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Анотація. У зв’язку зі стрімким розвитком в Україні ринку землі важливе значення надається обґрунтуванню підходів і методів грошової оцінки земельних ділянок. В статті наводяться результати проведеної експертної оцінки окремої ділянки землі м. Київ за  ринковим методом, який використовується за умови розвиненого й активного ринку землі, коли інформація про продаж земельних ділянок є достовірною й доступною. Визначення вартості земельних ділянок, що оцінюються, здійснюється шляхом зіставлення їх з ціною подібних земельних ділянок за факторами, які впливають на їх вартість.  Було виявлено та обрано п’ять аналогічних земельних ділянок в одному районі міста. Відбір ділянок відбувався за умовами близькості розташування, площею, датою продажу, однаковим цільовим призначенням. Таким чином, використовувався методичний підхід визначення ринкової вартості земельної ділянки, що базується на аналоговому або порівняльному методі. Усі характеристики факторів, що використовувалися для грошової оцінки кожної ділянки, були проіндексовані відповідно до ділянок – аналогів. Вартість земельної  ділянки  визначалася як медіанне або модальне значення отриманих результатів та склало 3155,45 грн за м2. Результати використання методики експертної оцінки ринковим підходом показали її ефективність.
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Постановка проблеми. «Земля є основним національним багатством, що перебуває під особливою охороною держави. Право власності на землю гарантується. Це право набувається і реалізується громадянами, юридичними особами та державою виключно відповідно до закону» - стаття 14  Конституції України [1]. «Оцінка земель є складовою частиною державного земельного кадастру та має важливе значення для розуміння ролі землі у сучасному суспільстві, в отриманні необхідних знань для ефективного використання земель і управління земельними ресурсами»  [2]. 

Ринок землі в Україні розвивається стрімкими темпами, а тому значення підходів до визначення експертної грошової оцінки землі зростає. Ринкову ціну визначає безліч факторів - місце розташування досліджуваної території, співвідношення попиту та пропозиції, розмір ділянки. Без експертної оцінки землі неможливо орендувати земельну ділянку, оформити її у власність, купити чи продати і т.д. Найважливішою умовою становлення повноцінного ринку зем​лі є затвердження приватної власності на землю, яке дає право володіти, користуватися і розпоряджатися нею. Водночас мають бути створені умови для практичної реалізації цього права [3, 4].

Відповідно до Закону України «Про оцінку земель»  - «експертна грошова оцінка земельних ділянок – це результат визначення вартості земельної ділянки та пов'язаних з нею прав оцінювачем (експертом з питань оцінки земельної ділянки) із застосуванням сукупності підходів, методів та оціночних процедур, що забезпечують збір та аналіз даних, проведення розрахунків і оформлення результатів у вигляді звіту».  Згідно із  Законом України  [5]  експертна грошова оцінка земельної ділянки – це ринкова вартість земельної ділянки (або права оренди для неї) з урахуванням чинників, які впливають на вартість об’єкта оцінки:  місце розташування, вплив зовнішніх чинників, попит та пропозиція на ринку землі на дату проведення оцінки.  Закон визначає правові засади проведення оцінки земель, професійної діяльності у сфері оцінки земель в Україні і спрямований на регулювання відносин, пов'язаних з процесом оцінки земель, забезпечення проведення оцінки земель з метою захисту законних інтересів держави та інших суб'єктів правових відносин у питаннях оцінки земель, інформаційного забезпечення оподаткування та ринку земель. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Експертній грошовій оцінці земельних ділянок в Україні присвячені роботи багатьох науковців, які відрізняються як за підходами та методами, так і за цільовим призначенням. 

Наприклад, в працях Малахової С. [6] підкреслюється, що «встановлення найкращого і найбільш ефективного використання земельної ділянки є необхідним і обов'язковим етапом у визначенні її ринкової вартості».
Касперевич Л.В. запропоновано при оцінці земель враховувати екологічні ефекти, які виникають при використанні сільськогосподарських угідь, а також негативні екологічні чинники, які виникають у результаті діяльності сільськогосподарського підприємств [7]. 
У роботі Жарікової О.Б. та Пащенко О.В. [8] представлено матеріали та методику обчислення експертної грошової оцінки земельної ділянки сільськогосподарського призначення (ріллі) за методом капіталізованого доходу і показано доцільність застосування цього підходу для здійснення експертної грошової оцінки в деяких регіонах України. 

Для експертної грошової оцінки земель, що зайняті пасовищем та сінокосом, Жаріковою О.Б. запропоновано  використовувати  природометричну модель «Український лан», яка вже має широке використання при грошовій оцінці ріллі, в тому числі, з врахуванням природо-економічних чинників [9].

