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ЧАСТИНА 2:    ВІДПОВІДІ НА ЕКЗАМЕНАЦІЙНІ ЗАПИТАННЯ

ВІДПОВІДІ НА ПИТАННЯ ДО КВАЛІФІКАЦІЙНИХ ІСПИТІВ З ЕКСПЕРТНОЇ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ 
ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК.

1. Земельна ділянка як об'єкт оцінки. Земля та нерухомість. 

Об'єктами експертної грошової оцінки є земельні ділянки або їх частини з певним місцем розташування та визначеними щодо них правами. При цьому земельна ділянка (її частина) розглядається як вільна від поліпшень та придатна для найбільш ефективного використання.

Земельна ділянка - частина земної поверхні з установленими межами, певним місцем розташування, визначеними щодо неї правами. При проведенні оцінки земельну ділянку розглядають як частину земної поверхні й (або) простір над та під нею висотою і глибиною, які необхідні для здійснення земельних поліпшень.

Проаналізуємо два аспекти земельної ділянки:
· формування земельної ділянки як об'єкта оцінки;
· фактори, що впливають на оцінку земельної ділянки.
Формування земельної ділянки як об'єкта оцінки. Слід акцентувати увагу на двох процесах: формуванні земельної ділянки як об'єкта права та оцінки (первинний ринок) і перехід права власності на земельну ділянку (вторинний ринок). Основні аспекти щодо формування земельної ділянки як об'єкта права й, відповідно об'єкта оцінки викладені у Земельному кодексі України, тому доцільно в скороченому вигляді викласти відповідні норми з Кодексу.

Громадяни та юридичні особи набувають права власності та права користування земельними ділянками із земель державної або комунальної власності за рішенням органів виконавчої влади або органів місцевого самоврядування в межах їхніх повноважень.

Громадяни, зацікавлені в одержанні безоплатно у власність земельної ділянки із земель державної або комунальної власності подають заяву до відповідної районної, Київської чи Севастопольської міської державної адміністрації або сільської, селищної, міської ради за місцезнаходженням земельної ділянки. У заяві зазначаються бажані розміри та мета її використання.

Відповідна місцева державна адміністрація або сільська, селищна, міська рада розглядає заяву, а при передачі земельної ділянки фермерському господарству - також висновки конкурсної комісії, і в разі згоди на передачу земельної ділянки у власність надає дозвіл на розробку проекту її відведення.

Проект відведення земельної ділянки погоджується з органом по земельних ресурсах, природоохоронним і санітарно-епідеміологічним органами, органами архітектури і охорони культурної спадщини та подається на розгляд відповідних місцевої державної адміністрації або органу місцевого самоврядування.

Районна, Київська чи Севастопольська міська державна адміністрація або сільська, селищна, міська рада у місячний строк розглядає проект відведення та приймає рішення про передачу земельної ділянки у власність.

При переході права власності на будівлю і споруду право власності на земельну ділянку або її частину може переходити на підставі цивільно-правових угод, а право користування - на підставі договору оренди.

Право власності та право постійного користування земельною ділянкою виникає після одержання її власником або користувачем документа, що посвідчує право власності чи право постійного користування земельною ділянкою, та його державної реєстрації. Право на оренду земельної ділянки виникає після укладення договору оренди і його державної реєстрації.

Виникнення права власності (користування) на земельну ділянку виникає після винесення в натуру меж земельної ділянки, які визначаються проектом відведення земельної ділянки.

Приступати до використання земельної ділянки до встановлення її меж у натурі (на місцевості), одержання документа, що посвідчує право на неї, та державної реєстрації забороняється.

Право власності на земельну ділянку і право постійного користування земельною ділянкою посвідчується державними актами. 

Фактори, що впливають на оцінку земельної ділянки. Земельна ділянка має певні властивості, які викликають заінтересованість як у дійсного на відповідний час власника так і в потенційного покупця. Саме наявність певних корисних властивостей зумовлює потребу визначати їх в універсальній формі -грошовій. Використання такого універсального інструмента, як гроші, дає змогу все різноманіття загальних рис та індивідуальних особливостей, кількісних і якісних показників звести у кінцевому підсумку до єдиного показника - ціни, за яку в разі досягнення угоди між продавцем та покупцем певна земельна ділянка перейде до нового власника чи буде встановлено розмір податку, який власник має сплачувати за володіння чи користування нею.
Розгляд зазначеного питання доцільно розпочати з того, які саме властивості земельної ділянки є суттєвими для визначення її вартості. Виділяють кілька основних факторів або груп факторів, що зумовлюють вартість земельної ділянки. Залежно від ринкових чи неринкових методів оцінки їхня пріоритетність змінюватиметься, але перелік буде сталим. До цих факторів належать: правові, просторові, ринкові, кількісні, якісні та економіко-технологічні.
Нерухоме майно (нерухомість) – земельна ділянка без поліпшень, або земельна ділянка з поліпшеннями, які з нею нерозривно пов’язані, будівлі, споруди, їх частини, а також інше майно, що згідно із законодавством належить до нерухомого майна (Національний стандарт № 1, затверджений постановою КМУ від 10 вересня 2003 р. №1440

2. Звіт про експертну грошову оцінку земельної ділянки. Порядок його складання та затвердження. 

В цілому, процедура експертної грошової оцінки земельної ділянки передбачає два етапи: підготовчий етап, який передує проведенню оцінки земельної ділянки; сама процедура експертної грошової оцінки. За результатами проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок складається звіт (ст.20 Закону „Про оцінку землі”)

Результати роботи з оцінки оформляються у вигляді письмового документа - звіту про оцінку, - що містить висновок про вартість об'єкта оцінки, розкриває зміст проведених процедур та використаної нормативно-правової бази з оцінки земельних ділянок.

Зміст звіту має відповідати п. 50 Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 11 жовтня 2002 року № 1531.

Типова структура звіту включає наступні розділи:

1. Загальні положення.

2. Характеристика об'єкту оцінки.

3. Обґрунтування підходів і вибір методів оцінки.

4. Визначення (розрахунок) вартості об'єкту оцінки.

5. Додатки.

У загальних положеннях визначаються та описуються:
· підстава для проведення оцінки (як правило, вказується договір і завдання на проведення оцінки даного об'єкту, ліцензія на право виконання даного виду робіт, сертифікати, що підтверджують рівень кваліфікації оцінювача);
· мста роботи, об'єкт оцінки і вид варі ості, який необхідно визначити, а також області застосування оцінки і дату оцінки;
· юридичний опис об'єкту, тобто ідентифікується об'єкт оцінки з точки зору належності та складу прав на нього або його частини, обтяження, обмеження та сервітути;

· основні положення нормативно-правової та методичної бази оцінки;

· зміст і джерела отримання вихідних даних для проведення оцінки, а також проводиться їх аналіз з погляду достовірності, об'єктивності, репрезентативності та достатності для застосування методичних підходів, методів та оціночних процедур.

В цьому ж розділі описуються допущення та обмеження, прийняті при проведенні роботи з оцінки, а також умови використання звіту.
Окремо в розділі наводиться інформація щодо рівня компетентності оцінювачів, обґрунтування необхідності залучення інших фахівців, кола питань, що виходять за рамки компетенції оцінювачів і за яку вони не несуть відповідальності.
У кінці розділу наводиться інформація про дату обстеження об'єкту оцінки, збір і обробку вихідних даних, проведення розрахунків і складання звіту про оцінку, а також термін дії звіту.
У розділі „Характеристика об'єкту оцінки", відображаються:
· загальні відомості про населений пункт;

· характеристика району розташовує об'єкту оцінки;

· опис земельної ділянки;

· опис земельних поліпшень;

· аналіз найбільш ефективного використання об'єкту оцінки.

Загальні відомості про населений пункт включають: географічні, соціальні та економічні дані про населений пункт, його місце в системах розселення і виробництва, характер землекористування та рівень облаштування території, характеристику стану ринку нерухомості, зміни рівня попиту і пропонування залежно від економічної активності населення, рівня його зайнятості та доходів.

Характеристика району розташовує об'єкту оцінки містить опис його місцеположення в плані міста (віддаленість від центру міста, інших центрів тяжіння), входження в певну функціональну зону із зазначенням дозволених видів використання.

Опис земельної ділянки включає детальну характеристику місцеположення; розмір і форму ділянки; інженерно-геологічну, гідрогеологічну, топографічну, екологічну характеристики; характер забудови; наявність і стан інженерних мереж (теплопостачання, водопостачання, каналізації, електропостачання,

газопостачання); шляхів сполучення; сусідніх землекористувань; сервітутів і планувальних обмежень.
Опис земельних поліпшень включає характеристику всіх будівель і споруд, розташованих на земельній ділянці, а саме: тип будівель і споруд, їх призначення, об'ємно-планувальні, конструктивні характеристики і матеріал фундаменту, стін, перекриттів, даху, технічний стан, група капітальності, рік введення в експлуатацію, рік проведення останнього капітально ремонту, первинна і залишкова вартість. Також наводяться дані про інженерну підготовку і благоустрій території.

На підставі аналізу зазначеної вище інформації (загальні відомості про населений пункт, характеристика району розташовує об'єкту оцінки, опис земельної ділянки, опис земельних поліпшень), а також ринкових даних щодо продажу, оренди, рівня доходності подібних об'єктів тощо, оцінювач визначає найбільш ефективне використання земельної ділянки.

У розділі „Обґрунтування підходів і вибір методів оцінки" розкривається зміст загальноприйнятих підходів до оцінки земельної власності: зіставлення цін продажів подібних земельних ділянок, капіталізації чистого операційного або рентного доходу, врахування витрат на земельні поліпшення. В розділі висвітлюються основні принципи, що лежать в основі кожного підходу, необхідні умови для його використання, а також методи і техніка розрахунків вартості земельної ділянки, що склалися в його рамках.

В додатки до звіту поміщаються всі вихідні дані, які роз'яснюють і підтверджують припущення та розрахунки, викладені в тексті звіту:

· копії документів, що посвідчують права на земельну ділянку, будівлі, споруди і їх частини;

· ситуаційний план і план земельної ділянки (із зазначенням об'єктів сервітуту і зон розповсюдження планувальних обмежень);

· технічний паспорт земельної ділянки; фотографії об'єкту оцінки;

· копії ліцензії на право виконання оціночної діяльності юридичної особи та кваліфікаційних сертифікатів оцінювачів.

Звіт підписується експертом та керівником юридичної особи, якою проведено експертну оцінку земельної ділянки, і скріплюється печаткою цієї особи.

Рецензування звіту про експертну грошову оцінку земельних ділянок здійснюється відповідно до законодавства.
Відповідно до Порядку проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок, затвердженого наказом Держкомзему України від 9 січня 2003 р. № 2 термін дії звіту складає один рік від дати оцінки.
3. Зміст права власності на землю, спільна сумісна та спільна часткова власність. 

Право власності на землю - це право володіти, користуватися і розпоряджатися земельними ділянками (Земельний кодекс України, ст.78).
Право власності на землю набувається та реалізується на підставі Конституції України, Земельного кодексу України, а також інших законів, що видаються відповідно до них.
Земля в Україні може перебувати у приватній, комунальній та державній власності.
Серед найважливіших принципів, на яких ґрунтується земельне законодавство, слід виділити:
· забезпечення рівності права власності на землю громадян, юридичних осіб, територіальних громад і держави;
· невтручання держави в здійснення громадянами, юридичними особами та територіальними громадами своїх прав щодо володіння, користування і розпорядження землею, крім випадків, передбачених законом.
Земельна ділянка - це частина земної поверхні з установленими межами, певним місцем розташування, з визначеними щодо неї правами. Право власності на земельну ділянку поширюється в її межах на поверхневий (ґрунтовий) шар, а також на водні об'єкти, ліси і багаторічні насадження, які на ній знаходяться. Право власності на земельну ділянку розповсюджується на простір, що знаходиться над та під поверхнею ділянки на висоту і на глибину, необхідні для зведення житлових, виробничих та інших будівель і споруд. Суб'єктами права власності на землю є:
а) громадяни та юридичні особи - на землі приватної власності;
б) територіальні громади, які реалізують це право безпосередньо або через органи місцевого самоврядування, - на землі комунальної власності;
в) держава, яка реалізує це право через відповідні органи державної влади, - на землі державної власності (Земельний кодекс України, ст.80).
Права й обов'язки власників земельних ділянок визначено статтями 90 і 91 Земельного кодексу України. Зокрема, сказано, що власники земельних ділянок мають право:
а) продавати або іншим шляхом відчужувати земельну ділянку, передавати її в оренду, заставу, спадщину;
б) самостійно господарювати на землі;
в) власності на посіви і насадження сільськогосподарських та інших культур, на вироблену сільськогосподарську продукцію;
г) використовувати у встановленому порядку для власних потреб наявні на земельній ділянці загальнопоширені корисні копалини, торф, лісові насадження, водні об'єкти, а також інші корисні властивості землі;
ґ) на відшкодування збитків у випадках, передбачених законом;
д) споруджувати жилі будинки, виробничі та інші будівлі і споруди. Юридичні особи (засновані громадянами України або юридичними особами

України) можуть набувати у власність земельні ділянки для здійснення підприємницької діяльності. Вони набувають земельні ділянки уразі:
а) придбання за договором купівлі-продажу, дарування, міни, іншими цивільно-правовими угодами;
б) внесення земельних ділянок її засновниками до статутного фонду;
в) прийняття спадщини;
г) виникнення інших підстав, передбачених законом.
Землі, які належать на праві власності територіальним громадам сіл, селищ, міст, є комунальною власністю. У комунальній власності перебувають усі землі в межах населених пунктів, крім земель приватної та державної власності, а також земельні ділянки за їхніми межами, на яких розташовані об'єкти комунальної власності.

Земельна ділянка може знаходитись у спільній власності з визначенням частки кожного з учасників спільної власності (спільна часткова власність) або без визначення часток учасників спільної власності (спільна сумісна власність).

Суб'єктами права спільної власності на землю можуть бути громадяни та юридичні особи.
Право спільної власності на землю посвідчується державним актом на право власності на землю.
Володіння, користування та розпорядження земельною ділянкою, що перебуває у спільній частковій власності, здійснюються за згодою всіх співвласників згідно з договором, а у разі недосягнення згоди - у судовому порядку.
Учасник спільної часткової власності має право вимагати виділення належної йому частки із складу земельної ділянки як окремо, так і разом з іншими учасниками, які вимагають виділення, а у разі неможливості виділення частки вимагати відповідної компенсації.
Учасник спільної часткової власності відповідно до розміру своєї частки має право на доходи від використання спільної земельної ділянки, відповідає перед третіми особами за зобов'язаннями, пов'язаними із спільною земельною ділянкою, і повинен брати участь у сплаті податків, зборів і платежів, а також у витратах по утриманню і зберіганню спільної земельної ділянки.
Земельна ділянка може належати на праві спільної сумісної власності лише громадянам. Володіння, користування та розпорядження земельною ділянкою спільної сумісної власності здійснюються за договором або законом.
Поділ земельної ділянки, яка є у спільній сумісній власності, з виділенням частки співвласника, може бути здійснено за умови попереднього визначення розміру земельних часток, які є рівними, якщо інше не передбачено законом або не встановлено судом.

4. Поняття про індексацію вартості будівель і споруд. 

При оцінці забудованих земельних ділянок визначення витрат на земельні поліпшення здійснюється на основі ринкових витрат, пов'язаних із спорудженням будинків, будівель та споруд, що розташовані в межах земельної ділянки (включаючи підземний простір), за умови її найбільш ефективного використання.

Зазначені витрати складаються з витрат на відведення та підготовку земельної ділянки під забудову (включаючи витрати на знесення існуючих будівель і виплати передбачених законодавством сум компенсації), вартості будівництва, облаштування та озеленення, оплати послуг з проектування, сум місцевих зборів, вартості фінансування і прибутку забудовника.

Основним компонентом, який великою мірою впливає на загальну вартість витрат, пов'язаних з облаштуванням земельної ділянки, є витрати на земельні поліпшення.

У практиці оціночної діяльності таку вартість визначають як вартість відтворення або вартість заміщення подібних поліпшень з урахуванням усіх видів зносу: фізичного, функціонального та економічного (зовнішнього).

В умовах України часто використовують варіант методу витрат, що базується на визначенні відновної вартості будівлі (споруди) та врахуванні її фізичної й функціональної придатності.

Відновна вартість - це розрахункова вартість будівництва, яку обчислюють у поточних цінах на дату оцінки об'єкта, що відповідає об'ємно-планувальним характеристикам оцінюваної споруди, з урахуванням застосування чинних на момент оцінки норм і сучасних будівельних конструкцій.

Для перерахунку цін базового року в ціни на дату оцінки застосовуються відповідні коефіцієнти (індекси), що встановлюються Держбудом для визначення вартості будівництва, яке здійснюється на території України, а також помісячні індекси інфляції щодо періодів, для яких зазначені індекси ще не встановлено.

При визначенні відновної вартості враховують індекси зміни цін у будівництві (подорожчання будівельних матеріалів, збільшення відрахувань на зарплату тощо). При цьому використовують таку формулу:
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де: ВВБ – базова ціна;

 КУ – коефіцієнт подорожчання (69-84);
 КР – ринковий коефіцієнт для розрахунку договірних цін;

 Кінфл – коефіцієнт інфляції.

Базову ціну (ВВБ) беруть із збірників УПВВ (ціна 1969 p.). 
Індекс переходу від цін 1969 року до цін 1984 року (КУ ) встановлюють відповідно до постанови Держбуду СРСР "Про затвердження індексів зміни кошторисної вартості будівельно-монтажних робіт і територіальних коефіцієнтів до них для перерахунку зведених кошторисних розрахунків (зведених кошторисів) будов" від 11.05.83 №94 та постанови Ради Міністрів УРСР і Укррадпрофу від 19.05.89 № 142 "Перевідні коефіцієнти балансової вартості будинків, побудованих до введення з 01.01.84 р. нових кошторисних цін".

Ринковий коефіцієнт (КР) підвищення вартості будівництва порівняно з базовою вартістю будівельно-монтажних робіт у цінах 1984 року на початок року проведення оцінки регламентується відповідними листами Міністерства будівництва, архітектури та житлово-комунального господарства України (Держбуд України). Так, перехід від цін 1984 року до цін на початок 2006 року здійснювався згідно з листом Держбуду України від 06.02.2006 № 10/8-114.

Коефіцієнт інфляції (Кінфл) розраховують як добуток помісячних індексів інфляції від останніх офіційних даних про індекси зміни нартості будівельно-монтажних робіт до дати оцінки земельної ділянки.

5. Земельна рента, складові земельної ренти та її різновиди. 

Рента - це економічна форма реалізації земельної власності. Наявність власності на землю зумовлює одержання землевласником додаткового доходу, який виступає як земельна рента. З яких би частин не складався цей дохід, для нього з власне земельною рентою загальне те, що він визначає вартість (ціну) землі, яка є не що інше, як капіталізований дохід від надання землі в оренду. Саме безпосередній зв'язок між ціною землі та земельною рентою викликає необхідність детальнішого розгляду природи земельної ренти.

Хоча особливості прояву земельної ренти на землях, віднесених до різних категорій, суто індивідуальні, закони рентоутворення єдині для всіх земель. Виділяють такі основні форми земельної ренти: абсолютну, диференціальну, монопольну.

Зупинимося на особливостях утворення земельної ренти в сільському господарстві, яка зумовлюється тим, що земля в сільському господарстві виступає не лише матеріальним, але й активним фактором виробництва.

Диференціальна земельна рента характеризується відмінностями у природних умовах, які призводять до того, що при однакових витратах на різних за якістю й місцерозташуванням землях виробляється різний обсяг продукції, а відповідно й неоднаковий додатковий дохід, який і є матеріальною основою ренти.

Фактори, які впливають на утворення диференціальної ренти у сільськогосподарському виробництві, поділяють на об'єктивні (родючість земельних ділянок, їхнє місцерозташування) і суб'єктивні, що залежать в основному від підвищення інтенсивності ведення господарства, продуктивності праці тощо. Тому за способом утворення земельну ренту поділяють на два види: диференціальну ренту І (утворюється під дією об'єктивних факторів при одному й тому ж рівні інтенсивності ведення господарства) та диференціальну ренту II (у результаті дії суб'єктивних факторів на одних і тих же земельних ділянках).
Абсолютна земельна рента не пов'язана з природними та економічними факторами ведення сільськогосподарського виробництва, а зумовлена монополією власності на землю. Тобто власник землі надає земельну ділянку в оренду тільки за плату навіть у тому разі, коли земельна ділянка має найгірші показники за якістю й розташуванням. В цьому випадку за умови, що попит на продукцію, яку виробляють у даній місцевості, перевищуватиме її виробництво, складатимуться вищі ринкові ціни на продукцію, що забезпечить одержання прибутку, який і набирає форми абсолютної ренти.

Умовами утворення монопольної ренти є обмеженість і невідтворюваність земель особливої якості чи певні кліматичні умови. Для цих земель характерно те, що лише на них і тільки таких природно-кліматичних умовах можливе виробництво сільськогосподарської продукції з особливими характеристиками. Оскільки виробництво специфічної продукції не може бути збільшене за рахунок розширення регіону вирощування та залучення до сільськогосподарського обігу нових земель, а постійний і високий попит на цю продукцію не задовольняється, виникає можливість встановлення монопольно високих цін. Різниця між монопольними цінами й витратами на виробництво і становить монопольну ренту, яка залишається у землевласника.
Закономірності утворення земельної ренти в населених пунктах такі ж, як і у сільському господарстві. Специфіка полягає в тому, що земля у містах розглядається не як засіб (ресурс) виробництва, що притаманно сільськогосподарському виробництву, а як просторовий базис забезпечення життєдіяльності.

Цінність міських - у їхній здатності приносити додатковий прибуток, який утворюється в містах, передусім завдяки зручності місцерозташування стосовно ринків ресурсів і збуту та інфраструктурному облаштуванню території. За можливість одержання цього доходу, власне, й справляється плата за міські землі. Вона повинна відповідати грошовій сумі, яка, якщо її вкласти в банк, дасть у вигляді відсотків з вкладу прибуток такого ж розміру, як і рентний дохід, який щорічно одержують із даної земельної ділянки. Тобто ціна землі - це капіталізована земельна рента.

Цінність міських земель складається з показників диференціальної, абсолютної та монопольної ренти. Диференціальна рента відображає конкретну цінність земельної ділянки й поділяється на ренту за рахунок:
· доступності ділянок, що зумовлена скороченням витрат на ввезення сировини, матеріалів, комплектуючих виробів і вивезення готової продукції, а також зростанням продуктивності праці робітників у результаті зменшення транспортної втоми;
· освоєння території, яка визначається зниженням вартості продукції завдяки скороченню витрат на створення інженерно-транспортної інфраструктури (мережі енерго- та водопостачання, каналізації, шляхи автомобільного і залізничного транспорту тощо);
· ефективності додаткових капіталовкладень в облаштування території, що зумовлена можливостями і вигодами даної ділянки, а також способом її використання, зокрема поєднання сумісних між собою функцій: пропозиція додаткових послуг формує за таких умов підвищений попит і, отже, збільшує споживчі властивості ділянки.
Абсолютна рента характеризує ефективність цільового використання земельної ділянки. На відміну від диференціальної ренти вона не залежить від конкретних властивостей ділянки. її показники стосуються в цілому галузі чи виду діяльності, що використовує землю, і визначаються притаманною їй органічною будовою капіталу: будь-яка галузь народного господарства використовує землю як просторовий операційного базис, створюючи тим самим мінімальну галузеву ренту. її можна назвати рентою переваги мети використання.

Монопольна рента у місті утворюється на всіх ділянках незалежно від їхніх властивостей, оскільки для розміщення будівель потрібні ділянки в певних місцях, на певних територіях, а пропозиції вільних ділянок унаслідок обмеженості території міста в цілому не відповідають попиту на них. Особливо це характерне для районів, що мають якості, які практично неможливо відтворити: ядро центру, що історично склався; заповідні території, території з оздоровчими властивостями тощо.
Обмеженість міських земель як ресурсу з певними властивостями на кожному етапі розвитку суспільства в межах окремих регіонів і населених пунктів призводить до того, що визначальним у ціноутворенні на міські землі є попит на розміщення в найсприятливіших умовах. Тобто реальна вартість земель може бути встановлена лише за умови існування ринку землі на основі кон'юнктури попиту та пропозиції. Інакше кажучи, її формують чотири фундаментальних фактори: попит, пропозиція (точніше - їхня обмеженість), корисність і відчуженість об'єктів.

6. Основні види землевпорядної документації. Можливість використання землевпорядної документації для грошової оцінки земель. 

Землевпорядна документація визначається Земельним кодексом України. У ньому перелік видів землевпорядної документації наведено лише опосередковано в статті 184, але він може використовуватися як принциповий підхід до визначення переліку в майбутньому. За класифікацією попередньої редакції Земельного кодексу (ст. 100) були визначені дещо інші види землевпорядної документації. Вони затверджені у встановленому на той час порядку і будуть чинними ще тривалий період. Тому при розгляді землевпорядної документації як джерела інформації слід користуватись обома переліками.
У статті 181 дано визначення землеустрою: "Землеустрій - це сукупність соціально-економічних та екологічних заходів, спрямованих на регулювання земельних відносин та раціональної організації території адміністративно-територіальних утворень, суб'єктів господарювання, що здійснюються під впливом суспільно-виробничих відносин і розвитку продуктивних сил".
З огляду на завдання даного розділу важливо те, що розробка, затвердження та реалізація землевпорядної документації також є складовими землеустрою. Під цим кутом зору і розглядатимемо все, що пов'язано із землевпорядною документацією.
Детальніше види землевпорядної документації наведено у Законі України "Про землеустрій".
У статті 25 Закону сказано, що документацію із землеустрою розробляють у вигляді програм, схем, проектів, спеціальних тематичних карт, атласів, технічної документації.
Доцільно навести цей перелік повністю. Види документації із землеустрою:
а) загальнодержавні й регіональні (республіканські) програми використання та охорони земель;
б) схеми землеустрою і техніко-економічні обґрунтування використання та охорони земель адміністративно-територіальних утворень;
в) проекти землеустрою щодо встановлення і зміни меж адміністративно- територіальних утворень;
г) проекти землеустрою щодо організації і встановлення меж територій природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення;
ґ) проекти землеустрою щодо формування земель комунальної власності територіальних громад і проекти розмежування земель державної та комунальної власності населених пунктів;
д) проекти землеустрою щодо відведення земельних ділянок;
є) проекти землеустрою щодо створення нових та впорядкування існуючих землеволодінь і землекористувань;
є) проекти землеустрою, що забезпечують еколого-економічне обґрунтування сівозміни та впорядкування угідь;
ж) проекти землеустрою щодо впорядкування території населених пунктів;
з) робочі проекти землеустрою щодо рекультивації порушених земель, землювання малопродуктивних угідь, захисту земель від ерозії, підтоплення, заболочення, вторинного засолення, висушення, зсувів, ущільнення, закислення, забруднення промисловими та іншими відходами, радіоактивними та хімічними речовинами, покращання сільськогосподарських земель, підвищення родючості грунтів (далі - робочі проекти землеустрою);
и) технічна документація із землеустрою щодо встановлення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості);
і) технічна документація із землеустрою щодо складання документів, що посвідчують право на земельну ділянку;
ї) спеціальні тематичні карти і атласи стану земель та їх використання.
Документація із землеустрою включає в себе текстові та графічні матеріали і містить обов'язкові положення, встановлені завданням на розробку відповідного виду документації.
Документація із землеустрою розробляється на основі завдання на розробку відповідного виду документації, затвердженого замовником.
Склад, зміст і правила оформлення кожного виду документації із землеустрою регламентуються відповідною нормативно-технічною документацією з питань здійснення землеустрою.

Зважаючи на необхідність використання землевпорядної документації для оціночної діяльності варто зупинитися на порядку користування документацією із землеустрою, який визначено статтею 33 згаданого Закону.

Юридичні та фізичні особи мають право користуватися матеріалами Державного фонду документації із землеустрою з дотриманням вимог цього Закону, інших законів України і Положення про Державний фонд документації із землеустрою.

При користуванні документацією з Державного фонду документації із землеустрою забороняється:
· копіювання топографічних, картографічних, аерозйомочних та інших матеріалів без відповідного на те дозволу;
· передача вихідних матеріалів (їхніх копій) іншим особам без спеціального дозволу, якщо це не передбачено умовами користування відповідними матеріалами;
· передача документації із землеустрою, яка є носієм відомостей, що становлять державну таємницю, організаціям, які не мають належних умов для забезпечення її зберігання.
У разі втрати документації із землеустрою, що становить державну таємницю, користувачі зобов'язані повідомити про це Державний фонд документації із землеустрою та інші державні органи відповідно до законодавства України.
Надання відомостей, що містяться в документації із землеустрою, здійснюється в порядку, встановленому законодавством України.
Необхідно на самому початку зупинитися на спільних підходах до розробки землевпорядної документації. Вони дуже подібні до ситуації, яка складається у розробці містобудівної документації. Тобто є загальний алгоритм побудови проекту незалежно від його ієрархічного рівня та конкретного змісту.
З аналізу змісту окремих статей Земельного кодексу, доповнених статтями Закону України "Про землеустрій", можна виділити кілька рівнів і видів документації: загальнодержавний, регіональний, місцевий та локальний.
Загальнодержавні програми використання та охорони земель розробляються з метою забезпечення потреб населення і галузей економіки у землі та її раціонального використання і охорони й відповідно обсяги і до програм економічного, науково-технічного і соціального розвитку України.
Загальнодержавні програми використання і охорони земель затверджуються Верховною Радою України.
У статті 178 аналогічні умови визначені для регіональних програм використання і охорони земель. Вони розробляються Радою міністрів Автономної Республіки Крим, обласними державними адміністраціями і затверджуються Верховною Радою Автономної Республіки Крим та обласними радами.

Загальнодержавні й регіональні програми використання та охорони земель визначають склад та обсяги першочергових і перспективних заходів щодо використання та охорони земель, а також обсяги і джерела ресурсного забезпечення їх реалізації.

Далі у Кодексі дано визначення природно-сільськогосподарського районування земель - це поділ території з урахуванням природних умов та агробіологічних вимог сільськогосподарських культур.
Природно-сільськогосподарське районування земель є основою для оцінки земель і розроблення землевпорядної документації щодо використання та охорони земель. Використання й охорона сільськогосподарських угідь здійснюється відповідно до природно-сільськогосподарського районування.
Проте не слід забувати, що за технологією здійснення грошової оцінки таке районування має важливе значення для оцінки земель сільськогосподарського призначення. На противагу цьому в населених пунктах проводять зонування земель, яке значною мірою впливає на їхню грошову оцінку. Зонування здійснюють відповідно до місцевих правил забудови (містобудівна документація).

Схеми землеустрою і техніко-економічні обґрунтування використання та охорони земель адміністративно-територіальних утворень розробляються з метою визначення перспективи щодо використання та охорони земель, для підготовки обґрунтованих пропозицій у галузі земельних відносин, організації раціонального використання та охорони земель, перерозподілу земель з урахуванням потреби сільського, лісового та водного господарств, розвитку сіл, селищ, міст, територій оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного призначення, природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення тощо.

Строки реалізації заходів, визначених схемою землеустрою і техніко-економічними обґрунтуваннями використання та охорони земель адміністративно-територіальних одиниць, залежать від поставлених завдань, але не можуть бути меншими 10-15 років.
Склад і зміст землевпорядної документації зумовлені загальними вимогами до землеустрою як виду діяльності.
Схеми (проекти) землеустрою є одним із найпоширеніших видів землевпорядної документації, яку використовують для грошової оцінки земель. Існує кілька різновидів цієї документації, їх можна об'єднати у дві групи: схеми землеустрою колективних, фермерських сільськогосподарських угідь, а також схеми землеустрою адміністративно-територіальних утворень.

Схеми землеустрою районів як вид землевпорядного проектування були започатковані в кінці 60-х років. Вони складалися за умов державної власності на землю. Останніми роками відбулися зміни соціально-економічних умов, законодавства і методичних підходів виконання таких робіт.

Схема землеустрою району є передплановою розробкою і передпроектним документом. Найбільш якісно й на високому сучасному рівні такі схеми землеустрою та охорони земель розробляє ДП "Головний науково-дослідний та проектний інститут землеустрою".

У схемах на основі аналізу й оцінки природних умов та стану використання земель розробляють пропозиції щодо перерозподілу земель між категоріями, виходячи з екологічних і народногосподарських потреб, накреслюють необхідні заходи щодо підвищення продуктивності земель та їхньої охорони, стабілізації еколандшафтів, оптимізації угідь і консервації деградованих земель, а також напрямів їх подальшого використання. Визначають охоронні зони інженерної інфраструктури, промислових об'єктів, та інших територій із встановленням відповідних обмежень у використанні земель.

У Схемі розробляють пропозиції щодо розмежування права державної та комунальної власності на землю, формування меж територіальних громад, створення найсприятливіших організаційно територіальних умов для ведення сільськогосподарського виробництва.

Останнім часом з'явилися нові розділи, в яких дається оцінка інвестиційної привабливості сільськогосподарського землекористування та інформаційного забезпечення формування ринку земель.

7. Методичний підхід, що базується на врахуванні витрат на земельні поліпшення. Область застосування та обмеженість методичного підходу. 

Методичний підхід, що ґрунтується на врахуванні витрат на земельні поліпшення, застосовують при проведенні оцінки забудованих земельних ділянок (або тих, забудову яких передбачають) за умови їхнього ефективного використання (фактичного чи умовного). 

Відповідно до положень Національного стандарту № 2, витратний підхід доцільно застосовувати для проведення оцінки нерухомого майна, ринок купівлі-продажу або оренди якого є обмеженим, спеціалізованого нерухомого майна, у тому числі нерухомих пам'яток культурної спадщини, споруд, передавальних пристроїв тощо. Для визначення ринкової вартості інших об'єктів оцінки витратний підхід застосовується у разі, коли їх заміщення або відтворення фізично можливе та (або) економічно доцільне.

Під час застосування витратного підходу інформація, що використовується для проведення оціночних процедур, повинна відповідати ринковим даним про витрати на створення цього нерухомого майна або подібного нерухомого майна в сучасних умовах з урахуванням доходу підрядника.

Застосовування витратного підходу для проведення оцінки земельних ділянок, що містять земельні поліпшення, та земельних поліпшень полягає у визначенні залишкової вартості заміщення (відтворення) об'єкта оцінки. Залишкова вартість заміщення (відтворення) складається із залишкової вартості заміщення (відтворення) земельних поліпшень та ринкової вартості земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання.

Відповідно до „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”, за цим підходом вартість земельної ділянки визначають як залишок між очікуваним доходом від продажу забудованої земельної ділянки (або капіталізованим чистим операційним чи рентним доходом від її використання) та всіма витратами на спорудження об'єктів нерухомого майна за формулою:


[image: image3.wmf]ос

о

в

В

Ц

Ц

-

=

,

де 
[image: image4.wmf]в

Ц

- вартість земельної ділянки, яку визначено шляхом розрахунку витрат на земельні поліпшення, у гривні;
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- очікуваний дохід від продажу поліпшеної земельної ділянки або капіталізований чистий операційний чи рентний дохід від її використання, грн.
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- витрати на земельні поліпшення, грн.

Таким чином, загальний алгоритм застосування даного методичного підходу передбачає визначення:
1. ринкової вартості поліпшеної земельної ділянки; 
2. витрат на земельні поліпшення;
3. ринкової вартості земельної ділянки як залишку між вартістю поліпшеної земельної ділянки та витратами на земельні поліпшення.
У межах такого методичного підходу може бути використаний економічний метод, або метод співвіднесення (перенесення). 

8. Експертна грошова оцінка земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя. Особливості застосування різних методичних підходів до оцінки земельних ділянок даного цільового призначення. 

Оцінка земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя регламентується розділом 3 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. 

Для оцінки с/г земельних ділянок можливо використовувати всі три методичних підхода: дохідний, співставлення цін продажу, витратний. Але застосування цих підходів має певні особливості. 

1. Для визначення рентного доходу із земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя, враховується типовий для даної місцевості набір культур, що забезпечує її ефективне використання, дотримання сівозміни і збереження родючості землі.

2. Очікуваний дохід від продукції, одержаної на земельній ділянці, є добутком нормального (типового) урожаю сільськогосподарських культур та цін його реалізації на ринку. Нормальний (типовий) урожай сільськогосподарських культур включає їх природну урожайність та прибавку урожаю за рахунок застосування агротехнічних заходів. Для визначення нормальної (типової) урожайності можуть використовуватися багаторічні дані спостережень щодо фактичної урожайності ґрунтів у межах земельної ділянки, що оцінюється, або дані польових дослідів про урожайність культур у розрізі відповідних агровиробничих груп ґрунтів.

3. До виробничих витрат належать:

· технологічні витрати на одержання сільськогосподарської продукції (включаючи загальногосподарські витрати);

· витрати первинної переробки;

· витрати реалізації.

Технологічні витрати на гектар вирощування сільськогосподарських культур на ґрунтах з різною урожайністю визначаються за типовими технологічними картами з прив'язкою до конкретної земельної ділянки або шляхом аналізу середньобагаторічних даних щодо їх рівня, який склався в районі розташування об'єкта оцінки.

Для сільськогосподарських підприємств загальногосподарські витрати в частині віднесення їх до даної земельної ділянки включають:

· витрати системи управління сільськогосподарським підприємством;

· витрати на утримання загальногосподарських служб та підрозділів.

При віднесенні частки цих витрат до даної земельної ділянки їх загальна сума розподіляється пропорційно технологічним витратам або витратам праці на одержання сільськогосподарської продукції.

4. Прибуток виробника визначається як відсоток загальних витрат або очікуваного доходу від продукції, одержаної на земельній ділянці.

5. Для визначення вартості земельної ділянки на підставі капіталізації доходу від орендних платежів чистий операційний дохід обчислюється як різниця між доходом від орендних платежів, розмір яких визначається шляхом аналізу ринку оренди, та щорічними витратами, пов'язаними з утриманням та експлуатацією ділянки.

Для сільськогосподарських підприємств до щорічних витрат включаються витрати на управління земельною власністю, упорядкування угідь та сплату земельного податку.

До щорічних витрат не включаються експлуатаційні витрати та податки, пов'язані з господарською діяльністю, що провадиться в межах земельної ділянки.

6. При зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок під сільськогосподарськими угіддями враховуються соціально-економічні та інші фактори, що впливають на ціну земельних ділянок, зокрема:

· правовий режим земельної ділянки;

· умови продажу та пов'язане з ним фінансування;

· дати продажів (різниця в часі між операціями з продажу, пов'язана із зміною ринкових умов);

· особливості місця розташування (відмінності земельних ділянок, розміщених у різних мікрокліматичних зонах, масивах сільськогосподарських земель, транспортний фактор, доступність до ринків збуту продукції та мережі агротехсервісу, демографічна та соціально-економічна ситуація, умови використання прилеглої території тощо);

· якісні характеристики (розмір та конфігурація земельної ділянки), її геологічні параметри (експозиція та крутизна схилу, заболоченість, еродованість, рівень інженерно-меліоративного облаштування, режим грунтових вод та паводків), переважний напрямок повітряних потоків, фізико-хімічні характеристики, родючість та стан грунтів (бонітет) тощо;

· типової набірки культур, що вирощуються в районі розташування земельної ділянки.

7. Для визначення ринкової вартості земельних ділянок під природними сіножатями і пасовищами, а також перелогами оцінюється земля разом з рослинним покривом. При цьому враховуються такі характеристики: місце розташування, стан рослинного покриву, рівень продуктивності, стан ґрунтів, природні умови тощо.

8. При зіставленні цін продажу земельних ділянок під сільськогосподарськими угіддями одиницею порівняння є один фізичний гектар землі.

9. В основу визначення витрат на земельні поліпшення покладаються витрати на підготовку ділянки для її функціонального використання (планування території, плантажна оранка, заходи меліорації та спорудження меліоративних систем, закладання багаторічних насаджень, послуги з проектування та фінансування, прибуток інвестора).

10. Багаторічні насадження оцінюються разом із земельною ділянкою або ж окремо - тільки багаторічні насадження з урахуванням їх віку та стану.

Вік багаторічних насаджень для потреб оцінювання поділяється на три періоди:

а) період створення і догляду - від початку агротехнічних робіт до початку періоду плодоношення, коли ціна самих насаджень може бути визначена виключно шляхом розрахунку витрат у цей період;

б) період плодоношення - ціну самих насаджень можна визначити, застосовуючи кілька методичних підходів;

в) період ліквідації насаджень - ціну самих насаджень можна визначити як кошти на їх ліквідацію.

Розрахунок витрат на відновлення багаторічних насаджень для їх оцінювання здійснюється за агротехнічними операціями.

11. Для визначення вартості будівель і споруд, меліоративних систем у складі поліпшених сільськогосподарських ділянок застосовується вартість відновлення або заміщення з урахуванням усіх видів зносу.

12. Визначення вартості земельних ділянок багатофункціонального використання (які включають сільськогосподарські та несільськогосподарські угіддя, землі під сільськогосподарськими будівлями і спорудами тощо) може здійснюватися шляхом виділення окремих частин за функцією їх використання (якщо вони так представлені на ринку).

13. Вартість незабудованих земельних ділянок, рекультивованих для потреб землеробства, може бути від'ємною величиною, якщо у випадках, визначених законодавством, необхідно здійснювати додаткові витрати для досягнення встановленого рівня якості сільськогосподарських угідь.

9. Функції та складові Державного земельного кадастру. 

Роль і значення кадастру в сучасному суспільстві постійно зростають. Розв'язання проблем сталого розвитку регіонів, екологічної безпеки довкілля, охорони земель та їх раціонального використання, оцінки й управління земельними ресурсами, визначення правових відносин щодо землі та іншого нерухомого майна потребують всебічного кадастрового забезпечення. На даному етапі однією з основних проблем у галузі державного земельного кадастру України є запровадження автоматизованої кадастрово-реєстраційної системи.
Законодавчим забезпеченням ведення Державного земельного кадастру (ДЗК) є Земельний кодекс України (2001 р.), який у главі 24 містить визначення ДЗК (ст. 193); призначення ДЗК (ст. 194); завдання ведення ДЗК (ст. 195); складові частини ДЗК (ст. 196). 
Визначення державного земельного кадастру. Державний земельний кадастр - це єдина державна система земельно-кадастрових робіт, яка встановлює процедуру визнання факту виникнення або припинення права власності і права користування земельними ділянками та містить сукупність відомостей і документів про місце розташування та правовий режим цих ділянок, їх оцінку, класифікацію земель, кількісну та якісну характеристику, розподіл серед власників землі та землекористувачів. Державний земельний кадастр є основою для ведення кадастрів інших природних ресурсів. 

Призначенням державного земельного кадастру є забезпечення необхідною інформацією органів державної влади та органів місцевого самоврядування, заінтересованих підприємств, установ і організацій, а також громадян з метою регулювання земельних відносин, раціонального використання та охорони земель, визначення розміру плати за землю і цінності земель у складі природних ресурсів, контролю за використанням і охороною земель, економічного та екологічного обґрунтування бізнес-планів та проектів землеустрою. 

Основними завданнями ведення державного земельного кадастру є: 

а) забезпечення повноти відомостей про всі земельні ділянки; 

б) застосування єдиної системи просторових координат та системи ідентифікації земельних ділянок; 

в) запровадження єдиної системи земельно-кадастрової інформації та її достовірності. 

Складові частини державного земельного кадастру. Державний земельний кадастр включає: 

а) кадастрове зонування; 

б) кадастрові зйомки; 

в) бонітування ґрунтів; 

г) економічну оцінку земель; 

ґ) грошову оцінку земельних ділянок; 

д) державну реєстрацію земельних ділянок; 

е) облік кількості та якості земель. 

Державний земельний кадастр ведеться уповноваженим органом виконавчої влади з питань земельних ресурсів. Порядок ведення державного земельного кадастру встановлюється законом. Закон „Про державний земельний кадастр” був прийнятий Верховною Радою України в березні 2007 р. (не небрав чинності - не підписан Президентом України).
10. Методичний підхід, який базується на капіталізації чистого операційного або рентного доходу. Загальний алгоритм використання методичного підходу. 

Для оцінки земельних ділянок, найбільш ефективним використанням яких є отримання доходу від їх надання в оренду або іншого використання, застосовується методичний підхід, що грунтується на капіталізації чистого операційного або рентного доходу.

Чистий операційний дохід визначається як різниця між доходом, що склався на ринку орендних платежів за землю та (або) її поліпшень, та щорічними витратами на утримання й експлуатацію земельної ділянки та (або) їїполіпшень.

Рентний дохід розраховується як різниця між очікуваним доходом від продукції, одержуваної па земельній ділянці (фактичної або умовної), та виробничими витратами і прибутком виробника,

Для поліпшеної земельної ділянки дохід із землі визначається шляхом розподілення загального доходу між її фізичними компонентами - землею та земельними поліпшеннями.

В рамках даного методичного підходу до оцінки земельної ділянки використовуються два його різновиди: пряма капіталізація; непряма капіталізація (дисконтування грошових потоків).

Вибір конкретного методу залежить від обсягу наявної ринкової інформації щодо очікуваних доходів від володіння (використання) земельною ділянкою, стабільності їх одержання, мети оцінки тощо.

Пряма капіталізація ґрунтується на припущенні про постійність та незмінність грошового потоку від використання земельної ділянки або наданні її в оренду, а строки користування земельною ділянкою необмежено великі (прямують до нескінченності). При цьому вартість земельної ділянки визначається як відношення чистого операційного або рентного доходу до ставки капіталізації за формулою:
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- оцінна вартість земельної ділянки, визначена шляхом прямої капіталізації чистого доходу, грн.;
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 - річний чистий операційний або рентний дохід (фактичний або очікуваний), грн.;
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 -- ставка капіталізації (коефіцієнт).

Непряма капіталізація (дисконтуванні грошових потоків) ґрунтується на припущенні про обмеженість та змінність грошового потоку від використання земельної ділянки або наданні її в оренду протягом певного періоду з наступним її продажем на ринку. При цьому вартість земельної ділянки визначається як поточна вартість майбутніх доходів від її використання та продажу за формулою:
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- вартість земельної ділянки, визначена шляхом непрямої капіталізації чистого операційного або рентного доходу, грн.
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- очікуваний чистий операційний або рентний дохід за і-й рік, грн.;
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 -- ставка капіталізації (коефіцієнт);
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 - поточна вартість реверсії;
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 - період (у роках), який ураховується при непрямій капіталізації чистого доходу.

При використанні методичного підходу, що ґрунтується на капіталізації чистого операційного або рентного доходу, слід застосовувати інвестиційний метод або метод зисків.
Зазначені методи використовуються у разі як прямої, так і непрямої капіталізації очікуваних доходів.
Таким чином, при застосуванні методичного підходу, що ґрунтується на капіталізації чистого операційною або рентного доходу від використання земельної ділянки експерту необхідно визначити річний чистий операційний або рентний дохід від її використання та ставку капіталізації.
Застосування в рамках даного методичного підходу прямої капіталізації чистого операційного або рентного доходу передбачає таку послідовність оціночних процедур:
а) збір та аналіз інформації щодо:
· ринку оренди та середньоринкови.х розмірів орендної плати за одиницю площі подібних земельних ділянках за минулі роки в умовах, що можуть вважатися аналогами земельної ділянки, що оцінюється, та типових умов надання зазначених аналогів в оренду;

· оренди подібних поліпшених земельних ділянок для подальшого аналізу розміру орендної плати та типових умов оренди;

· використання подібних земельних ділянок як сільськогосподарських угідь, земель лісового, рибного господарства тощо;
б) прогнозування валового доходу;

в) прогнозування операційних витрат та чистого операційного доходу або рентного доходу; 

г) обґрунтування вибору оціночної процедури та розрахунок ставки капіталізації; 

д) розрахунок вартості земельної ділянки шляхом ділення чистого операційного або рентного доходу на ставку капіталізації.

Застосування в рамках даного методичного підходу непрямої капіталізації чистого операційного або рентного доходу (дисконтування грошового потоку) передбачає таку послідовність оціночних процедур:

а) обґрунтування періоду, прогнозування

б) прогнозування валового: доходу, операційних витрат та чистого операційного або рентного доходу (за роками, кварталами або місяцями) в межах періоду прогнозування; 

в) обґрунтування вибору оціночної процедури та розрахунок ставки дисконту;

г) визначення поточної вартості грошового потоку як суми поточної вартості чистого операційного або рентного доходу;

д) прогнозування вартості реверсії та розрахунок її поточної вартості;

е) визначення вартості земельної ділянки оцінки як суми поточної вартості грошового потоку та поточної вартості реверсії. 

11. Склад нормативно-правової бази оцінки земель. 

Нормативно-правову базу оцінки земель в Україні можна умовно розділити на такі складові:
· Законодавча база;

· Методична база;

· Нормативна база;

· Допоміжна нормативно-правова база.

До законодавчої бази відносяться (Конституція, закони України, Укази Президента):
· Конституція України (1996 р.)

· Земельний кодекс (2001 р.)

· Закон "Про внесення змін і доповнень у Закон «Про плату за землю" (1996 р.), (зі змінами і доповненнями 1997-1999 р.м.)
· Закон «Про оцінку майна, майнових прав і професійну оцінну діяльність в Україні» (2001 р.)

· Закон «Про оцінку землі» (2003 р.)

· Укази Президента України:

· «Про приватизацію об'єктів незавершеного будівництва» (1993 р.)

· «Про приватизацію автозаправних станцій, що реалізують паливно-мастильні матеріали винятково населенню» (1993 р.)

· «Про невідкладні заходи щодо прискорення земельної реформи в сфері с/г виробництва» (1994 р.)

· «Про приватизацію й оренду земельних ділянок не с/г призначення для здійснення підприємницької діяльності» (1995 р.)

· «Про порядок паювання земель, переданих у колективну власність с/г підприємств і організацій» (1995 р.)

· «Про продаж земельних ділянок несільськогосподарського призначення» (1997 р.)

· «Про заходи щодо розвитку і регулювання ринку земель населених пунктів, інших земель не с/г призначення» (1999 р.)

2. Методична база (Методики):
· Методика нормативної грошової оцінки земель с/г призначення і населених пунктів (Постанова КМУ від 23.03.95 № 213, зміни від 1995, 1997, 2001, 2004)

· Методика нормативної грошової оцінки земель не с/г призначення (крім земель населених пунктів) (Постанова КМУ від 30.05.97 № 525, зміни 2004 р.)

· Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок (Постанова КМУ від 11.10.2002 № 1531)

3. Нормативна база (Порядки):
· Порядок нормативної грошової оцінки земель с/г призначення і населених пунктів (Наказ від 27.01.2006 р. №18/15/21/11)

· Порядок нормативної грошової оцінки земель не с/г призначення (крім земель у границях населених пунктів) (Наказ від 27.01.2006 р. №19/16/22/11/17/12)

· Порядок проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок (Наказ Держкомзема від 09.01.2003 № 2, зміни від 22.03.2004 р.)

4. Допоміжна нормативно-правова база (основні документи, що застосовується в оцінці земель- стандарти, еталони, норми, правила і т.п.):
· Еталони технічної документації грошової оцінки земель на прикладі м. Бровари, сіл Красиливка і Косарі (1997 р.)

· «Про порядок ведення державного земельного кадастру» (Постанова КМУ від 12.01.1993 р.)

· «Програма створення автоматизованої системи державного земельного кадастру» (Постанова КМУ від 2.12.1997)

· Міжнародні норми оцінної діяльності (МСО 2000)

· «Норми професійної діяльності оцінювача» (Рада УТО від 11.05.1995 у ред. Від 18.08.1999 р.)
· Національний стандарт № 1 «Загальні основи оцінки майна і майнових прав» (Постанова КМУ від 10.09.2003 р.)

· Національний стандарт № 2 «Оцінка нерухомого майна» (Постанова КМУ від 28.10.2004 р.)

· Розміри оплати земельно-кадастрових та земельно-оціночних робіт і послуг (спільний Наказ Держкомзем, Мінфіну та Мінекономіки України від 15.06.2001 р. №97/298/124)

· «Ліцензійні умови здійснення господарської діяльності по землевпорядним і земельнооценочным роботах» (спільний Наказ від 13.02.2001 р.)

· Положення про порядок роботи Екзаменаційної комісії з експертної грошової оцінки земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 18.10.2004 р., зміни 25.07.2005 р.)

· Положення про Наглядову раду з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 17.11.2004 р.)

· Порядок видачі Кваліфікаційного свідчення оцінювача по експертній грошовій оцінці земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 20.01.2005 р., зміни 25.07.2005 р.) 

· Порядок стажування фізичних осіб, що пройшли навчання по програмі базової підготовки оцінювачів по експертній грошовій оцінці земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 15.02.2005 р.)

· Укрупнені показники відбудовної вартості будівництва будинків і споруджень (УПВСС), 

· ДБН 360-92** «Планування і забудова міських і сільських поселень»

· ДБН Б.1-3-97 «Склад, зміст, порядок розробки, узгодження і твердження генеральних планів міських населених пунктів»

· ДБН IV-16-98, частина 2 "Порядок визначення вартості будівництва, здійснюваного на території України" ДБН IV-16-98, створ. Держкоммістобудування України.

Перелік допоміжних нормативно-правових документів не є вичерпним. В залежності від виду оцінки, завдання можуть застосовуватия інши необхідні документи. 
12. Основні джерела інформації для експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Процес здійснення грошової оцінки земельних ділянок, як нормативної, так і експертної, умовно можна представити у вигляді трикомпонентної моделі:
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 - формування набору вхідної інформації (дані, документи, планово-картографічні матеріали), необхідної й достатньої для оцінки;
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- власне, процедура оцінки (формалізований процес опрацювання вхідної інформації), яка базується на реалізації положень і формул Методики та Порядку здійснення оцінки;
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 - обґрунтування і прийняття рішення щодо кінцевого значення оцінки.

Не зважаючи на певну тривіальність наведеної моделі оцінки, необхідно зробити висновок про важливість її першої компоненти -формування вхідної інформації (
[image: image21.wmf]I

). Вона є базовою, оскільки із неї починається оцінка. Від коректності та повноти вхідних даних, їхньої актуальності й достовірності великою мірою залежить і кінцевий результат грошової оцінки. Тому оцінювач у своїй практичній діяльності повинен приділяти особливу увагу формуванню вхідних даних і, звичайно ж, використовувати для цієї мети всі доступні джерела інформації.

Згідно з вимогами нормативних актів, він має подавати у звіті з експертної оцінки опис та аналіз зібраних і використаних вихідних даних та іншої інформації при проведенні оцінки.

Відповідно до нормативно-методичної бази грошової оцінки земель, інформаційною базою для її виконання є:

· бази даних державного земельного кадастру;

· бази даних галузевих та відомчих кадастрів (містобудівний, лісовий, водний та ін.);

· бази даних Державного реєстру речових прав на нерухоме майно та їх обмежень;

· кадастрові плани;

· тематичні кадастрові карти (карти ґрунтів, карти забруднених територій, карти зон дії сервітутів, берегових смуг тощо);

· генеральні плани та проекти планування і забудови населених пунктів;

· матеріали економічної оцінки території;

· дані бонітування ґрунтів;

· проекти землеустрою та землевпорядна документація;

· матеріали інвентаризації земель;

· проекти розпаювання земель сільськогосподарського призначення та видачі державних актів;

· проекти відведення земельних ділянок;

· правовстановлюючі документи, що посвідчують право власності, користування, іпотеки, сервітути тощо;

· дані ринку землі та іншої нерухомості;

· фінансово-економічні показники діяльності сільськогосподарських підприємств;

· проектна-кошторисна документація на земельні поліпшення тощо.

Особливу увагу слід звертати на дані ринку земель та іншої нерухомості, які широко використовують в експертній оцінці при застосуванні методичного підходу, що ґрунтується на об'єктах-аналогах. Саме порівняльний метод, або як його ще називають ринковий, є найпоширенішим у світовій практиці оцінки нерухомості. Але, як відомо, його можна ефективно використовувати тільки за відсутність чіткого розмежування між базами даних первинного і вторинного ринків земель. Дані первинного ринку земель взагалі не повинні розглядатися (без суттєвого опрацювання) як середовище для вибору об'єктів-аналогів з метою встановлення ринкової вартості земельної ділянки, оскільки ці дані одержані, як правило, при оцінці ділянок під приватизованими підприємствами для приватизації земельних ділянок шляхом викупу. Така оцінка за своєю суттю не є ринковою, тому що при цьому відсутні основні чинники ринку - попит і пропозиція. Земельну ділянку під приватизованим підприємством може викупити тільки власник приватизованого підприємства. Тут винятком є тільки продаж земельних ділянок державної чи комунальної власності на конкурентних засадах через земельні аукціони. Крім того, на об'єктивність даних ринку земель впливають також загальновідомі випадки порушення законодавства (які, на жаль, мають системний характер) при приватизації земель та їхній викуп за демпінговими цінами. При цьому відчуваються недостатній професійний рівень експертів-оцінювачів, недосконала процедура рецензування й експертизи звітів з експертної оцінки, яка часто має формальний характер.

Аналіз звітів з експертної грошової оцінки земельних ділянок, виконаних оцінювачами різних ліцензійних оцінювальних фірм, дає підстави стверджувати, що нерідко має місце дуже спрощений підхід до оцінки з використанням даних ринку земель. Як правило, не аналізують ринки земель та іншої нерухомості, не виявляють його основних показників і тенденцій, не обґрунтовують належним чином вибір об'єктів-аналогів. Як основне джерело інформації використовують дані бюлетенів нерухомості та інших рієлторських спеціальних видань із ціновими пропозиціями продажу, а не реальні ціни продажу та інші дані ринку земель.

