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ВСТУП

Земля, земельна ділянка – завжди цікавила людей, спочатку як джерело та засіб отримання результатів праці (землеробського освоєння) та просторово-територіальний ресурс розміщення господарства, дещо згодом з екстенсифікацією використання усіх без виключення природних ресурсів базисом розміщення виробництв, і зрештою – в період постіндустріального (інформаційного) розвитку як важлива екологічна складова екосистем різного рівня. 
Виступаючи основним базисом усіх процесів взаємодії природи і людини (довкілевої синергетики) земля (земельні ділянки) виконує низку функцій: територіальну (просторову), екологічну, соціальну, політичну,  економічну, тощо. Окрім того, вона має свою цінність (вартість) функції, а процедура оцінювання (тобто встановлення цінності об’єкта, його вартісного вираження) є вкрай необхідною передумовою  функціонування і розвитку економічних відносин цивілізованих  країн світу.  
Нині необхідність оцінки земель є безальтернативною причиною розвитку країни та її окремих частин (регіонів), адже оцінка земель використовується не тільки для встановлення ставок справедливого оподаткування земельних  ділянок і встановлення розміру орендної ставки, а також є важливою складовою загалом системи обліку земель (земельного кадастру), інформаційного та прозорого регулювання ринку земель та інших суспільно-економічних процесів, управління ґрунтово-земельними ресурсами, тощо. Окремим питанням, яке довгий час залишалось під дією табу (мораторію) є запуск ринку, тобто обігу, земель сільськогосподарського призначення через цивільно-правові угоди купівлі-продажу земельних ділянок, нарахування компенсації за збитки,  заподіяні власникам та землекористувачам тощо, а це в свою чергу передбачає проведення різних видів оцінки земельної власності, зокрема мова йде про   бонітування ґрунтів і грошову оцінку земель. 
Незавершеність реформи децентралізації та адміністративно-територіального устрою, відсутність планів просторового розвитку новостворених громад і районів, незавершеність земельної реформи, військовий стан в Україні, починаючи з 2022 року, суттєво змінили умови та правила гри на ринку земель, зокрема і в частині транзакцій та конкрентноздатності покупців на сільськогоподарські землі. 
Все вище зазначене і визначає  актуальність обраної теми кваліфікаційної роботи магістра. 
Об'єктом досліджень є  землі (земельні ділянки) в межах Одеської області.  Предмет досліджень – проблеми проведення грошової оцінки земель в Одеській області у зв’язку з невизначеністю умов (зміни нормативно-правової бази, незакінченість земельної реформи, воєнний стан, тощо).  
Мета роботи – аналіз сучасного  оцінювання земель Одеської області в умовах земельної реформи та воєнного стану. 
При формуванні мети роботи головний акцент (пріоритет) зроблено на категоріях земель сільськогосподарського призначення. 
Завдання робіт і досліджень: 
· охарактеризувати  структуру земельних ресурсів України;
· схарактеризувати методи та методики проведення оцінки земель; 
· висвітлити результати грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення в Одеській області;
· проаналізувати проблеми та перспективи проведення  грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення в Одеській області. 
Методи дослідження. В пропонованій кваліфікаційній роботі використані загальнонаукові методи (а саме: аналіз, синтез, індукція, дедукція, абстрагування, узагальнення, тощо) та методи проблемно-хронологічного історико-наукового аналізу. До конкретно наукових географічних та міждисциплінарних  методів застосовані порівняльно-географічний, ландшафтно-картографічний, землевпорядкування (землеустрою), землеоціночних робіт, управління земельними ресурсами,  моделювання, порівняння і прогнозування та ін. 
При визначенні проблем та оптимізації процедури оцінювання ґрунтів і земель  на обраній території дослідження застосовані методи управління земельними ресурсами та відповідні оціночні методи, підходи та методики. 
При підготовці, написанні і оформленні  роботи використані матеріали  виробничих практик, які автор цієї роботи проходив протягом навчання у магістратурі ОНУ імені І.І. Мечникова, а також фондові матеріали кафедри географії України, ґрунтознавства і земельного кадастру, літературні  та інформаційні, зокрема інтернет-джерела,  за тематикою досліджень, на що зроблені в тексті руковпису відповідні посилання.
