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                                                       ВСТУП

Грошова оцінка земельних ділянок визначається на рентній основі згідно до вимог п. 1 статті 201 Земельного кодексу України. Плата за землю справляється у вигляді земельного податку або орендної плати, що визначається залежно від грошової оцінки земель на підставі розділу XIII податкового кодексу України. Пунктом 5 статті 201 Земельного кодексу України визначено, що грошова оцінка земельних ділянок проводиться за методикою, яка затверджується Кабінетом Міністрів України.

На підставі пункту 3 статті 201 Земельного кодексу України нормативна грошова оцінка земельних ділянок використовується для визначення розміру земельного податку, втрат сільськогосподарського лісогосподарського виробництва, економічного стимулювання раціонального використання та охорони земель тощо.

Частиною 5 статті 5 Закону України «Про оцінку земель» встановлено, що нормативна грошова оцінка земельних ділянок використовується для визначення розміру земельного податку, державного мита при міні, спадкуванні та даруванні земельних ділянок згідно із законом, орендної плати за земельні ділянки державної та комунальної власності, втрат сільськогосподарського і лісогосподарського виробництва, а також при розробці показників та механізмів економічного стимулювання раціонального використання та охорони земель.

Законодавча база:
· Земельний кодекс України;

· Закон України «Про оцінку земель»;
· Податковий Кодекс України
· Закон України «Про оренду землі»;

· Закон України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні»;

· Закон України «Про основи містобудування»;

· Закон України «Про планування і забудову території».
Методична база:
· Національний стандарт №1 „Загальні засади оцінки майна і майнових прав”, затверджений постановою Кабінету Міністрів України №1440 від 10 вересня 2003 року;

· Національний стандарт №2 „Оцінка нерухомого майна”, затверджений постановою Кабінету Міністрів України №1442 28 жовтня 2004 року;

· Методика грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів (тимчасова), затверджена постановою Кабінету Міністрів України за № 213 від 23 березня 1995 року;

· Правила  розроблення технічної документації з нормативної грошової оцінки земель населених пунктів СОУ ДКЗР 00032632- 012:2009

Нормативна база:

· Порядок грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів (далі по тексту «Порядок»), затверджений спільним наказом Держкомзему України, Мінагрополітики України,  Мінбудархітектури України, Української академії аграрних наук від 27 січня 2006 року № 18/15/21/11, зареєстрований в Міністерстві юстиції України
за № 388/12262  від 05 квітня 2006 року;

· Економіко-географічні аспекти формування вартості територій населених пунктів. Наукове видання /Палеха Ю.М. – Київ, Профі, 2006-324с, 2006;
· Навчально-методичний посібник «Методичні основи грошової оцінки земель в Україні», Ю.Ф. Дегтяренко, М.Г. Лихогруд, Ю.М. Манцевич, Ю.М. Палеха - Київ: Профі, 2007;
· Лист Держкомзему № 344/22/6-11 від 11.01.2011 року;
Нормативна грошова оцінка земель м. Нова Одеса, с.Криворіжжя   Новоодеського району Миколаївської області, виконується згідно рішення Новоодеської міської ради від . .2011р. на підставі договору:                            №    від   .  .2011 року, укладеного між Новоодеською сільською радою та ДП «Миколаївський науково-дослідний та проектний інститут землеустрою» 

Нормативна грошова оцінка земель м.Нова Одеса , с.Криворіжжя  розробляється на територію, що відповідає звіту Держкомзему у Новоодеському районі . 

Загальна площа земель  по формі 6-зем на 01.01.2011 р. складає
 м. Нова Одеса – 1465.70 га;
 с. Криворіжжя – 132.60 га.
При виконанні грошової оцінки земель  використовувалась інформація Новоодеської міської ради, окремих підприємств та установ, а також проектна документація.

У відповідності до завдання на виконання роботи технічна документація складається  з  пояснювальної записки та графічного матеріалу. 

Пояснювальна записка містить текстову частину та табличний матеріал зведений, переважно, у додатки. Графічний матеріал включає: “Схему економіко-планувального зонування”, „Схеми прояву локальних факторів оцінки.” (3 види), а також  “ Картограму розповсюдження агровиробничих груп грунтів (М 1:10 000). 

Всі схеми виконані з використанням геоінформаційних технологій GIS6 та роздруковані на кольоровому плотері HP DJ 500ps plus 24. Для  виконання схем використано растрові копії планшетів М 1:10 000.

Розробку здійснено авторським колективом у складі:

Від ДП «Миколаївський науково-дослідний та проектний інститут землеустрою»:


Директор
Колосюк А.А., заступник директора  Мішнев С.В., начальник науково-технічного  відділу  Головащенко Н.Г., головний інженер проекту  Осотіна Г.П., провідний інженер  Мордовіна Л.Т., провідний інженер                                              Деордієва З.М., інженер   Ковіненко С.А.







 Від відділу Держкомзему у Новоодеському  районі:
  Начальник відділу
Попова М.Ю. , начальник  відділу містобудування, 
 архітектури, ЖКГ та розвитку інфраструктури Новоодеської РДА  Альбещенко Є.Л.
СЛОВНИК ОСНОВНИХ  ТЕРМІНІВ,  ЯКІ ВИКОРИСТОВУЮТЬСЯ У РОБОТІ


1. Витрати на освоєння та облаштування території визначаються як повна відновна вартість інженерної підготовки теpитоpії, головних споруд і мaгістpaльних мереж водопостачання, кaнaлізaції, теплопостачання, електропостачання (включаючи зовнішнє освітлення), слaбострумкових пристроїв, газопостачання, дощової кaнaлізaції, вартість сaнітapної очистки, зелених нaсaджень загального користування, вулично-доpожньої мережі, міського тpaнспоpту станом на початок року розробки оцінки (01.01.2011). 


2. Повна відновна вартість  - це сума витрат, необхідних для відтворення основних фондів на момент оцінки і визначається на основі їх інвентаризації та переоцінки у відповідності до чинного законодавства України.


3. Економіко-планувальна зона - частина території населеного пункту, що має однорідні споживчі якості,  переважно однотипний характер використання і обмежується чіткими планувальними межами (магістральні вулиці, залізниця, водні рубежі тощо).

