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ЦІНОУТВОРЕННЯ НА РИНКУ МІСЬКИХ ЗЕМЕЛЬ УКРАЇНИ

Однією з необхідних умов функціонування ринку землі в Україні є прозоре та обґрунтоване ціноутворення. В статті здійснено оцінку сучасного механізму формування цін на земельні ділянки державної та комунальної власності у містах та обґрунтовано практичні рекомендацій щодо вдосконалення цього механізму.

 Постановка проблеми.

Земля – це унікальний продукт природи, основний національний скарб для будь-якого суспільства. Впродовж усієї історії нашої цивілізації земля мала доленосне значення для людства: вона була годувальницею народів, символом могутності держав, предметом багатьох війн та міжусобиць. Змінюється світ, але специфіка земельних відносин залишається незмінною – вони, як і раніше, зачіпають насущні інтереси людей. Тож недарма земельне питання в Україні є чи не найгострішим.

До ХІХ-ХХ сторіччя земля в нашій країні використовувалась переважно для сільськогосподарських цілей. Домінуючим демографічним чинником нашого часу стає урбанізація і як наслідок розвиток міського господарства. Міста України займають лише 2,5% її території, та незважаючи на це вони концентрують понад 58% населення [1]. В містах зосереджений основний виробничий, інтелектуальний і духовний потенціал. Як зазначається в [2], місто сьогодні – це основна соціально-економічна та адміністративна одиниця, якій відводиться вирішальна роль у переході України до нового цивілізованого, науково-інформаційного суспільства. Зазначене дозволяє стверджувати, що міська територія має особливу цінність та інвестиційну привабливість.

Розвиток ринку міських земель в Україні зумовлює необхідність оцінки земельних ресурсів з метою формування прозорої, обґрунтованої ціни кожної окремої ділянки землі. Якість оцінювання є особливо важливою, коли мова йде про продаж земельних ділянок державної чи комунальної власності. Проте вітчизняний механізм ціноутворення на ринку землі має чимало недосконалостей.
Аналіз останніх наукових досліджень.
В останні роки питанню ціноутворення на ринку землі присвячено значну кількість наукових праць. Вагомий внесок в розвиток теорії оцінювання землі зробили І. Манько, С. Кручок, М. Хвесик, В. Кілочко, Ю. Лихогруд, П. Веденічев, Л. Туровська, В. Заяць та ін. Так, І. Манько здійснила факторний аналіз формування ринкової ціни на землю несільськогосподарського призначення, визначила тісноту кореляційного зв’язку соціально-економічних, екологічних та інших характеристик земельної ділянки з її експертною грошовою оцінкою та ринковою ціною продажу. С. Кручок та Л. Туровська зробили внесок у розвиток методології експертної грошової оцінки землі. Проблемами нормативної грошової оцінки займається В. Кілочко, власним внеском якого є розробка оціночних шкал для проведення нормативної грошової оцінки в межах сільських населених пунктів. 
Як видно, переважна більшість науковців приділяє увагу методології оцінювання земельних ресурсів. В той же час проблеми фінансового, правового, інформаційного забезпечення робіт з оцінки земельних ділянок, тобто практичні аспекти оцінювання, залишаються недостатньо висвітленими. 
Мета роботи. 

Метою роботи є обґрунтування практичних рекомендацій щодо вдосконалення механізму ціноутворення на ринку міських земель України. 
Викладення основного матеріалу дослідження.
Ціна є обов’язковою умовою будь-якої угоди купівлі-продажу. Рівень ціни – це визначальний чинник для взаємодомовленості учасників угоди.
Ціна землі на макрорівні, тобто у всій країні, залежить від багатьох факторів – загальної економічної ситуації, рівня доходів населення, купівельної спроможності грошей, правового середовища, коливання попиту і пропозиції, особливих мотивів та власних інтересів конкретних покупців та продавців. 
Вартість земель конкретного населеного пункту визначається його місцем в системі виробництва та розселення. Так, ціни на землю в обласних центрах України в 7,5 разів перевищують ціни в селищах та в 10 разів вищі, ніж у селах (табл. 1). Більш високий рівень цін на земельні ділянки у містах є цілком закономірним і пояснюється вищим рівнем міської земельної ренти. 