Визначення ринкової вартості об'єкта оцінки за допомогою порівняльного підходу ґрунтується на інформації про ціни продажу (пропозиція) подібного майна, достовірність якої не викликає сумнівів в оцінювача. При відсутності або нестачі вказаної інформації у звіті про оцінку майна зазначають, як це вплинуло на достовірність висновку про ринкову вартість об'єкта оцінки. За відсутності достовірної інформації про ціни продажу подібного майна ринкову вартість об'єкта оцінки можна встановлювати на основі інформації про ціни пропозиції подібного майна з урахуванням відповідних поправок, які враховують тенденції зміни ціни продажу подібного майна порівняно з ціною їх пропонування [Національний стандарт № 1].

Аналіз даних ринку земель для встановлення об'єктів-аналогів і порівняльний аналіз передбачають визначення таких показників ринку земель:

· кількість продажів об'єктів даного типу;

· часовий період продажів;

· ціни реалізації земельних ділянок;

· правовий режим земельних ділянок- (форма власності, наявність оренди, іпотеки, сервітутів та інших обмежень і обтяжень);

· термін експозиції на ринку земель та умови продажу;

· рівень абсорбції (відсоток проданої протягом року нерухомості від всієї виставленої на продаж нерухомості даного типу на ринку);

· тенденції товарообігу і динаміка трансакцій на ринку нерухомості (існуючий обсяг продажів, характер трансакцій, рівень ділової активності);

· цільове призначення й функціональне використання земельної ділянки перед її продажем і після (зміна цільового призначення);

· показники банківської та фінансово-кредитної діяльності в конкретному регіоні тощо.

Окреме місце у формуванні інформаційної бази грошової оцінки земель займають комп'ютерні технології, геоінформаційні системи та автоматизовані банки і бази даних, які надають виконавцеві широкі можливості при здійсненні нормативної та експертної грошової оцінки земель. Фахівці з грошової оцінки земель, які відповідають нинішнім професійним вимогам, зобов'язані мати в своєму розпорядженні сучасний технічний арсенал засобів автоматизації для здійснення грошової оцінки.
13. Інженерно-геологічні фактори у системі локальних факторів оцінки земель населених пунктів.
Кінцевим результатом нормативної грошової оцінки завжди є оцінка земельної ділянки. Визначення базової вартості 1 м2 земель у населеному пункті, встановлення зонального коефіцієнту Км2 визначає важливі чинника оцінки, але на цьому не завершується. На величину рентного доходу конкретної ділянки окрім зональних впливають також локальні фактори та функціональне використання земельної ділянки.
Локальні особливості розташування земельної ділянки в межах економіко-планувальної зони (яка, здебільше, являє собою квартал, групу кварталів, виробничу зону, тобто території, обмежені характерними планувальними рубежами та однотипні за функціонально-планувальними якостями) мають відігравати певне значення при оцінці земельної ділянки. Ситуаційне розташування земельної ділянки (прилягання до місто формуючої магістралі, громадського центру, чи. навпаки - розташування на периферії зони, у глибині кварталу); наявність, чи відсутність мереж інженерної інфраструктури; розташування на території ділянки пам'яток архітектури, чи їх відсутність, можуть (до 1,5 рази) збільшити, або зменшити її цінність і, тим самим, впливають на кінцеву грошову оцінку ділянки.
Загальне правило застосування локальних коефіцієнтів, що присвоюються кожному фактору таке:
· наявність фактору та величина коефіцієнту для кожного населеного пункту визначаються та обґрунтовуються у грошовій оцінці земель населеного пункту. В рамках цієї ж роботи виконується карта розповсюдження локальних факторів у масштабі 1:2000, або 1:5000;
· загальний сукупний коефіцієнт Км3 визначається шляхом множення всіх локальних коефіцієнтів, які проявляються на даній земельній ділянці;
· у залежності від площі, яку в межах окремої земельної ділянки займає ареал розповсюдження того, чи іншого фактору, значення його коефіцієнта може дещо варіюватись (у межах встановленого Порядком діапазону, при цьому добуток множення не може перевищувати 1,5, або бути меншим за 0,50).
Інженерно-геологічні фактори включають:
	Місцезнаходження земельної ділянки
	Значення коефіцієнта

	У межах території, що має схил поверхні понад 20%
	0,80-0,90

	На грунтах з несучою спроможністю менше ніж 1,0 кг/см при потужності понад 2 м 
	0,85 - 0,95

	У зоні залягання ґрунтових вод на глибині менше 3 м
	0,90 — 0,95



	У зоні затоплення паводком понад 4% забезпеченості (глибина затоплення понад 2 м) 
	0,90 - 0,95

	У зоні значної заболоченості з ґрунтовим живленням, що важко осушуються 
	0,90 - 0,95

	У зоні небезпечних геологічних процесів (зсуви, карст, яружна ерозія - яри глибиною понад 10 м, штучні підземні виробки — катакомби, підроблені території, провали та значні тріщини в земній корі, в тому числі із виходом метану на поверхню) 


	0,75 - 0,90

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


Місцезнаходження земельної ділянки в зоні прояву того, чи іншого інженерно-геологічного фактору визначається лише на підставі залучення відповідного картографічного матеріалу. Вибір значення локального коефіцієнту залежить від важливості прояву фактору в даному населеному пункті і здійснюється експертним шляхом. В деяких випадках перелік інженерно-геологічних факторів може бути розширено за рахунок включення до них інших факторів, характерних для даного регіону і даного населеного пункту.

14. Сутність застосування економічного методу при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Економічний метод застосовується для оцінки поліпшених земельних ділянок. Він є комбінацією методичного підходу, що грунтується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок і методичного підходу, що враховує витрати на земельні поліпшення.
У його основі лежить принцип внеску землі в загальну вартість земельної ділянки, поліпшеного або передбачуваного до поліпшення відповідно до найбільш ефективного використання.

Відповідно до методу вартість землі визначається як залишок між очікуваною ціною продажу поліпшеної земельної ділянки і усіх витрат на земельні поліпшення, по формулі:


[image: image22.wmf],

0

B

L

V

V

V

-

=


де VL – вартість землі;

 V0 – очікувана ціна продажу поліпшеної земельної ділянки;

 VB – витрати на земельні поліпшення.

Умовами застосування методу є наявність інформації про ціни угод з поліпшеними земельними ділянками, подібними до оцінюваної ділянки, а також про вартість усіх витрат на земельні поліпшення, що склалося на конкретному ринку.

Метод припускає наступну послідовність дій:

· визначення елементів порівняння оцінюваної земельної ділянки з подібними ділянками;

· визначення по кожному з елементів порівняння характеру і ступеня відмінностей кожної подібної земельної ділянки від оцінюваної ділянки;

· визначення по кожному з елементів порівняння виправлень до ціни подібних земельних ділянок, що відповідають характерові і ступеневі відмінностей кожного з них від оцінюваного;

· коректування по кожному з елементів порівняння цін кожної подібної земельної ділянки, що нівелює їхні відмінності від оцінюваної земельної ділянки;

· розрахунок ринкової вартості оцінюваної земельної ділянки шляхом визначення модального або медіанного значення, отриманих після коректування результатів.

· розрахунок ринкової вартості витрат на поліпшення оцінюваної земельної ділянки;

· розрахунок ринкової вартості землі як різниці між ринковою вартістю оцінюваної земельної ділянки і ринковою вартістю витрат на земельні поліпшення.

15. Основні принципи експертної грошової оцінки земельної ділянки.
При виконанні експертної оцінки земельної ділянки виникає необхідність вибору бази оцінки, обумовленою метою оцінки, і процедур узгодження її результатів, отриманих із застосуванням різних методів, на підставі дотримання таких основних принципів:

· корисності

· попиту та пропозиції

· заміщення

· очікування

· доданої продуктивності

· внеску (граничної продуктивності)

· відповідності

· найкращого і найбільш ефективного використання.

Принцип корисності полягає в тім, що земельна ділянка має вартість тільки у випадках, якщо вона здатна задовольнити потреби потенційного власника (користувача) у розміщенні визначених видів економічної діяльності і можливості одержувати від цього доход або інші переваги протягом даного періоду часу і при даних соціально-економічних умов.

Принцип попиту та пропозиції полягає в тому, що вартість земельної ділянки визначається взаємодією між пропозицією (кількістю земельних ділянок з визначеними споживчими властивостями, що пропонуються за визначеними цінами) і попитом (кількістю земельних ділянок, що можуть бути придбані на ринку за визначеними цінами).

Принцип заміщення полягає в тому, що покупець, що розсудливо і компетентно діє на ринку, не заплатить за земельну ділянку суму більшу мінімальної ціни об'єктів аналогічної корисності, що продаються на ринку.

Принцип очікування передбачає, що вартість земельної ділянки визначається розміром чистого доходу від володіння (комерційного використання) їю, включаючи чистий доход від її можливого перепродажу й інших вигод.

Принцип доданої продуктивності полягає в тому, що продуктивність (доход) земельної ділянки визначається як частина (частка) у складі доходів об'єкта нерухомого майна (господарської діяльності), розміщення якого є найбільш ефективним у його границях.

Принцип внеску (граничної продуктивності) передбачає, що вартість окремого складеного компонента об'єкта нерухомості виміряється як його внесок у вартість цього об'єкта як цілого або як сума, на яку вартість об'єкта зменшиться у випадку відсутності такого компонента. Цей принцип використовується при розрахунках рівня зайвих, недостатніх або нераціонально розміщених земельних поліпшень.

Принцип відповідності визначає, що вартість земельної ділянки залежить від відповідності всіх її складових потребам ринку.

Принцип найкращого і найбільш ефективного використання полягає в тому, що ринкова вартість земельної ділянки визначається його найбільш ефективним використанням. При цьому під найбільш ефективним використанням розуміється розумно виправдане ймовірне використання, що є юридичне дозволеним, фізично можливим і економічно доцільним, у результаті якого вартість земельної ділянки буде максимальної в порівнянні з вартістю, що виходить з інших можливих варіантів її використання.

Під час визначення експертної оцінки земельної ділянки оцінювач (експерт) може обґрунтувати в звіті доцільність і обсяг дії вищезгаданих основних принципів виходячи з мети оцінки, особливостей об'єкта оцінки, обсягу доступної інформації і її вірогідності.

16. Особливості оцінки земельних ділянок спеціалізованих об'єктів та об'єктів з обмеженим ринком. Істотні ознаки визначення об'єкту оцінки як спеціалізованого.
Особливості оцінки земельних ділянок спеціалізованих об'єктів та об'єктів з обмеженим ринком регламентуються розділом 7 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. 

Об'єкт оцінки визначається як спеціалізований або як такий, що має обмежений ринок, за наявності таких істотних ознак:

· виконання об'єктом специфічних суспільно-економічних функцій (неприбуткових і прибуткових);

· територіальна розосередженість ринку товарів та послуг;

· особливе географічне положення;

· тривалий період маркетингу у порівнянні з об'єктами, що користуються попитом, тощо.

За відсутності ринкових даних про ціни продажу (оренди) подібних земельних ділянок оцінка землі грунтується на припущенні про умовну зміну характеру її використання на такий, що забезпечує отримання доходу на ринку. Така зміна може включати умовний поділ земельної ділянки чи її об'єднання з іншими ділянками.

За цих умов вартість землі визначається як різниця між дисконтованими доходами від передбаченого використання та дисконтованими витратами, пов'язаними із змінами характеру використання.

Розрахунок очікуваного доходу може базуватися на визначенні додаткових надходжень без зміни характеру використання земельної ділянки, включаючи можливі надходження від побічних продуктів, які отримує власник, та компенсаційні виплати з бюджету відповідно до законодавства.
17. Населений пункт, як категорія та об'єкт грошової оцінки. Визначення населеного пункту. 

Населений пункт – це визначений суспільною необхідністю компактний ареал концентрації населення з всіма умовами для його існування – роботи, побуту і відпочинку; елемент системи розселення.

В Україні існує три категорії населених пунктів: місто, селище, село.

Землі населених пунктів займають 12% усіх земель України, у тому числі землі міст і селищ – 3%. 

Населені пункти класифікуються по кількості населення, адміністративному статусові, місцю в системі розселення, господарським функціям, 

У функціонально-планувальній структурі населеного пункту виділяється три види територій: сельбищна, виробнича (у тому числі зовнішнього транспорту), ландшафтно-рекреаційна.

Нормативна грошова оцінка населених пунктів виконується у межах населених пунктів. При оцінці середніх, великих, великих і найбільших міст може враховуватися приміська зона, тобто територія за межами міста, до складу якої входять зелені зони, зони масового відпочинку, приміські населені пункти, землі с/г призначення, виробничі і комунальні підприємства, що обслуговують місто, транспортні магістралі.

18. Фізичні характеристики земельної ділянки та їх вплив на оцінку земель. 

Земельна ділянка має певні властивості, які викликають заінтересованість як у дійсного на відповідний час власника так і в потенційного покупця. Виділяють кілька основних факторів або груп факторів, що зумовлюють вартість земельної ділянки. До цих факторів належать: правові, просторові, ринкові, кількісні, якісні та економіко-технологічні.
Використання земельної ділянки повинно бути фізично можливим. Варіанти використання земельної ділянки можуть обмежуватися такими її характеристиками як: розмір (достатність розміру земельної ділянки для певного варіанту використання), протяжність фронтальної межі, конфігурація (найбільш прийнятна прямокутна форма земельної ділянки, інша форма, як правило, призводить до ускладнення її використання), інженерно-геологічні умови (схил поверхні, якість ґрунтів, залягання ґрунтових вод, заболоченість, наявність таких небезпечних геологічних процесів, як зсуви, карст, яружна ерозія та інших небезпечних природних явищ).

Можна виділити такі фізичні характеристики земельних ділянок:

· розмір і конфігурація земельної ділянки;

· інженерно-геологічні параметри земельної ділянки: ухил поверхні, стан ґрунтів, режим ґрунтових вод та паводків, заболоченість, прояви небезпечних геологічних процесів, рівень інженерної підготовки, характер та стан об'єктів нерухомого майна.
Найважливішим фактором для сільськогосподарських земель, що впливають на вартість, є родючість ґрунтів - їхня здатність давати врожай. Інтегральним показником родючості ґрунтів служить бал бонітету (від 0 до 100), що відбиває відповідність властивостей ґрунтів і врожайності сільськогосподарських культур. Як правило, до таких властивостей відносяться вміст гумусу в орному шарі і по генетичних горизонтах, потужність гумусових горизонтів, вміст фізичної глини, індекс фізичного складу, ступінь засолення, солонцюватість, скелетність ґрунтів, кислотність (рН сольового розчину), оглеєнність, еродованість, каменястість, вміст рухливих живильних речовин (фосфору, калію, азоту), смитість та інші.

Ерозія ґрунтів має двоякий вплив на вартість. Якщо ерозійні процеси вже мають місце і земельна ділянка еродована, то ерозія вплине на вартість ділянки через зниження його родючості (врожайності). Якщо ж ерозія існує як потенційна погроза, то в цьому випадку її вплив на вартість буде непрямої і позначиться в необхідності будівництва протиерозійних систем, використання протиерозійних технологій, виборі культур для оброблення і т.д.

Висота ділянки над рівнем моря вплине на спосіб її використання, тому що ріллі (зрошувані і богарні), сади, сіножаті і пасовища мають свою оптимальну висоту розташування над рівнем моря.

Ухил поверхні земельної ділянки впливає на виробничу діяльність і інтенсивність землеробства. Так, на земельній ділянці з ухилом до 3-5 градусів можливе оброблення інтенсивних культур, включаючи просапні, без провокування ерозійних процесів і без виникнення проблем, зв'язаних з використанням сільськогосподарської техніки. На земельних ділянках з великим ухилом можлива культивація менш інтенсивних культур, переважно протиерозійних. Очевидно, що в цьому випадку вартість земельної ділянки, розташованого на більш крутому схилі, буде нижче.

Експозиція схилів ділянки також впливає на вибір вирощуваних культур, уже з погляду вологозабезпеченості і кількості сонячної радіації. При цьому, південні схили будуть більш коштовні для виноградних плантацій, а північні - для вирощування просапних культур і сіножатей. 

Ґрунтові води впливають на культури, що вирощуються на поливних землях і в заплавах рік. Вплив ґрунтових вод виявляється в змісті солей, можливості їхньої нейтралізації і т.д.

Форма земельної ділянки впливає на рівень витрат, зв'язаних з обробкою ґрунтів. Оптимальної вважається така форма земельної ділянки, при якій співвідношення між його шириною і довжиною складає 1:2 або 1:3. Таке співвідношення випливає з обсягу основних механізованих робіт (по довжині і по ширині ділянки). Співвідношення цих робіт складає від 60-70% до 40-30%. Самої нераціональної для земельної ділянки є форма трикутника.

Наявність земельних поліпшень також впливає на вартість земельної ділянки. Одна лише наявність зрошувальної системи забезпечує підвищення врожайності на порядок. Крім того, наявність джерела води розширює можливості використання ділянки. Не менш важливим є і протиерозійні системи (лісозахисні смуги, греблі), господарські будівлі, дороги і т.п.

Місце розташування земельної ділянки характеризується його далекістю від ринків збуту продукції, пунктів агрономічного і технічного забезпечення, джерел води, місць проживання, а також розташуванням щодо захисних або санітарних зон.
19. Експертна грошова оцінка земельних ділянок водних об'єктів. 

Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок водних об’єктів регламентується в розділі 5 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”.

Вартість земельних ділянок, у межах яких розташовані природні та штучні замкнуті водойми, що використовуються для господарської діяльності, визначається як вартість поліпшених земельних ділянок.

При цьому вартість земельної ділянки визначається як різниця між очікуваним доходом від продажу поліпшеної ділянки (чи капіталізованим чистим операційним або рентним доходом від її використання) та витратами на земельні поліпшення.

Очікуваний дохід від продажу визначається шляхом зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок, які за факторами, що впливають на їх вартість, достатньою мірою збігаються з оцінюваною ділянкою, з урахуванням, зокрема, таких характеристик, як місце розташування, якість води, характер використання водного об'єкта, наявність будівель та інших споруд.

Чистий операційний дохід, що підлягає капіталізації, обчислюється як різниця між доходом від орендних платежів, рівень яких визначається шляхом аналізу їх на ринку оренди, та щорічними витратами, пов'язаними з утриманням та експлуатацією водного об'єкта і ділянки.

Якщо водний об'єкт використовується з метою ведення рибного господарства, рентний дохід обчислюється в порядку, передбаченому для визначення рентного доходу для сільськогосподарських угідь.

До витрат на земельні поліпшення включаються ринкові витрати, пов'язані із створенням водного об'єкта та будівництвом гідротехнічних споруд.

Зазначені витрати складаються з витрат на відведення та підготовку земельної ділянки (включаючи можливі виплати відповідних сум компенсації), вартості гідротехнічного будівництва, облаштування та озеленення, оплати послуг з проектування, сум місцевих зборів, вартості фінансування та прибутку інвестора. До витрат на земельні поліпшення включаються також витрати на оплату маркетингових послуг.

У разі визначення ринкової вартості при існуючому використанні земельної ділянки витрати на земельні поліпшення визначаються з урахуванням усіх видів зносу.

Вартість частини земельної ділянки, зайнятої водною поверхнею, що використовується для розміщення нерухомих об'єктів, визначається відповідно до розділу VI цієї Методики.

Вартість частини земельної ділянки, зайнятої каналами та водотоками (річками, струмками), визначається як вартість права обмеженого користування чужою земельною ділянкою.

20. Методичний підхід, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок.
Відповідно до „Порядку проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок” (2003 р.), для оцінки земельних ділянок, найбільш ефективне використання яких полягає в отриманні доходу від їх продажу, застосовується методичний підхід, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок. 

Методику виконання оцінки за цим підхідом визначає „Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок” (2002 р.). 

За методичним підходом, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок, вартість земельної ділянки визначається на рівні цін, які склалися на ринку. При цьому вартість земельної ділянки встановлюється шляхом внесення поправок до цін продажу подібних земельних ділянок, що ураховують відмінності в умовах угод та характеристиках, які впливають на вартість.

Поправки визначаються на основі попарного порівняння або статистичного аналізу ринкових даних.

Скоригована ціна продажу подібної земельної ділянки визначається за формулою:
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 - скоригована ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); 
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 - фактична ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях);
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 - кількість факторів порівняння; 
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 - різниця (поправка) в ціні (+,-) продажу а-ї подібної земельної ділянки стосовно ділянки, що оцінюється, за 
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-м фактором порівняння. 
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 - сума.

Вартість земельної ділянки визначається як медіанне або модальне значення отриманих результатів.

За основу визначення вартості земельних ділянок шляхом зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок беруться ціни продажу тих ділянок, які за факторами, що впливають на їх вартість, достатньою мірою збігаються з ділянкою, яка оцінюється.

За наявності великої кількості продажів подібних земельних ділянок на ринку для визначення вартості шляхом зіставлення цін продажів можуть бути застосовані методи математичної статистики.

21. Особливості розрахунку нормативної грошової оцінки земельних ділянок змішаного використання у населених пунктах. 

Значення коефіцієнту функціонального використання земельної ділянки (Кф) для земель різної категорії наводяться у таблиці 1.1. Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів. Перелік категорій земель різного функціонального призначення та значення відповідних коефіцієнтів для них наводяться у табл. 1.7. Порядку.
Часто виникають запитання щодо порядку застосування коефіцієнту Кф для земельних ділянок різних категорій. Насамперед, це відноситься до земель змішаного використання. У випадку оцінки земельної ділянки змішаного використання значення коефіцієнту Кф розраховується як середньозважене від значень коефіцієнтів тих категорій земель, що присутні на даній земельній ділянці.

Приклад. Земельна ділянка площею 1000 м2 складається із земель промисловості (30%), комерційного використання (20%), транспорту і зв'язку (40%) та поточного будівництва (10%). 

Кф цієї ділянки розраховується таким чином:
((30x1,2)+ (20x2,5) +(40x1,0)+ (10х0,5))/100 = 1,31.

22. Сутність принципу дисконтування при визначенні вартості земель. 

Дисконтування - визначення поточної вартості грошового потоку з урахуванням його вартості, яка прогнозується на майбутнє. Принцип дисконтування використується при оцінці земельних ділянок у доходному підході при непрямій капіталізації доходів.

Непряма капіталізація грунтується на припущенні про обмеженість та змінність грошового потоку від використання земельної ділянки протягом певного періоду з наступним її продажем на ринку. При цьому вартість земельної ділянки визначається як поточна вартість майбутніх доходів від її використання та продажу за формулою:


[image: image30.wmf]P

)

C

1

(

Д

Ц

t

1

i

i

K

Оi

кн

+

+

=

å

=

,
 де 
[image: image31.wmf]кн

Ц

 - вартість земельної ділянки, визначена шляхом непрямої капіталізації (у гривнях); 
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 - очікуваний чистий операційний або рентний дохід за і-й рік (у гривнях); 
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 - поточна вартість реверсії; 
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 - період (у роках), який враховується при непрямій капіталізації чистого операційного або рентного доходу.
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 - сума.

Ставка капіталізації визначається характерним співвідношенням між чистим операційним доходом та ціною продажу подібних земельних ділянок або шляхом розрахунку на основі норми віддачі на інвестований у земельну ділянку капітал, з урахуванням змін у вартості грошей.

Ставка капіталізації для землі може бути визначена також як різниця між загальною ставкою капіталізації для поліпшеної земельної ділянки та нормою повернення капіталу з урахуванням питомої ваги вартості земельних поліпшень.
23. Особливості оцінки земель сільськогосподарського призначення у населених пунктах. 

Відповідно до "Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів", землі сільськогосподарського використання оцінюються за величиною диференціального рентного доходу, який створюється при виробництві зернових культур і визначається за даними економічної оцінки земель, з урахуванням особливостей ґрунтового покриву.
Оскільки на землях населених пунктів грунтові обстеження, як правило, не проводилися, інформація про їх ґрунтовий покрив (карти грунтів, експлікації агровиробничих груп грунтів) практично відсутня. Здійснити грунтові зйомки в обмежений термін виконання земельнооціночних робіт, враховуючи велику кількість населених пунктів і великі площі необстежених земель неможливо. Розв'язання проблеми полягає у створенні орієнтовних грунтових карт шляхом застосування наявних відповідних карт територій прилеглих до населених пунктів, а також деяких допоміжних матеріалів (топокарт, фотопланів).
Таким чином, нормативна грошова оцінка земель с/г призначення в границях населеного пункту здійснюється в порядку, визначеному для земель с/г призначення. При відсутності матеріалів ґрунтових обстежень оцінка здійснюється створенням орієнтованих (схематичних) креслень ґрунтів шляхом використання ґрунтових карт прилягаючих територій, топографічних карт і експертного маршрутного обстеження населених пунктів для зіставлення отриманих даних з натурою. На орієнтовані (схематичні) креслення ґрунтів екстраполюються ґрунтові контури.

24. Нормативна грошова оцінка земель лісового фонду, поняття про лісотаксаційні зони та виділи . 

Землі лісового фонду:

- лісові:

 - покриті лісовою рослинністю (деревної і чагарникової),

 - не покриті, підлягаючі залісенню;

- нелісові:

 - землі, зайняті спорудженнями, зв'язаними з веденням лісового господарства, ЛЕП, підземними комунікаціями і т.д.,

 - землі, зайняті с/г угіддями, наданими для цілей лісового господарства,

 - землі під болотами і водоймами в границях ділянок лісового фонду.

Таксономічною одиницею нормативної грошової оцінки земель лісового фонду є таксаційний наділ. Нормативна грошова оцінка земель лісового фонду в границях земельних ділянок визначається як сума оцінок таксаційних наділів лісових і нелісових земель, що входять у їхній склад. 

Ділянки нелісових земель, а також ділянки земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного й історико-культурного призначення в складі земель лісового фонду оцінюються на підставі відповідних положень даного Порядку і Порядку нормативної грошової оцінки земель с/г призначення і населених пунктів. 

Оцінка лісових земель:
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 – нормативна грошова оцінка земель у таксаційному наділі (грн.);
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Ц

 – нормативна грошова оцінка 1 га лісових земель визначеного типу лісорослинних умов у визначеної лісорослинної зоні і визначеній групі і категорії захищенності лісів, лісотаксціонному поясі і розряді лісових такс (грн.);
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 – площа таксаційного наділу (га).

Вихідні дані про площі і типи лісорослинних умов або типи лісу в таксаційних наділах лісових земель, їхня приналежність адміністративно-територіальним одиницям, природнокліматичним зонам, категоріям лісів, лісотаксаціонним поясам і розрядам лісових такс вибираються з матеріалів лісовпорядкування. Нормативна оцінка 1 га лісових земель у лісах, у яких лісоексплуатація заборонена, по розрядах лісових такс не диференціюється і приймається на рівні оцінок по першому розряді. 
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 – нормативний середньорічний економічний ефект від вирощування деревини на 1 га лісових земель відповідного типу лісу у відповідні категорії лісів і розряді лісових такс (грн.);
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 – коефіцієнт, що враховує ефект від використання недеревної продукції і природних корисних властивостей лісів;


[image: image44.wmf]2

К

 – коефіцієнт, що враховує відповідність фактичної лісистості території оптимальної. 
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 визначається як різниця між середньою річною таксовою вартістю деревини, що вирубується за оборот рубки і середніми річними плановими виробничими витратами на вирощування лісу (для Полісся і Лісостепу – таблиці Порядку). Якщо ця різниця негативна, 
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 приймається рівним середнім річним плановим виробничим витратам (таблиці Порядку). У Горном Криму враховуються додаткові коефіцієнти (таблиці Порядку). Приклад розрахунку середньої річної таксової вартості деревини приведений у таблиці Порядку. Коефіцієнти 
[image: image47.wmf]1

К

 і 
[image: image48.wmf]2

К

 приведені в Порядку.
25. Нормативна грошова оцінка земель природоохоронного призначення. 

В основу розрахунку грошової оцінки земель природно-заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення покладається капіталізація нормативного середньорічного економічного ефекту від використання земельних ділянок відповідного функціонального використання.
Слід зазначити, що з об'єктів оцінки вилучено земельні ділянки під водою та земельні ділянки лісових земель. Їх оцінка здійснюється відповідно до вимог відповідних розділів Порядку нормативної грошової оцінки несільськогосподарського призначення (крім населених пунктів)”.
Грошова оцінка земельних ділянок об'єктів, які здійснюють господарську діяльність, проводиться відповідно до розділу грошової оцінки земель промисловості, транспорту, зв'язку, оборони та іншого призначення. Ознакою здійснення господарської діяльності є реєстрація суб'єкта та наявність бухгалтерської звітності (навіть по спрощеній формі).
Необхідно звернути увагу на уточнення, які внесені в новій редакції Порядку щодо об'єктів, які здійснюють господарську діяльність. «Нормативна грошова оцінка земельних ділянок під об'єктами, які здійснюють господарську діяльність на землях природно-заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення, крім лісогосподарської проводиться відповідно до розділу 3 цього Порядку». Слід наголосити, що у наведеній редакції чітко відмежовано землі природно-заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення від закладів і установ оздоровчого та рекреаційного профілю. Це дозволило зняти двозначність у тлумаченні норм цього розділу.
Нормативну грошову оцінку ділянок, що розташовані в межах земель природно-заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення слід визначати за вимогами розділу 4 Порядку за виключенням:
· під об'єктами, які здійснюють господарську діяльність {санаторії, пансіонати, піонерські табори, готелі, кемпінги тощо) в межах, визначених у акті відведення відповідної земельної ділянки;
· земель лісового фонду, які входять до складу земель природно-заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення.
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 – нормативна грошова оцінка земельної ділянки, грн.;
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 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання земель визначеного призначення (з таблиці Порядку), грн./м2;
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 – коефіцієнт, що враховує місце розташування і цінність земельної ділянки,
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 – місце розташування в приміських зонах великих міст,
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 – місце розташування щодо адміністративних центрів,
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 – місце розташування щодо найближчого населеного пункту, що має магістральні шляхи сполучення (залізниці, автомагістралі загальнодержавного значення, морські і річкові порти, аеропорти),
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 – місце розташування в зонах радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи;
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– коефіцієнт цінності (з таблиці Порядку), у випадку багатофункціонального призначення 
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 є добутком відповідних коефіцієнтів;
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– коефіцієнт, що враховує статус об'єктів природно-заповідного, оздоровчого й історико-культурного призначення (з таблиці Порядку).
26. Поняття про межу населеного пункту. 

Грошову оцінку території населених пунктів здійснюють у встановлених межах населеного пункту.
Згідно і Земельним кодексом України межа населеного пункту (село, селище, місто) — це умовна замкнена лінія на поверхні землі, що відокремлює територію села, селища, міста, від інших територій.
Межі села, селища, міста встановлюються і змінюються за проектами землеустрою, які розробляються відповідно до техніко-економічного обґрунтування їхнього розвитку (ТЕО), генеральних планів населених пунктів.
Рішення про встановлення і зміну меж приймається:
· для міст - Верховною Радою України за поданням Верховної Ради Автономної Республіки Крим, обласних, Київської чи Севастопольської міської рад;
· для сіл та селищ - Верховною Радою Автономної Республіки Крим, обласними, Київською чи Севастопольською міською радами за поданням районних та відповідних сільських, селищних рад.
Слід чітко розрізняти кілька важливих етапів у встановленні меж населених пунктів:

1.
Обґрунтування зміни меж населеного пункту здійснюється в генеральному плані населеного пункту і навіть після затвердження відповідною місцевою радою ніяких правових наслідків не має. У більшості випадків території, які передбачається  приєднати до населеного пункту знаходяться за межами території, що належить відповідній раді. Конституцією України (розділ XI) закріплені права  кожної територіальної  громади, тому вилучення будь-яких територіальних (земельних) ресурсів без згоди власника, який має права щодо такої території, неможливе.

2.Проведення узгодження стосовно зміни меж населеного пункту з суміжними територіальними громадами або власниками й оформлення досягнутих угод у вигляді договорів чи погодження проекту відведення землі.

3.
Замовлення проекту встановлення на місцевості нових меж адміністративно-територіального утворення та його розроблення.

4.Затвердження проекту згідно із Земельним кодексом України і встановлення меж у натурі.

Перший етап забезпечується містобудівною документацією, другий має бути віднесений до здійснення повноважень органом місцевого самоврядування і тільки два останніх етапу забезпечуються розробленням та затвердженням землевпорядної документації.

Зазначений вид документації має велику цінність при проведенні грошової оцінки у разі виникнення спорів щодо належності земельної ділянки до тієї чи іншої категорії земель.

При здійсненні грошової оцінки середнього, великого, крупного та крупнішого міст не обмежуються територією, що знаходиться в юридичних межах міста. За його межею залишаються землі, які за господарськими, трудовими, соціальними та рекреаційними зв'язками нерозривно пов'язані з міською територією (квартали міської сельбищної забудови, промислові підприємства, місця відпочинку тощо). ЦІ території входять до складу приміських зон міст.

Приміська зона - територія за межами міста, до складу якої входять ліси, лісопарки та інші зелені насадження, заклади й установи для масового відпочинку, приміські населені пункти, землі сільськогосподарського призначення, виробничі та комунальні підприємства, що обслуговують місто, транспортні магістралі, які забезпечують зв'язки міста з приміською зоною. Залежно від категорії населеного пункту в межах приміської зони можуть виділятися кілька поясів (найближчий, далекий, серединний). Як правило, зовнішньою межею приміської зони міста є ізохрона півторагодинної транспортної доступності міським транспортом до найближчої міської авто-, або залізничної станції. В деяких випадках межею приміської зони може бути ізохрона двогодинної доступності. Далі ми побачимо, як впливатиме приміська зона великих, крупних та найкрупніших міст на грошову оцінку земель населених пунктів, розташованих у її межах.
27. Експертна грошова оцінка земельних ділянок, вкритих лісовою рослинністю та призначених для вирощування лісу. 

Експертна грошова оцінка земельних ділянок, вкритих лісовою рослинністю та призначених для вирощування лісу регламентується розділом 4 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. Для оцінки можливо використовувати усі три методичних підходи: доходний, ринковий та витратний.

Особливості застосування зазначених методичних підходів: 

1. Оцінка вкритих лісовою рослинністю та призначених для вирощування лісу земельних ділянок проводиться з урахуванням багатофункціонального використання лісів.

2. При оцінці земельних ділянок, вкритих лісовою рослинністю та призначених для вирощування лісу, рентний дохід розраховується як різниця між очікуваним доходом від використання усіх лісових ресурсів та виробничими витратами і прибутком за період обороту рубки.

· Для визначення рентного доходу враховується характерний для даного типу лісорослинних умов деревостан (середня лісівничо-таксаційна характеристика).

· Очікуваний дохід від використання земельної ділянки включає дохід від реалізації деревини та інших продуктів лісу, а також від надання мисливських, рекреаційних, оздоровчих та інших послуг.

· Витрати, пов'язані з лісокористуванням, визначаються шляхом аналізу відповідних показників діяльності лісогосподарських підприємств з урахуванням розряду лісових такс і включають:

а) технологічні витрати на вирощування лісу (включаючи загальногосподарські витрати);

б) витрати первинної переробки;

в) витрати реалізації.

· Вартість земельної ділянки (капіталізований рентний дохід) визначається як різниця суми дисконтованих доходів від використання усіх лісових ресурсів та суми дисконтованих витрат, пов'язаних з лісокористуванням, за період обороту рубки.

3. При оцінці земельних ділянок, вкритих лісовою рослинністю та призначених для вирощування лісу, чистий операційний дохід визначається на основі доходу, що його можна отримати на ринку від оренди землі за умови її найбільш ефективного використання.

· Чистий операційний дохід розраховується як різниця між сумою відповідних орендних платежів та інших надходжень від надання послуг щодо використання залісненої земельної ділянки, які можуть бути отримані протягом року, за винятком операційних витрат, пов'язаних з утриманням земельної ділянки.

· При обчисленні чистого операційного доходу від надання в оренду залісених земельних ділянок для визначення вартості землі застосовується принцип залишку для землі.

4. При визначенні вартості земельних ділянок, вкритих лісовою рослинністю та призначених для вирощування лісу, шляхом зіставлення цін продажу за основу беруться ціни продажу ділянок (без урахування деревостану), які за факторами, що впливають на їх вартість, достатньою мірою збігаються з оцінюваною ділянкою.

До елементів порівняння належать:

· правовий режим земельної ділянки;

· умови продажу та пов'язане з ним фінансування;

· дата продажу (різниця в часі між операціями з продажу, пов'язана із зміною ринкових умов);

· особливості місця розташування (тип лісорослинних умов, пояс та розряд лісових такс, умови використання прилеглої території тощо);

· фізичні характеристики (розмір та конфігурація земельної ділянки, орієнтація та крутизна схилу, режим ґрунтових вод та заболоченість, таксаційні виділи тощо);

· типовий деревостан та вік рубки головного користування.

5. Визначення вартості земельних ділянок, вкритих лісовою рослинністю та призначених для вирощування лісу, може здійснюватися шляхом виділення окремих частин (якщо вони так представлені на ринку).
28. Підходи до визначення права обмеженого користування земельною ділянкою (земельного сервітуту). 

Підходи для оцінки права обмеженого користування чужою земельною ділянкою (права земельного сервітуту) регламентуються розділом 8 („Оцінка права оренди земельної ділянки та права обмеженого користування чужою земельною ділянкою”) Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Оцінка права обмеженого користування чужою земельною ділянкою проводиться з урахуванням впливу на визначене використання земельної ділянки (її функціональну цілісність, забудову, можливості найбільш ефективного використання тощо).

При цьому оцінка таких прав може проводитися стосовно земельних ділянок, щодо яких вони встановлені, та земельних ділянок, обтяжених цими правами.

Вартість таких прав визначається як різниця між ринковою вартістю земельної ділянки до і після їх встановлення.

Вартість права обмеженого користування чужою земельною ділянкою може бути визначена також шляхом зіставлення цін продажів подібних земельних ділянок, відмінність яких полягає у наявності (відсутності) таких прав.

Для розрахунку вартості права користування можуть бути застосовані і більш зроблені моделі оцінки, що дають можливість враховувати зміну грошових потоків у часі, відмінності в прибутковості інтересів орендаря й орендодавця, умови реінвестування і т.п.. Однак загальний алгоритм процедур оцінки залишається єдиним. Він передбачає:

· аналіз ринкової ситуації з метою визначення ринкової орендної ставки і рівня прибутковості землі;

· розрахунок вартості повного права власності на землю;

· розподіл чистого операційного доходу по економічних інтересах (між фізичними компонентами, інтересами права орендодавця і права орендаря);

· обґрунтування ставки капіталізації для землі з урахуванням ризику права оренди.

· визначення вартості права користування землею.

Даний алгоритм застосуємо і для сервітутів - часткових майнових прав, зв'язаних з обмеженим використанням чужої земельної ділянки. До об'єктів сервітуту можна віднести зрошувальний канал, господарську дорогу, шляхи прогони худоби й інші елементи земельної ділянки, що служать для обслуговування інтересів не тільки власника даної земельної ділянки, але і власників сусідніх ділянок або інших осіб. При цьому, обмежене право користування чужою земельною ділянкою може бути запропоновано законом або встановлено за домовленістю зацікавлених сторін.

Як правило, формування об'єкта сервітуту веде до підвищення корисності земельних ділянок, на користь яких він створюється, і до її зменшення для земельних ділянок, на яких він сформований, що обумовлює необхідність оцінки прав обмеженого користування чужою земельною ділянкою як для тих, на користь яких вони встановлені, так і для земельних ділянок, обтяжених цими правами.

Вартість таких прав визначається як різниця між ринковою вартістю земельної ділянки до і після їхнього встановлення.

Вартість права обмеженого користування чужою земельною ділянкою може бути визначена також шляхом зіставлення цін продажів подібних земельних ділянок, відмінність яких складається в наявності (відсутності) таких прав.

Вартість даного права відбиває і поточна вартість майбутнього додаткового доходу (витрати) від реалізації права обмеженого користування чужою земельною ділянкою.

29. Методи визначення вартості земельних поліпшень: структура витрат на земельні поліпшення, алгоритм врахування різних видів витрат на земельні поліпшення. 

У практиці оцінки ринкова вартость земельних поліпшень визначається як вартість відтворення або заміщення подібних поліпшень з урахуванням усіх видів зносу.

У витрати на відтворення або заміщення земельних поліпшень входять:

· вартість робіт з відводу земельної ділянки й оформленню правовстановлюючих документів;

· вартість створення поліпшень, включаючи проектування, меліоративну й інженерну підготовку будівництва, власне будівництво і прибуток підрядчика;

· місцеві податки і збори, у тому числі зв'язані з одержанням дозволу на будівництво і виконанням технічних умов;

· вартість фінансування;

· прибуток девелопера і (або) інвестора.

До складу витрат на земельні поліпшення може бути включена й оплата послуг агентств по нерухомості, що виступають посередником при продажі поліпшеної земельної ділянки.

При оцінці вартості названих витрат варто використовувати ціни на дані роботи і послуги, що склалися на конкретному ринку на дату оцінки.

Для визначення вартості будівництва, як правило, приймаються загальноприйняті витрати на одиницю виміру (будівельний об’єм , загальну площу, протяжність і т.п.) будинків і споруджень. При необхідності вони перераховуються за допомогою встановлених індексів будівельних цін на дату оцінки.

Також витрати на будівництво (цілком або частково) можуть бути визначені на основі вартості окремих будівельних послуг (по елементні витрати).

Для визначення вартості будинків і споруджень припустиме і використання фактичних витрат на будівництво, якщо вони відповідають загальноприйнятим витратам.

Прибуток девелопера й інвестора визначається величиною їхнього інтересу в організації і (або) реалізації дохідного проекту - найбільш ймовірної винагороди за інвестування капіталу в створення поліпшень. Вона може розраховуватися як різниця між ціною продажу і витратами на створення подібних земельних поліпшень або витратами на їхнє придбання і модернізацію. Прибуток девелопера (інвестора) також може бути розрахована як віддача на капітал при його найбільш ймовірному аналогічному за рівнем ризиків інвестуванні.

Накопичений знос поліпшень може визначатися в цілому або як сума фізичного, функціонального й економічного зносу. При оцінці накопиченого зносу в цілому, використовуються методи, засновані на оцінці віку земельних поліпшень (метод економічного віку і модифікований метод економічного віку) і на зіставленні їхніх продажів (метод порівняння продажів).

30. Основні види містобудівної документації. Використання матеріалів генерального плану в оцінці земель. 

Порядок розробки, узгодження, твердження і застосування містобудівної документації регулюється двома основними Законами України: 

· „Про основи містобудування” від 16 листопаду 1992р.

· „Про планування і забудову територій” редакція 20.04.2000 р.
Закон України „Про основи містобудування” містить визначення містобудування. У цьому законі визначені основні напрямки містобудівної діяльності, основні вимоги до містобудівної діяльності, перераховані об'єкти і суб'єкти містобудування і т.п.

З цього закону випливає, що практично всі аспекти господарської діяльності, зв'язаної зі зміною вартості якої-небудь нерухомості (проектування, будівництво, реставрація, реконструкція і т.п.), усіх без винятку фізичних або юридичних осіб попадають під дію цього Закону.

Особливої уваги заслуговує визначення об'єктів містобудування: територія України і територія адміністративно-територіальних утворень; функціональні території (зони) адміністративно-територіальних утворень; будинки, спорудження і їхні комплекси; комунікації і спорудження інженерної і транспортної інфраструктури.
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Закон України „Про планування і забудову територій” містить, по-перше, визначення всіх основних термінів, що використовуються в цьому Законі.

По-друге, основи організації планування територій, порядок організації планування територій на загальнодержавному, регіональному і місцевому рівнях.

У третіх, у цьому Законі визначений державний контроль за плануванням, забудовою іншими способами використання територій.

Містобудівна документація - затверджені текстові і графічні матеріали, якими регулюється планування, забудова та інше використання територій.

 Проектна документація - затверджені текстові і графічні матеріали, якими визначаються містобудівні, об'ємно-планувальні, архітектурні, конструктивні, технічні, технологічні рішення, а також кошторису об'єктів будівництва;

Генеральна схема планування території України - – містобудівна документація, що визначає концептуальні рішення планування і використання території України;

Схема планування території - містобудівна документація, що визначає принципові рішення планування, забудови й іншого використання відповідних територій адміністративно-територіальних одиниць, їхніх окремих частин;

Генеральний план населеного пункту – містобудівна документація, що визначає принципові рішення розвитку, планування, забудови й іншого використання території населеного пункту;

Детальний план території - містобудівна документація, що розробляється для окремих районів, мікрорайонів, кварталів і районів реконструкції існуючої забудови населених пунктів;

Проект забудови територій - документація, що поєднує властивості містобудівної і проектної документації, що розробляється для будівництва комплексів будинків і споруджень;

Регіональні правила забудови - нормативно-правовий акт, яким установлюється загальний для територій і населених пунктів області, Автономної Республіки Крим (крім міст Києва і Севастополя, міст республіканського значення Автономної Республіки Крим, міст обласного значення) порядок планування, забудови й іншого використання територій і окремих земельних ділянок;

Місцеві правила забудови - нормативно-правовий акт, яким установлюється порядок планування і забудови й іншого використання територій, окремих земельних ділянок, а також перелік усіх припустимих видів, умов і обмежень забудови й іншого використання територій і окремих земельних ділянок у границях зон, визначених планом зонування;

Інженерно-транспортна інфраструктура - комплекс інженерних, транспортних споруджень і комунікацій;

Червоні лінії - визначені в містобудівній документації щодо пунктів геодезичної мережі границі існуючих і запроектованих вулиць, доріг, площ, що відмежовують території мікрорайонів, кварталів і території іншого призначення; 

Лінії регулювання забудови - визначені в містобудівній документації границі розташування будинків і споруджень щодо червоних ліній, границь окремих земельних ділянок, природних границь і інших територій.

У перерахованих вище термінах дані визначення практично всіх містобудівних документів, застосовуваних для експертної грошової оцінки земельних ділянок в Україні.

Генеральний план населеного пункту - містобудівна документація, яка визначає принципові вирішення розвитку, планування, забудови та іншого використання території населеного пункту.
Для грошової оцінки земельних ділянок у межах населених пунктів генеральний план є найціннішим документом як з погляду насиченістю інформацією, так і з точки зору її комплексності та якості.
Генеральним планом населеного пункту визначаються: потреби в територіях для забудови та іншого використання; потреба у зміні межі населеного пункту, черговість і пріоритетність забудови та іншого використання територій; межі функціональних зон, пріоритетні й допустимі види використання і забудови територій; планувальна структура та просторова композиція забудови населеного пункту; загальний стан довкілля населеного пункту, основні фактори його формування, містобудівні заходи щодо поліпшення екологічного і санітарно-гігієнічного стану; території, які мають будівельні, санітарно-гігієнічні, природоохоронні та інші обмеження їх використання; інші вимоги, визначені державними будівельними нормами.
Згідно з визначенням, наведеним у ДБН, генеральний план міста, селища (далі у тексті генеральний план) є основним видом містобудівної документації з планування території населеного пункту, призначеним для обґрунтування (розробки та реалізації) довгострокової політики органу місцевого самоврядування в питаннях використання і забудови території.
31. Класифікація населених пунктів за категорією, чисельністю населення, адміністративним статусом, географічним положенням та господарськими функціями. 

Населений пункт - визначений суспільною необхідністю компактний ареал концентрації населення з усіма умовами для його існування - праці, побуту і відпочинку; елемент системи розселення.
Відомо, що вартість 1 м земель у населених пунктах може значно розрізнятися. Це залежить не тільки від місцерозташуаапня населеного пункту, але й від чисельності населення, адміністративного статусу, господарських функцій. Саме тому класифікація населених пунктів має важливе значення при здійсненні грошової оцінки їхньої території. Існує кілька класифікацій населених пунктів: за категорією; чисельністью населення; адміністративним статусом; місцем у системі розселення та за господарськими функціями.
Класифікація населених пунктів по кількості населення (по ДБН 360-92***):

- найбільші (для міст – більш 1 млн. чіл.);

- великі (для міст – від більш 500 тис. чел. до 1 млн. чіл., для сіл – більш 5 тис. чіл.);

- великі (для міст – від більш 250 тис. чел. до 500 тис. чіл., для сіл – від більш 0,5 тис. чел. до 5 тис. чіл.);

- середні (для міст – від більш 50 тис. чел. до 250 тис. чіл., для сіл – від більш 0,2 тис. чел. до 0,5 тис. чіл.);

- малі (для міст і селищ – від 10 тис. чел. і менш до 50 тис. чіл., для сіл – від 0,05 тис. чел. і менш до 0,2 тис. чіл.).

Класифікація населених пунктів по адміністративному статусу:

1. Столиця держави – м. Київ

2. Місто державного значення Севастополь і столиця АРК – м. Сімферополь

3. Обласні центри

4. Районні центри

5. Міста обласного значення

6. Міста районного значення

7. Центри сільрад

8. Інші населені пункти

Класифікація населених пунктів по місцю в системі розселення:

1. Центр загальнодержавної системи розселення – м. Київ

2. Центри міжобласних (регіональних) систем розселення

3. Центри обласних систем розселення і системи розселення АРК 

4. Центри міжрайонних систем розселення

5. Центри районних систем розселення

6. Центри міжгосподарських систем розселення

Класифікація населених пунктів по господарських функціях:

1. Багатофункціональні центри (Київ, Донецьк)

2. З перевагою промислових функцій (Константиновка, Краматорськ)

3. З перевагою промислових і транспортних функцій (Ясиноватая)

4. З перевагою транспортних функцій (Іловайськ, Дебальцеве)

5. З промисловими і рекреаційними функціями (Бердянськ, Миргород)

6. Рекреаційні центри (Ялта, Славяногорск)

7. Організаційно-господарські і культурно-побутові центри місцевого значення, центри аграрно-промислових комплексів (Амвросиевка)

8. Промислово-аграрні центри (Остер)
32. Особливості застосування різних методичних підходів та методів оцінки забудованих земельних ділянок. 

Експертна грошова оцінка забудованих земельних ділянок регламентується розділом 6 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. Відповідно до зазначеної Методики, для оцінки забудованих ділянок можливо використовувати три підходи: 

· капіталізація чистого операційного або рентного доходу (пряма і непряма);

· зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок;

· урахування витрат на земельні поліпшення.

Особливості застосування цих методичних підходів для забудованих ділянок полягають у наступному:

1) чистий операційний дохід від забудованих земельних ділянок (або тих,забудова яких передбачається) визначається на основі очікуваного доходу на ринку від оренди землі або забудованої земельної ділянки (земельних поліпшень) за умови її найбільш ефективного використання. Чистий операційний дохід розраховується як різниця між сумою відповідних орендних платежів, які можуть бути отримані протягом року, та операційних витрат, пов'язаних з утриманням та експлуатацією земельної ділянки і її поліпшеннями, що склалися на ринку.

2) До операційних витрат в обов'язковому порядку включаються витрати на управління нерухомістю (якщо вони є), поточний ремонт, сплату земельного податку та інших податків на нерухомість. До операційних витрат не включаються експлуатаційні витрати та податки, пов'язані з господарською діяльністю, що провадиться в межах земельної ділянки.

3) Визначення витрат на земельні поліпшення здійснюється на основі ринкових витрат, пов'язаних із спорудженням будинків, будівель та споруд, що розташовані в межах земельної ділянки (включаючи підземний простір), за умови її найбільш ефективного використання. Зазначені витрати складаються з витрат на відведення та підготовку земельної ділянки під забудову (включаючи витрати на знесення існуючих будівель і виплати передбачених законодавством сум компенсації), вартості будівництва, облаштування та озеленення, оплати послуг з проектування, сум місцевих зборів, вартості фінансування і прибутку забудовника.

4). При зіставленні цін продажу подібними визначаються забудовані земельні ділянки, що мають: 

· однакову функцію використання землі і характер земельних поліпшень (будівлі, споруди, багаторічні насадження, водойми);

· спільний район розташування;

· близькі фізичні характеристики (розмір, конфігурація, ухил поверхні, стан грунтів, режим грунтових вод та паводків, заболоченість, прояви небезпечних геологічних процесів, рівень інженерної підготовки, фізичний стан об'єктів нерухомого майна).

5) На вартість забудованої земельної ділянки може впливати:

· правовий режим земельної ділянки;

· умови продажу та пов'язане з ним фінансування;

· дата продажу (різниця в часі між операціями з продажу, пов'язана із зміною ринкових цін на нерухомість);

· особливості місця розташування;

· фізичні характеристики земельної ділянки та стан забудови;

· умови та обмеження щодо використання земельної ділянки.

6) Вартість землі у складі об'єктів нерухомості, що оцінюються на основі їх прибутковості (готелі, ресторани, автозаправні станції, комерціалізовані медично-оздоровчі та спортивні заклади тощо), визначається шляхом розподілу загальної суми ринкової вартості цих об'єктів між землею, будівлями та іншими матеріальними активами.

7) Вартість землі може бути від'ємною величиною у випадках, коли сума витрат на ліквідацію непридатних для використання будівель або екологічно небезпечних об'єктів, розміщених у їх межах, перевищує вартість забудованої земельної ділянки.

33. Первинний та вторинний ринки землі, фінансово-правові аспекти їх функціонування. 

Ринок землі - це особлива форма організації земельних відносин, за допомогою якої передаються права на власність і зв'язані з нею інтереси, і де складається визначена кон'юнктура попиту та пропозиції, установлюються ціни і здійснюється перерозподіл землі між конкуруючими видами використання.

Поняття ринку має на увазі, що права володіння, користування і розпорядження земельними ділянками можуть без зайвих обмежень переходити з рук у руки на основі цінового механізму. При цьому, кожна з зацікавлених сторін діє в міру своїх можливостей і компетенції, розуміння відносної корисності конкретних об'єктів, а також з обліком своїх індивідуальних потреб і бажань.

Відображення властивому ринкові землі відносин суть визначення ринкової вартості, що й обумовлює необхідність розгляду його характерних рис. Вони, насамперед, зв'язані з такими властивостями земельної власності, як стаціонарність, унікальність, довговічність, природна обмеженість і невідтворюваність землі, і виявляються:

· у специфічному характері обороту землі (через оборот прав на неї);

· в особливій взаємодії попиту та пропозиції, що обмежує можливість саморегулювання ринку;

· в індивідуальності ціноутворення і високому рівні транзакціонних витрат;

· у більш низькій у порівнянні з іншими товарами ліквідності;

· у локальності ринку і внаслідок чого у високій залежності процесів, що відбуваються на ринку землі, від стану регіональної економіки і місцевого адміністрування.

Найчастіше ринок землі структурується по типу земельної власності і складу переданих прав. Фактично, він розвивається і функціонує як сукупність щодо відособлених і, як правило, що не конкурують між собою окремих сегментів ринку землі: ринок сільськогосподарських земель, ринок земель житлової забудови, ринок земель промисловості, ринок земель комерційного використання і т.п., що зв'язано з прийнятої у світі системою регламентації функціонального призначення земель.

Розподіл на первинний і вторинний ринки - важлива відмітна риса ринків землі в країнах СНД. Будучи двома складового єдиного ринку, первинний і вторинний ринок землі відрізняються, насамперед, характером чинених угод.

Так, на первинному ринку здійснюються угоди по викупі в приватну власність земельних ділянок, що знаходяться у власності держави або територіальної громади. При цьому в силу специфіки продавця - органів державної влади або місцевого самоврядування, - угоди, як правило, носять дозвільний характер, а право доступу до придбання є регульованим у частині об'єктів, суб'єктів і змісти земельних правовідносин.

На вторинному ринку об'єктом купівлі-продажу виступають уже приватизовані земельні ділянки, коли їхні власники самостійно приймають рішення про форму і спосіб відчуження власності. Роль держави при цьому фактично може зводитися лише до реєстрації чинених угод.

Таким чином, період становлення ринку накладає свої особливості на формування попиту та пропозиції, без знання й обліку яких важко зрозуміти механізм ціноутворення, а значить провести адекватну оцінку землі.
34. Нормативна грошова оцінка та оподаткування земель. Індексація нормативної грошової оцінки. 

Нормативна грошова оцінка земельних ділянок використовується для визначення розміру земельного податку.

Власники земельних ділянок, земельних часток (паїв) і постійні землекористувачі платять земельний податок. 

Податок – обов'язковий платіж, стягнутий з юридичних і фізичних осіб за користування земельними ділянками. 

Ставка податку – законодавчо визначений річний розмір плати за одиницю площі оподатковуваної земельної ділянки. 

Розмір земельного податку не залежить від результатів господарської діяльності власників землі і землекористувачів. Земельний податок визначається в залежності від нормативної грошової оцінки земель. 

Ставки земельного податку для земель с/г призначення:

- для ріллі, сіножатей і пасовищ – 0,1% від нормативної грошової оцінки;

- для багаторічних насаджень – 0,03% від нормативної грошової оцінки.

Ставка земельного податку для земель населених пунктів, нормативна грошова оцінка яких проведена, у більшості випадків складає 1% від нормативної грошової оцінки. 

Середні ставки податку за земельні ділянки, нормативну грошову оцінку не проведено, встановлюються в абсолютних грошових сумах на підставі статті 7 Закону України «Про плату за землю». 

Податок за земельні ділянки, зайняті житловим фондом, кооперативними автостоянками для особистих транспортних засобів громадян, гаражно-будівельними, дачно-будівельними кооперативами, індивідуальними гаражами і дачами громадян, а також за земельні ділянки с/г виробництва, водного і лісового господарства, зайняті виробничими, культурно-побутовими і господарськими будівлями і спорудженнями, складає 3% від суми земельного податку, нарахування якого описано вище.

