. Шувар запропонував методику на
основі інтегрального показника з урахуванням антропоген$
ної придатності, організаційних, ендогенних і екзогенних
чинників [3, с. 96], а В.І. Кисіль — розробив картосхему при$
датності грунтів України для вирощування екологічно чис$
тої продукції [4, с. 107].

Т.В. Боровик у своїй роботі [5, с. 129] удосконалила
організаційно$економічні підходи маркетингового забезпе$
чення та цінової політики органічної продукції, а О.І. Кор$
ніцька розробила методичні засади моделювання основних
стадій життєвого циклу органічної продукції [6, с. 61].

Проте, у цих роботах питання грошової оцінки серти$
фікованих сільськогосподарських земель, призначених для
органічного виробництва, не розглядалося.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Основним завданням статті є удосконалення існуючих

методичних підходів грошової оцінки сільськогосподарсь$
ких земель з метою їх сертифікації для органічного вироб$
ництва в ринкових умовах.
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РЕЗУЛЬТАТИ ДОСЛІДЖЕНЬ
За останній рік Верховна Рада ухвалила декілька за$

конопроектів, пов'язаних із ринком землі, а саме: Закон
України "Про Державний земельний кадастр" у новій ре$
дакції від 01.01.2013 року, прийнято у першому читанні
проект закону "Про ринок земель" від 9.12.2011 року та
розроблено проект розпорядження Кабінету Міністрів
України "Про затвердження Державної цільової програ$
ми розвитку земельних відносин в Україні на період до 2020
року". Метою Програми є визначення та реалізація основ$
них напрямів державної політики, спрямованих на удос$
коналення земельних відносин та завершення земельної
реформи. Від 10.10.2012 року прийнято до розгляду Про$
ект Закону про внесення змін до Земельного кодексу Ук$
раїни (щодо обігу земель сільськогосподарського призна$
чення). Згідно із проектом, завершення мораторію пов'я$
зується не з конкретною датою, а з прийняттям закону про
обіг земель сільськогосподарського призначення замість
закону про ринок земель.

Актуальність обраної тематики підтверджує прийня$
тий 18.09.2012 року Верховною Радою Закон № 5248$VI
"Про внесення змін до Закону України "Про банки і банк$
івську діяльність" щодо державного земельного банку".
Згідно закону, Державний земельний банк України
здійснюватиме кредитування сільськогосподарських това$
ровиробників під заставу землі, яка попередньо пройшла
процедуру оцінювання. Це також є кроком уперед до знят$
тя мораторію на продаж земель. Тому постійно відбуваєть$
ся вдосконалення інструментарію проведення оцінюван$
ня стану і тенденцій якості сільськогосподарських земель.
Так, в Україні для визначення нормативної грошової оці$
нки сільськогосподарських земель використовують рент$
ний підхід, який постійно піддається критиці, як такий що
не здатний показати реальну ринкову вартість земель і
значно її занижує. З метою коригування ситуації, Держав$
ний комітет України із земельних ресурсів щороку прово$
дить індексацію нормативної грошової оцінки земель на
виконання п. 3 постанови Кабінету Міністрів України від
12 травня 2000 р. № 783 "Про проведення індексації гро$
шової оцінки земель". У 2012 році нормативна грошова
оцінка земель сільськогосподарського призначення, про$
ведена станом на 01.07.95 р., підлягає індексації станом на
01.01.12 р. на коефіцієнт 3,2. Найдешевше оцінено 1 га ріллі
у Житомирській області — 7 821 грн./га, а найдорожче у
Черкаській області — 15 126 грн./га. У середньому в Ук$
раїні нормативна оцінка вартість 1 га ріллі становить близь$
ко 11 784 грн. або 1 500 доларів.

З 1 січня 2012 року набрала чинності Постанова Кабі$
нету Міністрів № 1185 від 31 жовтня 2011 року "Про вне$
сення змін до Методики нормативної грошової оцінки зе$
мель сільськогосподарського призначення та населених
пунктів". Для врахування змін у рентному доході, який ство$
рюється при виробництві зернових культур, до показників
нормативної грошової оцінки ріллі, проведеної станом на 1
липня 1995 р. (з урахуванням індексації), застосовується
коефіцієнт 1,756. Після такої переоцінки вартість 1 серед$
нього гектара української ріллі зросла з 11 751 грн. до 20
635 грн. (або 2,5 тис. доларів). Зокрема 1 га сільськогоспо$
дарських земель Рівненської області оцінено в 20 954 грн.
[7].

