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ЗАГАЛЬНІ ВІДОМОСТІ
Практичне здійснення земельної реформи, виникнення приватної власності на земельні ділянки, формування ринку землі потребує чіткого економічного регулювання земельних відносин. Важливими елементами такого механізму є рентний характер використання та відчуження земель; обов'язковість компенсації власникам землі та землекористувачами нанесених збитків і заподіяних втрат при повному або частковому вилученні земельних ділянок чи обмеженні прав щодо розпорядження землею та її використання.

Втілення економічного механізму передбачає встановлення розмірів сплати за землю та принципів її диференціації, методів оцінки вартості землі і процедур стягнення сплати за її використання.

Важливим місцем у створенні умов економічного регулювання земельних відносин є визначення вартості земель. Саме вона детермінує ставки платежів до бюджету та розмір компенсації власниками землі та землекористувачами.
Визначити реальну справедливу ціну землі практично дуже важко. Земля - унікальний товар, відносно якого завжди існують протиріччя щодо його ціни: між власниками землі і місцевими органами влади (коли мова йде про оподаткування); між покупцем та продавцем (коли здійснюється майнові операції); між місцевими органами влади та землекористувачами (коли визначається розмір компенсації).

Окрім цього, оцінка є обов'язковою складовою усіх інвестиційних процесів. Тому від стану земельно - оціночної діяльності, рівня розвитку її теоретичної та методологічної бази залежать темпи реалізації не тільки земельної, але й економічної реформи в цілому.

Показники грошової оцінки земель, які прийняті на державному рівні з метою економічного регулювання земельних відносин на сучасному етапі є нормативними по суті. Вони відображують якість земель населених пунктів за наступними критеріями: забезпеченістю інженерною, транспортною  та соціальною інфраструктурами; економічними параметрами навколишнього середовища; рівнем благоустрою та історико-культурної цінності; престижність районів для проживання; зв'язок з місцями прикладання праці, відпочинку та таке інше.

Обов'язковість проведення грошової оцінки земель зумовлена Постановою Кабінету Міністрів України від 30 січня 1997р. № 99 „Про внесення змін до Положення про порядок ведення земельного кадастру і визнання такими що втратили чинність Постанову Кабінету Міністрів від 16 вересня 1992 р. № 532, згідно з якою грошова оцінка визнана невід'ємною складовою земельного кадастру.

Згідно Земельного кодексу України використання землі в Україні є платним. Закон України від 10 вересня 1996 р. № 378/96-ВР „Про внесення змін до закону України „Про плату за землю" визначає, що плата за землю справляється у вигляді податку в залежності від грошової оцінки землі. При цьому було встановлено, що грошова оцінка повинна бути виконана до 1 січня 1996 р. Слід зазначити, що, нажаль, така оцінка виконана не у всіх населених пунктах. 

Успішне ведення земельного кадастру вимагає забезпечення його даними про правовий, природний і господарський стан земель. Це викликає необхідність визначення відповідних показників для складової частини земельного кадастру. Для ведення земельного кадастру необхідно знати, у кого в користуванні знаходяться землі, на який термін вони надані, які площі кожного землекористування, склад угідь і їх підвиди. Якісне складання цих показників по окремим складовим частинам різні. Для обліку якості земель треба показники, які характеризують не тільки розміри площ угідь, але й природні властивості ґрунтів, які визначають якість ґрунтів. Такими показниками є: тип ґрунтів, механічний склад, кислотність, еродованість, засоленість, солонцюватість тощо. Вони розрізняються між собою ступінню виявлення того чи іншого процесу.
РОЗДІЛ І
ТЕОРЕТИЧНЕ ОБГРУНТУВАННЯ ТА МЕТОДИКА ПРОВЕДЕННЯ ЗЕМЛЕЛЬНО КАДАСТРОВИХ РОБІТ

1.1 Основна нормативно-правова база, яка регулює використання та грошову оцінку земель населених пунктів.

Впровадження економічних методів регулювання ринкових земельних відносин в населених пунктах: купівля-продаж земельних ділянок, виконання інших майнових операцій з землею, компенсація за збитки, заподіяні власникам землі та землекористувачам тощо, - передбачає проведення різних видів оцінки земельної власності, які повинні ґрунтуватися на принципах кон'юнктури ринку, найкращого та найбільш ефективного використання земельної ділянки, очікуваних змін[5].

Вартість або цінність землі залежить від цілей, для яких ця вартість призначена. Центральним місцем у створенні умов для економічного регулювання земельних відносин, а відповідно управління земельними ресурсами, є визначення ціни землі. Саме вона детермінує ставки платежів до бюджету та розміри компенсації власникам землі. Визначення реальної, справедливої ціни є скоріше всього мистецтвом, ніж наукою і залежить від багатьох факторів, таких як фізичні характеристики земельної ділянки або її власності.

Як зазначалося вище, згідно Закону України «Про оцінку земель» , грошова оцінка земельних ділянок залежно від призначення та порядку проведення може бути нормативною і експертною.
Експертна грошова оцінка земельних ділянок використовується при здійсненні цивільно-правових угод щодо земельних ділянок та прав на них. Стаття  13 Закону України "Про оцінку земель" регулює обов'язкове проведення грошової оцінки земель, та визначає основні випадки проведення експертної грошової оцінки.

Нормативна грошова оцінка земель має сталу величину, враховується тільки коефіцієнт індексації, а експертна грошова оцінка буде підвищуватися з часом в процесі розвитку ринку земель, та може бути значно вищою за нормативну.
Грошова оцінка земель (нормативна) дає можливість розрахувати розмір земельного податку та орендної плати, експертна – най вірогіднішу ціну продажу земельної ділянки несільськогосподарського призначення певного функціонального використання.
Одним із дієвих механізмів регулювання земельних відносин є економічний. У відповідності до Земельного кодексу України  [7] «Залежно від призначення та порядку проведення грошова оцінка земельних ділянок може бути нормативною і експертною. Нормативна грошова оцінка земельних ділянок використовується для визначення розміру земельного податку, втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва, економічного стимулювання раціонального використання та охорони земель тощо. Експертна грошова оцінка використовується при здійсненні цивільно-правових угод щодо земельних ділянок.»
З кожним днем дедалі більше стає власників земельних ділянок, які реалізували своє право власності у процесі приватизації земельних ділянок.

Практичне здійснення земельної реформи, виникнення приватної власності на земельні ділянки, формування ринку землі потребує чіткого економічного регулювання земельних відносин. Важливими елементами такого механізму є рентний характер використання та відчуження земель; обов'язковість компенсації власникам землі та землекористувачами нанесених збитків і заподіяних втрат при повному або частковому вилученні земельних ділянок чи обмеженні прав щодо розпорядження землею та її використання.

Втілення економічного механізму передбачає встановлення розмірів сплати за землю та принципів її диференціації, методів оцінки вартості землі і процедур стягнення сплати за її використання.

Важливим місцем у створенні умов економічного регулювання земельних відносин є визначення вартості земель. Саме вона детермінує ставки платежів до бюджету та розмір компенсації власниками землі та землекористувачами.
Визначити реальну справедливу ціну землі практично дуже важко. Земля - унікальний товар, відносно якого завжди існують протиріччя щодо його ціни: між власниками землі і місцевими органами влади (коли мова йде про оподаткування); між покупцем та продавцем (коли здійснюється майнові операції); між місцевими органами влади та землекористувачами (коли визначається розмір компенсації).

Окрім цього, оцінка є обов'язковою складовою усіх інвестиційних процесів. Тому від стану земельно - оціночної діяльності, рівня розвитку її теоретичної та методологічної бази залежать темпи реалізації не тільки земельної, але й економічної реформи в цілому.

Показники грошової оцінки земель, які прийняті на державному рівні з метою економічного регулювання земельних відносин на сучасному етапі є нормативними по суті. Вони відображують якість земель населених пунктів за наступними критеріями: забезпеченістю інженерною, транспортною та соціальною інфраструктурами; економічними параметрами навколишнього середовища; рівнем благоустрою та історико-культурної цінності; престижність районів для проживання; зв'язок з місцями прикладання праці, відпочинку та таке інше.

Обов'язковість проведення грошової оцінки земель зумовлена Постановою Кабінету Міністрів України від 30 січня 1997р. № 99 Про внесення змін до Положення про порядок ведення земельного кадастру і визнання такими що втратили чинність Постанову Кабінету Міністрів від 16 вересня 1992 р. № 532, згідно з якою грошова оцінка визнана невід'ємною складовою земельного кадастру.

Законом України від 19.09.1996 р. № 378/96-ВР. Про внесення змін та доповнень до Закону України. Про плату за землю" встановлено, що плата за землю справляється у вигляді земельного податку в залежності від грошової оцінки землі. Відповідно до Постанови Верховної Ради України від 19.09.1996 р. №378/96-ВР. Про порядок введення в дію Закону України Про внесення змін і доповнень до Закону України. Про плату за землю" грошова оцінка земель населених пунктів повинна була бути виконана до 01.01.1999р. 
Крім того, Постановою Кабінету Міністрів   України   від 30.01.1997 р. № 99. Про внесення змін до Положення про порядок ведення державного земельного кадастру і  визнання такою що втратила чинність  Постанову Кабінету Міністрів України від 16.09.1992 р. № 532 грошова оцінка земель визнана невід'ємною складовою державного земельного кадастру.

Створена на сьогодні в Україні нормативно - правова та методологічна база дозволяє здійснювати всі види грошової оцінки земель.
У відповідності до Земельного кодексу України, прийнятого 25 жовтня 2001 року № 2768 - III, грошова оцінка земельних ділянок визначається на рентній основі[7]. Залежно від призначення та порядку проведення грошова оцінка земельних ділянок може бути нормативною і експертною. За категоріями оцінки грошова оцінка розподіляється на оцінку земель населених пунктів, оцінку земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів) та оцінку земель сільськогосподарського призначення.
В кінці 80-х років XX століття була започаткована комплексна економічна оцінка території (КЕОТ) населених пунктів України. За результатами цієї оцінки вводилась плата за користування міськими землями, чим збільшувався міський бюджет. Впровадження комплексної економічної оцінки території населених пунктів можна вважати першими кроками до переходу земельних відносин на ринкові рейки.
У 1991 році було розроблено методику економіко - містобудівної оцінки території міст різної величини. Авторами цієї методики стали науковці та практики, які належать до різних науково - методичних шкіл. До творчого колективу, який очолював В. Нудельман, увійшли вітчизняні науковці: О. Драпіковський, Г.Заболоцький, Є. Ліванський, Т. Ткач, Г.Фільваров, Е Шаповалів та фахівець з Росії С. Кабакова.