Податок за земельні ділянки військових формувань (крім ВР України і Державної прикордонної служби України), залізниць, гірничодобувних підприємств і водойм, наданих для виробництва рибної продукції, складає 25% від суми земельного податку, нарахування якого описано вище. 

Податок за земельні ділянки лісового господарства, за винятком ділянок, зайнятих виробничими, культурно-побутовими, житловими будинками і господарськими будівлями і спорудженнями, визначається лісовим законодавством. 

Для земельних ділянок природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного й історико-культурного призначення, зайнятих будівлями і спорудженнями, не зв'язаними з функціональним призначенням, а також при перевищеннях норм відводу застосовуються коефіцієнти, що збільшують розмір земельного податку в кілька разів (від 1,5 до 7,5 разів).

Податок за земельні ділянки за межами населених пунктів визначається в більшості випадків у відсотках від нормативної грошової оцінки одиниці площі ріллі по області.

Стаття 12 Закону України "Про внесення змін і доповнень у Закон «Про плату за землю" (1996 р.) містить перелік суб'єктів і об'єктів, звільнених від земельного податку. 

Грошова оцінка земельної ділянки щорічно за станом на 1 січня індексується з використанням коефіцієнта індексації відповідно до «Порядку проведення індексації грошової оцінки земель», затвердженого постановою КМУ від 12.05.2000 №783

Коефіцієнт індексації: 
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 – середньорічний індекс інфляції.

Якщо значення 
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 не перевищує одиниці, індексація не проводиться.
35. Методичний підхід, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок. 

Відповідно до „Порядку проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок” (2003 р.), для оцінки земельних ділянок, найбільш ефективне використання яких полягає в отриманні доходу від їх продажу, застосовується методичний підхід, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок. 

Методику виконання оцінки за цим підхідом визначає „Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок” (2002 р.). 

За методичним підходом, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок, вартість земельної ділянки визначається на рівні цін, які склалися на ринку. При цьому вартість земельної ділянки встановлюється шляхом внесення поправок до цін продажу подібних земельних ділянок, що ураховують відмінності в умовах угод та характеристиках, які впливають на вартість.

Поправки визначаються на основі попарного порівняння або статистичного аналізу ринкових даних.

Скоригована ціна продажу подібної земельної ділянки визначається за формулою:
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 - скоригована ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); 
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 - фактична ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях);
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 - кількість факторів порівняння; 
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Вартість земельної ділянки визначається як медіанне або модальне значення отриманих результатів.

За основу визначення вартості земельних ділянок шляхом зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок беруться ціни продажу тих ділянок, які за факторами, що впливають на їх вартість, достатньою мірою збігаються з ділянкою, яка оцінюється.

За наявності великої кількості продажів подібних земельних ділянок на ринку для визначення вартості шляхом зіставлення цін продажів можуть бути застосовані методи математичної статистики.

36. Класифікація земель за цільовим призначенням. 

Склад земель України. До земель України відносяться всі землі сухопутної території, розташовані в границях державних кордонів, включаючи материкову частину й острови, і водної території, включаючи річки, озера, канали, штучні водоймища, болота і територіальні морські води.

 Правовий режим земель України.. Правовий режим земель України в границях ержавних кордонів визначається винятково законодавством України, а територіальних морських вод, крім того, - і міжнародними договорами.

Правовий режим земель України, що перебувають за межами її державного кордону, регулюються законодавством країн, на території яких вони знаходяться.

Класифікація земель України.Землі України поділяються по:

1) цільовому призначенню;

2) характеру використання;

3) формам власності.

У відповідності зі ст. 18 Земельного Кодексу України (ЗКУ), усі землі України відповідно до основним цільовим призначенням розділяються на категорії. 

Категорії земель України мають особливий правовий режим. Землі в границях території України характеризуються різним цільовим призначенням. Основне цільове призначення земель – це головний і єдиний критерій диференціації земель на окремі категорії, що мають особливий правовий режим. Особливості правового режиму земель кожної категорії визначаються специфікою їхнього цільового призначення. 

У відповідності зі ст. 85 ЗКУ іноземні держави можуть придбати у власність на території України земельні ділянки для розміщення будинків і споруджень дипломатичних представництв і інших, прирівняних до них, організаціям відповідно до міжнародних договорів. На таких же умовах і Україні можуть належати відповідні земельні ділянки, що теж будуть відноситися до земель України. 
 

Стаття 19 ЗКУ передбачає розподіл земельного фонду держави на дев'ять категорій земель.
1) землі с/г призначення

2) землі жилою і суспільною забудовою

3) землі природно-заповідного й іншого природно-охоронного призначення

4) землі оздоровчого призначення

5) землі рекреаційного призначення

6) землі історико-культурного призначення

7) землі лісового фонду

8) землі водного фонду

9) землі промисловості, транспорту, зв'язку, енергетики, оборони й іншого призначення.

Друга частина ст. 19 передбачає наступне: земельні ділянки кожної категорії земель, що не надані у власність або користування громадянам або юридичним особам, можуть знаходитися в запасі.

37. Сутність застосування методу попарного порівняння при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Сутність методу попарного порівняння полягає у виявленні на ринку декілька пар співставлених продаж, коли дві земельні ділянки майже ідентичні за виключенням якоїсь однієї відмінності, яку необхідно виявити і оцінити.
Метод попарного порівняння застосовується в рамках порівняльного методичного підходу для визначення конкретних значень поправок. Теорія, на якій базується цей метод, полягає в тому, що якщо між двома порівнянними об'єктами є тільки одна відмінність, то розходження в ціні продажу може бути обумовлена саме цією відмінністю. Сутність цього методу полягає у виявленні на ринку декількох пар порівнянних продажів, коли дві земельних ділянки майже ідентичні за винятком якоїсь однієї відмінності, яку необхідно знайти й оцінити. 

Наприклад, необхідно оцінити поправку на наявність на земельній ділянці гаража на одну машину. Виходячи з аналізу ринку продажу, є дві проданих забудованих земельних ділянки, на одному з яких є гараж на одну машину, а на іншому — на двох машин. При цьому продані земельні ділянки схожі з земельною ділянкою, що оцінюється, а відповідно і між собою. Розходження в продажі обраної пари складає 11 тис. грн., тобто так ринок оцінює розходження між гаражем на двох і на одну машину. З цього випливає, що поправка на наявність на земельній ділянці гаража на одну машину складає 11 тис. гривень.

38. Локальні фактори, їх перелік та особливості встановлення; застосування картографічних матеріалів. 

Значення коефіцієнта Км3 визначається для кожного населеного пункту, виходячи з його особливостей і повинні попадати в діапазони, установлені „Порядком нормативної грошової оцінки земель с/г призначення і населених пунктів”. При цьому Км3 не повинний бути менше 0,50 і більше 1,50.

Коефіцієнт Км3 є добутком значень 30 факторів, об'єднаних у 6 груп:

- функціонально-планувальні;

- інженерно-інфраструктурні;

- інженерно-геологічні;

- історико-культурні;

- природно-ландшафтні;

- санітарно-гігієнічні.

Санітарно-гігієнічні фактори негативного впливу застосовуються для земельних ділянок, на яких розміщені об'єкти, що не є джерелами відповідного виду забруднення.

Ці фактори по впливі можна розділити на двох груп:

- позитивного впливу, значення яких складають більше 1 (функціонально-планувальні, історико-культурні, природно-ландшафтні);

- негативного впливу, значення яких складають менше 1 (інженерно-інфраструктурні).

Якщо фактор на даній території не виявляється, його значення вважається рівним одиниці.

При встановленні значення локального коефіцієнта для окремої земельної ділянки враховується частина площі, що займає зона прояву фактора на даній ділянці.

Наявність фактора і значення відповідного коефіцієнта для кожного населеного пункту або його частини визначається й обґрунтовується в грошовій оцінці населеного пункту. Для цього складаються карти поширення локальних факторів у масштабі 1:2000 або 1:5000. 
39. Експертна грошова оцінка земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя. 

Оцінка земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя регламентується розділом 3 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. 

Для оцінки с/г земельних ділянок можливо використовувати всі три методичних підхода: дохідний, співставлення цін продажу, витратний. Але застосування цих підходів має певні особливості. 

1. Для визначення рентного доходу із земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя, враховується типовий для даної місцевості набір культур, що забезпечує її ефективне використання, дотримання сівозміни і збереження родючості землі.

2. Очікуваний дохід від продукції, одержаної на земельній ділянці, є добутком нормального (типового) урожаю сільськогосподарських культур та цін його реалізації на ринку. Нормальний (типовий) урожай сільськогосподарських культур включає їх природну урожайність та прибавку урожаю за рахунок застосування агротехнічних заходів. Для визначення нормальної (типової) урожайності можуть використовуватися багаторічні дані спостережень щодо фактичної урожайності ґрунтів у межах земельної ділянки, що оцінюється, або дані польових дослідів про урожайність культур у розрізі відповідних агровиробничих груп ґрунтів.

3. До виробничих витрат належать:

· технологічні витрати на одержання сільськогосподарської продукції (включаючи загальногосподарські витрати);

· витрати первинної переробки;

· витрати реалізації.

Технологічні витрати на гектар вирощування сільськогосподарських культур на ґрунтах з різною урожайністю визначаються за типовими технологічними картами з прив'язкою до конкретної земельної ділянки або шляхом аналізу середньобагаторічних даних щодо їх рівня, який склався в районі розташування об'єкта оцінки.

Для сільськогосподарських підприємств загальногосподарські витрати в частині віднесення їх до даної земельної ділянки включають:

· витрати системи управління сільськогосподарським підприємством;

· витрати на утримання загальногосподарських служб та підрозділів.

При віднесенні частки цих витрат до даної земельної ділянки їх загальна сума розподіляється пропорційно технологічним витратам або витратам праці на одержання сільськогосподарської продукції.

4. Прибуток виробника визначається як відсоток загальних витрат або очікуваного доходу від продукції, одержаної на земельній ділянці.

5. Для визначення вартості земельної ділянки на підставі капіталізації доходу від орендних платежів чистий операційний дохід обчислюється як різниця між доходом від орендних платежів, розмір яких визначається шляхом аналізу ринку оренди, та щорічними витратами, пов'язаними з утриманням та експлуатацією ділянки.

Для сільськогосподарських підприємств до щорічних витрат включаються витрати на управління земельною власністю, упорядкування угідь та сплату земельного податку.

До щорічних витрат не включаються експлуатаційні витрати та податки, пов'язані з господарською діяльністю, що провадиться в межах земельної ділянки.

6. При зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок під сільськогосподарськими угіддями враховуються соціально-економічні та інші фактори, що впливають на ціну земельних ділянок, зокрема:

· правовий режим земельної ділянки;

· умови продажу та пов'язане з ним фінансування;

· дати продажів (різниця в часі між операціями з продажу, пов'язана із зміною ринкових умов);

· особливості місця розташування (відмінності земельних ділянок, розміщених у різних мікрокліматичних зонах, масивах сільськогосподарських земель, транспортний фактор, доступність до ринків збуту продукції та мережі агротехсервісу, демографічна та соціально-економічна ситуація, умови використання прилеглої території тощо);

· якісні характеристики (розмір та конфігурація земельної ділянки), її геологічні параметри (експозиція та крутизна схилу, заболоченість, еродованість, рівень інженерно-меліоративного облаштування, режим грунтових вод та паводків), переважний напрямок повітряних потоків, фізико-хімічні характеристики, родючість та стан грунтів (бонітет) тощо;

· типової набірки культур, що вирощуються в районі розташування земельної ділянки.

7. Для визначення ринкової вартості земельних ділянок під природними сіножатями і пасовищами, а також перелогами оцінюється земля разом з рослинним покривом. При цьому враховуються такі характеристики: місце розташування, стан рослинного покриву, рівень продуктивності, стан ґрунтів, природні умови тощо.

8. При зіставленні цін продажу земельних ділянок під сільськогосподарськими угіддями одиницею порівняння є один фізичний гектар землі.

9. В основу визначення витрат на земельні поліпшення покладаються витрати на підготовку ділянки для її функціонального використання (планування території, плантажна оранка, заходи меліорації та спорудження меліоративних систем, закладання багаторічних насаджень, послуги з проектування та фінансування, прибуток інвестора).

10. Багаторічні насадження оцінюються разом із земельною ділянкою або ж окремо - тільки багаторічні насадження з урахуванням їх віку та стану.

Вік багаторічних насаджень для потреб оцінювання поділяється на три періоди:

а) період створення і догляду - від початку агротехнічних робіт до початку періоду плодоношення, коли ціна самих насаджень може бути визначена виключно шляхом розрахунку витрат у цей період;

б) період плодоношення - ціну самих насаджень можна визначити, застосовуючи кілька методичних підходів;

в) період ліквідації насаджень - ціну самих насаджень можна визначити як кошти на їх ліквідацію.

Розрахунок витрат на відновлення багаторічних насаджень для їх оцінювання здійснюється за агротехнічними операціями.

11. Для визначення вартості будівель і споруд, меліоративних систем у складі поліпшених сільськогосподарських ділянок застосовується вартість відновлення або заміщення з урахуванням усіх видів зносу.

12. Визначення вартості земельних ділянок багатофункціонального використання (які включають сільськогосподарські та несільськогосподарські угіддя, землі під сільськогосподарськими будівлями і спорудами тощо) може здійснюватися шляхом виділення окремих частин за функцією їх використання (якщо вони так представлені на ринку).

13. Вартість незабудованих земельних ділянок, рекультивованих для потреб землеробства, може бути від'ємною величиною, якщо у випадках, визначених законодавством, необхідно здійснювати додаткові витрати для досягнення встановленого рівня якості сільськогосподарських угідь.
40. Суб'єкти оціночної діяльності в галузі оцінки земель, їх права та обов'язки.
Закон України „Про оцінку земель” визначає суб'єктів оціночної діяльності у сфері оцінки земель:

· органи виконавчої влади та органи місцевого самоврядування, які здійснюють управління у сфері оцінки земель, а також юридичні та фізичні особи, заінтересовані у проведенні оцінки земельних ділянок;

· юридичні особи - суб'єкти господарювання незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, що мають у своєму складі оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок та які отримали ліцензії на виконання землеоціночних робіт у встановленому законом порядку;

· фізичні особи - суб'єкти підприємницької діяльності, які отримали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок та ліцензію на виконання земле оціночних робіт у встановленому законом порядку;

· юридичні особи - суб'єкти господарювання незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, які в установленому законом порядку отримали ліцензії на проведення робіт із землеустрою.

Права та обов'язки суб'єктів оціночної діяльності у сфері оцінки земель визначаються цим Законом, Законом України "Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні” та іншими законами України.

Закон „Про оцінку майна...” визначає, що суб'єкти оціночної діяльності мають право:
· доступу до майна, що оцінюється, документації та іншої інформації, яка є необхідною або має суттєве значення для оцінки;

· отримувати роз'яснення та додаткові відомості, необхідні для проведення оцінки майна, майнових прав та складання звіту про оцінку майна, від замовника оцінки та інших осіб щодо інформації, яка містить державну або комерційну таємницю, за наявності у суб'єкта оціночної діяльності (оцінювачів, які працюють у його штатному складі) відповідного дозволу або угоди про конфіденційність інформації;

· відмовитися від проведення оцінки майна у разі виникнення обставин, які перешкоджають проведенню об'єктивної оцінки, у тому числі будь-яких форм примусу;

· страхувати свою відповідальність перед третіми особами, пов'язану з оціночною діяльністю;

· залучати додатково у разі необхідності до участі у проведенні оцінки майна інших оцінювачів або інших фахівців, а також суб'єктів підприємницької діяльності;

· забезпечувати присутність своїх представників на засіданні Наглядової ради під час розгляду питання про анулювання сертифіката суб'єкта оціночної діяльності;

· оскаржувати дії посадових осіб органів державної влади, органів місцевого самоврядування, рішення Наглядової ради, Екзаменаційної комісії в судовому порядку.

Оцінювачі та суб'єкти оціночної діяльності зобов'язані:

· дотримуватися під час здійснення оціночної діяльності вимог цього Закону та нормативно-правових актів з оцінки майна;

· забезпечувати об'єктивність оцінки майна, повідомляти замовника про неможливість проведення об'єктивної оцінки у зв'язку з виникненням обставин, які цьому перешкоджають;

· забезпечувати збереження документів, які отримані під час проведення оцінки від замовника та інших осіб;

· забезпечувати конфіденційність інформації, отриманої під час виконання оцінки майна, відповідно до закону;

· виконувати інші обов'язки, передбачені законодавством.
41. Світовий досвід оцінки землі. Риси, що об'єднують та відрізняють оцінку земель в Україні та закордоном. 

Риси, що об'єднують оцінку земель в Україні та за кордоном:

· експертна оцінка земель, особливо дохідний та затратний підходи;

· деякі принципи нормативної оцінки: визначення середньої вартості та її диференціація, зонування, визначення зональних та локальних коефіцієнтів, індексація та переоцінка.

Риси, що відрізняють оцінку земель в Україні та за кордоном:

· слабка можливість застосування аналогового підхіду експертної оцінки (потрібні ринкові дані);

· нормативний, а не ринковий характер масової оцінки;

· велика роль експертного підходу в нормативній оцінці;

· відсутність тестування моделі в нормативній оцінці;

· використання вартості 1 м2 без подальших поправок за різні площі ділянок.

42. Принцип найбільш ефективного використання в експертній грошовій оцінці земельних ділянок. 

Найкраще і найбільш ефективне використання об'єкта нерухомості – це той варіант використання, обраний серед розумних, можливих і законних альтернативних варіантів, що є фізично можливим, досить обґрунтованим і фінансово здійсненним і який приводить до найвищої вартості об'єкта. 

Принцип найкращого і найбільш ефективного використання визначається взаємодією факторів: потенціалу місця розташування, ринкового попиту, правовою обґрунтованістю забудови, ресурсною якістю ділянки, технологічною обґрунтованістю і фінансовою обґрунтованістю.

Відповідно до положень п.10 Національного стандарту № 1, принцип найбільш ефективного використання полягає в урахуванні залежності ринкової вартості об'єкта оцінки від його найбільш ефективного використання. Під найбільш ефективним використанням розуміється використання майна, в результаті якого вартість об'єкта оцінки є максимальною. При цьому розглядаються тільки ті варіанти використання майна, які є технічно можливими, дозволеними та економічно доцільними.

Відповідно до положень „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

„Порядок проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок” встановлює, що визначення найбільш ефективного використання земельної ділянки ґрунтується на аналізі ринку нерухомості, що склався в районі розташування земельної ділянки, і передбачає встановлення можливих варіантів використання земельної ділянки, що оцінюється.

Можливі варіанти використання встановлюються, виходячи з фізичних характеристик земельної ділянки, дозволених видів використання, характеру та рівня поліпшень у районі розташування земельної ділянки.

Відповідно до положень п.22 Національного стандарту №2, Ринкова вартість земельної ділянки (її частини), що не містить земельних поліпшень, земельної ділянки (її частини), що містить земельні поліпшення та розглядається як умовно вільна від земельних поліпшень, або земельної ділянки, що містить земельні поліпшення, найбільш ефективним використанням яких є ліквідація, визначається на підставі проведення аналізу найбільш ефективного використання.

Найбільш ефективне використання земельної ділянки, що містить земельні поліпшення і розглядається як умовно вільна від земельних поліпшень, може не збігатися з найбільш ефективним використанням земельної ділянки, що містить земельні поліпшення. У цьому разі визначення ринкової вартості земельної ділянки ґрунтується на припущенні про умовну зміну способу її використання з метою досягнення найбільш ефективного використання. При цьому можуть бути враховані витрати на відновлення такої земельної ділянки (без урахування витрат, пов'язаних з ліквідацією земельних поліпшень).

Якщо при застосуванні такої процедури отриманий результат розрахунку становить від'ємну величину, ринкова вартість земельної ділянки приймається рівною одній гривні.

У разі коли найбільш ефективним використанням земельних поліпшень є їх ліквідація і витрати, пов'язані з нею, перевищують вартість земельної ділянки, що містить земельні поліпшення, вартість таких земельних поліпшень дорівнює вартості ліквідації, визначеної з урахуванням вимог Національного стандарту N 1, а ринкова вартість земельної ділянки визначається як умовно вільної від земельних поліпшень. 

43. Природно-сільськогосподарське районування території України; природно-сільськогосподарські зони, провінції, округи, райони. 

З метою виділення в межах України природно-сільськогосподарських районів з постійними природнокліматичними показниками здійснюється структуризація території України на: 

· Зони і гірські області;

· Провінції

· округи 

· і природно-сільськогосподарські райони

При цьому враховується однорідність властивостей ґрунтів і природнокліматичних умов, особливості сільськогосподарського виробництва, а також адміністративно-територіальний розподіл України. 
Ці територіальні угруповання складають взаємозалежну систему таксономічних одиниць, що використовується для обліку й оцінки земель. Межі великих таксономічних одиниць збігаються з межами адміністративно-територіальних утворень: областей, районів; менших по площі – із межами окремих господарств.

Природний пояс складається з окремих природно-сільськогосподарських зон. Кожна зона має свій власний баланс тепла і вологи, а також, що перевершують типи ґрунтів і рослинності.

1) Виходячи з цих критеріїв, територія Україні розділена на 5 природно-сільськогосподарських зон (лісова — Полісся, лісостепова — Лісостеп, степові — Степ, Степ посушлива, Степ суха) і дві гірських області (Карпатський і Кримська).

Зони виділяються по ознаках зональних особливостей генезису ґрунтів і зонального типу сільськогосподарського виробництва. Гірські природно-сільськогосподарські області характеризуються подібними поясними типами висотної зональності і схожих типів сільськогосподарського використання земель 

Об'єднуючими сільськогосподарськими ознаками є зональний тип сільськогосподарського виробництва і визначене співвідношення земельних угідь. 

2) Зони й області поділяються на природно-сільськогосподарські провінції, що у межах зони розташовуються зі сходу на захід і відрізняються по кількості опадів і кліматичних умов. Відповідно кліматові, провінції відрізняються й умовами сільськогосподарського виробництва, землеробства і рослинництва. Кожна з провінцій характеризується визначеним набором сільськогосподарських культур і типом агротехніки. Усього на території України нараховується 19 природно-сільськогосподарських провінцій

3) У межах природно-сільськогосподарських провінцій виділяються природно-сільськогосподарські округи, що характеризуються постійними геоморфологічні особливостями території і ґрунтового покриву, кліматичними характеристиками і складом ґрунтоутворюючих порід. Округи виділяються по узагальнених типах рельєфу і характером ґрунтоутворюючих умов з урахуванням однорідності ґрунтового покриву й агрокліматичних показників. Усього в 19 провінціях виділено 32 природно-сільськогосподарські округи. Кожен округ характеризується визначеними особливостями рельєфу і типом ґрунтового покриву.

4) Кінцевою метою природно-сільськогосподарського районування території України є встановлення меж природно-сільськогосподарських районів, що виділяються в межах кожного округу. При цьому враховуються наступні критерії: 

· близькість кліматичних показників; 

· подібність рельєфу; 

· подібність структури і властивостей ґрунтового покриву; 

· однакова тривалість вегетативного періоду; 

· статистична репрезентативність (тобто, райони повинні бути досить великій і близькими по площі, а показники відповідних критеріїв по них були б найбільш достовірними з погляду вимог статистичного аналізу).

Природно-сільськогосподарські райони виділяються в межах адміністративних областей, але їх межі не завжди збігаються з межами адміністративних районів. У границях області може бути від 5 до 12 природно-сільськогосподарських районів, і кожний з них має постійний номер і назва. Усього на території України загальна кількість природно-сільськогосподарських районів складає 200. По с/г районах розраховані бали бонітету. При розрахунку показників грошової оцінки по господарству використовуються показники диференційованого доходу по земельно-оцінних районах.
44. Процедура професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Законодавче забезпечення професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок здійснюється Законом України „Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні” (2001 р.) та Законом України „Про оцінку земель” (2003 р.), які встановлюють єдиний порядок підготовки оцінювачів.
Відповідно до ст. 8 Закону України „Про оцінку земель”, професійна підготовка оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок проводиться навчальними закладами, які уклали угоди про співробітництво щодо професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок з центральним органом виконавчої влади з питань земельних ресурсів. Послідовність підготовки така:
1. Проходження базового курсу підготовки оцінювача.

2. Проходження стажування протягом року

3. Складання кваліфікаційного іспиту.

4. Отримання кваліфікаційного свідоцтво.
Центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів повинен сприяти створенню конкурентного середовища серед навчальних закладів, які здійснюють професійну підготовку оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Професійна підготовка оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок складається з навчання за програмами базової підготовки та підвищення кваліфікації. Загальні вимоги до змісту навчальних програм підлягають обов'язковому погодженню Наглядовою радою з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок, до якої входять представники центрального органу виконавчої влади з питань земельних ресурсів, Фонду державного майна України та саморегулівних організацій оцінювачів у сфері оцінки землі і яка здійснює контроль за якістю професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Положення про Наглядову раду з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок затверджує Кабінет Міністрів України.

Фізичні особи, які пройшли навчання за програмою базової підготовки з експертної грошової оцінки земельних ділянок та стажування протягом одного року у складі суб'єкта оціночної діяльності разом з оцінювачем з експертної грошової оцінки земельних ділянок, який має не менше ніж дворічний досвід практичної діяльності з експертної грошової оцінки земельних ділянок, отримали його позитивну рекомендацію та успішно склали кваліфікаційний іспит, отримують кваліфікаційне свідоцтво.

Рішення про видачу кваліфікаційного свідоцтва приймає екзаменаційна комісія. Склад цієї комісії формується з представників органів виконавчої влади, до повноважень яких належить реалізація державної політики з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок і які мають необхідний рівень підготовки з цих питань, та представників, делегованих саморегулівними організаціями оцінювачів у сфері оцінки землі, і затверджується центральним органом виконавчої влади з питань земельних ресурсів.

Центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів веде Державний реєстр оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок, які отримали кваліфікаційне свідоцтво.

Порядок ведення Державного реєстру оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок, які отримали кваліфікаційне свідоцтво, встановлює Кабінет Міністрів України.

Оцінювачі з експертної грошової оцінки земельних ділянок зобов'язані не рідше одного разу в два роки підвищувати кваліфікацію за програмою підвищення кваліфікації. Невиконання цієї вимоги є підставою для зупинення дії кваліфікаційного свідоцтва оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

45. Основні принципи експертної грошової оцінки земельної ділянки. 

При виконанні експертної оцінки земельної ділянки виникає необхідність вибору бази оцінки, обумовленою метою оцінки, і процедур узгодження її результатів, отриманих із застосуванням різних методів, на підставі дотримання таких основних принципів:

· корисності

· попиту та пропозиції

· заміщення

· очікування

· доданої продуктивності

· внеску (граничної продуктивності)

· відповідності

· найкращого і найбільш ефективного використання.

Принцип корисності полягає в тім, що земельна ділянка має вартість тільки у випадках, якщо вона здатна задовольнити потреби потенційного власника (користувача) у розміщенні визначених видів економічної діяльності і можливості одержувати від цього доход або інші переваги протягом даного періоду часу і при даних соціально-економічних умов.

Принцип попиту та пропозиції полягає в тому, що вартість земельної ділянки визначається взаємодією між пропозицією (кількістю земельних ділянок з визначеними споживчими властивостями, що пропонуються за визначеними цінами) і попитом (кількістю земельних ділянок, що можуть бути придбані на ринку за визначеними цінами).

Принцип заміщення полягає в тому, що покупець, що розсудливо і компетентно діє на ринку, не заплатить за земельну ділянку суму більшу мінімальної ціни об'єктів аналогічної корисності, що продаються на ринку.

Принцип очікування передбачає, що вартість земельної ділянки визначається розміром чистого доходу від володіння (комерційного використання) їю, включаючи чистий доход від її можливого перепродажу й інших вигод.

Принцип доданої продуктивності полягає в тому, що продуктивність (доход) земельної ділянки визначається як частина (частка) у складі доходів об'єкта нерухомого майна (господарської діяльності), розміщення якого є найбільш ефективним у його границях.

Принцип внеску (граничної продуктивності) передбачає, що вартість окремого складеного компонента об'єкта нерухомості виміряється як його внесок у вартість цього об'єкта як цілого або як сума, на яку вартість об'єкта зменшиться у випадку відсутності такого компонента. Цей принцип використовується при розрахунках рівня зайвих, недостатніх або нераціонально розміщених земельних поліпшень.

Принцип відповідності визначає, що вартість земельної ділянки залежить від відповідності всіх її складових потребам ринку.

Принцип найкращого і найбільш ефективного використання полягає в тому, що ринкова вартість земельної ділянки визначається його найбільш ефективним використанням. При цьому під найбільш ефективним використанням розуміється розумно виправдане ймовірне використання, що є юридичне дозволеним, фізично можливим і економічно доцільним, у результаті якого вартість земельної ділянки буде максимальної в порівнянні з вартістю, що виходить з інших можливих варіантів її використання.

Під час визначення експертної оцінки земельної ділянки оцінювач (експерт) може обґрунтувати в звіті доцільність і обсяг дії вищезгаданих основних принципів виходячи з мети оцінки, особливостей об'єкта оцінки, обсягу доступної інформації і її вірогідності.

46. Бонітування ґрунтів; застосування шкал бонітетів ґрунтів.
Інтегрально природні характеристики грунтів відображає такий показник як бал бонітету (добротність) грунтів, який встановлюється шляхом бонітування грунтів.

Бонітування грунтів — це порівняльна оцінка якості грунтів за їх основними природними властивостями, які мають сталий характер та суттєво впливають на урожайність сільськогосподарських культур, вирощуваних у конкретних природнокліматичних умовах. Бонітування грунтів є складовою частиною державного земельного кадастру, а значення балів бонітету заносяться в базу даних державного земельного кадастру. 
Під бонітуванням грунтів слід розглядати оцінку ступеню відповідності властивостей грунтів вимогам вирощування сільськогосподарських рослин, тобто, оцінку грунтів як засобів праці в сільськогосподарському виробництві. 

Роботи з бонітування грунтів виконуються згідно з Методичними рекомендаціями по проведенню бонітування грунтів, де передбачаються наступні етапи робіт по бонітуванню грунтів: 

· уточнення природно-сільськогосподарського районування земельного фонду;

· складання списків агровиробничих груп грунтів; 

· агроекономічне обґрунтування розміщення посівів сільськогосподарських культур; 

· збір і обробку даних про якість грунтів; 

· вибір еталонів грунту для бонітування; 

· розрахунок балів бонітету грунтів. 

Об'єктом бонітування є агровиробничі групи грунтів в межах природно-сільськогосподарських районів. В 1963 році в Україні було здійснено суцільне обстеження грунтів і складено карту агровиробничих груп грунтів в масштабі 1: 250 000. Всього на території України фахівці розрізняють понад 5000 різновидів грунтів, але з метою уніфікації та спрощення процедури обробки показників грунтів було прийнято 222 агровиробничі групи грунтів. 
З метою визначення балів бонітету агрогруп для кожного природно-сільськогосподарського району складаються картосхеми зон вирощування най поширених в країні товарних сільськогосподарських культур. Для орних земель це такі сільськогосподарські культури як озима пшениця, озиме жито, ячмінь, овес, кукурудза на зерно, соняшник, цукровий буряк, картопля, льон. Для кожної із зернових культур бали бонітету визначаються окремо.

Для бонітування на кожний природно-сільськогосподарський район необхідно скласти шкалу на 100 бальній основі. В межах природно-сільськогосподарського району вибирається еталонний грунт, стосовно якого розраховують бали бонітету інших грунтів за формулою:
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де Б -
бал бонітету;

П - показник властивості грунту, для якого визначається бал бонітету (наприклад вміст гумусу);

Пе -
показник властивості грунту, прийнятого за еталон.

За визначеними балами бонітету грунтів складають дві оцінювальні шкали. Першу, основну, складають за об'єктивними, тобто, природними і набутими властивостями грунту; другу — за урожайністю сільськогосподарських культур для орних земель або за продуктивністю кормової маси на сіножатях і пасовищах.

Оцінювальні шкали можуть бути замкненими або розімкненими. Якщо еталоном слугують грунти, які за природними ознаками належать до най родючіших, або за такий же еталон приймають показник максимальної урожайності, отримають замкнену шкалу; якщо за еталон приймають природні ознаки і дані урожайності домінуючого типу грунтів, побудовану оцінювальну шкалу називають розімкненою.

Бонітування здійснюють як за показником окремої властивості грунту, наприклад за вмістом гумусу, так і з врахуванням сукупності природних властивостей грунту. 

Бали бонітування зводяться в оцінювальні шкали, які після перевірки використовують для оцінки грунтів в сільськогосподарських підприємствах на території природно-сільськогосподарського району. 

При здійсненні грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення використовуються дані бонітування грунтів, проведеного в 1993 році Інститутом землеустрою УААН.

47. Законодавчі та нормативні документи, що визначають та регулюють експертну грошову оцінку земельних ділянок. 

Існуюча в Україні законодавча база дає змогу здійснювати всі види грошової оцінки земель, сторює необхідні можливості для формування ринку земель, забезпечує виконання державних цілей щодо розвитку інфраструктури земель. Законодавча база включає закони, нормативна – методики, порядки, стандарти, інш. 
Земельний кодекс України – основний нормативний акт, який регулює земельні відносини в Україні, прийнятий у 2001 р. 

У Земельному кодексі України для оцінки найважливішою є глава 34, в якій дано визначення державного земельного кадастру, його структури та складових. У цій же главі міститься і стаття 201 „Грошова оцінка земельних ділянок”:
1. Грошова оцінка земельних ділянок визначається на рентній основі.
2. Залежно від призначення та порядку проведення грошова оцінка земельних ділянок може бути нормативною і експертною.

3. Нормативна грошова оцінка земельних ділянок використовується для визначення розміру земельного податку, втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва, економічного стимулювання раціонального використання та охорони земель тощо.

4. Експертна грошова оцінка використовується при здійсненні цивільно-правових угод щодо земельних ділянок.

5. Грошова оцінка земельних ділянок проводиться за методикою, яка затверджується Кабінетом Міністрів України.

Закон України "Про оцінку земель". Прийнятий 11 грудня 2003 року і визначає правові засади проведення оцінки земель, професійної оціночної діяльності у сфері оцінки земель в Україні. Спрямований на регулювання відносин, пов'язаних із процесом оцінки земель, забезпечення проведення оцінки земель із метою захисту законних інтересів держави та інших суб'єктів правовідносин у питаннях оцінки земель, інформаційного забезпечення оподаткування й ринку земель.

У Законі наведено основні терміни, перелік об'єктів і суб'єктів, основні принципи оцінки, види оцінки земель. Законом визначається, хто може бути оцінювачем та як здійснюється професійна підготовка оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок. У статті 11 наведено види діяльності з оцінці земель, а стаття 13 містить перелік випадків, у яких здійснення грошової оцінки є обов'язковим. Закон також встановлює порядок проведення оцінки по кожному з видів.
У третьому розділі Закону наведено перелік документації з оцінки земель та порядок її затвердження, експертизи і рецензування.
Наступний, четвертий розділ присвячений розмежуванню повноважень державних органів та саморегулівних організацій у грошовій оцінці 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 і громадського регулювання, забезпечення створення системи незалежної оцінки майна.

Законом встановлюються процедури оцінки майна, визначаються об'єкти та суб'єкти оцінки, встановлюється порядок ліцензування і сертифікації оцінювачів.
У статті 3 Закону дається визначення майна, що оцінюється: "майном, яке може оцінюватися, вважаються об'єкти в матеріальній формі, будівлі та споруди (включаючи їх невід'ємні частини), машини, обладнання, транспортні засоби тощо; паї, цінні папери; нематеріальні активи, в тому числі об'єкти права інтелектуальної власності; цілісні майнові комплекси всіх форм власності”.

Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок, затверджена постановою Кабінету Міністрів від 11 жовтня 2002 року № 1531, та Порядок проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок, затверджений наказом Держкомзему від 9 січня 2003 року № 2.

Ці два документи, які тісно взаємопов'язані між собою й визначають усі аспекти, що стосуються виконання експертної грошової оцінки земель.

Методика складається з восьми розділів. Перший містить основні поняття та визначення. Другий описує методичні підходи, які використовуються при здійсненні експертної грошової оцінки (капіталізації чистого доходу від використання земельної ділянки, зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок, урахування витрат на спорудження об'єктів нерухомого майна на земельній ділянці). У третьому розділі наведено методику оцінки земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя. Четвертий розділ присвячено оцінці земельних ділянок, вкритих лісовою рослинністю і призначених для вирощування лісу. П'ятий визначає методику проведення оцінки земельних ділянок водних об'єктів. Шостий розділ містить вимоги до оцінки забудованих земельних ділянок. Особливості оцінки земельних ділянок спеціалізованих об'єктів та об'єктів з обмеженим ринком викладені у сьомому розділі. Заключний, восьмий, розділ описує підходи до оцінки права оренди земельної ділянки та права обмеженого користування чужою земельною ділянкою.
У Порядку проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок фактично міститься короткий коментар до Методики. Порядок розроблений на воконання п.2 Методики, застосовується для проведення експертної грошової оцінки у випадках, передбачених статтею 13 Закону України „Про оцінку земель” (випадки обов’язкового проведення експретної грошової оцінки). Порядок визначає склад робіт з експертної грошової оцінки, вимоги до оформлення результатів оцінки та рецензування звітів про оцінку земельної ділянки (її частини) або прав щодо неї. 

Національний стандарт № 1 „Загальні засади оцінки майна і майнових прав”, затверджений Постановою Кабінету Міністрів України від 10.09.2003 р. №1440. 

Національний стандарт N 1 є обов'язковим для застосування під час проведення оцінки майна та майнових прав суб'єктами оціночної діяльності, а також особами, які відповідно до законодавства здійснюють рецензування звітів про оцінку майна. 

Особливості проведення оцінки певних видів майна визначаються окремими національними стандартами. Поняття, що вживаються у цьому Стандарті, використовуються в інших національних стандартах у значенні, встановленому цим Стандартом. Стандарт включає такі розділи:

1. „Загальні питання” – визначення важливих понять і термінів; принципи оцінки;

2. „База оцінки та порядок визначення вартості”; 

3. „Методичні підходи до оцінки майна та їх основні засади”; 

4. „Загальні вимоги до проведення незалежної оцінки майна”; 

5. „Загальні вимоги до складанню звіту про оцінку та підготовку висновку про вартість майна”; 

6. „Загальні вимоги до рецензування звіту про оцінку майна”.

Національний стандарт №2 „Оцінка нерухомого майна”, затверджений Постановою Кабінету Міністрів України від 28.10.2004 р. №1442 1. є обов'язковим для застосування під час проведення оцінки нерухомого майна (нерухомості) суб'єктами оціночної діяльності, а також особами, які відповідно до законодавства здійснюють рецензування звітів про оцінку майна та проводять державну експертизу звітів з експертної грошової оцінки земельних ділянок державної та комунальної власності у разі їх продажу. Стандарт включає такі часті:

1. Визначення понять: земельна ділянка, земельні поліпшення, ін.

2. Особливості застосування методичних підходів: витратного, дохідного, порівняльного.

3. Особливості оцінки окремих видів нерухомого майна: поліпшених земельних ділянок, ділянок без поліпшень, с/г угідь, ділянок з лісовою рослинністю, ділянок водойм, незавершеного будівництва, ін.

4. Вимоги до складання звіту.

48. Методичний підхід, що базується на врахуванні витрат на земельні поліпшення.
Відповідно до положень „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”, методичний підхід, що базується на врахуванні витрат на земельні поліпшення, використовується для оцінки поліпшених земельних ділянок або земельних ділянок, поліпшення яких передбачається, за умови найбільш ефективного їх використання (фактичного чи умовного). При цьому вартість земельної ділянки визначається як різниця між очікуваним доходом від продажу поліпшеної ділянки (чи капіталізованим чистим операційним або рентним доходом від її використання) та витратами на земельні поліпшення за формулою:

Цв = Цо - Вос,

де Цв - вартість земельної ділянки, визначена шляхом урахування витрат на земельні поліпшення (у гривнях); 

Цо - очікуваний дохід від продажу поліпшеної земельної ділянки чи капіталізований чистий операційний або рентний дохід від її використання (у гривнях); Вос - витрати на земельні поліпшення (у гривнях).

Для визначення поточної вартості майбутніх доходів та витрат, які нерівномірно розподіляються у часі, застосовується дисконтування відповідних грошових потоків.

Для поліпшеної земельної ділянки вартість землі може бути визначена шляхом встановлення характерного співвідношення між ринковою вартістю землі та земельних поліпшень у районі розташування об'єкта оцінки.

Відповідно до вимог Національного стандарту №2, витратний підхід доцільно застосовувати для проведення оцінки нерухомого майна, ринок купівлі-продажу або оренди якого є обмеженим, спеціалізованого нерухомого майна, у тому числі нерухомих пам'яток культурної спадщини, споруд, передавальних пристроїв тощо.

Для визначення ринкової вартості інших об'єктів оцінки витратний підхід застосовується у разі, коли їх заміщення або відтворення фізично можливе та (або) економічно доцільне.

Під час застосування витратного підходу інформація, що використовується для проведення оціночних процедур, повинна відповідати ринковим даним про витрати на створення цього нерухомого майна або подібного нерухомого майна в сучасних умовах з урахуванням доходу підрядника.

Застосовування витратного підходу для проведення оцінки земельних ділянок, що містять земельні поліпшення, та земельних поліпшень полягає у визначенні залишкової вартості заміщення (відтворення) об'єкта оцінки. Залишкова вартість заміщення (відтворення) складається із залишкової артості заміщення (відтворення) земельних поліпшень та ринкової вартості земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання.

Оцінка земельних ділянок, що містять земельні поліпшення, або земельних поліпшень із застосуванням методів витратного підходу передбачає таку послідовність оціночних процедур:

· визначення ринкової вартості земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання;

· визначення вартості відтворення або вартості заміщення земельних поліпшень;

· розрахунок величини зносу (знецінення) земельних поліпшень;

· визначення залишкової вартості заміщення (відтворення) об'єкта оцінки як різниці між вартістю заміщення (відтворення) та величиною             зносу земельних поліпшень, збільшеної на величину ринкової вартості земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання.

Ринкова вартість земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання визначається згідно з вимогами цього Стандарту.

Вихідними даними про фізичні характеристики земельних поліпшень можуть бути:

· документи бюро технічної інвентаризації;

· проектно-кошторисна документація будівництва об'єкта оцінки у разі, коли під час ідентифікації цього об'єкта не виявлено розбіжностей між його фактичними фізичними характеристиками та такою документацією;

· документи натурних обмірів об'єкта оцінки та документи, що підтверджують фізичний (технічний) стан поліпшень, проведених спеціалізованими організаціями, які відповідно до законодавства мають право виконувати такі роботи.

У разі відсутності будь-якого із  зазначених   документів подається документ, що підтверджує проведення натурних обмірів або обстеження фізичного (технічного) стану власником (балансоутримувачем) об'єкта оцінки або особою, яка уповноважена управляти цим об'єктом оцінки, скріплений печаткою та підписом керівника суб'єкта господарювання, або оцінювачем, який безпосередньо проводить оцінку об'єкта оцінки, скріплений печаткою та підписом керівника суб'єкта оціночної діяльності - суб'єкта господарювання. Зазначені вихідні дані додаються до звіту про оцінку майна.

49. Основні види землевпорядної документації. Їх застосування в оцінці земель.
Землевпорядна документація визначається Земельним кодексом України і Законом України „Про землеустрій” (2003 р.). 

Землеустрій - сукупність соціально-економічних та екологічних заходів, спрямованих на регулювання земельних відносин та раціональну організацію території адміністративно-територіальних утворень, суб'єктів господарювання, що здійснюються під впливом суспільно-виробничих відносин і розвитку продуктивних сил.

Документація із землеустрою розробляється у вигляді програм, схем, проектів, спеціальних тематичних карт, атласів, технічної документації.

Види документації із землеустрою (встановлені у Законі „Про землеустрій):

а) загальнодержавні й регіональні (республіканські) програми використання та охорони земель;

б) схеми землеустрою і техніко-економічні обґрунтування використання та охорони земель адміністративно-територіальних утворень;

в) проекти землеустрою щодо встановлення і зміни меж адміністративно-територіальних утворень;

г) проекти землеустрою щодо організації і встановлення меж територій природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення;

ґ) проекти землеустрою щодо формування земель комунальної власності територіальних громад і проекти розмежування земель державної та комунальної власності населених пунктів;

д) проекти землеустрою щодо відведення земельних ділянок;

е) проекти землеустрою щодо створення нових та впорядкування існуючих землеволодінь і землекористувань;

є) проекти землеустрою, що забезпечують еколого-економічне обгрунтування сівозміни та впорядкування угідь;

ж) проекти землеустрою щодо впорядкування території населених пунктів;

з) робочі проекти землеустрою щодо рекультивації порушених земель, землювання малопродуктивних угідь, захисту земель від ерозії, підтоплення, заболочення, вторинного засолення, висушення, зсувів, ущільнення, закислення, забруднення промисловими та іншими відходами, радіоактивними та хімічними речовинами, покращання сільськогосподарських земель, підвищення родючості ґрунтів (далі - робочі проекти землеустрою);

и) технічна документація із землеустрою щодо встановлення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості);

і) технічна документація із землеустрою щодо складання документів, що посвідчують право на земельну ділянку;

ї) спеціальні тематичні карти і атласи стану земель та їх використання.

Для виконання грошової оцінки земель використовують різні види землевпорядної документації, залежно від виду оцінки (нормативної чи експертної).
50. Поняття про відновну (первісну), балансову та залишкову вартість. 

Балансова вартість - щодо активів: первинна вартість (в оцінці, у якій вона відображена в бухгалтерській звітності) з урахуванням зносу, відбитого в цій звітності; щодо бізнесу: величина власних засобів (капіталу) бізнесу, що відбита в балансі (у балансовій оцінці) (Норми професійної діяльності оцінювачів, УТО).

Балансова вартість – вартість основних фондів, по яких вони відображаються в бухгалтерському обліку і звітності підприємства без обліку зносу. Балансова вартість буває первісної і відновною.

Відновна вартість – первісна балансова вартість після переоцінки.

Залишкова вартість – вартість основних фондів, обумовлена різницею між балансовою (первісною або відновною) вартістю і вартістю зносу.

Відповідно до Національного стандарту № 1, 

вартість заміщення - визначена на дату оцінки поточна вартість витрат на створення (придбання) нового об'єкта, подібного до об'єкта оцінки, який може бути йому рівноцінною заміною; 

 вартість відтворення - визначена на дату оцінки поточна вартість витрат на створення (придбання) в сучасних умовах нового об'єкта, який є ідентичним об'єкту оцінки; 

 залишкова вартість заміщення (відтворення) - вартість заміщення (відтворення) об'єкта оцінки за вирахуванням усіх видів зносу (для нерухомого майна - з урахуванням ринкової вартості земельної ділянки при її існуючому використанні (прав, пов'язаних із земельною ділянкою);

51. Законодавчі та нормативні документи, що визначають та регулюють нормативну грошову оцінку земель. 

У Земельному кодексі України (2001 р.) для оцінки найважливішою є глава 34, в якій дано визначення державного земельного кадастру, його структури та складових. У цій же главі міститься і стаття 201 „Грошова оцінка земельних ділянок”:
· Грошова оцінка земельних ділянок визначається на рентній основі. Грошова оцінка земельних ділянок проводиться за методикою, яка затверджується Кабінетом Міністрів України.

· 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.

Закон України "Про оцінку земель". Прийнятий 11 грудня 2003 року і визначає правові засади проведення оцінки земель, професійної оціночної діяльності у сфері оцінки земель в Україні. Спрямований на регулювання відносин, пов'язаних із процесом оцінки земель, забезпечення проведення оцінки земель із метою захисту законних інтересів держави та інших суб'єктів правовідносин у питаннях оцінки земель, інформаційного забезпечення оподаткування й ринку 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 і громадського регулювання, забезпечення створення системи незалежної оцінки майна.

Закон України "Про внесення змін і доповнень до Закону України "Про плату за землю". Прийнятий 19 вересня 1996 року, після чого в 1997-1999 роках у нього були внесені зміни і доповнення. Цей закон є головним правовим документом, який визначає порядок встановлення та плати за земельні ділянки, роль і місце в цьому процесі грошової оцінки земель.
У розділі 1 Закону визначено окремі терміни:

грошова оцінка - капіталізований рентний доход із земельної ділянки;

податок - обов'язковий платіж, що справляється з юридичних і фізичних осіб за користування земельними ділянками.

Статтею 2 охарактеризовано використання земель. "Використання земель в Україні є платним. Плата за землю справляється у вигляді земельного податку або орендної плати, що визначається від грошової оцінки земель".

У статті 3 визначено мету запровадження плати за землю (вона справляється "з метою формування джерела коштів для фінансування заходів щодо раціонального використання та охорони земель, підвищення родючості ґрунтів, відшкодування витрат власників землі і землекористувачів, пов'язаних з господарюванням на землях гіршої якості, ведення земельного кадастру, здійснення землеустрою та моніторингу земель, проведення земельної реформи та розвитку інфраструктури населених пунктів").

Статтею 4 встановлено правило, за яким розмір земельного податку не залежить від результатів господарської діяльності власників землі та землекористувачів, а в статті 5 визначено об'єкт плати за землю - земельну ділянку.

Розділи 2 -3 присвячений платі за землі різних категорій. Індексація грошової оцінки здійснюється щорічно у порядку, визначеному Постановою Кабінету Міністрів "Про проведення індексації грошової оцінки земель".

Методика нормативної грошової оцінки земель с/г призначення і населених пунктів. Затверджена постановою Кабінету Міністрів від 23.03.1995 року № 213 з урахуванням змін і доповнень, внесених згідно з постановами Кабінету Міністрів України від 31.10.1995 року № 864 та від 30.05.1997 року № 525 зі змінами, затвердженими постановою Кабінету Міністрів України від 5.07.2004 року №843.

Дана методика визначає мету і функції нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів, інформаційну базу для грошової оцінки земель, порядок її здійснення.

Методика складається із трьох розділів: Загальних положень; нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення і нормативної грошової оцінки земель населених пунктів.

З метою розвитку Методики був прийнятий Порядок нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів, затверджений Спільним наказом Держкомзему, Мінбудархітектури, Мінагрополітики України та Української академії аграрних наук від 27.01.2006 року№ 18/15/21/11.

Порядок регламентує механізм нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів. Як і відповідна Методика, Порядок містить три розділи: Загальні положення; нормативну грошову оцінку земель сільськогосподарського призначення та нормативну грошову оцінку земель населених пунктів.

У загальних положеннях поряд із переліком цілей, завдань і функцій нормативної грошової оцінки, визначено процедуру її проведення та затвердження, роль відповідних державних адміністрацій і виконкомів міських рад. Важливим аспектом цього розділу є визначення, наведене у п.1.8.: "Результати нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення, міст районного підпорядкування, селищ міського типу і сільських населених пунктів, у тому числі грошової оцінки і ціни земельних ділянок несільськогосподарського призначення, що підлягають продажу у цих населених пунктах та за їх межами, розглядаються і погоджуються місцевими органами Держкомзему та містобудування і архітектури. Дані нормативної грошової оцінки затверджуються районними радами за поданням комісій, зазначених у п.1.7. Результати нормативної грошової оцінки земель м.Києва і Севастополя, міст обласного підпорядкування, в тому числі нормативної грошової оцінки і ціни земельних ділянок несільськогосподарського призначення, що підлягають продажу у цих містах, розглядаються і погоджуються місцевими органами Держкомзему та містобудування і архітектури. Дані нормативної грошової оцінки затверджуються міськими (селищними, сільськими) радами за поданням комісій, зазначених у п.1.7.

У розділі 2 дано визначення нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення окремо по Україні, Автономній Республіці Крим, областях та адміністративних районах, сільськогосподарських підприємствах, окремих земельних ділянках. Приклади розрахунку рентного доходу на орних землях, грошової оцінки ріллі, земель під багаторічними насадженнями, природних сіножатей, природних пасовищ у розрізі України в цілому, областей, адміністративних районів, сільськогосподарських підприємств та окремих земельних ділянок наводяться у додатку 1 та таблицях 2.1-2.21 додатку 2.

Розділ 3 присвячений нормативній грошовій оцінці земель населених пунктів. У ньому наводиться опис алгоритму оцінки за формулою, визначається порядок розрахунку окремих складових формули та їхньої індексації. Значення деяких коефіцієнтів, які використовуються у формулі, подано в таблицях 3.1-3.7 додатка 3. У додатку 4 вміщено приклади розрахунку грошової оцінки окремих земельних ділянок. У додатку 5 наводиться зразок акта визначення стартової ціни земельної ділянки, що приватизується.

Методика нормативної грошової оцінки земель не с/г призначення (крім земель населених пунктів). Затверджена постановою Кабінету Міністрів від 30.05.1997 року № 525 (зі змінами, затвердженими постановою Кабінету Міністрів України від 5.07.2004року № 843).
Дана методика визначає мету та функції нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів), інформаційну базу для нормативної грошової оцінки земель, порядок її здійснення.

Методика складається із шести розділів: Загальних положень; нормативної грошової оцінки земель промисловості, транспорту, зв'язку, оборони та іншого призначення; нормативної грошової оцінки земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення; нормативної грошової оцінки земель лісового фонду; нормативної грошової оцінки земель водного фонду та нормативної рошової оцінки земель запасу.

Для розвитку Методики був прийнятий Порядок нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім населених пунктів), затверджений спільним наказом Держкомзему, Мінагрополітики, Мінбудархітектури, Держкомлісгоспу, Держводгоспу України та Української академії аграрних наук від 27.01.2006 року № 19/16/22/11/17/12.

Порядок регламентує механізм нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів). Як і відповідна Методика, Порядок включає шість розділів: Загальні положення; нормативна грошова оцінка земель промисловості, транспорту, зв’язку, оборони та іншого призначення; нормативна грошова оцінка земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення; нормативна грошова оцінка земель лісового фонду; нормативна грошова оцінка земель водного фонду та нормативна грошова оцінка земель запасу.

Загальні положення визначають сферу дії Порядку, мету й завдання нормативної грошової оцінки даних категорій земель, організацію робіт і процедури затвердження й експертизи. У п.1.9 сказано, що "Результати нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів) затверджуються місцевими радами.

Розділи 2-6 розкривають порядок та алгоритми виконання нормативної грошової оцінки окремих категорій земель несільськогосподарського призначення. В кінці Порядку вміщено таблиці, за якими слід розраховувати певні показники і наведено приклади розрахунку деяких земельних ділянок.

Еталони технічної документації грошової оцінки земель на прикладі м. Бровари, сіл Красилівка і Косарі (1997 р.) розроблені в 1997р. з метою уніфікації технічної документації (пояснювальна записка, графічні креслення) та відпрацювання єдиної методології виконання грошової оцінки населених пунктів різних категорій.

Еталон на прикладі м. Бровари Київської області виконувався в інституті „Діпромісто" і в основному є взірцем для виконання проектів нормативної грошової оцінки міст України. Еталон складається із пояснювальної записки та графічного креслення - схеми             економіко-планувального зонування території м. Бровари.

Аналогічні завдання виконують еталони грошової оцінки на прикладі сіл Красилівка Київської області (Інститут землеустрою Української академії аграрних наук) та Косарі Черкаської області (Черкаське відділення Інституту землеустрою). Обидва ці еталони, незважаючи на деякі відмінності, є рівноцінними документами і можуть використовуватись в грошовій оцінці сіл України.

Розміри оплати земельно-кадастрових та земельно-оціночних робіт і послуг Затверджені спільним наказом Держкомзему, Мінфіну та Мінекономіки України від 15.06.2001 року № 97/298/124. Розміри оплати земельно-кадастрових робіт та послуг наведено для встановлення вартості на виготовлення проектної й вишукувальної продукції землеустрою, земельно-кадастрових та земле-оціночних робіт. Розцінки на оплату земле-оціночних робіт (усі види грошової оцінки) викладено у розділі 4.

Слід зазначити, що вартість проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок несільськогосподарського призначення встановлюється за договірними розцінками з урахуванням затрат праці на збирання вихідних даних, виконання робіт, оформлення і тиражування звіту (розділ 4.4. Розміри оплати)

Ліцензійні умови здійснення господарської діяльності щодо проведення землевпорядних і земле оціночних робіт. Затверджені Спільним наказом Держпідприємництва та Держкомзему України від 13.02.01р. №28/18).

Розроблені відповідно до Постанови Кабінету Міністрів України від 14.11.2000 року № 1698 "Про затвердження переліку органів ліцензування" з урахуванням вимог антимонопольного законодавства.

Ліцензійні вимоги встановлюють кваліфікаційні, організаційні, технологічні та інші вимоги щодо здійснення землевпорядних та земле оціночних робіт, забезпечення встановленого порядку обліку, зберігання та використання матеріалів і відомостей про виконані роботи, захисту держави, територіальних громад і споживача від неякісної продукції відповідно до чинного законодавства та нормативно-технічних документів.

Ліцензійні умови складаються із 3 розділів: Загальні положення; Види землевпорядних та земле оціночних робіт, які підлягають ліцензуванню;Вимоги до проведення землевпорядних та земле оціночних робіт.

52. Визначення ринкової вартості та пов'язані з нею поняття: розумно довгий період реалізації, дата оцінки, умови чесної угоди. 