Для порівняння, в Російській Федерації земля коштує
800 дол./га, в США гектар сільськогосподарських угідь оц$
інюється в 11 тис. доларів, в Англії — 17 тис. доларів, в Данії
— 23 тис. доларів, в Іспанії — 28 тис. доларів, Нідерландах
— 31,5 тис. доларів, Ірландії — 38 тис. доларів за га.

З одного боку, перспектива відкриття ринку землі про$
тягом наступних років може означати нові можливості для
закордонних інвесторів. З іншого — фермери не спроможні
будуть заплатити високу ціну за землю, яка сформується в
ринкових умовах. Повноцінний ринок землі реалізується за
допомогою таких ринкових операцій, як купівля, продаж,
оренда, іпотека, обмін,  що вимагає достовірної грошової
оцінки сільськогосподарських земель, у тому числі сертиф$
ікованих. На основі систематизації методичних підходів
грошової оцінки земельних ресурсів, що відповідають за$
конодавчо$нормативним документам України та положень
[8], запропоновано алгоритм експертної грошової оцінки
сертифікованих сільськогосподарських земель у ринкових
умовах (рис. 1).

Першочерговим етапом є огляд земельної ділянки та
вивчення наявної правової, технічної та кадастрової доку$
ментації щодо місця розташування земельної ділянки, її

правового статусу, меж та розміру, складу угідь та земель$
них поліпшень, існуючого функціонального використання,
а також визначення оцінюваних прав щодо земельної ділян$
ки.

Другим етапом в алгоритмі є збір, обробка та аналіз
вихідних даних для проведення оцінки земель. Таке повне
інформаційне забезпечення можливе завдяки проведенню
екологічного аудиту земельної ділянки, що є, наприклад,
обов'язковою процедурою перед сертифікацією. Розвиток
екологічного аудиту в Україні та зарубіжний досвід його
проведення підтверджує актуальність його використання
для експертної оцінки земель різного статусу і призначен$
ня. Так, наприклад, відома методика екологічного аудиту
осушених сільськогосподарських земель, природних
об'єктів, окремих територій [17].

На третьому етапі є визначення найбільш ефективного
використання земельної ділянки і передбачає встановлен$
ня можливих варіантів використання земельної ділянки, що
оцінюється. Можливі варіанти використання встановлюють$
ся, виходячи з фізичних характеристик земельної ділянки,
дозволених видів використання, характеру та рівня по$
ліпшення у районі розташування земельної ділянки. Так, зе$
мельна ділянка може бути використана для традиційного
або органічного землекористування.

Наступним, четвертим етапом, є вибір методу оцін$
ки. Згідно з [11], для визначення вартості земельних діля$
нок існує можливість застосування таких методичних
підходів:

— капіталізація чистого доходу від використання зе$
мельної ділянки;

— зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок;
— урахування витрат на спорудження об'єктів нерухо$

мого майна на земельній ділянці;
— поєднання декількох методичних підходів.
На нашу думку, для визначення експертної грошової

оцінки сертифікованих земель, призначених для органіч$
ного виробництва в ринкових умовах, доцільно застосо$
вувати метод розвитку, що базується на результатах еко$
логічного аудиту та аналізу "вигоди$затрати", враховує
синергетичні ефекти від органічного землекористування,
маркетинговий потенціал території і в цілому регіону, аг$
ропромислової сфери, якості НПС та сільськогосподарсь$
ких угідь, сировинні зони, кон'юнктуру на сировину і про$
довольчу продукцію, ціни експорту з України, а поєднує
використання усіх трьох методичних підходів. Згідно з
методом, вартість землі може бути визначена як різниця
між дисконтованими доходами від передбачуваного вико$
ристання (інтернальний ефект) та екстернальних ефектів,
і дисконтованими витратами, пов'язаними з переходом до
такого використання.