4. Зональні фактори - це фактори, які проявляються в межах всієї (або значної) території населеного пункту і корегують її базову  вартість.

 
5. Локальні фактори - це фактори, які проявляються в межах окремої земельної ділянки  і корегують її цінність (вартість) в межах економіко-планувальної зони.

6. Земельнооціночні одиниці (оціночні райони) - територіально і функціонально визначені утворення, в межах яких і здійснюється оцінка споживчих властивостей земель населеного пункту.

1. Характеристика  населених пунктів
     Місто Нова Одеса – центр однойменного району Миколаївської області. Місто  розташоване на березі  ріки Південний Буг за 45 км на північний захід від обласного центру м.Миколаєва  і має з ним зручний транспортний зв'язок автомобільним і водним транспортом. За 25 км на південь від міста розташована залізнична станція Баловне, яка проходить в напрямі Миколаїв-Колосовка. Автодорога республіканського значення Миколаїв-Вознесенськ зв’язує Нову Одесу автомобільним шляхом з Києвом і обласними центрами –Миколаєвом,Одесою,Херсоном.








Місто Нова Одеса є річним портом, що входить до складу Миколаївського річного порту.



     Площа населеного пункту станом на 01.01.2011р. складає 1465.70 га, чисельність населення – 14500 осіб.

     Місто Нова Одеса  - центр міської ради, якій підпорядкований також населений пункт с.Криворіжжя. 

     В ХVI-XVIII століттях на місці, де нині знаходиться Нова Одеса була козацька зимівка. Після ліквідації Запорізької Січі в 1776 році вздовж Південного Бугу розмістили один із пікінерних полків, яким і була основана Слобода Федорівська, яка потім стає Федорівкою.   .

      В 1832 році полк Бузької уланської дивізії, розташований в Федорівці, став називатись Одеським, а поселення-Новою Одесею. Місто Нова Одеса   стало центром адміністративного району.

     Територія населеного пункту не входить в приміську зону міста з чисельністю більше 500,0 тис. осіб та ні в одну із зон радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобильської катастрофи.

     Населений пункт не має статусу курорту.

     В геоморфологічному відношенні територія міста Нова Одеса   розташована в межах Причорноморської впадини на лівому схилі р.Південний Буг,перерізаного неглибокими балками та ярами.

     Рельєф території населеного пункту характеризується    різними схилами, міжбалочними  просторами , які добре дреновані.

     Ріка Південний Буг, що протікає на відстані 2 км від міста відокремлена від нього ставками і пойменною територією.

     Небезпечні геологічні процеси на території міста відсутні.

     Заплава р.Південний Буг в межах населеного пункту має ширину  100 м,  рівень ґрунтових вод менше 3-х м.

     В окремі роки заплава затоплюється паводковими водами.

     На початок 2011 року на території міста Нова Одеса функціонують різні районні державні організації: три загальноосвітні школи, гімназія, музична школа, 5 дитячих садків, училище СХТ,  будинок культури, клуб, КБО, районна лікарня, аптека, санстанція,  райветлікарня, автостанція, три православні церкви, 2 стадіони, спортивний зал, 3 ринка, кілька магазинів, кафе, кафе-бар, філії деяких банків, бібліотеки, хлібозавод, завод безалкогольних напоїв, 3 кладовища, СТО, АЗС, пошта, готелі, ремонтні майстерні, олійня, баня.

  Місто Нова Одеса не має централізованого теплопостачання. Жилі та громадські будівлі міста забезпечуються теплом від окремо стоячих і вбудованих малопотужних котелень. Одноповерхова забудова в основному отоплюється печами.

    Водозабезпечення міста ще не досягло необхідного розвитку.  Централізованним водозабезпеченням  охоплено 25% населення міста. Централізована система каналізації відсутня. Локальне її розміщення відноситься до громадських будівель та багатоповерхових житлових будинків. Газозабезпечення міста здійснюється як природним, (від магістрального газопроводу), так і зрідженим газом. Промислові підприємства, які є забруднювачами повітря в місті, відсутні.

     Найбільшим забруднювачем повітря в місті є автотранспорт.

     Місто повністю електрофіковане та телефонізоване.                                                                                                                                                                                                                         Практично вся вулично-дорожня мережа має тверде асфальто-бетонне покриття.

     Недопустиме напруження електромагнітного поля на території відсутнє.

     Джерела забруднення грунтів також відсутні.

     Житловий фонд міста в, основному, одноповерховий,  лише в центрі збудовані два п’ятиповерхових і десять двоповерхових жилих будинків.

     Також в центрі збудовані дво і - чотириповерхові будівлі районної лікарні і  трьох-поверхова адміністративна будівля.

Характеристика населеного пункту

с. Криворіжжя.

     Село Криворіжжя Миколаївської області розташоване в західній частині Новоодеського району в 10км від районного  і 54 км від обласного центрів.

     Площа населеного пункту 132,6 га, чисельність населення – 450 чол.В селі централізоване водопостачання, воно  повністю електрифіковане та телефонізоване, газопостачання в селі відс утнє.

     Вулично-дорожня мережа  має тверде асфальто -бетонне покриття.

     Житловий фонд одноповерховий садибний.

     В селі Криворіжжя є клуб, магазин, дитячий садок.    

2.ПРАВОВА ТА НОРМАТИВНО-МЕТОДИЧНА БАЗА  НОРМАТИВНОЇ   ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ                                                                                            Сферу застосування нормативної грошової оцінки земель визначає Земельний кодекс України, Закон України «Про оцінку земель», «Методика нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів» та «Порядок нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів» .
Нормативна грошова  оцінка  земельних ділянок  використовується для:

· визначення розміру земельного податку;

· державного мита при міні, спадкуванні та даруванні земельних ділянок згідно із законом; 

· орендної плати за земельні ділянки державної та комунальної власності;

· втрат сільськогосподарського та лісогосподарського виробництва;

· під час розроблення показників та механізмів економічного стимулювання раціонального використання та охорони земель. 

Відповідно до ст. 289.1 розділу XIII Податкового Кодексу України для визначення розміру земельного податку та орендної плати використовується нормативна грошова оцінка .