Таблиця 1 – Середні ціни земельних ділянок 

у населених пунктах України станом на 2008 рік [3]
	Тип населеного

пункту
	Середня ціна 

1 м2 землі, грн.

	Села
	31,6

	Селища
	41,9

	Міста, в т.ч.
	71,6

	     міста обласного значення
	86

	     міста-обласні центри
	315


На ціну окремої земельної ділянки в межах міста впливають такі дві групи ціноутворюючих факторів:

- фактори, властиві безпосередньо самій ділянці – місце розташування, розмір, конфігурація, топографічні, гідрогеологічні та інші об’єктивні особливості;

- фактори, що відносяться до земельних поліпшень – це суб’єктивні фактори, які при необхідності коригуються, виходячи з принципу найбільш ефективного використання. 
Отже, вартість земельної ділянки має дві складові – природну, зважаючи на те, що земля – це природний ресурс, та інтелектуальну, яка стосується організації використання земель.  

Найсуттєвішим у формуванні ціни земельної ділянки є місце розташування цієї ділянки з точки зору економічних переваг, зокрема транспортної доступності, наявності необхідної інфраструктури, характеру використання прилеглої території. Так, ціна земельної ділянки комерційного призначення буде значно вищою, якщо вона розташована уздовж магістралей містоформуючого значення, наближена до крупних торгівельних центрів, вузлових транспортних розв’язок. На ціну земельної ділянки під об’єктами виробничого призначення впливає наближення до залізничних колій автомагістралей, інженерних мереж тощо. 

Досить вагомим фактором, що впливає на вартість саме міських земель є щільність забудови ділянки. Це випливає з того, що при розрахунку вартості за методом капіталізації чистого операційного доходу, останній визначається на основі доходу від оренди приміщень, розташованих на земельній ділянці за умови їх найбільш ефективного використання [4]. 

Ціни на міські землі утворюють широкий спектр від – найдорожчих, розташованих в центрі міста, уздовж головних транспортних артерій та на їх перетині, до відносно дешевих у віддалених районах. Наразі існує тенденція до зростання цін на землі міст (табл. 2). 

Таблиця 2 – Зростання цін на земельні ділянки у містах України [3]
	Тип населеного пункту
	Середня ціна

1 м2 землі, грн.
	Зростання середніх цін землі

	
	2006 р.
	2008 р.
	

	Міста, в т.ч.
	31,2
	71,6
	129,5 %

	     міста обласного значення
	47,9
	86
	79,5 %

	     міста-обласні центри
	211
	315
	49,3 %


Визначення вартості земельної ділянки здійснюється за результатами проведення грошової оцінки. У вітчизняній практиці оцінювання земельних ресурсів існують два види грошової оцінки – експертна і нормативна. Вони відрізняються одна від одної призначенням, порядком і масштабом проведення, контролем якості оцінювання і, як наслідок – результатами (табл. 3).

Таблиця 3 – Порівняльна характеристика експертної та нормативної 

грошової оцінки як інструменту визначення вартості міських земель

	Параметри
	Нормативна грошова оцінка
	Експертна грошова оцінка

	Призначення
	встановлення стартової ціни земельних ділянок державної та комунальної власності в разі продажу їх на конкурентних засадах.