Запропонований метод грошової оцінки сільськогоспо$
дарських земель, на відміну від існуючих, оцінює землі не
лише як засіб виробництва, а як комплексну і багатофункц$
іоналу складову навколишнього природного середовища.
Тоді, експертну грошову оцінку органічних земель пропо$
нуємо розраховувати за формулою:

  (1),

де Ц
зм

 — експерта грошова оцінка органічних земель,
грн./га;

D
i
 — доходи від використання органічних земель, грн.;

V
i
 — витрати, пов'язані з переходом до органічного зем$

лекористування, грн.;
k — коефіцієнт коригування інтернального результату

для розрахунку синергетичного ефекту суб'єкта господа$
рювання із урахуванням екстернальних ефектів;

(1+r)і — коефіцієнт дисконтування.
Перехід до органічного землекористування відбуваєть$

ся в два етапи і на кожному з них землекористувач буде
змушений нести певні витрати. Зокрема, в разі необхідності
— витрати на стабілізацію якісного стану грунтів [18, с.
130—135]. До витрат прирівнюється втрачена вигода (не$
доотриманий прибуток), залежно від агротехнічних рішень
на цьому етапі. Наприклад, якщо частина земель була за$
лужена або залишена під пар (не обробляється і не засі$
вається).

Найбільшим бар'єром для фермерів, які хочуть впровад$
жувати органічне землеробство, є збитки у перехідний пе$
ріод, викликані зниженням урожайності культур через
відмову від мінеральних добрив і пестицидів. Лише землі гос$
подарства, які вже пройшли такий перехідний період, мо$
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жуть бути сертифіковані і готові до вирощування органіч$
ної продукції.

Витрати на сертифікацію земель включають прямі і не$
прямі витрати. До прямих витрат можна віднести:

— витрати на оплату праці (основна і додаткова заро$
бітна плата);

— оплата послуг спеціально залучених фахівців та сто$
ронніх організацій;

— відрахування на соціальні заходи (соціальне страху$
вання) та інші обов'язкові платежі, встановлені законодав$
ством;

— амортизація основних фондів та нематеріальних ак$
тивів, що використовуються для виконання робіт із серти$
фікації земельних ділянок;

— витрати, пов'язані з придбанням матеріалів, пально$
го, енергії, інструмента, пристроїв, спеціального одягу і
взуття, ін. передбачених законодавством;

— інші виплати, пов'язані з виконанням робіт із серти$
фікації земельних ділянок (за експертизу та реєстрацію
документів із сертифікації).

До непрямих витрат — загальногосподарські витрати:
витрати на утримання і технічне обслуговування основних
фондів, що використовуються для виконання робіт із сер$
тифікації земельних ділянок, оплату послуг зв'язку, за$

собів сигналізації, оренду приміщень,
витрати на вдосконалення методик дос$
лідження, навчання та підвищення ква$
ліфікації працівників, витрати на охо$
рону праці та відрядження, комунальні
послуги тощо. Вартість сертифікації
може зрости через терміновість вико$
нання роботи, необхідність залучання
спеціалістів іншого (нового) профілю,
через більшу кількість показників
якості грунту, що аналізуються і оціню$
ються аудитором, через віддаленість
земельної ділянки та органу із серти$
фікації.

При повноцінному функціонуванні
ринку землі наявність сертифіката слу$
гуватиме додатковою конкурентною пе$
ревагою сільськогосподарських угідь як
товару на ринку і об'єкту інвестицій.
Причиною зростання попиту, ціни та
інвестиційної привабливості на такі угі$
ддя є повне інформаційне забезпечення
покупця або інвестора про екологічний
стан об'єкту в агропромисловому комп$
лексі. Це зменшить ризик покупця (інве$
стора) отримати збитки у сумі штрафів
за вплив на НПС внаслідок попередньої
діяльності сільськогосподарського
підприємства та додаткових витрат на
заходи щодо охорони грунтів. При реа$
лізації несертифікованих земель той
факт, що вони потенційно придатні для
органічного землекористування, мо$
жуть служити додатковою конкурент$
ною перевагою.

