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ВИКОРИСТАННЯ ДЗЗ ТА ГІС В ЕКСПЕРТНІЙ ГРОШОВІЙ ОЦІНЦІ 

 ЗЕМЕЛЬ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОГО ПРИЗНАЧЕННЯ  

НА ПРИКЛАДІ ЧЕРНІГІВСЬКОЇ ОБЛАСТІ 

У роботі розглянуто можливість використання ГІС та даних ДЗЗ для уточнення результатів експертної грошової 

оцінки земель сільськогосподарського призначення. Актуальність дослідження зумовлена запровадженням ринку земель 

в Україні та необхідністю врахування реальної продуктивності угідь під час визначення їх вартості. Дослідження вико-

нано на прикладі земель Чернігівської області, зайнятих під вирощування кукурудзи. Для оцінювання продуктивності 

використано супутникові знімки Sentinel-2 за 2017–2023 роки та вегетаційний індекс NDVI. На основі зіставлення зна-

чень NDVI зі статистичними показниками врожайності встановлено їх взаємозв’язок, що дало змогу здійснити прос-

торовий прогноз урожайності та розрахувати рентний дохід у межах окремих земельних ділянок. Отримані результати 

свідчать про доцільність застосування сучасних технологій на практиці експертної грошової оцінки земель. 

Ключові слова: експертна грошова оцінка; землі сільськогосподарського призначення; геоінформаційні системи 

(ГІС); дистанційне зондування Землі (ДЗЗ); нормалізований диференційований індекс рослинності (NDVI); урожай-

ність кукурудзи; рентний дохід; дохідний підхід. 

Рис.: 14. Табл.: 1. Бібл.: 29. 

Актуальність теми дослідження. Землі сільськогосподарського призначення є стра-

тегічним ресурсом аграрного сектору України та основою формування продовольчої без-

пеки держави. Ефективність їх використання значною мірою залежить від обґрунтовано-

сті управлінських рішень, зокрема у сфері оцінювання земель, яке слугує економічною 

базою для регулювання земельних відносин, оподаткування, укладення цивільно-право-

вих угод та планування землекористування [28]. Відповідно до положень Земельного ко-

дексу України, землі сільськогосподарського призначення виділяються в окрему катего-

рію земель, для якої встановлюється спеціальний правовий режим використання та 

оцінювання [28]. 

Згідно із Законом України «Про оцінку земель», експертна грошова оцінка земельних 

ділянок проводиться з метою визначення їхньої вартості з урахуванням природних, еко-

номічних і виробничих характеристик, що формують дохідність землекористування [18]. 

Одним із ключових елементів такої оцінки є визначення рентного доходу, який безпосе-

редньо залежить від продуктивності земель, насамперед урожайності сільськогосподар-

ських культур. Метод прямої капіталізації рентного доходу, закріплений у чинній Мето-

диці експертної грошової оцінки земельних ділянок, залишається базовим інструментом 

економічного оцінювання земель сільськогосподарського призначення в Україні [29]. 
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Разом із тим, у практиці проведення експертної грошової оцінки земель досі перева-

жає використання усереднених показників урожайності, отриманих на основі статисти-

чних або нормативно-довідкових даних. Такий підхід не завжди враховує реальну прос-

торову неоднорідність ґрунтового покриву, відмінності у зволоженні, агротехнологічних 

умовах та фактичному стані посівів у межах окремих земельних ділянок [20; 13]. У ре-

зультаті це може призводити до спотворення величини розрахункового рентного доходу, 

та відповідно, до заниження або завищення оціночної вартості земель. 

Особливо актуальною зазначена проблема є для земель, зайнятих під вирощування 

кукурудзи на зерно – однієї з провідних товарних культур в Україні. Урожайність куку-

рудзи характеризується значною просторовою та міжрічною мінливістю, що зумовлю-

ється як природними чинниками, так і особливостями технології вирощування [20]. За 

таких умов використання медіанних нормативних показників урожайності без просторо-

вого уточнення не забезпечує достатнього рівня об’єктивності економічної оцінки земе-

льних ділянок. 

Сучасний розвиток геоінформаційних систем (ГІС) та дистанційного зондування 

(ДЗЗ) створює нові можливості для отримання оперативної, об’єктивної та просторово де-

талізованої інформації про стан рослинного покриву. Застосування багатоспектральних су-

путникових знімків та вегетаційних індексів, зокрема, нормалізований диференційований 

індекс рослинності (NDVI), дозволяє оцінювати вегетаційний стан посівів і непрямо хара-

ктеризувати їхню продуктивність у межах окремих полів та земельних ділянок [1; 7; 19; 

21]. Численні наукові дослідження підтверджують наявність статистично значущого 

зв’язку між значеннями NDVI та урожайністю сільськогосподарських культур [7; 21]. 