Нормативній грошовій оцінці підлягають землі всіх категорій за основним цільовим призначенням, які розташовуються в адміністративних межах м.Нова Одеса, с.Криворіжжя. Забудовані землі, землі лісового та водного фонду, а також усі інші землі у встановлених  межах населеного пункту (окрім земель сільськогосподарського використання) оцінюються по єдиній методиці. Землі сільськогосподарського використання оцінюються за агровиробничими якостями грунтів.

Грошова оцінка земель населених пунктів є капіталізованим рентним доходом із земельної ділянки. 

В населених пунктах рентний дохід виникає, перш за все, завдяки зручності місцерозташування земельної ділянки та рівню її інфраструктурного облаштування. 

На розмір рентного доходу впливають:

· місцеположення населеного пункту у територіальних системах виробництва й розселення;

· рівень інженерно-транспортного облаштування, природно-кліматичні та інженерно-геологічні умови, архітектурно-ландшафтна та історико-культурна цінність, екологічний стан території населеного пункту;

· характер функціонального використання земельної ділянки.

Відповідно до «Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів»  грошова оцінка 1м2 земельної ділянки визначається за формулою 1:





В × Нп




Цн =    ---------   × Кф × Км          



(1)





    Нк

де:

	Цн
	нормативна грошова 1м2 земельної ділянки, (у грн.);

	В
	витрати на освоєння та облаштування території в розрахунку на  1м2  (у гривнях);

	Нп
	норма прибутку (6%);

	Нк
	норма капіталізації (3%);

	Кф
	коефіцієнт, який характеризує функціональне використання земельної ділянки (під житлову та громадську забудову, для промисловості, транспорту тощо);

	Км
	коефіцієнт, який характеризує місцерозташування земельної ділянки.



Витрати на освоєння та облаштування території (В) включають відновну вартість, як первісну вартість, що змінюється після переоцінки, головних споруд і магістральних мереж водопостачання, електропостачання (включаючи зовнішнє освітлення), слабкострумових пристроїв, газопостачання, вартість санітарної очистки, вулично-дорожньої мережі, за станом на початок року проведення оцінки.

Переоцінка витрат здійснюється за індексами вартості основних фондів у відповідності до чинного законодавства України.

 Коефіцієнт, який характеризує функціональне використання земельної ділянки (Кф), враховує відносну прибутковість наявних в її межах видів економічної діяльності і встановлюється  для певних категорій забудованих земель: житлової забудови, промисловості, гірничої промисловості та відкритих розробок, земель комерційного використання, громадського призначення, земель змішаного використання, транспорту та зв'язку, технічної інфраструктури, ландшафтно-рекреаційних територій та інших земель. 

 Коефіцієнт, який характеризує місцерозташування земельної ділянки (Км), враховує вплив ренти місцеположення на загальний рентний дохід.


Значення даного коефіцієнту обумовлюється інтегрованою дією регіональних, зональних та локальних груп факторів  і обчислюється за формулою 2:

Км = Км1 х Км2 х Км3,


 (2)

де:

	Км1
	регіональний коефіцієнт, який характеризує залежність рентного доходу від місцеположення населеного пункту у загальнодержавній, регіональній і місцевій системах виробництва і розселення;


	Км2
	зональний коефіцієнт, який характеризує залежність рентного доходу від ступеню містобудівної цінності території населеного пункту (економіко-планувальної зони);

	Км3
	локальний коефіцієнт, який характеризує залежність рентного доходу від особливостей місцеположення земельної ділянки в межах економіко-планувальної зони.


Процедура виконання нормативної грошової оцінки земель населених пунктів визначена «Порядком нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів».

На першому етапі визначається базова, середня для даного населеного пункту, вартість 1м2 земель, яка залежить від місця розташування населеного пункту в загальнодержавній, регіональній та місцевій системах виробництва й розселення, рівня освоєння та облаштування території.


На другому етапі базова вартість 1м2 земель диференціюється в межах населеного пункту за економіко-планувальними зонами, які встановлюються з урахуванням факторів, котрі впливають на розмір рентного доходу, тобто:

- неоднорідність функціонально-планувальних якостей території; 

- доступність до центру населеного пункту, місць концентрації трудової діяльності, центрів громадського обслуговування, масового відпочинку; 

- рівень інженерного забезпечення та благоустрою території; 

- рівень розвитку сфери обслуговування населення; 

- екологічна якість території;  

- привабливість середовища, різноманітність місць прикладання праці, наявність історико-культурних та природних пам’яток тощо.


На заключному, третьому, етапі визначається вартість одного квадратного метра земельної ділянки певного функціонального використання з урахуванням територіально-планувальних, інженерно-геологічних, історико-культурних, природно-ландшафтних, санітарно-гігієнічних та інженерно-інфраструктурних особливостей її місцеположення.


Результати нормативної грошової оцінки погоджуються відповідним органом виконавчої влади з питань земельних ресурсів шляхом проходження державної експертизи землевпорядної документації, результатом якої є позитивний висновок. 

 Технічна документація з нормативної грошової оцінки земель у межах   м. Нова Одеса, с.Криворіжжя затверджується Новоодеською міською радою. 

3. ВИЗНАЧЕННЯ БАЗОВОЇ ВАРТОСТІ ЗЕМЕЛЬ


Основою для грошової оцінки земельної ділянки є визначення базової вартості 1м2 земель в середньому по м.Нова Одеса , с.Криворіжжя. Вона дає узагальнене уявлення про реальні переваги розміщення в тому чи іншому населеному пункті і є вихідною базою при наступній диференціації земель за споживчою привабливістю в межах населеного пункту. Базова вартість земель населеного пункту відображає результат дії зовнішніх і внутрішніх факторів рентоутворення на рівні населеного пункту.


У відповідності з (Порядком нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів( (розділ 3) базова вартість 1м2 земель населеного пункту в залежності від рівня освоєння та облаштування його території, а також його місця в загальнодержавній, регіональній та місцевій системах виробництва та розселення і визначається за формулою 3:

                                         В × Нп

                            Цнм = ---------- × Км1,
                                                                (3)

                                             Нк

де:

	Цнм
	— базова вартість одного квaдpaтного метpa земель населеного пункту (в гривнях);

	В
	— витpaти нa освоєння та облаштування теpитоpії населеного пункту в pозрахунку на квaдpaтний метp (в гривнях);

	Нп
	— норма пpибутку (6 %);

	Нк
	— норма кaпітaлізaції (3 %);

	Км1
	— коефіцієнт, який враховує значення і статус населеного пункту в загальнодержавній, pегіонaльній та місцевій системах виробництва та розселення.