Основний дохід від органічного
землекористування очікується отриму$
вати від вирощування та продажу
органічної продукції. Це так званий
інфернальний ефект. Як показує прак$
тичний досвід, органічне господарство
з кожним наступним роком стає більш
прибутковим. Відбувається відновлен$
ня грунтів та екосистеми, зростання
урожайності та налагодження роботи
господарства в цілому. Тому господар$
ства, на землях якого протягом ос$
танніх 8—10 років вирощують органічні
культури, будуть більш прибутковими,
ніж ті де лише 1—2 роки практикують
органічне землеробство. У першому ви$
падку ціна на органічні сертифіковані
землі буде вища, що робить невигідним
для фермерів переведення їх на тради$
ційне землеробство. Це дозволить збе$
регти позитивну тенденцію поширення
органічного землекористування серед
господарств (історія полів).

Коефіцієнт коригування інтернального результату для
розрахунку синергетичного ефекту суб'єкта господарюван$
ня дозволяє враховувати екстернальні ефекти, які виника$
ють внаслідок діяльності органічного господарства, але
сприймаються іншими суб'єктами господарювання через
зміну їхнього фінансового стану, що узгоджується з роз$
робками Л.Г. Мельника та І.Б. Дегтярьової [19, с. 95—97].
Так, позитивним екстернальним ефектом буде підвищення
врожайності культур на полі, що знаходяться поблизу
органічного; покращення якісного стану грунтів, мініміза$
ція негативного впливу на водойми; стабілізація екологіч$
ного стану та збільшення рекреаційного потенціалу регіо$
ну; розвиток зеленого туризму; зменшення захворюваності
населення, та як результат — підвищення працездатності
та економія витрат на втрату тимчасової непрацездатності
внаслідок споживання органічних продуктів; формування
спеціальних сировинних зон, кон'юнктури ринку органіч$
ної сировини і готової продукції; зростання маркетингово$
го та логістичного потенціалу аграрно$промислової сфери,
території і регіону в цілому тощо. Тобто екстернальні ефек$
ти від органічного землекористування реалізуються на
економічному, соціальному та екологічному рівнях.

Враховуючи наукові розробки Л.Г. Мельника та І.Б. Дег$
тярьової [19, с. 95—97], можна стверджувати, що екстер$
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Рис 1. Алгоритм експертної грошової оцінки сертифікованих земель для
органічного виробництва в ринкових умовах
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нальні ефекти від органічно$
го землекористування за
своїм змістом схожі до ек$
стернальних ефектів від рек$
реаційної діяльності, а саме:
збільшення обсягів зв'язу$
вання СО

2
 в органічній речо$

вині грунту; позитивний
вплив на здоров'я населення,
що засвідчує моделювання
соціально$економічного
ефекту для умов Рівненської
області Радивилівського рай$
ону [20; 21, с. 195]. Тому, для
подальших розрахунків про$
понуємо коефіцієнт коригу$
вання інтернального резуль$
тату для розрахунку синер$
гетичного ефекту суб'єкта
органічного господарювання
із урахуванням екстерналь$
них ефектів (k) прийняти на
рівні 1,3, як для рекреаційних
ресурсів.

Використовуючи запро$
понований метод та планові
показники змодельованого
органічного господарства, що
спеціалізуються на вирощуванні
зернових, площею 100 га з пере$
хідним та без перехідного періо$
ду, відповідно у Гощанському та
Радивилівському районах Рівнен$
ської області проведемо експер$
тну оцінку сертифікованих сіль$
ськогосподарських земель.

До витрат, пов'язаних з пере$
ходом на органічне землекорис$
тування зі стабілізаційним пері$
одом у Гощанському районі
(табл. 1), віднесено витрати на
стабілізацію якості грунтів — 0,2
млн грн./ рік протягом трьох
років, витрати на сертифікацію
земель щорічно — 0,006 млн грн.,
та втрачену вигоду під час пере$
хідного періоду порівняно з тра$
диційним землекористуванням —
0,023, 0,089 та 0,089 млн грн. Не$
доотриманий прибуток під час
перехідного періоду порівняно з
традиційним землекористуван$
ням (втрачена вигода) за три роки
становить — 0,201 млн грн. Дохід
від органічного землекористу$
вання починаємо отримувати на
четвертий рік з початком пере$
хідного періоду і за наступних сім
років він складе 3,9525 млн грн., що
формує інтернальні ефекти. Для
врахування екстернального ефек$
ту використовуємо коефіцієнт ко$
ригування інтернального результа$
ту для розрахунку синергетичного
ефекту суб'єкта господарювання із
урахуванням екстернальних ефек$
тів (k), прийнятий на рівні 1,3. Тоді
синергетичний ефект від органіч$
ного землекористування становить
— 5,13825 млн грн.