В даній  роботі розглянуто основні методичні підходи щодо проведення грошової оцінки земель в Україні, на прикладі Одеської області схарактеризовано та проведено аналіз результатів оцінки земель, головно сільськогосподарського призначення, особливості її проведення у зв’язку з земельною реформою та низкою інших причин невизначеності, зокрема і воєнного стану. 
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ВИСНОВКИ

На результатами узагальнення отриманих матеріалів дослідження можна зробити наступні висновки до роботи.
1. В Україні найбільшу площу її території займають землі сільськогосподарського призначення, що становлять найбільш цінний ресурс держави і окремих регіонів. Структура земельного  фонду України і області загалом характеризується надзвичайно високим показником сільськогосподарського освоєння. В той же час структурі земельних ресурсів в Україні характерна значна динамічність, обумовлена проведенням земельної реформи і соціально-економічною ситуацією в Україні. Відмічається незначне, але все ж таки зниження частки сільськогосподарських угідь до 68,5%. Структура цих угідь за період 1990-2022 рр. зазнала змін в сторону скорочення за усіма видами угідь, і в розрізі регіонів також характерне розмаїття та строкатість, мозаїчність, які в свою чергу обумовлені природно-географічними чи точніше природно-господарськими умовами. 
2. У відповідності до діючої нормативної бази оцінки ґрунтів і земель нині в Україні закріплено такі види оцінки: бонітування і грошову оцінку. Проаналізована в роботі історія розвитку та становлення оцінювання земель в Україні, головно нормативного її виду, є загальнообов’язковою для усієї країни, є основою для формування  орієнтирів ринку земель, зокрема сільськогосподарських. 
3. Результати  аналізування динаміки змін нормативної грошової оцінки земель Одеської області дають підстави стверджувати про поступове зростання попиту на земельні ресурси та підвищення їх вартості (цінності), зокрема не тільки через зміни нормативно-правової бази оцінки  і запуску (обігу) ринку земель сільськогосподарського призначення, так і суспільно-економічними передумовами розвитку, інтенсивність і масштабність яких змінилась як наслідок пандемії коронавірусу, війни та воєнного стану, інших причин переважно негативно-деструктивного характеру (зміни клімату, невизначеність на ресурси, кадровий голод, тощо).
4. Головні проблеми здійснення оцінки земель сільськогосподарського призначення в Одеському регіоні наступні. Насамперед, це застарілі матеріали ґрунтових обстежень (в основі карта ґрунтів 1967 року з подальшими коригуваннями протягом 80-х рр., рідше – 90- х рр. минулого сторіччя). Причина друга, це нестабільність нормативно-правової бази оцінки ґрунтів (бонітування) і земель (економічна, яку наразі упразднили, і грошова). При цьому грошова оцінка (і нормативна, і експертна) базуються на тих же застарілих матеріалах ґрунтових обстежень. Причина третя, соціально-економічного (суспільного) характеру і пов’язана з невизначеністю  умов (політична ситуація, соціально-економічні чинники). Безумовно, що наразі на оцінку та її проведення, головно в частині земель сільськогосподарського  призначення, впливає воєнний стан, зміни клімату, незавершеність земельної реформи, нестабільність грошової одиниці, ризики господарювання агросектору та ін.
5. Насамкінець, це проблеми інституційного розвитку та функціонування ринку земель, переважно сільськогосподарського призначення, в Україні та Одеському регіоні зокрема. Земельна реформа та її незавершеність, зокрема і в частині консолідації земель і їх обігу,  потребує свого завершення та досягнення цілей.  З 01.01.2024 р. розпочинається новий (другий) етап ринку сільгосп земель, однак його реалізація може призвести до краху малого та середнього фермерства. В Верховній Раді України наразі внесено законопроєкт про відтермінування другого етапу на 1 рік.  Інша ключова перманентна проблема – це  підготовка оцінювачів-експертів, їх професійно-ділова етика і робота громадськості. Наразі підготовка інженерів-землевпорядників, які мають право проводити нормативну оцінку, в Україні є досить поширеною,  однак, не завжди якісною. В той же час, підготовка незалежних оцінювачів земель (експертів) є обмеженою та потребує більш якісної підготовки, не лише теоретичної, а і практичної.
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