Зазначена методика стала позитивним кроком в об'єднанні зусиль по створенню єдиного підходу до оцінки міських земель.
Серед факторів, які найбільшою мірою впливають на становлення оцінки були:
· Зміни у законодавчій базі (нова редакція Закону «Про плату за землю»), які затвердили нову назву та економічний статус оцінки (з комплексної її назва трансформувалась у грошову оцінку; оцінка стала визначатись як капіталізований рентний дохід з земельної ділянки).

· Розширення сфери застосування грошової оцінки земель (землі сільськогосподарського призначення та населені пункти).

· Перехід функцій контролю за розробкою оцінки земель від Держкоммістобудування України до Держкомзему України.

· Диференціація методичних підходів до оцінки земель населених пунктів (на основі оцінки містобудівних якостей території) та сільськогосподарських земель (агробонітетні характеристики ґрунтів).

В 1995 року Кабінетом Міністрів України була затверджена Методика грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів.
З цього часу розвиток грошової оцінки земель різних категорій розвивався відповідно до існуючої нормативно - правової бази (з урахуванням відповідних змін і доповнень).
При визначенні грошової оцінки земель населених пунктів використовуються наступні нормативно - правові документи: Конституція України;

· Земельний кодекс України, затверджений Верховною Радою України 25 жовтня 2001 року, включає 10 розділів, 212 статей та прикінцеві положення [7] .

· У розділі 1 визначені основні принципи земельного законодавства України, повноваження суб'єктів влади різних рівнів у галузі земельних відносин.

· У розділі 2 розглядаються питання щодо складу та цільового призначення земель України та процедури зміни цільового призначення земель.

· Розділ 3 присвячений питанням правової власності на землю, серед яких такі як визначення категорій «земельна ділянка», «суб'єкт права власності на землю». Також розглядаються питання встановлення права власності на землю громадян (в тому числі іноземців), юридичних осіб, територіальних громад та держави. У зазначеному розділі визначено обмеження щодо передачі у власність окремих категорій земель, порядок дії обмежень та сервітутів на земельну ділянку.

Важливою статтею для оцінювачів землі є стаття 201, яка присвячена грошовій оцінці земельних ділянок і де визначено спектр застосування грошової оцінки земель.

· Закон України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні", прийнятий 12 липня 2001 року і визначає правові засади здійснення оцінки майна, майнових прав та професійної оціночної діяльності в Україні, її державного та громадського регулювання, забезпечення створення системи незалежної оцінки майна».
Цим законом встановлюються процедури оцінки майна, визначаються об'єкти та суб'єкти оцінки, встановлюється порядок ліцензування та сертифікації оцінювачів. Введення в дію даного Закону передбачає його узгодження із існуючими нормативно - правовими документами стосовно грошової оцінки земель.

· Закон України «Про плату за землю»,  прийнятий 3 липня  1992 року.

· У 1996 - 1999 роках до нього були внесені зміни і доповнення, цей Закон є головним документом, який визначає порядок встановлення плати за земельні ділянки, роль і місце в цьому процесі грошової оцінки земель

· У розділі 2 (стаття 6) розглянуто питання плати за землі сільськогосподарського призначення, де встановлені ставки земельного податку з одного гектару відповідних сільськогосподарських угідь.

· У розділі 3 (стаття 7) розглянуто питання плати за землі населених пунктів. У випадку, коли виконано грошову оцінку населеного пункту, на основі якої встановлено оцінку земельної ділянки, ставки земельного податку встановлюються у розмірі 1% від їх грошової оцінки, за деяким винятком.

Ставки земельного податку за земельні ділянки (за винятком сільськогосподарських угідь) визначають та затверджують відповідні сільські, селищні, міські ради, виходячи з середніх ставок податку, функціонального використання та місцезнаходження земельної ділянки. Але згідно чинного законодавства ці ставки не можуть бути вище ніж у два рази у порівнянні з середньою ставкою податку з урахуванням коефіцієнтів, встановлених частинами другою і третьою цієї статті.
· Методика грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів, затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 23.03.95 №213 з урахуванням змін та доповнень, внесених постановами Кабінету Міністрів України від 31.10 95 №864 та від 30.05.97 №525 [12].

Методика визначає мету, функції грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів, інформаційну базу для грошової оцінки земель, порядок її проведення. 

Відповідно до Методики прийнято Порядок грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів
(затверджено спільним
наказом Держкомзему, Держкоммістобудування, Мінсільгосппроду та Академії аграрних наук від 27.11 95 №76/230/325/150 із змінами і доповненнями, внесеними згідно з наказами Держкомзему у 1997 та 1999 роках) [12].

Цей Порядок регламентує механізм грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів. Порядок містить три розділи: Загальні положення, Грошова оцінка земель сільськогосподарського призначення та Грошова оцінка земель населених пунктів.
Розділ 3 присвячено грошовій оцінці земель населених пунктів, а саме містить опис алгоритму оцінки за формулою, визначає порядок розрахунку окремих складових формули та їх індексації. Значення окремих коефіцієнтів, які використовуються у формулі, наводяться у таблицях додатку 2.
· Закон України «Про оцінку земель».

Цей Закон визначає правові засади оцінки земель, професійної оціночної діяльності у сфері оцінки земель в Україні і спрямований на регулювання відносин, пов'язаних з процедурою проведення оцінки земель

Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок (затверджена постановою Кабінету Міністрів України від 11.10.02 №1531) та Порядок проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок несільськогосподарського призначення (затверджений наказом Держкомзему від 8.07.99 №72) [2].

Ці два документи тісно пов'язані і висвітлюють аспекти, що стосуються виконання експертної грошової оцінки земельних ділянок.

· Міжнародний стандарт оцінки, прийнятий Міжнародним комітетом по стандартам оцінки майна Національний стандарт №1 "Загальні основи оцінки майна та майнових прав , затверджений постановою КМУ від 10.09.2003р. №1440;

· Постанова КМУ від 28.10.2004р. №1442 "Про затвердження
Національного стандарту №2 "Оцінка нерухомого майна";
Використовуються три методики вирахування вартості об'єкта: витратний підхід, порівняльний підхід, дохідний підхід.

· Розміри оплати земельно - оціночних робіт та послуг, затверджені спільним наказом Держкомзему, Мінфіну та Мінекономіки України від 15.06.2001 №97/298/124. розміри оплати земельна - кадастрових робіт та послуг призначені для встановлення вартості на виготовлення проектної і вишукувальної продукції землеустрою, земельна - кадастрових та земельна - оціночних робіт[3].

· Ліцензійні умови провадження господарської діяльності щодо проведення землевпорядних та земле оціночних робіт, затверджені спільним наказом Держпідприємництва та Держкомзему України від 13.02.2001 №28/18 [3].

Інші нормативно - правові документи, які використовуються при вирахуванні грошової оцінки земель населених пунктів наведені нижче:
· Указ Президента України «Про приватизацію об'єктів незавершеного будівництва»;

· Указ Президента України «Про заходи щодо розвитку і регулювання ринку земель населених пунктів,
інших земель несільськогосподарського призначення»;

· Закон України «Про місцеве самоврядування в Україні»;

· Закон України «Про основи містобудування»;

· Закон України «Про планування та забудову територій»;

· Закон України «Про оренду землі»;

· Постанова КМУ «Про порядок ведення державного земельного кадастру»;

· Програма створення автоматизованої системи ведення державного земельного кадастру;

· Міжнародні норми оціночної діяльності;

· Норми професійної діяльності оцінювача;

· Укрупнені показники відновної вартості будівництва будівель та споруд (УПВВ);

· Державні будівельні норми ДБН 360 - 92;

· ДБН Б.1 - 3 - 97 «Склад, зміст, порядок розроблення, погодження та затвердження генеральних планів міських населених пунктів»;

· Державні будівельні норми ДБН IV - 16 - 98, частина 2 . 

· Прийняті на державному рівні вище зазначених законодавчих актів дозволяють ввести грошову оцінку в правове поле регулювання земельних відносин. Грошова оцінка стає одним з ключових елементів в реалізації державної політики оподаткування і ціноутворення.

1.2 Теоретичне обґрунтування проведення грошової оцінки земель населених пунктів.
З перших днів існування демократичної влади в Україні взято курс на реформування економік на ринкових засадах, що вимагало зміни земельного ладу і формування господаря землі. У зв’язку з цим першим законодавчім актом про землю в Україні була постанова Верховної Ради Української РСР від 18 грудня 1990 року « Про земельну реформу». Її завдання – перерозподіл земель з наданням права на володіння та користування, створення умов для раціонального використання й охорони, рівноправного розвитку різних форм господарювання, формування багатоукладної економіки[3].

Проведення земельної реформи вимагало необхідної інформації про землю. Тому згадана постанова зобов’язувала місцеві ради до 15 березня 1991р. провести інвентаризацію земель усіх категорій, визначити ділянки, що використовуються не за цільовим призначенням, нераціонально або способами, які призводять до зниження родючості ґрунтів, їх хімічного і радіоактивного забруднення, погіршення екологічного стану. По суті, така інформація давала відомості про землекористувачів, кількість і якість земель. Звичайно, що у визначенні жорсткі строки неможливо було провести детальну інвентаризацію земель усіх категорій. Тому основна увага зосереджувала ся на одержанні відомостей про землі сільськогосподарських підприємств. Це задовольняло потреби реформування земельних відносин, насамперед у сільському господарстві.

У ході проведення таких важливих етапів земельної реформи, як роздержавлення і приватизація землі, виникла необхідність у законодавчому регулюванні нових земельних відносин в країні. Цій меті відповідав Земельний кодекс України прийнятий ВРУ 25жовтня 2002 року. Будучи основним законом про землю, він поряд з необхідними правовими нормами урегулювання земельних відносин в Україні закріпив законодавчі норми щодо ведення державного земельного кадастру[21].

