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ВСТУП

Земля є невід’ємною частиною людського існування.   У відповідності до  законодавства України «земля, її надра … є об'єктами права власності Українського народу... земля є основним національним багатством, що перебуває під особливою охороною держави…». Як основний базис усіх процесів життєдіяльності суспільства земля виконує ряд функцій, зокрема як природний об’єкт, що охороняється законом, існує незалежно від волі людини, виконує екологічну функцію; як місце й умова життя людини – соціальну; як територія держави – політичну; як об’єкт господарювання – економічну функції; крім того земля має вартість, оцінка якої є необхідною умовою нормального функціонування і розвитку економіки будь-якої країни. 

У сучасному суспільстві оцінка земель використовується для встановлення ставок земельного податку і величини орендної плати, для інформаційної підтримки ринку землі, для оцінки ефективності  функціонального використання землі, розрахункової підтримки проектних розробок. Проте, сплата земельного податку, стягнення орендної плати за користування землею, купівля-продаж земельних ділянок, компенсація за збитки,  заподіяні власникам та землекористувачам тощо, передбачає проведення різних видів оцінки земельної власності:  бонітування грунтів, економічної і грошової оцінки земель. Однак, розвиток земельної реформи та загострення в останній час дискусій щодо продажу та розвитку ринку (обігу) земель зумовлює необхідність приділення максимальної уваги третьому виду оцінки земель – грошовій.  Згідно Земельного кодексу України грошова оцінка земельних ділянок визначається на рентній основі з урахуванням кількісних та якісних характеристик ділянки, її правового режиму, земельних поліпшень, природних і економічних умов, виду економічної діяльності та місця знаходження земельної ділянки.  Залежно від призначення та порядку проведення грошова оцінка земельних ділянок може бути нормативною і експертною. Нормативна грошова оцінка земель застосовується для визначення розміру земельного податку, справляння державного мита, втрат сільськогосподарського та лісогосподарського виробництва. Експертна грошова оцінка земель застосовується при здійсненні цивільно-правових угод (купівля-продаж, застава) щодо земельних ділянок. 

В сучасних умовах проведення децентралізації та формування об’єднаних  територіальних громад одним із головних джерел надходжень до місцевих бюджетів є податок на майно, складовою частиною якого є плата за землю. Тому актуальні дані грошової оцінки земель та справедливість їх нарахувань забезпечать стійкий економічний розвиток громад шляхом зарахування податку на майно. В зв’язку з чим особливо важливе місце має об’єктивність грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення, що зумовлено реалізацією земельної реформи та потенційного запуску ринку (обігу) земель. Проте, грошова оцінка земель сільськогосподарського призначення ґрунтується на застарілих матеріалах ґрунтових обстежень, які були проведені головно в 60-ті роки минулого сторіччя. За цей період відбулася низка змін показників стану в ґрунтах і ґрунтовому покриві, в основному – в сторону їх деградацій, що суттєво впливає на якість проведених робіт та вартість головного ресурсу сільськогосподарського виробництва – землю, що підкреслює актуальність обраної теми дипломної роботи. 
Мета досліджень - здійснення аналізу методичних підходів щодо визначення грошової оцінки земель  території України та Одеської області, зокрема в умовах сучасного сільськогосподарського використання, встановлення причин відмінностей у вартості ґрунтів і земель.
У відповідності з поставленою метою визначено основні завдання дослідження: проаналізувати сучасний стан нормативно-правової бази проведення грошової оцінки земель,  методологічну та методичну базу виконання розрахунків нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення, провести порівняльний аналіз результатів грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення території України та Одещини в тому числі. 

Об’єктом досліджень є землі (земельні ділянки) в межах території України, головно сільськогосподарського призначення (сільськогосподарські угіддя, в т.ч. рілля). 

Предметом дослідження є грошова оцінка земель (в першу чергу - сільськогосподарських угідь)  в межах України та її адміністративних одиниць, зокрема Одеської області, аналіз її в ретроспективному, модерновому та прогнозному аспектах.
Методи дослідження: для даної роботи використано загальнонаукові методи (аналіз і синтез, індукція і дедукція, абстрагування і узагальнення);  методи науково-історичного дослідження (проблемно-хронологічний історико-науковий аналіз); конкретно наукові методи та підходи проведення географічних (порівняльно-географічний) та землеоціночних робіт та досліджень (метод капіталізованого рентного доходу).
При написанні роботи були використані матеріали переддипломних (науково-дослідних) практик, які авторка роботи проходила впродовж навчання у магістратурі університету протягом 2019-2020 рр., фондові матеріали кафедри географії України, грунтознавства і земельного кадастру, ПНДЛ-4 ОНУ, літературні  та інформаційні (з інтернету) джерела за тематикою досліджень.
В представленій роботі розглянуто основні методичні підходи щодо проведення грошової оцінки земель в Україні, її історичні аспекти та сучасність в умовах розвитку земельної реформи.  Робота складається зі вступу,  4 розділів, висновків, переліку використаних джерел та додатків. Робота викладена на 74 сторінках, містить 10 рисунків і 7 таблиць. При написанні роботи використано 32 джерела.  