(проведення земельних торгів)
	визначення вартості земельних ділянок державної та комунальної власності в разі продажу їх за рішенням органу місцевого самоврядування. (без проведення земельних торгів) 

	Порядок

проведення
	виконується за єдиним, встановленим на державному рівні, та жорстко регламентованим порядком. 
	виконується за одним із трьох методичних підходів (порівняльний, доходний і витратний) на вибір оцінювача

	Підстава

проведення
	рішення органу місцевого самоврядування – розпорядника міських земель
	договір, укладений між зацікавленими особами

	Масштаб

проведення
	загальнообов’язкова, проводиться на всіх земельних ділянках незалежно від їх форми власності раз в 5-7 років 
	проводиться за згодою сторін, крім випадків, визначених законом (наприклад, відчуження, страхування ділянок державної та комунальної власності)

	Контроль

якості
	державна експертиза технічної документації з нормативної грошової оцінки – для ділянок усіх форм власності 
	державна експертиза звітів з експертної грошової оцінки – тільки для ділянок державної та комунальної власності


Як видно з таблиці, існування двох принципово різних форм продажу міських земель (продаж на конкурентних засадах та продаж безпосередньо бажаючому придбати ділянку) зумовлює відмінності у формуванні ціни на землю. У випадку відчуження земельної ділянки шляхом проведення аукціону основою для визначення ціни, за якою продаватиметься ділянка, є так звана стартова ціна, тобто початкова ціна, яка зазвичай збільшується в процесі торгів. В іншому випадку ціна є фіксованою і не передбачає можливості впливу потенційного покупця на її формування. 

На різних етапах реформування земельних відносин законодавство по-різному визначало базу для встановлення стартової ціни міських земель. До прийняття Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України» № 309-VI від 03.06.2008 р. стартова ціна ділянки державної чи комунальної власності визначалась як така, що «не може бути нижчою оцінки земельної ділянки за цінами, що склалися на земельних аукціонах у відповідному населеному пункті або районі населеного пункту». Як бачимо, мова йшла про експертну грошову оцінку, здійснену за методом порівнянь. Відповідно до нового порядку, впровадженого згідно із названим законом, стартова ціна земельної ділянки дорівнює її нормативній грошовій оцінці. 

З одного боку, для оцінки земельних ділянок порівняльний метод, заснований на зіставленні цін подібних ділянок, – найбільш привабливий. Він максимально орієнтований на кон’юнктуру ринку, чого не можна сказати про нормативну грошову оцінку. З іншого боку, незважаючи на застосування математичних, статистичних методів та прийомів, експертна грошова оцінка – це завжди судження експерта. В цьому сенсі нормативна грошова оцінка є більш прийнятною, адже вона виконується за єдиною загальнодержавною методикою, тобто позбавлена суб’єктивізму. 

Разом з тим, впровадження нового порядку формування стартової ціни є певною проблемою для міст, в яких грошову оцінку земель не проведено. В основі визначення нормативної грошової оцінки земель населеного пункту лежить капіталізація рентного доходу, який утворюється в залежності від місця розташування населеного пункту, облаштування його території і якості земель з урахуванням великої кількості факторів. Основною складовою розрахунку нормативної грошової оцінки є витати на освоєння та облаштування території в розрахунку на 1 м2. Це так звана базова вартість. Вона диференціюється у межах міста за економіко-планувальними зонами і визначається в комплексі для всього населеного пункту, і лише потім для окремих ділянок. Таким чином, якщо в місті не здійснено нормативну грошову оцінку земель в цілому, визначити оцінку для окремої земельної ділянки (а отже і її стартову ціну) неможливо. Це в свою чергу унеможливлює проведення земельних торгів. На 01.01.2009 р. в Україні нараховувалось близько 20 % таких населених пунктів. 
Крім того, станом на 01.06.2009 р. понад 50% населених пунктів потребують поновлення нормативної грошової оцінки земель [5, с.4]. Тобто з прийняттям нового порядку формування стартової ціни земельних ділянок, половина місцевих бюджетів недотримує кошти, адже міські землі продаються за заниженими цінами.  
В разі продажу земельної ділянки безпосередньо бажаючому її придбати підставою для визначення ціни була і залишається експертна грошова оцінка. Вона здійснюється на замовлення відповідного органу місцевого самоврядування (якщо мова іде про землі населених пунктів) організаціями, які мають ліцензію на виконання цього виду робіт. У випадку, якщо вартість робіт з експертної грошової оцінки перевищує 100 тис. грн., визначення виконавця даної послуги здійснюється на тендерних засадах. 
Експертна оцінка проводиться на базі наступних методичних підходів – зіставлення цін продажу подібних ділянок (порівняльний підхід), капіталізації чистого операційного або рентного доходу (доходний підхід), врахування витрат на земельні поліпшення (витратний підхід). 