Наступним кроком є дисконтування доходів і витрат.
Різниця між ними, згідно з обраним методом оцінки, ста$
новитиме експертну грошову оцінку сертифікованих зе$
мель. Отже, прогнозована ринкова ціна 1 га сертифікова$
них земель для органічного виробництва зі стабілізацій$
ним періодом становить — 12,695 тис. грн. Порівняно ниж$
ча ціна пов'язана зі значними інвестиціями, які необхідні
для використання цих земель саме для органічного вироб$
ництва, що відповідно зменшує його дохідність і здешев$
лює вартість землі на ринку як засобу виробництва. Про$
те, відомо, що з кожним наступним роком органічного зем$
лекористування вартість землі зростатиме. Розглянемо
розрахунки в таблиці 2, де за аналогією визначено експерт$

ну ціну сертифікованих земель для органічного виробниц$
тва без стабілізаційного періоду. Один гектар таких земель
оцінено у 19,142 тис. грн. При цьому витрати, пов'язані з
переходом до органічного землекористування, значно
нижчі (0,06 + 0,179 = 0,239 млн грн. порівняно з 1,797 +
0,113 = 1,89 млн грн.), а отже прибутковість такого госпо$
дарства значно вища.

ВИСНОВОК
Отже, проведено експертну грошову оцінку сертифіко$

ваних сільськогосподарських земель за методом розвитку,
що базується на результатах екологічного аудиту, аналізу
"вигоди$затрати" та враховує синергетичні ефекти від
органічного землекористування. Згідно з розрахунками,

Таблиця 1. Експертна грошова оцінка сертифікованих земель для органічного
виробництва зі стабілізаційним періодом у ринкових умовах (за методом розвитку

з врахуванням синергетичних ефектів)

* Ставка дисконтування визначається як середньозважена вартість капіталу, яка враховує
вартість власного (акціонерного) капіталу і вартість позикових коштів.
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0,006  0,6195 0,1858 0,354 0,285 0,002 
8 0,006  0,649 0,1947 0,305 0,257 0,002 
9 0,006  0,649 0,1947 0,263 0,222 0,002 
10 0,006  0,649 0,1947 0,227 0,191 0,001 

 0,642 0,201 3,9525 1,1857   1,826
   1    (  ), . ./  12,695 

Таблиця 2. Експертна грошова оцінка сертифікованих земель для органічного
виробництва без стабілізаційного періоду в ринкових умовах (за методом розвитку

з врахуванням синергетичних ефектів)

* Ставка дисконтування визначається як середньозважена вартість капіталу, яка врахо�
вує вартість власного (акціонерного) капіталу і вартість позикових коштів.
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9 0,006 0,649 0,8437 0,263 0,222 0,002
10 0,006  0,649 0,8437 0,227 0,191 0,001 

  0,060 0,179 4,366  2,075 0,161 
   1    (  ), . ./  19,142

Таблиця 3. Порівняння нормативної та експертної грошової оцінки
сільськогосподарських земель
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Рис. 2. Фактори ціноутворення сертифікованих земель для ведення
органічного землекористування

* Курсивом виділені доробки автора.
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сертифіковані землі без стабілізаційного періоду у Радиви$
лівському районі та зі стабілізаційним періодом у Гощансь$
кому районі Рівненської області оцінено у 19 142 грн./га та
12 695 грн./га відповідно. Провівши порівняння (табл. 3),
можна стверджувати, що розрахована експертна грошова
оцінка сільськогосподарських земель є реальною, справед$
ливою, враховує діючі ціни та ситуацію, що склалась на рин$
ку. А використання удосконаленого методу експертної оц$
інки земель дозволяє врахувати особливості землі не лише
як засобу виробництва, а й як складової навколишнього при$
родного середовища.

Отже, на імовірну ціну продажу сертифікованих
сільськогосподарських земель на ринку будуть впливати,
окрім вже відомих, ще ряд факторів (рис. 2).
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