Водночас аналіз наукових публікацій свідчить, що потенціал матеріалів ДЗЗ в задачах 

економічної оцінки земель використовується обмежено. У більшості випадків супутникові 

дані застосовуються для агромоніторингу, оцінювання стану посівів або планування тех-

нологічних заходів агровиробництва, тоді як їх інтеграція безпосередньо в процедуру екс-

пертної грошової оцінки земель залишається недостатньо опрацьованою [4; 6; 11; 12]. Це 

формує наукову прогалину між економічними методами оцінювання земель і сучасними 

геоінформаційними підходами до аналізу продуктивності агроландшафтів. 

У зв’язку з цим актуальним є обґрунтування підходу, який поєднує метод прямої ка-

піталізації рентного доходу з результатами ДЗЗ, до прикладу: урожайності кукурудзи на 

зерно та підвищення об’єктивності експертної грошової оцінки земель сільськогосподар-

ського призначення. Реалізація такого підходу дозволяє врахувати реальну просторову 

мінливість продуктивності земельних ділянок і підвищити наукову та практичну обґрун-

тованість економічних розрахунків у сфері землекористування. 

Постановка проблеми. Чинна система експертної грошової оцінки земель сільсько-

господарського призначення в Україні передбачає використання дохідного підходу, зок-

рема методу прямої капіталізації рентного доходу. Водночас на практиці результати такої 

оцінки значною мірою залежать від способу визначення урожайності сільськогосподарсь-

ких культур, яка безпосередньо впливає на величину розрахункового доходу. 

У більшості випадків урожайність задається на основі усереднених нормативних або 

статистичних показників, що не враховують просторові відмінності в межах окремих земе-

льних ділянок та фактичний стан посівів. Це знижує чутливість оцінки до реальних умов 

землекористування, до прикладу: для земель, зайнятих під вирощування кукурудзи на зерно. 

Разом з тим матеріали ДЗЗ дозволяють отримувати просторово деталізовану інфор-

мацію про розвиток сільськогосподарських культур, однак такі дані поки що обмежено 

використовуються в процедурі експертної грошової оцінки земель. У зв’язку з цим акту-

альним є питання поєднання традиційних підходів економічної оцінки земель із можли-

востями ГІС та супутникових спостережень. 
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Аналіз останніх досліджень і публікацій. Питання оцінки земель сільськогосподар-
ського призначення ґрунтуються на поєднанні економічних, природних та просторових 
чинників, що зумовлює міждисциплінарний характер відповідних досліджень. Теорети-
чні та методичні засади експертної грошової оцінки земель в Україні сформовані в межах 
національної наукової школи землеустрою та економіки землекористування. У працях А. 
М. Третяка та А. Г. Мартина розглянуто принципи формування вартості земельних ресу-
рсів, роль рентного доходу в системі оцінки земель, а також обґрунтовано застосування 
дохідного підходу для земель сільськогосподарського призначення [13; 20]. Зазначені до-
слідження підкреслюють визначальне значення урожайності сільськогосподарських ку-
льтур як базового економічного показника, що безпосередньо впливає на результати екс-
пертної грошової оцінки. 

Нормативно-методичні аспекти проведення експертної грошової оцінки земель закрі-
плені у чинних законодавчих і підзаконних актах, зокрема в Земельному кодексі України, 
Законі України «Про оцінку земель» та Методиці експертної грошової оцінки земельних 
ділянок [17; 18; 28; 29]. У цих документах визначено загальні підходи до оцінювання зе-
мель, порядок застосування методу прямої капіталізації рентного доходу та перелік факто-
рів, що мають враховуватися при визначенні вартості земельних ділянок.  

Значний масив наукових досліджень присвячений використанню матеріалів ДЗЗ для 
оцінювання стану рослинного покриву та продуктивності сільськогосподарських куль-
тур. Класичні роботи J. Rouse, C. Tucker, A. Huete та F. Baret з колегами заклали теорети-
чні основи застосування вегетаційних індексів для аналізу біофізичних характеристик 
рослинності [4; 6; 11; 12]. Зокрема, індекс NDVI набув широкого поширення завдяки про-
стоті розрахунку та стабільному зв’язку з параметрами біомаси й фотосинтетичної акти-
вності рослин. 

Подальший розвиток супутникових систем спостереження Землі, зокрема запуск мі-
сії Sentinel-2, значно розширив можливості застосування багатоспектральних даних у 
сільському господарстві. У працях M. Drusch та співавторів, а також у технічній докуме-
нтації Європейського космічного агентства наведено характеристики спектральних кана-
лів Sentinel-2 та обґрунтовано їх придатність для розрахунку вегетаційних індексів і мо-
ніторингу посівів [4; 6]. Ці дослідження стали методичною основою для численних 
прикладних робіт, спрямованих на оцінювання просторової мінливості стану сільського-
сподарських угідь. 