Ринкова вартість - вартість, за яку можливе відчуження об'єкта оцінки на ринку подібного майна на дату оцінки за угодою, укладеною між покупцем та продавцем, після проведення відповідного маркетингу за умови, що кожна із сторін діяла із знанням справи, розсудливо і без примусу (НС №1); 

Норми професійної діяльності оцінювачів (Українського Товариства Оцінювачів ) містять такі визначення щодо ринкової вартості. 
Ринкова вартість - найбільш ймовірна ціна, по якій об'єкт може (міг) бути проданий на відкритому конкурентному ринку в момент, що збігається з датою оцінки, при наявності всіх ознак чесної угоди при відсутності нетипових умов фінансування з обліком того, що термін реалізації об'єкта повинний бути при цьому розумно довгим.

Розумно довгий період реалізації об'єкта - період реалізації об'єкта в умовах, коли він запропонований за ціною, що відповідає ринкової вартості об'єкта на відкритому конкурентному ринку, що є розумно довгим з погляду типового продавця активів даного типу. Розумно довгий період реалізації визначається виходячи з ринкових умов, що безпосередньо передували даті оцінки, тобто розумно довгий період реалізації - це проміжок часу між моментом, коли об'єкт повинний був бути запропонований на продаж на відкритому конкурентом ринку і датою оцінки, що збігається, відповідно, дефініції ринкової вартості, з моментом умовної реалізації об'єкта.
Дата оцінки - дата (число, місяць та рік), на яку проводиться оцінка майна та визначається його вартість.

Умови чесної угоди:

а) сторони є типово мотивованими, включаючи, відповідно, бажання продавця продати, а покупця купити, відсутність зовнішнього тиску на одну зі Сторін, бажання обох Сторін діяти розважливо, до своєї найбільшої вигоди, відсутність яких-небудь інших ознак нетипової мотивації.

б) сторони адекватно і повно ознайомлені щодо всіх істотних характеристик об'єкта і зв'язаних з ним інтересів.

в) оплата здійснюється у виді коштів у порядку, що відповідає цивільному (господарському) і валютному законодавствам у місцях перебування об'єкта оцінки (якщо умовами договору з клієнтом або практикою, що склалася, не обумовлене спеціально інше місце платежу);

г) оплата здійснюється в грошовій одиниці, що має законне ходіння в місці перебування об'єкта оцінки (якщо умовами договору з клієнтом або практикою, що склалася, не обумовлене спеціально інше місце платежу). Валюта, у якій відбувається оцінка, може бути вільно або внутрішньо конвертованої

д) момент платежу збігається з моментом переходу прав на об'єктоцінки (датою оцінки), або термін платежу відповідно до комерційних звичаїв, що діють у місці платежу вважається прийнятно коротким щоб вважати умови платежу адекватними умовам платежу в момент переходу прав на об'єкт.
Типово мотивований продавець це фізична або юридична особа, що відповідає нижче перерахованим ознакам:

а) не зв'язаний з покупцем сімейними або майновими зв'язками або договірними відносинами, що виходять за рамки договору купівлі-продажу об'єкта;

б) не має інших критеріїв при виборі покупця, крім запропонованої ціни й умов платежу;

в) має намір  продати об'єкт, що підтверджено пропозицією про продаж об'єкта;

г) продаючи об'єкт, прагне досягти максимальної поточної вартості надходжень від продажу об'єкта;

д) не має невідкладної необхідності в продажі об'єкта і не має ніяких інших мотивів для продажу, крім мотивації, викладеної в умовах чесної угоди.
Типово мотивований покупець ця фізична або юридична особа, що відповідає нижче перерахованим ознакам:

а) не зв'язаний із продавцем сімейними або майновими зв'язками або договірними відносинами, що виходять за рамки договору купівлі-продажу об'єкта;

б) не має інших критеріїв при виборі продавця, крім запропонованої ціни й умов платежу;

в) має намір купити об'єкт оцінки, або об'єкт, що по всіх істотних ознаках є заміною об'єкта оцінки, з метою використання об'єкта способом, що забезпечить найбільш ефективне використання об'єкта;

г) купуючи об'єкт, прагне досягти мінімальної поточної вартості витрат на його придбання;

д) не має невідкладної потреби в придбанні об'єкта і не має ніяких інших мотивів для придбання об'єкта крім мотивації, викладеної в умовах чесної угоди, включаючи інтереси, зв'язані з іншими  активами, що належать цьому покупцеві, крім випадку, коли мотивація зв'язана з іншими активами є типовий.
53. Нормативно-правова база експертної грошової оцінки земельних ділянок.
Існуюча в Україні законодавча база дає змогу здійснювати всі види грошової оцінки земель, сторює необхідні можливості для формування ринку земель, забезпечує виконання державних цілей щодо розвитку інфраструктури земель. Законодавча база включає закони, нормативна – методики, порядки, стандарти, інш. 

Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок, затверджена постановою Кабінету Міністрів від 11 жовтня 2002 року № 1531, та Порядок проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок, затверджений наказом Держкомзему від 9 січня 2003 року № 2.

Ці два документи, які тісно взаємопов'язані між собою й визначають усі аспекти, що стосуються виконання експертної грошової оцінки земель.

Методика складається з восьми розділів. Перший містить основні поняття та визначення. Другий описує методичні підходи, які використовуються при здійсненні експертної грошової оцінки (капіталізації чистого доходу від використання земельної ділянки, зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок, урахування витрат на спорудження об'єктів нерухомого майна на земельній ділянці). У третьому розділі наведено методику оцінки земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя. Четвертий розділ присвячено оцінці земельних ділянок, вкритих лісовою рослинністю і призначених для вирощування лісу. П'ятий визначає методику проведення оцінки земельних ділянок водних об'єктів. Шостий розділ містить вимоги до оцінки забудованих земельних ділянок. Особливості оцінки земельних ділянок спеціалізованих об'єктів та об'єктів з обмеженим ринком викладені у сьомому розділі. Заключний, восьмий, розділ описує підходи до оцінки права оренди земельної ділянки та права обмеженого користування чужою земельною ділянкою.
У Порядку проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок фактично міститься короткий коментар до Методики. Порядок розроблений на воконання п.2 Методики, застосовується для проведення експертної грошової оцінки у випадках, передбачених статтею 13 Закону України „Про оцінку земель” (випадки обов’язкового проведення експретної грошової оцінки). Порядок визначає склад робіт з експертної грошової оцінки, вимоги до оформлення результатів оцінки та рецензування звітів про оцінку земельної ділянки (її частини) або прав щодо неї. 

Національний стандарт № 1 „Загальні засади оцінки майна і майнових прав”, затверджений Постановою Кабінету Міністрів України від 10.09.2003 р. №1440. 

Національний стандарт N 1 є обов'язковим для застосування під час проведення оцінки майна та майнових прав суб'єктами оціночної діяльності, а також особами, які відповідно до законодавства здійснюють рецензування звітів про оцінку майна. 

Особливості проведення оцінки певних видів майна визначаються окремими національними стандартами. Поняття, що вживаються у цьому Стандарті, використовуються в інших національних стандартах у значенні, встановленому цим Стандартом. Стандарт включає такі розділи:

1. „Загальні питання” – визначення важливих понять і термінів; принципи оцінки;

2. „База оцінки та порядок визначення вартості”; 

3. „Методичні підходи до оцінки майна та їх основні засади”; 

4. „Загальні вимоги до проведення незалежної оцінки майна”; 

5. „Загальні вимоги до складанню звіту про оцінку та підготовку висновку про вартість майна”; 

6. „Загальні вимоги до рецензування звіту про оцінку майна”.

Національний стандарт №2 „Оцінка нерухомого майна”, затверджений Постановою Кабінету Міністрів України від 28.10.2004 р. №1442 1. є обов'язковим для застосування під час проведення оцінки нерухомого майна (нерухомості) суб'єктами оціночної діяльності, а також особами, які відповідно до законодавства здійснюють рецензування звітів про оцінку майна та проводять державну експертизу звітів з експертної грошової оцінки земельних ділянок державної та комунальної власності у разі їх продажу. Стандарт включає такі часті:

5. Визначення понять: земельна ділянка, земельні поліпшення, ін.

6. Особливості застосування методичних підходів: витратного, дохідного, порівняльного.

7. Особливості оцінки окремих видів нерухомого майна: поліпшених земельних ділянок, ділянок без поліпшень, с/г угідь, ділянок з лісовою рослинністю, ділянок водойм, незавершеного будівництва, ін.

8. Вимоги до складання звіту.

54. Ставка капіталізації, сутність та економічний зміст. 

В термінах оцінки нерухомості ставка (коефіцієнт) капіталізації складається з рівня доходів на інвестиції та норми повернення капітальних вкладень. В той же час, у фінансових та економічних термінах цей показник визначається як ставка доходу на вкладений капітал. Слід підкреслити, що врахування повернення капіталу є необов'язковим в тих випадках, коли прогнозований дохід буде рівновеликим па протязі необмеженого періоду часу або коли прогнозуються рівновеликі надходження доходів та очікується, що величина вартості доходів залишається незмінною. При цьому ставка (коефіцієнт) капіталізації дорівнює ставці (коефіцієнту) дисконту.

Враховуючи, що земля не зазнає зносу і її вартість з часом може тільки збільшуватися, а можливість отримання доходу не обмежена у часі, є підставою для прирівняння ставки капіталізації для землі до ставки дисконту - ставки доходу на капітал.

Відповідно до положень Національного стандарту №1, ставка капіталізації - коефіцієнт, що застосовується для визначення вартості об'єкта виходячи з очікуваного доходу від його використання за умови, що дохід передбачається незмінним протягом визначеного періоду в майбутньому. Ставка капіталізації характеризує норму доходу на інвестований капітал (власний та/або позиковий) і норму його повернення; ставка дисконту - коефіцієнт, що застосовується для визначення поточної вартості виходячи з грошових потоків, які прогнозуються на майбутнє, за умови їх зміни протягом періодів прогнозування. 

Ставка дисконту характеризує норму доходу на інвестований капітал та норму його повернення в післяпрогнозний період, відповідно до якої на дату оцінки покупець може інвестувати кошти у придбання об'єкта оцінки з урахуванням компенсації всіх своїх ризиків, пов'язаних з інвестуванням; 

Відповідно до положень Національного стандарту №2, для розрахунку ставки капіталізації  та ставки дисконту об'єктів оцінки доцільно проводити такі оціночні процедури:

· порівняння прогнозованого річного чистого операційного доходу (рентного  доходу) та ціни продажу  (ціни  пропонування) щодо подібного нерухомого майна;

· аналіз альтернативних  видів  інвестування та  визначення ризиків інвестування в об'єкт оцінки порівняно  з  інвестиціями  з мінімальним  ризиком, а також у разі наявності - інших додаткових ризиків інвестування, пов'язаних з об'єктом оцінки;

· інші оціночні  процедури, які  характеризують дохідна інвестований капітал та повернення  інвестованого  капіталу  і обґрунтовані у звіті про оцінку майна.

Обґрунтування вибору оціночної процедури та розрахунок ставки капіталізації або ставки дисконту зазначаються у звіті про оцінку майна.

55. Основні джерела інформації для грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення. 

Нормативна грошова оцінка земельних ділянок здійснюється з метою визначення розміру земельного податку, державного мита при міні, спадкуванні та  даруванні земельних  ділянок  згідно із законом, орендної плати за  земельні ділянки державної та комунальної  власності, втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва, а  також під час розроблення показників та механізмів економічного стимулювання раціонального використання та охорони земель.
Інформаційною базою для нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення  є матеріали  державного земельного кадастру (кількісна і якісна  характеристика земель, бонітування грунтів, економічна  оцінка земель), матеріали внутрігосподарського проекти планування і  забудови населених пунктів, матеріали економічної оцінки території 

56. Автоматизована система Державного земельного кадастру. Її структура та призначення. 

Створення і запровадження в нашій державі єдиної автоматизованої системи державного земельного кадастру України (АС ДЗКУ), реалізованої у середовищі сучасних інформаційних та ГІС - технологій, забезпечить ефективніше управління земельними ресурсами, створить передумови для вдосконалення системи оподаткування і введення системи реєстрації прав власності на землю та іншу нерухомість, забезпечить формування інформаційної інфраструктури ринку земель.

Метою запровадження АС ДЗКУ є створення на основі застосування сучасних інформаційних та ПС- технологій єдиного інформаційного середовища для:
· ефективного управління земельними ресурсами;
· інформаційного забезпечення ринку земель;
· оподаткування;
· реєстрації прав власності;
· інформаційної взаємодії з іншими автоматизованими системами.
Функціональне призначення АС ДЗКУ полягає у реалізації таких функцій:
· створення кадастрових баз даних (семантичних і просторових) шляхом первинного обліку земельних ділянок на базі єдиної системи кадастрових номерів та стандартів структури кадастрових баз даних;
· реєстрація земельних ділянок, іншої нерухомості й прав на них;
· ведення в автоматизованому режимі Державного реєстру земель та Поземельної книги;
· надання інформаційно-аналітичних послуг користувачам системи;
· адміністрування баз даних, їхнього захисту і забезпечення санкціонованого доступу до них для різних категорій користувачів;
· підвищення оперативності та якості організаційно-управлінських рішень у сфері реформування земельних відносин на основі застосування сучасних інформаційних технологій і методів прийняття рішень;
· створення інформаційної бази для об'єктивного та ефективного оподаткування власників і користувачів земельних ділянок;
· забезпечення обміну кадастровою інформацією з іншими галузевими кадастрами та автоматизованими інформаційними системами;
· створення муніципальних ГІС, територіальних кадастрів, багатоцільових кадастрів для комплексного управління регіоном, включаючи можливість аналізу просторових даних, використання математичних і статистичних моделей всебічного аналізу соціально-економічної ситуації в регіоні, її моделювання та прогнозування.
Користувачами інформації баз даних АС ДЗКУ є:
· підрозділи центрального апарату і місцеві органи Держкомзему;
· власники та користувачі земельних ділянок;
· органи державної влади й органи місцевого самоврядування;
· органи Податкової адміністрації;
· суди та правоохоронні органи, які мають у провадженні справи, пов'язані з конкретними земельними ділянками;
· нотаріальні контори при посвідченні угод щодо трансакцій із земельними ділянками;
· Фонд державного майна України;
· Міністерство аграрної політики; Державне комунальне бюро технічної інвентаризації й експертної оцінки;
· особи, що мають право на спадщину на земельну ділянку;
· суб'єкти ринку земель;
· інші фізичні та юридичні особи, якщо це передбачено відповідними законодавчими і нормативними актами.
АС ДЗКУ належить до класу відомчих автоматизованих інформаційних систем і її архітектура відображає організаційну структуру Держкомзему України. АС ДЗКУ має ієрархічну трирівневу територіально розподілену структуру, до складу якої входять:
· АС ДЗК базового рівня (міст Києва і Севастополя, міст обласного значення, адміністративних районів, крім районів у містах);
· АС ДЗК регіонального рівня (Автономної Республіки Крим, областей); 
· АС ДЗК національного рівня (Держкомзему України).
Залежно від функціонального призначення у структурі АС ДЗКУ виділяють три види підсистем: основні, допоміжні та сервісні. Основні підсистеми реалізують функції формування баз даних земельного кадастру, ведення індексних карт і кадастрових планів, Поземельної книги. До функцій допоміжних підсистем належать інформаційно-аналітичне обслуговування користувачів системи та формування даних статистичної звітності. Основне призначення сервісних підсистем - адміністрування кадастрових баз даних, забезпечення захисту баз даних і санкціонованого доступу до них, управління інформаційною взаємодією АС ДЗКУ з іншими відомчими автоматизованими інформаційними системами і забезпечення корпоративних та загальносистемних функцій АС ДЗКУ.

Структура бази даних АС ДЗКУ складається з шести реєстрів:
· Реєстру територіальних зон;

· Реєстру земельних ділянок;

· Реєстру будівель, споруд та їхніх частин (у тому числі квартир);

· Реєстру власників і користувачів;

· Реєстру правових документів;

· Реєстру прав та обмежень.

57. Система коефіцієнтів, що використовується в нормативній грошовій оцінці земель населених пунктів. Основні принципи їх застосування. 

Нормативна грошова оцінка земель населених пунктів визначається по формулі
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 – нормативна грошова оцінка квадратного метра земельної ділянки (грн.);
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 – витрати на освоєння й облаштування території в розрахунку на один квадратний метр (грн.);
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 – коефіцієнт, що характеризує функціональне використання земельної ділянки;
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 – коефіцієнт, що характеризує місце розташування земельної ділянки.

При виборі 
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 враховується віднесення земель до тієї або іншої категорії з таблиці Порядку, що виконується відповідно до Інструкцією з заповнення державної статистичної звітності з кількісного обліку земель (форми 6-зем, 6а-зем, 6б-зем, 2-зем), затвердженої Держкомстатом України від 05.11.1998 № 377. 
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 – регіональний коефіцієнт, що характеризує залежність рентного доходу від місця розташування населеного пункту в загальнодержавній, регіональній і місцевій системах виробництва і розселення;
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є добутком коефіцієнтів, що враховують:

- чисельність населення, географічне положення, адміністративний статус населеного пункту і його господарські функції;

- входження в приміську зону міст із чисельністю населення 100 тис. чол. і більш;

- наявність у населеного пункту статусу курорту;

- входження в зони радіоактивного забруднення.
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 – зональний коефіцієнт, що характеризує зональні фактори місця розташування в межах населеного пункту (економіко-планувальної зони);
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 – локальний коефіцієнт, що враховує локальні фактори місця розташування земельної ділянки.

58. Методичний підхід, що базується на врахуванні витрат на земельні поліпшення. Область застосування та обмеженість методичного підходу. 

Відповідно до положень „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”, методичний підхід, що базується на врахуванні витрат на земельні поліпшення, використовується для оцінки поліпшених земельних ділянок або земельних ділянок, поліпшення яких передбачається, за умови найбільш ефективного їх використання (фактичного чи умовного). При цьому вартість земельної ділянки визначається як різниця між очікуваним доходом від продажу поліпшеної ділянки (чи капіталізованим чистим операційним або рентним доходом від її використання) та витратами на земельні поліпшення за формулою:

Цв = Цо - Вос,

де Цв - вартість земельної ділянки, визначена шляхом урахування витрат на земельні поліпшення (у гривнях); 

Цо - очікуваний дохід від продажу поліпшеної земельної ділянки чи капіталізований чистий операційний або рентний дохід від її використання (у гривнях); Вос - витрати на земельні поліпшення (у гривнях).

Таким чином, загальний алгоритм застосування даного методичного підходу передбачає визначення:
4. ринкової вартості поліпшеної земельної ділянки; 
5. витрат на земельні поліпшення;
6. ринкової вартості земельної ділянки як залишку між вартістю поліпшеної земельної ділянки та витратами на земельні поліпшення.
У межах такого методичного підходу може бути використаний економічний метод, або метод співвіднесення (перенесення).
Для визначення поточної вартості майбутніх доходів та витрат, які нерівномірно розподіляються у часі, застосовується дисконтування відповідних грошових потоків.

Для поліпшеної земельної ділянки вартість землі може бути визначена шляхом встановлення характерного співвідношення між ринковою вартістю землі та земельних поліпшень у районі розташування об'єкта оцінки.

Відповідно до вимог Національного стандарту №2, витратний підхід доцільно застосовувати для проведення оцінки нерухомого майна, ринок купівлі-продажу або оренди якого є обмеженим, спеціалізованого нерухомого майна, у тому числі нерухомих пам'яток культурної спадщини, споруд, передавальних пристроїв тощо.

Для визначення ринкової вартості інших об'єктів оцінки витратний підхід застосовується у разі, коли їх заміщення або відтворення фізично можливе та (або) економічно доцільне.

Під час застосування витратного підходу інформація, що використовується для проведення оціночних процедур, повинна відповідати ринковим даним про витрати на створення цього нерухомого майна або подібного нерухомого майна в сучасних умовах з урахуванням доходу підрядника.

Застосовування витратного підходу для проведення оцінки земельних ділянок, що містять земельні поліпшення, та земельних поліпшень полягає у визначенні залишкової вартості заміщення (відтворення) об'єкта оцінки. Залишкова вартість заміщення (відтворення) складається із залишкової артості заміщення (відтворення) земельних поліпшень та ринкової вартості земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання.

Оцінка земельних ділянок, що містять земельні поліпшення, або земельних поліпшень із застосуванням методів витратного підходу передбачає таку послідовність оціночних процедур:

· визначення ринкової вартості земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання;

· визначення вартості відтворення або вартості заміщення земельних поліпшень;

· розрахунок величини зносу (знецінення) земельних поліпшень;

· визначення залишкової вартості заміщення (відтворення) об'єкта оцінки як різниці між вартістю заміщення (відтворення) та величиною             зносу земельних поліпшень, збільшеної на величину ринкової вартості земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання.

Ринкова вартість земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання визначається згідно з вимогами цього Стандарту.

Вихідними даними про фізичні характеристики земельних поліпшень можуть бути:

· документи бюро технічної інвентаризації;

· проектно-кошторисна документація будівництва об'єкта оцінки у разі, коли під час ідентифікації цього об'єкта не виявлено розбіжностей між його фактичними фізичними характеристиками та такою документацією;

· документи натурних обмірів об'єкта оцінки та документи, що підтверджують фізичний (технічний) стан поліпшень, проведених спеціалізованими організаціями, які відповідно до законодавства мають право виконувати такі роботи.

У разі відсутності будь-якого із  зазначених   документів подається документ, що підтверджує проведення натурних обмірів або обстеження фізичного (технічного) стану власником (балансоутримувачем) об'єкта оцінки або особою, яка уповноважена управляти цим об'єктом оцінки, скріплений печаткою та підписом керівника суб'єкта господарювання, або оцінювачем, який безпосередньо проводить оцінку об'єкта оцінки, скріплений печаткою та підписом керівника суб'єкта оціночної діяльності - суб'єкта господарювання. Зазначені вихідні дані додаються до звіту про оцінку майна.

59. Укрупнені показники відновної вартості та таблиці фізичного зносу конструкцій.
Відновна (первісна) вартість - це сума витрат, необхідних для відтворення основних фондів на момент оцінки і визначається на основі їх інвентаризації та переоцінки у відповідності до чинного законодавства України. Вихідні дані представляються у розрізі окремих елементів інженерної інфраструктури

При нормативній грошовій оцінці земель населених пунктів, в реальних умовах, найчастіше не вдається отримати повні і точні дані щодо відновної вартості витрат, або надані значення можуть викликати серйозні сумніви. В цьому випадку для розрахунку окремих елементів інженерної інфраструктури населеного пункту можна використовувати «Сборник укрупненнях показателей затрат по застройке, инженерному оборудованию, благоустройству и озелененню городов различной величины и народнохозяйственного профиля для всех природно-климатических зон страны» (Москва, 1986г,), «Укрупненные показатели восстановительной стоимости" (УПВС) для окремих видів інженерно-транспортної і природоохоронної інфраструктури. Звичайно, всі ці показники слід проіндексувати на поточний термін виконання грошової оцінки.
При експертній грошовій оцінці забудованих земельних ділянок (або тих, забудову яких передбачають) за умови їхнього ефективного використання (фактичного чи умовного) вартість земельної ділянки обчислюють як залишок між ринковою вартістю оцінюваної поліпшеної земельної ділянки та ринковою вартістю земельних поліпшень.

Обчислення ринкової вартості витрат на земельні поліпшення має ґрунтуватися на аналізі ринкових витрат, пов'язаних із спорудженням будинків, будівель і споруд, розташованих у межах земельної ділянки (включаючи підземний простір), за умови її найефективнішого використання.

У практиці оціночної діяльності таку вартість визначають як вартість відтворення або вартість заміщення подібних поліпшень з урахуванням усіх видів зносу: фізичного, функціонального та економічного (зовнішнього).

Основним компонентом, який великою мірою впливає на загальну вартість витрат, пов'язаних з облаштуванням земельної ділянки, є витрати на земельні поліпшення.
Витрати на спорудження об'єктів нерухомого майна можуть бути обчислені методом витрат, який ґрунтується на припущенні, що жоден розумний інвестор не заплатить за об'єкт нерухомості суму, значно більшу від суми прямих і посередніх витрат на відтворення об'єкта або заміщення його функціональним аналогом.
В умовах України часто використовують варіант методу витрат, що базується на визначенні відновної вартості будівлі (споруди) та врахуванні її фізичної й функціональної придатності.
Відновна вартість - це розрахункова вартість будівництва, яку обчислюють у поточних цінах на дату оцінки об'єкта, що відповідає об'ємно-планувальним характеристикам оцінюваної споруди, з урахуванням застосування чинних на момент оцінки норм і сучасних будівельних конструкцій.
При визначенні відновної вартості існує необхідність прийняття концепції, виходячи з якої приймають рішення про вибір вищевказаних методів. Кожний із них враховує одну концепцію відновної вартості - вартість відтворення, вартість заміщення.
Вартість відтворення - це розрахунковий розмір вартості будівництва в поточних цінах на дату оцінки точної копії об'єкта оцінки або повної його конструктивної й функціональної подоби з урахуванням використання засобів виробництва та якісного складу будівельних матеріалів, характерних для оцінюваної нерухомості.
Вартість заміщення - оцінювана вартість будівництва у поточних цінах на дату оцінки спорудження с корисністю, що дорівнює корисності оцінюваного спорудження, із використанням сучасних матеріалів і стандартів, проектних га планувальних рішень (вартість будівництва аналога об'єкта оцінки).
Практика оцінки в Україні склалася така. Оцінювачі визначають відновну вартість як суму витрат, необхідних на відтворення об'єкта оцінки. При розрахунку відновної вартості підбирають аналоги, які бувають конструктивними й функціональними.
Конструктивний аналог - це об'єкт, що відповідає повній подобі (за несучою конструктивною схемою, використаними будівельними матеріалами, об'ємно-планувальними характеристиками) об'єкта оцінки.
Функціональний аналог - об'єкт, який підбирають не тільки і урахуванням принципу подоби функціональної належності будинків, але й з урахуванням деякої подібності й у конструктивному плані. 

Згідно з цим методичним підходом витрати па будівництво ВБ як найважливіша складова витрат на спорудження об'єкта нерухомого майна (Вос) в цінах на дату оцінки можуть бути визначені за формулою:
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де: ВВ – відновна варість будівлі (споруди) у цінах, які діють на дату оцінки;

KФІЗ - коефіцієнт фізичної придатності будівлі (споруди);

КФП - коефіцієнт функціональної придатності будівлі (споруди), що враховує функціональні відмінності відносно будівельного аналога, прийнятого за "Збірниками укрупнених показників відновної вартості будівель і споруд" Держбуду СРСР або іншими аналогічними документами, та функціональну придатність використання будівлі (споруди) за призначенням, який встановлюють експертним шляхом. 
У свою чергу,
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де: Ввб  - базова відновна вартість, яку розраховують через вартість одиничного показника (1м3 будівельного об'єму або 1м2 площі) будівельного аналога на основі "Збірників укрупнених показників відновної вартості будівель і споруд" Держбуду СРСР, інших аналогічних документів чи за ринковими даними; при наявності достовірних відомостей про балансову вартість будівлі (споруди) на момент введення в експлуатацію або її вартості за проектно-кошторисною документацією ці вартості також можуть бути прийняті як ВВБ,
КП - узагальнюючий коефіцієнт перерахунку базисної відновної вартості у вартість на дату оцінки, який враховує підвищення вартості будівництва (подорожчання будівельних матеріалів, зростання заробітної плати, вартості транспортних послуг, відрахувань у страхові фонди, планових нагромаджень та ін.) за відповідний період;
ВП - вартість додаткових поліпшень, наявних у будівлі (споруді) порівняно з будівельним аналогом, прийнятим за "Збірниками укрупнених показників відновної вартості будівель і споруд" Держбуду СРСР, іншими аналогічними документами чи за ринковими даними (у разі використання як ВВБ балансової вартості будівлі (споруди) на момент введення в експлуатацію або її вартості за проектно-кошторисною документацією щодо стану будівлі (споруди) на момент введення в експлуатацію чи за проектно-кошторисною документацією); вартість додаткових поліпшень встановлюють за даними додаткового кошторисного розрахунку або експертний шляхом.
Базову ціну (ВВБ) беруть із збірників УПВВ (ціна 1969 p.). Індекс переходу від цін 1969 року до цін 1984 року встановлюють відповідно до постанови Держбуду СРСР "Про затвердження індексів зміни кошторисної вартості будівельно-монтажних робіт і територіальних коефіцієнтів до них для перерахунку зведених кошторисних розрахунків (зведених кошторисів) будов" від 11.05.83 №94 та постанови Ради Міністрів УРСР і Укррадпрофу від 19.05.89 № 142 "Перевідні коефіцієнти балансової вартості будинків, побудованих до введення з 01.01.84 р. нових кошторисних цін".
Що стосується фізичного зносу, то під ним розуміють погіршення техніко-економічних характеристик будівельних конструкцій і деталей будинку в цілому. Це проявляється у руйнуванні будівельних матеріалів та конструкцій під дією різних чинників (механічні й хімічні впливи, перевантаження, зниження просторової жорсткості внаслідок незадовільної експлуатації об'єкта тощо). Ступінь фізичною зносу вимірюється у відсотках і визначають його експертною оцінкою стану окремих елементів й обчисленням середньозваженого зносу з урахуванням питомої ваги елементів і конструкцій у відновній вартості будинку.

Нормативною базою для встановлення фізичного зносу є Правила визначення фізичного зносу житлових будинків, затверджені Державним комітетом України по житлово-комунальному господарству наказом від 2.07.93 № 52, та Укрупнені показники відновної вартості житлових і суспільних будинків та споруд (Збірники УПВВ), розроблені Держбудом СРСР у 1969-1971 роках.

У правилах визначення фізичного зносу житлових будинків у відповідних таблицях наводяться ознаки фізичного зносу. При натурних обстеженнях експерт установлює фізичний знос конструктивних елементів порівнянням виявлених ним дефектів з ознаками зносу, які вказані в таблицях вищеназваних правил. Питому вагу кожного з конструктивних елементів у загальній відновній вартості будинку експерт приймає за результатами зіставлення будівельних характеристик об'єкта оцінки з аналогами, які включені у відповідний збірник УПВВ.

60. Склад локальних факторів, які використовуються при визначенні сукупного локального коефіцієнту КмЗ. Особливості застосування коефіцієнта Км3 при оцінці земельних ділянок. 

Значення коефіцієнта Км3 визначається для кожного населеного пункту, виходячи з його особливостей і повинні попадати в діапазони, установлені Порядком. При цьому Км3 не повинний бути менше 0,50 і більше 1,50.

Коефіцієнт Км3 є добутком значень 30 факторів, об'єднаних у 6 груп:

- функціонально-планувальні;

- інженерно-інфраструктурні;

- інженерно-геологічні;

- історико-культурні;

- природно-ландшафтні;

- санітарно-гігієнічні.

Санітарно-гігієнічні фактори негативного впливу застосовуються для земельних ділянок, на яких розміщені об'єкти, що не є джерелами відповідного виду забруднення.

Ці фактори по впливі можна розділити на двох груп:

- позитивного впливу, значення яких складають більше 1 (функціонально-планувальні, історико-культурні, природно-ландшафтні);

- негативного впливу, значення яких складають менше 1 (інженерно-інфраструктурні).

Якщо фактор на даній території не виявляється, його значення вважається рівним одиниці.

При встановленні значення локального коефіцієнта для окремої земельної ділянки враховується частина площі, що займає зона прояву фактора на даній ділянці.

Наявність фактора і значення відповідного коефіцієнта для кожного населеного пункту або його частини визначається й обґрунтовується в грошовій оцінці населеного пункту. Складаються карти поширення (розповсюдження) локальних факторів у масштабі 1:2000 або 1:5000.
61. Підходи до визначення чистого операційного (рентного) доходу: поняття потенційного валового, дійсного та чистого доходу; розрахунок чистого (рентного) доходу з урахуванням ризиків недоотримання доходу від оренди та складу операційних витрат.
Чистий операційний дохід  - різниця між доходом від орендних платежів за землю та (або) її поліпшення, який визначається попитом на ринку, та щорічними  витратами на утримання і експлуатацію земельної ділянки та її поліпшення. Це поняття застосовується в рамках методичного підходу, що базується на капіталізації чистого операційного або рентного доходу.

Чистий операційний дохід визначається на основі аналізу ринкових ставок орендної плати за землю.

Рентний дохід розраховується як різниця між очікуваним доходом від продукції, одержуваної на земельній ділянці (фактичної або умовної), та виробничими витратами і прибутком виробника.

Для поліпшеної земельної ділянки дохід із землі визначається шляхом розподілення загального доходу між її фізичними компонентами - землею та земельними поліпшеннями.

Алгоритм розрахунку чистого операційного доходу від поліпшеної земельної ділянки передбачає таку послідовність дій:

· розрахунок валового потенційного доходу з поліпшеної земельної ділянки на основі ринкових ставок орендної плати від падання в оренду всіх приміщень, що розташовані на земельній ділянці, включаючи приміщення, що пустують або використовуються власником для особистих потреб;

· визначення дійсного валового доходу від поліпшеної земельної ділянки з урахуванням поправки на недовикористання площ, що надаються в оренду, та втрат при зборі орендних платежів;
· розрахунок чистого операційного доходу від поліпшеної земельної ділянки як різниця між дійсним валовим доходом та операційними витратами;
· визначення чистого операційного доходу від володіння та використання земельної ділянки методом розподілення доходу або методом співвіднесення (перенесення).
Основним джерелом для розрахунку валовою потенційного доходу з поліпшеної земельної ділянки слугують надходження від надання в оренду будівель і споруд, що розташовані на земельній ділянці. Слід зазначити, що розрахунок доходу для земельних ділянок у межах яких здійснюється певна економічна діяльність, доходи від якої прирівнюються до оренди (наприклад, автостоянки, готелі, ресторани тощо), проводиться на основі аналізу обсягів наданих послуг.

При розрахунку дійсного валового доходу втрати від недовикористання площ, що надаються в оренду, та зборів орендної плати визначаються у відсотках по відношенню до потенційного валового доходу.
Спираючись на ретроспективну та поточну інформацію, оцінювач може розрахувати коефіцієнт недовикористання площ і втрат при зборі орендної плати з наступним коригуванням для прогнозування дійсного валового доходу:
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де: Кнед – коефіцієнт недовикористання площ та втрат при зборі орендних платежів;

      Впл – втрати від недовикористання площ, що надаються в оренду;

      Во – втрати при зборі орендних платежів;

      ПВД – потенційний валовий дохід.

В умовах відсутності необхідної ринкової інформації досить часто використовується спрощений підхід для визначення коефіцієнта недовикористання та втрат при зборі орендних платежів:
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де: Тн – кількість місяців для пошуку орендаря для даного виду нерухомого майна;

      12 – кількість місяців у році.

Операційні витрати - це витрати, необхідні для забезпечення нормального функціонування об'єкту нерухомості та відтворення дійсного валового доходу, які визначаються, виходячи з ринкових умов. Операційні витрати прийнято розділяти на: умовно-постійні, умовно-перемінні або експлуатаційні, та витрати на заміщення або резерви.
До на умовно-постійних відносяться витрати, які не залежать рівня експлуатаційної заповнюваності об'єкта та рівня послуг, що надаються (податок на нерухомість, страхові внески, заробітна плата персоналу, якщо зафіксована незалежно від завантаження будівлі).
До умовно-перемінних відносяться витрати, які залежать від рівня заповнюваності об'єкта (комунальні витрати, витрати на утримання території, поточні ремонтні роботи, заробітна плата обслуговуючого персоналу з урахуванням нарахувань на неї, витрати на управління, земельний податок, податок на нерухоме майно тощо).
До витрат на заміщення відносять витрату на заміну елементів поліпшень із коротким строком використання (покрівля, санітарно-технічне обладнання тощо). 
Передбачається, що кошти резервуються на спеціальному рахунку. Резерв на заміщення повинен розраховуватися з урахуванням вартості активів, що швидко зношуються, терміну їх корисної служби, а також відсотків, що нараховуються на спеціальному рахунку.

До складу операційних витрат не входять амортизаційні відрахування на земельні поліпшення, а також витрати з обслуговування боргових іпотечних зобов'язань.
В загальному вигляді алгоритм розрахунку чистого операційного доходу від поліпшеної земельної ділянки буде такий:
1) визначення потенційного річного доходу:
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де: Дп – валовий потенційний річний доход, який може бути отриманий від оренди будівлі, що розташована на земельній ділянці;
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 - орендна плата за 1 м2 подібної нерухомості в місяць;

Пл – площа будівлі, що здається в оренду.

2) визначення валового дійсного річного доходу:
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де Де – валовий дійсний річний доход, який може бути отриманий від оренди нерухомості;
Кп – коефіцієнт недозавантаження, який враховує можливі втрати від недозавантаження площ, поправки на неплатежі та несвоєчасне внесення орендної плати і встановлюється експертним шляхом на основі даних дослідження ринку, консультацій з фахівцями агентств нерухомості та відділів оренди підприємств-орендодавців.

3) визначення чистого операційного доходу від поліпшеної земельної ділянки:
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де: Вр - щорічні витрати на експлуатацію та утримання об'єкту нерухомості, що можуть включати земельний податок, експлуатаційні витрати, адміністративно-управлінські витрати, витрати на охорону та пожежну сигналізацію, поточний ремонт.

Для виділення чистого операційного доходу, що опосередковується саме земельною ділянкою, використовується метод розподілення доходу та метод співвіднесення (перенесення).
При застосуванні методу розподілення доходу чистий операційний дохід від володіння, користування земельної ділянки визначається як різниці між чистим операційним доходом від наданої в оренду поліпшеної земельної ділянки та очікуваним доходом на інвестований у земельні поліпшення капітал:
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де: Дз – чистий операційний дохід від земельної ділянки;

Дзаг – чистий операційний дохід від поліпшеної земельної ділянки;

Дзп – чистий операційний дохід від земельних поліпшень.
При цьому очікуваний від земельних поліпшень дохід визначається як добуток їх вартості та ставки капіталізації для поліпшень:
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де: Цзп – очікувана вартість земельних поліпшень без врахування їх місцеположення;

Сзп – ставка капіталізації для земельних поліпшень.

При застосуванні методу співвіднесення (перенесення) чистий операційний дохід від земельної ділянки визначається як частка в загальному чистому операційному доході від поліпшеної земельної ділянки:
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де: 
[image: image98.wmf]-

зем
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доля (частка) землі в чистому операційному доході від поліпшеної земельної ділянки.

62. Принцип найкращого та найбільш ефективного використання. 

Найкраще і найбільш ефективне використання об'єкта нерухомості – це той варіант використання, обраний серед розумних, можливих і законних альтернативних варіантів, що є фізично можливим, досить обґрунтованим і фінансово здійсненним і який приводить до найвищої вартості об'єкта. 

Принцип найкращого і найбільш ефективного використання визначається взаємодією факторів: потенціалу місця розташування, ринкового попиту, правовою обґрунтованістю забудови, ресурсною якістю ділянки, технологічною обґрунтованістю і фінансовою обґрунтованістю.

Відповідно до положень п.10 Національного стандарту № 1, принцип найбільш ефективного використання полягає в урахуванні залежності ринкової вартості об'єкта оцінки від його найбільш ефективного використання. Під найбільш ефективним використанням розуміється використання майна, в результаті якого вартість об'єкта оцінки є максимальною. При цьому розглядаються тільки ті варіанти використання майна, які є технічно можливими, дозволеними та економічно доцільними.

Відповідно до положень „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

„Порядок проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок” встановлює, що визначення найбільш ефективного використання земельної ділянки ґрунтується на аналізі ринку нерухомості, що склався в районі розташування земельної ділянки, і передбачає встановлення можливих варіантів використання земельної ділянки, що оцінюється.

Можливі варіанти використання встановлюються, виходячи з фізичних характеристик земельної ділянки, дозволених видів використання, характеру та рівня поліпшень у районі розташування земельної ділянки.

Відповідно до положень п.22 Національного стандарту №2, Ринкова вартість земельної ділянки (її частини), що не містить земельних поліпшень, земельної ділянки (її частини), що містить земельні поліпшення та розглядається як умовно вільна від земельних поліпшень, або земельної ділянки, що містить земельні поліпшення, найбільш ефективним використанням яких є ліквідація, визначається на підставі проведення аналізу найбільш ефективного використання.

Найбільш ефективне використання земельної ділянки, що містить земельні поліпшення і розглядається як умовно вільна від земельних поліпшень, може не збігатися з найбільш ефективним використанням земельної ділянки, що містить земельні поліпшення. У цьому разі визначення ринкової вартості земельної ділянки ґрунтується на припущенні про умовну зміну способу її використання з метою досягнення найбільш ефективного використання. При цьому можуть бути враховані витрати на відновлення такої земельної ділянки (без урахування витрат, пов'язаних з ліквідацією земельних поліпшень).

Якщо при застосуванні такої процедури отриманий результат розрахунку становить від'ємну величину, ринкова вартість земельної ділянки приймається рівною одній гривні.

У разі коли найбільш ефективним використанням земельних поліпшень є їх ліквідація і витрати, пов'язані з нею, перевищують вартість земельної ділянки, що містить земельні поліпшення, вартість таких земельних поліпшень дорівнює вартості ліквідації, визначеної з урахуванням вимог Національного стандарту N 1, а ринкова вартість земельної ділянки визначається як умовно вільної від земельних поліпшень.
63. Особливості визначення рентного доходу на землях сільськогосподарського призначення. 

Рентний дохід розраховується як різниця між очікуваним доходом від продукції, одержуваної на земельній ділянці (фактичної або умовної), та виробничими витратами і прибутком виробника.

Для оцінки земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя, рентний дохід розраховується як різниця між очікуваним валовим доходом від реалізації продукції, що може бути вироблена на земельній ділянці, і витратами, пов'язаними з можливістю отримання цього доходу з урахуванням прибутку виробника.

Валовий дохід для визначення рентного доходу розраховується на підставі аналізу динаміки типового урожаю сільськогосподарських   культур   (відповідно   до   родючості   ґрунтів у межах земельної ділянки або урожайності культур у розрізі відповідних агоровиробничих груп ґрунтів) та цін його реалізації на ринку. Витрати, що враховуються під час розрахунку рентного доходу, включають виробничі витрати та прибуток виробника, що є типовими для регіонального ринку.
Для визначення рентного доходу із земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя, враховується типовий для даної місцевості набір культур, що забезпечує ЇЇ ефективне використання, дотримання сівозміни і збереження родючості землі.
Очікуваний дохід від продукції, одержаної на земельній ділянці, є добутком нормального (типового) урожаю сільськогосподарських культур та цін його реалізації на ринку. Нормальний (типовий) урожай сільськогосподарських культур включає їх природну урожайність та прибавку урожаю за рахунок застосування агротехнічних заходів. Для визначення нормальної (типової) урожайності можуть використовуватися багаторічні дані спостережень щодо фактичної урожайності фунтів у межах земельної ділянки, що оцінюється, або дані польових дослідів про урожайність культур у розрізі відповідних агровиробничих груп грунтів.

До виробничих витрат належать: технологічні витрати на одержання сільськогосподарської продукції (включаючи загальногосподарські витрати); витрати первинної переробки; витрати реалізації.
Технологічні витрати на гектар вирощування сільськогосподарських культур на грунтах з різною урожайністю визначаються за типовими технологічними картами з прив'язкою до конкретної земельної ділянки або шляхом аналізу середньобагаторічних даних щодо їх рівня, який склався в районі розташування об'єкта оцінки.
Для сільськогосподарських підприємств загальногосподарські витрати в частині віднесення їх до даної земельної ділянки включають: виграти системи управління сільськогосподарським підприємством; витрати на утримання загальногосподарських служб та підрозділів. При віднесенні частки цих витрат до даної земельної ділянки їх загальна сума розподіляється пропорційно технологічним витратам або витратам праці на одержання сільськогосподарської продукції.

Прибуток виробника визначається як відсоток загальних витрат або очікуваного доходу від продукції, одержаної на земельній ділянці.
В тому випадку, коли власник земельної ділянки не отримує земельної ренти, або ця рента відрізняється від ринкового рівня, що склався на дату оцінки, за основу береться найбільш вірогідний рентний дохід від аналогічної земельної ділянки за тривалий період.
64. Міжнародні стандарти оцінки.
У зарубіжних країнах інститут грошової оцінки земель існує давно. Його виникнення тісно пов'язане із загальними процесами формування ринкових економічних відносин, приватною власністю на землю та майно, формуванням правових засад існування ринку нерухомості. Оскільки капіталістичні відносини у розвинутих країнах Заходу почали виникати ще у XVIII-XIX ст., грошова оцінка земель має також не менший термін. Звичайно, найціннішим для нас є досвід грошової оцінки саме в цих державах (США, Велика Британія, Німеччина, Франція, Швеція тощо). Але не менший інтерес викликають питання становлення ринку земель та їхньої оцінки в країнах колишнього соціалістичного табору (насамперед у Польщі, Чехії, Словаччині, Угорщині), а також у колишніх республіках СРСР, які досягли найкращих результатів у ринкових перетвореннях (Литва, Латвія, Естонія). І, звичайно, окреме місце в цьому аспекті займає Росія - наш північний сусід, найбільша країна СНД.

Оцінка власності ґрунтується на класичній і сучасній економіці. До 40-х років минулого століття у багатьох державах було розроблено майже подібні принципи та методики оцінки, проте лише в другій половині століття почав розвиватися підхід до поняття оцінки як до професії.
Протягом 60-70-х років деякі національні організації оцінювачів розробили й опублікували Стандарти професійної практичної діяльності для своїх членів. За приклад це взяли також інші, та ще й розробили Кодекси професійної етики. Зміст Стандартів поєднав професійні вимоги і потреби ринку. В деяких країнах Стандарти цілком або частково були інкорпоровані у національні закони і положення. Деякі професійні організації виробили контрольні й виконавчі процедури, що дають змогу висловлювати своє судження і позбавляти професійного статусу члена організації у разі серйозного порушення ним Стандартів або пов'язаних із ними етичних норм.

До кінця 70-х років у міру продовження розвитку зазначених процесів стало очевидно, що розширення діяльності міжнародних фінансових інститутів та інтеграція національних ринків досягли такої стадії, що назріла гостра потреба у виробленні єдиних міжнародних стандартів оцінки. Адже зрозуміло, що відсутність міжнародних угод по стандартах оцінки буде потенційним джерелом різних помилок і непорозумінь.
Саме з розуміння необхідності впровадження єдиного підходу до оціночної діяльності у 1981 році було створено Міжнародний Комітет по Стандартах Оцінки Нерухомості (МКСОН), головними завданнями якого є формулювання і публікація в суспільних інтересах Стандартів і практичних рекомендацій щодо оцінки майна для використання у фінансовій звітності та здійснення діяльності з метою поширення цих матеріалів у світовому масштабі, сприяння їхньому прийняттю і дотриманню національними організаціями. Завданням Комітету є також коригування Стандартів з урахуванням думок різних країн і виявлення, в міру їх виникнення, розходжень у формулюваннях Стандартів або їхньому застосуванні.

Міжнародні стандарти оцінки були визнані міжнародною спільнотою, про що свідчить включення у травні 1985 року МКСОН до реєстру Економічної та Соціальної Ради ООН. Нині Стандарти оцінки виражають загальну думку понад 40 країн-учасниць.

Для забезпечення кращої узгодженості між різними фаховими дисциплінами й уникнення непорозумінь, пов'язаних із мовними бар'єрами, Стандарти містять вступний розділ - "Загальні поняття і принципи оцінки", що є основою для кожного із Стандартів. Ринкову вартість та бази, відмінні від ринкової вартості, викладено в Стандартах МКСОН 1 і 2 і вони становлять основу стандарту МКСОН 3 - "Оцінка з метою фінансової звітності та суміжної документації".

Слід зазначити, що Міжнародними стандартами оцінки передбачається безумовне використання оцінювачами законодавчої та нормативної баз тієї країни, де вони здійснюють свою діяльність.
65. Методичний підхід, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок. Загальний алгоритм застосування методичного підходу.
Відповідно до „Порядку проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок” (2003 р.), для оцінки земельних ділянок, найбільш ефективне використання яких полягає в отриманні доходу від їх продажу, застосовується методичний підхід, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок. 

Методику виконання оцінки за цим підхідом визначає „Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок” (2002 р.). 

За методичним підходом, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок, вартість земельної ділянки визначається на рівні цін, які склалися на ринку. При цьому вартість земельної ділянки встановлюється шляхом внесення поправок до цін продажу подібних земельних ділянок, що ураховують відмінності в умовах угод та характеристиках, які впливають на вартість.

Поправки визначаються на основі попарного порівняння або статистичного аналізу ринкових даних.

Скоригована ціна продажу подібної земельної ділянки визначається за формулою:
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 - скоригована ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); 
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Вартість земельної ділянки визначається як медіанне або модальне значення отриманих результатів.

За основу визначення вартості земельних ділянок шляхом зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок беруться ціни продажу тих ділянок, які за факторами, що впливають на їх вартість, достатньою мірою збігаються з ділянкою, яка оцінюється.

За наявності великої кількості продажів подібних земельних ділянок на ринку для визначення вартості шляхом зіставлення цін продажів можуть бути застосовані методи математичної статистики.

66. Поняття ринкової та неринкової бази оцінки землі. 

Відповідно до положень Національного стандарту №1, база оцінки - комплекс методичних підходів, методів та оціночних процедур, що відповідають певному виду вартості майна. Для визначення бази оцінки враховуються: мета оцінки та умови використання її результатів; 

Таким чином, база оцінки визначає підходи і методи визначення вартості. 

Найчастіше при виконанні експертної оцінки застосовується ринкова база оцінки, що включає два види вартості:

- ринкову вартість;

- ринкову вартість при існуючому використанні.

Ринкова вартість – це вартість, за якої можливе відчуження об'єкта оцінки на ринку відповідного майна на дату оцінки внаслідок угоди, укладеного між покупцем і продавцем, після відповідного маркетингу за умови, що кожна зі сторін діяла зі знанням справи, усвідомлено і без примуса.

Особливим видом ринкової вартості є ринкова вартість при існуючому використанні, тобто за умови допущення, що подальше використання ділянки буде здійснюватися в такий же спосіб, як на дату оцінки незалежно від того, чи є існуюче використання найбільш ефективним. 

Інші види вартості (інвестиційна, ліквідаційна, спеціальна і т.д.) відносяться до неринкових баз оцінки.
67. Процедура виконання експертної грошової оцінки земельних ділянок.
Процедура експертної оцінки земельної ділянки включає два етапи:

- підготовчий етап, що передує проведенню власне оцінки;

- сама процедура експертної грошової оцінки.

На підготовчому етапі проводиться:

- ознайомлення з об'єктом оцінки й умовами угоди, для укладання якої проводиться оцінка;

- визначення бази оцінки;

- подача замовникові пропозицій щодо істотних умов договору на проведення оцінки.

Обстеження об'єкта оцінки включає огляд земельної ділянки і вивчення наявної правової, технічної і кадастрової документації, що містить відомості про місце розташування земельної ділянки, його правового статусу, меж і розмірів, складу угідь і земельних поліпшень, щодо існуючого функціонального використання, а також оцінюваних прав на земельну ділянку. 

Процедура власне оцінки складається з наступних етапів:

- укладання договору на проведення оцінки з указівкою завдання оцінки (об'єкт, мета, дата оцінки, умови використання результатів оцінки і т.д.);

- ознайомлення з об'єктом оцінки, збір і обробка вихідних даних і іншої інформації, необхідної для проведення оцінки;

- ідентифікація земельної ділянки як об'єкта оцінки і зв'язаних з нею прав, аналіз можливих обмежень і застережень, що можуть супроводжувати процедуру проведення оцінки і використання її результатів;

- аналіз найкращого і найбільш ефективного використання земельної ділянки;

- вибір і обґрунтування необхідних підходів, методів і оцінних процедур;

- узгодження результатів оцінки, отриманих із застосуванням різних методів;

- складання звіту про оцінку земельної ділянки і висновку про його вартість на дату оцінки;

- доробка (актуалізація) звіту і висновку про вартість земельної ділянки на нову дату (при необхідності).

68. Сутність застосування інвестиційного методу при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

При застосуванні інвестиційного методу в рамках доходного підходу чистий операційний дохід визначається як дохід, який можливо отримати від надання земельної ділянки в оренду (на основі аналізу ринкових ставок орендної плати за землю) за винятком недоотримання орендних платежів та щорічних витрат, що несе власник земельної ділянки.
Загальна процедура визначення чистого операційного доходу передбачає таку послідовність дій:
· розрахунок потенційного валового доходу, який можливо отримати від наданні всієї площі земельної ділянки в оренду, розмір якого визначається шляхом аналізу ринку оренди аналогічних земельних ділянок, за умови відсутності ризику недотримання орендної плати;
· визначення дійсного валового доходу, який дорівнює потенційному валовому доходу, скоригованому па поправку на перерву в оренді та несвоєчасність платежів за надання земельної ділянки в оренду;
· розрахунок чистого операційного доходу як річниці між дійсним валовим доходом та операційними витратами, які, як правило, включають витрати на управління земельною власністю та сплату земельного податку, але не включають експлуатаційні витрати і податки, пов'язані з тією господарською діяльністю, шо проводиться на земельній ділянці.
Слід зазначити, що дані про дійсний валовий дохід (фактичні операційні . витрати), що отримує (несе) власник (користувач) від існуючого використання земельної ділянки, може застосовуватись оцінювачем якщо вони відповідають ринковим даним щодо подібних земельних ділянок. При цьому можуть вносишся відповідні коригування під час прогнозування розміру орендної плати з мстою приведення їх до типових умов ринку оренди подібних земельних ділянок.

69. Законодавчо-нормативна база підготовки та перепідготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Законодавче забезпечення професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок здійснюється Законом України „Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні” (2001 р.) та Законом України „Про оцінку земель” (2003 р.), які встановлюють єдиний порядок підготовки оцінювачів.

До нормативної бази підготовки та перепідготовки оцінювачів відносяться:

· Положення про порядок роботи Екзаменаційної комісії з експертної грошової оцінки земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 18.10.2004 р., зміни 25.07.2005 р.)

· Положення про Наглядову раду з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 17.11.2004 р.)

· Порядок видачі Кваліфікаційного свідчення оцінювача по експертній грошовій оцінці земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 20.01.2005 р., зміни 25.07.2005 р.) 

· Порядок стажування фізичних осіб, що пройшли навчання по програмі базової підготовки оцінювачів по експертній грошовій оцінці земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 15.02.2005 р.)

Відповідно до ст. 8 Закону України „Про оцінку земель”, професійна підготовка оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок проводиться навчальними закладами, які уклали угоди про співробітництво щодо професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок з центральним органом виконавчої влади з питань земельних ресурсів. Послідовність підготовки така:

5. Проходження базового курсу підготовки оцінювача.

6. Проходження стажування протягом року

7. Складання кваліфікаційного іспиту.

8. Отримання кваліфікаційного свідоцтво.

Центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів повинен сприяти створенню конкурентного середовища серед навчальних закладів, які здійснюють професійну підготовку оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Професійна підготовка оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок складається з навчання за програмами базової підготовки та підвищення кваліфікації. Загальні вимоги до змісту навчальних програм підлягають обов'язковому погодженню Наглядовою радою з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок, до якої входять представники центрального органу виконавчої влади з питань земельних ресурсів, Фонду державного майна України та саморегулівних організацій оцінювачів у сфері оцінки землі і яка здійснює контроль за якістю професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Положення про Наглядову раду з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок затверджує Кабінет Міністрів України.

Фізичні особи, які пройшли навчання за програмою базової підготовки з експертної грошової оцінки земельних ділянок та стажування протягом одного року у складі суб'єкта оціночної діяльності разом з оцінювачем з експертної грошової оцінки земельних ділянок, який має не менше ніж дворічний досвід практичної діяльності з експертної грошової оцінки земельних ділянок, отримали його позитивну рекомендацію та успішно склали кваліфікаційний іспит, отримують кваліфікаційне свідоцтво.

Рішення про видачу кваліфікаційного свідоцтва приймає екзаменаційна комісія. Склад цієї комісії формується з представників органів виконавчої влади, до повноважень яких належить реалізація державної політики з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок і які мають необхідний рівень підготовки з цих питань, та представників, делегованих саморегулівними організаціями оцінювачів у сфері оцінки землі, і затверджується центральним органом виконавчої влади з питань земельних ресурсів.

Центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів веде Державний реєстр оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок, які отримали кваліфікаційне свідоцтво.

Порядок ведення Державного реєстру оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок, які отримали кваліфікаційне свідоцтво, встановлює Кабінет Міністрів України.

Оцінювачі з експертної грошової оцінки земельних ділянок зобов'язані не рідше одного разу в два роки підвищувати кваліфікацію за програмою підвищення кваліфікації. Невиконання цієї вимоги є підставою для зупинення дії кваліфікаційного свідоцтва оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

70. Загальна характеристика земель сільськогосподарського призначення, їх класифікація та структура. 

Відповідно до Земельного кодексу України, землями сільськогосподарського призначення визнаються землі, надані для виробництва сільськогосподарської продукції, здійснення сільськогосподарської науково-дослідної діяльності, розміщення відповідної виробничої інфраструктури або призначені для цих цілей (ст. 22). 

До земель с/г призначення належать:

1) с/х угіддя (рілля, багаторічні насадження, сіножаті, пасовища і перелоги);

2) не с/г угіддя (господарські шляхи і прогони; полезахисні лісосмуги й інші захисні насадження, крім тих, котрі віднесені до земель лісового фонду; землі під господарськими будівлями і дворами; землі тимчасової консервації і т.п.)

