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(Матеріали взяті з сайту www.dkzr.gov.ua)

Державний комітет України із земельних ресурсів планує повторно обговорити на засіданні секції регулювання ринку земель, оціночної діяльності та державної експертизи землевпорядної документації Науково-технічної ради Держкомзему матеріали наукового обґрунтування щодо удосконалення методичного забезпечення оцінки права оренди земельної ділянки та права обмеженого користування чужою земельною ділянкою для подальшої підготовки нормативно правового акта. Зауваження та пропозиції до наукової роботи просимо надсилати до Управління ринку та оцінки земель за адресою: вул. Народного ополчення, 3, м. Київ, 03680, або за електронною адресою: ocinuvach@dkzr.gov.ua.

Кандидатом економічних наук В.М. Зайцем (за участю О.І. Драпіковського та І.Б. Іванової) була виконана наукова робота на тему:

«Розробка проекту Постанови Кабінету Міністрів України «Про внесення змін до Постанови Кабінету Міністрів України від 11 жовтня 2002 року № 1531 «Про експертну грошову оцінку земельних ділянок» (щодо оцінки права оренди земельної ділянки та права обмеженого користування чужою земельною ділянкою)», яка пропонується для ознайомлення та надання пропозицій.

Мета даної частини виконання Договору № DKZ-А.2.-IC.8.169 полягає в удосконаленні методичного забезпечення оцінки права оренди земельної ділянки та права обмеженого користування чужою земельною ділянкою.

Вихідними посиланнями слугували результати аналізу правових норм стосовно можливості ринкового обороту прав оренди земельної ділянки та обмеженого користування чужою земельною ділянкою, здійснених при виконанні першого етапу Договору. Відповідно до цих норм власник може відчужувати частину своїх повноважень щодо володіння, користування та розпорядження земельною ділянкою на користь іншої особи. Це зумовлює ринкову привабливість часткових прав на землю, які вітчизняним цивільним законодавством визначаються як майнові (речові) права й мають статус нематеріальних активів в якості об’єктів фінансового права.

Право володіння свідчить про належність земельної ділянки певній особі, право користування є заснованою на законі можливістю одержувати від ділянки плоди і доходи, а право розпорядження означає можливість зміни належності ділянки, її стану або призначення, передачі її у власність або в користування, чи в розпорядження за певних умов (наприклад, при зверненні стягнення на ділянку як предмет застави). Право користування і розпорядження забезпечують їх носіям прямі фінансові зиски, що й зумовлює інтерес ринку до їх власної оборотоздатності. 

Встановлення ринкової вартості права власності на землю є неодмінною умовою для визначення вартості речових прав, пов’язаних з використанням чужих земельних ділянок. Це зумовлено тим, що будь-яке часткове право формується шляхом відчуження частини повноважень власника на користь інших осіб шляхом виконання законодавчих вимог або положень договору.

Так, право постійного користування передбачає надання особам необмежених у часі повноважень щодо володіння і користування земельною ділянкою, яка перебуває в державній або комунальній власності. При цьому власник, зберігаючи за собою повноваження щодо розпорядження, перекладає на користувача обов’язок сплати земельного податку, утримуючись від будь-яких інших вимог щодо платежів за користування землею. Це означає, що дохід носія права постійного користування від землі буде рівним доходу власника цієї ділянки.

Враховуючи безстроковий характер користування, можна стверджувати, що з кожним роком вартість інтересів власника і користувача в праві постійного користування перерозподілятиметься на користь останнього. При чому з часом поточна вартість реверсії, на яку міг би розраховувати власник земельної ділянки, буде незначною. Таким чином, якщо не має чітко визначеного часу вилучення земельної ділянки у користувача, вартість його інтересу в праві постійного користування може бути визначена прямою капіталізацією доходу з землі, що відповідає ринковому рівню чистого операційного або рентного доходу. 

Зазначений висновок повністю відображає п. 48 Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок, що й зумовило пропозицію про його подальшу незмінність.
На попередньому визначені ринкової вартості землі ґрунтується також оцінка інтересів, що виникають при оренді та користуванні земельною ділянкою на умовах емфітевзису чи суперфіцію.

Так, вартість інтересу власника земельної ділянки, який виступає орендодавцем, визначається поточною вартістю доходу від контрактної орендної плати (орендної плати встановленої даним конкретним договором оренди) протягом дії договору і поточною вартістю разового доходу від продажу земельної ділянки по його завершенню. Проте, плата за землю, встановлена договором оренди, не завжди відповідатиме орендній платі, яка склалася на ринку. 