Методичні аспекти обробки та аналізу просторових даних із використанням ГІС ви-
світлені в працях зарубіжних і вітчизняних дослідників. Зокрема, у роботах P. Longley, 
T. Lillesand, J. Jensen розглянуто принципи інтеграції растрових супутникових даних у ГІС, 
методи просторового аналізу та інтерпретації результатів ДЗЗ [8; 11; 12]. Українські науко-
вці В. І. Зацерковний, В. Г. Бурачек та їхні співавтори детально описали можливості засто-
сування ГІС для аналізу просторової структури природних і господарських об’єктів, що є 
важливим підґрунтям для досліджень у сфері землеустрою та оцінки земель [2; 26; 27]. 

Разом із тим аналіз наукових публікацій свідчить, що більшість досліджень зосере-
джені на використанні ДЗЗ для агромоніторингу, оцінювання стану посівів або оптиміза-
ції технологій вирощування сільськогосподарських культур. Питання ж безпосереднього 
використання супутникових даних для уточнення економічних параметрів експертної 
грошової оцінки земель, зокрема показників урожайності в межах дохідного підходу, за-
лишаються недостатньо висвітленими. Це зумовлює необхідність подальших дослі-
джень, спрямованих на інтеграцію матеріалів ДЗЗ у процедуру експертної грошової оці-
нки земель сільськогосподарського призначення. 

Метою статті є обґрунтування та апробація підходу до експертної грошової оцінки 
земель сільськогосподарського призначення, зайнятих під посівами кукурудзи на зерно, 
із застосуванням ГІС та матеріалів ДЗЗ, на основі методу прямої капіталізації рентного 
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доходу, з використанням вегетаційного індексу NDVI для просторового уточнення пока-
зників урожайності та підвищення об’єктивності економічних розрахунків у межах чин-
ної нормативно-правової бази України. 

Виклад основного матеріалу. Застосування ГІС і матеріалів ДЗЗ в експертній гро-

шовій оцінці земель сільськогосподарського призначення зумовлене необхідністю пере-

ходу від узагальнених економічних показників до просторово деталізованого аналізу 

продуктивності земельних угідь. На відміну від традиційних підходів, що базуються пе-

реважно на статистичних або нормативних даних, використання ГІС і ДЗЗ дозволяє вра-

хувати фактичний стан земель і посівів у межах конкретних ділянок, а також просторову 

неоднорідність сільськогосподарського виробництва. 

Основні напрями застосування ГІС і матеріалів ДЗЗ у процесі оцінювання земель 

сільськогосподарського призначення узагальнено на (рис. 1). 

У межах цієї роботи зазначені напрями реалізовано при оцінці продуктивності посі-

вів кукурудзи та подальшому визначенні рентного доходу. 

Представлена схема ілюструє, що дані ДЗЗ та ГІС можуть використовуватися не 

лише для картографування землекористування, але й для аналізу стану рослинності, ви-

значення урожайності, оцінки ґрунтових та рельєфних умов, а також для підтримки прий-

няття рішень у сфері землекористування та оцінної діяльності. 

 

Рис. 1. Основні сфери застосування технологій ГІС та ДЗЗ в оцінці земель 

Використання зазначених технологій забезпечує низку переваг порівняно з тради-

ційними методами експертної оцінки. Зокрема, ГІС та ДЗЗ дозволяють оперативно отри-

мувати актуальні просторові дані, здійснювати аналіз великих за площею територій, ви-

являти внутрішньопольову неоднорідність земельних ділянок і відстежувати зміни стану 

угідь у часовому розрізі. Узагальнені переваги застосування ГІС та ДЗЗ у контексті екс-

пертної оцінки земель наведено на (рис. 2). 
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Рис. 2. Переваги застосування технологій ГІС та ДЗЗ для експертної оцінки земель 

Інтеграція просторових, економічних і кадастрових даних у межах ГІС формує ос-

нову для комплексного підходу до експертної грошової оцінки земель. Узагальнену 

схему реалізації такого підходу із використанням ГІС та матеріалів ДЗЗ на (рис. 3), де 

показано взаємозв’язок між етапами збору вихідної інформації, просторового аналізу та 

формування результатів оцінювання. 

 

Рис. 3. Схема застосування технологій ГІС та ДЗЗ для експертної оцінки земель 

Представлена схема відповідає логіці реалізації дослідження, використаний авто-
рами при визначенні експертної грошової оцінки земель у межах Михайло-Коцюбинсь-
кої територіальної громади. 