Сільськогосподарські землі використовуються для задоволення власних потреб людини в продуктах харчування, а також для забезпечення кормами і сировиною галузей тваринництва і промисловості. Сільськогосподарські землі передаються у власність або надаються в користування: 

1) громадянам – для ведення особистого селянського господарства, садівництва, городництва, сінокосіння і випасу худоби, ведення товарного с/г пр-ва;

2) сільськогосподарським підприємствам - для ведення товарного сільськогосподарського виробництва; 

3) сільськогосподарським науково-дослідним установам і навчальним закладам, сільським ПТУ і загальноосвітнім школам - для дослідницьких і навчальних цілей, пропаганди передового досвіду ведення сільського господарства;

4) Не сільськогосподарським підприємствам, установам і організаціям, релігійним організаціям і об'єднанням громадян – для ведення сільського господарства.

Землі с/г призначення не можуть передаватися у власність іноземним громадянам, особам без громадянства, іноземним юридичним особам і іноземним державам. Земельний Кодекс визначає пріоритетність земель с/г призначення.
71. Використання ГІС-технологій в грошовій оцінці земель. Класифікація ГІС. 
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ГІС - це програмно-технічний комплекс, що забезпечує автоматизований збір, обробку та аналіз просторово-координованої інформації. В найбільш узагальненому вигляді ГІС складається з двох баз даних: картографічної (графічної) та семантичної (аналітичної, атрибутивної), а також підсистем маніпулювання цими даними. 

За універсальністю застосування ГІС можна розділити на вузькогалузеві системи та багатофункціональні ГІС. Прикладом багатофункціональної ГІС може бути муніципальна інформаційна система (МІС), що створюються для забезпечення комплексним управлінням розвитку міста.

ГІС застосовуються як в експертній, так і в нормативній оцінці. Більш інтенсивно ГІС використовуються в нормативній оцінці,що пов’язано з необхідністю просторового аналізу значних територій та масовим характером оцінки. ГІС використовуються на всіх етапах оцінки:

- аналізі та обробки вихідних даних;

- моделюванні процесів;

- підготовки картографічних матеріалів для звітів.

Буферний аналіз виконується шляхом створення буферівів – полігонів із кордоном на певній віддалі від точки, лінії або кордонів області покриття.
Оверлейний аналіз застосовується для створення і аналізу похідних шарів чи поверхонь при накладанні двох або декількох шарів об'єктів.

Мережений аналіз застосовується з метою оптимізації транспортних маршрутів, або трас прокладання інженерних комунікацій.

Тривімірний аналіз застосовується для побудови тривимірних моделей (наприклад, рельєфу). 

Приклади: 

· LPS з графічним модулем;

· Програмний комплекс Інституту «Діпромісто»;

· ТЕРЕН (ТЕРЕН-ЗОНУВАННЯ, ТЕРЕН-ГІС) (НДІАСБ). 

72. Методичний підхід, що базується на врахуванні витрат на земельні поліпшення. Загальний алгоритм застосування методичного підходу.
Методичний підхід, що ґрунтується на врахуванні витрат на земельні поліпшення, застосовують при проведенні оцінки забудованих земельних ділянок (або тих, забудову яких передбачають) за умови їхнього ефективного використання (фактичного чи умовного). 

Відповідно до положень Національного стандарту № 2, витратний підхід доцільно застосовувати для проведення оцінки нерухомого майна, ринок купівлі-продажу або оренди якого є обмеженим, спеціалізованого нерухомого майна, у тому числі нерухомих пам'яток культурної спадщини, споруд, передавальних пристроїв тощо. Для визначення ринкової вартості інших об'єктів оцінки витратний підхід застосовується у разі, коли їх заміщення або відтворення фізично можливе та (або) економічно доцільне.

Під час застосування витратного підходу інформація, що використовується для проведення оціночних процедур, повинна відповідати ринковим даним про витрати на створення цього нерухомого майна або подібного нерухомого майна в сучасних умовах з урахуванням доходу підрядника.

Застосовування витратного підходу для проведення оцінки земельних ділянок, що містять земельні поліпшення, та земельних поліпшень полягає у визначенні залишкової вартості заміщення (відтворення) об'єкта оцінки. Залишкова вартість заміщення (відтворення) складається із залишкової вартості заміщення (відтворення) земельних поліпшень та ринкової вартості земельної ділянки (прав, пов'язаних із земельною ділянкою) під час її існуючого використання.

Відповідно до „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”, за цим підходом вартість земельної ділянки визначають як залишок між очікуваним доходом від продажу забудованої земельної ділянки (або капіталізованим чистим операційним чи рентним доходом від її використання) та всіма витратами на спорудження об'єктів нерухомого майна за формулою:
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- вартість земельної ділянки, яку визначено шляхом розрахунку витрат на земельні поліпшення, у гривні;
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- очікуваний дохід від продажу поліпшеної земельної ділянки або капіталізований чистий операційний чи рентний дохід від її використання, грн.
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- витрати на земельні поліпшення, грн.

Таким чином, загальний алгоритм застосування даного методичного підходу передбачає визначення:
7. ринкової вартості поліпшеної земельної ділянки; 
8. витрат на земельні поліпшення;
9. ринкової вартості земельної ділянки як залишку між вартістю поліпшеної земельної ділянки та витратами на земельні поліпшення.
У межах такого методичного підходу може бути використаний економічний метод, або метод співвіднесення (перенесення).
73. Порядок видачі Кваліфікаційного свідоцтва оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Регламентується „Порядком видачі Кваліфікаційного свідоцтва оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок”, затвердженого Наказом Держкомзем від 20.01.2005 р. № 14.

Цей Порядок розроблено з метою реалізації Закону України "Про оцінку земель" у частині організаційного забезпечення  видачі екзаменаційною комісією з професійної підготовки  та  підвищення  кваліфікації  оцінювачів  з експертної грошової оцінки земельних ділянок Кваліфікаційних  свідоцтв  оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок..

Координація робіт щодо оформлення, видачі, обліку Кваліфікаційних  свідоцтв  оцінювачів  здійснюється Екзаменаційною комісією.

Друкування  та  видача Кваліфікаційних свідоцтв оцінювачів за встановленою формою покладається на навчальні заклади,  на базі яких  проводилася  підготовка  оцінювачів  з  експертної  грошової оцінки земельних ділянок..

Оформлення Кваліфікаційних свідоцтв оцінювачів проводиться в такому порядку:

1. За результатом складання кваліфікаційного іспиту на підставі інформації, що міститься в екзаменаційних листках оцінювачів-стажистів, які склали кваліфікаційний іспит, оформляється протокол рішення  Екзаменаційної комісії про видачу Кваліфікаційного свідоцтва оцінювачів.

2. Оформлення Кваліфікаційного свідоцтва оцінювача покладається на навчальний заклад, на базі  якого проводилась підготовка оцінювача. Кваліфікаційне свідоцтво оцінювача у двотижневий термін виготовляється за формою, наведеною у додатку. Колір,  серія свідоцтва для відповідного навчального закладу та право підпису навчального закладу і саморегулівної організації оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок установлюється  Екзаменаційною  комісією.  

3. Оформлене  Кваліфікаційне  свідоцтво  оцінювача  разом  із протоколом рішення Екзаменаційної комісії подаються  в Держкомзем України на підпис Голові Екзаменаційної комісії.

Видача Кваліфікаційних свідоцтв оцінювачів проводиться в такому порядку:

1. Кваліфікаційне  свідоцтво  оцінювача  видається  оцінювачу навчальним  закладом  на  підставі  поданих до навчального закладу оцінювачем документів. 

2. Особам, що отримали Кваліфікаційне  свідоцтво оцінювача відповідно до Закону України "Про оцінку майна,  майнових прав  та професійну  оціночну діяльність в  Україні" видається Кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з  експертної  грошової  оцінки земельних ділянок відповідно до Закону України "Про оцінку земель" після професійної підготовки оцінювача за програмою підвищення кваліфікації та успішного складання іспиту.

3. Особам, що отримали Сертифікат  відповідно  до  наказу Держкомзему  України  від "Про затвердження Порядку проведення експертної  грошової  оцінки земельних ділянок несільськогосподарського призначення" (1999р.), видається Кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок після успішного складання іспиту.

Подовження терміну дії Кваліфікаційного свідоцтва оцінювача після підвищення кваліфікації проводиться в такому порядку:

1. Кваліфікаційне свідоцтво оцінювача,  видане  на  підставі протоколу рішення Екзаменаційної комісії про видачу Кваліфікаційного  свідоцтва  оцінювача, зупиняє дію через 2 роки з дня прийняття рішення Екзаменаційною комісією про його видачу.

2. При  проходженні оцінювачем навчання за програмою підвищення кваліфікації термін  дії  Кваліфікаційного  свідоцтва оцінювача  подовжується  на  2  роки  від  дати,   зазначеної   на посвідченні про підвищення кваліфікації.

3. Для  подовження  дії  Кваліфікаційного свідоцтва оцінювач подає в   Держкомзем   України   заяву   про   подовження    дії Кваліфікаційного   свідоцтва   та   нотаріально   завірену   копію посвідчення про підвищення кваліфікації.

Повторна видача Кваліфікаційних свідоцтв оцінювачів:

1. У разі втрати,  пошкодження чи знищення  Кваліфікаційного свідоцтва  або  рішення  суду  про  задоволення  вимог  особи,  що звернулася у  встановленому  порядку  з  оскарженням  рішення  про позбавлення її Кваліфікаційного свідоцтва, оцінювач звертається до Екзаменаційної комісії із заявою про повторну видачу Кваліфікаційного  свідоцтва  та вказує навчальний заклад,  на базі якого він бажає його отримати.  При цьому оцінювач надає письмові пояснення про причину втрати, пошкодження або знищення Кваліфікаційного свідоцтва.

2. Рішення про видачу Кваліфікаційного свідоцтва  оцінювачу, який був позбавлений його на підставі рішення Екзаменаційної комісії, приймається Екзаменаційною комісією не раніше ніж  через рік  від дати позбавлення в порядку, передбаченому Положенням про порядок роботи Екзаменаційної комісії з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

3. Секретар Екзаменаційної комісії перевіряє факт видачі Кваліфікаційного свідоцтва оцінювача відповідно до наявної інформації.

4. Рішення про повторну видачу Кваліфікаційного свідоцтва оцінювача оформляється протоколом  Екзаменаційної комісії. На підставі рішення  Екзаменаційної комісії відповідний  навчальний заклад виписує нове Кваліфікаційне свідоцтво оцінювача.

74. Бонітування ґрунтів. Застосування шкалів бонітетів ґрунтів.
Інтегрально природні характеристики грунтів відображає такий показник як бал бонітету (добротність) грунтів, який встановлюється шляхом бонітування грунтів.

Бонітування грунтів — це порівняльна оцінка якості грунтів за їх основними природними властивостями, які мають сталий характер та суттєво впливають на урожайність сільськогосподарських культур, вирощуваних у конкретних природнокліматичних умовах. Бонітування грунтів є складовою частиною державного земельного кадастру, а значення балів бонітету заносяться в базу даних державного земельного кадастру. 
Під бонітуванням грунтів слід розглядати оцінку ступеню відповідності властивостей грунтів вимогам вирощування сільськогосподарських рослин, тобто, оцінку грунтів як засобів праці в сільськогосподарському виробництві. 

Роботи з бонітування грунтів виконуються згідно з Методичними рекомендаціями по проведенню бонітування грунтів, де передбачаються наступні етапи робіт по бонітуванню грунтів: 

· уточнення природно-сільськогосподарського районування земельного фонду;

· складання списків агровиробничих груп грунтів; 

· агроекономічне обґрунтування розміщення посівів сільськогосподарських культур; 

· збір і обробку даних про якість грунтів; 

· вибір еталонів грунту для бонітування; 

· розрахунок балів бонітету грунтів. 

Об'єктом бонітування є агровиробничі групи грунтів в межах природно-сільськогосподарських районів. В 1963 році в Україні було здійснено суцільне обстеження грунтів і складено карту агровиробничих груп грунтів в масштабі 1: 250 000. Всього на території України фахівці розрізняють понад 5000 різновидів грунтів, але з метою уніфікації та спрощення процедури обробки показників грунтів було прийнято 222 агровиробничі групи грунтів. 
З метою визначення балів бонітету агрогруп для кожного природно-сільськогосподарського району складаються картосхеми зон вирощування най поширених в країні товарних сільськогосподарських культур. Для орних земель це такі сільськогосподарські культури як озима пшениця, озиме жито, ячмінь, овес, кукурудза на зерно, соняшник, цукровий буряк, картопля, льон. Для кожної із зернових культур бали бонітету визначаються окремо.

Для бонітування на кожний природно-сільськогосподарський район необхідно скласти шкалу на 100 бальній основі. В межах природно-сільськогосподарського району вибирається еталонний грунт, стосовно якого розраховують бали бонітету інших грунтів за формулою:
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де Б -
бал бонітету;

П - показник властивості грунту, для якого визначається бал бонітету (наприклад вміст гумусу);

Пе -
показник властивості грунту, прийнятого за еталон.

За визначеними балами бонітету грунтів складають дві оцінювальні шкали. Першу, основну, складають за об'єктивними, тобто, природними і набутими властивостями грунту; другу — за урожайністю сільськогосподарських культур для орних земель або за продуктивністю кормової маси на сіножатях і пасовищах.

Оцінювальні шкали можуть бути замкненими або розімкненими. Якщо еталоном слугують грунти, які за природними ознаками належать до най родючіших, або за такий же еталон приймають показник максимальної урожайності, отримають замкнену шкалу; якщо за еталон приймають природні ознаки і дані урожайності домінуючого типу грунтів, побудовану оцінювальну шкалу називають розімкненою.

Бонітування здійснюють як за показником окремої властивості грунту, наприклад за вмістом гумусу, так і з врахуванням сукупності природних властивостей грунту. 

Бали бонітування зводяться в оцінювальні шкали, які після перевірки використовують для оцінки грунтів в сільськогосподарських підприємствах на території природно-сільськогосподарського району. 

При здійсненні грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення використовуються дані бонітування грунтів, проведеного в 1993 році Інститутом землеустрою УААН.
75. Сутність застосування методу співвіднесення (перенесення) при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Цей метод (серед оцінювачів його ще називають методом перенесення) ґрунтується на принципі внеску, за яким вартість земельної ділянки вимірюється тією часткою, яку вона привносить у загальну вартість нерухомості, залежно від ступеня містобудівної цінності земель. Це дає змогу визначити ціну землі як частку в ціні продажу або у доході від оренди того чи іншого об'єкта нерухомості.
Вказаний метод, що був опублікований В.Неглі в 1958 році у першому виданні "Розрахунок вартості будівельної ділянки", базується на численних дослідженнях загальних економічних зв'язків, які свідчать, що для кожного типу нерухомості існує стійкий зв'язок між вартістю землі й загальною вартістю нерухомості. Така ж закономірність простежується і в доходах від здачі в оренду об'єктів нерухомого майна, які розташовані на земельній ділянці. При цьому було доведено, що частка землі у сумарній вартості нерухомості зростає з підвищенням містобудівної цінності території. Виявлена закономірність стала основою для розробки таблиць ситуаційних класів, де кожному класу відповідає типове співвідношення між вартістю землі й загальною вартістю забудованої земельної ділянки. Слід зазначити, що таблиці ситуаційних класів не є універсальними, тобто вони повинні враховувати специфіку кожного населеного пункту.

Перевага методу співвіднесення полягає у його відносній простоті, що дає можливість використовувати цей метод для експрес-оцінки земель різного функціонального призначення в межах населеного пункту, оскільки є достатня інформація про ціни продажу чи розміри орендної плати, які склалися на вторинному ринку конкретних типів нерухомості.

В умовах застосування методу співвіднесення (перенесення) вартість земельної ділянки визначають як частку (
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Умовами застосування даного методу є наявність інформації про ціни продажу поліпшених земельних ділянок, які доцільно розглядати для зіставлення з оцінюваною земельною ділянкою (з погляду врахування факторів, що суттєво впливають па вартість поліпшеної земельної ділянки), а також інформації стосовно існування сталого співвідношення між ринковою вартістю земельної ділянки відповідного функціонального використання та ринковою вартістю поліпшеної земельної ділянки.

Застосування методу співвіднесення (перенесення) передбачає використання такого алгоритму:
· визначення елементів порівняння, що впливають на вартість забудованої земельної ділянки, яку оцінюють, та поліпшеними земельними ділянками-аналогами;

· визначення по кожному елементу порівняння характеру й ступеня відмінностей кожної поліпшеної земельної ділянки-аналога від поліпшеної земельної ділянки, яку оцінюють;

· коригування щодо кожного з елементів порівняння цін продажу поліпшених земельних ділянок-аналогів відповідно до оцінюваної земельної ділянки;

· розрахунок ринкової вартості оцінюваної поліпшеної земельної ділянки, узгодженням одержаних адаптованих цін продажу поліпшених земельних ділянок-аналогів;

· визначення найвірогіднішої частки вартості землі в ринковій вартості

· поліпшених земельних ділянок, подібних до оцінюваної земельної ділянки;

визначення ринкової вартості земельної ділянки, яку оцінюють, як добутку між адаптованою вартістю оцінюваної поліпшеної земельної ділянки та часткою землі у ринковій вартості аналогічних поліпшених земельних ділянок.

76. Склад землевпорядної документації на місцевому рівні.
До цього (або цих рівнів) належить переважна більшість уже розробленої й такої, що нині розробляється, землевпорядної документації. Вона становить професійний інтерес для оцінювачів тому, що містить найбільш конкретну та зрозумілу інформацію.

Використання цієї інформації у практичній діяльності оцінювачів значно спрощує і прискорює оцінку. Проте не слід ідеалізувати ситуацію й штучно обмежувати джерела інформації виключно землевпорядною документацією місцевого та локального рівнів.

Склад землевпорядної документації на місцевому рівні регламентується в розділі 5 Закону України „Про землеустрій” (2003 р.). Документація включає:

1. Проекти землеустрою щодо формування земель  комунальної власності територіальних громад і  проекти розмежування земель державної та  комунальної власності населених пунктів визначають:

а) місце розташування і розміри земельних ділянок, що знаходяться в державній власності за категоріями земель;

б) місце розташування і розміри земельних ділянок комунальної власності територіальної громади за категоріями земель;

в) місце розташування і розміри земельних ділянок, що знаходяться у власності юридичних та фізичних осіб за категоріями земель;

г) правове, організаційне і фінансове забезпечення, строки реалізації та економічну, соціальну й екологічну ефективність розмежування земель державної та комунальної власності.

2. Проекти землеустрою щодо відведення земельних  ділянок складаються у разі надання, передачі, вилучення (викупу), відчуження земельних ділянок. Порядок складання проектів землеустрою щодо відведення земельних ділянок встановлюється Кабінетом Міністрів України.

3. Проекти землеустрою щодо створення нових та  впорядкування існуючих землеволодінь і  землекористувань розробляються з метою обґрунтування розмірів і меж земельних ділянок з урахуванням вимог щодо раціонального використання та охорони земель.
Проекти землеустрою щодо створення нових землеволодінь та землекористувань розробляються на основі схем землеустрою і техніко-економічних обґрунтувань використання та охорони земель адміністративно-територіальних утворень і територій природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення з урахуванням матеріалів попереднього погодження місця розташування об'єкта землеустрою.

Проектами землеустрою щодо впорядкування існуючих землеволодінь та землекористувань передбачаються заходи щодо впорядкування структури земельних угідь, усунення черезсмужжя, далекоземелля, ламаності меж, ерозійних процесів та інших екологічних наслідків нераціонального використання земель і створення територіальних умов для функціонування всіх галузей економіки, формування й удосконалення раціональної системи існуючого землеволодіння та землекористування.

4. Проекти землеустрою, що забезпечують  еколого-економічне обґрунтування сівозміни  та впорядкування угідь розробляються з метою організації сільськогосподарського виробництва і впорядкування сільськогосподарських угідь у межах землеволодінь та землекористувань для ефективного ведення сільськогосподарського виробництва, раціонального використання та охорони земель, створення сприятливого екологічного середовища і покращання природних ландшафтів.

5. Проекти землеустрою щодо впорядкування території  населених пунктів складаються на основі затверджених у встановленому законодавством порядку генеральних планів населених пунктів або можуть розроблятись окремою їх частиною.
Проекти землеустрою щодо впорядкування територій населених пунктів складаються з метою обґрунтування, розробки і подальшої реалізації необхідного обсягу організаційних та інженерно-технічних заходів з освоєння, поліпшення якості земель, їх раціонального використання та охорони, захисту від руйнівних процесів.

6. Робочі проекти землеустрою складаються з метою реалізації заходів, передбачених схемами використання та охорони земель, схемами і проектами землеустрою на основі вишукувань спеціального призначення.
7. Технічна документація із землеустрою щодо  встановлення меж земельної ділянки в натурі  (на місцевості)
Встановлення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості) проводиться відповідно до топографо-геодезичних і картографічних матеріалів.

Встановлення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості) здійснюється на основі технічної документації із землеустрою, якою визначається місцеположення поворотних точок меж земельної ділянки в натурі (на місцевості).

8. Технічна документація із землеустрою щодо  складання документів, що посвідчують право  на земельну ділянку, включає:
а) пояснювальну записку;

б) технічне завдання на складання документів, що посвідчують право на земельну ділянку;

в) копії заяв фізичних або клопотання юридичних осіб;

г) матеріали польових геодезичних робіт і план земельної ділянки, складений за результатами кадастрової зйомки;

ґ) рішення органу виконавчої влади чи органу місцевого самоврядування про надання або передачу земельної ділянки у власність або надання в користування, у тому числі на умовах оренди;

д) акт прийоми - передачі межових знаків на зберігання;

е) акт перенесення в натуру (на місцевість) меж охоронних зон, зон санітарної охорони, санітарно-захисних зон і зон особливого режиму використання земель за їх наявності;

є) кадастровий план земельної ділянки;

ж) перелік обмежень прав на земельну ділянку і наявні земельні сервітути.

9. Спеціальні тематичні карти і атласи стану земель  та їх використання складаються з метою відображення в них стану земель та їх використання, даних зонування і природно-сільськогосподарського районування, визначення заходів із землеустрою щодо організації раціонального використання та охорони земель.
Розгляд i затвердження землевпорядної документації визначено у статті 186 Земельного кодексу України й проваляться в такому порядку:

і)
прогнозні матеріали, техніко-економічні обґрунтування використання та охорони земель  i схеми землеустрою  після погодження їх у встановленому порядку  розглядаються  i  затверджуються  відповідними  органами  виконавчої влади або органами місцевого самоврядування;

2) проекти створення нових землеволодінь i землекористувань після погодження їх у встановленому порядку розглядаються i затверджуються відповідними органами виконавчої влади або органами місцевого самоврядування;

3) проекти відведення земельних ділянок із земель державної чи комунальної власності затверджуються органами виконавчої влади або органами місцевого самоврядування, ям надають i вилучають земельні ділянки;

4) проекти внутрігосподарського землеустрою сільськогосподарських підприємств, установ i організацій, особистих селянських фермерських господарств після погодження їх із сільськими, селищними, міськими радами або районними державними адміністраціями розглядаються i затверджуються власниками землі або землекористувачами;

5) робочі землевпорядні проекти, пов'язані з упорядкуванням, докорінним поліпшенням та охороною земель, раціональним їх використанням, розглядаються i затверджуються замовниками цих проектів.

Зміни до землевпорядних проектів та інших матеріалів з питань землеустрою вносяться за рішенням органів виконавчої влади, органів місцевого самоврядування або власників землі та землекористувачів, які затвердили щ проекти.

77. Сутність застосування методу залишку для землі при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Метод залишку для землі - вартість землі визначається як різниця між поточною вартістю капіталізованого чистого операційного доходу (або рентного доходу) з поліпшеної ділянки і вартістю земельних поліпшень.

Цей метод передбачає визначення ринкової вартості земельної ділянки як різниці між капіталізованим чистим операційним доходом із поліпшеної земельної ділянки та вартістю земельних поліпшень. Тобто в межах дохідного підходу обчислюють вартість поліпшеної земельної ділянки, а витратного - вартість земельних поліпшень, різницю - вартість земельної ділянки. Саме тому даний метод часто називають "методом залишку для землі".
Розуміння суті методу залишку для землі випливає з принципу доданої продуктивності. Відповідно до цього принципу дохід, який можна одержати від земельної власності, - це те, що залишається після компенсації витрат на працю, менеджмент і капітал (будівлі, механізми, обладнання, сировина та матеріали).

Для оцінки вартості нерухомості, яка дає дохід, як правило, застосовують метод прямої капіталізації або техніку дисконтування грошових, потоків. При використанні методу прямої капіталізації чистого доходу (методу потенційної прибутковості) аналізують можливість об'єкта оцінки приносити дохід. Техніка методу дає змогу перетворювати показник доходу, який можна одержати від нерухомості, у показник її теперішньої (поточної) вартості з урахуванням величини поточної вартості реверсії. При цьому важливо зазначити, що дохідність із поліпшеної земельної ділянки можна аналізувати на основі показників орендної плати від здачі будівлі (приміщення) в оренду, оскільки розмір орендної плати враховує як дохідність самої будівлі, так І особливості її місця розташування.

78. Принцип платності використання землі та його нормативно-правова база в Україні.
Використання землі в Україні є платним. Плата за землю справляється у вигляді земельного податку або орендної плати, що визначається залежно від грошової оцінки земель. Розмір податку за земельні ділянки, грошову оцінку яких не встановлено, визначається до її встановлення в спеціальному порядку визначеному Законом України „Про внесення змін і доповнень до Закону "Про плату за землю". Завдання плати за землю:
· забезпечити рівноправний розвиток всіх форм власності господарств на землі;
· вирівнювання економічних умов виробництва на землях різної якості;
· стимулювання власників землі і землекористувачів; 

· забезпечення надходження грошей у бюджети рад для реалізації програм охорони і покращення земель, джерелами плати за землю повинен бути прибуток власників і землекористувачів.
Вартісною основою плати за землю служить капіталізований рентний доход із земельної ділянки.
Юридичною основою справляння плати за землю є статті 91 і 96 Земельного кодексу України та Закон України „Про внесення змін і доповнень до Закону "Про плату за землю", який був прийнятий в 1992 році, до якого були внесені зміни в 1996 і 2003 роках.
Відповідно до цих Законів об'єктом плати за землю є земельна ділянка, яка перебуває у власності або користуванні, в тому числі на умовах оренди, а суб'єктом плати за землю (платником) є власники землі і землекористувачі, в тому числі орендарі, юридичні і фізичні особи, яким земля передана у власність або надана у користування.
Згідно Земельного кодексу України, господарську діяльність пов'язану з використанням земельної ділянки, можна починати лише після встановлення меж цієї ділянки в натурі (на місцевості), одержання документа, що посвідчує право на неї, та державної реєстрації. Основним документом, який підтверджує площу земельної ділянки, що підлягає оподаткуванню, є державний акт па право власності на землю або на право постійного користування землею.
Необхідно виділити той факт, що відсутність державного акта, що засвідчує право власності або користування земельною ділянкою, не може бути підставою для несплати земельного податку, оскільки використання землі в Україні є платним.
Площа земельної ділянки, що підлягає оподаткуванню, за відсутності державного акта, який засвідчує право власності або право корис​тування, може бути підтверджена випискою із земельно-кадастрової книги.
Важливим є питання, хто має сплачувати земельний податок за земельні ділянки, якщо протягом року право на власність або корис​тування переходить від одного платника податку до іншого. У випадку переходу протягом року права власності або права користування земельними ділянками від одного платника податку до іншого земельний податок обчислюється та надається до сплати (якщо це фізична особа) першому власнику землі або землекористувачу, починаючи з початку року і до дня, в який він втратив право власності або право користування земельною ділянкою (включаючи і цей день), а новому - починаючи з дня, який настає за днем виникнення права власності або права користування земельною ділянкою.
За земельні ділянки, які перейшли у спадщину, земельний податок стягується зі спадкоємців, з моменту вступу в права наслідування (згідно чинного законодавства).
Спадкоємцям, які прийняли спадщину до настання строку податкового обліку, податок обчислюється з урахуванням податкових зобов'язань заповідача.
Плата за землю запроваджується з метою формування джерела коштів для фінансування заходів щодо:
· раціонального використання та охорони земель;
· підвищення родючості ґрунтів;
· відшкодування витрат власників землі і землекористувачів,
пов'язаних з господарюванням на землях гіршої якості;
· ведення земельного кадастру;
· здійснення землеустрою та моніторингу земель;
· проведення земельної реформи та розвитку інфраструктури
населених пунктів.
Розмір земельного податку не залежить від результатів госпо​дарської діяльності власників землі та землекористувачів.
Розмір земельного податку для конкретного року визначається з врахуванням індексів інфляції, які офіційно встановлюються Законом України який визначає бюджет країни на наступний рік.

Нормативно-правова база для визначення розмірів плати за землю: Плата за землю справляється у виді земельного податку та орендної плати.
Земельний податок - це обов'язковий платіж, що справляється із юридичних і фізичних осіб за користування земельними ділянками.
Оподаткуванню підлягають не всі землі, а ті, які дають прибуток. Слід зауважити, що в певних умовах всі землі почнуть давати прибуток, тому законодавство чітко розрізняє землі, які оподатковуються, а розмір податку диференціюється в залежності від місця розміщення, способу використання та цільового призначення земельної ділянки.
Орендна плата - це платіж, який орендар (той хто бере землю) вносить орендодавцеві (тому хто здає землю в оренду) за користування певною земельною ділянкою. 

Розмір і форма орендної плати встановлюється за згодою сторін у договорі оренди земельної ділянки. Типовий договір оренди землі затверджений постановою Кабінету Міністрів України від 3 березня 2004 р. № 220.
Відповідно до Закону України "Про плату за землю" розмір земельного податку залежить від місця розміщення, функціонального використання і площі земельної ділянки. Звичайно розраховують ставку податку.
Ставка податку - це законодавчо визначений розмір плати за одиницю площі оподатковуваної земельної ділянки. Закон передбачає окремі підходи до визначення розміру земельного податку для земель:
· сільськогосподарського призначення; 

· в межах населених пунктів; 

· інші землі за межами населених пунктів. 

В основу розрахунку ставок земельного податку покладена грошова оцінка земель, яка визначається відповідно до методик розроблених Держкомземом України на виконання постанов Кабінету Міністрів України від 23 березня 1995 р. № 213 та від 30 травня 1997 р-№ 525. Грошова оцінка земельної ділянки проводиться Державним комітетом України по земельних ресурсах.
79. Основні види землевпорядної документації. Можливості використання землевпорядної документації для грошової оцінки земель. 

Землевпорядна документація визначається Земельним кодексом України. У ньому перелік видів землевпорядної документації наведено лише опосередковано в статті 184, але він може використовуватися як принциповий підхід до визначення переліку в майбутньому. За класифікацією попередньої редакції Земельного кодексу (ст. 100) були визначені дещо інші види землевпорядної документації. Вони затверджені у встановленому на той час порядку і будуть чинними ще тривалий період. Тому при розгляді землевпорядної документації як джерела інформації слід користуватись обома переліками.
У статті 181 дано визначення землеустрою: "Землеустрій - це сукупність соціально-економічних та екологічних заходів, спрямованих на регулювання земельних відносин та раціональної організації території адміністративно-територіальних утворень, суб'єктів господарювання, що здійснюються під впливом суспільно-виробничих відносин і розвитку продуктивних сил".
З огляду на завдання даного розділу важливо те, що розробка, затвердження та реалізація землевпорядної документації також є складовими землеустрою. Під цим кутом зору і розглядатимемо все, що пов'язано із землевпорядною документацією.
Детальніше види землевпорядної документації наведено у Законі України "Про землеустрій".
У статті 25 Закону сказано, що документацію із землеустрою розробляють у вигляді програм, схем, проектів, спеціальних тематичних карт, атласів, технічної документації.
Доцільно навести цей перелік повністю. Види документації із землеустрою:
а) загальнодержавні й регіональні (республіканські) програми використання та охорони земель;
б) схеми землеустрою і техніко-економічні обґрунтування використання та охорони земель адміністративно-територіальних утворень;
в) проекти землеустрою щодо встановлення і зміни меж адміністративно- територіальних утворень;
г) проекти землеустрою щодо організації і встановлення меж територій природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення;
ґ) проекти землеустрою щодо формування земель комунальної власності територіальних громад і проекти розмежування земель державної та комунальної власності населених пунктів;
д) проекти землеустрою щодо відведення земельних ділянок;
є) проекти землеустрою щодо створення нових та впорядкування існуючих землеволодінь і землекористувань;
є) проекти землеустрою, що забезпечують еколого-економічне обґрунтування сівозміни та впорядкування угідь;
ж) проекти землеустрою щодо впорядкування території населених пунктів;
з) робочі проекти землеустрою щодо рекультивації порушених земель, землювання малопродуктивних угідь, захисту земель від ерозії, підтоплення, заболочення, вторинного засолення, висушення, зсувів, ущільнення, закислення, забруднення промисловими та іншими відходами, радіоактивними та хімічними речовинами, покращання сільськогосподарських земель, підвищення родючості грунтів (далі - робочі проекти землеустрою);
и) технічна документація із землеустрою щодо встановлення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості);
і) технічна документація із землеустрою щодо складання документів, що посвідчують право на земельну ділянку;
ї) спеціальні тематичні карти і атласи стану земель та їх використання.
Документація із землеустрою включає в себе текстові та графічні матеріали і містить обов'язкові положення, встановлені завданням на розробку відповідного виду документації.
Документація із землеустрою розробляється на основі завдання на розробку відповідного виду документації, затвердженого замовником.
Склад, зміст і правила оформлення кожного виду документації із землеустрою регламентуються відповідною нормативно-технічною документацією з питань здійснення землеустрою.

Зважаючи на необхідність використання землевпорядної документації для оціночної діяльності варто зупинитися на порядку користування документацією із землеустрою, який визначено статтею 33 згаданого Закону.

Юридичні та фізичні особи мають право користуватися матеріалами Державного фонду документації із землеустрою з дотриманням вимог цього Закону, інших законів України і Положення про Державний фонд документації із землеустрою.

При користуванні документацією з Державного фонду документації із землеустрою забороняється:
· копіювання топографічних, картографічних, аерозйомочних та інших матеріалів без відповідного на те дозволу;
· передача вихідних матеріалів (їхніх копій) іншим особам без спеціального дозволу, якщо це не передбачено умовами користування відповідними матеріалами;
· передача документації із землеустрою, яка є носієм відомостей, що становлять державну таємницю, організаціям, які не мають належних умов для забезпечення її зберігання.
У разі втрати документації із землеустрою, що становить державну таємницю, користувачі зобов'язані повідомити про це Державний фонд документації із землеустрою та інші державні органи відповідно до законодавства України.
Надання відомостей, що містяться в документації із землеустрою, здійснюється в порядку, встановленому законодавством України.
Необхідно на самому початку зупинитися на спільних підходах до розробки землевпорядної документації. Вони дуже подібні до ситуації, яка складається у розробці містобудівної документації. Тобто є загальний алгоритм побудови проекту незалежно від його ієрархічного рівня та конкретного змісту.
З аналізу змісту окремих статей Земельного кодексу, доповнених статтями Закону України "Про землеустрій", можна виділити кілька рівнів і видів документації: загальнодержавний, регіональний, місцевий та локальний.
Загальнодержавні програми використання та охорони земель розробляються з метою забезпечення потреб населення і галузей економіки у землі та її раціонального використання і охорони й відповідно обсяги і до програм економічного, науково-технічного і соціального розвитку України.
Загальнодержавні програми використання і охорони земель затверджуються Верховною Радою України.
У статті 178 аналогічні умови визначені для регіональних програм використання і охорони земель. Вони розробляються Радою міністрів Автономної Республіки Крим, обласними державними адміністраціями і затверджуються Верховною Радою Автономної Республіки Крим та обласними радами.

Загальнодержавні й регіональні програми використання та охорони земель визначають склад та обсяги першочергових і перспективних заходів щодо використання та охорони земель, а також обсяги і джерела ресурсного забезпечення їх реалізації.

Далі у Кодексі дано визначення природно-сільськогосподарського районування земель - це поділ території з урахуванням природних умов та агробіологічних вимог сільськогосподарських культур.
Природно-сільськогосподарське районування земель є основою для оцінки земель і розроблення землевпорядної документації щодо використання та охорони земель. Використання й охорона сільськогосподарських угідь здійснюється відповідно до природно-сільськогосподарського районування.
Проте не слід забувати, що за технологією здійснення грошової оцінки таке районування має важливе значення для оцінки земель сільськогосподарського призначення. На противагу цьому в населених пунктах проводять зонування земель, яке значною мірою впливає на їхню грошову оцінку. Зонування здійснюють відповідно до місцевих правил забудови (містобудівна документація).

Схеми землеустрою і техніко-економічні обґрунтування використання та охорони земель адміністративно-територіальних утворень розробляються з метою визначення перспективи щодо використання та охорони земель, для підготовки обґрунтованих пропозицій у галузі земельних відносин, організації раціонального використання та охорони земель, перерозподілу земель з урахуванням потреби сільського, лісового та водного господарств, розвитку сіл, селищ, міст, територій оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного призначення, природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення тощо.

Строки реалізації заходів, визначених схемою землеустрою і техніко-економічними обґрунтуваннями використання та охорони земель адміністративно-територіальних одиниць, залежать від поставлених завдань, але не можуть бути меншими 10-15 років.
Склад і зміст землевпорядної документації зумовлені загальними вимогами до землеустрою як виду діяльності.
Схеми (проекти) землеустрою є одним із найпоширеніших видів землевпорядної документації, яку використовують для грошової оцінки земель. Існує кілька різновидів цієї документації, їх можна об'єднати у дві групи: схеми землеустрою колективних, фермерських сільськогосподарських угідь, а також схеми землеустрою адміністративно-територіальних утворень.

Схеми землеустрою районів як вид землевпорядного проектування були започатковані в кінці 60-х років. Вони складалися за умов державної власності на землю. Останніми роками відбулися зміни соціально-економічних умов, законодавства і методичних підходів виконання таких робіт.

Схема землеустрою району є передплановою розробкою і передпроектним документом. Найбільш якісно й на високому сучасному рівні такі схеми землеустрою та охорони земель розробляє ДП "Головний науково-дослідний та проектний інститут землеустрою".

У схемах на основі аналізу й оцінки природних умов та стану використання земель розробляють пропозиції щодо перерозподілу земель між категоріями, виходячи з екологічних і народногосподарських потреб, накреслюють необхідні заходи щодо підвищення продуктивності земель та їхньої охорони, стабілізації еколандшафтів, оптимізації угідь і консервації деградованих земель, а також напрямів їх подальшого використання. Визначають охоронні зони інженерної інфраструктури, промислових об'єктів, та інших територій із встановленням відповідних обмежень у використанні земель.

У Схемі розробляють пропозиції щодо розмежування права державної та комунальної власності на землю, формування меж територіальних громад, створення найсприятливіших організаційно територіальних умов для ведення сільськогосподарського виробництва.

Останнім часом з'явилися нові розділи, в яких дається оцінка інвестиційної привабливості сільськогосподарського землекористування та інформаційного забезпечення формування ринку земель.
80. Методи визначення ставки капіталізації. 

Методи:

· екстракції (аналіз ринкових даних);

· кумулятивної побудови («підсумовування» безризикової процентної ставки та ризиків);

· поелементний метод (загальна ставка капіталізації для забудованої ділянки визначається як сума добутків ставки капіталізації для землі на долю землі у загальній вартості та ставки капіталізації для земельніх поліпшень на долю поліпшень у загальній вартості);

· зв'язаних інвестицій: 
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 – ставка капіталізації на позиковий капітал (відношення щорічних виплат з обслуговування боргу до основної суми іпотечної позички); 
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 – ставка капіталізації на власний капітал (відношення грошових надходжень до відрахування податків до суми вкладених власних коштів); 
[image: image118.wmf]M

 – кредитна частка в загальній сумі інвестицій;

· Елвуда 
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 – іпотечний коефіцієнт; 
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 – зниження вартості за прогнозний період; 
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 – підвищення вартості за прогнозний період; 
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 – коефіцієнт фондопогашення при ставці 
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 для прогнозного періоду володіння; 
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 – частина іпотечного кредиту, що буде погашена (замортизована) протягом прогнозного періоду; 
[image: image127.wmf]f

 – іпотечна стала.

81. Поняття зносу та знецінення земельних поліпшень (фізичний, функціональний та економічний знос). 

Відповідно до положень Національного стандарту №1, знос (знецінення) - втрата вартості майна порівняно з вартістю нового майна. Знос за ознаками його виникнення поділяють на фізичний, функціональний та економічний (зовнішній). Фізичний та функціональний знос може бути таким, що технічно усувається, і таким, що не усувається, або усунення його є економічно недоцільним.

Фізичний знос - знос, зумовлений частковою або повною втратою первісних технічних та технологічних якостей об'єкта оцінки; 

Функціональний знос - знос, зумовлений частковою або повною втратою первісних функціональних (споживчих) характеристик об'єкта оцінки; 

Економічний (зовнішній) знос - знос, зумовлений впливом соціально-економічних, екологічних та інших факторів на об'єкт оцінки; 

У Національному стандарті №2 регламентується порядок розрахунку зносу земельних поліпшень: розрахунок величини зносу земельних поліпшень може здійснюватися  шляхом  застосування  методу  розбивки  або  методу строку життя.

Метод розбивки передбачає обґрунтування та визначення величини кожного виду зносу,  що наявний в об'єкта оцінки, окремо. При цьому можуть проводитися такі оціночні процедури:

1) величина фізичного зносу розраховується за кожним конструктивним елементом окремо або шляхом узагальненої  оцінки виходячи з фактичного фізичного (технічного) стану земельних поліпшень в цілому на дату оцінки. Фізичний знос може визначатися шляхом розрахунку  необхідних  витрат  на  усунення  (створення, заміну) ознак фізичного зносу;

2) величина функціонального зносу розраховується  виходячи з наявних ознак невідповідності споживчих характеристик об'єкта оцінки сучасним вимогам щодо подібного нерухомого майна на ринку (відсутності певних споживчих характеристик або наявності надлишкових споживчих якостей земельних поліпшень). Функціональний знос може  визначатися  шляхом  розрахунку  необхідних  витрат на усунення (створення, заміну) ознак функціонального зносу. Іншим способом урахування  функціонального зносу є визначення вартості заміщення об'єкта оцінки  шляхом  використання  інформації про вартість функціонального аналога,  що не має ознак функціонального зносу, наявних у об'єкта оцінки;

3) величина економічного зносу розраховується на основі порівняння прогнозованого доходу від найбільш ефективного використання подібного нерухомого майна на дату оцінки з прогнозованим доходом від найбільш ефективного використання об'єкта оцінки з урахуванням частки земельних поліпшень; прогнозованої  завантаженості  об'єкта  оцінки  за  умови найбільш ефективного використання з його проектною потужністю;  цін продажу (цін  пропозиції)  подібного  нерухомого майна,  що містить ознаки економічного зносу, з цінами продажу (цінами пропозиції) подібного нерухомого майна,  яке  не  містить  ознак  такого  зносу,  але  є подібним за іншими суттєвими ознаками;

4) коефіцієнт сукупного  зносу  (придатності)  визначається   як добуток  відповідних  коефіцієнтів  фізичного,  функціонального та економічного зносу, що наявні в об'єкта оцінки.

Метод строку життя базується на обґрунтованому припущенні про залишковий строк економічного життя. При застосуванні цього методу всі  наявні  види  зносу  об'єкта   оцінки   вважаються   повністю врахованими.

Застосування інших  оціночних  процедур  для визначення зносу (його окремих видів) можливе за умови  окремого  обґрунтування  та розрахунку, що наводяться у звіті про оцінку майна.

82. Правові засади професійної оціночної діяльності в Україні. Об'єкти та суб'єкти оцінки майна та земельних ділянок. 

Законодавче забезпечення професійної оціночної діяльності в Україні здійснюється Законом України „Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні” (2001 р.) та Законом України „Про оцінку земель” (2003 р.

До нормативної бази підготовки та перепідготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок відносяться:

· Положення про порядок роботи Екзаменаційної комісії з експертної грошової оцінки земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 18.10.2004 р., зміни 25.07.2005 р.)

· Положення про Наглядову раду з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 17.11.2004 р.)

· Порядок видачі Кваліфікаційного свідчення оцінювача по експертній грошовій оцінці земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 20.01.2005 р., зміни 25.07.2005 р.) 

· Порядок стажування фізичних осіб, що пройшли навчання по програмі базової підготовки оцінювачів по експертній грошовій оцінці земельних ділянок (Наказ Держкомзем від 15.02.2005 р.)

Відповідно до Закону „Про оцінку майна...”, оцінка майна, майнових прав - це процес визначення їх вартості на дату оцінки за процедурою, встановленою нормативно-правовими актами, і є результатом практичної діяльності суб'єкта оціночної діяльності.

Майном, яке може оцінюватися, вважаються об'єкти в матеріальній формі, будівлі та споруди (включаючи їх невід'ємні частини), машини, обладнання, транспортні засоби тощо; паї, цінні папери; нематеріальні активи, в тому числі об'єкти права інтелектуальної власності; цілісні майнові комплекси всіх форм власності.

Майновими правами, які можуть оцінюватися, визнаються будь-які права, пов'язані з майном, відмінні від права власності, у тому числі права, які є складовими частинами права власності (права володіння, розпорядження, користування), а також інші специфічні права (права на провадження діяльності, використання природних ресурсів тощо) та права вимоги.

Незалежною оцінкою майна вважається оцінка майна, що проведена суб'єктом оціночної діяльності - суб'єктом господарювання.

Професійна оціночна діяльність - діяльність оцінювачів та суб'єктів оціночної діяльності, визнаних такими відповідно до положень цього Закону, яка полягає в організаційному, методичному та практичному забезпеченні проведення оцінки майна, розгляді та підготовці висновків щодо вартості майна.

Оціночна діяльність може здійснюватися у таких формах:

 - практична діяльність з оцінки майна, яка полягає у практичному виконанні оцінки майна та всіх процедур, пов'язаних з нею, відповідно до вимог, встановлених нормативно-правовими актами з оцінки майна;

 - консультаційна діяльність, яка полягає в наданні консультацій з оцінки майна суб'єктам оціночної діяльності, замовникам оцінки та (або) іншим особам в усній або письмовій формі;

 - рецензування звіту про оцінку майна (акта оцінки майна), яке полягає в їх критичному розгляді та наданні висновків щодо їх повноти, правильності виконання та відповідності застосованих процедур оцінки майна вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна, в порядку, визначеному цим Законом та нормативно-правовими актами з оцінки майна;

- методичне забезпечення оцінки майна, яке полягає в розробленні методичних документів з оцінки майна та наданні роз'яснень щодо їх застосування;

- навчальна діяльність оцінювачів, яка полягає в участі у навчальному процесі з професійної підготовки оцінювачів.

Практична діяльність з оцінки майна може здійснюватися виключно суб'єктами оціночної діяльності. 

Суб'єктами оціночної діяльності є:

- суб'єкти господарювання - зареєстровані в установленому законодавством порядку фізичні особи - суб'єкти підприємницької діяльності, а також юридичні особи незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, які здійснюють господарську діяльність, у складі яких працює хоча б один оцінювач, та які отримали сертифікат суб'єкта оціночної діяльності відповідно до цього Закону;

- органи державної влади та органи місцевого самоврядування, які отримали повноваження на здійснення оціночної діяльності в процесі виконання функцій з управління та розпорядження державним майном та (або) майном, що є у комунальній власності, та у складі яких працюють оцінювачі.

Оцінювачами можуть бути громадяни України, іноземці та особи без громадянства, які склали кваліфікаційний іспит та одержали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача відповідно до вимог цього Закону.

Оцінювачем не може бути особа, яка має непогашену судимість за корисливі злочини.

Відповідно до Закону України „Про оцінку земель”,  Об'єктами оцінки земель є: 

· територія адміністративно-територіальних одиниць або їх частин, 

· території оціночних районів та зон, 

· земельні ділянки чи їх частини або сукупність земельних ділянок і прав на них, у тому числі на земельні частки (паї), у межах території України.

Оцінювачами з експертної грошової оцінки земельних ділянок можуть бути громадяни України, іноземці та особи без громадянства, які склали кваліфікаційний іспит та одержали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок відповідно до вимог цього Закону та Закону України "Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні" .

Оцінювачем з експертної грошової оцінки земельних ділянок не може бути особа, яка має судимість за корисливі злочини, якщо ця судимість не погашена і не знята в установленому законом порядку.

Розробниками технічної документації з бонітування ґрунтів, економічної оцінки земель та нормативної грошової оцінки земельних ділянок є юридичні особи, які отримали ліцензії на проведення робіт із землеустрою

Закон України „Про оцінку земель” визначає суб'єктів оціночної діяльності у сфері оцінки земель:

· органи виконавчої влади та органи місцевого самоврядування, які здійснюють управління у сфері оцінки земель, а також юридичні та фізичні особи, заінтересовані у проведенні оцінки земельних ділянок;

· юридичні особи - суб'єкти господарювання незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, що мають у своєму складі оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок та які отримали ліцензії на виконання землеоціночних робіт у встановленому законом порядку;

· фізичні особи - суб'єкти підприємницької діяльності, які отримали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок та ліцензію на виконання земле оціночних робіт у встановленому законом порядку;

· юридичні особи - суб'єкти господарювання незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, які в установленому законом порядку отримали ліцензії на проведення робіт із землеустрою.

83. Поняття вартості заміщення та вартості відтворення. 

При експертній грошовій оцінці забудованих земельних ділянок (або тих, забудову яких передбачають) за умови їхнього ефективного використання (фактичного чи умовного) вартість земельної ділянки обчислюють як залишок між ринковою вартістю оцінюваної поліпшеної земельної ділянки та ринковою вартістю земельних поліпшень.

Обчислення ринкової вартості витрат на земельні поліпшення має ґрунтуватися на аналізі ринкових витрат, пов'язаних із спорудженням будинків, будівель і споруд, розташованих у межах земельної ділянки (включаючи підземний простір), за умови її найефективнішого використання.

У практиці оціночної діяльності таку вартість визначають як вартість відтворення або вартість заміщення подібних поліпшень з урахуванням усіх видів зносу: фізичного, функціонального та економічного (зовнішнього).

Відновна вартість - це розрахункова вартість будівництва, яку обчислюють у поточних цінах на дату оцінки об'єкта, що відповідає об'ємно-планувальним характеристикам оцінюваної споруди, з урахуванням застосування чинних на момент оцінки норм і сучасних будівельних конструкцій.

При визначенні відновної вартості існує необхідність прийняття концепції, виходячи з якої приймають рішення про вибір вищевказаних методів. Кожний із них враховує одну концепцію відновної вартості - вартість відтворення, вартість заміщення.
Вартість відтворення - це розрахунковий розмір вартості будівництва в поточних цінах на дату оцінки точної копії об'єкта оцінки або повної його конструктивної й функціональної подоби з урахуванням використання засобів виробництва та якісного складу будівельних матеріалів, характерних для оцінюваної нерухомості.
Вартість заміщення - оцінювана вартість будівництва у поточних цінах на дату оцінки спорудження с корисністю, що дорівнює корисності оцінюваного спорудження, із використанням сучасних матеріалів і стандартів, проектних га планувальних рішень (вартість будівництва аналога об'єкта оцінки).
Практика оцінки в Україні склалася така. Оцінювачі визначають відновну вартість як суму витрат, необхідних на відтворення об'єкта оцінки. При розрахунку відновної вартості підбирають аналоги, які бувають конструктивними й функціональними.
84. Індексація результатів грошової оцінки земель. 

Грошова оцінка земельної ділянки щорічно за станом на 1 січня індексується з використанням коефіцієнта індексації. 

Порядок індексації грошової оцінки визначається постановою Кабінету Міністрів України від 12 травня 2000 року № 783, згідно з якою для індексації грошової оцінки земель станом на 01.01.2000 року:

- до грошової оцінки сільськогосподарських угідь, проведеної станом на 01. 07.1995 року, застосовується коефіцієнт 2,07;
- до грошової оцінки земель за межами населених пунктів, земель населених пунктів та інших земель несільськогосподарського призначення (крім земель під торфородовищами, наданими підприємствам торфовидобувної промисловості, земель під водою, земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного призначення та лісових земель), проведеної станом на 01.04. 1996 року, застосовується коефіцієнт 2,04;
- до грошової оцінки земель під торфородовищами, наданими підприємствам торфовидобувної промисловості, земель під водою, земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного призначення та лісових земель за межами населених пунктів, проведеної станом на 01.01.1997 року, застосовується коефіцієнт 1,20.
Подальша індексація грошової оцінки земель здійснюється за Порядком у такій послідовності:
1. Грошова оцінка сільськогосподарських угідь, земель населених пунктів та інших земель несільськогосподарського призначення індексується станом на 1 січня поточного року на коефіцієнт, що визначається за формулою:
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де І - середньорічний індекс інфляції року, за результатами якого проводиться індексація.
Якщо значення   Кі   не перевищує   одиниці,   індексація   не проводиться.
2. Грошова оцінка земель за межами населених пунктів, земель населених пунктів та інших земель несільськогосподарського призначення (крім земель під торфородовищами, наданими підприємствам торфовидобувної промисловості, земель під водою, земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного призначення та лісових земель) за 1996 - 1999 роки індексується станом на 01.01.2000 року на коефіцієнт 2,04,    який визначають виходячи з добутку коефіцієнтів індексації за 1996 рік - 1,703, 1997 - 1,059, 1998 -1,006 і за 1999 рік-1,127.
Якщо грошову оцінку зазначених земель було проіндексовано за 1996 та роки на коефіцієнт 1,80 (1,703 * 1,059), то ця оцінка підлягає індексації за - 1999 роки на коефіцієнт 1,13(1,006 х 1,127).

3. Грошова оцінка земель під торфородовищами, наданими підприємствам торфовидобувної промисловості, земель під водою, земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного призначення та лісових земель за 1997 -1999 роки індексується станом на 01.01.2000 року на коефіцієнт 1,20, який визначають, виходячи з добутку коефіцієнтів індексації за 1997 рік - 1,059, 1998 -1,006 і за 1999 рік -1,127.

85. Сутність застосування економічного методу при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок.
Економічний метод застосовується для оцінки поліпшених земельних ділянок. Він є комбінацією методичного підходу, що грунтується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок і методичного підходу, що враховує витрати на земельні поліпшення. У його основі лежить принцип внеску землі в загальну вартість земельної ділянки, поліпшеного або передбачуваного до поліпшення відповідно до найбільш ефективного використання.

Відповідно до методу вартість землі визначається як залишок між очікуваною ціною продажу поліпшеної земельної ділянки і усіх витрат на земельні поліпшення, по формулі:
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Умовами застосування методу є наявність інформації про ціни угод з поліпшеними земельними ділянками, подібними до оцінюваної ділянки, а також про вартість усіх витрат на земельні поліпшення, що склалося на конкретному ринку.

Метод припускає наступну послідовність дій:

· визначення елементів порівняння оцінюваної земельної ділянки з подібними ділянками;

· визначення по кожному з елементів порівняння характеру і ступеня відмінностей кожної подібної земельної ділянки від оцінюваної ділянки;

· визначення по кожному з елементів порівняння виправлень до ціни подібних земельних ділянок, що відповідають характерові і ступеневі відмінностей кожного з них від оцінюваного;

· коректування по кожному з елементів порівняння цін кожної подібної земельної ділянки, що нівелює їхні відмінності від оцінюваної земельної ділянки;

· розрахунок ринкової вартості оцінюваної земельної ділянки шляхом визначення модального або медіанного значення, отриманих після коректування результатів.

· розрахунок ринкової вартості витрат на поліпшення оцінюваної земельної ділянки;

· розрахунок ринкової вартості землі як різниці між ринковою вартістю оцінюваної земельної ділянки і ринковою вартістю витрат на земельні поліпшення.

86. Підготовка та формування звіту з експертної грошової оцінки земельних ділянок: зміст та структура, вимоги до оформлення. 

Результати роботи з оцінки оформляються у вигляді письмового документа - звіту про оцінку, - що містить висновок про вартість об'єкта оцінки, розкриває зміст проведених процедур та використаної нормативно-правової бази з оцінки земельних ділянок.

Звіт підписується оцінювачами, які безпосередньо проводили оцінку, і скріплюється печаткою та підписом керівника суб'єкта оціночної діяльності.

До звіту включається:

· назва об’єкта оцінки та місця розташування земельної ділянки, дата оцінки, найменування замовника та оцінювача, їх місце знаходження, банківські реквізити, ідентифікаційні коди – для юридичніх осіб; прізвище, ім'я та по батькові, паспортні дані, ідентифікаційні номери – для фізичних осіб;
· мета проведення оцінки та обґрунтування вибору відповідної бази оцінки;

· основні передумови, припущення та обмеження щодо застосування результатів оцінки;

· опис та аналіз зібраних та використаних вихідних даних;

· аналіз найбільш ефективного використання об'єкта оцінки;

· обґрунтування застосування методичних підходів, методів та оцінних процедур;
· визначення (розрахунок) вартості об'єкта оцінки за обраними методичними підходами та узгодження отриманих результатів;

· сертифікація оцінки (підстави проведення даної оцінки, письмова заява оцюнювача про якість використаних вихідних даних та іншої інформації, результат особистого огляду об'єкта оцінки, дотримання вимог законодавчих та інших нормативно-правових актів щодо оцінки земельних ділянок та прав на них, що має важливе значення для визначення достовірності та об'єктивності оцінки та висновку про вартість об'єкта оцінки);

· висновок про вартість об'єкта оцінки, який готується на підставі порівняльного аналізу отриманих результатів оцінки за обраними методичними підходами та ринковими даними.

