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Грошова оцінка земель як економічнии механізм регулювання земельних відносин
на сучасному етапі потребує значних змін і вдосконалення, що передбачає розроблення та
прийняття ряду нормативно-правових документів.

Постановка проблеми. Земля -
основа національного багатства, яка має за
чисельністю власників масовий, усенарод-
ний характер. Також вона є унікальним то-
варом, стосовно вартості якого завжди існує
суперечність: між власником землі та орга-
нами місцевої влади, коли йдеться про
ОПОДЭТКУВЭННЯ; |\/ІІЖ О[Ї)ГдНд\/ІИ |\/ІІСЦЄВОІ ВПЗ-

ДИ Та 3Є|\/|ПЄКОрИСТУВаЧд|\/И, КОЛИ ВИЗНЭ-

чається розмір компенсаці при вилученні
земель для громадських готреб [7, с. 45].

До системи регуляторів земельних
віднос/ін слід віднести зміну форм власності

І І ыина землю, вдосконалення організаційно пра
вових форм господарювання і внутрішньо-
господарських економічних відносин, гро-
шову оцінку (ціну) землі, оподаткування
земель, орендну плату за землю [5, с. 58]

Перехід України до ринкової економ-
ки докорінно змінив характер земельні/х
відносин у країні. В умовах існування прі/-
ватної власності на землю, стрімкого розвит-
ку земельних відносин земля стала цінних/і
капіталом (товаром), що з часом не тільки
не втрачає своєі вартос, а, навпаки, вона
може підвищуватися. Вдповідно до цього
виникає необхідність у чткому, однозначно-
му оцінюванні землі як товару.
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Ефективне використання земельних
ділянок та залучення їх до економічного
обороту нерозривно пов'язані з об'єктив-
ною й достовірною оцінкою земель, яку
здійснюють із метою захисту законних інте-
ресів держави та інших суб'єі<ті в правовідно-
син у питаннях оцінки земель, інформацій-
ного забезпечення оподаткування і ринку
земель. Установлення справедливих цін на
землю - важлива передумова завершення
ринкових перетворень в Україні [4, с. 24].

Аналіз останніх наукових дослід-
жень і публікацій. Проблемі оцінки зе-
мель присвячено роботи таких науковців,
як Д.І. Бабміндра, Ю.Ф. Дехтяренко,
Д.С. Добряк, О.П. Канаш, |\/І.Г. Лихогруд,
А.Г. |\/Іартин, Л.Я. Новаковський, Ю.|\/І. Па-
леха, А.І\/І. Третяк та ін.

Основу законодавчої бази з оц`нки
зе\/ілі становлять: Закони України «`Іро
оцінку земель» від 11 грудня 2003 р., «`Іро
оцінку майна, майнових прав та грофесйну
оціночну діяльність в Україні» від 12 лі/пня
2001 р., «Про внесення змін і доповнень до
Закону України «Про плату за землю» від
10 вересня 1996 р.; Постанова Кабінету
|\/Ііністрів України «Про оцінку нерухомого
майна» від 28 жовтня 2004 р. І\І9 1531, наказ
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Державного комітету України по земельних
ресурсах «Про затвердження Порядку про-
ведення експертної грошової оцінки земель-
них ділянок>> від 23.05.2003 І\І9 396/7717 (зі
змінами, внесеними згідно з наказом Дер-
жавного комітету України гїо земельних ре-
сурсах І\І9 80 від 22.03.2004 р.), |\/Іетодика
експертної грошової оцінки земельних діля -
нок, затверджена Постановою Кабінету
|\/Ііністрів України від 11 жовтня 2002 р.
І\І9 1531, та ін. Варто наголосити, що не-
раціональне використання земельних
ресурсів в Україні тризводить до різкого зни-
ження родючості ґрунтів, а також руйнуван-
ня їхньої структури, що в свою чергу зумов-
лює розвиток нерентабельного ведення
сільськогосподарського виробництва. Саме
тому для ефективного ведення господарства
необхідно володіти достовірними даними
про природний, господарський і правовий
стани земельних ресурсів, що відображає єди-
ний земельний державний кадастр. В остан-
ньому повинна міститися така інформація:
реєстрація землекористувань, державний
облік загальної кількості земель, бонітуван-
ня ґрунтів, економічна оцінка землі. Адже на-
явність земельного кадастру дає змогу зем-
левласникові та іншим заінтересованим
особам одержати від компетентного органу
документ, який містить достовірну інформа-
цію про форму, розміщення, цільове вико-
ристання, розмір об'єкта права власності.
Досвід інших країн показує, що система
реєстрації повинна відповідати головному
критерію: вона має бути орієнтованою на
корисїувача, забезпечувати йому максималь-
ну зручність, оперативність обслуговування
та мінімальну вартість послуг.