Застосування ГІС і матеріалів ДЗЗ формує інформаційну основу для подальших еко-
номічних розрахунків у межах дохідного підходу. Саме на цьому етапі просторові хара-
ктеристики земельних ділянок трансформуються в кількісні показники, що використо-
вуються при визначенні рентного доходу. Зазначена схема відображає перехід від збору 
та обробки просторових даних до їх економічної інтерпретації, що є принципово важли-
вим для реалізації дохідного підходу в експертній грошовій оцінці земель.  
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Експертна грошова оцінка земель сільськогосподарського призначення відповідно 
до чинного законодавства України ґрунтується на застосуванні дохідного підходу, який 
передбачає визначення вартості земельної ділянки через її здатність генерувати дохід у 
процесі господарського використання. У межах цього підходу ключовим показником є 
рентний дохід, що формується в результаті сільськогосподарського виробництва і відо-
бражає економічний потенціал земельної ділянки [16-18; 29]. 

Для подальшого обґрунтування можливості інтеграції даних ДЗЗ в процедуру експе-
ртної грошової оцінки земель необхідно розглянути загальні принципи реалізації дохід-
ного підходу, який є базовим при оцінюванні земель сільськогосподарського призна-
чення відповідно до чинної нормативної бази України.  

У межах даного дослідження зазначені підходи реалізуються для конкретного 
об’єкта – земельних ділянок сільськогосподарського призначення Михайло-Коцюбинсь-
кої територіальної громади Чернігівського району, що дозволяє перейти від загальних 
положень до практичних розрахунків. 

Вартість земельної ділянки визначається як відношення рентного доходу до коефі-
цієнта капіталізації, який враховує рівень ризику та альтернативну дохідність інвестицій 
у земельні ресурси та розраховується за формулою (вираз 1):  

V=
R

k
,                                                                 (1) 

де    𝑉– вартість земельної ділянки, грн/га; 
        𝑅– чистий рентний дохід, грн/га; 
        𝑘– коефіцієнт капіталізації. 

Чистий рентний дохід визначається як різниця між валовим доходом від реалізації 
сільськогосподарської продукції та витратами, пов’язаними з її виробництвом. Такий 
підхід дозволяє врахувати економічні умови господарювання та специфіку вирощування 
конкретних культур. Розрахунок рентного доходу здійснюється за формулою (вираз 2): 

R = D - C,                                                         (2) 

де    𝐷– валовий дохід, грн/га; 
        𝐶– виробничі витрати, грн/га. 

Валовий дохід формується на основі показників урожайності сільськогосподарських 
культур та середньої ціни реалізації продукції на ринку. З урахуванням цього валовий 
дохід може бути представлений у вигляді, формула (вираз 3): 

D=Y × P,                                                       (3) 

де    𝑌–урожайність культури, т/га; 
        𝑃– ціна реалізації продукції, грн/т. 

Таким чином, у межах дохідного підходу саме урожайність виступає ключовою лан-
кою між просторовими характеристиками земельної ділянки та її економічною вартістю. 
Це створює методичні передумови для використання показників, отриманих за матеріа-
лами ДЗЗ, зокрема вегетаційних індексів у подальшому як показника уточнення еконо-
мічних розрахунків. 

У традиційній практиці експертної грошової оцінки урожайність часто визначається 
на основі усереднених статистичних або нормативних показників, що не враховують про-
сторову неоднорідність земельних ділянок. 

У зв’язку з цим у сучасних дослідженнях дедалі більшого значення набуває викори-
стання матеріалів ДЗЗ та ГІС, які дозволяють отримувати просторово детальні характе-
ристики стану посівів і використовувати їх для уточнення показників урожайності. Саме 
ГІС забезпечують інтеграцію супутникових даних із кадастровою та економічною інфо-
рмацією, створюючи єдине аналітичне середовище для реалізації дохідного підходу в 
експертній оцінці земель [8; 11; 12]. 
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Для просторового уточнення показників урожайності в межах дохідного підходу до-
цільним є використання вегетаційних індексів, що відображають біофізичний стан посі-
вів. Одним із найбільш поширених інструментів дистанційної оцінки стану рослинності 
є нормалізований диференційний вегетаційний індекс NDVI, який характеризує інтенси-
вність фотосинтетичної активності рослин і має тісний зв’язок з біомасою та врожайні-
стю сільськогосподарських культур. Значення індексу NDVI визначається за співвідно-
шенням, формула (вираз 4): 

NDVI=
NIR - RED

NIR + RED
,                                                  (4), 

де    𝑁𝐼𝑅– відбивна здатність у ближньому інфрачервоному діапазоні; 

       𝑅𝐸𝐷–відбивна здатність у червоному спектральному діапазоні. 

На основі отриманих середніх значень вегетаційного індексу NDVI в межах окремих 
полів та відповідних статистичних показників урожайності кукурудзи формується мате-
матична залежність, яка описує взаємозв’язок між біофізичним станом посівів і їхньою 
продуктивністю. Зазначена залежність реалізується у вигляді простої лінійної регресій-
ної моделі, узагальнений вигляд якої може бути представлений таким чином: 

Y=a*NDVI+b,                                                (5), 

де  𝑌–прогнозована урожайність кукурудзи, ц/га; 

       NDVI – середнє значення вегетаційного індексу в межах відповідного поля; 

a, b – параметри регресійної моделі, визначені за результатами статистичної обробки 

багаторічних даних. 