Інформаційною базою для визначення витрат на освоєння та облаштування території в м. Нова Одеса, с.Криворіжжя стали дані статистичної звітності про натуральні та вартісні показники, надані  Новоодеською міською радою і службами комунального господарства міста. 

Аналіз засвідчив, що по переважній більшості наданих показників окремих елементів інженерно-транспортної та природоохоронної інфраструктури  наведена не повна відновна, а балансова вартість, тобто, без урахування індексації основних фондів, яка здійснювалась за останні роки. В зв’язку з цим для розрахунку повної відновної вартості елементів інфраструктури використовувались натуральні показники. Розрахунок їх відновної вартості здійснювався на основі «Сборника укрупненных затрат по застройке, инженерному оборудованию, благоустройству и озеленению городов различной величины и народнохозяйственного профиля для всех природно-климатических зон страны» (Москва, 1970г.) з урахуваннями індексу інфляції.

Витрати на облаштування головних споруд газо- водопостачання, електропостачання, а також натуральні (кількісні) показники по водопостачанню,  каналізації, електропостачанню, газопостачанню були отримані відповідно в Новоодеському водоканалі, Новоодеському РЕМ, Новоодеській філії «Миколаївгаз». Кількісні показники по вулично-дорожній мережі, озелененню,зовнішньому освітленню, кладовищах, сміттєзвалищу були використані за статистичними даними Новоодеської міської ради.           В районній філії Укртелеком були отримані дані про  кількість номерів та протяжність  мереж телефонного та радіозв’язку , а величини відновної (первісної) вартості витрат було визначено згідно вищевказаного «Сборника укрупненных затрат...» з урахуванням індекса інфляції, що становить 21,7731 станом на 01.01.2011 р. і «Укрупнених показників витрат на будівництво об‘єктів інженерно-транспортної інфраструктури» з урахуванням індекса інфляції 2,59 станом на 01.01.2011 р. порівняно з 2005 р., приведених в посібнику «Методичні основи грошової оцінки земель в Україні» табл.7.3 ст.221-224 (Київ,2007 р.).
Індекс інфляції розраховано  з врахуванням  Постанови Держбуду СРСР від 11.05.1983р. №94 «Об утверждении индексов изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ и территориальных коэффициентов к ним для пересчета сводных сметных расчетов (сводных смет) строек», листа Мінрегіонбуду від 18.01.2011р. №21-20/381/0/6-11.

Таким чином, індекс зміни ринкової вартості будівельно-монтажних робіт до їх відновної вартості на 2011р. визначається за формулою:

                                  18,09х1,18х1,02 = 21,7731, де

         18,09 – індекс зміни ринкової вартості будівельно-монтажних робіт

                      до їх відновної вартості до періоду 1991р.;

            1,18 -  індекс зміни  для перерахунку кошторисної вартості на 

                      будівельно-монтажні роботи цін 1969р. до1984р.;

            1,02 – територіальний коефіцієнт до індексу  зміни кошторисної

                     вартості для Миколаївської області.

.
 По окремих елементах облаштування структури населених пунктів (відсутніх у «Сборнике  укрупненных затрат…» Москва 1970р.) застосовано  «Укрупнені показники витрат на будівництво об єктів інженерно-транспортної інфраструктури» наведені  в посібнику «Методичні основи грошової оцінки земель в Україні» табл. 7.3 стр.221-224 (Київ 2007р.) із застосуванням індексу інфляції  2,59  станом на 01.01.2011р.

   Таким чином, індекс інфляції 2,59 визначено як добуток коефіцієнтів інфляції:

                     1,16х1,24х1,18х1,34х1,14 =2,59,  де

    1,16- індекс інфляції на 01.01.2006р. згідно наказу Держбуду України 

    від 17.02.2006р. №44;

    1,24- індекс інфляції на 01.01.2007р. згідно наказу Держбуду  України 

    від 05.03.2007р. №76;

    1,18- індекс інфляції на 01.01.2008р. згідно наказу Держбуду  України

     від 27.02.2008р. №100;

    1,34- індекс інфляції на 01 01.2009р. згідно наказу Держбуду України 

     від 31.03.2009р. №133;

      1,14- індекс інфляції  на 01.01.2011р. згідно наказу Держбуду України

      від  01.03.2011р.  №24.

Згідно Листа Мінрегіонбуду  від 22.02.2010р. №12/19-2-9-10-1777 індексація балансової вартості  станом на 1.01.2010р. не проводилася. 


Загальна вартість витрат на освоєння та облаштування території             м.Нова Одеса на 01.01.2011 року становить 62190,00 тис. грн., з яких основна частка припадає на вулично-дорожню мережу (78,73%) (Додаток В).
Загальна вартість витрат на освоєння та облаштування території                    с.Криворіжжя на 01.01.2011 року становить 219,36 тис. грн., з яких основна частка припадає на вулично-дорожню мережу (55,21%) (Додаток В).

Базою для обчислення витрат на освоєння та облаштування в розрахунку на 1 м2 є оціночна територія, яка дорівнює площі забудованої території.                 Розрахунок площі здійснювався на основі форми 6-Зем на 01.01.2011 року (Додаток Г).

Таким чином, витрати на освоєння та облаштування 1 кв.м. території       м. Нова Одеса складають: 

           469510,41 тис. грн : 11567000м2 = 40.59 грн/м2.