Буяк Л.М. та ін. досліджено особливості розвитку способів оцінки земель сільськогосподарського призначення в різні періоди і наведено способи оцінки земель України, які найкраще дозволять визначити вартість національного багатства країни [10]. 
У статті Максименко О.А. [11] проаналізовано історичні особливості оцінки земель сільськогосподарського призначення в Україні, розглянуто її основні стадії, розкрито переваги та недоліки видів та напрямів оцінки земель. 

Мета досліджень, представлених в даній статті, полягала в аналізі отриманих результатів експертної вартості окремої земельної ділянки із застосуванням методичного підходу зіставлення цін на подібні за низкою факторів земельних ділянок – аналогів.

Матеріали і методи дослідження. Для розрахунку експертної вартості використані дані щодо пропозицій на об’єкти нерухомого майна з джерела https://dom.ria.com.  Із цього джерела взято інформацію про пропозицію до продажу однієї земельної ділянки, розташованої на вулиці Туполева в Подільському районі м. Київ і здійснений продаж 5-ти земельних ділянок в цьому ж районі, розташованих неподалік від об’єкту оцінки з аналогічним цільовим призначенням – для будівництва і обслуговування житлового будинку, господарських будівель і споруд (присадибна ділянка). Виділені характеристики земельних ділянок були узагальнені. 

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, які визначаються відмінністю в умовах угод і характеристик чинників,  які  впливають  на 
вартість. Поправки визначаються  на  основі  попарного  порівняння  або 
статистичного аналізу ринкових даних. 

Скоригована ціна продажу даної земельної ділянки визначається за формулою:
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де: Цза – скоригована ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); Ца – фактична ціна продажу а-ї подібної земельної ділянки (у гривнях); m – кількість характеристик чинників, які порівнюються; [image: image3.png]Alla;



 – різниця (поправка) в ціні (+,–) продажу а-ї подібної земельної ділянки стосовно ділянки, що оцінюється, за j-ою характеристикою чинника порівняння [12].
Результати дослідження та їх обговорення. Визначення ринкової вартості земельної ділянки за обраним методичним підходом проводилось для земельної ділянки Подільського району м. Києва.  Подільський район, як адміністративна одиниця, заснований 1921 року. До складу району входять: житлові масиви Вітряні Гори, Виноградар, Куренівка, частина Нивок, Рибальський півострів, Мостицький масив та центральна частина – Поділ. В сучасних межах район займає територію 34 км2.  Подільський район м. Києва межує на сході з Оболонським та Дніпровським районами, на заході – зі Святошинським та Шевченківським, на півночі – з Оболонським та на півдні – з Печерським. Сучасний Поділ – це високорозвинений промисловий район, один з лідерів столиці України за об’ємами продукції, що випускається, а також розвинена культурна сфера.
За об’єкт оцінки було обрано земельну ділянку, що знаходиться в м. Київ, Подільський район, вулиця Туполева. Площа земельної ділянки становить 700 м2. Продається ділянка з 6.04.2023 року. Цільове призначення ділянки – для будівництва і обслуговування житлового будинку, господарських будівель і споруд В.02.02. Тип власності ділянки – приватна власність. Всі комунікації проведенні (табл. 1). 

Розглянемо основні характеристики п’яти земельних ділянок – аналогів:

1. Продаж земельної ділянки під житлову забудову на проспекті Академіка Палладіна площею 600 м2. Ціна продажу - 1 685 393 грн. Комунікації проведенні частково (є можливість проведення газу, каналізації). 
2. Продаж земельної ділянки під житлову забудову на вулиці Полкова площею 1000 м2. Ціна продажу - 1 685 393 грн. Комунікації проведенні частково (є можливість проведення газу, каналізації). 
3. Продаж земельної ділянки під житлову забудову на вулиці Білицька площею 800 м2. Ціна продажу - 5 767 790 грн. Всі комунікації проведені.   
4. Продаж земельної ділянки під житлову забудову на вулиці Сирецька площею 1000 м2. Ціна продажу - 6 367 041 грн. Комунікації проведенні частково (є можливість проведення каналізації).   
5. Продаж земельної ділянки під житлову забудову на вулиці Садова площею 6700 м2. Ціна продажу - 1 685 393 грн. Комунікації проведенні частково (є можливість проведення газу). 
В табл. 1 представлено результати порівняльного аналізу характеристик чинників, які впливають на вартість земельної ділянки, що готується до продажу, і 5-ти земельних ділянок – аналогів, в тому числі величин поправок. В кінці надаються результати розрахунку вартості земельної ділянки.