Використання такої залежності дає змогу перейти від дистанційно отриманих індикато-
рів стану рослинності до кількісної оцінки урожайності, що надалі використовується для 
просторового моделювання продуктивності сільськогосподарських угідь у середовищі ГІС. 

У практичному вимірі значущість удосконалення підходів до експертної грошової 
оцінки земель суттєво зросла після запровадження ринку земель сільськогосподарського 
призначення. З 31 березня 2020 року Верховною Радою України було ухвалено Закон 
України № 2178-10 «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо 
обігу земель сільськогосподарського призначення», яким запроваджено поетапне відк-
риття ринку земель. З 1 липня 2021 року зазначений закон набрав чинності, надавши 
фізичним і юридичним особам право купівлі та продажу земель сільськогосподарського 
призначення. Унаслідок цього грошова оцінка земель набула статусу одного з ключових 
інструментів регулювання земельних відносин та ухвалення управлінських рішень у 
сільськогосподарському секторі. 

Чинна офіційна методика оцінки земель сільськогосподарського призначення базу-
ється переважно на площі ділянок та системі коригувальних коефіцієнтів, що врахову-
ють їх географічне положення, приналежність до природно-сільськогосподарських зон, 
наближеність до населених пунктів, інфраструктури, зон з обмеженим режимом викори-
стання, а також показники родючості ґрунтів, зокрема бонітет. Водночас умови функці-
онування відкритого ринку землі формують додатковий рівень невизначеності, оскільки 
ринкова вартість ділянок з подібними формальними характеристиками може суттєво від-
різнятися залежно від економічних очікувань покупців, конфігурації землекористування 
та можливостей подальшої консолідації угідь. Частина таких відмінностей зумовлена 
факторами, що мають чітко виражену просторову природу й можуть бути кількісно оці-
нені із застосуванням ГІС та матеріалів ДЗЗ. 

У цьому контексті супутникові дані виступають одним із найбільш інформативних 
джерел просторової інформації для оцінки земель, оскільки дозволяють оперативно 
отримувати узгоджені показники стану рослинного покриву та продуктивності угідь на 
великих територіях [9]. 
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Разом з тим, запровадження ринку земель сільськогосподарського призначення ак-
туалізувало проблему відповідності чинних підходів до оцінювання реальним ринковим 
умовам. Нормативна грошова оцінка, яка використовується як базовий інструмент, не 
завжди відображає фактичний продуктивний потенціал земельних ділянок, оскільки ґру-
нтується переважно на узагальнених коефіцієнтах і не враховує просторову неоднорід-
ність урожайності в межах конкретних полів.  

У зв’язку з цим виникає потреба в доповненні традиційних методів оцінки інструме-
нтами, що дозволяють кількісно враховувати реальні показники використання земель. 
Саме в цьому контексті подальший аналіз зосереджується на конкретному об’єкті дослі-
дження та характеристиці земельних ділянок, для яких здійснюється просторово обґру-
нтоване визначення продуктивності та економічної цінності. 

Об’єктом дослідження є земельні ділянки сільськогосподарського призначення, ро-
зташовані в межах Михайло-Коцюбинської територіальної громади Чернігівського рай-
ону Чернігівської області, просторове положення яких наведено на (рис. 4).  

 

Рис. 4. Територія дослідження (власна розробка за даними [22]) 

Сільське господарство є одним із провідних напрямів господарської діяльності Ми-
хайло-Коцюбинської територіальної громади, що зумовлює доцільність вибору цієї те-
риторії як об’єкта дослідження. 

Типи ґрунтів на території громади: чорноземи, вилугувані та підзолисті лужні дер-
нові, торф’яно-болотні. Тобто існують сприятливі умови для вирощування, крім зерно-
вих культур, що переважають на території громади, технічних культур (зокрема, буряку), 
а також придатні для садівництва та городини. За агроекологічною оцінкою ґрунти гро-
мади належать до умовно-задовільних та задовільних [15].  

Рельєф Чернігівського району в основному рівнинний, місцями слабохвилястий. Не 
створює особливих перешкод для сільськогосподарського виробництва, за винятком фа-
ктора прорізання неглибокими долинами річок що може призвести до виникнення у ве-
сняний період неглибоких за площею вимочок, в яких можуть гинути посіви, та відпо-
відно, призводить до зниження урожайності сільськогосподарських культур. Крутість 
схилів становить 0-3⁰, що не є впливом на водні ерозійні процеси. В окремі роки на те-
риторії Чернігівського району в зимовий період за наявності низького снігового покриву, 
в подальшому весняно-літнього періоду, спостерігались пилові бурі, для боротьби з 
якими були в подальшому висаджені лісозахисні смуги [25]. 
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Класифікація культур на території Михайло-Коцюбинської територіальної громади 

станом на 2019 рік та літо 2025 року представлені відповідно на (рис. 5 та 6). 