Витрати на освоєння та облаштування 1 кв.м. території                               с.Криворіжжя  складають:
         14224,74 тис. грн : 7994,0 м2 = 17.79  грн/м2.
Згідно “Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів” (таблиця 1.2.), значення коефіцієнту Км1 є добутком  коефіцієнтів, які враховують:

· Чисельність населення, географічне положення, адміністративний статус населеного пункту та його господарські функції (Додаток 1 , таблиця 1.2)

· Входження в приміську зону міст з чисельністю населення 500 тис. чоловік і більше (додаток 1, таблиця 1.3)-1,3
· Наявність у населеного пункту статусу курорту (додаток 1, таблиця 1.4)

· Входження до зон радіаційного забруднення (додаток 1, таблиця 1.5)
Для території м.Нова Одеса, с.Криворіжжя                                                          

Км1 = (1,0*1,0*1,0*1,0)=1,0
Таким чином, середня (базова вартість) 1м2 земель  обчислена відповідно до “Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів”,  становить:
для м.Нова Одеса
                                            40,59 грн/м2 × 6

Цнм =--------------------- × 1 = 81.18 грн/м2.
 3    
для с.Криворіжжя
                                            17,79 грн/м2 × 6

Цнм =--------------------- × 1 = 35.58 грн/м2.
     3

   4. ВИЗНАЧЕННЯ КОЕФІЦІЄНТУ МІСЦЕРОЗТАШУВАННЯ ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ Км


Коефіцієнт місцерозташування окремої  земельної ділянки Км відображає її відносну цінність (вартість) в межах території населеного пункту. З формули 2 видно, що даний коефіцієнт є добутком трьох коефіцієнтів Км1, Км2 та Км3, які характеризують залежність рентного доходу від регіональних, зональних та локальних особливостей розташування земельної ділянки. Оскільки коефіцієнт Км1 доцільно враховувати на стадії визначення базової вартості земель населеного пункту (формула 3), у подальшому при визначенні коефіцієнту  місцерозташування земельної ділянки ми матимемо справу лише з коефіцієнтами Км2 та Км3. 

4.1. Землеоціночна структуризація території. Визначення факторів, які впливають на розрахунок коефіцієнту Км2  та оцінка їх ролі.


Процес рентоутворення в межах населеного пункту відбувається, як правило, на достатньо великій та внутрішньо неоднорідній території, яка характеризується складним поєднанням природних і антропогенних ландшафтів, різницею в функціонально-планувальних якостях, різним рівнем прибутковості від використання земель, що призводить до неоднорідності прояву рентоутворюючих факторів. Це обумовлює необхідність її землеоціночної структуризації — економіко-планувального зонування території. Економіко-планувальні зони встановлюються на основі економічної оцінки території населеного пункту з урахуванням таких факторів:


1. Неоднорідність функціонально-планувальних якостей території. 

 
2. Доступність до:

· місць концентрації трудової діяльності (місць прикладання праці);

· центрів громадського обслуговування;

· місць масового відпочинку;

· центру населеного пункту;


3. рівень інженерного забезпечення та благоустрою території; 


4. рівень розвитку сфери обслуговування населення;


5. екологічна якість території;


6. соціально-містобудівна привабливість середовища :

· різноманітність місць прикладання праці; 

Кількість факторів, що враховуються при здійсненні економіко-планувального зонування визначається, насамперед, величиною населеного пункту та рівнем його соціально-економічного розвитку.

Кінцевим результатом економіко-планувального зонування території населеного пункту є визначення зонального коефіцієнту Км2, який є добутком пофакторних оцінок пп. 1-6 з урахуванням вагової характеристики кожного з факторів. Сума вагових характеристик, що встановлена для факторів, повинна дорівнювати 1,0. (табл.1)

Межі та кількість економіко-планувальних зон, а також значення коефіцієнтів Км2 не є наперед заданими параметрами, а результатом пофакторної оцінки території населеного пункту. Неодмінною умовою економіко-планувального зонування є виділення землеоціночних одиниць (оціночних районів) — територіально і функціонально визначених утворень, в межах яких і здійснюється оцінка властивостей земель населених пунктів. Слід пам’ятати, що оціночні райони є робочими одиницями оцінки, їх кількість залежить від розміру населеного пункту, його господарського профілю, адміністративного статусу і соціально-культурного потенціалу. Чим детальніша землеоціночна структуризація території, тим вищий ступінь достовірності кінцевого результату.

Оціночні райони, як правило,  виділяються у встановлених межах населених пунктів. Вони визначаються: магістралями загальноміського та районного рівня,  природними обмеженнями (річки, струмки, канали, рівчаки  і т.д.), в окремих випадках —  межами ділянок виробничих підприємств.

Площа одного оціночного району має бути порівнюваною з мікрорайоном багатоповерхової забудови, кварталом (групою кварталів) садибної забудови. Сукупність усіх землеоціночних одиниць повинна забезпечувати повне охоплення території населеного пункту. Після аналізу функціонально-планувальної структури м. Нова одеса  було виділено 81 оціночних районів, в с.Криворіжжя     8 оціночних района.

Методика оцінки окремих факторів, які впливають на величину зонального коефіцієнту Км2 базується на розрахунку окремих індексів, що відображають вплив кожного фактора (або їх групи) на цінність території населеного пункту. Алгоритм розрахунку відповідає таким умовам:

1. Значення кожного індексу розраховується від середнього значення конкретного фактора для населеного пункту (середнє значення приймається за 1,0).

2. Механізм зважування окремих факторів грунтується на методах багатомірної статистики та  експертної оцінки кожного фактора).

3. Граничні значення коефіцієнта Км2 вкладаються у діапазон значень таблиці 1.6. “Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів”.


Всі процедури пофакторної оцінки окремих оціночних районів, визначення зонального і локального коефіцієнтів Км2 та Км3 та здійснення економіко-планувального зонування території виконувались із застосуванням програмного комплексу грошової оцінки земель населених пунктів GIS 6.
  4.2.  Розрахунок  комплексного  індексу  цінності  території та виділення економіко-планувальних зон

Розрахунок комплексного індексу цінності території оціночних районів Ii здійснюється шляхом зважування окремих індексів, які були розраховані в результаті пофакторної оцінки. 
Методичні підходи визначення відносної цінності території населених пунктів при проведенні нормативної грошової оцінки викладені в посібнику наукового видання «Економіко-географічні аспекти формування вартості територій населених пунктів». Автором посібника являється професор      Ю.М. Палеха, член робочої групи Держкомзему України з розробки нормативно-методичних документів із оцінки земель, учасник розробки багатьох нормативно-правових документів. 

Існує 4 методи визначення зональних коефіцієнтів та їх складових: вартісний, функціональний, соціологічний, експертний.