Зміст і науково-методичні основи одержання земельно-кадастрової інформації були вироблені і апробовані в Україні ще до проголошення її незалежності. З метою переходу на постійну діючу систему даних земельного кадастру Кабінет Міністрів України постановою від 12 січня 1993 №15 «Про порядок ведення державного земельного кадастру» затвердив «Положення про порядок ведення державного земельного кадастру. У положенні дещо конкретизується призначення державного земельного кадастру: він призначений для забезпечення споживачів необхідними відомостями не просто про землю (як у Земельному кодексі), а про господарський, природний стан та правовий режим земель.

У Положенні дещо розширено зміст державного земельного кадастру, насамперед – даними зонування територій населених пунктів. Це пов’язано  із введенням містобудівного кадастру відповідно до Закону України від 16 листопада 1992 року «Про основи містобудування», що базується на даних державного земельного кадастру. 

Методика одержання даних щодо площ земель достатньо відпрацьована і не потребує особливих змін, але з точки зору способів одержання картографічних земельно-облікових матеріалів і точності визначення облік кількості земель потребує удосконалення. Це продиктовано зростанням ролі землі в ринковій економіці, особливо при  оподаткуванні її власників, землекористувачів та при купівлі-продажу землі. 

Ведення обліку якості землі відповідає потребам відповідає потребам науково обґрунтованого врахування природних властивостей ґрунтів при використанні у господарській діяльності. За цими даними проводиться розміщення сільськогосподарського виробництва, аналіз використання земель, економічне стимулювання їх раціонального використання і охорони, планування урожайності культур, оцінка результатів господарської діяльності сільськогосподарських підприємств.

Згідно з чинним «Положенням про порядок ведення державного земельного кадастру» передбачається обліковувати якість всіх категорій земель[8]: 

· класифікація всіх земель сільськогосподарського призначення за придатністю за виділенням особливо цінних ділянок;

· характеристика земель за товщиною гумусового горизонту, вмістом гумусу і рухомих поживних речовин, гранулометричним складом ґрунтів, крутизною схилів, еродованістю, кам’янистістю, засоленістю, кислотністю заболоченістю, забрудненням продуктами хімізацією сільського господарства, а також техногенним, включаючи радіонуклідне;

· характеристика культуртехнічного стану природних кормових угідь;

· лісо типологічна характеристика лісових угідь;

· класифікація земель населених пунктів, що проводиться за функціональним призначенням згідно з даними містобудівного кадастру.

· характеристика земель населених пунктів за інженерно-геологічними умовами, рівнем забезпеченості соціальною, інженерно-транспортною та природоохоронною інфраструктурою, об’єктами рекреаційного та історико-культурного призначення.

Дані обліку якості земель за кількістю показників дуже об’ємні. У повному обсязі ще не вдалося їх відобразити у наявній земельно-кадастровій інформації. Ці дані включають інформації якості сільськогосподарських земель з ряду показників. Але нині ще не відображається інформація про забруднення ґрунтів пестицидами, гербіцидами, нітратами, радіонуклідами.

Щодо характеристики якості лісових угідь та земель населених пунктів, то земельно-кадастрова інформація ще не має таких даних через відсутність проведених робіт.

Щодо характеристики лісових угідь, то вона дається в системі державного лісового кадастру, який містить документи про правовий режим лісового фонду, розподіл його між користувачами, якісний та кількісний стан фонду, поділ лісів за групами, економічну оцінку та інші данні.

Як зазначається в «Положення про порядок ведення державного земельного кадастру», економічна оцінка земель лісового фонду проводиться на основі нормативів економічного ефекту від водоохоронних, кліматорегулювальних, захисних та інших корисних властивостей лісів, а також їх лісосировинного значення. Тому в земельно-кадастровій інформації, яка буде використовуватися в лісовому кадастрі мають значення про тип ґрунту. Вони впливають на обсяг лісової сировини, який економічно оцінює лісовий фонд.

Коли йдеться про землі населених пунктів, то дані обліку якості земель мають важливе значення для зонування території. Розподілу земель за формами власності, плати за них. В останні роки набувають поширення експериментальні обстеження земель з метою одержання даних для проведення їх грошової оцінки, що передбачає проведення ґрунтових обстежень, в результаті чого встановлюється генетичний вид  грунтів для обчислення розміру грошової оцінки. Що стосується характеристики земель населених пунктів за інженерно-геологічними умовами, рівнем забезпеченості соціальною, інженерно-транспортною та природоохоронною інфраструктурою, об’єктами рекреаційного призначення, то це входить до функцій містобудівного кадастру[12].

Як показує аналіз даних обліку якості земель у складі державного земельного кадастру, він забезпечує одержання необхідних відомостей для вирішення важливих завдань регулювання земельних відносин в країні. Зважаючи на те, це інформація про якісний стан земель багатогранна і об’ємна, при її одержанні необхідно дотримуватися принципу економічності даних. Сьогодні це має дуже велике значення, оскільки коштів на виконання цих робіт в необхідних обсягах немає. Це, на мою думку, вимагає переглянути пункт 19 «Положення про порядок ведення державного земельного кадастру», в якому зазначається, що звітні дані про якість земель складаються раз у п’ять років. Враховуючи досвід зарубіжних країн з ринковою економікою, де таким роботам приділяють велику увагу, доцільно обліковувати якість земель в Україні не через 5, а через 15 років[11].

Всебічні дані обліку якості земель, будучи базою для бонітування грунтів, представляють собою порівняльну оцінку ґрунтів за основними природними властивостями, що мають сталий характер й істотно впливають на урожайність сільськогосподарських культур в конкретних природно-кліматичних умовах. 

Суцільні роботи з бонітування ґрунтів на землях сільськогосподарського призначення вперше проведені в 1993 році. Бальна оцінка характеризувала агровиробничі групи ґрунтів за такими природними властивостями, як глибина генетичного горизонту, вміст гумусу, вміст фракцій фізичної глини, кислотність та ін [11].

В Україні проведене загальне і часткове бонітування ґрунтів. Загальне бонітування проведене за основними природними властивостями. Вони характеризують грунт як природно-історичне тіло, що задовольняє усереднені потреби всіх сільськогосподарських культур у поживних речовинах і волозі в конкретних умовах повітряного, теплового водного режимів. Часткове бонітування грунтів проведене за основними природними властивостями, що найбільш повно корелюють з урожайністю озимої пшениці, озимого жита, вівса, кукурудзи на зерно, соняшнику, цукрових буряків, картоплі , льону. 

В наступні роки, коли будуть сформовані і функціонуватимуть нові сільськогосподарські підприємства, важливу роль відіграватимуть дані часткового бонітування ґрунтів у вирішенні питань розміщення посівів сільськогосподарських культур на відповідних землях, планування урожайності культур, орендної плати за землю у натуральному виразі тощо. 

Земельно-кадастрова інформація характеризується даними економічної оцінки земель та грошовою оцінкою земельних ділянок. Таким чином економічна оцінка земель має два види:

· відносна економічна оцінка в балах;

· грошова оцінка в гривнях.
Відносна економічна оцінка земель в Україні проводиться з 70-х років 20 ст., грошова ж оцінка земель – розпочата недавно. Матеріали відносної економічної оцінки земель, проведеної у 1988р., базуються на багаторічних статистичних даних про урожайність культур і затрати на їх вирощування. За вартістю валової продукції, урожайністю, окупністю затрат і доходом, її оцінено у балах. Така оцінка загальна і часткова.

Остання вказує на ефективність (придатність для вирощування сільськогосподарських культур). Ці дані мають однакове практичне застосування. Нині це стосується загальної економічної оцінки земель. Її дані про рентний диференціальний дохід беруться за основу при обчисленні грошової оцінки земель. Такий підхід до грошової оцінки земель за даними їх дохідності в минулому викликає у фахівців сумніви щодо фактичної цінності землі. У зв’язку з цим виникає низка питань. По-перше, чи виправдовує себе колишня методика визначення показників економічної оцінки земель, серед яких має застосування тільки диференціальний дохід для обчислення грошової оцінки. Можливо, є простіше шлях до цього. По-друге, чи можуть нинішні економічні показники використовуватися в розрахунках диференціального доходу, коли в умовах економічної кризи він має від’ємне значення. За цієї обставини результатом оцінки земель може бути від’ємне число, що не має логічного смислу. По-третє, за економічної кризи визначений законодавством строк оновлення вихідної статистичної інформації для економічної оцінки земель (через 4-5 років) не може бути реальним. 

Регулювання земельних відносин на сучасному етапі вимагає практичного застосування грошової оцінки земель в основному у таких двох важливих сферах :

· при  оподаткуванні за використання земель;

· при купівлі-продажу земель.
В обох випадках грошова оцінка базується на нормативній дохідності землі. Однак, коли здійснюється купівля-продаж землі, її оцінка може здійснюватися за ринковими цінами. Нині таку оцінку землі називають комерційною експертною оцінкою[9]. При визначенні ринкової ціни землі застосовують способи аналогів, прибутковості, витрат. Способом аналогів ринкова ціна землі визначається порівнянням предмета оцінки з аналогічними об’єктами , які нещодавно було продано або запропоновано на продаж. Спосіб прибутковості  при продажу землі базується на очікуваному майбутньому чистому прибутку від її використання з урахуванням прибутку на інвестування за даними ринку. Спосіб витрат застосовується для визначення ринкової ціни лише забудованих земель; вартість об’єкта визначається через оцінку поточних витрат на заміщення  існуючих будівель аналогічними з такими ж  функціональними характеристиками з урахуванням усіх видів зносу і додаванням до отриманого результату оцінки ринкової вартості земельної ділянки.

Отже, можемо зробити певні висновки і пропозиції щодо ведення бонітування грунтів, економічної і грошової оцінки земель як єдиного процесу оцінки земель. На мою думку, проведені часткове бонітування ґрунтів і часткова економічна оцінка земель мають однакове практичне застосування. За їх даними необхідно згрупувати всі оцінені сільськогосподарські угіддя у класи(групи) придатності земель для вирощування сільськогосподарських культур і відобразити це на картографічних матеріалах. Практично така оцінка земель має разовий характер.