Просторову структуру посівів сільськогосподарських культур у межах громади за рі-

зні часові зрізи наведено на (рис. 5 та 6). 

У межах дослідження визначено урожайність кукурудзи, яка є однією з культур з 

найбільшими посівними площами та стабільною товарною орієнтацією в Чернігівській 

області. Для визначення місця розташування полів з кукурудзою було використано карти 

посівів України від Land Transparency за 2022-2024 роки.  

З урахуванням обраного дохідного підходу для експертної грошової оцінки земель 

сільськогосподарського призначення та можливостей просторового аналізу в середовищі 

ГІС, дослідження виконувалося як послідовність взаємопов’язаних аналітичних проце-

дур, спрямованих на інтеграцію даних ДЗЗ, статистичної інформації та економічних ро-

зрахунків. 

Для проведення експертної грошової оцінки окремих земельних ділянок, зареєстро-

ваних у Державному земельному кадастрі, у межах дослідження було реалізовано ком-

плекс аналітичних операцій, що включав ідентифікацію полів із посівами кукурудзи, ро-

зрахунок середніх значень вегетаційного індексу NDVI за супутниковими знімками 

2017–2023 років, встановлення статистичної залежності між цими значеннями та офіцій-

ними показниками врожайності, побудову регресійної моделі та її інтеграцію в середо-

вище ГІС для подальшого прогнозування врожайності й визначення капіталізованого ре-

нтного доходу. 

Для ідентифікації культур використовувалися дані платформ Crop Monitoring (2017–

2021 рр.) та Land Transparency (2022–2023 рр.). З урахуванням результатів попередніх 

досліджень, які вказують на максимальний рівень кореляції між значеннями NDVI та 

врожайністю кукурудзи у фазі молочно-воскової стиглості, для аналізу було відібрано 

супутникові знімки з мінімальним відсотком хмарності за першу та другу декади серпня 

2017–2023 років. Для кожного знімка з використанням інструментів алгебри карт розра-

ховано індекс NDVI, результати якого наведено на (рис. 7). 

 

  

Рис. 5. Класифікація культур станом на 

2019 рік [5] 

Рис. 6. Класифікація культур на території 

Михайло-Коцюбинської територіальної 

громади станом на літо 2025 року [10] 
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Рис. 7. Розрахований NDVI для знімків 2017-2023 років: 

а – 16.08.2017; б – 11.08.2018; в – 19.08.2019; г – 05.08.2020; д – 15.08.2021;  

е – 18.08.2022; ж – 05.08.2023 (власна розробка за даними [3]) 
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На основі отриманих карт NDVI було виділено території полів із посівами кукурудзи 

(рис. 8) та виконано їх векторизацію (рис. 9) в ГІС. Аналогічні операції проведено для 

всіх років досліджуваного періоду.  

  

Рис. 8. Виділення території полів  

з посівами кукурудзи 

Рис. 9. Векторизація полів в ГІС,  

засіяних кукурудзою [10] 

Для кожного векторизованого поля визначено середнє значення NDVI шляхом зона-

льної статистичної обробки растрових даних із використанням інструмента Zonal Statistics 

as Table. У результаті сформовано узгоджену вибірку середніх значень NDVI та статисти-

чних показників врожайності кукурудзи за 2017–2023 роки, наведених у (табл. 1). 

Таблиця 1 – Обраховані значення NDVI  та врожайність за 2017 – 2023 роки [власна 

розробка за даними 23] 

Дата знімку 
Середнє значення NDVI полів  

з кукурудзою 
Врожайність (ц/га) 

16.08.2017 року 0,575695 75,3 

11.08.2018 року 0,605051 94,0 

18.08.2019 року 0,56862 79,5 

05.08.2020 року 0,550427 77,1 

15.08.2021 року 0,561466 85,5 

18.08.2022 року 0,561038 76,3 

05.08.2023 року 0,604963 92,6 

Отримані дані використано для проведення кореляційно-регресійного аналізу в про-

грамному середовищі Statistica 12, де змінна X відповідала значенням NDVI, а змінна Y – 

показникам врожайності. Побудований графік залежності (рис. 10) засвідчив наявність 

суттєвого позитивного зв’язку між аналізованими параметрами: коефіцієнт кореляції 

становить 0,8213, рівень значущості p < 0,05, а коефіцієнт детермінації – близько 67 %.  

 

Рис. 10. Графік залежності між NDVI та врожайністю (власна розробка) 
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На основі отриманих результатів сформовано лінійну регресійну модель прогнозу-

вання врожайності кукурудзи, згідно (табл. 1), та є релевантною для умов Чернігівської 

області. 