Процедура експертної грошової оцінки земельних ділянок потребує обробки великих обсягів різноманітної інформації, інтегрування даних з різних джерел та просторового аналізу розміщення об’єктів нерухомості. Відсутність розвиненого ринку землі в Україні, незначний доступ оцінювачів до ринкової інформації, зокрема закритість структур Держкомзему, значно ускладнює проведення експертної грошової оцінки. Для вирішення цієї проблеми пропонуємо звернутися до досвіду європейських країн. 

Так, в Німеччині діють експертні комітети, які утворюються на комунальному рівні і визначають та оприлюднюють орієнтовані купівельні ціни на ділянки. На основі їх експерти розробляють орієнтовану карту цін, яка щороку оновлюється та оприлюднюється. В Швеції подібні функції виконує Національна земельна служба, яка є одним з перших в світі відомств, що запропонувала ряд|лава,низка| електронних комерційних послуг, серед яких найбільш популярні:
- пошук інформації за об'єктом нерухомості, що знаходиться|перебувати| в державній або приватній власності. За запитом клієнт отримує|одержувати| інформацію про площу|майдан|, ціну купівлі-продажу об’єкту тощо. В цілях забезпечення прав недоторканності|недоторканість| особистості|особистість| дані про власника та іпотечні кредити не надаються;
- «барометр нерухомості». Дана послуга надає інформацію про поточну ситуацію на ринку нерухомості, тобто|цебто| про тенденції зміни цін на нерухомість, в тому числі на земельні ділянки, в певному регіоні або у всій країні. Інформація оновлюється|обновляється| раз на добу. 
Подібний моніторинг цін на земельні ділянки є важливою складовою інформаційної підтримки землеоціночної діяльності та формування прозорого ринку землі. У тому щоб мати достовірну інформацію про продаж земельних ділянок, їх грошову оцінку, умови продажу та фактичні ринкові ціни, зацікавлені як державні органи управління земельними ресурсами, так і усі суб’єкти земельного ринку – землекористувачі, органи місцевого самоврядування, інвестори, іпотечні установи, оцінювачі тощо.
Серед практичних проблем проведення експертної грошової оцінки міських земель необхідно виділити також недосконалість механізму фінансування цих робіт. Так, проведення експертної грошової оцінки здійснюється за рахунок внесеного покупцем авансу, який складає до 20% від нормативної грошової оцінки земельної ділянки. Разом з тим, бюджетне законодавство України не передбачає використання цих коштів для оцінки [3].
Висновки та перспективи подальших наукових розробок. 
Світовий досвід свідчить про те, що вартість земельних ресурсів повинен визначати ринок на основі попиту та пропозиції. Нинішній порядок формування стартової ціни земельних ділянок державної та комунальної власності не відповідає цьому принципу, оскільки базується на визначенні нормативної грошової оцінки землі. Експертна грошова оцінка, яка здійснюється за методом порівнянь цін попередніх продажів, є більш орієнтованою на кон’юнктуру ринку. Виходячи з цього, вважаємо, що стартова ціна земельних ділянок державної та комунальної власності повинна визначатися на основі експертної грошової оцінки, здійсненої за методом порівнянь, але не може бути нижчою за нормативну грошову оцінку. 

Зважаючи на те, що однією з головних умов здійснення експертної грошової оцінки земельних ділянок є наявність інформації про умови продажу аналогічних об’єктів, зокрема ціни продажу, необхідним є оприлюднення результатів моніторингу продажів по населених пунктах України. 
Потребують вирішення проблеми організаційного характеру, зокрема проведення нормативної грошової оцінки земель в межах населених пунктів, вдосконалення процедури фінансування оцінки земельних ресурсів. 
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