Щодо загального бонітування і загальної економічної оцінки земель, то їх необхідно проводити періодично, але не рідше одного разу на 15 років. Повторні роботи з бонітувань ґрунтів не становлять труднощів за наявності матеріалів нових обстежень ґрунтів. Значно складніші повторні роботи з економічної оцінки земель, особливо в періоди з несприятливими економічними умовами. Можливо, саме в цей час дані економічної оцінки земель можна залишати на рівні попереднього періоду або індексувати до середнього індексу цін.

Як свідчить практика сільського господарства, економічна оцінка земель завжди викликає дискусії щодо вірогідності методики її проведення та одержаних результатів. Можна погодитися з тим, що не завжди фактичні показники урожайності культур і затратна їх вирощування відповідають цінності землі, зумовленій як природними, так і штучною родючістю ґрунту. Нині практично не можливо вичленити природну родючість ґрунту із штучної; а маємо загальну економічну родючість. І коли припустити, що в попередні періоди був більш-менш однаковий рівень інтенсифікації землеробства, то різна абсолютна урожайність культур пояснюється різною природною родючістю, а штучна родючість рівномірно збільшувала урожай на різних землях за рахунок середніх однакових капіталовкладень. Виходить, що економічна оцінка земель як засобів виробництва включає їх економічну оцінку за природною родючістю і економічну оцінку за штучною родючістю.
РОЗДІЛ ІІ

Населений пункт Самсонівка Краснодонського району Луганської області, об’єкт грошової оцінки земель

2.1. Загальні відомості та використання земель населеного пункту Самсонівка

Краснодо́нський район розташований у південно-східній частині Луганської області. Районний центр — місто Краснодон. Район перетинають залізниці Родаково - Лиха, Должанська - Новокондрашевська; мережа автодоріг, у тому числі Луганськ - Краснодон - Ростов-на-Дону. Площа - 1,4 тис. кв. км. В порівнянні з деякими європейськими мікродержавами: Сан-Марино - 61 км , Ліхтенштейн -157 км", Андорра - 465 км , Люксембург - 2,6 тис. км", Монако - 5,8 тис. км". Населення - 35 тис. чол., у тому числі 25,8 тис. чол. (69 %.) - сільське.

Район розташований у південно-східній частині Луганської області і граничить на півночі зі Станично-Луганським районом, на сході - з Каменським районом, Росія), на півдні - зі Свердловським, на заході - з Лутугинським районами Луганської області.

Район займає 138 тис. га, 97 тис. га - сільськогосподарських угідь, з них - 68,6 тис. га - ораних земель.

Відстань від районного центра до обласного - 48 км, від границі Краснодонського району до м. Луганська близько 3 км. Між обласним та районним центрами існує автомобільна траса. Мається залізнична гілка, що проходить через населені пункти району: п. Новосвітлівка, с. Сімейкіне, п. Новоолександрівка.

Самсонівка Краснодонського району Луганської області розташовано вздовж траси Луганськ - Краснодон на відстані 14 км від районного центру  м. Краснодона і на відстані 37 км від обласного центру м. Луганська. У селі Самсонівка проживає 1229 чоловік. 633 двору (рис.1).
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Рис.1 Село Самсонівка та місто Краснодон.

За матеріалами економічної оцінки земель, проведеної в 1988 році, територія, на якій розміщений населений пункт,  відноситься до 02 земельно-оціночному району. 

Площа земель, закріплених за населеним пунктом, 406.7 га. Основною структурно-планувальної одиницею населеного пункту є квартали з одноповерховими забудовами садибного типу. За функціональним призначенням територія населеного пункту є селищною. Основними пунктами  праці, є тваринницькі ферми КСП «Самсонівська» і шахта Західна Самсонівська. Село електрифіковано, водопостачання централізоване. 

 Територія села розташована на слабо хвилястих схилах між балочного вододілу. На південній, південно-західній, північній і північно-західної експозицій, крутизною 1-2 °, 2-3 °. У західній частині  балки Малий Ліс, який розчленовує територію села.. Ґрунтові води глибше 10 м. 

Архітектурно-планувальна організація. Вдосконалення архітектурно - планувальної організації селища пов'язане з побудовою загальної системи утвореною раніше забудовою, забезпеченням функціональних та планувальних зв'язків формуючих зон, активізацією забудованих ділянок та загальним просторовим об'єднанням структури селища в цілому.

Найважливішою визначальною умовою архітектурно - планувальної організації селища є взаємодія житлових утворень та природного ландшафту, а також умов функціональних особливостей історично утвореною частиною селища.

 Вулична мережа. Селище засноване на початку XX століття і одразу отримало чітку прямокутникові систему вулиць при загальній компактності плану. Головна вулиця Леніна проходить з південно-східної частини у північно-східному напрямку, вона є подільною віссю селища. Житлові квартали мають, в цілому, форму прямокутника і приблизно однакові розмірі.

Розміщення основних об 'єктів обслуговування. З метою створення найбільш сприятливих умов для населення і приближення обслуговування закладів до населення, генеральним планом прийнята двоступенева система обслуговування.
Перша ступень - заклади повсякденного використання: магазини та блоки первинного обслуговування, дитячий садок та школа в житлових кварталах.
Друга ступень - загально селищний торгово-побутовий та громадський центр.
До торгово-побутового центру входять магазини спеціалізованого призначення, універмаг, їдальня, побутові майстерні, а також ринок. Сюди ж входить аптека. 

Лікарні. Мережа лікарень представлена фельдшерським пунктом та дитячим туберкульозним санаторієм, який пройшов повну реконструкцію в 2008 році.
Заклади відпочинку. На території селища існує Дома культури, який включає в себе бібліотеку, декілька художніх кружків та універсальний зал  на 150 чоловік.

Кладовище З огляду на те, що кладовище міститься в житловій забудові і не має необхідної санітарної зони 300 метрів, а також стовідсотково заповнене, воно повинно бути закрите. Нове кладовище проектується у північно-західному напрямку від житлової забудови на відстані 300 метрів від неї. 
Зелені насадження. В селищі та його околицях немає великих зелених насаджень. Озеленення селища представлено насадженням дерев вдовж вулиць та сквером біля Дома культури. Решта зелених насаджень належать до індивідуальних садиб.
Автомобільні дороги та автотранспорт. Генеральним планом передбачена диференціація вулиць на транспортні та житлові. Транспортні в свою чергу класифіковані на головні, магістральні та позаміські дороги. По головній дорозі дозволяється рух громадського транспорту та легкових автомобілів, на решті магістралей - усіма видами транспорту.

Водовід. На території селища запланована мережа підземної каналізації. Основний колектор, проходить вдовж центральної вулиці.. До основного колектора примикає ряд колекторів, обслуговуючих магістральні вулиці.
Каналізація. Системою каналізації селища охоплюються тільки центральні вулиці, інші райони доступу до системи централізованої каналізації не мають
Газопостачання. Селище Самсонівка частково забезпечене природним газом. Газопостачання здійснюється від газопроводу від відгалуження на Краснодон.

Теплопостачання. Централізоване теплопостачання здійснюється лише в державні установи.

Електропостачання. Селище Самсонівка підключене до енергосистеми і живлене по повітряним лініям 10 кв. від існуючої підстанції «Молодогвардійськ» ПС 35/10 кв. Потужність підстанції 2x10 МВА. Підстанція живить споживачів селища.

Планово - картографічною основою села Самсонівка є план в масштабі 1:10000, складений у 1994 році за проектом роздержавлення і приватизації земель КСП «Самсонівська». 

 Загальна площа земель, згідно проекту, становить 405. 2 га. Згідно з рішенням Самсонівська сільської Ради від 25.11.97 р. № 98. було передано 1,5 га із земель запасу в землі населеного пункту і загальна площа при цьому склала 406.7 га. 

 Коригування планово-картографічного матеріал території населеного пункту проведена в 1997 році. При коригуванні на планово-картографічний матеріал нанесені квартали нових забудов і особистих підсобних господарств. 

 У результаті проведеної роботи складений креслення села Самсонівка в М 1:10000 з зображенням кордонів угідь та категорій земель, визначені площі земель різних категорій та угідь, складена   експлікація земель
2.2 Земельно – оціночна структуризація території населеного пункту.

Оціночні райони виділяються у встановлених межах населених пунктів. Вони розділяються: магістралями загальноміського та районного рівня, межею смуги відводу залізниці, природними рубежами (річки, струмки, канали, рівчаки і тощо), в окремих випадках - межами ділянок виробничих підприємств.

Площа одного оціночного району має бути порівнюваною з мікрорайоном багатоповерхової забудови, кварталом (групою кварталів) садибної забудови. Структурність усіх землеоціночних одиниць повинна забезпечувати повне охоплення території населеного пункту. До оціночних районів не включається смуга відводу залізниці, за винятком привокзальних площ. Межі оціночних районів, як правило, не повинні перетинати меж адміністративних районів та порушувати планувальну мережу населеного пункту.
На скільки оціночних районів повинен бути розбитий населений пункт? Універсального алгоритму кількості районів в залежності від чисельності населення не існує. Адже в двох населених пунктах однакової людності кількість оціночних районів може відрізнятись досить суттєво, залежно від географічних та планувальних особливостей. Для прикладу назвемо кількість оціночних районів, виділених при виконанні грошової оцінки окремих населених пунктів України (в дужках кількість населення населеного пункту, тис. чол.): м. Київ (2,6 млн.) - 562; м. Дніпропетровськ (1,1 млн.) - 264; м. Черкаси (390,0) - 136; м. Ужгород (126,0) - 209; м. Славута (38,0) - 105; селище Володарка Київської області (7,5) - 82; село Красилівка Київської області (3,7) - 17.

В деяких випадках в процесі виконання оцінки доцільно виділити оціночні райони ї за межами населеного пункту, якщо ці території зайняті об'єктами міського господарства, селищною забудовою населеного пункту.
Існують чотири методи визначення зонального коефіцієнта та його складових:
· вартісний;
· функціональний;
· соціологічний;
· експертний.
Головним в земельно - оцінної структуризації є відносна однорідність території за рентоутворюючими факторами, які впливають на потенційну прибутковість та інші соціально - економічні переваги від використання земель населених пунктів. 