Прийнято включати до звіту також копії кваліфікаційних документів оцінювача і дозвільних документів на проведення оціночної діяльності.
87. Випадки проведення обов'язкової оцінки земель. 

Нормативна грошова оцінка земельних ділянок проводиться у разі:

· визначення розміру земельного податку;

· визначення розміру орендної плати за земельні ділянки державної та комунальної власності;

· визначення розміру державного мита при міні, спадкуванні та даруванні земельних ділнок згідно з законом;

· визначення втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва;

· розробки показників та механізмів економічного стимулювання раціонального використання та охорони земель.

Експертна грошова оцінка земельних ділянок проводиться у разі:

· відчуження та страхування земельних ділянок, що належать до державної або комунальної власності; 

· застави земельної ділянки відповідно до закону;

· визначення інвестиційного вкладу в реалізацію інвестиційного проекту на земельні поліпшення;

· визначення вартості земельних ділянок, що належать до державної або комунальної власності, у разі якщо вони вносяться до статутного фонду господарського товариства;
· визначення вартості земельних ділянок при реорганізації, банкрутстві або ліквідації господарського товариства (підприємства) з державною часткою чи часткою комунального майна, яке є власником земельної ділянки;
· виділення або визначення частки держави чи територіальної громади у складі земельних ділянок, що перебувають у спільній власності;

· відображення вартості земельних ділянок та права користування земельними ділянками у бухгалтерському обліку відповідно до законодавства України;

· визначення збитків власникам або землекористувачам випадках, встановлених законом або договором;

· рішення суду.

У всіх інших випадках грошова оцінка земельних ділянок може проводитися за згодою сторін та у випадках, визначених законами України.
88. Земельна ділянка як об'єкт оцінки. Земля та земельні поліпшення. 

Земельна ділянка - частина земної поверхні з установленими межами, певним місцем розташування, визначеними щодо неї правами. При проведенні оцінки земельну ділянку розглядають як частину земної поверхні й (або) простір над та під нею висотою і глибиною, які необхідні для здійснення земельних поліпшень.
Земельна ділянка має певні властивості, які викликають заінтересованість як у дійсного на відповідний час власника так і в потенційного покупця. Саме наявність певних корисних властивостей зумовлює потребу визначати їх в універсальній формі -грошовій. Використання такого універсального інструмента, як гроші, дає змогу все різноманіття загальних рис та індивідуальних особливостей, кількісних і якісних показників звести у кінцевому підсумку до єдиного показника - ціни, за яку в разі досягнення угоди між продавцем та покупцем певна земельна ділянка перейде до нового власника чи буде встановлено розмір податку, який власник має сплачувати за володіння чи користування нею.

Виділяють кілька основних факторів або груп факторів, що зумовлюють вартість земельної ділянки. Залежно від ринкових чи неринкових методів оцінки їхня пріоритетність змінюватиметься, але перелік буде сталим. До цих факторів належать: правові, просторові (фактори місцезнаходження), ринкові, кількісні, якісні та економіко-технологічні.

Земельне поліпшення - результати будь-яких заходів, що призводять до зміни якісних характеристик земельної ділянки та її вартості. До земельних поліпшень належать матеріальні об'єкти, розташовані у межах земельної ділянки, переміщення яких є неможливим без їх знецінення та зміни призначення, а також результати господарської діяльності або проведення певного виду робіт (зміна рельєфу, поліпшення ґрунтів, розміщення посівів, багаторічних насаджень, інженерної інфраструктури тощо).
89. Принципи економіко-планувального зонування території населених пунктів. 

Економіко-планувальні зони встановлюються на основі економічної оцінки території населеного пункту з урахуванням таких 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: різноманітність місць прикладання праці; наявність історико-культурних та природних пам'яток; естетика архітектурної забудови тощо.
Кількість факторів, що враховуються при здійсненні економіко-планувального зонування визначається, насамперед, величиною населеного пункту та рівнем його соціально-економічного розвитку.
Населений пункт поділяється на оцінні райони, у кожному з яких визначаються індекси факторів (з застосуванням функціонального, соціологічного, експертного методів чи іх комбінації). У кожному оцінному районі розраховується значення комплексного індексу цінності території як середнє зважене індексів факторів. 

Оцінні райони об'єднуються в економіко-планувальні зони за наступними принципами:

- суміжність оцінних районів;
- переважно однорідне функціональне використання;

- близькість значень комплексних індексів цінності території.
Значення зонального коефіцієнту Км2 для окремої економіко-планувальної зони визначається як середньє зважене комплексних індексів цінності оцінних районів, які входять до цієї зони (за часткою площі району).
90. Взаємозв'язок земельного кадастру та оцінки земель. 

Оцінка земель та державний земельний кадастр – це нерозривно пов'язані між собою категорії. З одного боку, оцінка земель є однією з складових державного земельного кадастру, з другого – дані державного земельного кадастру є інфлрмаційною базою для проведення оцінки земель. Таким чином, стосовно оцінки земель державний земельний кадастр виступає як в ролі замовника на виконання робіт, так і в ролі постачальника інформації, необхідної для здійснення оцінки.
Грошова оцінка земель є завершальним етапом кадастрових робіт, результати якого дають інформацію про цінність як всього земельного фонду держави, регіонів, так і окремих земельних ділянок.

91. Взаємозв'язок понять рента, дохід, вартість землі, ціна землі. 

Рентний дохід (земельна рента) - дохід, який можна отримати із землі як фактора виробництва залежно від якості та місця розташування земельної ділянки (Закон України "Про оцінку земель").

Дохід - грошові надходження, які очікуються від реалізації прав на земельну ділянку.
Вартість земельної ділянки - еквівалент, цінності земельної ділянки, виражений у ймовірній сумі грошей, яку може отримати продавець (Закон України "Про оцінку земель").
Ціна земельної ділянки - фактична сума грошей, сплачена за перехід прав на земельну ділянку або на подібну до неї земельну ділянку від продавця до покупця (Закон України "Про оцінку земель").
92. Середня вартість земель населених пунктів. Принципи її визначення. 

Середня вартість одного квадратного метра земель населеноо пункту визначається за формулою
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 – витрати на осоєння та облаштування території в розрахунку на 1 м2, грн.;
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 – коефіцієнт, який характеризує залежність рентного доходу від місцеположення населеного пункту у загальнодержавній, регіональній та місцевій системах виробництва і розселення (регіональний коефіцієнт).
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 визначається за таблицями «Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів».
Витрати на освоєння та облаштування території (В) уключають відновну вартість як первісну вартість, що змінюється після переоцінки, інженерної підготовки головних споруд і агістральних мереж водопостачання, каналізації, теплопостачання, електропостачання (у тому числі зовнішнє освітлення), слабкострумових пристроїв, газопостачання, дощової каналізації, вартість санітарної очистки, зелених насаджень загального користування, вулично-дорожньої мережі, міського транспорту за станом на початок року проведення оцінки.

Індексація витрат здійснюється за індексами вартості основних фондів у відповідності до чинного законодавства України. Витрати на освоєння та облаштування території визначаються за кожним конкретним населеним пунктом за даними статистичної звітності відповідних органів державної статистики.

Можна застосовувати «Сборник укрупненных показателей затрат по застройке, инженерному оборудованию, благоустройству н озелененню городов различной величины и народнохозяйственного профиля для всех природно-климатических зон страньг» (Москва, 1986г.), «Укрупненные показатели восстановительной стоимости» (УПВС).
До території, що приймається до розрахунку при визначенні базової вартості, слід включати:
· землі житлової забудови;
· землі промисловості (окрім земель, зайнятих відкритими розробками, породними відвалами);
· землі транспорту, зв'язку (окрім земель залізниці та аеропортів);
· землі оборони (забудовані ділянки за матеріалами інвентаризації);
· землі технічної інфраструктури;
· землі комерційного використання;
· землі громадського призначення;
· землі змішаного використання;
· зелені насадження загального користування;
· землі відпочинку;
· вулиці, набережні, площі;
· кладовища;
· гідротехнічні споруди;
· землі, зайняті поточним будівництвом;
· присадибні ділянки (рекомендується виходити із розрахунку не більше 10 соток на ділянку), надані громадянам;
· землі сільськогосподарського використання, що не відносяться до сільськогосподарських угідь (дороги, будівлі, споруди).
До території, що не приймається до розрахунку при визначенні середньої вартості, слід включати:
· сільськогосподарські угіддя (окрім присадибних ділянок);
· землі лісів та інших лісовкритих площ;
· відкриті землі;
· водні акваторії;
· землі магістральної залізниці та аеропорту;
· землі, зайняті відкритими розробками, породними відвалами;

· незабудовані ділянки земель оборони.
93. Методичний підхід, що базується на врахуванні витрат на земельні поліпшення. Загальний алгоритм застосування. 

Методичний підхід, що грунтується на врахуванні витрат на земельні поліпшення, застосовують при проведенні оцінки забудованих земельних ділянок (або тих, забудову яких передбачають) за умови їхнього ефективного використання (фактичного чи умовного). За цим підходом вартість земельної ділянки визначають як залишок між очікуваним доходом від продажу забудованої земельної ділянки (або капіталізованим чистим операційним чи рентним доходом від її використання) та всіма витратами на спорудження об'єктів нерухомого майна.

Загальний алгоритм застосування даного методичного підходу передбачає визначення:
· ринкової вартості поліпшеної земельної ділянки; 

· витрат на земельні поліпшення;
· ринкової вартості земельної ділянки як залишку між вартістю поліпшеної земельної ділянки та витратами на земельні поліпшення.
94. Методичні підходи до експертної оцінки земельних ділянок. 

В основі ринкового підходу лежить метод прямого порівняльного аналізу продаж. Для кожної однорідної групи ділянок на підставі ряду фактичних продаж визначається середня чи типова вартість одиниці порівняння. Адаптована вартість земельної ділянки, що оцінюється, низи а чається як медіанне значення (середина ранжованого ряду) скоригованих цін продаж земельних ділянок-аналогІв, в яких враховані існуючі розбіжності з оцінюваною земельною ділянкою. Цей спосіб застосовується у випадках, коли ділянки істотно відрізняються одна від другої за розміром, але відносно схожі за іншими параметрами.
Витратний підхід застосовують при оцінці земельних ділянок, що осаоєпі або передбачаються бути освоєними відповідно до найбільш ефективнішого їх використання. В основу підходу покладено принцип доданої прибутковості, що не пов'язана із земельними поліпшеннями. За цим підходом вартість земельної власності розраховують як залишок між очікуваною ціною продажу забудованої ділянки та витратами на земельні поліпшення з урахуванням прибутку, який прийнятний для забудовника.

Дохідний підхід або методичний підхід, що грунтується на капіталізації чистого операційного або рентного доходу (земельної ренти) доцільний при оцінці земельної ділянки, яка приносить прибуток або від господарської діяльності, або від здачі ділянки в оренду окремо від будівель І споруд. Вартість земельної власності за цим методом визначається як капіталізована вартість щорічного чистого доходу. Інакше кажучи, вартість ділянки відображає її спроможність приносити прибуток у майбутньому. Перетворення щорічного грошового чистого доходу від використання земельної ділянки в її поточну вартість здійснюється за допомогою ставки капіталізації. Вона встановлюється такою, щоб забезпечити інвестору прийнятний рівень прибутку на вкладений капітал та його відшкодування (відтворення), і залежить від економічних умов, що склалися па момент оцінки.

 В оціночній практиці часто застосовують в рамках названих підходів різні методи та їх комбінацію.
95. Методика проведення нормативної грошової оцінки земель за межами населених пунктів. 

Грошова оцінка земель н сільськогосподарського призначення здійснюється за їх функціональним використанням незалежно від того, до якої категорії земель вони віднесені.

Залежно від функціонального використання земель, в основу грошової оцінки покладається капіталізований рентний доход або капіталізований нормативний середньорічний економічний ефект, що створюється внаслідок використання відповідних земельних ділянок.

Всі базові розрахунки здійснюються за єдиним універсальним алгоритмом:
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 – нормативна грошова оцінка земельної ділянки, грн.;
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 – вартісний вираз рентного доходу від цільового використання земельних ділянок або нормативного середньорічного економічного ефекту, що створюється внаслідок використання відповідних земельних ділянок (грн/м2, грн./га);
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 – термін капіталізації рентного доходу або нормативного середньорічного економічного ефекту, який встановлюється для видів земель залежно від їх функціонального використання;
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 – сукупність коефіцієнтів, які визначаються особливостями місця розташування, кількісними та якісними характеристиками земельної ділянки;
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 – площа земельної ділянки, виражена у відповідних одиницях площі (м2, га).
Методика має особливості визначення 
[image: image143.wmf]і

В

 та 
[image: image144.wmf]і

К

 для:

· земель промисловості, транспорту, зв'язку, енергетики, оборони та іншою призначення;

· земель природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення;

· земель водного фонду;

· земель лісового фонду.
96. Права, обов'язки та відповідальність оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок і суб'єктів оціночної діяльності у відповідності до Закону України "Про оцінку земель". 

Оцінювачами з експертної грошової оцінки земельних ділянок можуть бути громадяни України, іноземці та особи без громадянства, які склали кваліфікаційний іспит та одержали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок відповідно до вимог цього Закону та Закону України "Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні".

Оцінювачем з експертної грошової оцінки земельних ділянок не може бути особа, яка має судимість за корисливі злочини, якщо ця судимість не погашена і не знята в установленому законом порядку.

Розробниками технічної документації з бонітування ґрунтів, економічної оцінки земель та нормативної грошової оцінки земельних ділянок є юридичні особи, які отримали ліцензії на проведення робіт із землеустрою.

Оцінювачі з експертної грошової оцінки земельних ділянок зобов'язані не рідше одного разу в два роки підвищувати кваліфікацію за програмою підвищення кваліфікації. Невиконання цієї вимоги є підставою для зупинення дії кваліфікаційного свідоцтва оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок.
Рішення про позбавлення оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок кваліфікаційного свідоцтва (його анулювання) приймає екзаменаційна комісія за письмовим поданням заінтересованих осіб з таких підстав: неодноразове грубе порушення оцінювачем нормативно-правових актів з оцінки земель; рішення суду за фактами непрофесійної оцінки земельних ділянок, яка проведена оцінювачем; наявності в оцінювача судимості за корисливі злочини, якщо ця судимість не погашена і не знята в установленому законом порядку; з'ясування факту неправомірної видачі кваліфікаційного свідоцтва; з'ясування факту порушення оцінювачем обмежень, встановлених статтею 14 цього Закону.
Суб'єкти оціночної діяльності не можуть проводити експертну грошову оцінку земельних ділянок у разі, якщо:

· земельні ділянки, що підлягають експертній грошовій оцінці, належать суб'єкту оціночної діяльності або оцінювачам, які працюють у його складі;

· оцінювач з експертної грошової оцінки земельних ділянок має родинні зв'язки із замовником оцінки земельної ділянки або суб'єктом господарювання, керівництво якого має родинні зв'язки із замовником;

· земельні ділянки, що підлягають експертній грошовій оцінці, належать засновникам або учасникам суб'єкта оціночної діяльності.

Експертна грошова оцінка земельних ділянок, проведена з порушенням вимог цієї статті, а також проведена не суб'єктами оціночної діяльності, є недійсною.

Звіти з експертної грошової оцінки земельних ділянок підлягають рецензуванню. Рецензування звіту з експертної грошової оцінки земельних ділянок здійснюється у разі обов'язкового проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок, а також на вимогу заінтересованих осіб та в інших випадках, визначених законом.

97. Єдина система кадастрових номерів. Коди КОАТУУ. 

Кадастровий номер – це унікальний на території України код, який присвоюєтья кожній земельній ділянці з метою її ідентифікації і залишається незмінним протягом всього часу фізичного та юридичного існування земельної ділянки. При переході прав власника та при зміні виду прав кадастровий номер земельної ділянки не змінюється. 

Структура кадастрового номера земельної ділянки:

/КОАТУУ/ : /НКЗ/ : /НКК/ : /НЗУ/,

де /НКЗ/ - номер кадастрової зони;

/НКК/ - номер кадастрового кварталу (фрагмента);

/НЗУ/ - номер земельної ділянки;

: - роздільник між складовими кадастрового номера.

Позиційна структура кадастрового номера земельної ділянки має такий вигляд:
<XXXXXXXXXX> : <XX> : <XXX> : <XXXX>,

где <X…X> - складова кадастрового номера;

X – одна позиція в структурі номера (число типу Integer).

У наведених формулах перша частина відповідає КОАТУУ (коду об'єктів адміністративно-територіального устрою України, запровадженому Держкомстандартом України в 1997 р.) і складається з десяти розрядів (чисел типу Integer). З метою забезпечення одношарового (одноплощинного) покриття території України фрагментами територій об'єктів адміністративно-територіального устрою України доцільно використовувати такі типи одиниць адміністративно-територіального устрою України: для сільськогосподарських регіонів - код сільських (селищних) рад; несільськогосподарських - код населених пунктів. Особливістю КОАТУУ є те, що його використовують тільки один раз для визначення зовнішніх меж земель населеного пункту чи земель сільської (селищної) ради. Після цього означену територію поділяють на кадастрові зони, кадастрові квартали та окремі земельні ділянки.
98. Експертна грошова оцінка забудованих земельних ділянок. 

Експертна грошова оцінка забудованих земельних ділянок регламентується розділом 6 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. Експертна грошова оцінка забудованих земельних ділянок може виконуватися з застосуванням кожного з трьох підходів (порівняльного, доходного та вартісного) або их комбінації. 

Комбінація методу капиталізації дохода (доходний підхід) та методу залишку для землі (вартісний підхід). При цьому визначається дохід від забудованої ділянки, який капіталізується у вартість забудованої ділянки. Від вартості забудованої ділянки віднімається вартість забудови (вартість відтворення або вартість заміщення). Одержане значення є вартістю земельної ділянки.

Метод розподілення доходу також є комбінацією доходного та вартісного підходів. Загальний доход від забудованої ділянки поділяється між земельною ділянкою та поліпшеннями. Доход від поліпшень визначається як капіталізована вартість забудови. Цей доход віднімається від загального доходу. Отриманий таким чином доход від землі капіталізується у вартість. 

Особливості застосування цих методичних підходів для забудованих ділянок полягають у наступному:

1) чистий операційний дохід від забудованих земельних ділянок (або тих,забудова яких передбачається) визначається на основі очікуваного доходу на ринку від оренди землі або забудованої земельної ділянки (земельних поліпшень) за умови її найбільш ефективного використання. Чистий операційний дохід розраховується як різниця між сумою відповідних орендних платежів, які можуть бути отримані протягом року, та операційних витрат, пов'язаних з утриманням та експлуатацією земельної ділянки і її поліпшеннями, що склалися на ринку.

2) До операційних витрат в обов'язковому порядку включаються витрати на управління нерухомістю (якщо вони є), поточний ремонт, сплату земельного податку та інших податків на нерухомість. До операційних витрат не включаються експлуатаційні витрати та податки, пов'язані з господарською діяльністю, що провадиться в межах земельної ділянки.

3) Визначення витрат на земельні поліпшення здійснюється на основі ринкових витрат, пов'язаних із спорудженням будинків, будівель та споруд, що розташовані в межах земельної ділянки (включаючи підземний простір), за умови її найбільш ефективного використання. Зазначені витрати складаються з витрат на відведення та підготовку земельної ділянки під забудову (включаючи витрати на знесення існуючих будівель і виплати передбачених законодавством сум компенсації), вартості будівництва, облаштування та озеленення, оплати послуг з проектування, сум місцевих зборів, вартості фінансування і прибутку забудовника.

4). При зіставленні цін продажу подібними визначаються забудовані земельні ділянки, що мають: 
· однакову функцію використання землі і характер земельних поліпшень (будівлі, споруди, багаторічні насадження, водойми);

· спільний район розташування;

· близькі фізичні характеристики (розмір, конфігурація, ухил поверхні, стан грунтів, режим грунтових вод та паводків, заболоченість, прояви небезпечних геологічних процесів, рівень інженерної підготовки, фізичний стан об'єктів нерухомого майна).

5) На вартість забудованої земельної ділянки може впливати:

· правовий режим земельної ділянки;

· умови продажу та пов'язане з ним фінансування;

· дата продажу (різниця в часі між операціями з продажу, пов'язана із зміною ринкових цін на нерухомість);

· особливості місця розташування;

· фізичні характеристики земельної ділянки та стан забудови;

· умови та обмеження щодо використання земельної ділянки.

6) Вартість землі у складі об'єктів нерухомості, що оцінюються на основі їх прибутковості (готелі, ресторани, автозаправні станції, комерціалізовані медично-оздоровчі та спортивні заклади тощо), визначається шляхом розподілу загальної суми ринкової вартості цих об'єктів між землею, будівлями та іншими матеріальними активами.

7) Вартість землі може бути від'ємною величиною у випадках, коли сума витрат на ліквідацію непридатних для використання будівель або екологічно небезпечних об'єктів, розміщених у їх межах, перевищує вартість забудованої земельної ділянки.

99. Фактори, що впливають на вартість землі та основні елементи, що формують вартість. 

Основні групи факторів, що впливають на вартість землі:
- просторові;

- ринкові;

- правові;

- кількісні;

- якісні;

- економіко-технологічні.

Просторові фактори – це фактори місцерозташування, тобто фізичне перебування земельної ділянки у певній частині земної поверхні. Виділяється абсолютне та відностне місцерозташування.

Ринкові фактори виникають навіть за умов мінімальної економічної активності та проявляются у вигляді попиту та пропозиції. 

Правові фактори – це правова база, що регулює земельні відносини у країні та конкретному регіоні і її дію у відношені до конкретної земельної ділянки (форми власності, правові обмеження та обтяження тощо).

Кількісні фактори – це кількісні показники, що характеризують земельну ділянку (площа, розміри).

Якісні фактори – це показники родючості, інженерно-геологічні та екологічні умови тощо.
Аналіз економіко-технологічних факторів дозволяє визначити доцільність використання земельної ділянки за призначенням та очікувану окупність.
100. Сутність принципу заміщення при експертній грошовій оцінці земельної ділянки. 

Відповідно до положень Національного стандарту №1, оцінка майна проводитися з дотриманням принципів корисності, попиту і пропонування, заміщення, очікування, граничної продуктивності внеску, найбільш ефективного використання. 

Принцип заміщення передбачає врахування поведінки покупців на ринку, яка полягає у тому, що за придбання майна не сплачується сума, більша від мінімальної ціни майна такої ж корисності, яке продається на ринку. Цей принцип лежить в основі порівняльного підходу до оцінки майна.

Порівняльний підхід передбачає аналіз цін продажу та пропонування подібного майна з відповідним коригуванням відмінностей між об'єктами порівняння та об'єктом оцінки. Основними елементами порівняння є характеристики подібного майна за місцем його розташування, фізичними та функціональними ознаками, умовами продажу тощо. Коригування вартості подібного майна здійснюється шляхом додавання або вирахування грошової суми із застосуванням коефіцієнта (відсотка) до ціни продажу (пропонування) зазначеного майна або шляхом їх комбінування. 

Виконання експертної (ринкової)оцінки земельних ділянок також базується на дотриманні  таких основних принципів:
· принципу корисності;
· принципу попиту і пропонування;
· принципу заміщення;
· принципу очікування;
· принципу доданої продуктивності;
· принципу внеску (граничної продуктивності внеску);
· принципу найбільш ефективного використання.
Принцип заміщення передбачає врахування розсудливої та компетентної поведінки покупців на ринку, яка полягає у тому, що за придбання земельної ділянки не сплачується сума, більша від мінімальної ціни такої ж корисності, яка продається на ринку.
Даний принцип лежить в основі порівняльного підходу, який базується на припущенні, що земельна ділянка, що оцінюється, буде продана на рівні цін раніше проданих подібних земельних ділянок з урахуванням відмінностей у характері угоди і властивостях земельних ділянок, що впливають на їх вартість.
Сутність даного методичного підходу полягає в тому, що оцінювач повинен проаналізувати відмінності між земельною ділянкою, що оцінюється, та подібними земельними ділянками, після встановлений ціни пролажу в розрахунку на один квадратний метр, внести поправки на відмінності у характеристиках земельних ділянок-аналогів.

При внесенні поправок оцінювач завжди відповідає на питання: "За скільки б була продана земельна ділянка-аналог, якби вона мала характеристики земельної ділянки, що оцінюється?" Якщо корисні властивості земельної ділянки-аналога перевищують відповідні параметри земельної ділянки, що оцінюється, то її ціна повинна бути відповідним чином зменшена, а якщо поступається - то її ціна повинна бути збільшена. Тобто іде процес заміщення характеристик земельних ділянок - аналогів характеристиками земельної ділянки, яка оцінюється, і відповідно коригується ціна продажу земельної ділянки, що зіставляється.
Результатом застосування даного методичного підходу є ринкова вартість земельної ділянки, визначена шляхом коригування цін продажу подібних земельних ділянок з подальшим узгодженням отриманих результатів.
101. Особливості визначення грошової оцінки земельних ділянок при розпаюванні земель. 

Нормативна грошова оцінка є основним критерієм при розпаюванні земель (поділі земель на окремі ділянки). Усі земельні ділянки, виділені замість сертифікатів, повинні мати однакову нормативну грошову оцінку. Враховуючи те, що орні землі сільгосппідприємства неоднакові за якістю ґрунтів, конкретна площа земельних ділянок відрізнятиметься від площаді сертифіката, яка є усередненою величиною по господарству (кадастрова площа). Там, де кращі грунти, площа буде менша, і навпаки.

Задача розв'язується з використанням ГІС та застосуванням ітераційного процеса. 
Завдання ускладнюється тим, що розпаюванню підлягають різні види угідь (рілля, сіножаті, пасовища, землі під багаторічними насадженнями). При цьому враховують різні фактори: конкретні розміри полів; необхідність проектування під'їзних шляхів до виділених земельних ділянок; наявність на полях чагарників, водойм та пагорбів; відповідність розмірів земельних ділянок технологічним напрямам їхнього опрацювання.

102. Ліцензійні умови провадження господарської діяльності щодо проведення землевпорядних та землеоціночних робіт. 

Оцінювачами з експертної грошової оцінки земельних ділянок можуть бути громадяни України, іноземці та особи без громадянства, які склали кваліфікаційний іспит та одержали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок відповідно до вимог Закону України "Про оцінку земель" та Закону України "Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні".

Розробниками технічної документації з бонітування ґрунтів, економічної оцінки земель та нормативної грошової оцінки земельних ділянок є юридичні особи, які отримали ліцензії на проведення робіт із землеустрою.

103. Послідовність проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Послідовність:

· визначення завдання оцінки (об'єкт, мета, дата оцінки, умови використання результатів оцінки);

· збір та аналіз вихідних даних про земельну ділянку, економічних, соціальних, правових та фізичних факторів, що впливають на її вартість;
· аналіз найкращого і найбільш ефективного використання земельної ділянки;

· вибір та обгрунтування методів оцінки;

· визначення вартості об'єкта оцінки за вибраними методами;

· узгодження результатів оцінки та висновок стосовно вартості земельної ділянки;

· складання звіту з оцінки.

104. Методичні підходи, що застосовуються для оцінки права оренди земельної ділянки. 

Для оцінки права оренди земельної ділянки відповідно до Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок (постанова Кабінету Міністрів України від 11.10.02 № 1531) застосовують такі методичні підходи:
- зіставлення цін продажу;
- капіталізації додаткового доходу із землі орендаря земельної ділянки.
Відповідно до методичного підходу, що грунтується на зіставлені цін продажу, вартість права оренди визначають на рівні цін продажу прав оренди подібних земельних ділянок з урахуванням розбіжностей, які впливають на їхню ціну, - умов і дати продажу, місця розташування» фізичних характеристик, наявності обтяжень та обмежень щодо використання земельної ділянки, терміну оренди. Вартість права оренди земельної ділянки обчислюють як медіанне чи модальне значення скоригованих цін продажу права оренди подібних об'єктів.
За методичним підходом, що грунтується на капіталізації доходу, вартість права оренди визначають як поточну величину майбутнього додаткового доходу для орендаря. Додатковий дохід обчислюють як різницю між чистим операційним або рентним доходом та орендною платою, визначеною договором оренди.
При визначенні вартості права оренди землі для забудованої земельної ділянки доцільно застосовувати принцип залишку для землі, який передбачає розподіл додаткового доходу між фізичними компонентами - землею та земельними поліпшеннями.
105. Інформаційна база для проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Інформаційна база:
· матеріали державного земельного кадастру (кількісна та якісна характеристика земель, бонітування грунтів, економічна оцінка земель);

· відомості інших галузевих кадастрів (містобудівного, лісового, водного);
· генплани, проекти планування і забудови населених пунктів та інша містобудівна документація;

· землевпорядна документація;

· матеріали інвентаризації земель.

106. Визначення коефіцієнтів функціонального використання земельних ділянок. 

Відповідно до „Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів”, Кф - коефіцієнт, який характеризує функціональне використання земельної  ділянки (під житлову та  громадську забудову,  для промисловості, транспорту тощо). 

Коефіцієнт, який характеризує функціональне використання земельної ділянки (Кф), враховує відносну прибутковість наявних у її межах видів економічної діяльності й встановлюється для певних категорій забудованих земель. Функціональне використання земельної ділянки залежить від її цільового призначення, яке встановлюється відповідно до Земельного кодексу України, а також від функціонально-планувальної структури населеного пункту, що виділяється у генеральному плані або іншому містобудівному документі

Перелік категорій земель різного функціонального призначення та значення відповідних коефіцієнтів для них наводяться у табл. 1.1. Порядку (інтервал значень 0,1-2,5).
Віднесення земель до категорії земель за функціональним використанням  провадиться  згідно  з  Інструкцією  з   заповнення державної  статистичної  звітності  з  кількісного  обліку  земель (форми NN 6-зем, 6а-зем, 6б-зем, 2-зем), затвердженою наказом  Держкомстату  України 1998 р., відповідно до видів економічної діяльності, зазначених у довідках, що надають юридичним особам органи державної статистики.

Коефіцієнт функціонального використання для земельних ділянок змішаного використання визначається як середньозважене (за площею) значення  коефіцієнтів функціонального використання окремих частин земельної ділянки змішаного використання.  Підставою для виділення частин  земельної  ділянки  різного функціонального використання є виключно затверджені дані  інвентаризації  земельної  ділянки  та землеустрою.

Відповідно до „Порядку нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель у межах населених пунктів)”, об'єктами нормативної грошової  оцінки  земель несільськогосподарського  призначення  є  земельні   ділянки,   що використовуються  за  функціональним  призначенням  незалежно  від того, до якої категорії вони віднесені.

Віднесення земель до категорії земель за  функціональним використанням провадиться  згідно  з  Інструкцією  з  заповнення державної  статистичної  звітності  з кількісного  обліку  земель (форми  NN 6-зем,  6а-зем,  6б-зем,  2-зем),  затвердженою наказом Держкомстату  України  від  05.11.98   N   377   (   z0788-98   ), зареєстрованою   в Мінюсті  України  14.12.98  за  N  788/3228, відповідно до видів економічної діяльності, зазначених у довідках, що надають юридичним особам органи державної статистики.

При оцінці земель промисловості, транспорту, зв'язку, енергетики, оборони та іншого призначення Коефіцієнт,  який  враховує  функціональне  використання земельної  ділянки  (К ),  визначається  відповідно  до табл. 1.3  (додаток 1).  Інтервал значень – від 0,1 до 2,5.
107. Склад факторів, що враховуються при проведенні економіко-планувального зонування території населеного пункту. 

Економіко-планувальні зони встановлюються на основі економічної оцінки території населеного пункту з урахуванням таких 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: різноманітність місць прикладання праці; наявність історико-культурних та природних пам'яток; естетика архітектурної забудови тощо.
Кількість факторів, що враховуються при здійсненні економіко-планувального зонування визначається, насамперед, величиною населеного пункту та рівнем його соціально-економічного розвитку.

108. Функціонально-планувальна структура території населеного пункту. 

Територія населеного пункту за функціональним призначенням і характером використання поділяеться на сельбищну, виробничу (в тому числі зовнішнього транспорту) та ландшафтно-рекреаційну.
До сельбищної території входять ділянки житлових будинків, громадських установ, будинків і споруд, у тому числі навчальних, проектних, науково-дослідних та інших інститутів без дослідних виробництв, внутрішньосельбищна вулично-дорожня і транспортна мережа, а також площі, парки, сади, сквери бульвари, інші об'єкти зеленого будівництва й місця загального користування.

Виробнича територія призначена для розміщення промислових підприємств і пов'язаних з ними виробничих об'єктів, у тому числі комплексів наукових установ з дослідними підприємствами, комунально-складських об'єктів; санітарно-захисних зон промислових підприємств; об'єктів спецпризначення (для потреб оборони), споруд зовнішнього транспорту і шляхів позаміського та приміського сполучення, внутрішньоміської вулично-дорожньої і транспортної мережі; ділянок громадських установ і місць загального користування для населення, що працює на підприємствах міста.
До ландшафтно-рекреаційної території входять озеленені й водні простори у межах забудови населеного пункта і його зеленої зони, а також інші елементи природного ландшафту. До її складу можуть входити парки, лісопарки, міські ліси, ландшафти, що охороняються, землі с/г використання та інші угіддя, які формують систему откритих просторів; заміські зони масового відпочинку, міжселищні зони відпочинку; курортні зони.

109. Застосування національного стандарту № 2 "Оцінка нерухомого майна" при експертній грошовій оцінці земельних ділянок. 

Невід'ємне поліпшення нерухомого майна - результати заходів, спрямованих на покращення фізичного (технічного) стану та (або) якісних характеристик земельної ділянки та (або) земельних поліпшень, відокремлення яких призведе до зменшення ринкової вартості відповідно земельної ділянки та (або) земельних поліпшень.

Надлишкове поліпшення нерухомого майна - результати заходів, спрямованих на зміну фізичного (технічного) стану та (або) якісних характеристик земельної ділянки та (або) земельних поліпшень, відокремлення яких не призведе до зміни ринкової вартості земельної ділянки та (або) земельних поліпшень. Вартість надлишкових поліпшень є позитивною різницею між витратами на заміщення (відтворення) та приростом ринкової вартості, що зумовлений такими витратами.
Витратний підхід доцільно застосовувати для проведення оцінки нерухомого майна, ринок купівлі-продажу або оренди якого є обмеженим, спеціалізованого нерухомого майна.

Розрахунок величини зносу земельних поліпшень може здійснюватися шляхом застосування методу розбивки або методу строку життя.
Дані про фактичний валовий дохід (фактичні операційні витрати), що отримує (несе) власник (користувач) від існуючого використання об'єкта оцінки, можуть застосовуватися у разі, коли вони відповідають ринковим даним щодо подібного нерухомого майна.

Найбільш ефективне використання земельної ділянки, що містить земельні поліпшення і розглядається як умовно вільна від земельних поліпшень, може не збігатися з найбільш ефективним використанням земельної ділянки, що містить земельні поліпшення. 

Оцінка земельних ділянок проводиться із застосуванням дохідного та (або) порівняльного підходів на підставі аналізу інформації про розмір орендної плати та ціни продажу (ціни пропонування) подібних земельних ділянок, у разі потреби - з урахуванням витрат на земельні поліпшення.

Звіт про оцінку майна у стислій формі може складатися під час проведення оцінки квартир, дачних та садових будинків, гаражів (гаражних місць), земельних ділянок для дачного та гаражного будівництва, присадибних земельних ділянок.

тощо

110. Застосування комп'ютерних технологій в ході проведення грошової оцінки земель. 

Непросторові технології: бази даних та комп'ютерні програми для виконання оцінки. Бази даних: державного земельного кадастру, муніціпальних інформаційних систем, оцінних фірм та агенств нерухомості. Більшість комп'ютерних програм створюється для нормативної оцінки. Одна з програм – LPS. Її версія без графічного модуля спроможна:

· використовувати вбудовану інформаційно-аналітичну систему;

· розраховувати середню вартість земель населеного пункту (використовуючи УПВВ та аналоги);
· виконувати експертне опитування за допомогою анкети;

· підготувати чатину тексту звіту з оцінки.

Просторові технології – ГІС – більш використовуються в нормативній оцінці. ГІС використовуються на всіх етапах оцінки: аналізі та обробки вихідних даних, моделюванні процесів, підготовці картографічних матеріалів для звітів. Найчастіше в оцінці земель використовують наступні види просторового аналізу:

· буферний аналіз;

· оверлейний аналіз;

· мережевий аналіз;

· тримірний аналіз.

Програмні комплекси, які використовують ГІС в нормативній оцінці:

- LPS;

- ТЕРЕН;

- програмний комплекс Институту «Гіпроград».
111. Порядок подачі та проведення державної землевпорядної експертизи звіту про експертну грошову оцінку земельної ділянки. 

Проведення Державної землевпорядної експертизи звіту регламентується Законом України "Про державну експертизу землевпорядної документації" 2004 р. і „Методикою проведення державної експертизи землевпорядної документації”.

Відповідно до Методики, державна землевпорядна експертиза звіту передбачає експертне дослідження, перевірку, аналіз і оцінку об'єкта державної експертизи та підготовку обґрунтованого та об'єктивного висновку державної експертизи.

Процедура проведення державної експертизи складається з трьох стадій: підготовчої, основної та заключної.

1) На підготовчій стадії здійснюється приймання звіту, перевірка його складу, а також реєстрація. 

Для проведення державної експертизи замовником подаються заява (клопотання) та оригінали відповідної документації та матеріали. У разі якщо окремі документи та матеріали об'єкта експертизи за своїм статусом не можуть бути надані в оригіналі, вони додаються у посвідчених, у встановленому порядку, копіях. 

Усі основні документи і матеріали, додані до звіту повинні відповідати певним вимогам, які перераховані у Методиці. При виконанні цих вимог об'єкт державної експертизи підлягає реєстрації. В іншому випадку документація повертається замовнику на доопрацювання без реєстрації. 

Термін проведення державної експертизи починається з дати реєстрації об'єкта експертизи.

Виконавець державної експертизи відповідно до клопотання (заяви) із відповідною візою керівника експертного підрозділу заповнює рахунок на оплату робіт за проведення експертизи та передає його для оплати замовнику експертизи.

2) Основна стадія проведення державної експертизи передбачає всебічний аналіз звіту, відповідність запропонованих заходів вимогам законодавства, встановленим стандартам, нормам і правилам. У разі потреби проводяться обстеження в натурі (на місцевості).

3) На заключній стадії проведення державної експертизи узагальнюються результати експертних досліджень, готується висновок державної експертизи щодо доцільності затвердження звіту та подальша видача його замовнику експертизи.

Висновок державної експертизи землевпорядної документації оформляється за типовою формою, встановленою Кабінетом Міністрів України. Висновки повинні зводитись до трьох можливих варіантів:

· звіт в цілому відповідає вимогам чинного законодавства України, встановленим нормам і правилам, оцінюється позитивно та погоджується; 
· звіт не в повній мірі відповідає вимогам чинного законодавства України, встановленим нормам і правилам, повертається на доопрацювання;

· звіт, який не відповідає вимогам чинного законодавства України, встановленим нормам і правилам, оцінюється негативно і не погоджується.

Усунення зауважень та внесення виправлень, виявлених в результаті державної експертизи, здійснюють розробники звіту. Контроль за усуненням зауважень здійснюють виконавці експертизи (експерти) чи, за їх дорученням, керівники підпорядкованих територіальних органів земельних ресурсів. Строки проведення державної експертизи встановлені Законом України "Про державну експертизу землевпорядної документації" і не можуть перевищувати 20 робочих днів від дня реєстрації об'єкта державної експертизи.

Позитивний висновок державної експертизи дійсний протягом строку дії об'єкта державної експертизи (терміну чинності звіту – 1 рік), але не більше 3-х років від дня його видачі в разі, якщо протягом цього терміну не розпочато реалізацію заходів, передбачених розробленою землевпорядною документацією.

112. Методи визначення ставки капіталізації. 

Методи:

· екстракції (аналіз ринкових даних);

· кумулятивної побудови («підсумовування» безризикової процентної ставки та ризиків);

· поелементний метод (загальна ставка капіталізації для забудованої ділянки визначається як сума добутків ставки капіталізації для землі на долю землі у загальній вартості та ставки капіталізації для земельніх поліпшень на долю поліпшень у загальній вартості);

· зв'язаних інвестицій: 
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 – ставка капіталізації на позиковий капітал (відношення щорічних виплат з обслуговування боргу до основної суми іпотечної позички); 
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 – ставка капіталізації на власний капітал (відношення грошових надходжень до відрахування податків до суми вкладених власних коштів); 
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 – кредитна частка в загальній сумі інвестицій;
· Елвуда 
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 – іпотечний коефіцієнт; 
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 – зниження вартості за прогнозний період; 
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 – підвищення вартості за прогнозний період; 
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 – коефіцієнт фондопогашення при ставці 
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 – частина іпотечного кредиту, що буде погашена (замортизована) протягом прогнозного періоду; 
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 – іпотечна стала. 
113. Процедура виконання нормативної грошової оцінки населених пунктів. 
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 – нормативна грошова оцінка квадратного метра земельної ділянки (грн.);
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 – витрати на освоєння та облаштування території в разрахунку на один квадратний метр (грн.);
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 – коеффіцієнт, що характеризує функціональне використання земельної ділянки;
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 – коеффіцієнт, що характеризує місцерозташування земельної ділянки.
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 – регіональный коеффіцієнт;
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 – зональний коеффіцієнт;
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Визначається 
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 та забудована площа населеного пункту, розраховуються середня вартість одного квадратного метра населеного пункту:
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Виконується економіко-планувальне зонування території населеного пункту, для кожної економіко-планувальної зони визначається 
[image: image171.wmf]2

м

К

. 

Визначаються компоненти коефіцієнта 
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Нормативна грошова оцінка земельної ділянки є добутком 
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 та площі земельної ділянки.

114. Вимоги до складання звіту з експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Результати роботи з оцінки оформляються у вигляді письмового документа - звіту про оцінку, - що містить висновок про вартість об'єкта оцінки, розкриває зміст проведених процедур та використаної нормативно-правової бази з оцінки земельних ділянок.

Звіт підписується оцінювачами, які безпосередньо проводили оцінку, і скріплюється печаткою та підписом керівника суб'єкта оціночної діяльності.

До звіту включається:

· назва об’єкта оцінки та місця розташування земельної ділянки, дата оцінки, найменування замовника та оцінювача, їх місце знаходження, банківські реквізити, ідентифікаційні коди – для юридичніх осіб; прізвище, ім'я та по батькові, паспортні дані, ідентифікаційні номери – для фізичних осіб;

· мета проведення оцінки та обґрунтування вибору відповідної бази оцінки;

· основні передумови, припущення та обмеження щодо застосування результатів оцінки;

· опис та аналіз зібраних та використаних вихідних даних;

· аналіз найбільш ефективного використання об'єкта оцінки;

· обґрунтування застосування методичних підходів, методів та оцінних процедур;

· визначення (розрахунок) вартості об'єкта оцінки за обраними методичними підходами та узгодження отриманих результатів;

· сертифікація оцінки (підстави проведення даної оцінки, письмова заява оцюнювача про якість використаних вихідних даних та іншої інформації, результат особистого огляду об'єкта оцінки, дотримання вимог законодавчих та інших нормативно-правових актів щодо оцінки земельних ділянок та прав на них, що має важливе значення для визначення достовірності та об'єктивності оцінки та висновку про вартість об'єкта оцінки);

· висновок про вартість об'єкта оцінки, який готується на підставі порівняльного аналізу отриманих результатів оцінки за обраними методичними підходами та ринковими даними.

Прийнято включати до звіту також копії кваліфікаційних документів оцінювача і дозвільних документів на проведення оціночної діяльності.
115. Склад багаторічних насаджень. Нормативна грошова оцінка земельних ділянок під багаторічними насадженнями. Алгоритм розрахунку. 

Багаторічні насадження включають сади, виноградники, хмільники, тутовники та інше.
Оцінка по Україні (Порядок нормативної грошової оцінки земель с/г призначення та населених пунктів):
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 – диференційний рентний доход з 1 га ріллі (в центнерах);
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 – урожайність зернових з 1 га (в центнерах);
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– цена реалізації центнера зерна, грн.;
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– виробничі затрати на 1 га, грн.;
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– коефіцієнт норми рентабельності.
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– диференційний рентний доход з га земель під багаторічними насадженнями (в центнерах);
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– диференційний рентний доход з га відповідних земель за економічною оцінкою (в грн.);
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– диференційний рентний доход з га ріллі за економічною оцінкою виробництва зернових культур (в грн.).

Загальний рентний доход: 
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Нормативна грошова оцінка в Україні: 
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На наступному етапі оцінка диференціюється в розрізі АРК, областей чи адміністративних районів, далі – с/г підприємств. На останньому етапі оцінюється окрема земельна ділянка з врахуванням бонітетів агрогруп. 

116. Генеральний план населеного пункту як інформаційне та картографічне джерело виконання оцінки земель. 

Генплан населеного пункту – це містобудівна документація, яка визначає принципові вирішення розвитку, планування, забудови та іншого використання території.
Для грошової оцінки ділянок в межах населеного пункту генплан є найціннішим документом. 

Генпланом визначаються: потреби в територіях для забудови та іншого використання; потреба в зміні меж населеного пункту; черговість і пріоритетність забудови та іншого використання територій; межі функціональних зон; планувальна структура та просторова композиція забудови; загальний стан довкілля; містобудівні заходи щодо поліпшення екологічного та санітарно-гігієнічного стану; території, які мають будівельні, санітарно-гігієнічні, природоохоронні та інші обмеження їх використання; інші вимоги, визначені державними будівельними нормами.

117. Взаємозв'язок між експертною грошовою оцінкою земельної ділянки та стартовою ціною земельної ділянки, що виставляється на земельні торги.
Відповідно до ст. 134 Земельного Кодексу України, земельні ділянки державної або комунальної власності, призначені для продажу суб'єктам підприємницької діяльності під забудову, підлягають продажу на конкурентних засадах (земельні торги).

Підготовчі роботи по проведенню земельних торгів, крім іншого, включають виготовлення технічного паспорту земельної ділянки, що віиставляється на торги. 
В технічному паспорті земельної ділянки містяться відомості про:

а) розмір земельної ділянки;

б) місце розташування (адресу);

в) належність до державної чи комунальної власності;

г) грошову оцінку земельної ділянки та її стартову ціну;

ґ) природний і господарський стан земельної ділянки;

д) цільове призначення земельної ділянки.

Технічний паспорт включає звіт про експерту грошову оцінку земельної ділянки, який повинен містити висновок експертів щодо оціночної вартості земельної ділянки (ймовірної ціни продажу ділянки на відкритому ринку). Таким чином, метою проведення експертної оцінки земельної ділянки є визначення ринкової вартості земельної ділянки, яка виставляється органами державної влади на торги (вартості, за яку потенційний продавець готов продати, а потенційний покупець готов придбати). Це значення вартості приймається у якості орієнтировочного и може використовуватися організаторами торгів для встановлення стартової цини для продажу земельної ділянки. 
118. Обов'язковість проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Експертна грошова оцінка земельних ділянок проводиться у разі:

· відчуження та страхування земельних ділянок, що належать до державної або комунальної власності; 

· застави земельної ділянки відповідно до закону;

· визначення інвестиційного вкладу в реалізацію інвестиційного проекту на земельні поліпшення;

· визначення вартості земельних ділянок, що належать до державної або комунальної власності, у разі якщо вони вносяться до статутного фонду господарського товариства;

· визначення вартості земельних ділянок при реорганізації, банкрутстві або ліквідації господарського товариства (підприємства) з державною часткою чи часткою комунального майна, яке є власником земельної ділянки;

· виділення або визначення частки держави чи територіальної громади у складі земельних ділянок, що перебувають у спільній власності;

· відображення вартості земельних ділянок та права користування земельними ділянками у бухгалтерському обліку відповідно до законодавства України;

· визначення збитків власникам або землекористувачам випадках, встановлених законом або договором;

· рішення суду.

119. Методичний підхід, який базується на капіталізації чистого операційного або рентного доходу. Загальний алгоритм використання методичного підходу. 

В основі підходу лежить принцип доданої прибутковості, що не пов’язана з земельними поліпшеннями, тобто вартість земельної ділянки відображає її спроможність приносити доход у майбутньому. Перерахунок потоку майбутніх доходів у вартість називається капіталізацією доходу. 
Визначається доход з земельної ділянки, який капіталізується з використанням ставки капіталізації. Існує пряма та непряма капіталізація (дисконтування). 

Пряма капіталізація: 
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 – оцінна вартість земельної ділянки, грн.;
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 – річний чистий операційний або рентний доход, грн.;
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Непряма капіталізація: 
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 – оцінна вартість земельної ділянки, грн.;


[image: image193.wmf]оi

Д

 – очікуваний річний чистий операційний або рентний доход за і-й рік, грн.;
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120. Методичні підходи до визначення комплексного індексу цінності території. Підходи до зважування коефіцієнтів. 

Підходи:
· вартісний (дія факторів переводиться в суму грошей, метод не застосовується);

· функціональний (функціональні показники: щільність, відаленність, можливість нарощування потенціалу тощо);

· соціологічний (анкетування);

· експертний (анкетування експертів);

· комбінований (включає елементи функціонального, соціологічного та експертного).

Підходи до зважування:

· багатопродуктова формула Кобба-Дугласа;

· експертне зважування;

· регресійний аналіз результатів соціологічного опитування.

121. Застосування національного стандарту № 1 "Загальні засади оцінки майна і майнових прав" при експертній грошовій оцінці земельних ділянок. 

Національний стандарт N 1 "Загальні засади оцінки майна і майнових прав" затверджено Постановою Кабінету Міністрів України від 20.09.2003 р. відповідно до статті 9 Закону України "Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні".

Цей Стандарт є обов'язковим для застосування під час проведення оцінки майна та майнових прав (далі - майно) суб'єктами оціночної діяльності, а також особами, які відповідно до законодавства здійснюють рецензування звітів про оцінку майна. 

Особливості проведення оцінки певних видів майна визначаються окремими національними стандартами. Поняття, що вживаються у цьому Стандарті, використовуються в інших національних стандартах у значенні, встановленому цим Стандартом.

Національний стандарт № 1 має таку структуру:

У розділі 1 -„Загальні питання” (пп. 1-10) наведено визначення важливих понять, що застосовуються при оцінці будь-якого виду майна (у тому числі земельних ділянок):

- база оцінки, методичні підходи, оціночні процедури, принципи оцінки;

- нерухоме майно (нерухомість), знос (знецінення), фізичний, функціональний, економічний (зовнішній) виду зносу;

- дата оцінки, вихідні дані;

- вартість, поточна вартість, ціна, ринкова вартість;

- ін.

Розглянуто поняття и сфери застосування важливих принципів для оцінки майна: корисності, попиту і пропонування, заміщення, очікування, граничної продуктивності, внеску, найбільш ефективного використання.

У розділі 2- „База оцінки та порядок визначення вартості” (пп. 11- 34) дається визначення ринкової та неринкової баз оцінки, які відповідають ринкової вартості або неринковим видам вартості. 

Визначаються сфери застосування порівняльного, доходного і витратного підходів при визначенні ринкової вартості об’єкта. 

Розглядаються підходи до визначення неринкових видів вартості (вартості заміщення, відтворення, вартості у використанні, споживчої вартості, вартості ліквідації, інвестиційної вартості, спеціальної вартості, тощо). 

У розділі 3- „Методичні підходи до оцінки майна та їх основні засади” (пп. 35-49) розглядаються основні методичні підходи до оцінки майна, принципи, сфери та порядок їх застосування. Також розглядаються особливості їх застосування при оцінці різних видів майна (об’єктів незавершеного будівництва, земельних ділянок під забудовою, окремих складових цілісного майнового комплексу, ін.).

Розділ 4 -„Загальні вимоги до проведення незалежної оцінки майна” включає опис послідовності проведення оцінки; вимоги до оцінювачів при виконання ними оціночного завдання на кожному етапі.

У розділі 5 – „Загальні вимоги до складання звіту про оцінку та підготовки висновку про вартість майна” приведені вимоги до складанню і змісту звітів у повній і стислій формах. Розділ містить вимоги щодо виконання доопрацювання (актуалізації) оцінки майна й складання звіту у стислій формі; вимоги щодо оформлення готового звіту (підписи, печатки, термін зберігання звіту); вимоги щодо підготовки висновку про вартість майна.

Розділ 6 – „Загальні вимоги до рецензування звіту про оцінку майна” регламентує випадки і підстави проведення рецензування звіту; зміст і призначення рецензії; вимоги до рецензента; зміст рецензії.
122. Методичний підхід, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок.
Відповідно до „Порядку проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок” (2003 р.), для оцінки земельних ділянок, найбільш ефективне використання яких полягає в отриманні доходу від їх продажу, застосовується методичний підхід, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок. 

Методику виконання оцінки за цим підхідом визначає „Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок” (2002 р.). 

За методичним підходом, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок, вартість земельної ділянки визначається на рівні цін, які склалися на ринку. При цьому вартість земельної ділянки встановлюється шляхом внесення поправок до цін продажу подібних земельних ділянок, що ураховують відмінності в умовах угод та характеристиках, які впливають на вартість.

Поправки визначаються на основі попарного порівняння або статистичного аналізу ринкових даних.

Скоригована ціна продажу подібної земельної ділянки визначається за формулою:
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 - скоригована ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); 
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Вартість земельної ділянки визначається як медіанне або модальне значення отриманих результатів.

За основу визначення вартості земельних ділянок шляхом зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок беруться ціни продажу тих ділянок, які за факторами, що впливають на їх вартість, достатньою мірою збігаються з ділянкою, яка оцінюється.

За наявності великої кількості продажів подібних земельних ділянок на ринку для визначення вартості шляхом зіставлення цін продажів можуть бути застосовані методи математичної статистики.
123. Сутність застосування методу зисків при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Метод зисків - капіталізація доходів від використання земельної ділянки (відмінних від оренди) власником або користувачем.

При застосуванні методу капіталізації земельної ренти (метод зисків) в рамках доходного підходу передбачається визначення доходу від використання земельної ділянки, відмінного від оренди землі.

Для оцінки земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя, рентний дохід розраховується як різниця між очікуваним валовим доходом від реалізації продукції, що може бути вироблена на земельній ділянці, і витратами, пов'язаними з можливістю отримання цього доходу з урахуванням прибутку виробника. Валовий дохід для визначення рентного доходу розраховується на підставі аналізу динаміки типового урожаю сільськогосподарських культур (відповідно до родючості ґрунтів у межах земельної ділянки або урожайності культур у розрізі відповідних агоровиробничих груп ґрунтів) та цін його реалізації на ринку. Витрати, що враховуються під час розрахунку рентного доходу, включають виробничі витрати та прибуток виробника, що є типовими для регіонального ринку.
До виробничих витрат належать: технологічні витрати на одержання сільськогосподарської продукції (включаючи загальногосподарські витрати); витрати первинної переробки; витрати реалізації.
Технологічні витрати на гектар вирощування сільськогосподарських культур на грунтах з різною урожайністю визначаються за типовими технологічними картами з прив'язкою до конкретної земельної ділянки або шляхом аналізу середньобагаторічних даних щодо їх рівня, який склався в районі розташування об'єкта оцінки.
Для сільськогосподарських підприємств загальногосподарські витрати в частині віднесення їх до даної земельної ділянки включають: виграти системи управління сільськогосподарським підприємством; витрати на утримання загальногосподарських служб та підрозділів. При віднесенні частки цих витрат до даної земельної ділянки їх загальна сума розподіляється пропорційно технологічним витратам або витратам праці на одержання сільськогосподарської продукції.

Прибуток виробника визначається як відсоток загальних витрат або очікуваного доходу від продукції, одержаної на земельній ділянці.
В тому випадку, коли власник земельної ділянки не отримує земельної ренти, або ця рента відрізняється від ринкового рівня, що склався на дату оцінки, за основу береться найбільш вірогідний рентний дохід від аналогічної земельної ділянки за тривалий період.
124. Загальна характеристика земель сільськогосподарського призначення, їх класифікація та структура. Дати визначення угіддям сільськогосподарського призначення. 

Відповідно до Земельного кодексу України, землями сільськогосподарського призначення визнаються землі, надані для виробництва сільськогосподарської продукції, здійснення сільськогосподарської науково-дослідної діяльності, розміщення відповідної виробничої інфраструктури або призначені для цих цілей (ст. 22). 

До земель с/г призначення належать:

3) с/х угіддя (рілля, багаторічні насадження, сіножаті, пасовища і перелоги);

4) не с/г угіддя (господарські шляхи і прогони; полезахисні лісосмуги й інші захисні насадження, крім тих, котрі віднесені до земель лісового фонду; землі під господарськими будівлями і дворами; землі тимчасової консервації і т.п.)

Сільськогосподарські землі використовуються для задоволення власних потреб людини в продуктах харчування, а також для забезпечення кормами і сировиною галузей тваринництва і промисловості. Сільськогосподарські землі передаються у власність або надаються в користування: 

5) громадянам – для ведення особистого селянського господарства, садівництва, городництва, сінокосіння і випасу худоби, ведення товарного с/г пр-ва;

6) сільськогосподарським підприємствам - для ведення товарного сільськогосподарського виробництва; 

7) сільськогосподарським науково-дослідним установам і навчальним закладам, сільським ПТУ і загальноосвітнім школам - для дослідницьких і навчальних цілей, пропаганди передового досвіду ведення сільського господарства;

8) Не сільськогосподарським підприємствам, установам і організаціям, релігійним організаціям і об'єднанням громадян – для ведення сільського господарства.