Таблиця 1. Визначення вартості земельної ділянки за методичним підходом, що базується на зіставленні цін продажу подібних земельних ділянок

	Фактори порів-няння
	Об'єкти порівняння

	
	Проспект

Академіка Палладіна
	Вулиця Садова
	Вулиця Белицька
	Вулиця Сирецька
	Вулиця Садова
	Вулиця Туполева

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Площа, м.кв.
	600
	600
	800
	1000
	700
	700

	Вартість продажу 1 м.кв., грн. 
	2523,57
	3323,72
	7109,08
	6278,14
	2637,88
	 

	Поправ-ка 
	1,00
	1,00
	0,75
	0,6
	0,86
	0,86

	Скори-гована вартість 1 м.кв., грн
	2523,57
	3323,72
	5331,81
	3766,88
	2268,58
	


Продовження табл. 1

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Місце знаход-ження зем. ділянки в межах населе-ного
пункту
	Напівпериферійна
зона в межах
населеного
пункту

	Поправ-ка 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скори-гована вартість 1 м.кв., грн
	2523,57
	3323,72
	5331,81
	3766,88
	2268,58
	

	Цільове
призна-чення
земель-ної
ділянки
	Для будівництва і обслуговування житлового будинку, господарських будівель і споруд (присадибна ділянка)

	Поправ-ка 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скори-гована вартість 1 м.кв., грн
	2523,57
	3323,72
	5331,81
	3766,884
	2268,58
	 

	Наяв-ність
обме-жень,
інженер-но-гео-логічні умови
	Обмежень немає

	Поправ-ка 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скори-гована вартість 1 м.кв., грн
	2523,57
	3323,72
	5331,81
	3766,884
	2268,58
	 


Продовження табл. 1

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	Рівень
інженер-но-тех-нічного
облаш-тування
	Комуніка-ції проведенні частково (є можливість проведення газу, каналізації)
	Комуніка-ції проведенні частково (є можливість проведен-ня газу, каналізації)
	Всі комунікації проведені
	Комуніка-ції проведенні частково (є можливість проведення каналізації)
	Комуніка-ції проведенні частково (є можливість проведення газу)
	Всі комунікації проведенні 

	Поправ-ка 
	0,80
	0,80
	1,00
	0,90
	0,90
	0,70

	Скори-гована вартість 1 м.кв., грн
	2018,86
	2658,98
	5331,81
	3390,20
	2041,72
	 

	Зміст право-вого
режиму
	Приватна власність

	Поправ-ка 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скори-гована вартість 1 м.кв., грн
	2018,86
	2658,98
	5331,81
	3390,20
	2041,72
	 

	Умови продажу
	Вільний 

	Поправ-ка 
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00

	Скори-гована вартість 1 м.кв., грн
	2018,856
	2658,976
	5331,81
	3390,1956
	2041,71912
	 

	Дата продажу
	20.03.2023
	22.03.2023
	26.03.2023
	23.03.2023
	30.03.2023
	06.04.2023

	Індекс інфляції
	1,17

	Скори-гована вартість 1 м.кв., грн
	2362,06
	3111,00
	6238,22
	3966,53
	2388,81
	2362,06


Висновки. Отже, було визначено експертну грошову оцінку земельної ділянки, що знаходиться в м. Київ, Подільському районі на вулиці Туполева, шляхом його порівняння з п'ятьма аналогами. Для оцінки використовувався методичний підхід визначення ринкової вартості земельної ділянки. Було проіндексовано кожну характеристику. Індексація вводилася для нівелювання різниці між характеристиками ділянок та для отримання максимально наближеної справжньої та актуальної ціни продажу. Розраховано та обґрунтовано вартість земельної ділянки для будівництва та обслуговування житлового будинку, яка складає 3155,45 грн за 1 м2. Результати розрахунку експертної оцінки земельної ділянки ринковим підходом показали її зручність та ефективність.
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EXPERT MONETARY VALUATION OF LAND PLOTS WITHIN THE LIMITS OF THE CITY OF KYIV ACCORDING TO THE MARKET APPROACH
M. Serbov, G. Liashenko, N. Danilova, T. Kostiukievych, V. Kolosovskaya,  

D. Zagorevska
Abstract. In connection with the rapid development of the land market in Ukraine, the justification of approaches and methods of monetary valuation of land plots is of great importance. The article presents the results of an expert assessment of a separate plot of land in the city of Kyiv using the market method, which is used under the condition of a developed and active land market, when information on the sale of land plots is reliable and available. Determining the value of the assessed land plots is carried out by comparing them with the price of similar land plots by factors that affect their value. Five similar land plots in one district of the city were identified and selected. The plots were selected based on the proximity of the location, area, date of sale, and the same purpose. Thus, a methodological approach was used to determine the market value of the land plot, based on the analog or comparative method. All the characteristics of the factors used for the monetary evaluation of each plot were indexed according to the analogue plots. The cost of the land plot was determined as the median or modal value of the obtained results and amounted to UAH 3155.45 per m2. The results of using the method of expert assessment with a market approach showed its effectiveness.
Keywords: land plot, land valuation, land market, expert monetary valuation, market approach.