При оцінці сільських населених пунктів ДП «Миколаївський інститут землеустрою» застосовано експертний метод, як такий, що найбільш поширений в грошовій оцінці та ґрунтується на оцінюванні кожного оціночного району. Оброблення результатів експертного оцінювання здійснюється за методами математичної статистики з урахуванням значимості факторів та частки площі району в  загальній площі всього населеного пункту, за допомогою програмного комплексу Gis 6.
Таким чином додаток Ж1 Стандарту Державного комітету України із земельних ресурсів СОУ ДКЗР 00032632- 012:2009 (застосовується та заповнюється при функціональному методі зонування, а також являється обов’язковим при оцінці території великих, крупних та найкрупніших міст) не розроблявся. 

Для зручності вирахування і контролю розрахунку КМ2
(див. додаток Ж2) замість додатку Ж1 додається допоміжна таблиця результатів пофакторної оцінки при визначенні комплексного індексу цінності території, яку наведено перед додатком Ж2.

Вагові коефіцієнти для кожного з індексів склали:
м. Нова Одеса                                                                                        Таблиця 1
	№
	Назва фактора
	Вага,%

	1
	Доступнiсть до концентрованих мiсць прикладання працi
	5

	2
	Доступнiсть до мiсць масового вiдпочинку
	5

	3
	Забезпечення дитячими садками
	5

	4
	Забезпечення школами
	6

	5
	Престижнiсть району для проживання
	5

	6
	Рiвень водопостачання
	5

	7
	Рiвень газопостачання
	6

	8
	Рiвень електропостачання
	6

	9
	Рівень зашумленості
	5

	10
	Рiвень чистоти повiтря
	5

	11
	Доступність до зупинок суспільного транспорту
	5



	12
	Доступність до центру населеного пункту
	6

	13
	Забезпечення закладами торгiвлi та громадського харчування
	5

	14
	Забезпечення закладами побутового обслуговування
	5

	15
	Забезпечення культурними та спортивними закладами
	5

	16
	Рiвень пiдтоплення грунтовими водами
	6

	17
	Різноманітність місць прикладання праці
	5

	18
	Ускладнений рельєф
	5

	19
	Якість грунтів
	5


с.Криворіжжя                                                                                 Таблиця 2
	№
	Назва фактора
	Вага,%

	1
	Доступнiсть до концентрованих мiсць прикладання працi
	5

	2
	Доступнiсть до мiсць масового вiдпочинку
	6

	3
	Забезпечення дитячими садками
	5

	4
	Забезпечення школами
	6

	5
	Престижнiсть району для проживання
	5

	6
	Рiвень водопостачання
	6

	7
	Рiвень газопостачання
	6

	8
	Рiвень електропостачання
	6

	9
	Рівень зашумленості
	5

	10
	Рiвень чистоти повiтря
	5

	11
	Доступність до зупинок суспільного транспорту
	6



	12
	Доступність до центру населеного пункту
	5

	13
	Забезпечення закладами торгiвлi та громадського харчування
	6

	14
	Забезпечення культурними та спортивними закладами
	5

	15
	Рiвень пiдтоплення грунтовими водами
	6

	16
	Різноманітність місць прикладання праці
	5

	17
	Ускладнений рельєф
	6

	18
	Якість грунтів
	6



Наступною стадією економіко-планувального зонування території населеного пункту є об(єднання оціночних районів в економіко-планувальні зони. При об’єднанні оціночних районів у зони враховувалась дія  трьох  факторів:

· суміжність районів;

· переважно однотипне функціональне використання;

· близькість значень індексу Іі (величини індексів окремих оціночних районів не повинні значно відрізнятись між собою).


Значення зонального коефіцієнту Км2 для окремої економіко-планувальної зони визначається як середньозважене індексів Іі оціночних районів, які входять до цієї зони (за часткою площі району). 


В результаті проведення економіко-планувального зонування в               м. Нова Одеса було виділено 12 зон, в с.Криворіжжя – 2 зони (межі зон показані на Схемі економіко-планувального зонування). Перелік значень коефіцієнту Км2  та  грошова оцінка 1м2 землі в межах економіко-планувальних зон наводяться у додатку . 

Опис меж економіко-планувальних зон наведено у додатку Ж.6.
        4.3.  Визначення локальних факторів, які впливають на оціночну вартість конкретної земельної ділянки і значення коефіцієнту Км3

Визначення коефіцієнту місцерозташування земельної ділянки не вичерпується значеннями коефіцієнту Км2. На величину рентного доходу конкретної ділянки окрім зональних впливають також і локальні фактори, повний перелік яких наводиться у таблиці 1.7. «Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів». Встановлення переліку локальних факторів та обгрунтування їх значень здійснюється з урахуванням рекомендацій таблиці 1.7 «Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів», на базі містобудівної документації та результатів спеціальних досліджень.

 При встановленні значення локального коефіцієнта для окремої земельної ділянки необхідно обгрунтовувати його значення на основі визначення частки площі, яку займає цей фактор на земельній ділянці. Установлення частки площі здійснюється з використанням автоматизованої системи, наприклад «Муніципальна інформаційна система (МІС)».


Аналіз, проведений в процесі виконання грошової оцінки , виявив 12 локальних факторів в м. Нова Одеса, та 11 локальних факторів  в                           с.Криворіжжя, які можуть вплинути на загальне значення коефіцієнту Км3. 

Для обчислення Км3 враховуються перераховані нижче локальні фактори. При цьому добуток пофакторних оцінок не повинен бути нижче 0,50 і вище 1,50.

Після вивчення кожної з груп локальних факторів було здійснене їх картографування і приведено на схемах прояву локальних факторів оцінки.

Значання локальних коефіцієнтів приведено в додатку Ж.5.
5. НОРМАТИВНА ГРОШОВА ОЦІНКА ЗЕМЕЛЬ РІЗНОГО ФУНКЦІОНАЛЬНОГО ВИКОРИСТАННЯ

5.1. Нормативна грошова оцінка земель несільськогосподарського використання.


Згідно п.3.9. “Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів” вартість одного квадратного метра земельної ділянки певного функціонального використання визначається з урахуванням її базової вартості, коефіцієнта місцерозташування та коефіцієнта функціонального використання (Кф), значення якого для земель різної категорії наводяться у додатоку Д.

Коефіцієнт функціонального використання для земельних ділянок змішаного використання визначається як середньозважене (за площею) значення коефіцієнтів функціонального використання окремих частин земельної ділянки змішаного використання. Підставою для виділення частин земельної ділянки різного функціонального використання є виключно затверджені дані інвентаризації земельної ділянки та землеустрою. Значення коефіцієнта Кф слід визначати відповідно до кодів економічної діяльності, а не за формою власності суб'єкта господарської діяльності.