Землі с/г призначення не можуть передаватися у власність іноземним громадянам, особам без громадянства, іноземним юридичним особам і іноземним державам. Земельний Кодекс визначає пріоритетність земель с/г призначення.
Серед сільськогосподарських земель найбільшу площу займає група сільськогосподарських угідь, що включають п'ять видів угідь, що по ознаками більш конкретного використання відомі як: 

1. рілля, 

2. перелоги, 

3. багаторічні насадження, 

4. сіножаті

5. і пасовища. 

Найбільшу площу серед інших угідь займає рілля, або, як ще неї називають, орні землі. Під ріллею розуміють найбільш коштовні орні землі, на яких систематично обробляється ґрунт і вирощуються культурні сільськогосподарські рослини або утримуються чисті пари. 

Якщо рілля в силу визначених обставин більше року, починаючи з осені, не використовується для вирощування сільськогосподарських культур і не утримується під поромом, вона перетворюється на перелоги. 

Під багаторічними насадженнями враховують землі, зайняті культурною деревинно-чагарниковою рослинністю або багаторічними травами, на яких щорічно або періодично збирають врожай. Багаторічні насадження поєднують невелику по розмірах, але дуже специфічну по продукції групу угідь: садів, виноградників і інших угідь, площі яких враховуються окремо (плодово-ягідних, ефіромасляних, технічних, лікарських і декоративних багаторічних рослин).

До сіножатей належать землі, зайняті багаторічною трав'янистою рослинністю, що систематично викошується.
До пасовищ належать землі, зайняті багаторічною трав'янистою рослинністю, що, через непридатність для сінокосіння, призначені для випасу сільськогосподарських тварин.

125. Інформаційно-аналітичне забезпечення оцінки землі: вимоги до вихідних даних та картографічних матеріалів. 

В соответствии с нормативно-методической базой денежной оценки земель информационной базой для ее выполнения являются следующие материалы:

- материалы ГЗК (количественная и качественная характеристика земель, бонитировка почв, экономическая оценка земель);

- сведения других отраслевых кадастров (градостроительного, лесного, водного);

- материалы внутрихозяйственного землеустройства;

- генеральные планы и проекты планирования и застройки населенных пунктов;

- материалы экономической оценки территории;

- материалы землеустроительной и градостроительной документации;

- материалы инвентаризации земель.

Отдельное место в информационной базе денежной оценки занимают компьютерные технологии, ГИС и автоматизированные базы и банки данных.

Информация, необходимая для оценки населенных пунктов и их частей:

- данные о границах населенных пунктов и других административно-территориальных образований;

- индексные карты и дежурные кадастровые планы (данные о границах кварталов и земельных участков важнейших предприятий, учреждений и организаций);

- тематические карты зон влияния локальных факторов (подтопления, загрязнения и т.д.).

План населенного пункта должен соответствовать следующим требованиям:

- быть актуализированным по состоянию на 1 января года выполнения оценки;

- все элементы плана должны четко читаться;

- должна быть нанесена существующая граница населенного пункта;

- должны быть отображены в полном объеме улично-дорожная сеть, главные сооружения и магистральные сети инженерного обустройства.

Информация, необходимая для оценки земель с/х предприятий: карты агропроизводственных групп почв и т.д.

126. Містобудівні обмеження і їх вплив на нормативну та експертну оцінку земельних ділянок. 

Обмеження прав власника (користувача) земельної ділянки щодо її використання та забудови - встановлення відповідно до законодавства заборони здійснювати певні дії щодо земельної ділянки, передавати або відчужувати права на неї чи визначення додаткових умов при здійсненні цивільно-правових угод.

Права на земельну ділянку можуть бути обмежені законом або договором:
- забороною на продаж або інше відчуження певним особам чи дозволів на відчуження певним особам протягом установленого строку;
- правом на переважну купівлю у разі її продажу;
- умовою розпочати і завершити забудову або освоєння земельної ділянки протягом встановлених строків у визначеному проектом порядку;
- забороною на зміну цільового призначення земельної ділянки, зовнішнього вигляду нерухомого майна, реконструкції або знесення будинків, будівель, споруд без погодження в установленому порядку;
- умовою здійснити будівництво, ремонт або утримання дороги, ділянки дороги;
- забороною на провадження окремих видів діяльності;
- умовою додержання природоохоронних вимог або виконання визначених робіт, у тому числі щодо охорони ґрунтового покриву, тваринного світу, рідкісних рослин, пам'яток природи, історії та культури, археологічних об'єктів, які розміщені на земельній ділянці;
- умовою надавати право полювання, вилову риби, збирання дикорослих рослин на своїй земельній ділянці в установлений час і в установленому порядку.
Визначення меж обмежень земельних ділянок здійснюється проектами землеустрою.
Обмеження прав власника земельної ділянки щодо її використання та забудови також встановлюються у відповідності із законодавчими та іншими нормативними актами наступних зон з особливим режимом використання земель:
- санітарно-захисні зони шкідливих і небезпечних підприємств;
- зони й округи санітарної охорони курортів;
- зони санітарної охорони джерел водопостачання, водоочисних споруд;
- водоохоронні зони і прибережні захисні смуги річок, озер та інших водоймищ;
- зони охорони ландшафтів, пам'яток історії та культури, зони регулювання забудови;
- охоронні зони заповідників, заказників, природних національних парків, ботанічних садів;
- зони залягання корисних копалин (крім загальнопоширених);
- сейсмічні зони та зони руйнування земної поверхні, зсувів, затоплення і підтоплення, тектонічних розломів та інших небезпечних природних і антропогенних процесів;
- захисні зони трубопроводів, баз і складів нафтопродуктів, вибухових речовин, кар'єрів, де провадяться вибухові роботи, та інших небезпечних об'єктів;
- технічні зони метрополітену та інших підземних споруд.
Межі таких зон визначаються генеральним планом і спеціальними проектами й затверджуються відповідними Радами.

Земельний кодекс містить ряд статей, які безпосередньо стосуються обмежень на використання земельних ділянок певного функціонального призначення. Зокрема, стаття 48 встановлює обмеження діяльності на землях оздоровчого призначення: 

Стаття 52 встановлює обмеження на землях рекреаційного призначення, де забороняється діяльність, що перешкоджає або може перешкоджати використанню їх за призначенням, а також негативно впливає або може вплинути на природний стан цих земель (ст.54).
Особлива увага приділяється охороні водних об'єктів. Статті 60 - 64 Земельного кодексу та ряд статей Водного кодексу України визначають розмір прибережних смуг, обмеження щодо їх використання.
Розмір та межі прибережної захисної смуги уздовж морів та навколо морських заток і лиманів встановлюються за проектами землеустрою, а в межах населених пунктів - з урахуванням містобудівної документації.
Прибережні захисні смуги є природоохоронною територією з режимом обмеженої господарської діяльності.
Законом України "Про природно-заповідний фонд України" (ст. 16) встановлено обмеження з метою охорони природних комплексів та об'єктів природних заповідників. На території природних заповідників забороняється будь-яка господарська та інша діяльність, що суперечить цільовому призначенню заповідника, порушує природний розвиток процесів та явищ або створює загрозу шкідливого впливу на його природні комплекси та об'єкти. 
Стаття 58 Кодексу України „Про надра” визначає, що забороняються проектування і будівництво населених пунктів, промислових комплексів та інших об'єктів без попереднього геологічного вивчення ділянок надр, які підлягають забудові. Забудова площ залягання корисних копалин загальнодержавного значення, а також будівництво на ділянках їх залягання споруд, не пов'язаних з видобуванням корисних копалин, допускаються у виняткових випадках лише за погодженням з відповідними територіальними геологічними підприємствами та органами державного гірничого нагляду.
Систему обмежень містить Закон України "Про охорону культурної спадщини". Усі власники пам'яток чи їхніх частин або уповноважені ними органи, незалежно від форм власності на ці пам'ятки, зобов'язані укласти з відповідним органом охорони культурної спадщини охоронний договір. 

Дуже жорсткі обмеження вводяться Законом України "Про питну воду та питне водопостачання" (ст.36). У межах зони санітарної охорони джерел питної води та об'єктів централізованого питного водопостачання господарська та інша діяльність обмежується.
Обмеження на використання земель встановлюються також Законом України "Про курорти". Надання земельних ділянок для створення або розширення курорту здійснюється у порядку, встановленому Земельним кодексом України, на підставі розроблення техніко-економічних обґрунтувань використання землі та проектів відведення земельних ділянок з урахуванням затверджених округів і зон санітарної (гірничо-санітарної) охорони, схем медичного зонування.

Часто обмеження виникають, виходячи з визначення терміна, який використовується у тому чи іншому законі, або з норми, спрямованої на функціональне закріплення певного виду використання земель. Тоді такі види використання, безумовно, мають розглядатись як обмеження всіх інших видів використання.
Прикладом таких обмежень є визначення червоних ліній у Законі України "Про планування і забудову територій": 

"Червоні лінії - визначені в містобудівній документації відносно пунктів геодезичної мережі межі існуючих та запроектованих вулиць, доріг, майданів, які відмежовують території мікрорайонів, кварталів та території іншого призначення". 

Тобто всі будівлі й споруди, які виходять за межі червоної лінії, функціонально потрапляють під визначення вулиць, доріг, майданів.

Червоні лінії обмежують території будь-якого призначення (житлові квартали і мікрорайони, промислові та комунальні території, зелені насадження загального користування тощо). Вулиці, площі, майдани знаходяться у проміжку між відокремленими територіями. Одна з меж земельної ділянки може збігатися з червоною лінією. Але у разі, коли квартал з одного чи кількох боків обмежений природними межами (ліс, ріка, яр тощо), червоних ліній там не встановлюють.
Лінії регулювання забудови - визначені в містобудівній документації межі розташування будинків і споруд відносно червоних ліній, меж окремих земельних ділянок, природних меж та інших територій.
Найпростіший приклад  встановлення лінії регулювання забудови - резервування простору для прокладання інженерних мереж та їх обслуговування або для забезпечення  акустичного  комфорту  мешканців перших  поверхів  у    квартирах,    які    виходять вікнами на вулицю з інтенсивним рухом. 
127. Експертна грошова оцінка забудованих земельних ділянок.
Експертна грошова оцінка забудованих земельних ділянок регламентується розділом 6 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. Відповідно до зазначеної Методики, для оцінки забудованих ділянок можливо використовувати три підходи: 

· капіталізація чистого операційного або рентного доходу (пряма і непряма);

· зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок;

· урахування витрат на земельні поліпшення.

Особливості застосування цих методичних підходів для забудованих ділянок полягають у наступному:

1) чистий операційний дохід від забудованих земельних ділянок (або тих,забудова яких передбачається) визначається на основі очікуваного доходу на ринку від оренди землі або забудованої земельної ділянки (земельних поліпшень) за умови її найбільш ефективного використання. Чистий операційний дохід розраховується як різниця між сумою відповідних орендних платежів, які можуть бути отримані протягом року, та операційних витрат, пов'язаних з утриманням та експлуатацією земельної ділянки і її поліпшеннями, що склалися на ринку.

2) До операційних витрат в обов'язковому порядку включаються витрати на управління нерухомістю (якщо вони є), поточний ремонт, сплату земельного податку та інших податків на нерухомість. До операційних витрат не включаються експлуатаційні витрати та податки, пов'язані з господарською діяльністю, що провадиться в межах земельної ділянки.

3) Визначення витрат на земельні поліпшення здійснюється на основі ринкових витрат, пов'язаних із спорудженням будинків, будівель та споруд, що розташовані в межах земельної ділянки (включаючи підземний простір), за умови її найбільш ефективного використання. Зазначені витрати складаються з витрат на відведення та підготовку земельної ділянки під забудову (включаючи витрати на знесення існуючих будівель і виплати передбачених законодавством сум компенсації), вартості будівництва, облаштування та озеленення, оплати послуг з проектування, сум місцевих зборів, вартості фінансування і прибутку забудовника.

4) При зіставленні цін продажу подібними визначаються забудовані земельні ділянки, що мають: 

· однакову функцію використання землі і характер земельних поліпшень (будівлі, споруди, багаторічні насадження, водойми);

· спільний район розташування;

· близькі фізичні характеристики (розмір, конфігурація, ухил поверхні, стан грунтів, режим грунтових вод та паводків, заболоченість, прояви небезпечних геологічних процесів, рівень інженерної підготовки, фізичний стан об'єктів нерухомого майна).

5) На вартість забудованої земельної ділянки може впливати:

· правовий режим земельної ділянки;

· умови продажу та пов'язане з ним фінансування;

· дата продажу (різниця в часі між операціями з продажу, пов'язана із зміною ринкових цін на нерухомість);

· особливості місця розташування;

· фізичні характеристики земельної ділянки та стан забудови;

· умови та обмеження щодо використання земельної ділянки.

6) Вартість землі у складі об'єктів нерухомості, що оцінюються на основі їх прибутковості (готелі, ресторани, автозаправні станції, комерціалізовані медично-оздоровчі та спортивні заклади тощо), визначається шляхом розподілу загальної суми ринкової вартості цих об'єктів між землею, будівлями та іншими матеріальними активами.

7) Вартість землі може бути від'ємною величиною у випадках, коли сума витрат на ліквідацію непридатних для використання будівель або екологічно небезпечних об'єктів, розміщених у їх межах, перевищує вартість забудованої земельної ділянки.
128. Вимоги до складання звіту з експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Результати роботи з оцінки оформляються у вигляді письмового документа - звіту про оцінку, - що містить висновок про вартість об'єкта оцінки, розкриває зміст проведених процедур та використаної нормативно-правової бази з оцінки земельних ділянок.

Звіт підписується оцінювачами, які безпосередньо проводили оцінку, і скріплюється печаткою та підписом керівника суб'єкта оціночної діяльності.

До звіту включається:

· назва об’єкта оцінки та місця розташування земельної ділянки, дата оцінки, найменування замовника та оцінювача, їх місце знаходження, банківські реквізити, ідентифікаційні коди – для юридичніх осіб; прізвище, ім'я та по батькові, паспортні дані, ідентифікаційні номери – для фізичних осіб;

· мета проведення оцінки та обґрунтування вибору відповідної бази оцінки;

· основні передумови, припущення та обмеження щодо застосування результатів оцінки;

· опис та аналіз зібраних та використаних вихідних даних;

· аналіз найбільш ефективного використання об'єкта оцінки;

· обґрунтування застосування методичних підходів, методів та оцінних процедур;

· визначення (розрахунок) вартості об'єкта оцінки за обраними методичними підходами та узгодження отриманих результатів;

· сертифікація оцінки (підстави проведення даної оцінки, письмова заява оцюнювача про якість використаних вихідних даних та іншої інформації, результат особистого огляду об'єкта оцінки, дотримання вимог законодавчих та інших нормативно-правових актів щодо оцінки земельних ділянок та прав на них, що має важливе значення для визначення достовірності та об'єктивності оцінки та висновку про вартість об'єкта оцінки);

· висновок про вартість об'єкта оцінки, який готується на підставі порівняльного аналізу отриманих результатів оцінки за обраними методичними підходами та ринковими даними.

Прийнято включати до звіту також копії кваліфікаційних документів оцінювача і дозвільних документів на проведення оціночної діяльності.
129. Сутність застосування методу співвіднесення (перенесення) при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Метод співвіднесення(перенесення). Цей метод (серед оцінювачів його ще називають методом перенесення) грунтується на принципі внеску, за яким вартість земельної ділянки вимірюється тігю часткою, яку вона привносить у загальну вартість нерухомості, залежно від ступеня містобудівної цінності земель. Це дає змогу визначити ціну землі як частку в ціні продажу або у доході від оренди того чи іншого об'єкта нерухомості.
Вказаний метод базується на численних дослідженнях загаіьних економічних зв'язків, які свідчать, що для кожного типу нерухомості існує стійкий зв'язок між вартістю землі й загальною вартістю нерухомості. Така ж закономірність простежується і в доходах від здачі в оренду об'єктів нерухомого майна, які розташовані на земельній ділянці. При цьому було доведено, що частка землі у сумарній вартості нерухомості зростає з підвищенням містобудівної цінності території. Виявлена закономірність стала основою для розробки таблиць ситуаційних класів, де кожному класу відповідає типове співвідношення між вартістю землі й загальною вартістю забудованої земельної ділянки. Слід зазначити, що таблиці ситуаційних класів не є універсальними, тобто вони повинні враховувати специфіку кожного населеного пункту.

Перевага методу співвіднесення полягає у його відносній простоті, що дає можливість використовувати цей метод для експрес-оцінки земель різного функціонального призначення в межах населеного пункту, оскільки є достатня інформація про ціни продажу чи розміри орендної плати, які склалися на вторинному ринку конкретних типів нерухомості.
130. Особливості визначення права оренди земельної ділянки для забудованої земельної ділянки (принцип залишку для землі). 

Особливості оцінки права оренди для забудованої земельної ділянки встановлюються в розділі 8 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. 

Для оцінки права оренди земельної ділянки застосовуються такі методичні підходи:

· зіставлення цін продажу;

· капіталізації додаткового доходу із землі орендаря земельної ділянки.

Відповідно до методичного підходу, що грунтується на зіставлені цін продажу, вартість права оренди визначається на рівні цін продажу прав оренди подібних земельних ділянок з урахуванням розбіжностей, що впливають на їх ціну, - умов і дати продажу; місця розташування, фізичних характеристик, наявності обтяжень та обмежень щодо використання земельної ділянки; терміну оренди.

Вартість права оренди земельної ділянки визначається як медіанне чи модальне значення скоригованих цін продажу права оренди подібних об'єктів.

За методичним підходом, що базується на капіталізації доходу, вартість права оренди визначається як поточна величина майбутнього додаткового доходу для орендаря за формулою:
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 - вартість права оренди земельною ділянкою, визначена шляхом непрямої капіталізації чистого доходу (у гривнях); 
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 - додатковий дохід орендаря за 1-й рік (у гривнях);
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 - період оренди земельної ділянки, у роках. 
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 - сума.

Додатковий дохід обчислюється як різниця між чистим операційним або рентним доходом та орендною платою, визначеною договором оренди.

При визначенні вартості права оренди землі для забудованої земельної ділянки доцільно застосовувати принцип залишку для землі, що передбачає розподіл додаткового доходу між фізичними компонентами - землею та земельними поліпшеннями.

Вартість права оренди земельної ділянки може бути від'ємною величиною, коли орендна плата, визначена договором оренди, буде більшою, ніж рентний дохід або чистий операційний дохід, а також у випадках, коли витрати, пов'язані з освоєнням та облаштуванням земельної ділянки (знос будівель, знешкодження екологічно небезпечних об'єктів тощо), перевищують ціну земельної ділянки.

131. Класифікація населених пунктів за категорією, чисельністю населення, адміністративним статусом, географічним положенням, місцем у системі розселення та господарськими функціями. 

Населений пункт - визначений суспільною необхідністю компактний ареал концентрації населення з усіма умовами для його існування - праці, побуту і відпочинку; елемент системи розселення.
Відомо, що вартість 1 м земель у населених пунктах може значно розрізнятися. Це залежить не тільки від місцерозташуаапня населеного пункту, але й від чисельності населення, адміністративного статусу, господарських функцій. Саме тому класифікація населених пунктів має важливе значення при здійсненні грошової оцінки їхньої території. Існує кілька класифікацій населених пунктів: за категорією; чисельністью населення; адміністративним статусом; місцем у системі розселення та за господарськими функціями.
Класифікація населених пунктів по кількості населення (по ДБН 360-92***):

- найбільші (для міст – більш 1 млн. чіл.);

- великі (для міст – від більш 500 тис. чел. до 1 млн. чіл., для сіл – більш 5 тис. чіл.);

- великі (для міст – від більш 250 тис. чел. до 500 тис. чіл., для сіл – від більш 0,5 тис. чел. до 5 тис. чіл.);

- середні (для міст – від більш 50 тис. чел. до 250 тис. чіл., для сіл – від більш 0,2 тис. чел. до 0,5 тис. чіл.);

- малі (для міст і селищ – від 10 тис. чел. і менш до 50 тис. чіл., для сіл – від 0,05 тис. чел. і менш до 0,2 тис. чіл.).

Класифікація населених пунктів по адміністративному статусу:

9. Столиця держави – м. Київ

10. Місто державного значення Севастополь і столиця АРК – м. Сімферополь

11. Обласні центри

12. Районні центри

13. Міста обласного значення

14. Міста районного значення

15. Центри сільрад

16. Інші населені пункти

Класифікація населених пунктів по місцю в системі розселення:

7. Центр загальнодержавної системи розселення – м. Київ

8. Центри міжобласних (регіональних) систем розселення

9. Центри обласних систем розселення і системи розселення АРК 

10. Центри міжрайонних систем розселення

11. Центри районних систем розселення

12. Центри міжгосподарських систем розселення

Класифікація населених пунктів по господарських функціях:

9. Багатофункціональні центри (Київ, Донецьк)

10. З перевагою промислових функцій (Константиновка, Краматорськ)

11. З перевагою промислових і транспортних функцій (Ясиноватая)

12. З перевагою транспортних функцій (Іловайськ, Дебальцеве)

13. З промисловими і рекреаційними функціями (Бердянськ, Миргород)

14. Рекреаційні центри (Ялта, Славяногорск)

15. Організаційно-господарські і культурно-побутові центри місцевого значення, центри аграрно-промислових комплексів (Амвросиевка)

16. Промислово-аграрні центри (Остер)
132. Експертна грошова оцінка земельних ділянок водних об'єктів. 

Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок водних об’єктів регламентується в розділі 5 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”.

Вартість земельних ділянок, у межах яких розташовані природні та штучні замкнуті водойми, що використовуються для господарської діяльності, визначається як вартість поліпшених земельних ділянок.

При цьому вартість земельної ділянки визначається як різниця між очікуваним доходом від продажу поліпшеної ділянки (чи капіталізованим чистим операційним або рентним доходом від її використання) та витратами на земельні поліпшення.

Очікуваний дохід від продажу визначається шляхом зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок, які за факторами, що впливають на їх вартість, достатньою мірою збігаються з оцінюваною ділянкою, з урахуванням, зокрема, таких характеристик, як місце розташування, якість води, характер використання водного об'єкта, наявність будівель та інших споруд.

Чистий операційний дохід, що підлягає капіталізації, обчислюється як різниця між доходом від орендних платежів, рівень яких визначається шляхом аналізу їх на ринку оренди, та щорічними витратами, пов'язаними з утриманням та експлуатацією водного об'єкта і ділянки.

Якщо водний об'єкт використовується з метою ведення рибного господарства, рентний дохід обчислюється в порядку, передбаченому для визначення рентного доходу для сільськогосподарських угідь.

До витрат на земельні поліпшення включаються ринкові витрати, пов'язані із створенням водного об'єкта та будівництвом гідротехнічних споруд.

Зазначені витрати складаються з витрат на відведення та підготовку земельної ділянки (включаючи можливі виплати відповідних сум компенсації), вартості гідротехнічного будівництва, облаштування та озеленення, оплати послуг з проектування, сум місцевих зборів, вартості фінансування та прибутку інвестора. До витрат на земельні поліпшення включаються також витрати на оплату маркетингових послуг.

У разі визначення ринкової вартості при існуючому використанні земельної ділянки витрати на земельні поліпшення визначаються з урахуванням усіх видів зносу.

Вартість частини земельної ділянки, зайнятої водною поверхнею, що використовується для розміщення нерухомих об'єктів, визначається відповідно до розділу VI цієї Методики.

Вартість частини земельної ділянки, зайнятої каналами та водотоками (річками, струмками), визначається як вартість права обмеженого користування чужою земельною ділянкою.

133. Диференціальна та абсолютна рента в сільському господарстві. Її урахування при виконанні грошової оцінки сільськогосподарських угідь.
Рента - це економічна форма реалізації земельної власності. Наявність власності на землю зумовлює одержання землевласником додаткового доходу, який виступає як земельна рента. З яких би частин не складався цей дохід, для нього з власне земельною рентою загальне те, що він визначає вартість (ціну) землі, яка є не що інше, як капіталізований дохід від надання землі в оренду. Саме безпосередній зв'язок між ціною землі та земельною рентою викликає необхідність детальнішого розгляду природи земельної ренти.
Хоча особливості прояву земельної ренти на землях, віднесених до різних категорій, суто індивідуальні, закони рентоутворення єдині для всіх земель. Виділяють такі основні форми земельної ренти: 

· абсолютну, 

· диференціальну, 

· монопольну.
Диференціальна земельна рента характеризується відмінностями у природних умовах, які призводять до того, що при однакових витратах на різних за якістю й місце розташуванням землях виробляється різний обсяг продукції, а відповідно й неоднаковий додатковий дохід, який і є матеріальною основою ренти.
Фактори, які впливають на утворення диференціальної ренти у сільськогосподарському виробництві, поділяють на об'єктивні (родючість земельних ділянок, їхнє місце розташування) і суб'єктивні, що залежать в основному від підвищення інтенсивності ведення господарства, продуктивності праці тощо. Тому за способом утворення земельну ренту поділяють на два види: диференціальну ренту І (утворюється під дією об'єктивних факторів при одному й тому ж рівні інтенсивності ведення господарства) та диференціальну ренту II (у результаті дії суб'єктивних факторів на одних і тих же земельних ділянках).
Абсолютна земельна рента не пов'язана з природними та економічними факторами ведення сільськогосподарського виробництва, а зумовлена монополією власності на землю. Тобто власник землі надає земельну ділянку в оренду тільки за плату навіть у тому разі, коли земельна ділянка має найгірші показники за якістю й розташуванням. В цьому випадку за умови, що попит на продукцію, яку виробляють у даній місцевості, перевищуватиме її виробництво, складатимуться вищі ринкові ціни на продукцію, що забезпечить одержання прибутку, який і набирає форми абсолютної ренти.
Умовами утворення монопольної ренти є обмеженість і невідтворюваність земель особливої якості чи певні кліматичні умови. Для цих земель характерно те, що лише на них і тільки таких природнокліматичних умовах можливе виробництво сільськогосподарської продукції з особливими характеристиками. Оскільки виробництво специфічної продукції не може бути збільшене за рахунок розширення регіону вирощування та залучення до сільськогосподарського обігу нових земель, а постійний і високий попит на цю продукцію не задовольняється, виникає можливість встановлення монопольно високих цін. Різниця між монопольними цінами й витратами на виробництво і становить монопольну ренту, яка залишається у землевласника.
У контексті питань земельної ренти розглядається також диференціальний рентний дохід, який використовують при здійсненні нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення. Різниця між вартістю сільськогосподарської продукції та сукупними витратами на її виробництво і є матеріальною основою диференціального рентного доходу як одного з основних показників економічної оцінки земель сільськогосподарського призначення. В економічній теорії диференціальна рента та диференціальний рентний дохід розглядаються як дві різні економічні категорії, хоча вони і мають одну природу. Диференціальна рента утворюється на кращих та середніх землях, а на гірших вона практично відсутня. Диференціальний рентний дохід являє собою всякий надлишок над нижчим рівнем диференціальної ренти.

134. Сутність застосування методу розвитку при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Метод розвитку (можливого використання) поєднує всі три методичних підходи. При цьому вартість землі визначають як різницю між дисконтова ними доходами від передбачуваного використання і дисконтованими витратами, пов'язаними з переходом до нього використання.
В основі вказаного підходу лежать принципи очікування та доданої продуктивності, не пов'язаної із земельними поліпшеннями. Цей метод застосовують у випадках, коли використання земельної ділянки:
· не приносить доходу;
· не відповідає принципу найефективнішого використання.
Зазначений метод ґрунтується на припущенні, що використання земельної ділянки відбувається шляхом її розвитку, тобто передбачають (прогнозують) поділ оцінюваної земельної ділянки на менші за розміром земельні ділянки або, навпаки, - її об'єднання із сусідніми ділянками, що дасть можливість одержувати (спрогнозувати) дохід від їх використання.
У такому разі вартість земельної ділянки визначають як різницю між дисконтова ними грошовими потоками від її найефективнішого використання (поточна вартість доходів) і дисконтова ними витратами (поточна вартість витрат), зумовленими переходом до такого використання.
При застосуванні методу розвитку дії оцінювача відбуваються у такій послідовності:
· він визначає щорічні доходи від найефективнішого використання земельної ділянки;
· розраховує щорічні витрати, необхідні для забезпечення найефективнішого використання;
· обґрунтовує ставку дисконту (коефіцієнт), яка відповідає рівню ризиків інвестування капіталу в земельну ділянку (рівню дохідності на інвестований капітал);
· визначає різницю між поточною вартістю доходів від найефективнішого використання та поточної вартості витрат, пов'язаних із прогнозованим використанням.
Таким чином, у межах методу розвитку обчислюють доходи від найефективнішого використання земельної ділянки {порівняльний підхід), витрати, зумовлені забезпеченням найефективнішого використання (затратний підхід), поточну вартість доходів і витрат (дохідний підхід) і їхня різниця дасть вартість земельної ділянки.
135. Визначення ринкової вартості та пов'язані з нею поняття: розумно довгий період реалізації, дата оцінки, умови чесної угоди. 

Ринкова вартість – це вартість, за якої можливе відчуження об'єкта оцінки на ринку відповідного майна на дату оцінки внаслідок угоди, укладеної між покупцем і продавцем, після відповідного маркетингу за умови, що кожна зі сторін діяла зі знанням справи, усвідомлено і без примуса.

Термін реалізації об'єкта повинний бути розумно тривалим. Земля є низько ліквідним товаром і не є розповсюдженим предметом транзакций. Тому продаж землі вимагає значного терміну для адекватного маркетингу, але при цьому період виставляння земельної ділянки на ринку повинний відповідати середньо ринковому рівневі для аналогічних об'єктів.

Дата оцінки – дата (число, місяць і рік), на яку проводиться оцінка об'єкта і визначається його вартість. 

Угода між продавцем і покупцем повинне мати всі ознаки чесної угоди: сторони повинні діяти усвідомлено і раціонально на основі типової мотивації без тиску надзвичайних обставин (терміновості висновку угоди, боргових зобов'язань і т.д.). При цьому кожна зі сторін повинна мати повну інформацію про основні характеристики земельної ділянки, її фактичний стан, обмеженнях і обтяженнях, потенційному використанні і стані ринку на дату оцінки. 

136. Первинний та вторинний ринки землі, фінансово-правові аспекти їх функціонування. 

Ринок землі - це особлива форма організації земельних відносин, за допомогою якої передаються права на власність і зв'язані з нею інтереси, і де складається визначена кон'юнктура попиту та пропозиції, установлюються ціни і здійснюється перерозподіл землі між конкуруючими видами використання.

Поняття ринку має на увазі, що права володіння, користування і розпорядження земельними ділянками можуть без зайвих обмежень переходити з рук у руки на основі цінового механізму. При цьому, кожна з зацікавлених сторін діє в міру своїх можливостей і компетенції, розуміння відносної корисності конкретних об'єктів, а також з обліком своїх індивідуальних потреб і бажань.

Відображення властивому ринкові землі відносин суть визначення ринкової вартості, що й обумовлює необхідність розгляду його характерних рис. Вони, насамперед, зв'язані з такими властивостями земельної власності, як стаціонарність, унікальність, довговічність, природна обмеженість і невідтворюваність землі, і виявляються:

· у специфічному характері обороту землі (через оборот прав на неї);

· в особливій взаємодії попиту та пропозиції, що обмежує можливість саморегулювання ринку;

· в індивідуальності ціноутворення і високому рівні транзакціонних витрат;

· у більш низькій у порівнянні з іншими товарами ліквідності;

· у локальності ринку і внаслідок чого у високій залежності процесів, що відбуваються на ринку землі, від стану регіональної економіки і місцевого адміністрування.

Найчастіше ринок землі структурується по типу земельної власності і складу переданих прав. Фактично, він розвивається і функціонує як сукупність щодо відособлених і, як правило, що не конкурують між собою окремих сегментів ринку землі: ринок сільськогосподарських земель, ринок земель житлової забудови, ринок земель промисловості, ринок земель комерційного використання і т.п., що зв'язано з прийнятої у світі системою регламентації функціонального призначення земель.

Розподіл на первинний і вторинний ринки - важлива відмітна риса ринків землі в країнах СНД. Будучи двома складового єдиного ринку, первинний і вторинний ринок землі відрізняються, насамперед, характером чинених угод.

Так, на первинному ринку здійснюються угоди по викупі в приватну власність земельних ділянок, що знаходяться у власності держави або територіальної громади. При цьому в силу специфіки продавця - органів державної влади або місцевого самоврядування, - угоди, як правило, носять дозвільний характер, а право доступу до придбання є регульованим у частині об'єктів, суб'єктів і змісти земельних правовідносин.

На вторинному ринку об'єктом купівлі-продажу виступають уже приватизовані земельні ділянки, коли їхні власники самостійно приймають рішення про форму і спосіб відчуження власності. Роль держави при цьому фактично може зводитися лише до реєстрації чинених угод.

Таким чином, період становлення ринку накладає свої особливості на формування попиту та пропозиції, без знання й обліку яких важко зрозуміти механізм ціноутворення, а значить провести адекватну оцінку землі.
137. Нормативна грошова оцінка земель промисловості, транспорту, енергетики, зв'язку, оборони та іншого призначення. 

Оцінка земель промисловості, транспорту, енергетики, зв'язку, оборони та іншого призначення виконується відповідно до „Методики нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів” (1997 р.) і відповідного „Порядку нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель у межах населених пунктів)” (2006 р.) по формулі:
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 – нормативна грошова оцінка земельної ділянки, грн.;
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 – рентний доход, що створюється за рахунок облаштованості земельної ділянки, грн./м2;
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 – коефіцієнт, що враховує функціональне використання земельної ділянки;
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 – коефіцієнт, що враховує місце розташування земельної ділянки;
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 – площа земельної ділянки, виражена у відповідних одиницях площі.
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 земельної ділянки без земельних поліпшень встановлений у таблиці Порядку для кожної області України й АРК. 
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 земельної ділянки з поліпшеннями визначається по формулі
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 – нормативний обсяг товарної продукції підприємства, що є власником або користувачем земельної ділянки, грн./м2, 
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 – виробничі витрати, грн./м2;
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 – коефіцієнт норми рентабельності, що визначає обсяги витрат на розширене відтворення виробництва, 
[image: image221.wmf]12

,

0

=

нр

К

;


[image: image222.wmf]зп

В

 – балансова вартість будинків і споруджень, розміщених на земельній ділянці й інженерно-транспортній інфраструктурі, розміщеної за межами земельної ділянки і, що перебуває на балансі даного підприємства;
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 – балансова вартість основних фондів підприємства.

Балансова вартість будинків і споруджень береться як залишкова. Балансова вартість інженерних і транспортних мереж береться як відбудовна. 

Балансова вартість не може бути нульовий або негативної. У таких випадках для визначення вартості об'єктів варто створювати інвентаризаційну комісію для проведення оцінки з урахуванням фізичного стану об'єктів або експертної оцінки їхньої ринкової вартості відповідно до «Методикою оцінки вартості майна під час приватизації», затвердженої постановою КМУ від 22.07.1998 №1114. 

У випадку, якщо 
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 приймає негативне значення, його варто прийняти рівним 1 грн./ м2.

Коефіцієнт функціонального використання 
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 для земельних ділянок змішаного використання визначається як середнє вагове (по площі) значення коефіцієнтів 
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 окремих частин ділянки. Підставою для виділення частин земельної ділянки є затверджені дані інвентаризації земельної ділянки.

Коефіцієнт місця розташування:
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 – коефіцієнт, що враховує регіональні фактори , 
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 – місце розташування в приміських зонах великих міст,
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 – місце розташування щодо адміністративних центрів,
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 – місце розташування щодо найближчого населеного пункту, що має магістральні шляхи сполучення (залізниці, автомагістралі загальнодержавного значення, морські і річкові порти, аеропорти),
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 – місце розташування в зонах радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи;
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 – коефіцієнт, що враховує локальні фактори (добуток значень територіально-планувальних, інженерно-інфраструктурних, інженерно-геологічних, історико-культурних, природно-ландшафтних і санітарно-гігієнічних).

Оцінка земель оборони й іншого призначення визначається з урахуванням їхнього фактичного використання на основі положень відповідних розділів даного Порядку і „Порядку нормативної грошової оцінки земель с/г призначення і населених пунктів” (2006 р.).
138. Основні джерела інформації для грошової оцінки земель населених пунктів. 

Відповідно до нормативно-методичної бази грошової оцінки земель, основними джерелами інформації для її виконання є наступні матеріали:

- матеріали ГЗК (кількісна і якісна характеристика земель, бонітування ґрунтів, економічна оцінка земель);

- відомості інших галузевих кадастрів (містобудівного, лісового, водного);

- генеральні плани і проекти планування і забудови населених пунктів;

- матеріали економічної оцінки території;

- матеріали землевпорядної і містобудівної документації;

- матеріали інвентаризації земель.

Грошова оцінка населених пунктів виконується на картографічній основі, що є копією оригіналів масштабу 1:2000, 1:5000 або 1:10000. План населеного пункту повинний відповідати наступним вимогам:

- бути актуалізованим за станом на 1 січня року виконання оцінки;

- всі елементи плану повинні чітко читатися;

- повинна бути нанесена існуюча межа населеного пункту;

- повинні бути відображені в повному обсязі вулично-дорожня мережа, головні спорудження і магістральні мережі інженерної облаштованості.

Окреме місце в інформаційній базі грошової оцінки займають комп'ютерні технології, ГИС і автоматизовані бази і банки даних. 

139. Нормативна грошова оцінка земель оздоровчого та рекреаційного призначення. 

Оцінка земель оздоровчого та рекреаційного призначення  виконується відповідно до розділу 3 „Методики нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів” (1997 р.) і розділу 3 відповідного „Порядку нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель у межах населених пунктів)” (2006 р.) по формулі:
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 – нормативна грошова оцінка земельної ділянки, грн.;
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 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання земель визначеного призначення (з таблиці Порядку), грн./м2;


[image: image238.wmf]33

=

к

Т

;


[image: image239.wmf]мц

К

 – коефіцієнт, що враховує місце розташування і цінність земельної ділянки,
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 – місце розташування в приміських зонах великих міст,
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 – місце розташування щодо адміністративних центрів,
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 – місце розташування щодо найближчого населеного пункту, що має магістральні шляхи сполучення (залызницы, автомагістралі загальнодержавного значення, морські і річкові порти, аеропорти),
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 – місце розташування в зонах радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи;
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– коефіцієнт цінності (з таблиці Порядку), у випадку багатофункціонального призначення 
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 є добутком відповідних коефіцієнтів;
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– коефіцієнт, що враховує статус об'єктів природно-заповідного, оздоровчого й історико-культурного призначення (з таблиці Порядку). 
140. Автоматизована система Державного земельного кадастру. Структура та призначення. 

Створення і запровадження в нашій державі єдиної автоматизованої системи державного земельного кадастру України (АС ДЗКУ), реалізованої у середовищі сучасних інформаційних та ГІС - технологій, забезпечить ефективніше управління земельними ресурсами, створить передумови для вдосконалення системи оподаткування і введення системи реєстрації прав власності на землю та іншу нерухомість, забезпечить формування інформаційної інфраструктури ринку земель.

Метою запровадження АС ДЗКУ є створення на основі застосування сучасних інформаційних та ПС- технологій єдиного інформаційного середовища для:
· ефективного управління земельними ресурсами;
· інформаційного забезпечення ринку земель;
· оподаткування;
· реєстрації прав власності;
· інформаційної взаємодії з іншими автоматизованими системами.
Функціональне призначення АС ДЗКУ полягає у реалізації таких функцій:
· створення кадастрових баз даних (семантичних і просторових) шляхом первинного обліку земельних ділянок на базі єдиної системи кадастрових номерів та стандартів структури кадастрових баз даних;
· реєстрація земельних ділянок, іншої нерухомості й прав на них;
· ведення в автоматизованому режимі Державного реєстру земель та Поземельної книги;
· надання інформаційно-аналітичних послуг користувачам системи;
· адміністрування баз даних, їхнього захисту і забезпечення санкціонованого доступу до них для різних категорій користувачів;
· підвищення оперативності та якості організаційно-управлінських рішень у сфері реформування земельних відносин на основі застосування сучасних інформаційних технологій і методів прийняття рішень;
· створення інформаційної бази для об'єктивного та ефективного оподаткування власників і користувачів земельних ділянок;
· забезпечення обміну кадастровою інформацією з іншими галузевими кадастрами та автоматизованими інформаційними системами;
· створення муніципальних ГІС, територіальних кадастрів, багатоцільових кадастрів для комплексного управління регіоном, включаючи можливість аналізу просторових даних, використання математичних і статистичних моделей всебічного аналізу соціально-економічної ситуації в регіоні, її моделювання та прогнозування.
Користувачами інформації баз даних АС ДЗКУ є:
· підрозділи центрального апарату і місцеві органи Держкомзему;
· власники та користувачі земельних ділянок;
· органи державної влади й органи місцевого самоврядування;
· органи Податкової адміністрації;
· суди та правоохоронні органи, які мають у провадженні справи, пов'язані з конкретними земельними ділянками;
· нотаріальні контори при посвідченні угод щодо трансакцій із земельними ділянками;
· Фонд державного майна України;
· Міністерство аграрної політики; Державне комунальне бюро технічної інвентаризації й експертної оцінки;
· особи, що мають право на спадщину на земельну ділянку;
· суб'єкти ринку земель;
· інші фізичні та юридичні особи, якщо це передбачено відповідними законодавчими і нормативними актами.
АС ДЗКУ належить до класу відомчих автоматизованих інформаційних систем і її архітектура відображає організаційну структуру Держкомзему України. АС ДЗКУ має ієрархічну трирівневу територіально розподілену структуру, до складу якої входять:
· АС ДЗК базового рівня (міст Києва і Севастополя, міст обласного значення, адміністративних районів, крім районів у містах);
· АС ДЗК регіонального рівня (Автономної Республіки Крим, областей); 
· АС ДЗК національного рівня (Держкомзему України).
Залежно від функціонального призначення у структурі АС ДЗКУ виділяють три види підсистем: основні, допоміжні та сервісні. Основні підсистеми реалізують функції формування баз даних земельного кадастру, ведення індексних карт і кадастрових планів, Поземельної книги. До функцій допоміжних підсистем належать інформаційно-аналітичне обслуговування користувачів системи та формування даних статистичної звітності. Основне призначення сервісних підсистем - адміністрування кадастрових баз даних, забезпечення захисту баз даних і санкціонованого доступу до них, управління інформаційною взаємодією АС ДЗКУ з іншими відомчими автоматизованими інформаційними системами і забезпечення корпоративних та загальносистемних функцій АС ДЗКУ.

Структура бази даних АС ДЗКУ складається з шести реєстрів:
· Реєстру територіальних зон;

· Реєстру земельних ділянок;

· Реєстру будівель, споруд та їхніх частин (у тому числі квартир);

· Реєстру власників і користувачів;

· Реєстру правових документів;

· Реєстру прав та обмежень.

141. Процедура професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Законодавче забезпечення професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок здійснюється Законом України „Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні” (2001 р.) та Законом України „Про оцінку земель” (2003 р.), які встановлюють єдиний порядок підготовки оцінювачів.

Відповідно до ст. 8 Закону України „Про оцінку земель”, професійна підготовка оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок проводиться навчальними закладами, які уклали угоди про співробітництво щодо професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок з центральним органом виконавчої влади з питань земельних ресурсів. Послідовність підготовки така:

9. Проходження базового курсу підготовки оцінювача.

10. Проходження стажування протягом року

11. Складання кваліфікаційного іспиту.

12. Отримання кваліфікаційного свідоцтво.

Центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів повинен сприяти створенню конкурентного середовища серед навчальних закладів, які здійснюють професійну підготовку оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Професійна підготовка оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок складається з навчання за програмами базової підготовки та підвищення кваліфікації. Загальні вимоги до змісту навчальних програм підлягають обов'язковому погодженню Наглядовою радою з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок, до якої входять представники центрального органу виконавчої влади з питань земельних ресурсів, Фонду державного майна України та саморегулівних організацій оцінювачів у сфері оцінки землі і яка здійснює контроль за якістю професійної підготовки оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

Положення про Наглядову раду з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок затверджує Кабінет Міністрів України.

Фізичні особи, які пройшли навчання за програмою базової підготовки з експертної грошової оцінки земельних ділянок та стажування протягом одного року у складі суб'єкта оціночної діяльності разом з оцінювачем з експертної грошової оцінки земельних ділянок, який має не менше ніж дворічний досвід практичної діяльності з експертної грошової оцінки земельних ділянок, отримали його позитивну рекомендацію та успішно склали кваліфікаційний іспит, отримують кваліфікаційне свідоцтво.

Рішення про видачу кваліфікаційного свідоцтва приймає екзаменаційна комісія. Склад цієї комісії формується з представників органів виконавчої влади, до повноважень яких належить реалізація державної політики з питань експертної грошової оцінки земельних ділянок і які мають необхідний рівень підготовки з цих питань, та представників, делегованих саморегулівними організаціями оцінювачів у сфері оцінки землі, і затверджується центральним органом виконавчої влади з питань земельних ресурсів.

Центральний орган виконавчої влади з питань земельних ресурсів веде Державний реєстр оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок, які отримали кваліфікаційне свідоцтво.

Порядок ведення Державного реєстру оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок, які отримали кваліфікаційне свідоцтво, встановлює Кабінет Міністрів України.

Оцінювачі з експертної грошової оцінки земельних ділянок зобов'язані не рідше одного разу в два роки підвищувати кваліфікацію за програмою підвищення кваліфікації. Невиконання цієї вимоги є підставою для зупинення дії кваліфікаційного свідоцтва оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок.

142. Правові особливості використання чужої земельної ділянки у громадських та приватних цілях. Поняття про сервітут, емфітевзис та суперфіції.
Цивільний кодекс України (від 16.01.2003 р., набув чинності 01.01.2004 р.) містить багато істотних нововведень, а саме, такі правові інститути як сервітутні права, емфітевзис, суперфіцій, які повинні відіграти позитивну роль у зв’язку з розширенням приватноправових підстав набуття права користування земельною ділянкою. Таким чином, не меншого значення ніж право власності мають набути права на чужі речі, оскільки у сучасному світі право власності не може існувати як абсолютне право, що позбавлене будь-яких обмежень.

Статтею 401 Кодексу визначено поняття права обмеженого користування чужим майном (сервітуту), його змісту. Правовідносини з приводу встановлення сервітуту можуть виникнути за наявності двох суб’єктів, одним з яких є власник або володілець майна (речі), яке має бути обтяжене сервітутом, іншим –майбутній суб’єкт сервітутного права на це майно (річ) – особа, яка вимагає встановлення сервітуту; в разі встановлення сервітуту його прийнято називати сервітуарієм. Відповідно до статті 402 Кодексу підставами виникнення сервітуту можуть бути договір, заповіт та рішення суду.

Стаття 98 Земельного кодексу України (2001 р.)  містить наступне визначення:

"Право земельного сервітуту - це право власника або землекористувача земельної ділянки на обмежене платне або безоплатне користування чужою земельною ділянкою (ділянками)”.
Встановлення земельного сервітуту не веде до позбавлення власника земельної ділянки, щодо якої встановлений земельний сервітут, прав володіння, користування та розпорядження нею.
Земельні сервітути можуть бути постійними і строковими. Дія земельного сервітуту зберігається у разі переходу прав на земельну ділянку, щодо якої встановлений земельний сервітут, до іншої особи.
Земельний сервітут не може бути предметом купівлі-продажу, застави та не може передаватися будь-яким способом особою, в інтересах якої цей сервітут встановлено, іншим фізичним та юридичним особам.
Власник, землекористувач земельної ділянки, щодо якої встановлений земельний сервітут, має право вимагати від осіб, в інтересах яких встановлено земельний сервітут, плату за його встановлення, якщо інше не передбачено законом.
У світовій юридичній практиці має дещо ширше тлумачення сервітуту та можливостей його застосування.
Земельний сервітут може встановлюватись для однієї особи чи кількох осіб (приватний земельний сервітут) або для необмеженого кола осіб (публічний земельний сервітут).
Приватний земельний сервітут встановлюється за домовленістю між особою, що вимагає його встановлення, та власником земельної ділянки. У разі недосягнення такої згоди рішення приймається в судовому порядку за позовом особи, яка вимагає встановлення сервітуту.
Публічний земельний сервітут встановлюється шляхом прийняття відповідного закону, іншого нормативно-правового акта України чи за рішенням суду.
За призначенням можуть встановлюватися такі земельні сервітути:
- проходу - право проходу або проїзду на велосипеді через чужу земельну ділянку;
- проїзду - право проїзду на транспортному засобі проїзною частиною через чужу земельну ділянку;
- інженерної комунікації - право прокладання та експлуатації державних, комунальних і приватних ліній електропередачі, зв'язку, трубопроводів, інших лінійних комунікацій через чужу земельну ділянку;
- водопроводу - право проводити на свою земельну ділянку воду з чужої водойми або через чужу земельну ділянку:
- водостоку - право відведення води зі своєї земельної ділянки на чужу або через чужу земельну ділянку;
- водозабору - право забору води для потреб своєї земельної ділянки з чужої водойми та право проходу до водойми;
- водопою - право напувати свою худобу із природної водойми та право прогону худоби до природної водойми;
- прогону худоби - право прогону худоби та проходу через чужу земельну ділянку;
- пасовища - право сінокосіння та випасання худоби на чужій земельній ділянці в періоди, що відповідають місцевим умовам і звичаям;
- будівництва - право зведення будівель та споруд на власній земельній ділянці з опорою на сусідню земельну ділянку або будівель і споруд, які нависають над сусідньою земельною ділянкою на відповідній висоті, право зведення будівель та споруд на сусідній земельній ділянці;
- ремонтно-будівельної смуги - право встановлення будівельних риштувань і складування будівельних матеріалів з метою ремонту будівель та споруд;
- охорони довкілля - право здійснювати на чужій земельній ділянці заходи щодо охорони довкілля;
- проведення науково-дослідних робіт - право тимчасового користування земельною ділянкою для проведення науково-дослідних робіт;
- вилову риби з берега водного об'єкта;
- інші способи задоволення потреб, які не можуть бути забезпечені без встановлення відповідних земельних сервітутів.
Статтею 407 Цивільного Кодексу передбачено право користування чужою земельною ділянкою на підставі договору між власником земельної ділянки і особою, яка виявила бажання користуватися цією земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб. Це право (емфітевзис) може відчужуватися і передаватися у порядку спадкування особі. 

Емфітевзисом є довгострокове, відчужуване та успадковане речове право на чуже майно, яке полягає у наданні особі права володіння і користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб з метою отримання плодів та доходів від неї з обов’язком ефективно її використовувати відповідно до цільового призначення. 

Єдиною підставою встановлення емфітевзису є договір про надання права користування чужою земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб. Таким чином, об’єктом емфітевзису є право користування земельною ділянкою для сільськогосподарських потреб. Слід зазначити, що договір про встановлення емфітевзису є консенсуальним, для виникнення емфітевтичного права не вимагається передача земельної ділянки. Сторонами такого договору є, з однієї сторони, власник земельної ділянки та, з іншої, особа, яка виявила бажання користуватися цією земельною ділянкою. Стороною договору про емфітевзис не може бути особа, якій земельна ділянка надана в постійне користування чи на умовах оренди. При відчуженні емфітевзису йдеться мова виключно про відчуження права користування нею. 

Згідно статті 413 Цивільного Кодексу власник земельної ділянки має право надати її в користування іншій особі для будівництва промислових, побутових, соціально-культурних, житлових та інших споруд і будівель (суперфіцій). Таке право виникає на підставі договору або заповіту. 

Суперфіцієм є довгострокове, відчужуване та успадковане право користування земельною ділянкою, переданою відплатно чи безоплатно особі для будівництва та експлуатації на ній будівель та споруд, на які в останньої виникає право власності.

Сторонами договору про встановлення суперфіційного права є власник земельної ділянки та особа, яка висловлює бажання про надання їй у довгострокове (або взагалі безстрокове) користування певну земельну ділянку з наперед визначеною метою. При наданні земельної ділянки у користування з метою забудови необхідно, щоб умови її майбутнього будівництва тієї чи іншої споруди відповідали цільовому призначенню земельної ділянки. Встановлення цільового призначення відбувається шляхом віднесення земель до тієї чи іншої категорії, яке здійснюється на підставі рішень органів державної влади та органів місцевого самоврядування. 

Суперфіцій може переходити у спадщину як на підставі заповіту, так і шляхом спадкування за законом. При цьому необхідно врахувати, що право користування земельною ділянкою, обтяженою суперфіцієм, та право власності на зведені на ній споруди, що входять до складу спадщини, є пов’язаними між собою речовими правами і в разі поділу спадщини між різними спадкоємцями не можуть бути передані ним окремо. Слід зазнати, що суперфіцій може належати одночасно двом і більше особам. При цьому, передбачається можливість спільного користування земельною ділянкою наданою під забудову одночасно двома і більше особами, наприклад, в разі права спільної власності на зведену будівлю (споруду). Суперфіцій може бути встановлено на визначений або на невизначений строк. Стосовно суперфіцію, встановленого на визначений строк, сторони повинні враховувати, що суперфіцій є речовим правом, що встановлюється з метою забудови, і тому надто короткий строк не дасть можливість сторонам реалізувати власні інтереси щодо зведення та користування будівлею на наданій у користування земельній ділянці.

143. Нормативна грошова оцінка окремої земельної ділянки сільськогосподарського призначення. 

Розраховується на основі шкал грошової оцінки агрогрупп ґрунтів:
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 – нормативна грошова оцінка гектара агрогруппи ґрунтів (грн.);
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– нормативна грошова оцінка гектара відповідних угідь на с/г підприємстві (грн.);
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 – бал бонітету агрогруппи ґрунтів;
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 – бал бонітету гектара відповідних угідь на с/г підприємстві.

Загальна нормативна грошова оцінка окремої земельної ділянки визначається сумою добутків площ агрогрупп ґрунтів і їх нормативних грошових оцінок.

144. Методика нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення. Послідовність виконання. 

Нормативна грошова оцінка земель сільськогосподарського призначення виконується відповідно до „Методики нормативної грошової оцінки земель с/г призначення та населених пунктів” (1995р.) і „Пордяку нормативної грошової оцінки земель с/г призначення та населених пунктів” (2006р.).

Оцінка по Україні по формулі:
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 – диференційний рентний доход з 1 га ріллі (в центнерах);
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 – урожайність зернових з 1 га (в центнерах);
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– цена реалізації центнера зерна, грн.;
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– виробничі затрати на 1 га, грн.;
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– коефіцієнт норми рентабельності.
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– диференційний рентний доход з га земель під багаторічними насадженнями (в центнерах);
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– диференційний рентний доход з га відповідних земель за економічною оцінкою (в грн.);


[image: image263.wmf]Д

Р
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Загальний рентний доход: 
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Нормативна грошова оцінка в Україні: 
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На наступному етапі оцінка диференціюється в розрізі АРК, областей чи адміністративних районів, далі – с/г підприємств. На останньому етапі оцінюється окрема земельна ділянка з врахуванням бонітетів агрогруп. 

145. Поняття про межу населеного пункту. Правові засади встановлення та зміни межі. 

Грошову оцінку території населених пунктів здійснюють у встановлених межах населеного пункту.
Згідно і Земельним кодексом України межа населеного пункту (село, селище, місто) — це умовна замкнена лінія на поверхні землі, що відокремлює територію села, селища, міста, від інших територій.
Межі села, селища, міста встановлюються і змінюються за проектами землеустрою, які розробляються відповідно до техніко-економічного обґрунтування їхнього розвитку (ТЕО), генеральних планів населених пунктів.
Рішення про встановлення і зміну меж приймається:
· для міст - Верховною Радою України за поданням Верховної Ради Автономної Республіки Крим, обласних, Київської чи Севастопольської міської рад;
· для сіл та селищ - Верховною Радою Автономної Республіки Крим, обласними, Київською чи Севастопольською міською радами за поданням районних та відповідних сільських, селищних рад.
Слід чітко розрізняти кілька важливих етапів у встановленні меж населених пунктів:

1.
Обґрунтування зміни меж населеного пункту здійснюється в генеральному плані населеного пункту і навіть після затвердження відповідною місцевою радою ніяких правових наслідків не має. У більшості випадків території, які передбачається  приєднати до населеного пункту знаходяться за межами території, що належить відповідній раді. Конституцією України (розділ XI) закріплені права  кожної територіальної  громади, тому вилучення будь-яких територіальних (земельних) ресурсів без згоди власника, який має права щодо такої території, неможливе.

2.Проведення узгодження стосовно зміни меж населеного пункту з суміжними територіальними громадами або власниками й оформлення досягнутих угод у вигляді договорів чи погодження проекту відведення землі.

3.
Замовлення проекту встановлення на місцевості нових меж адміністративно-територіального утворення та його розроблення.

4.Затвердження проекту згідно із Земельним кодексом України і встановлення меж у натурі.

Перший етап забезпечується містобудівною документацією, другий має бути віднесений до здійснення повноважень органом місцевого самоврядування і тільки два останніх етапу забезпечуються розробленням та затвердженням землевпорядної документації.

Зазначений вид документації має велику цінність при проведенні грошової оцінки у разі виникнення спорів щодо належності земельної ділянки до тієї чи іншої категорії земель.

При здійсненні грошової оцінки середнього, великого, крупного та крупнішого міст не обмежуються територією, що знаходиться в юридичних межах міста. За його межею залишаються землі, які за господарськими, трудовими, соціальними та рекреаційними зв'язками нерозривно пов'язані з міською територією (квартали міської сельбищної забудови, промислові підприємства, місця відпочинку тощо). ЦІ території входять до складу приміських зон міст.