Побудовану модель застосовано до супутникового знімка за 29.08.2025 року з міні-

мальною хмарністю, у результаті чого отримано картографічну модель прогнозованої 

врожайності кукурудзи (рис. 11).  

 

Рис. 11. Картографічна модель прогнозу врожайності кукурудзи за 2025 рік  

(власна розробка) 

Таким чином, у межах дохідного підходу до експертної грошової оцінки земель сіль-

ськогосподарського призначення показник урожайності виступає одним із ключових па-

раметрів, що визначає величину очікуваного доходу від використання земельної ділянки. 

З огляду на це, доцільним є пошук кількісної залежності між урожайністю сільськогос-

подарських культур та характеристиками стану рослинного покриву, які можуть бути 

отримані за матеріалами ДЗЗ. 

Отже, застосування вегетаційного індексу NDVI у поєднанні зі статистичним аналі-

зом дозволило побудувати математичну модель прогнозування врожайності кукурудзи. 

Розрахунок формула 6: 

Y=297,57*Х-88,297.           (6). 

Слід зазначити, що отримана регресійна модель є емпіричною та відображає залеж-

ність, характерну для умов Чернігівської області у межах досліджуваного періоду. Її за-

стосування до інших регіонів або культур потребує додаткового калібрування з ураху-

ванням ґрунтово-кліматичних особливостей та агротехнологій. 

Подальше використання інструментів просторового аналізу дозволило визначити се-

редні значення врожайності в межах кожної з 650 оцінювальних земельних ділянок. 

Отримані значення було приєднано до атрибутивної таблиці шару земельних ділянок за 

ідентифікатором FID, фрагмент рис. 12. 
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Рис. 12. Результат приєднання атрибутів з розрахованої таблиці  

із середніми значеннями пікселів до шару земельних ділянок (власна розробка) 

На основі прогнозованої врожайності визначено обсяг валової продукції шляхом 

множення показників урожайності на площі земельних ділянок. Для розрахунку доходу 

використано середню ринкову ціну реалізації зерна кукурудзи, що становить 

6954,7 грн/т [28]. Визначення експертної грошової оцінки здійснювалося методом капі-

талізації чистого операційного доходу із застосуванням ставки капіталізації 7 %, що від-

повідає чинним методичним рекомендаціям [14]. Усі розрахунки виконано в середовищі 

ГІС із використанням калькулятора полів, фрагмент (рис. 13). 

 

Рис. 13. Атрибути з розрахованими значеннями чистого операційного доходу  

та вартості земельних ділянок (власна розробка) 

Підсумковим результатом дослідження є карта експертної грошової оцінки земель-

них ділянок, розташованих у межах Михайло-Коцюбинської територіальної громади 

(рис. 14). 
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Рис. 14. Результати проведення експертної грошової оцінки (власна розробка) 

Зазначені значення відображають капіталізований дохід для великих за площею зе-

мельних масивів і не є прямим аналогом ринкової ціни одиничної земельної ділянки. 

Ціни земельних ділянок коливаються в межах від 202 тис. до 136 млн грн залежно 

від площі та обчисленої врожайності земельної ділянки. Отримані значення вартості ма-

ють значний діапазон і перевищують очікувані середні ринкові показники, що зумовлено 

методичними особливостями розрахунку. У межах цього дослідження дохід визначався 

на основі валової продукції без детального врахування виробничих витрат, пов’язаних із 

вирощуванням кукурудзи. Таким чином, отримані результати слід розглядати як порів-

няльну експертну оцінку, що відображає відносні відмінності продуктивності земельних 

ділянок, а не як остаточну ринкову вартість з урахуванням повного циклу витрат (зна-

чення варіюються в районі 75 ц/га – 90 ц/га), та офіційних ринкових цін на продукцію. 

Проте, слід зауважити, що це ціни без врахування виробничих витрат на виробництво 

зерна кукурудзи. Ці витрати можуть включати в себе обробіток ґрунту, закупівлю відпо-

відних добрив та їх реалізацію внесення за допомогою агродронів, полив,  паливно-мас-

тильні матеріали тощо. 

Визначені значення вартості коливаються в широкому діапазоні, що зумовлено від-

мінностями площ земельних ділянок та рівнем їх прогнозованої продуктивності. Прос-

торовий аналіз результатів експертної грошової оцінки дозволив виявити закономірності 

розподілу вартості земельних ділянок залежно від їхньої площі та рівня продуктивності 

посівів. Найвищі показники характерні для великих за площею угідь із підвищеними зна-

ченням NDVI тоді як нижчі – для дрібних і просторово неоднорідних ділянок, які зокрема 

розташовані біля транспортної інфраструктури або на деградованих ґрунтах.  