 Дотримання цього принципу гарантує можливість обліку ренто утворюючої  природи окремих елементів території на різних ієрархічних рівнях: від населеного пункту в цілому до земельної ділянки. 

Грошова оцінка села Самсонівка, передбачає визначення ступеня територіальної неоднорідності функціонально - планувальних, соціально-економічних, екологічних, транспортних, інженерних та інших умов функціонування сільської території. що в кінцевому результаті визначає якість території окремих частин села. 

 Для проведення по факторної оцінки якості земель села здійснена земельно - оціночна структуризація території - виділення земельно-оціночних одиниць - оціночних районів - функціонально однорідних обробка та розрахунок окремих коефіцієнтів цінності території. 

 Після аналізу існуючої ситуації в селі на основі вивчення та аналізу картографічних і ґрунтових матеріалів, а також обстеження на території населеного пункту було виділено 10 оціночних районів. (таблиці 1).

Земельно - оціночна структуризація с. Самсонівка

Таблиця  1
	Номер оціночного району
	Квартали, території яких входять в раойн
	Площа
	Характеристика

	1
	1, 2, 3 Житлова забудівля
	14
	Квартали примикаючі до центру та місцям праці.

	2
	4, 5, 6 Житлова забудівля
	12
	Квартали примикаючі до центру.

	3
	8, 9, 10 Житлова забудівля
	18
	Квартали примикаючі до центру та прилеглі до залізничної станції до     500 м.

	4
	13, 14, 14а Житлова забудівля
	19
	Квартали (східні), примикаючі до центру та хоз. забудівлям, близьки (до 500 м.) до зуп. гром. транспорту.

	5
	15, 16 Житлова забудівля
	26
	Квартали, примикаючі до центру та зуп. гром. транспорту на відстані 1км. 

	6
	17, 20, 20а Житлова забудівля
	9
	Квартала примикаючі до центру на відстані 500 м. 

	7
	18, 29 Житлова та громадська забудівля
	9
	Центр села

	8
	19, 21 Житлоав забудівля 
	14
	Квартала розміщені від центра на відстані  500 – 1000 м

	9
	22, 23, 24 Житлова забудівля
	37
	Квартали розміщені від центру на відстані  більш 1,5 км  (південна частина села).

	10
	6, 7, 11, 12 Житлова забудова
	8
	Квартали  примикаючі до залізниці та близько до залізничної зупинки.

	
	12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21.
	240
	Землі для пасовищ, землі  загального використання, резервні території села.


Оцінка транспортно-функціональної зручності території (доступності до центру населеного пункту, місць концентрації трудової діяльності, центрів громадського обслуговування, масового відпочинку)
Цінність території будь-якого оціночного району визначається, перш за все, зручністю його розміщення по відношенню до інших ділянок селища.
Певна абстрактність поняття зручності в даному випадку конкретизується функціональним навантаженням районів селища.
Головними міськими функціями, як відомо, є: житлова, культурно-побутова, рекреаційна та функція забезпечення населення місцями прикладання праці. Саме розташування району відносно об'єктів, що забезпечують ці функції і визначає рівень зручності його розміщення в селищі. Цей рівень зумовлюється двома факторами: з одного боку він залежить від витрат часу на пересування людей із одного району до об'єктів, розташованих на території інших районів, а з другого боку — визначається наявністю цих об'єктів у самому районі.
Для обчислення інтегрального індексу рівня зручності розміщення районів селища (Ц) необхідно перейти від окремих індексів зручності до агрегованої величини. Агрегування здійснюється за формулою визначення середньозваженого:
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де      Li  -  інтегральний  (агрегований)  індекс транспортно-функціональної зручності розміщення і-го оціночного району;
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; — відповідно індекси зручності розташування і-го району по відношенню   до   місць   прикладення   праці,   місць   проживання,   центрів культурно-побутового обслуговування та місць відпочинку;
w, p, k, n — відповідна вага кожного з окремих індексів (сума повинна дорівнювати 1,00).
За основу визначення ваги кожного з індексів зручності прийнято співвідношення трудових, гостьових, культурно-побутових та рекреаційних переміщень   в   загальній   кількості   переміщень   населення.   Соціологічні обстеження та досвід проведення подібних робіт в інших селищах України дозволяють прийняти слідуючі співвідношення окремих видів переміщень:

до громадського центру селища     — 0,4;
до місць прикладання праці (трудові) — 0,3;
до центрів культурно-побутового обслуговування (культурно-побутові) — 0,2;
до місць відпочинку (рекреаційні)      — 0,1
Результати розрахунків представлені у додатку 2.
Оцінка екологічної якості (екологічного стану) території

Одним з головних факторів, що визначають цінність окремих ділянок території селища є їх екологічний стан. Його оцінка здійснюється на основі визначення концентрації (інтенсивності дії) того, чи іншого забруднювача в навколишньому середовищі і відображає екологічну якість території оціночних районів.

Екологічний стан території окремих ділянок селища може бути виражений інтегральним індексом. Він агрегує в собі показники дії різних екологічних факторів на якість території. Основними серед них можна назвати: рівень забруднення повітря, акустичне, електромагнітне, місцезнаходження в межах санітарно-захисних зон, забруднення води та ґрунту.
Не всі перераховані вище фактори піддаються достовірній кількісній оцінці в умовах селища. Так, неможливо чітко ідентифікувати вплив рівня забруднення води (як підземних, так і наземних джерел) того чи іншого району на його екологічний стан в цілому. Пояснюється це невідповідністю в розташуванні джерел постачання води та місць її споживання.

Аналіз засвідчив, що у сел. Самсонівка на екологічну якість території впливають 3 складові: атмосферне (Yі), акустичне(Хі), та місцезнаходження в межах санітарно-захисних зон (Zі).

За відомостями міжрайонної природоохоронної інспекції джерелом атмосферного забруднення є промислові, комунальні підприємства селища, та  підприємства  сільськогосподарського  призначення.   Вагомим  джерелом забруднення є котельня, яка працює на твердому та рідкому топливі, автомобільний транспорт, залізниця. Шкідливі викіди підприємств розповсюджуються в межах їх санітарно-захисних зон.

Основним джерелом акустичного забруднення є автомобільний транспорт.
Розрахунок інтегрального індексу екологічної якості території кожного з виділених районів (Еi) здійснюється з урахуванням ваги кожного з окремих індексів забруднення коефіцієнтів за формулою:
Е i = 0,4Хi + 0,3Yi + 0,3Zi
Оцінка інженерно-інфраструктурного забезпечення території

Оцінка інженерно-інфраструктурного забезпечення території населеного пункту базується на вивченні умов забезпечення оціночних районів об'єктами інженерної інфраструктури, чи в (разі їх відсутності) можливості підключення виробничих та інших об'єктів району до селищних інженерно-інфраструктурних мереж.

Оцінка проводиться по окремих складових інженерної інфраструктури з визначенням на кінцевому етапі інтегрального індексу інженерно-інфраструктурного забезпечення оціночних районів.
Аналіз засвідчив, що у сел. Самсонівка на формування зонального коефіцієнта впливають 4 складових інженерної інфраструктури: теплопостачання, газопостачання, каналізація, благоустрій території та наявність доріг.

Територія сел. Самсонівка повністю забезпечена водою, електроенергією, телекомунікаціями, тому для розрахунку інтегрального індексу інженерно-інфраструктурного забезпечення районів їх вплив не враховано.
Розрахунок відносних індексів забезпечення районів селища теплопостачанням (Аi), газопостачанням (Fi), каналізацією (Gi), благоустрій території та забезпечення дорогами (Rі) проводиться шляхом співвідношення
відповідних   показників   іх   інженерно-інфраструктурного   забезпечення   з середніми показниками по місту.
Для обчислення інтегрального індексу інженерно-інфраструктурного забезпечення районів селища (II,) необхідно перейти від індексів Аь Рь О,, К, до середньозваженої величини, яка відображає відносну вагу кожної із складових інженерної інфраструктури у загальній оцінці. Розрахунок інтегрального індексу здійснюється за такою формулою:

Ui, = А,*0,3 + Fi,*0,25+ Gi,*0,2 + Ri*0,25,

Оцінка соціально-містобудівної привабливості середовища.

Одним із важливих факторів, які впливають на цінність того чи іншого оціночного району селища є його соціальна привабливість (престижність), яка відтворює задоволеність жителів архітектурно-естетичними, соціально-інфраструктурними, транспортними умовами проживання, розмаїттям місць прикладання праці, рівнем озеленення мікрорайонів, наявністю умов для розвитку дітей, загальним культурним рівнем оточення.

Як свідчить досвід соціологічних опитувань, проведених за кордоном і в Україні, рівень задоволення населення умовами життя (його можна відтворити відповідним індексом) може суттєво підвищити чи знизити загальний показник цінності того чи іншого району.

Для оцінки соціально-містобудівної привабливості території окремих землеоціночних районів сел. Михайлівка був застосований експертний метод. Оцінка здійснювалась експертами, які добре знають умови селища по факторам, що відтворюють основний спектр соціально-містобудівних якостей території (забезпеченість району магазинами продовольчих та промислових товарів, закладами побутового і культурно-побутового обслуговування, спортивними закладами, школами та дитячими садками; естетика забудови; наявність умов для розвитку дітей; різноманітність місць прикладення праці; престижність району).
Розрахунок комплексного індексу цінності території та виділення економіко-планувальних зон.