Приміська зона - територія за межами міста, до складу якої входять ліси, лісопарки та інші зелені насадження, заклади й установи для масового відпочинку, приміські населені пункти, землі сільськогосподарського призначення, виробничі та комунальні підприємства, що обслуговують місто, транспортні магістралі, які забезпечують зв'язки міста з приміською зоною. Залежно від категорії населеного пункту в межах приміської зони можуть виділятися кілька поясів (найближчий, далекий, серединний). Як правило, зовнішньою межею приміської зони міста є ізохрона півторагодинної транспортної доступності міським транспортом до найближчої міської авто-, або залізничної станції. В деяких випадках межею приміської зони може бути ізохрона двогодинної доступності. Далі ми побачимо, як впливатиме приміська зона великих, крупних та найкрупніших міст на грошову оцінку земель населених пунктів, розташованих у її межах.
146. Сутність застосування інвестиційного методу при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок.
При застосуванні інвестиційного методу в рамках доходного підходу чистий операційний дохід визначається як дохід, який можливо отримати від надання земельної ділянки в оренду (на основі аналізу ринкових ставок орендної плати за землю) за винятком недоотримання орендних платежів та щорічних витрат, що несе власник земельної ділянки.
Загальна процедура визначення чистого операційного доходу передбачає таку послідовність дій:
· розрахунок потенційного валового доходу, який можливо отримати від наданні всієї площі земельної ділянки в оренду, розмір якого визначається шляхом аналізу ринку оренди аналогічних земельних ділянок, за умови відсутності ризику недотримання орендної плати;
· визначення дійсного валового доходу, який дорівнює потенційному валовому доходу, скоригованому па поправку на перерву в оренді та несвоєчасність платежів за надання земельної ділянки в оренду;
· розрахунок чистого операційного доходу як річниці між дійсним валовим доходом та операційними витратами, які, як правило, включають витрати на управління земельною власністю та сплату земельного податку, але не включають експлуатаційні витрати і податки, пов'язані з тією господарською діяльністю, шо проводиться на земельній ділянці.
Слід зазначити, що дані про дійсний валовий дохід (фактичні операційні . витрати), що отримує (несе) власник (користувач) від існуючого використання земельної ділянки, може застосовуватись оцінювачем якщо вони відповідають ринковим даним щодо подібних земельних ділянок. При цьому можуть вносишся відповідні коригування під час прогнозування розміру орендної плати з мстою приведення їх до типових умов ринку оренди подібних земельних ділянок.

147. Особливості визначення середньої (базової) вартості земель населеного пункту. 

Середня вартість одного квадратного метра земель населеноо пункту визначається за формулою
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 – витрати на осоєння та облаштування території в розрахунку на 1 м2, грн.;
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 – коефіцієнт, який характеризує залежність рентного доходу від місцеположення населеного пункту у загальнодержавній, регіональній та місцевій системах виробництва і розселення (регіональний коефіцієнт).
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 визначається за таблицями «Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів».

Витрати на освоєння та облаштування території (В) уключають відновну вартість як первісну вартість, що змінюється після переоцінки, інженерної підготовки головних споруд і агістральних мереж водопостачання, каналізації, теплопостачання, електропостачання (у тому числі зовнішнє освітлення), слабкострумових пристроїв, газопостачання, дощової каналізації, вартість санітарної очистки, зелених насаджень загального користування, вулично-дорожньої мережі, міського транспорту за станом на початок року проведення оцінки.

Індексація витрат здійснюється за індексами вартості основних фондів у відповідності до чинного законодавства України. Витрати на освоєння та облаштування території визначаються за кожним конкретним населеним пунктом за даними статистичної звітності відповідних органів державної статистики.

Можна застосовувати «Сборник укрупненных показателей затрат по застройке, инженерному оборудованию, благоустройству н озелененню городов различной величины и народнохозяйственного профиля для всех природно-климатических зон страньг» (Москва, 1986г.), «Укрупненные показатели восстановительной стоимости» (УПВС).

До території, що приймається до розрахунку при визначенні базової вартості, слід включати:
· землі житлової забудови;
· землі промисловості (окрім земель, зайнятих відкритими розробками, породними відвалами);
· землі транспорту, зв'язку (окрім земель залізниці та аеропортів);
· землі оборони (забудовані ділянки за матеріалами інвентаризації);
· землі технічної інфраструктури;
· землі комерційного використання;
· землі громадського призначення;
· землі змішаного використання;
· зелені насадження загального користування;
· землі відпочинку;
· вулиці, набережні, площі;
· кладовища;
· гідротехнічні споруди;
· землі, зайняті поточним будівництвом;
· присадибні ділянки (рекомендується виходити із розрахунку не більше 10 соток на ділянку), надані громадянам;
· землі сільськогосподарського використання, що не відносяться до сільськогосподарських угідь (дороги, будівлі, споруди).
До території, що не приймається до розрахунку при визначенні середньої вартості, слід включати:
· сільськогосподарські угіддя (окрім присадибних ділянок);

· землі лісів та інших лісовкритих площ;

· відкриті землі;

· водні акваторії;

· землі магістральної залізниці та аеропорту;

· землі, зайняті відкритими розробками, породними відвалами;

· незабудовані ділянки земель оборони.

148. Сутність застосування методу статистичного аналізу ринку при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Метод співставлення продаж, що максимально зорієнтований на кон'юнктуру ринку, є найбільш привабливим. Однак складність його застосування полягає не лише у відсутності розвинутого ринку землі, на якому зараз діє в основному один продавець - держава, а й у недостатньо розробленій техніці внесення поправок при співставленні існуючих продажів, відсутності належного обґрунтування кількісних значень коригуючих коефіцієнтів. На сьогодні з певним припущенням можна рекомендувати застосування системи регіональних, зональних та локальних коефіцієнтів при внесенні поправок на розбіжності в місцеположенні і фізичних характеристиках забудованих земельних ділянок та врахування особливостей використання прилеглої території".

За наявності великої кількості продажів подібних земельних ділянок на ринку для визначення вартості шляхом зіставлення цін продажів можуть бути застосовані методи математичної статистики.
Метод статистичного аналізу ринку - застосування сучасних економіко-математичних та статистичних моделей для визначення вартості земельної ділянки на підставі даних про ціни продажу земельних ділянок аналогів та їх кількісні характеристики, що суттєво впливають на вартість.

Приклад: регресійні моделі, в яких вартість визначається на основі даних про ціни проданих ділянок та їхніх важливих характеристик (при цьому повинна бути значна кількість якісних даних, якість моделі визначається статистичними показниками). 
Для побудови моделей оцінки землі можна використовувати множинний регресій ний аналіз, метод адаптивної оцінки (зворотного зв'язку) і інші математичні моделі.

В загальному вигляді лінійна модель множинної регресії має наступний вигляд:


[image: image272.wmf],

...

2

2

1

1

0

n

n

x

a

x

a

x

a

a

y

+

+

+

+

=


де y – середнє значення залежної змінної;

    x1, x2, …, xn – змінні величини, що впливають на зміну змінної y;

    a0 – вільний член;

    а1, а2, ..., аn – коефіцієнти, що показують, наскільки зростає значення y при кожному зростанні x на одиницю.

Показником тісноти зв'язку між змінними моделі виступає коефіцієнт множинної регресії (R2), чим ближче значення цього коефіцієнта до одиниці, тим вище тіснота зв'язку.

Залежною змінною в таких моделях є ціна продажу земельної ділянки або одиниці його площі, наприклад 1 м2, коли він є одиницею порівняння. Незалежними змінними можуть бути:

- розмір ділянки, наприклад площа в квадратних метрах або протяжність фронтальної межі в метрах;

- відстані до об'єктів, що роблять вплив нг вартість, наприклад до центральної ділової частини міста;

- відмінні характеристики, наприклад наявність підприємств сфери обслуговування, інтенсивність транспортного потоку, пейзаж ділянки, його топографія.

Для різних територій і різних варіантів використання землі необхідно будувати окремі моделі.

Множинний регресійний аналіз, процедура адаптивної оцінки і аналогічні моделі, розроблені для освоєних ділянок землі, можуть надати істотну допомогу при аналізі, якщо модель враховує або, принаймні, тестує характеристики земельних ділянок. За допомогою цих методів можна виявити кількісне співвідношення між характеристиками земельних ділянок і їх ринковою вартістю.

В той же час слід підкреслити, що вдала побудова моделей оцінки землі залежить від достатності даних з продажу земельної власності і інформації про її характеристики.

На жаль, в умовах нерозвиненого ринку землі успішне їх вживання є вельми проблематичним, хоча останнім часом цей метод починає все більше застосовуватися, але при цьому будуються найпростіші моделі.

Слід зазначити, що зміна ціни на землю достатньою мірою детермінована такий показником як віддаленість земельної ділянки певного функціонального використання від центру міста.

В той же час слід підкреслити, що вдала побудова більш складних моделей оцінки землі (не тільки трендових), які з більшою адекватністю описують ринкові процеси, залежить від достатності даних з продажу земельної власності та інформації про її характеристики. Для побудови моделей оцінки землі необхідно використовувати множинний регресійний аналіз, метод адаптивної оцінки (зворотного зв'язку) та інші математичні моделі.

149. Суб'єкти оціночної діяльності в галузі оцінки земель, їх права та обов'язки.
Закон України „Про оцінку земель” визначає суб'єктів оціночної діяльності у сфері оцінки земель:

· органи виконавчої влади та органи місцевого самоврядування, які здійснюють управління у сфері оцінки земель, а також юридичні та фізичні особи, заінтересовані у проведенні оцінки земельних ділянок;

· юридичні особи - суб'єкти господарювання незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, що мають у своєму складі оцінювачів з експертної грошової оцінки земельних ділянок та які отримали ліцензії на виконання землеоціночних робіт у встановленому законом порядку;

· фізичні особи - суб'єкти підприємницької діяльності, які отримали кваліфікаційне свідоцтво оцінювача з експертної грошової оцінки земельних ділянок та ліцензію на виконання земле оціночних робіт у встановленому законом порядку;

· юридичні особи - суб'єкти господарювання незалежно від їх організаційно-правової форми та форми власності, які в установленому законом порядку отримали ліцензії на проведення робіт із землеустрою.

Права та обов'язки суб'єктів оціночної діяльності у сфері оцінки земель визначаються цим Законом, Законом України "Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні” та іншими законами України.

Закон „Про оцінку майна...” визначає, що суб'єкти оціночної діяльності мають право:
- доступу до майна, що оцінюється, документації та іншої інформації, яка є необхідною або має суттєве значення для оцінки;

- отримувати роз'яснення та додаткові відомості, необхідні для проведення оцінки майна, майнових прав та складання звіту про оцінку майна, від замовника оцінки та інших осіб щодо інформації, яка містить державну або комерційну таємницю, за наявності у суб'єкта оціночної діяльності (оцінювачів, які працюють у його штатному складі) відповідного дозволу або угоди про конфіденційність інформації;

- відмовитися від проведення оцінки майна у разі виникнення обставин, які перешкоджають проведенню об'єктивної оцінки, у тому числі будь-яких форм примусу;

- страхувати свою відповідальність перед третіми особами, пов'язану з оціночною діяльністю;

- залучати додатково у разі необхідності до участі у проведенні оцінки майна інших оцінювачів або інших фахівців, а також суб'єктів підприємницької діяльності;

- забезпечувати присутність своїх представників на засіданні Наглядової ради під час розгляду питання про анулювання сертифіката суб'єкта оціночної діяльності;

- оскаржувати дії посадових осіб органів державної влади, органів місцевого самоврядування, рішення Наглядової ради, Екзаменаційної комісії в судовому порядку.

Оцінювачі та суб'єкти оціночної діяльності зобов'язані:

- дотримуватися під час здійснення оціночної діяльності вимог цього Закону та нормативно-правових актів з оцінки майна;

- забезпечувати об'єктивність оцінки майна, повідомляти замовника про неможливість проведення об'єктивної оцінки у зв'язку з виникненням обставин, які цьому перешкоджають;

- забезпечувати збереження документів, які отримані під час проведення оцінки від замовника та інших осіб;

- забезпечувати конфіденційність інформації, отриманої під час виконання оцінки майна, відповідно до закону;

виконувати інші обов'язки, передбачені законодавством.
150. Особливості оцінки земельних ділянок спеціалізованих об'єктів та об'єктів з обмеженим ринком. Істотні ознаки визначення об'єкту оцінки як спеціалізованого.
Особливості оцінки земельних ділянок спеціалізованих об'єктів та об'єктів з обмеженим ринком регламентуються розділом 7 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. 

Об'єкт оцінки визначається як спеціалізований або як такий, що має обмежений ринок, за наявності таких істотних ознак:

· виконання об'єктом специфічних суспільно-економічних функцій (неприбуткових і прибуткових);

· територіальна розосередженість ринку товарів та послуг;

· особливе географічне положення;

· тривалий період маркетингу у порівнянні з об'єктами, що користуються попитом, тощо.

За відсутності ринкових даних про ціни продажу (оренди) подібних земельних ділянок оцінка землі грунтується на припущенні про умовну зміну характеру її використання на такий, що забезпечує отримання доходу на ринку. Така зміна може включати умовний поділ земельної ділянки чи її об'єднання з іншими ділянками.

За цих умов вартість землі визначається як різниця між дисконтованими доходами від передбаченого використання та дисконтованими витратами, пов'язаними із змінами характеру використання.

Розрахунок очікуваного доходу може базуватися на визначенні додаткових надходжень без зміни характеру використання земельної ділянки, включаючи можливі надходження від побічних продуктів, які отримує власник, та компенсаційні виплати з бюджету відповідно до законодавства.

151. Визначення приміської зони. Вплив приміської зони на вартість території. 

Нормативна грошова оцінка населених пунктів виконується в межах населених пунктів. При оцінці середніх, великих, великих і найбільших міст може враховуватися приміська зона, тобто територія за межами міста, до складу якої входять зелені зони , зони масового відпочинку, приміські населені пункти, землі с/г призначення, виробничі і комунальні підприємства, що обслуговують місто, транспортні магістралі.

Приміська зона - територія за межами міста, до складу якої входять ліси, лісопарки та інші зелені насадження, заклади й установи для масового відпочинку, приміські населені пункти, землі сільськогосподарського призначення, виробничі та комунальні підприємства, що обслуговують місто, транспортні магістралі, які забезпечують зв'язки міста з приміською зоною. Залежно від категорії населеного пункту в межах приміської зони можуть виділятися кілька поясів (найближчий, далекий, серединний). Як правило, зовнішньою межею приміської зони міста є ізохрона півторагодинної транспортної доступності міським транспортом до найближчої міської авто-, або залізничної станції. В деяких випадках межею приміської зони може бути ізохрона двогодинної доступності. Далі ми побачимо, як впливатиме приміська зона великих, крупних та найкрупніших міст на грошову оцінку земель населених пунктів, розташованих у її межах.
При визначення середньої вартості земель населеного пункту визначається регіональний коефіцієнт Км1, який характеризує: залежність рентного доходу від місцеположення населеного пункту у загальнодержавній, регіональній і місцевій системах виробництва і розселення. Значення коефіцієнту Км1 є добутком коефіцієнтів, які враховують:

· чисельність населення, географічне положення;
· адміністративний статус населених пунктів та їх господарські функції;
· входження в приміську зону великих міст;
· наявність у населеному пункту статусу курорту;
· входження до зон радіаційного забруднення.
Розрахунок регіонального коефіцієнту Км1 здійснюється із використанням таблиць 1.2-1.5, наведених у Додатку до „Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів”. 

Адміністративний статус населеного пункту, його господарські функції та чисельність населення визначається за допомогою табл.1.2; входження в приміську зону великих міст - табл.1.3, наявність у населеному пункту статусу курорту - 1.4., входження до зон радіаційного забруднення - 1.5. 

Сукупний регіональний коефіцієнт Км1 розраховується як добуток коефіцієнтів, визначених згідно цих таблиць. Теоретично максимальна кількість складових Км1 може бути 4. Із чотирьох коефіцієнтів, які ми використовуємо для розрахунку, 3 мають підвищуючи значення, а один (входження до зон радіаційного забруднення) - є понижуючим. 

Коефіцієнт, який враховує місце розташування населеного пункту у приміській зоні великого міста розраховується згідно із табл.1.3. Порядку. Його значення залежить від чисельності населення міста-центра і коливається в діапазоні між 1,1 (населення міста-центра становить 100-250 тис. чол.) та 1,8 (2 млн. і більше). За даними останнього Всеукраїнського перепису населення в Україні налічується 44 міста із населенням понад 100 тис. чол. Для приміської зони м. Донецька установлене значення коефіцієнту  1,5.

Підставою для віднесення населеного пункту до приміської зони великих міст є відповідні містобудівні проекти (генеральний план з проектом приміської та зеленої зон, або схема планування території населеного пункту), розроблені по всіх містах із чисельністю населення 100 тис, чол. і більше. Для самих міст-центрів коефіцієнт на приміську заду не застосовується, за виключенням тих випадків, коли цей центр потрапляє у межі приміської зони більшого за людністю міста (Дніпродзержинськ, Макіївка).

Врахування коефіцієнту входження земельної ділянки до приміської зони великих міст має певні особливості і при нормативній грошовій оцінці земель не сільськогосподарського призначення за межами населених пунктів. 

Розглянемо приклад двох земельних ділянок №1 біля м. Дніпропетровська та №2 біля м. Дніпродзержинська. Якщо виходити з чисто логічних міркувань, то ділянка №1 щонайменше повинна мати не гірші умови ніж ділянка №2. Проте, ділянка №2 входить одночасно до приміських зон двох міст Дніпропетровська, яка охоплює значну частину області, та м. Дніпродзержинська.
Отже, якщо суто механічно користуватись таблицею, то потрібно до грошової оцінки ділянки №1 застосувати один коефіцієнт 1,5, а до грошової оцінки ділянки №2 застосувати два коефіцієнти 1,5 (для Дніпропетровська) та 1,2 (для Дніпродзержинська). Добуток коефіцієнтів дасть 1,8, тобто ділянка №2 за умови рівності інших показників виявиться більш цінною ніж ділянка № 1, а це суперечить здоровому глузду.

У випадках накладання двох і більше приміських зон, як наведено у прикладі, слід застосовувати один більший коефіцієнт. Тобто для ділянок №1 і №2 буде застосовано однаковий коефіцієнт 1,5. За рахунок інших коефіцієнтів розмір оцінки набуде економічно доцільних співвідношень.
152. Послідовність проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Процедура експертної оцінки земельної ділянки включає два етапи:

- підготовчий етап, що передує проведенню власне оцінки;

- сама процедура експертної грошової оцінки.

На підготовчому етапі проводиться:

- ознайомлення з об'єктом оцінки й умовами угоди, для укладання якої проводиться оцінка;

- визначення бази оцінки;

- подача замовникові пропозицій щодо істотних умов договору на проведення оцінки.

Обстеження об'єкта оцінки включає огляд земельної ділянки і вивчення наявної правової, технічної і кадастрової документації, що містить відомості про місце розташування земельної ділянки, його правового статусу, меж і розмірів, складу угідь і земельних поліпшень, щодо існуючого функціонального використання, а також оцінюваних прав на земельну ділянку. 

Процедура власне оцінки складається з наступних етапів:

- укладання договору на проведення оцінки з указівкою завдання оцінки (об'єкт, мета, дата оцінки, умови використання результатів оцінки і т.д.);

- ознайомлення з об'єктом оцінки, збір і обробка вихідних даних і іншої інформації, необхідної для проведення оцінки;

- ідентифікація земельної ділянки як об'єкта оцінки і зв'язаних з нею прав, аналіз можливих обмежень і застережень, що можуть супроводжувати процедуру проведення оцінки і використання її результатів;

- аналіз найкращого і найбільш ефективного використання земельної ділянки;

- вибір і обґрунтування необхідних підходів, методів і оцінних процедур;

- узгодження результатів оцінки, отриманих із застосуванням різних методів;

- складання звіту про оцінку земельної ділянки і висновку про її вартість на дату оцінки;

- доробка (актуалізація) звіту і висновку про вартість земельної ділянки на нову дату (при необхідності).
153. Використання землевпорядної документації для грошової оцінки земель
Землевпорядна документація визначається Земельним кодексом України і Законом України „Про землеустрій” (2003 р.). 

Землеустрій - сукупність соціально-економічних та екологічних заходів, спрямованих на регулювання земельних відносин та раціональну організацію території адміністративно-територіальних утворень, суб'єктів господарювання, що здійснюються під впливом суспільно-виробничих відносин і розвитку продуктивних сил.

Документація із землеустрою розробляється у вигляді програм, схем, проектів, спеціальних тематичних карт, атласів, технічної документації.

Види документації із землеустрою (встановлені у Законі „Про землеустрій):

а) загальнодержавні й регіональні (республіканські) програми використання та охорони земель;

б) схеми землеустрою і техніко-економічні обґрунтування використання та охорони земель адміністративно-територіальних утворень;

в) проекти землеустрою щодо встановлення і зміни меж адміністративно-територіальних утворень;

г) проекти землеустрою щодо організації і встановлення меж територій природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення;

ґ) проекти землеустрою щодо формування земель комунальної власності територіальних громад і проекти розмежування земель державної та комунальної власності населених пунктів;

д) проекти землеустрою щодо відведення земельних ділянок;

е) проекти землеустрою щодо створення нових та впорядкування існуючих землеволодінь і землекористувань;

є) проекти землеустрою, що забезпечують еколого-економічне обгрунтування сівозміни та впорядкування угідь;

ж) проекти землеустрою щодо впорядкування території населених пунктів;

з) робочі проекти землеустрою щодо рекультивації порушених земель, землювання малопродуктивних угідь, захисту земель від ерозії, підтоплення, заболочення, вторинного засолення, висушення, зсувів, ущільнення, закислення, забруднення промисловими та іншими відходами, радіоактивними та хімічними речовинами, покращання сільськогосподарських земель, підвищення родючості ґрунтів (далі - робочі проекти землеустрою);

и) технічна документація із землеустрою щодо встановлення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості);

і) технічна документація із землеустрою щодо складання документів, що посвідчують право на земельну ділянку;

ї) спеціальні тематичні карти і атласи стану земель та їх використання.

Для виконання грошової оцінки земель використовують різні види землевпорядної документації, залежно від виду оцінки (нормативної чи експертної).
154. Сутність застосування методу попарного порівняння при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Сутність методу попарного порівняння полягає у виявленні на ринку декілька пар співставлених продаж, коли дві земельні ділянки майже ідентичні за виключенням якоїсь однієї відмінності, яку необхідно виявити і оцінити.
Метод попарного порівняння застосовується в рамках порівняльного методичного підходу для визначення конкретних значень поправок. Теорія, на якій базується цей метод, полягає в тому, що якщо між двома порівнянними об'єктами є тільки одна відмінність, то розходження в ціні продажу може бути обумовлена саме цією відмінністю. Сутність цього методу полягає у виявленні на ринку декількох пар порівнянних продажів, коли дві земельних ділянки майже ідентичні за винятком якоїсь однієї відмінності, яку необхідно знайти й оцінити. 

Наприклад, необхідно оцінити поправку на наявність на земельній ділянці гаража на одну машину. Виходячи з аналізу ринку продажу, є дві проданих забудованих земельних ділянки, на одному з яких є гараж на одну машину, а на іншому — на двох машин. При цьому продані земельні ділянки схожі з земельною ділянкою, що оцінюється, а відповідно і між собою. Розходження в продажі обраної пари складає 11 тис. грн., тобто так ринок оцінює розходження між гаражем на двох і на одну машину. З цього випливає, що поправка на наявність на земельній ділянці гаража на одну машину складає 11 тис. гривень.

155. Фізичні характеристики земельної ділянки та їх вплив на оцінку земель.
Земельна ділянка має певні властивості, які викликають заінтересованість як у дійсного на відповідний час власника так і в потенційного покупця. Виділяють кілька основних факторів або груп факторів, що зумовлюють вартість земельної ділянки. До цих факторів належать: правові, просторові, ринкові, кількісні, якісні та економіко-технологічні.
Просторові фактори. У спрощеному вигляді просторові фактори трактують як фактори місцезнаходження, тобто фізичне перебування земельної ділянки в певній частині земної поверхні. Проте з погляду оціночної діяльності доцільно виділити абсолютне і відносне місцезнаходження.
Під абсолютним місцезнаходженням в даному разі розуміємо положення земельної ділянки по відношенню до основних фізико-географічних та адміністративно-територіальних меж. При аналізі абсолютного місцезнаходження враховують належність до населених пунктів або розташування поза їхніми межами, в центральній чи периферійній частині району (населеного пункту), на березі річки (моря) тощо.
Під відносним місцезнаходженням розуміємо положення земельної ділянки по відношенню до центрів економічного тяжіння (центрів, які значною мірою підвищують економічну оцінку територій). Прикладом може бути розташування земельної ділянки на найдальшій околиці міста, що як окремий факт не має позитивного впливу на вартість. Але якщо на околиці міста розташований вокзал, а наша ділянка призначена для розміщення торговельного закладу й знаходиться в центрі привокзальної площі, ситуація радикально змінюється. З місцезнаходженням тісно пов'язані поняття ренти та особливості виникнення ренти на землях сільськогосподарського призначення і на землях населених пунктів.

Кількісні фактори пов'язані з кількісними показниками, які характеризують певну земельну ділянку. До таких показників передусім належить площа земельної ділянки.

Існують обмеження, які не дозволяють земельні ділянки певних видів функціонального призначення дуже подрібнювати. Наприклад, виділення земельної ділянки менше 100 м не дозволяє розмістити садибний будинок без порушення державних будівельних норм.
Аналогічним чином можна розглядати глибину та ширину земельної ділянки. При величині цих показників менше 10 метрів практично неможливо розмістити садибу незалежно від загальної площі ділянки. Тому в групі кількісних характеристик, насамперед, доцільно звертати увагу на ті, які призводять до втрати або зміни привабливості ділянки.
Якісні фактори. До цих факторів, передусім, слід віднести корисні властивості земельної ділянки, які тісно пов'язані з її майбутнім використанням. Вартість земельної ділянки з поліпшеннями, як правило, перевищує вартість земельної ділянки без поліпшень.
Земельне поліпшення - результати будь-яких заходів, що зумовлюють зміни якісних характеристик земельної ділянки та її вартості. До земельних поліпшень належать матеріальні об'єкти, розташовані у межах земельної ділянки, переміщення яких є неможливим без їхнього знецінення і зміни призначення, а також результати господарської діяльності або проведення певного виду робіт (зміна рельєфу, поліпшення ґрунтів, розміщення посівів, багаторічних насаджень, інженерної інфраструктури тощо). 
Крім того, необхідно враховувати оточення земельної ділянки. Будівництво оздоровчого закладу в промисловій зоні з високим рівнем забруднення є таким же недоцільним, як і вирощування городини у центральному парку міста. 
156. Нормативна грошова оцінка земель історико-культурного призначення. 

Оцінка земель історико-культурного призначення виконується відповідно до розділу 3 „Методики нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів” (1997 р.) і розділу 3 відповідного „Порядку нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель у межах населених пунктів)” (2006 р.) по формулі:
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 – нормативна грошова оцінка земельної ділянки, грн.;
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 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання земель визначеного призначення (з таблиці Порядку), грн./м2;
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 – коефіцієнт, що враховує місце розташування і цінність земельної ділянки,
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 – місце розташування в приміських зонах великих міст,
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 – місце розташування щодо адміністративних центрів,
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 – місце розташування щодо найближчого населеного пункту, що має магістральні шляхи сполучення (залызницы, автомагістралі загальнодержавного значення, морські і річкові порти, аеропорти),
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 – місце розташування в зонах радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи;
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– коефіцієнт цінності (з таблиці Порядку), у випадку багатофункціонального призначення 
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 є добутком відповідних коефіцієнтів;
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– коефіцієнт, що враховує статус об'єктів природно-заповідного, оздоровчого й історико-культурного призначення (з таблиці Порядку). 
157. Особливості застосування різних методичних підходів та методів оцінки забудованих земельних ділянок.
Експертна грошова оцінка забудованих земельних ділянок регламентується розділом 6 „Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок”. Відповідно до зазначеної Методики, для оцінки забудованих ділянок можливо використовувати три підходи: 

· капіталізація чистого операційного або рентного доходу (пряма і непряма);

· зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок;

· урахування витрат на земельні поліпшення.

Особливості застосування цих методичних підходів для забудованих ділянок полягають у наступному:

1) чистий операційний дохід від забудованих земельних ділянок (або тих,забудова яких передбачається) визначається на основі очікуваного доходу на ринку від оренди землі або забудованої земельної ділянки (земельних поліпшень) за умови її найбільш ефективного використання. Чистий операційний дохід розраховується як різниця між сумою відповідних орендних платежів, які можуть бути отримані протягом року, та операційних витрат, пов'язаних з утриманням та експлуатацією земельної ділянки і її поліпшеннями, що склалися на ринку.

2) До операційних витрат в обов'язковому порядку включаються витрати на управління нерухомістю (якщо вони є), поточний ремонт, сплату земельного податку та інших податків на нерухомість. До операційних витрат не включаються експлуатаційні витрати та податки, пов'язані з господарською діяльністю, що провадиться в межах земельної ділянки.

3) Визначення витрат на земельні поліпшення здійснюється на основі ринкових витрат, пов'язаних із спорудженням будинків, будівель та споруд, що розташовані в межах земельної ділянки (включаючи підземний простір), за умови її найбільш ефективного використання. Зазначені витрати складаються з витрат на відведення та підготовку земельної ділянки під забудову (включаючи витрати на знесення існуючих будівель і виплати передбачених законодавством сум компенсації), вартості будівництва, облаштування та озеленення, оплати послуг з проектування, сум місцевих зборів, вартості фінансування і прибутку забудовника.

4). При зіставленні цін продажу подібними визначаються забудовані земельні ділянки, що мають: 

· однакову функцію використання землі і характер земельних поліпшень (будівлі, споруди, багаторічні насадження, водойми);

· спільний район розташування;

· близькі фізичні характеристики (розмір, конфігурація, ухил поверхні, стан грунтів, режим грунтових вод та паводків, заболоченість, прояви небезпечних геологічних процесів, рівень інженерної підготовки, фізичний стан об'єктів нерухомого майна).

5) На вартість забудованої земельної ділянки може впливати:

· правовий режим земельної ділянки;

· умови продажу та пов'язане з ним фінансування;

· дата продажу (різниця в часі між операціями з продажу, пов'язана із зміною ринкових цін на нерухомість);

· особливості місця розташування;

· фізичні характеристики земельної ділянки та стан забудови;

· умови та обмеження щодо використання земельної ділянки.

6) Вартість землі у складі об'єктів нерухомості, що оцінюються на основі їх прибутковості (готелі, ресторани, автозаправні станції, комерціалізовані медично-оздоровчі та спортивні заклади тощо), визначається шляхом розподілу загальної суми ринкової вартості цих об'єктів між землею, будівлями та іншими матеріальними активами.

7) Вартість землі може бути від'ємною величиною у випадках, коли сума витрат на ліквідацію непридатних для використання будівель або екологічно небезпечних об'єктів, розміщених у їх межах, перевищує вартість забудованої земельної ділянки.
158. Сутність застосування методу зисків при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Метод зисків - капіталізація доходів від використання земельної ділянки (відмінних від оренди) власником або користувачем.

При застосуванні методу капіталізації земельної ренти (метод зисків) в рамках доходного підходу передбачається визначення доходу від використання земельної ділянки, відмінного від оренди землі.

Для оцінки земельних ділянок, які використовуються як сільськогосподарські угіддя, рентний дохід розраховується як різниця між очікуваним валовим доходом від реалізації продукції, що може бути вироблена на земельній ділянці, і витратами, пов'язаними з можливістю отримання цього доходу з урахуванням прибутку виробника. Валовий дохід для визначення рентного доходу розраховується на підставі аналізу динаміки типового урожаю сільськогосподарських культур (відповідно до родючості ґрунтів у межах земельної ділянки або урожайності культур у розрізі відповідних агоровиробничих груп ґрунтів) та цін його реалізації на ринку. Витрати, що враховуються під час розрахунку рентного доходу, включають виробничі витрати та прибуток виробника, що є типовими для регіонального ринку.
До виробничих витрат належать: технологічні витрати на одержання сільськогосподарської продукції (включаючи загальногосподарські витрати); витрати первинної переробки; витрати реалізації.
Технологічні витрати на гектар вирощування сільськогосподарських культур на грунтах з різною урожайністю визначаються за типовими технологічними картами з прив'язкою до конкретної земельної ділянки або шляхом аналізу середньобагаторічних даних щодо їх рівня, який склався в районі розташування об'єкта оцінки.
Для сільськогосподарських підприємств загальногосподарські витрати в частині віднесення їх до даної земельної ділянки включають: виграти системи управління сільськогосподарським підприємством; витрати на утримання загальногосподарських служб та підрозділів. При віднесенні частки цих витрат до даної земельної ділянки їх загальна сума розподіляється пропорційно технологічним витратам або витратам праці на одержання сільськогосподарської продукції.

Прибуток виробника визначається як відсоток загальних витрат або очікуваного доходу від продукції, одержаної на земельній ділянці.
В тому випадку, коли власник земельної ділянки не отримує земельної ренти, або ця рента відрізняється від ринкового рівня, що склався на дату оцінки, за основу береться найбільш вірогідний рентний дохід від аналогічної земельної ділянки за тривалий період.
159. Система коефіцієнтів, що визначають місце розташування земельної ділянки на регіональному, зональному та локальному рівнях. 

Нормативна грошова оцінка земель населених пунктів виконується відповідно до розділу 3 „Методики нормативної грошової оцінки земель с/г призначення та населених пунктів” (1995р.) і розділу 3 „Пордяку нормативної грошової оцінки земель с/г призначення та населених пунктів” (2006р.).

Відповідно до положень Порядку, коефіцієнт, який характеризує місце розташування земельної ділянки (Км), обумовлюється трьома групами рентоутворюючих факторів регіонального, зонального та локального характеру і обчислюється за формулою:
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 – регіональний коефіцієнт, що характеризує залежність рентного доходу від місця розташування населеного пункту в загальнодержавній, регіональній і місцевій системах виробництва і розселення;
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є добутком коефіцієнтів, що враховують:

- чисельність населення, географічне положення, адміністративний статус населеного пункту і його господарські функції;

- входження в приміську зону міст із чисельністю населення 100 тис. чел. і більш;

- наявність у населеного пункту статусу курорту;

- входження в зони радіоактивного забруднення.
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 – зональний коефіцієнт, що характеризує зональні фактори місця розташування в межах населеного пункту (економіко-планувальної зони);
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 – локальний коефіцієнт, що враховує локальні фактори місця розташування земельної ділянки.

160. Методи визначення вартості земельних поліпшень: структура витрат на земельні поліпшення, алгоритм врахування різних видів витрат на земельні поліпшення.
У практиці оцінки ринкова вартость земельних поліпшень визначається як вартість відтворення або заміщення подібних поліпшень з урахуванням усіх видів зносу.

У витрати на відтворення або заміщення земельних поліпшень входять:

· вартість робіт з відводу земельної ділянки й оформленню правовстановлюючих документів;

· вартість створення поліпшень, включаючи проектування, меліоративну й інженерну підготовку будівництва, власне будівництво і прибуток підрядчика;

· місцеві податки і збори, у тому числі зв'язані з одержанням дозволу на будівництво і виконанням технічних умов;

· вартість фінансування;

· прибуток девелопера і (або) інвестора.

До складу витрат на земельні поліпшення може бути включена й оплата послуг агентств по нерухомості, що виступають посередником при продажі поліпшеної земельної ділянки.

При оцінці вартості названих витрат варто використовувати ціни на дані роботи і послуги, що склалися на конкретному ринку на дату оцінки.

Для визначення вартості будівництва, як правило, приймаються загальноприйняті витрати на одиницю виміру (будівельний об’єм , загальну площу, протяжність і т.п.) будинків і споруджень. При необхідності вони перераховуються за допомогою встановлених індексів будівельних цін на дату оцінки.

Також витрати на будівництво (цілком або частково) можуть бути визначені на основі вартості окремих будівельних послуг (по елементні витрати).

Для визначення вартості будинків і споруджень припустиме і використання фактичних витрат на будівництво, якщо вони відповідають загальноприйнятим витратам.

Прибуток девелопера й інвестора визначається величиною їхнього інтересу в організації і (або) реалізації дохідного проекту - найбільш ймовірної винагороди за інвестування капіталу в створення поліпшень. Вона може розраховуватися як різниця між ціною продажу і витратами на створення подібних земельних поліпшень або витратами на їхнє придбання і модернізацію. Прибуток девелопера (інвестора) також може бути розрахована як віддача на капітал при його найбільш ймовірному аналогічному за рівнем ризиків інвестуванні.

Накопичений знос поліпшень може визначатися в цілому або як сума фізичного, функціонального й економічного зносу. При оцінці накопиченого зносу в цілому, використовуються методи, засновані на оцінці віку земельних поліпшень (метод економічного віку і модифікований метод економічного віку) і на зіставленні їхніх продажів (метод порівняння продажів).
161. Особливості нормативної грошової оцінки земель, наданих для потреб оборони. 

Відповідно до положень розділу 6 „Методики нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів)”, нормативна грошова оцінка земель запасу визначається за угіддями  з  урахуванням  облікових  даних  державного  земельного кадастру:  

· ліси та лісовкриті площі - відповідно до розділу 4 цієї Методики;

· під  водою  -  відповідно  до  розділу 5 цієї Методики;

· сільськогосподарські  угіддя  -  відповідно  до розділу 2 „Методики нормативної грошової   оцінки   земель   сільськогосподарського призначення та населених пунктів”.

Таким чином, оцінка земель оборони й іншого призначення визначається з обліком їхнього фактичного використання на основі положень відповідних розділів Порядку нормативної грошової оцінки земель не с/г призначення (крім земель у межах  населених пунктів) і Порядку нормативної грошової оцінки земель с/г призначення і населених пунктів.

162. Сутність застосування методу розподілення доходу при здійсненні експертної грошової оцінки земельних ділянок. 

Метод розподілення доходу - визначення вартості землі як капіталізованої (за ставкою, визначеною для землі) різниці між чистим операційним доходом від наданої в оренду поліпшеної земельної ділянки та очікуваним доходом на інвестований у земельні поліпшення капітал. При цьому очікуваний від земельних поліпшень дохід визначається як добуток їх вартості та ставки капіталізації для поліпшень.
При застосуванні цього методу встановлюють обсяг витрат, пов'язаних із здійсненням поліпшень, що відповідають найефективнішому використанню земельної ділянки. Потім визначають чистий дохід, який можна одержати на час оцінки від надання в оренду забудованої ділянки, з урахуванням поточних витрат. Далі розраховують, яка частила із загального чистого доходу припадає на земельні поліпшення. Залишок - це дохід від землі. Капіталізований дохід від землі за ставкою, що склалася на ринку, і є вартістю землі.
Для забудованих ділянок ставку капіталізації обчислюють як для цілісного майнового об'єкта нерухомості, так і окремо для землі та будівель і споруд. Ставку капіталізації встановлюють такою, щоб забезпечити інвесторові прийнятний рівень прибутку на вкладений капітал та його відшкодування.
163. Сутність принципу дисконтування при визначенні вартості земель. 

Дисконтування - визначення поточної вартості грошового потоку з урахуванням його вартості, яка прогнозується на майбутнє. Принцип дисконтування використується при оцінці земельних ділянок у доходному підході при непрямій капіталізації доходів.
Непряма капіталізація грунтується на припущенні про обмеженість та змінність грошового потоку від використання земельної ділянки протягом певного періоду з наступним її продажем на ринку. При цьому вартість земельної ділянки визначається як поточна вартість майбутніх доходів від її використання та продажу за формулою:
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 - вартість земельної ділянки, визначена шляхом непрямої капіталізації (у гривнях); 
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 - очікуваний чистий операційний або рентний дохід за і-й рік (у гривнях); 
[image: image295.wmf]P

 - поточна вартість реверсії; 
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 - період (у роках), який враховується при непрямій капіталізації чистого операційного або рентного доходу.
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 - сума.

Ставка капіталізації визначається характерним співвідношенням між чистим операційним доходом та ціною продажу подібних земельних ділянок або шляхом розрахунку на основі норми віддачі на інвестований у земельну ділянку капітал, з урахуванням змін у вартості грошей.

Ставка капіталізації для землі може бути визначена також як різниця між загальною ставкою капіталізації для поліпшеної земельної ділянки та нормою повернення капіталу з урахуванням питомої ваги вартості земельних поліпшень.

164. Нормативна грошова оцінка земель водного фонду. 

Оцінка земель водного фонду виконується відповідно до розділу 5 „Методики нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів” (1997 р.) і розділу 4 відповідного „Порядку нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель у межах населених пунктів)” (2006 р.).

Землі водного фонду під гідротехнічними спорудами, водогосподарчими системами, землі островів, прибережних водозахисних смуг, смуг відводу, берегових смуг водних шляхів оцінюються на підставі їхнього фактичного використання выдповыдно до положень „Порядку нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель у межах населених пунктів)” та „Порядку нормативної грошової оцінки земель сільскогосподарського призначення та населених пунктів”.

Оцінка земельної ділянки під водою розраховується по формулі:


[image: image298.wmf]д

к

н

н

П

К

К

К

Т

Е

Ц

´

´

´

´

´

=

3

2

1

,

де 
[image: image299.wmf]н

Ц

 – нормативна грошова оцінка земельної ділянки під водою (грн.);
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 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання земельної ділянки в розрахунку на 1 га;
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 – коефіцієнт, що враховує місце розташування водного об'єкта;
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 – коефіцієнт, що враховує якісний стан і екологічне значення водного об'єкта;
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 – коефіцієнт, що враховує функціональне використання водного об'єкта;
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 – площа земельної ділянки (га).

Нормативний середньорічний ефект від використання земельної ділянки:
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Е

 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання водного об'єкта для водопостачання міського і сільського населення;
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Е

 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання водного об'єкта при промисловому й агропромисловому водопостачанні;
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 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання водного об'єкта при виробництві гідро електроенергії;
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 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання водного об'єкта при зрошенні й обводнюванні с/г земель;
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 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання водного об'єкта при веденні рибного господарства;
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 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання водного об'єкта з транспортною метою;
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Е

 – нормативний середньорічний економічний ефект від використання водного об'єкта з лікувально-оздоровчою і туристичною метою і для масового відпочинку населення.
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 – кількість видів цільового використання водного об'єкта.

Величини нормативних середньорічних економічних ефектів приведені в таблицях Порядку.

Коефіцієнт 
[image: image315.wmf]1
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 враховує місце розташування водойми в розрізі територій з надмірним, нормальним або недостатнім природним зволоженням і з обліком загальнодержавного або місцевого значення водойми (таблиця Порядку). 

Коефіцієнт 
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К

 – коефіцієнт, що враховує якісний стан водойми;
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 – коефіцієнт, що враховує екологічний стан водойми.

Середні орієнтовані величини 
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 і 
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 приведені в таблиці Порядку. 

Коефіцієнт 
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 характеризує функціональне використання водного об'єкта з урахуванням виробничих і невиробничих потреб. Враховується кількість напрямків використання (одно-цільове, двох-цільове, трьох-цільове, багатоцільове) і їхній зміст (водопостачання населення, промислових і агропромислових підприємств, водний транспорт, гідроенергетика, зрошення, рибне господарство і рекреація) (таблиця Порядку).
165. Локальні фактори, їх перелік та особливості встановлення; застосування картографічних матеріалів. 

Значення коефіцієнта Км3 визначається для кожного населеного пункту, виходячи з його особливостей і повинно попадати в діапазони, установлені Порядком. При цьому Км3 не повинний бути менше 0,50 і більше 1,50.

Коефіцієнт Км3 є добутком значень 30 факторів, об'єднаних у 6 груп:

- функціонально-планувальні;

- інженерно-інфраструктурні;

- інженерно-геологічні;

- історико-культурні;

- природно-ландшафтні;

- санітарно-гігієнічні.

Санітарно-гігієнічні фактори негативного впливу застосовуються для земельних ділянок, на яких розміщені об'єкти, що не є джерелами відповідного виду забруднення.

Ці фактори за впливом можна розділити на дві групи:

- позитивного впливу, значення яких складають більше 1 (функціонально-планувальні, історико-культурні, природно-ландшафтні);

- негативного впливу, значення яких складають менше 1 (інженерно-інфраструктурні).

Якщо фактор на даній території не виявляється, його значення вважається рівним одиниці.

При встановленні значення локального коефіцієнта для окремої земельної ділянки враховується частина площі, що займає зона прояву фактора на даній ділянці.

Наявність фактора і значення відповідного коефіцієнта для кожного населеного пункту або його частини визначається й обґрунтовуються в грошовій оцінці населеного пункту. Для цього складаються карти розповсюдження локальних факторів у масштабі 1:2000 або 1:5000.
166. Бонітування ґрунтів; застосування шкал бонітетів ґрунтів.
Інтегрально природні характеристики грунтів відображає такий показник як бал бонітету (добротність) грунтів, який встановлюється шляхом бонітування грунтів.

Бонітування грунтів — це порівняльна оцінка якості грунтів за їх основними природними властивостями, які мають сталий характер та суттєво впливають на урожайність сільськогосподарських культур, вирощуваних у конкретних природнокліматичних умовах. Бонітування грунтів є складовою частиною державного земельного кадастру, а значення балів бонітету заносяться в базу даних державного земельного кадастру. 
Під бонітуванням грунтів слід розглядати оцінку ступеню відповідності властивостей грунтів вимогам вирощування сільськогосподарських рослин, тобто, оцінку грунтів як засобів праці в сільськогосподарському виробництві. 

Роботи з бонітування грунтів виконуються згідно з Методичними рекомендаціями по проведенню бонітування грунтів, де передбачаються наступні етапи робіт по бонітуванню грунтів: 

· уточнення природно-сільськогосподарського районування земельного фонду;

· складання списків агровиробничих груп грунтів; 

· агроекономічне обґрунтування розміщення посівів сільськогосподарських культур; 

· збір і обробку даних про якість грунтів; 

· вибір еталонів грунту для бонітування; 

· розрахунок балів бонітету грунтів. 

Об'єктом бонітування є агровиробничі групи грунтів в межах природно-сільськогосподарських районів. В 1963 році в Україні було здійснено суцільне обстеження грунтів і складено карту агровиробничих груп грунтів в масштабі 1: 250 000. Всього на території України фахівці розрізняють понад 5000 різновидів грунтів, але з метою уніфікації та спрощення процедури обробки показників грунтів було прийнято 222 агровиробничі групи грунтів. 
З метою визначення балів бонітету агрогруп для кожного природно-сільськогосподарського району складаються картосхеми зон вирощування най поширених в країні товарних сільськогосподарських культур. Для орних земель це такі сільськогосподарські культури як озима пшениця, озиме жито, ячмінь, овес, кукурудза на зерно, соняшник, цукровий буряк, картопля, льон. Для кожної із зернових культур бали бонітету визначаються окремо.

Для бонітування на кожний природно-сільськогосподарський район необхідно скласти шкалу на 100 бальній основі. В межах природно-сільськогосподарського району вибирається еталонний грунт, стосовно якого розраховують бали бонітету інших грунтів за формулою:
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де Б -
бал бонітету;

П - показник властивості грунту, для якого визначається бал бонітету (наприклад вміст гумусу);

Пе -
показник властивості грунту, прийнятого за еталон.

За визначеними балами бонітету грунтів складають дві оцінювальні шкали. Першу, основну, складають за об'єктивними, тобто, природними і набутими властивостями грунту; другу — за урожайністю сільськогосподарських культур для орних земель або за продуктивністю кормової маси на сіножатях і пасовищах.

Оцінювальні шкали можуть бути замкненими або розімкненими. Якщо еталоном слугують грунти, які за природними ознаками належать до най родючіших, або за такий же еталон приймають показник максимальної урожайності, отримають замкнену шкалу; якщо за еталон приймають природні ознаки і дані урожайності домінуючого типу грунтів, побудовану оцінювальну шкалу називають розімкненою.

Бонітування здійснюють як за показником окремої властивості грунту, наприклад за вмістом гумусу, так і з врахуванням сукупності природних властивостей грунту. 

Бали бонітування зводяться в оцінювальні шкали, які після перевірки використовують для оцінки грунтів в сільськогосподарських підприємствах на території природно-сільськогосподарського району. 

При здійсненні грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення використовуються дані бонітування грунтів, проведеного в 1993 році Інститутом землеустрою УААН.
167. Принципи економіко-планувального зонування території населених пунктів. 

Економіко-планувальні зони встановлюються на основі економічної оцінки території населеного пункту з урахуванням таких 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: різноманітність місць прикладання праці; наявність історико-культурних та природних пам'яток; естетика архітектурної забудови тощо.
Кількість факторів, що враховуються при здійсненні економіко-планувального зонування визначається, насамперед, величиною населеного пункту та рівнем його соціально-економічного розвитку.

Населений пункт поділяється на оцінні райони, у кожному з яких визначаються індекси факторів (з застосуванням функціонального, соціологічного, експертного методів чи іх комбінації). У кожному оцінному районі розраховується значення комплексного індексу цінності території як середнє зважене індексів факторів. 

Оцінні райони об'єднуються в економіко-планувальні зони за наступними принципами:

- суміжність оцінних районів;
- переважно однорідне функціональне використання;

- близькість значень комплексних індексів цінності території.
Значення зонального коефіцієнту Км2 для окремої економіко-планувальної зони визначається як середньє зважене комплексних індексів цінності оцінних районів, які входять до цієї зони (за часткою площі району).

168. Застосування національного стандарту № 2 "Оцінка нерухомого майна" при експертній грошовій оцінці земельних ділянок. 

Невід'ємне поліпшення нерухомого майна - результати заходів, спрямованих на покращення фізичного (технічного) стану та (або) якісних характеристик земельної ділянки та (або) земельних поліпшень, відокремлення яких призведе до зменшення ринкової вартості відповідно земельної ділянки та (або) земельних поліпшень.

Надлишкове поліпшення нерухомого майна - результати заходів, спрямованих на зміну фізичного (технічного) стану та (або) якісних характеристик земельної ділянки та (або) земельних поліпшень, відокремлення яких не призведе до зміни ринкової вартості земельної ділянки та (або) земельних поліпшень. Вартість надлишкових поліпшень є позитивною різницею між витратами на заміщення (відтворення) та приростом ринкової вартості, що зумовлений такими витратами.

Витратний підхід доцільно застосовувати для проведення оцінки нерухомого майна, ринок купівлі-продажу або оренди якого є обмеженим, спеціалізованого нерухомого майна.

Розрахунок величини зносу земельних поліпшень може здійснюватися шляхом застосування методу розбивки або методу строку життя.

Дані про фактичний валовий дохід (фактичні операційні витрати), що отримує (несе) власник (користувач) від існуючого використання об'єкта оцінки, можуть застосовуватися у разі, коли вони відповідають ринковим даним щодо подібного нерухомого майна.

Найбільш ефективне використання земельної ділянки, що містить земельні поліпшення і розглядається як умовно вільна від земельних поліпшень, може не збігатися з найбільш ефективним використанням земельної ділянки, що містить земельні поліпшення. 

Оцінка земельних ділянок проводиться із застосуванням дохідного та (або) порівняльного підходів на підставі аналізу інформації про розмір орендної плати та ціни продажу (ціни пропонування) подібних земельних ділянок, у разі потреби - з урахуванням витрат на земельні поліпшення.

Звіт про оцінку майна у стислій формі може складатися під час проведення оцінки квартир, дачних та садових будинків, гаражів (гаражних місць), земельних ділянок для дачного та гаражного будівництва, присадибних земельних ділянок.

тощо

169. Основні види землевпорядної документації. Їх застосування в оцінці земель. 

Землевпорядна документація визначається Земельним кодексом України і Законом України „Про землеустрій” (2003 р.). 
Землеустрій - сукупність соціально-економічних та екологічних заходів, спрямованих на регулювання земельних відносин та раціональну організацію території адміністративно-територіальних утворень, суб'єктів господарювання, що здійснюються під впливом суспільно-виробничих відносин і розвитку продуктивних сил.

Документація із землеустрою розробляється у вигляді програм, схем, проектів, спеціальних тематичних карт, атласів, технічної документації.

Види документації із землеустрою (встановлені у Законі „Про землеустрій):

а) загальнодержавні й регіональні (республіканські) програми використання та охорони земель;

б) схеми землеустрою і техніко-економічні обґрунтування використання та охорони земель адміністративно-територіальних утворень;

в) проекти землеустрою щодо встановлення і зміни меж адміністративно-територіальних утворень;

г) проекти землеустрою щодо організації і встановлення меж територій природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення;

ґ) проекти землеустрою щодо формування земель комунальної власності територіальних громад і проекти розмежування земель державної та комунальної власності населених пунктів;

д) проекти землеустрою щодо відведення земельних ділянок;

е) проекти землеустрою щодо створення нових та впорядкування існуючих землеволодінь і землекористувань;

є) проекти землеустрою, що забезпечують еколого-економічне обгрунтування сівозміни та впорядкування угідь;

ж) проекти землеустрою щодо впорядкування території населених пунктів;

з) робочі проекти землеустрою щодо рекультивації порушених земель, землювання малопродуктивних угідь, захисту земель від ерозії, підтоплення, заболочення, вторинного засолення, висушення, зсувів, ущільнення, закислення, забруднення промисловими та іншими відходами, радіоактивними та хімічними речовинами, покращання сільськогосподарських земель, підвищення родючості ґрунтів (далі - робочі проекти землеустрою);

и) технічна документація із землеустрою щодо встановлення меж земельної ділянки в натурі (на місцевості);

і) технічна документація із землеустрою щодо складання документів, що посвідчують право на земельну ділянку;

ї) спеціальні тематичні карти і атласи стану земель та їх використання.
Для виконання грошової оцінки земель використовують різні види землевпорядної документації, залежно від виду оцінки (нормативної чи експертної).
170. Особливості визначення грошової оцінки земельних ділянок при розпаюванні земель. 

Нормативна грошова оцінка є основним критерієм при розпаюванні земель (поділі земель на окремі ділянки). Усі земельні ділянки, виділені замість сертифікатів, повинні мати однакову нормативну грошову оцінку. Враховуючи те, що орні землі сільгосппідприємства неоднакові за якістю ґрунтів, конкретна площа земельних ділянок відрізнятиметься від площаді сертифіката, яка є усередненою величиною по господарству (кадастрова площа). Там, де кращі грунти, площа буде менша, і навпаки.

Задача розв'язується з використанням ГІС та застосуванням ітераційного процеса. 

Завдання ускладнюється тим, що розпаюванню підлягають різні види угідь (рілля, сіножаті, пасовища, землі під багаторічними насадженнями). При цьому враховують різні фактори: конкретні розміри полів; необхідність проектування під'їзних шляхів до виділених земельних ділянок; наявність на полях чагарників, водойм та пагорбів; відповідність розмірів земельних ділянок технологічним напрямам їхнього опрацювання.

171. Середня вартість земель населених пунктів. Принципи її визначення.
Середня вартість одного квадратного метра земель населеноо пункту визначається за формулою
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 – витрати на осоєння та облаштування території в розрахунку на 1 м2, грн.;
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 – коефіцієнт, який характеризує залежність рентного доходу від місцеположення населеного пункту у загальнодержавній, регіональній та місцевій системах виробництва і розселення (регіональний коефіцієнт).
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 визначається за таблицями «Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів».

Витрати на освоєння та облаштування території (В) уключають відновну вартість як первісну вартість, що змінюється після переоцінки, інженерної підготовки головних споруд і агістральних мереж водопостачання, каналізації, теплопостачання, електропостачання (у тому числі зовнішнє освітлення), слабкострумових пристроїв, газопостачання, дощової каналізації, вартість санітарної очистки, зелених насаджень загального користування, вулично-дорожньої мережі, міського транспорту за станом на початок року проведення оцінки.

Індексація витрат здійснюється за індексами вартості основних фондів у відповідності до чинного законодавства України. Витрати на освоєння та облаштування території визначаються за кожним конкретним населеним пунктом за даними статистичної звітності відповідних органів державної статистики.

Можна застосовувати «Сборник укрупненных показателей затрат по застройке, инженерному оборудованию, благоустройству н озелененню городов различной величины и народнохозяйственного профиля для всех природно-климатических зон страньг» (Москва, 1986г.), «Укрупненные показатели восстановительной стоимости» (УПВС).

До території, що приймається до розрахунку при визначенні базової вартості, слід включати:
· землі житлової забудови;
· землі промисловості (окрім земель, зайнятих відкритими розробками, породними відвалами);
· землі транспорту, зв'язку (окрім земель залізниці та аеропортів);
· землі оборони (забудовані ділянки за матеріалами інвентаризації);
· землі технічної інфраструктури;
· землі комерційного використання;
· землі громадського призначення;
· землі змішаного використання;
· зелені насадження загального користування;
· землі відпочинку;
· вулиці, набережні, площі;
· кладовища;
· гідротехнічні споруди;
· землі, зайняті поточним будівництвом;
· присадибні ділянки (рекомендується виходити із розрахунку не більше 10 соток на ділянку), надані громадянам;
· землі сільськогосподарського використання, що не відносяться до сільськогосподарських угідь (дороги, будівлі, споруди).
До території, що не приймається до розрахунку при визначенні середньої вартості, слід включати:
· сільськогосподарські угіддя (окрім присадибних ділянок);
· землі лісів та інших лісовкритих площ;
· відкриті землі;
· водні акваторії;
· землі магістральної залізниці та аеропорту;
· землі, зайняті відкритими розробками, породними відвалами;

· незабудовані ділянки земель оборони.
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