Мета статті - охарактеризувати
особливість грошової оцінки земель та її
інформаційне забезпечення.

Виклад основного матеріалу Осно-
ВОЮ ЄКОНО|\/ІІЧНОГО РЄГУЛЮВЭННЯ 3Є|\/ІЄЛЬНИХ

б4

відносин є кадастрова оцінка сільськогоспо-
дарських угідь. Важливу роль у регулюванні
земельних відносин відіграє запроваджена
Законом України «Про плату за землю» нор-
матї/вна ціна землі. Адже основні характери-
стик/ї земельних угідь обов'язково товинні
брат/ся до уваги у систеїх/і державного еконо-
мічного регулювання зеїх/ельних відносин. До
введення в дію грощово" оцінки землі остан-
ня одїнювалася у вїдносн/їх показниках - ба-
лах, умовних кадастрових гектарах, коефіці-
єнтах тощо [5. с. 6З].

Оцінка землі дає можливість органам
місцевого самоврядування поряд із норма-
тивним/ї організаціями методами управлін-
ня реалзувати свої повноваження на підставі
створення екологічних умов раціонального
використання земель, забезпечити необхід-
ну основу для формування фінансово-еко-
номічної бази місцевого самоврядування за
рахунок впровадження плати за землю.

В Україні існують два види оцінки
землі: нормативна грошова оцінка земель
та експертна грошова оцінка земельних
ділянок. Нормативна грошова оцінка за-
стосовується у різних сферах - при ви-
значенні розмірів земельного податку,
державного мита при міні, спадкуванні
та даруванні земельних ділянок, оренд-
ної плати за земельні ділянки державної
й комунальної власності, втрат сільсько-
господарського та лїсогс›сподарського
виробництва, а також три розробленні
показників і механізмв економічного
стимулювання, раціонального викорис-
тання та охорони земегь. В основу нор-
мативної грошової оцінки покладено
рентний дохід - дохід землевласника, в
якому реалізується власність на землю, її

1 1 1 1.. `,рівень залежить від вартості продукції и
витрат на її виробництво [б, с. б8].

Нормативна грошова оцінка земель
населених пунктів проводиться з метою ство-
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Оцінка землі та нерухомого майна

рення умов для економічного регулювання
земельних відносин пр./і передачі земель у
власність, спадщину, під заставу, при дару-
ванні, купівлі-продажу земельної ділянки,
здійсненні оренди, ціноутворенні, визначенні
ставок земельного податку [5, с. 65].

На жаль, нормативна грошова оцінка
не відповідає реальним вимогам сучасності,

жаоскільки вона базується на економічніи оцінці,
що була проведена в 1988 р., а грошова, за
якою робляться всі розрахунки, 15 років тому.
Це супереч/іть Закону України «`Іро оцінку

Сі

земель», відповідно до якого я земельДП
сїльськог сподарського прі/значення
термін здійснення оцінки становить 5-7
років, а для земель несільськотосподар-
ського призначення - 7-10 років. А коеф-
цієнти індексації та інфляції за попереднй
рік, що покликані розв'язати ці проблем/,

І.-- не відговідають реаліям ринку [2, с. 4 _.
Екстертна оцінка (ринкова) застосо-

вується при здійсненні цивільно-правових
угод - купівлі-продажу, заставї, страхуванні
та ін. Її можуть проводити експерти-оціню-
вачі, які згідно із законодавством пройшли
спеціальні курси й склали кваліфікаційний
іспит ї одержали свідоцтво експерта-оціню-
вача. Загалом експертна оцінка явгяє собою
сукупність підходів, методів та оцїночних
процедур, що забезпечують збирання й
аналіз даних, здійснення розрахунків і офор-
млення результатів у вигляді звіту та ви-
сновків. Важітиве значення після проведен-
ня відповідних робіт має ринкова вартість.