Висновки. Застосування технологій ГІС та ДЗЗ при здійсненні експертної грошової 

оцінки дає можливість визначення об’єктивної вартості земель сільськогосподарського 

призначення, а отже, і ухвалення ефективних управлінських рішень щодо управління зе-

мельними ресурсами та здійснення економічно ефективного їх використання. 

Проведено аналіз нормативно-правових та методичних положень, що регламентують 

проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок в Україні. Згідно з цими по-

ложеннями застосовуються три основні методичні підходи: зіставлення цін продажу ана-

логічних земельних ділянок, урахування витрат на земельні поліпшення та метод капіта-

лізації чистого операційного (рентного) доходу. У роботі обґрунтовано доцільність 

використання саме методу капіталізації рентного доходу, який відображає економічний 
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потенціал сільськогосподарських угідь. Наукові дослідження закордонних та вітчизня-

них фахівців вказують на можливість визначення врожайності за даними ДЗЗ з високою 

точністю результатів. 

Встановлено залежність між середніми значеннями вегетаційного індексу NDVI для 

полів з кукурудзою, отриманих із супутникових знімків Sentinel-2, та статистичними по-

казниками врожайності кукурудзи по Чернігівській області за 2017–2023 роки. Проведе-

ний кореляційно-регресійний аналіз показав високий позитивний зв’язок між цими па-

раметрами (r = 0,8213), що підтвердило можливість використання NDVI як надійного 

показника прогнозу врожайності. 

На основі розрахованої моделі залежності «NDVI – статистична врожайність кукуру-

дзи» було створено прогноз врожайності кукурудзи на 2025 рік. Отримана картографічна 

модель дозволила оцінити просторову мінливість продуктивності сільськогосподарських 

угідь у межах Михайло-Коцюбинської територіальної громади Чернігівського району. 

Проведено розрахунок експертної грошової оцінки земельних ділянок шляхом ви-

значення рентного доходу (добуток прогнозованої врожайності на ринкову ціну зерна — 

6954,7 грн/т) і подальшої його ділення на запропоновану ставку капіталізації 7 % (0,07). 

Результати розрахунків показали значну варіацію вартості земель — від приблизно 

202 тис. грн до понад 136 млн грн, що обумовлено відмінностями у площі ділянок, рівні 

прогнозованої врожайності та агроекологічних умовах. 

Робота може бути вдосконалена шляхом використання даних щодо виробничих ви-

трат на вирощування та збір кукурудзи та статистичних даних щодо врожайності культур 

в розрізі агровиробничих груп ґрунтів. Також може бути запропоновано використання 

ряду інших вегетаційних індексів (EVI, LAI) в перспективі отримання більш точних да-

них врожайності. 

Отримані результати підтверджують ефективність інтеграції методів з використан-

ням ДЗЗ та геоінформаційного аналізу у процесі експертної грошової оцінки. Такий під-

хід дає змогу підвищити точність визначення рентного доходу, отримати науково обґру-

нтовані результати оцінки та створити основу для автоматизованого визначення вартості 

сільськогосподарських угідь. 

Впровадження і адаптація запропонованих підходів може істотно підвищити точ-

ність, узгодженість і прозорість системи оцінки землі. 
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USE OF REMOTE SENSING AND GIS IN EXPERT MONETARY VALUATION  

OF AGRICULTURAL LANDS: A CASE STUDY OF CHERNIHIV REGION 

The article examines the possibilities of applying geographic information systems (GIS) and Earth remote sensing data 

in expert monetary valuation of agricultural land. The relevance of the study is determined by the introduction of the agricul-

tural land market in Ukraine, which requires more substantiated and transparent approaches to land value assessment. The 

use of only regulatory indicators or averaged statistical data does not allow for adequate consideration of spatial variability 

in land productivity. 

The object of the study is agricultural land parcels located within the Mykhailo-Kotsiubynske territorial community of 

Chernihiv district, selected agricultural fields cultivated with maize. To assess land productivity, Sentinel-2 satellite imagery 

for the period 2017–2023 and the Normalized Difference Vegetation Index (NDVI) were used. Based on average NDVI values 

and official statistical data on maize yields, a correlation and regression analysis was carried out, which revealed a stable 

relationship between the spectral characteristics of crops and actual yield values. 

The obtained relationship was applied for spatial forecasting of maize yield within individual land parcels using GIS 

tools. Further calculations were performed in accordance with the income approach by determining rental income and its 

capitalization. As a result, cartographic materials of expert monetary valuation were developed, reflecting spatial differences 

in land value. The results confirm the feasibility of integrating GIS and remote sensing data to improve the reliability and 

objectivity of expert monetary valuation of agricultural land. 

Keywords: expert monetary valuation; agricultural land; geographic information systems (GIS); Earth remote sensing 

(RS); Normalized Difference Vegetation Index (NDVI); maize yield; rental income; income approach. 
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