Розрахунок комплексного індексу цінності території оціночних районів Іі здійснюється шляхом зважування окремих індексів Lі, Ті, Uі, Сі, які були розраховані в результаті пофакторної оцінки і описані у попередніх розділах. Для визначення зважувальних (калібровочних) коефіцієнтів був застосований експертний метод. Зважувальні коефіцієнти для кожного з індексів склали (таблиця 2):
Зважувальні коефіцієнти для кожного з індексів
Таблиця 2.
	№ п/п
	Групи факторів
	Вагові коефіцієнти за
результатом експертної
оцінки

	І
	Транспортно-функціональна зручність
	0,33

	2
	Екологічна якість
	0,10

	3
	Рівень інженерного забезпечення та благоустрою
	0,27

	4
	Привабливість середовища
	0,30


Розрахунок індексу Іі здійснюється за формулою:
Ii = (0,33*Іi) + (0,10*Еі) + (0,27*Uі) + (0,30*Сі)
Результати розрахунків представлені у додатку 2. Аналіз отриманих в результаті розрахунку індексу Іі показників, свідчить про те, що у селищі. Самсонівка існують досить суттєві зональні відмінності, які підтверджуються пересічними значеннями індексів Іі (найвище значення - 1,5, найнижче -0,75), а також істотною якісною різницею між окремими планувальними утвореннями селища. Таким чином, можна стверджувати, що в селищі. Самсонівка виділяються декілька економіко-планувальних зон.
Встановлення меж економіко-планувальних зон та визначення коефіцієнта місця розташування земельної ділянки

Процедура економіко-планувального зонування передбачає: - аналіз природно - планових особливостей території населеного пункту, як просторового базису; - делімітацію земельно - оціночних одиниць, які характеризуються відносно однорідними споживчими якостями; - пофакторно та інтегральну оцінку ступеня цінності території населеного пункту в розрізі земельно - оціночних одиниць; - об'єднання земельно - оціночних одиниць в економіці - планувальні зони за ступенем цінності території та її функціональним призначенням. 

Для встановлення економічно - планувальних зон був використаний  експертний метод оцінок, який полягає у наступному: 

1. Заповненн анкети експертної оцінки, яка включає 11 факторів, які можуть впливати на величину комплексного індексу цінності району, 

2. Оцінка окремого фактору встановлюється за 5-ти бальною шкалою, при цьому '5 'балами оцінювалися найкращі значення фактора, а 1 балом' - його відсутність, або найгірше значення. 

 3. Визначено середній бал по кожному району і середньозважений бал для населеного пункт.

Наступним етапом виконання оцінки земель є економіко-планувальне зонування території села - об'єднання оціночних районів в економіко - планувальні зони. Здійснюється це з метою узагальнення результатів оцінки окремої території, окремих оціночних районів та виділення однотипних за споживчим якостям і функціональному використанню зон. При об'єднанні оціночних районів в економіко-планувальні зони враховувалося дію трьох факторів: 
1. Неоднорідність функціонально-планувальних якостей території.
2. Доступність до:
· місць концентрації трудової діяльності (місць прикладання праці);

· центрів громадського обслуговування;

· місць масового відпочинку;
· центру міста.
3. Рівень інженерного забезпечення та благоустрою території;
4. Рівень розвитку сфери обслуговування населення;
5. Екологічна якість території;
6. Соціально-містобудівна привабливість середовища:
Кількість факторів, що враховуються при здійсненні економіко-планувального зонування, визначається насамперед величиною населеного пункту та рівнем його соціально-економічного розвитку.
Кількість, економіко-планувальних зон, а також значення коефіцієнтів Км2 є не насамперед заданими параметрами, а результатом по факторної оцінки території населеного пункту. Існує кілька підходів до вирішення завдання економіко-планувального зонування, але неодмінною умовою в кожному з них є виділення землеоціночних одиниць (оціночних районів) територіально і функціонально визначених утворень, в межах яких і здійснюється оцінка споживчих властивостей земель населених пунктів. Слід пам'ятати, що оціночні райони є робочими одиницями оцінки, їх кількість залежить від розміру населеного пункту, його господарського профілю, адміністративного статусу і соціально-культурного потенціалу, а також від технічних можливостей авторського колективу по обробці та аналізу статистичного матеріалу. Чим детальніше земле оціночна структуризація території, тим вищий ступень достовірності кінцевого результату. 

Визначення зонального коефіцієнту Км2, який характеризує залежність рентного доходу від ступеню містобудівної цінності території міста (економіко-планувальної зони). Це обумовлює необхідність її землеоціочної структуризації - економіко-планувального зонування території. Економіко планувальні зони встановлюються на основі економічної оцінки території населеного пункту з урахуванням таких факторів:
Враховуючи ці фактори, оціночні райони об'єднані в три економіко-планувальні зони (Карта 1). Значення зонального коефіцієнта КМ2 для окремої економіко - планувальної зони визначено як середньозважене індексів 11 оціночних районів, які входять в цю зону (табл. 3).

Значення коефіцієнту  КМ2

Таблиця 3
	Економічно – планувальні зони
	Оціночні райони, які включені в зони
	КМ2

	I.
	7
	1,18

	II.
	1, 2, 3, 4, 5, 6,
	1.02

	III.
	8, 9, 10
	0.92


Таким чином ми можемо вираховувати вартість одного квадратного метра земель населеного пункту:

В першій зоні Цнз = 2,33*1,18 = 2,75грн/кв.м;

В другій зоні Цнз = 2,33*1,02 = 2,38грн/кв.м;

В третій зоні Цнз = 2,33*0,92 = 2,14грн/кв.м;
	Карта 1
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Визначення функціональних та локальних факторів у межах економіко - планувальних  зон.

Територія населеного пункту в межах економіко - планувальних зон підрозділяється також по функціональному використанню. 

 Коефіцієнти, які характеризують функціональне використання земельної ділянки, враховують відносну прибутковість в межах економічної діяльності. У Порядку грошової оцінки ... функціональне використання території об'єднано в 9 груп. В межах села Самсонівка таких груп виділено 6. (табл. 4)

Функціональне використання земельних ділянок  (Кф)

Таблиця 4
	Групи функціонального використання територій
	Склад  груп земель
	Значення коефіцієнта

	Землі житлової забудови
	Землі житлових забудівель
	1.00

	Землі комерційного використання
	Землі автотехобслуговування торгівлі
	2.50

	Землі громадського призначення 
	Землі місцевого самоврядування, землі освіти, культури, охорони здоров’я
	0.70

	Землі зв’язку та транспорту
	Землі автотранспорта, землі зв’язку та телекомунікацій
	0.80

	Землі рекреаційного призначення  та інщі відкриті місця
	Землі зелених насаджень загального використання, землі кладовищ, під розпочавшимся будівництвом та інщі відкриті землі
	0.50

	
	Землі енергозабеспечення (трансформатори)
	0.65


Визначення коефіцієнту місцерозташування земельної ділянки не вичерпується значеннями коефіцієнту Км2. На величину рентного доходу конкретної ділянки окрім зональних впливають також і локальні фактори.

Встановлення переліку локальних факторів та обґрунтування їх значень здійснюється з урахуванням генерального плану, іншої містобудівної документації та результатів спеціальних досліджень.

Значення коефіцієнтів, які застосовуються до кожного з факторів, пропонуються, виходячи з їх ваги, а також з урахуванням умови п.3.9. "Порядку грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів": добуток пофакторних оцінок не повинен бути нижче 0,75 і вище 1,5.
Аналіз, проведений в процесі виконання грошової оцінки сел. Самсонівка, виявив 13 локальних факторів, які можуть вплинути на загальне значення коефіцієнту КмЗ. Встановлення значення кожного локального коефіцієнту здійснювалось на основі визначення ступеня його важливості у загальній сукупності факторів, яка приймалась за 1. Оцінка ступеня важливості факторів здійснювалась експертним шляхом. 

На практиці доволі часто виникають складнощі із визначенням локальних коефіцієнтів та застосуванням картографічного матеріалу, що забезпечує визначення розповсюдження того, чи іншого фактору.

Згідно з Порядком грошової оцінки земель населених пунктів максимальна кількість локальних факторів, що можуть бути застосовані у грошовій оцінці складає 30. Всі локальні фактори розбиті на 6 груп (функціонально-планувальні, інженерно-інфраструктурні, інженерно-геологічні, історико-культурні, природно-ландшафтні та санітарно-гігієнічні) залежно від природи їх формування. Частина факторів (їх 14) здійснює підвищуючи й вплив на вартість земельної ділянки, а частина (решта 16) -понижуючий.
Загальне правило застосування локальних коефіцієнтів, що присвоюються кожному фактору таке:
1. Наявність фактора та величина коефіцієнта для кожного населеного пункту визначається та обґрунтовується у грошовій  оцінці  земель населеного   пункту.   В   рамках   цієї   ж   роботи   виконується   карта розповсюдження локальних факторів у масштабі 1:2000 або 1:5000.
2. Значення коефіцієнта для кожного фактору є фіксованим, виключається кілька значень коефіцієнту для одного й того ж населеного пункту (наприклад, коефіцієнт місце розташування земельної ділянки в зоні пішохідної доступності до громадських центрів не може становити для одних ділянок населеного пункту 1,04, для інших - 1,1).
3. Загальний сукупний коефіцієнт Км3 визначається шляхом множення всіх локальних коефіцієнтів, які проявляються на даній земельній ділянці (таблиці 5- 10).
Функціонально-планувальні фактори
Таблиця 5
	Місцезнаходження земельної ділянки:
	Значення Км3

	
	відповідно до „Порядку..."
	прийняте

	В зоні пішохідної доступності до громадських центрів
	1,04-1,20
	1,15

	В зоні магістралей підвищеного  місто формуючого значення
	1,05-1,20
	1,15

	В зоні пішохідної доступності швидкісного міського та зовнішнього пасажирського транспорту
	1,04-1,15
	1,15

	В  зоні пішохідної доступності до національних, зоологічних та дендрологічних парків, парків -пам'яток садово-паркового мистецтва, ботанічних садів, заказників, заповідних урочищ, пам'яток природи, курортів, лісів, зелених зон, 
	1,04-1,15
	


Всі функціонально-планувальні фактори визначаються на основі існуючої проектно-планувальної документації по населеному пункту. До цієї документації відносяться:
· Генеральний план населеного пункту;

· План існуючого використання території на початок поточного року;

· Схема існуючого стану довкілля;

· Детальні плани (з урахуванням реалізації проекту);

· Проект забудови;
· Транспортна схема населеного пункту;

Місцезнаходження земельної ділянки в зоні пішохідної доступності до громадських центрів визначається на основі вивчення плану існуючого стану міста з урахуванням деяких рішень генерального плану (таблиця 6).