На сучасноуіу етапі розвитку земле-
впорядної науки снують три основних ме-
тодичних підход/і визначення експертної
оцінки земельно ділянки: зіставлення цін
продажу подібні/х земельних ділянок, ка-
піталізація чистого операційного або рент-
ного доходу, врахування витрат на земельні
поліпшення, не виключене і поєднання ме-
тодик. Крім основних методик, також існу-
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ють різного роду методи експертної оцінки:
метод зисків, розподілу доходу, залишку для
землі, економічний, співвіднесення (пере-
несення), розвитку, інвестиційний, базової
земельної ділянки, статистичного аналізу
ринку, попарного порівняння.

Не можна не згадати про суттєві
недоліки експертної грошової оцінки, а
саме: відсутність інформації про ринкові
чинники (попит і пропозиція) та надто

ха Імалии термін сгостереження за об'єктом
оцінки. Наприкгад, непоганому фахівцю
у сфері оцінки готрібна приблизно одна
доба на оформлення звіту.

Вирішальним для грошової оцінки,
як нормативної, так і експертної, є інфор-

ха хамаціина база та, звичаино, результати
оцінки, тобто її похідні. Сюди відносять:
бази даних державного земегьного кадаст-
ру; бази даних галузевих і відомчих ка-

ха ха хадастрів (містобудівнии, лісовий, водний та
ін.) ; бази даних Державного реєстру речо-
вих прав на нерухоме майно та їх обме-
жень; кадастрові плани, тематичні кадаст-
рові карти (карти ґрунтів, забруднених
територій тощо); генеральні плани й про-
екти планування і забудови населених
пунктів; дані бонітування трунтів; дані еко-
номічної оцінки; проекти землеустрою та
землевпорядну документацію; матеріали
інвентаризації; проекти відведення земель-
них ділянок, правовстановлюючі докумен-
ти, що посвідчують право власності, кори-
стування, іпотеки тощо; дані ринку земель
і нерухомості; фінансово-економічні показ-
ники діяльності сільськогосподарських під-
приємств. Одним із головних інформацій-
них базисів грошової оцінки є системи
державного земельного кадастру. На жаль,
така повноцінна система в Україні на
нинішній час не існує.

Висновки. На сучасному етапі ста-
новлення держави та її економіки грошо-
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ва оцінка земель повинна базуватися на
принципах ринкової економіки. Насампе-
ред, вона має стати єдиною ринковою без
диференціації на експертну і грошову.
Адже товар у магазині ми, напевне, ку-
пуємо за встановленою ціною [1, с. 17].

В основу оцінки земель сільсько-
господарського призначення повинна бути
покладена бонітетна оцінка ґрунтів, тільки
вона відображає справжні природні власти-
вості земель. Така практика існує у цивілі-
зованих країнах із ринковою економікою.

Грошова оцінка є важливим еко-
номічним важелем забезпечення раціо-
нального й ефективного землекористу-

вання шляхом визначення вартості
об'єктів власності, розміру ставок зе-
і\/ельного податку, державного мита при
їх/іні, даруванні та ін. Вона є також важ-
л/ївим джерелом наповнення бюджетів
р`зних рівнів, консолідації бюджетн/їх
коштів для фнансування заходів щодо
збереження родючості ґрунтів та охоро-
ни земель, в/іконання робіт із земге-
устрою і земельного кадастру [З, с. 7:.

Вважаєіх/о за необхідне створення у
країні єдиної інтегрованої кадастрово-реє-
страційної системи з функціями обліку не-
рухомого маина (кадастрова функція) та
реєстрацією прав (юридична функція).
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***

хаДенежная оценка земель как зкономическии механизм регулирования земельньїх
отношений на современном зтапе требует значительньїх изменений и совершенствова-
ния, которое предусматривает разработку и принятие ряда нормативно-правовьїх доку-
ментов.
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