У разі, коли земельна ділянка знаходиться в стадії будівництва, або відведене під майбутнє будівництво, то до завершення будівництва, терміни якого визначені в проектній документації, при проведенні нормативної грошової оцінки необхідно застосовувати Кф=0,5.

Грошова оцінка земель різного функціонального призначення в розрізі економіко-планувальних зон в проектній межі в м.Нова Одеса, с.Криворіжжя .                              наводиться у додатку 4.

5.2. Нормативна- грошова оцінка земель сільськогосподарського використання


У відповідності з “Порядком нормативної грошової оцінки земель…” землі сільськогосподарського використання оцінюються за величиною диференційного рентного прибутку, який створюється при виробництві зернових культур і визначається за даними економічної оцінки земель, тобто з урахуванням конкретного грунтового покриву. 

В 2011 р. спеціалістами ДП «Миколаївський науково-дослідний та проектний інститут землеустрою» було проведено грунтове обстеження земель території в м.Нова Одеса, с.Криворіжжя .
За матеріалами обстеження була складена “Картограма розповсюдження агровиробничих груп грунтів” (М 1:10000), а також визначені відповідні агровиробничі групи грунтів.
За даними відділу Держкомзему у Новоодеському районі  в межах              м.Нова Одеса знаходиться 567,0391 га, а в с.Криворіжжя  – 109,81 га сільськогосподарських угідь, з них:

м. Нова Одеса
· рілля





235,9602 га.

· багаторічні  насадження   
  
49,7595 га.

· пасовища



  
281,3194 га.

с. Криворіжжя

· рілля





56,72 га.

· багаторічні  насадження   
  
3,64 га.

· пасовища



  
49,45 га.


Землі оцінено відповідно до “Порядку нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів” за даними економічної оцінки земель, з урахуванням особливостей грунтового покриву території. 

м. Нова Одеса
Таблиця 3
	Шифр
	Назва агровиробничих груп грунтів

	74л
	Чорноземи південні слабозмиті легкоглинисті на лесах  

	74д
	Чорноземи південні слабозмиті середньосуглинкові  на лесовидних суглинках 

	75д
	Чорноземи південні середньозмиті середньосуглинкові на лесовидних суглинках

	76д
	Чорноземи південні сильнозмиті середньосуглинкові на лесовидних суглинках

	92в
	Чорноземи слабозмиті супіщані на пісках

	103д
	Чорноземи щебенюваті середньозмиті  щебенюваті середньосуглинкові на елювії щільних порід

	104д
	Чорноземи сильнозмиті щебенюваті середньосуглинкові на елювії щільних порід

	133л
	Лучні глибокі легкоглинисті грунти на алювіальних відкладах

	134е
	Лучні слабо- і середньосолончакові важкосуглинкові грунти на алювіально-делювіальних відкладах

	141е
	Лучно-болотні грунти на алювіальних відкладах

	175б
	Дернові слаборозвинені глинисто-піщані грунти на алювіальних  відкладах

	209д
	Лучно-чорноземні   намиті середньосуглинкові грунти на гумусованому делювії



с.Криворіжжя

	Шифр
	Назва агровиробничих груп грунтів

	75д
	Чорноземи південні середньозмиті середньосуглинкові на лесовидних суглинках

	99е
	Чорноземи південні намиті важкосуглинкові на делювіальних суглинках, які підстилаються з глибини 50-150 см елювієм  вапняків

	103д
	Чорноземи щебенюваті середньозмиті середньосуглинкові на елювії вапняків

	104д
	Чорноземи сильнозмиті середньосуглинкові на елювії вапняків

	135е
	Лучні сильносолончакові важкосуглинкові  грунти на алювіально-делювіальних відкладах 



Грошова оцінка земель сільськогосподарського використання виконана у відповідності до “Методики нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів”. В основу оцінки покладено розрахований рентний прибуток, що створюється при виробництві зернових культур. Величина грошової оцінки є добутком річного рентного прибутку і терміну його капіталізації, який встановлений на рівні 33 років.


Оцінка виконана для всіх категорій земель сільськогосподарського використання, що знаходяться в межах м. Нова Одеса, с. Криворіжжя. Таксономічними одиницями при виконанні оцінки є агровиробничі групи ґрунтів, перелік яких щодо території населеного пункту наведений вище. Визначення відповідної агровиробничої групи грунтів в межах земельної ділянки відбувається тільки методом експертної оцінки відповідними спеціалістами на основі базової інформації приведеної в даному розділі.

Нормативна грошова оцінка 1 га земель агровиробничих груп ґрунтів (ГАГР.) розрахована за формулою 6.
                                                БАГР.

ГАГР. = Г Х --------,   


     (6)   

                                                  Б

де :

ГАГР. – нормативна грошова оцінка 1 га відповідних сільськогосподарських угідь в розрізі агровиробничих груп грунтів;

Г – нормативна грошова оцінка 1 га відповідних сільськогосподарських угідь по адміністративному району(Новоодеський район), яка станом на 01.01.2011 р., для м. Нова Одеса має наступні значення:

ріллі 
                                                    9272,96грн.,

          багаторічних насаджень  

 6008,00 грн.

пасовищ 




 2380,48 грн.

Б  –  середні бали бонітету відповідних сільськогосподарських угідь по природно-сільськогосподарському району (05), що мають такі значення: 

ріллі                   
                               35
багаторічних насаджень

31
пасовищ




24

БАГР. – бали бонітетів відповідних агровиробничих груп грунтів, які преведені в додатку Б.25;
Нормативна грошова оцінка 1га земель агровиробничих груп грунтів с.Криворіжжя (ГАГР.) розрахована  по такій же формулі 6.
                                                БАГР.

ГАГР. = Г Х --------,   


     (6)   

                                                  Б

     Г – нормативна грошова оцінка 1 га відповідних сільськогосподарських угідь по базовому сільськогосподарському підприємству (бувше КСП «Шлях до комунізму»), яка станом на 01.01.2011 р., для с.Криворіжжя має наступні значення:

ріллі 





 9728,32 грн.,

багаторічних насаджень  

 2112,00 грн.

пасовищ 




 2428,80 грн.