Інженерно-структурні фактори
Таблиця 6
	Земельна ділянка,   що  прилягає  до вулиці без:
	Значення Км3

	
	відповідно до „Порядку..."
	прийняте

	твердого покриття
	0,90 - 0,95
	0,95

	централізованого водопостачання
	0,90 - 0,95
	-

	каналізації
	0,90-0,95
	0,95

	тепломережі
	0,90 - 0,95
	0,95

	централізованого газопостачання
	0,90 - 0,95
	0,95


Інженерно-геологічні фактори

Таблиця 7
	Місцезнаходження земельної ділянки:
	Значення КмЗ

	
	відповідно до „Порядку..."
	прийняте

	в межах території, що має схил поверхні понад 20%
	0,85 - 0,90
	-

	на ґрунтах з несучою спроможністю  менше 1,0 кг/см   при потужності понад 2 метри
	0,85-0,95
	

	в зоні залягання ґрунтових вод менше 3 метрів
	0,90 - 0,95
	0,95

	в    зоні    затоплення    паводком    понад    4% забезпеченості (шар затоплення понад 2 метри)
	0,90 - 0,95
	

	в   зоні   значної   заболоченості   з   ґрунтовим живленням, що важко осушується
	0,90 - 0,95
	

	в    зоні    небезпечних    геологічних    процесів (зсуви, карст, яружна ерозія - яри понад 10 м)
	0,85-0,90
	0,85

	на намивних (насипних) територіях
	1,02-1,07
	-


Історико-культурні фактори

Таблиця 8
	Місцезнаходження земельної ділянки в:
	Значення КмЗ

	
	відповідно до „Порядку..."
	прийняте

	межах заповідної території
	1,08-1,20
	-

	зоні регулювання території
	1,07-1,11
	-

	зоні історичного ландшафту, що охороняється
	1,06- 1,12
	-

	зоні охорони поодиноких пам'яток
	1,06-1,12
	-


 Природно-ландшафтні фактори
Таблиця 9
	Місцезнаходження земельної ділянки:
	Значення Км3

	
	відповідно до „Порядку..."
	прийняте

	в межах території природоохоронного  приз​начення (національних, зоологічних та дендро​логічних парків, парків - пам'яток садово-пар​кового мистецтва, ботанічних садів, заказників, заповідних урочищ, пам'яток природи
	1,07-1,11
	

	в  межах території оздоровчого  призначення (курортів та округів санітарної охорони)
	1,06 - 1,09
	

	в межах території рекреаційного призначення (зе​мель туризму та відпочинку, парків та зелених зон)
	1,05-1,09
	


Санітарно-гігієнічні фактори

Таблиця 10
	Місцезнаходження земельної ділянки в:
	Значення Км3

	
	відповідно
до „Порядку...'*
	прийняте

	санітарно-захисній зоні
	0,80-0,96
	0,95

	водоохоронній зоні
	1,02-1,05
	1,05

	зоні обмеження забудови за ступенем забруднення атмосферного повітря
	0,80-0,95
	

	зоні  обмеження  забудови  за рівнем  напруження електромагнітного поля
	0,90 - 0,97
	

	в ареалі забруднення ґрунтів (важкі метали)
	0,90 - 0,95
	

	в зоні перевищення припустимого рівня шуму від залізниці
	0,90-0,95
	0,95


РОЗДІЛ III

ВИКОРИСТАННЯ МАТЕРІАЛІВ ГРОШОВОЇ  ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬ ТА ЕКОНОМІЧНЕ ОБГРУНТУВАННЯ.

3.1. Грошова оцінка земель різного функціонального використання
Кінцевим результатом грошової оцінки завжди є оцінка земельної ділянки. Визначення базової вартості 1 м земель у населеному пункті, встановлення зонального коефіцієнту Км2 визначає важливі чинники оцінки, але на цьому не завершується. На величину рентного доходу конкретної ділянки окрім зональних впливають також локальні фактори та функціональне використання земельної ділянки.
Функціональне використання земельної ділянки визначається на основі даних земельно-кадастрової документації.
Часто виникають запитання стосовно порядку застосування коефіцієнта Кф для земельних ділянок різних категорій. Насамперед це відноситься до земель змішаного використання. Коефіцієнт функціонального для земельних ділянок змішаного використання (включаючи земельні ділянки з часткою земель сільськогосподарського використання) визначається як середньозважене (за площею) значення коефіцієнтів функціонального використання окремих частин земельної ділянки змішаного використання (табл. 11). 

Коефіцієнти, які характеризують функціональне використання земельної ділянки (Кф)
Таблиця 11
	Категорія земель за
функцією
використання
	Склад категорії
	Значення коефіцієнту

	Землі житлової забудови
	Землі одно-і двоповерхової житлової
забудови
Землі багатоповерхової житлової
забудови
	1,0

	Землі промисловості
	Землі легкої промисловості Землі важкої промисловості Землі будівництва (за винятком будівельних майданчиків)
	1,20

	Землі гірничої промисловості і відкритих розробок
	Землі торфорозробок
Землі відкритих розробок і кар'єрів
гірничої промисловості
Інші землі гірничої промисловості
	1,00

	Землі комерційного використання
	Землі автотехобслуговування Землі оптової торгівлі та складського господарства Землі роздрібної торгівлі та комерційних послуг 
	2,5

	Землі громадського призначення
	Землі державного управління та
місцевого самоврядування
Землі оборони
Землі освіти
Землі культури

	0,70

	Землі змішаного використання
	Землі житлової забудови і
промисловості
Землі житлової забудови і
комерційного використання

	розрахунково

	Землі транспорту, зв'язку
	Землі шляхів
Землі автомобільного транспорту
Землі залізничного транспорту
Землі трамвайного і тролейбусного
транспорту
Землі водного транспорту
Землі повітряного транспорту

	0,80

	Землі технічної інфраструктури
	Землі санітарної очистки і
благоустрою
Землі водопостачання і каналізації
Землі енергозабезпечення

	0,65

	Землі рекреаційного призначення та інші відкриті землі
	Землі зелених насаджень загального
користування та спеціального
призначення

	0,50


Грошова оцінка земель які використовуються як с/х угіддя.

Грошова оцінка земель визначається розміром щорічно одержаного рентного доходу з урахуванням строку його капіталізації. Останній залежить від розміру процентної ставки за користування довгостроковим кредитом. В методиці прийнято термін капіталізації в 33 роки, що відповідав г. трипроцентній платі за користування кредитом. Низька процентна ставка зумовлюється тим, що на відміну від інших засобів виробництва земля є найбільш стабільним об'єктом вкладання капіталу і залишається постійною у сфері виробництва (карта 2).

Інформаційною базою визначення грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення є матеріали державного земельного кадастру (кількісна і якісна характеристика та економічна оцінка земель, бонітування ґрунтів). Економічна оцінка земель проведена в Україні в 1988 році на основі результатів господарської діяльності з 1980-1986 рр. Вказаний період характеризується стабільністю цін на промислову і сільськогосподарську продукцію, що дає підстави використовувати відношення рентних доходів, які одержували на землях різної якості, виражене в балах.(табл. 12)
Грошова оцінка земель здійснюється послідовно по: Україні, Автономній Республіці Крим і областях, адміністративних районах, сільськогосподарських підприємствах, окремих земельних ділянках.

Загальна грошова оцінка земель сільськогосподарського підприємства обчислюється, виходячи з грошової оцінки одного гектара відповідних угідь і їх площ у межах землекористування (табл. 13).

Грошова оцінка окремої земельної ділянки (території сільськогосподарських угідь, що знаходяться у власності або користуванні юридичних та фізичних осіб) визначається на основі шкал грошової оцінки агро виробничих груп ґрунтів.

Шкали грошової, оцінки агро виробничих груп фунтів розраховуються за формулою:
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де Г агр. - грошова оцінка агровиробничої групи грунтів (у гривнях);

Б агр. - бал бонітету агровиробничої групи грунтів; 
Б - бал бонітету гектара відповідних .угідь по сільськогосподарському підприємству;

Г - грошова оцінка гектара відповідних угідь по сільськогосподарському підприємству (у гривнях).

Бали бонітету агрогруп ґрунтів, виділених в межах території сел. Самсонівка

Таблиця 12
	Шифри агровироо-ничнх груп
	Бали бонітету

	
	Рілля
	Пасовища
	Багаторічні насадження

	60л
	49
	49
	49

	61л
	-
	-
	43

	62г
	28
	-
	-

	65е
	43
	43
	-

	65л
	43
	43
	-

	65’е
	38
	36
	38

	65’л
	38
	38
	38

	92г
	25
	-
	-

	92д
	30
	-
	30

	98’е
	-
	18
	-

	103’е
	-
	26
	-

	209е
	-
	56
	-

	Карта 2



[image: image8] 
Шкала грошової оцінки одного гектара 

сільськогосподарських угідь

Таблиця 13
	Шифри агровироо-ничнх груп
	Грошова оцінка 1 га/грн..

	
	Рілля
	Пасовища
	Багаторічні насадження

	60л
	3410
	1975
	5767

	61л
	-
	-
	4312

	62г
	1949
	-
	-

	65е
	2993
	1734
	3409

	65л
	2993
	1734
	-

	65’е
	2645
	1451
	2631

	65’л
	2645
	1532
	2631

	92г
	1740
	-
	-

	92д
	2088
	-
	1023

	98’е
	-
	726
	-

	103’е
	-
	1048
	-

	209е
	-
	2258
	-


Грошова оцінка окремої земельної ділянки

У відповідності до п. 1. (Загальні положення) Методики грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів „грошова оцінка земель здійснюється з метою регулювання відносин при передачі землі у власність, спадщину, під заставу, при даруванні, купівлі-продажу земельної ділянки та права оренди, визначенні ставок земельного податку, ціноутворенні, обліку сукупної вартості основних засобів виробництва, визначенні розміру внеску до статутних фондів акціонерних товариств, об'єднань, кооперативів".

Ділянка 1.

Для прикладу візьмемо земельну ділянку надану для розміщення магазину по вул. Леніна, 71 в селищі Самсонівка Краснодонського району Луганської області. Ділянка розташована в центрі населеного пункту. Загальна площа земельної ділянки становить 383,10 кв. м. Земельну ділянка знаходиться у приватній власності.
Базова вартість 1 м території ринку складає згідно грошової оцінки 9,79 грн, з урахуванням зонального коефіцієнту Км2= 1,18 для 1 економіко-планувальної зони та коефіцієнту функціонального використання Кф=2,5.
Згідно схем впливу локальних факторів видно, що територія магазину примикає до вулиць з твердим покриттям, що мають також централізоване водо-, теплопостачанням та каналізацію. В той же час вона не розташована в зоні перевищення рівня атмосферного забруднення. Рівень залягання ґрунтових вод не менший за 3 м. Ділянка попадає в зону пішохідної доступності громадського центру, зупинок зовнішнього транспорту, а також в зоні пішохідної доступності. Під'їзної залізничної колії ділянка не має.