ВИСНОВКИ
На основі проведеного дослідження можна зробити наступні висновки:

1. Найбільшу площу території України займають землі сільськогосподарського призначення, які є найбільш цінним ресурсом держави і забезпечують найголовніші потреби людства. Земельний фонд України характеризується надзвичайно високим показником сільськогосподарської освоєності, який коливається в межах 46-82%. Структура земельних ресурсів в Україні характеризується значною динамічністю, що пояснюється проведенням земельної реформи і соціально-економічною ситуацією в Україні. В цілому частка сільськогосподарських угідь за період з 2000 по 2020 рр. знизилась від 41827 тис. га (69,3%) до 41329,9 тис. га (68,5%). Структура сільськогосподарських угідь за той же період зазнала змін в сторону скорочення по всім сільськогосподарським угіддям, і в розрізі регіонів  характеризується строкатим характером, що зумовлено відмінностями в природно-географічних умовах.

2. Для інформаційної підтримки ринку землі, визначення ставок земельного податку і величини орендної плати проводять різні види оцінки: бонітування, економічну та грошову оцінку. Автором розглянута і проаналізована в історичному аспекті нормативна грошова оцінка земель, як загальнообов’язкова для проведення на всій території України і основна при становленні ринку землі. Визначено, що в основу розрахунку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення покладено метод капіталізації рентного доходу, який утворюється при виробництві зернових культур і визначається за даними економічної оцінки земель, проведеної у 1988 році. Вперше грошову оцінку сільськогосподарських угідь і ріллі в межах адміністративних утворень на території України проведено станом на 1 липня 1995 року, яка в подальшому стала основою визначення показників нормативної вартості з урахуванням індексації. В 2016 році був розроблений новий підхід розрахунку нормативної грошової вартості, згідно якого оцінка визначається відповідно до  нормативу капіталізованого рентного доходу  на землях с/г призначення природно-сільськогосподарських районів АРК, областей, мм. Києва та Севастополя   та показників  бонітування ґрунтів  (для сільгоспугідь).
3. Варто відмітити, що застосування нового підходу змінило ситуацію відносно  нормативної вартості у всіх областях в сторону підвищення або зниження. Зокрема, найбільшим показником зростання грошового виразу нормативної вартості ріллі впродовж 2015-2018 рр. характеризується Одеська область (+33%) та Закарпатська (+25,2%) області. Найбільший показник зниження спостерігається у Автономній республіці Крим (-16,5%), Рівненській (-15,7%) та Херсонській областях (-15,7%). В  інших категоріях сільськогосподарських угідь також спостерігаються зміни.
В результаті  аналізу динаміки змін нормативної грошової вартості земель Одеської області встановлено загальну тенденцію до збільшення в національній валюті (гривні) в 9,3 рази за період 1995-2020 рр. Доларовий еквівалент характеризується динамічними змінами впродовж  зазначеного періоду, що пояснюється соціально-економічними умовами, і як наслідок призводить до фактичного обезцінення земельних ресурсів.  

В результаті проведеного дослідження історичних аспектів та сучасного стану нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення території України в цілому та Одеської області зокрема можна виокремити основні проблеми:

· застарілі картографічні матеріали ґрунтових обстежень, що ставить під сумнів адекватність отримуваних даних з оцінювання ґрунтів і земель; 

·  не об’єктивна інформація щодо  урожайності сільськогосподарських культур, які покладені в основу економічної оцінки, оскільки  використовувались дані врожайності, отримані в масових польових дослідах на контрольних і удобрених варіантах. При цьому перевага віддавалась врожайності на контролі, що в підсумку занизило нормативну грошову оцінку, і в подальшому, занизило податки і інші платежі;

· неправильні методичні підходи при врахуванні індексації, що призводить до знецінення вартості земель;

· велика різниця в нормативах капіталізованого рентного доходу сусідніх землеоціночних районів, які сформувались практично за рівних природно-кліматичних умов, що викликає занепокоєння щодо об’єктивності отриманих даних за результатами всеукраїнської нормативної грошової оцінки земель с/г призначення.

Наявна ситуація унеможливлює нормальне функціонування економічних механізмів в Україні,  і вимагає в першу чергу актуалізації даних, які покладаються в основу нормативної грошової оцінки земель, що матиме важливе соціальне значення, оскільки будуть захищені інтереси мільйонів власників земельних ділянок, сприятиме розвитку сільських територій, сталому землекористуванню, залученню інвестицій тощо. 
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