Б  –  середні бали бонітету відповідних сільськогосподарських угідь базового господарства, (бувше КСП «Шлях до комунізму»), що мають такї значення: 

ріллі 





34
багаторічних насаджень

13
пасовищ




25

БАГР. – бали бонітетів відповідних агровиробничих груп грунтів, які преведені в додатку Б.25;

Визначення нормативної грошової оцінки будь-якої ділянки земель сільськогосподарського використання в межах населеного пункту здійснюється шляхом сумування добутків грошової оцінки кожної агрогрупи ґрунтів, що входять до складу даної ділянки. Ідентифікація агровиробничих груп ґрунтів здійснюється на основі використання «Картограми розповсюдження агровиробничих груп грунтів», яка передається замовнику у складі матеріалів грошової оцінки земель .

 6. ПРИКЛАДИ РОЗРАХУНКУ НОРМАТИВНОЇ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ ЗЕМЕЛЬ ОКРЕМИХ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК

Приклад 1. Нормативна грошова оцінка земельної ділянки під магазином м. Нова Одеса.

Магазин розташований в межах II-ої економіко-планувальної зони, яка має значення коефіцієнту Км2=1,07. Нормативна грошова оцінка земель під магазином з урахуванням коефіцієнту Км2 буде дорівнювати 86,86 грн за 1 м2 (див. додаток Ж2).


Згідно схем прояву локальних факторів оцінки видно, що територія магазину  знаходиться в зонах:
- пішохідної доступності до центру населеного пункту- 1.2;

- пішохідної доступності до зовнішнього пасажирського транспорту- 1.15;
- пішохідної доступності до парків 1,15;

- земельна ділянка не забезпечена каналізацією- 0.90;

- земельна ділянка не забезпечена централізованим 
  теплопостачанням-0.90

- земельна ділянка не забезпечена централізованим газопостачанням-0,90;
- земельна ділянка не забезпечена централізованим водопостачанням-0.90
- земельна ділянка,що примикає до вулці без твердого покриття-0.90;

        - земельна ділянка в зоні перевищення припустимого рівня шуму від    

          автодоріг-0,90

Таким чином, із загальної кількості локальних факторів, які мають вплив при грошовій оцінці земельної ділянки під магазином, ми використовуємо лише 9 локальних факторів. Сукупний локальний коефіцієнт Км3 

становитиме 0.84.

1,2*1,15*1.15*0,90*0,90*0,90*0,90*0,90*0,90  =0,84

Дана ділянка відноситься до категорії земель комерційного використання і згідно таблиці 3 «Коефіцієнти, які характеризують функціональне використання земельної ділянки (Кф)» має коефіцієнт Кф=2,5.


Тепер ми можемо здійснити повну грошову оцінку 1 м2 території під магазином. Вона становитиме:

Цн= 86,8 6 грн  * 0,84 * 2,50 = 182,41 грн.


Грошова оцінка всієї земельної ділянки площею 200 м2 складатиме:

182,41 грн/ м2 * 200 м2 = 36482,00 грн.

Приклад 2.Нормативна грошова оцінка присадибної земельної ділянки 

Вихідні дані:

  Земельна ділянка розташована в 11 оціночному районі другої економіко-планувальної зони м. Нова Одеса (житлова забудова).

         Загальна площа земельної ділянки 0,10 га,

в тому числі по угіддям:

0,05 га – під будівлями
0,05 га – рілля
Земельну ділянку надано у приватну власність для будівництва та обслуговування житлового будинку та господарських будівель. 

Середня вартість 1 кв.м. земель населеного пункту – Цнм = 81,18 грн/кв.м. В матеріалах технічної документації (карта економіко-планувального зонування) знаходимо, що земельна ділянка знаходиться у другій економіко-планувальній зоні. Коефіцієнт, який враховує містобудівну цінність території у II-ій економіко-планувальній зоні 

Км2 = 1,07.

Середня вартість 1 кв.м. земель у II економіко-планувальній зоні Цнз = 86,86 грн/м2.

Коефіцієнт функціонального використання земель (землі житлової забудови) Кф=1,0.

Коефіцієнт індексації Кі=1,0 (оскільки оцінка земельної ділянки виконується у 2011 році станом на 01.01.2011 року). Якщо оцінка земельної ділянки буде виконуватись в 2012 році і далі, то потрібно використовувати Кі за наступні роки станом на початок року виконання оцінки.

Відповідно до схеми розповсюдження локальних факторів та додатку Ж.5, а також в результаті додаткового обстеження конкретної земельної ділянки встановлено:

· земельна ділянка знаходиться в зоні пішохідної доступності до громадського центру- 1,17;

· земельна ділянка знаходиться в зоні пішохідної доступності до зовнішнього пасажирського транспорту-1,13;
· земельна ділянка знаходиться в зоні пішохідної доступності до парків-1,04;

· земельна ділянка, що прилягає до вулиці без твердого покриття -0,90;
· земельна ділянка не забезпечена централізованою 
  каналізацією- 0,90;

· земельна ділянка не забезпечена централізованим водопостачанням- 0,90;
· земельна ділянка не забезпечена централізованим теплопостачанням- 0,90;
·  земельна ділянка не забезпечена централізованим газопостачанням-    

   0,90;

-  земельна ділянка в зоні залягання грунтових вод меньше 3м – 0,90

Добуток локальних коефіцієнтів складає 1,17*1,13*1,04*0,90*0,90*0,9*0,9*0,9*0,90  =0,73
Вартість 1 м2 забудованих земель в II економіко-планувальній зоні   з врахуванням функціонального та локальних коефіцієнтів складає                 86,8 6*1.0*0.73= 63,41 грн.. 

Вартість всієї площі забудованих земель складає 63,41*500=31705,0 грн.

 Згідно з картограмою розповсюдження основних агровиробничих груп грунтів земельна ділянка розташована на ґрунтах агровиробничої групи ґрунтів 76д – чорноземи південні сильнозмиті середньосуглинкові  на лесовидних суглинках  , де нормативна грошова оцінка 1 га ріллі станом на 01.01.2011 року становить 4239,07 грн.

Вартість орних земель площею 0,05 га складає

4239,07 *0,05= 211,95 грн.

Загальна вартість земель присадибної ділянки дорівнює 31705,00+211,95= 31916,95 грн.
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