Таким чином, із загальної кількості локальних факторів, які мають прояв у сел. Самсонівка при грошовій оцінці земельної ділянки магазину, ми використовуємо три:
· в зоні пішохідної доступності громадського центру (1,15);

· в зоні пішохідної доступності зупинок зовнішнього транспорту (1,15);

· в зоні магістралей підвищеного місто формуючого значення (1,15). Сукупний локальний коефіцієнт КмЗ становитиме:

КмЗ=1,15* 1,15 * 1,15=1,5 

Тепер ми можемо здійснити повну грошову оцінку   1   м   території магазину. Вона становитиме:
Цн= 9,79 грн * 1,5 = 14,685 грн/м2. 

Грошова оцінка всієї земельної ділянки площею 383,1 м" складе:
14,685 грн/м2 * 383,1 м2 = 5596,45 грн.

Ділянка 2

Для порівняння візьмемо земельну ділянку надану для розміщення магазину по вул. Садова, 27 в селищі Самсонівка Краснодонського району Луганської області. Ділянка розташована околиці населеного пункту. Загальна площа земельної ділянки становить 119,5 м . Земельну ділянка знаходиться у приватній власності.

Базова вартість 1 м території ринку складає згідно грошової оцінки 6,66 грн, з урахуванням зонального коефіцієнту Км2=1,02 для 2 економіко-планувальної зони та коефіцієнту функціонального використання Кф=2,5.

Згідно  карти  зон впливу локальних  факторів видно,  що територія магазину примикає до вулиць з твердим покриттям, не забезпечена централізованим газо-, теплопостачанням, не каналізована. В той же час вона розташована   в   санітарно-захисній   зоні   промислових   та   комунальних підприємств, в зоні перевищення припустимого рівня шуму від залізниці, не знаходиться в зоні магістралей підвищеного містоформуючого значення. Рівень залягання ґрунтових вод більше 3 м.  Ділянка не попадає в зону пішохідної доступності громадського центру, зупинок зовнішнього транспорту.

Таким чином, із загальної кількості локальних факторів, які мають прояв у сел. Самсонівка при грошовій оцінці земельної ділянки для розміщення магазину, ми використовуємо шість:
· в прирейковій зоні (1,05);

· розташований в санітарно-захисній зоні (0,95);

· не забезпечена централізованим газопостачанням (0,95);

· не забезпечена централізованим теплопостачанням (0,95);

· не каналізована (0,95);
Сукупний локальний коефіцієнт Км3 становитиме:
Км3= 1,05 * 0,95 * 0,95 * 0,95*0,95 *0,95 = 0,812. 

Тепер ми можемо здійснити повну грошову оцінку  1   м   землі для розміщення магазину. Вона становитиме:
Цн= 6,66 грн/м2 * 0,812 = 5,40 грн/м2.

 Грошова оцінка всієї земельної ділянки площею 119,5 складе:
5,40 грн/м2* 119,5 м2 = 645,3 грн.

3.2 Формування ринку земель у межах населеного пункту.

Впровадження економічних методів регулювання ринкових земельних відносин в населених пунктах: купівля-продаж земельних ділянок, виконання інших майнових операцій з землею, компенсація за збитки, заподіяні власникам землі та землекористувачам тощо, - передбачає проведення різних видів оцінки земельної власності, які повинні ґрунтуватися на принципах кон'юнктури ринку, найкращого та найбільш ефективного використання земельної ділянки, очікуваних змін.

Вартість або цінність землі залежить від цілей, для яких ця вартість призначена. Центральним місцем у створенні умов для економічного регулювання земельних відносин, а відповідно управління земельними ресурсами, є визначення ціни землі. Саме вона детермінує ставки платежів до бюджету та розміри компенсації власникам землі. Визначення реальної, справедливої ціни є скоріше всього мистецтвом, ніж наукою і залежить від багатьох факторів, таких як фізичні характеристики земельної ділянки або її власності.

Як зазначалося вище, згідно Закону України „Про оцінку земель" [8], грошова оцінка земельних ділянок залежно від призначення та порядку проведення може бути нормативною і експертною.
Експертна грошова оцінка земельних ділянок використовується при здійсненні цивільно-правових угод щодо земельних ділянок та прав на них. Стаття  13 Закону України "Про оцінку земель" [8] регулює обов'язкове проведення грошової оцінки земель, та визначає основні випадки проведення експертної грошової оцінки.

Нормативна грошова оцінка земель має сталу величину, враховується тільки коефіцієнт індексації, а експертна грошова оцінка буде підвищуватися з часом в процесі розвитку ринку земель, та може бути значно вищою за нормативну.
Грошова оцінка земель (нормативна) дає можливість розрахувати розмір земельного податку та орендної плати, експертна – найвірогіднішу ціну продажу земельної ділянки несільськогосподарського призначення певного функціонального використання.
Одним із дієвих механізмів регулювання земельних відносин є економічний. У відповідності до Земельного кодексу України (ст. 201) [7] „Залежно від призначення та порядку проведення грошова оцінка земельних ділянок може бути нормативною і експертною. Нормативна грошова оцінка земельних ділянок використовується для визначення розміру земельного податку, втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва, економічного стимулювання раціонального використання та охорони земель тощо. Експертна грошова оцінка використовується при здійсненні цивільно-правових угод щодо земельних ділянок."
На протязі останнього року відмічається тенденція збільшення кількості продажу земельних ділянок. Якщо у 2003 році було продано лише 1 ділянку комерційного використання, то вже в 2007 році 7, з них 6 приватними підприємцями та 1 юридичній особі. В 2006 році зовсім не відбувався продаж земельних ділянок . Середня вартість 1 м земельних ділянок зросла до 20,04 грн., порівняно з 2002 роком в 1,5 рази. В 2002 році було продано 1 ділянку загальною площею 450,0м , на суму 6190,29 грн., середня вартість 1 м склала 13,75 грн. В 2007 році було продано 7 ділянок загальною площею 3948,23, середня вартість 1 м склала 18,20 грн. Зведені дані по рокам представлені в таблиці №14.
Продаж земель в селищі Самсонівка в розрізі ділянок

Таблиця 14
	№ п/п
	Назва юридичної або фізичної особи
	Дата продажу
	Площа
м2
	Вартість ділянки
	Вартість
м2

	1
	ПП КнольЮ.В.
	19.08.02
	450,01
	619,29
	13,75

	2
	Сидорова Т.М.
	10.04.03
	588,99
	8113,53
	13,8

	3
	Сидорова Т.М.
	10.04.03
	512,65
	7560,33
	14,75

	4
	ВАТ „Запоріжавтотранс"
	18.07.05
	1426,73
	28201,00
	19,80

	5
	ПП Данилюк ВВ.
	18.11.05
	444
	7451
	16,80

	6
	ПП Макаров Ю.С.
	22.11.05
	383,1
	7677
	20,04

	7
	ТОВ „Олімп"
	18.11.05
	426
	7559,37
	17,70

	8
	ПП Шевченко В.П.
	24.03.05
	546,64
	9620,86
	17,60

	9
	ПП Абакулов Д.В.
	24.03.05
	301,81
	5311,86
	17,60

	10
	ПП Барабаш В. А.
	19.08.05
	419,95
	6069,44
	14,45


Зведені показники продажу земель на території селища Самсонівка

Таблиця 15
	№ п/п
	Рік
	Площа, м
	Загальна вартість
	Середня вартість їм , грн.

	
	
	
	%
	грн.
	%
	

	1
	Всього у 2007 році
	450,01
	8,18
	6190,3
	6,60
	13,75

	2
	Всього у 2008 році
	1101,64
	20,03
	15674
	16,72
	14,2

	3
	Всього у 2009 році
	3948,23
	71,79
	71891
	76,68
	18,2

	
	Разом за 3 років
	5499,88
	100
	93755
	100
	17,00


Аналізуючи продаж земельних ділянок комерційного використання в селищі Самсонівка за період з 2007 до 2009 року можна зробити висновок, що найбільша площа земель комерційного використання була продана на протязі 2009 року, яка склала 3948,23 м2 (72% від загального продажу земель за З років), загальною вартістю 71890,53 грн. (76%), з середньою вартістю 18,20 грн./м2, що відображено на діаграмах (рис.З та 4). Вартість 1 м2 земель у 2007 році зросла до 20,04 грн./ м2 , в порівнянні з 2004 роком в 1,5 рази.
Тобто можна зробити висновок, що тенденція продажу земель комерційного використання зростає, при цьому середня вартість їм2 збільшується. Це пов'язано з бажанням мати землю у власності, удосконаленню законодавчої бази, впевненості власника (користувача) землі у завтрашньому дні, покращенню економічної ситуації в країні
Однією з головних умов при проведенні експертної грошової оцінки є умова найбільш ефективного використання земельної ділянки. Розглянемо земельні ділянки з точки зору їх найбільш ефективного використання. У відповідності до п.5 Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок, найбільш ефективне використання земельної ділянки - фізично можливе та економічно доцільне використання земельної ділянки та (або) земельних поліпшень згідно із законодавством, у результаті якого вартість, що визначається, буде максимальною порівняно з вартістю, яка може бути визначена на підставі аналізу інших можливих варіантів її використання. Досить часто, особливо в малих населених пунктах при оцінці деяких земельних ділянок найбільш ефективне використання земельних ділянок може відрізнятися від їх фактичного та функціонального використання. Для вірного розрахунку найбільш ефективне використання земельних ділянок широко застосовуються показники, матеріали нормативної грошової оцінки земель населених пунктів. 

Дані отриманні при проведенні нормативної та експертної грошової оцінки, а також аналіз найбільш ефективного використання земельних ділянок, може широко застосовуватись при проведенні земельно -кадастрових робіт, плануванні і забудові населених пунктів, при розробленні проектів по встановленню перспективних меж населених пунктів.
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