Таким чином, оцінка права оренди та користування земельною ділянкою на умовах емфітевзису чи суперфіцію ґрунтується на визначенні ринкової вартості земельної ділянки з наступним розподілом грошових потоків доходу із землі між інтересами орендодавця та орендаря (орендарів) цієї ділянки:

 

	Вартість права власності
	=
	 
Чистий операційний дохід від ринкової орендної плати

 
	+
	Дохід від продажу по закінченню оренди (реверсія)

	=
	 
	=
	 
	=

	Вартість інтересу орендодавця
	=
	 
Чистий операційний дохід від контрактної орендної плати

 
	+
	Дохід від продажу по закінченню оренди (реверсія)

	+
	 
	+
	 
	+

	Вартість інтересу орендаря
	=
	Різниця між ринковим рівнем чистого операційного доходу та чистим операційним доходом за договором оренди
	+
	0


 
Інтерес орендаря набуває позитивної вартості лише за умови, що контрактна орендна плата є меншою в порівнянні з ринковим рівнем орендної плати за подібні земельні ділянки. У разі зростання контрактної орендної плати до ринкового рівня, вартість цього інтересу зменшується, а у разі перевищення - набуває негативного значення:

Відповідно до Міжнародних стандартів оцінки негативна вартість інтересу орендаря вважається цілком правомірною і не повинна ігноруватися (наприклад, застосуванням «нульового» значення) або компенсуватися за рахунок позитивної ринкової вартості іншого майна. Вона є свідченням того, що вартість інтересу орендодавця перевищуватиме вартість інтересу користувача земельної ділянки. Проте у сумі вартість інтересів орендодавця і орендаря відповідатиме ринковій вартості землі.

Таким чином, вартість права власності буде дорівнювати сумі значень вартості інтересів часткових прав, створених на його основі. Однак, це не означає правильності зворотної процедури – визначення ринкової вартості земельної ділянки шляхом підсумовування ринкової вартості часткових прав, про що також застерігають Міжнародні стандарти оцінки: 

 

	Вартість землі або права власності на землю
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	Вартість інтересу орендодавця
	Вартість інтересу орендаря
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Вартість інтересів в праві оренди земельної ділянки
 

Із збільшенням строку оренди вартість земельної ділянки буде розподілятися на користь орендаря. Наприклад, якщо плата за оренду земельної ділянки ринковою вартістю 11 690 620 грн. забезпечуватиме її власнику чистий операційний дохід у розмірі 300 330 грн., то вартість інтересу орендаря перевищить вартість інтересу орендодавця вже до 10 року. Проте, після п’ятдесятирічного строку оренди (якщо б такий міг існувати) вона стабілізується і складатиме 63-65% вартості права власності на землю, що й обумовлює коректність застосування прямої капіталізації при визначенні загальної ринкової вартості земельної ділянки на основі очікуваних доходів власника від  її здачі в оренду

 
Динаміка розподілу інтересів у праві оренди земельної ділянки в часі
	Термін права оренди земельної ділянки
	Вартість інтересу орендаря,
грн. / %
	Вартість інтересу орендодавця,
грн. / %

	1
	515 457
	11 175 163

	
	4,4
	95,6

	5
	2 249 658
	9 440 962

	
	19,2
	80,8

	10
	3 831 335
	7 859 285

	
	32,8
	67,2

	25
	6 274 912
	5 415 708

	
	53,7
	46,3

	50
	7 352 901
	4 337 719

	
	62,9
	37,1

	75
	7 538 093
	4 152 527

	
	64,5
	35,5

	100
	7 569 908
	4 120 712


	
	64,8
	35,2


 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Для оцінки вартості інтересу орендаря може також бути застосований методичний підхід, що базується на зіставленні цін продажу права оренди. Відповідно до нього вартість права оренди для орендаря (орендарів) визначається на рівні ринкових цін продажу права оренди подібних земельних ділянок (у тому числі і на земельних торгах) з урахуванням розбіжностей, що впливають на їх ціну, - умов і дати продажу; місця розташування, фізичних характеристик, наявності обтяжень та обмежень щодо використання земельної ділянки; строку оренди.

Застосування цього методичного підходу має певні застереження. По-перше, значна частка земельних ділянок, що перебуває в оренді - це землі державної та комунальної власності, на які чинним законодавством накладена заборона щодо їх відчуження орендарем, що суттєво звужує ринок права оренди та відповідну інформаційну базу про продажі цього права. По-друге, продаж права оренди земельних ділянок державної та комунальної власності здійснюється під впливом ряду неринкових факторів, що мають обумовлений суб’єктивний характер. Ця обставина унеможливлює дотримання вимоги порівнянності умов продажу при визначенні ринкової вартості права оренди (інтересу  орендаря). 

Цим зумовлені пропоновані зміни до Методики, які, при послідовному дотриманні відповідальними державними органами процедури, що забезпечує незалежність оцінки, дозволить включати ціни продажів аукціонів як інформаційну базу оцінки за умови їх відповідності ринковим (типовим) інтересам покупців.
Оскільки, як правило, право сервітуту призводить до підвищення корисності земельних ділянок, на користь яких воно встановлюється, і до її зменшення для земельних ділянок, які воно обтяжує, то його вплив на вартість землі може бути обчислена як різниця між ринковою вартістю цих земельних ділянок до і після їхнього встановлення на основі розрахунку відповідних грошових потоків та їх капіталізації.

Отже, значення (позитивне чи негативне) впливу сервітуту на вартість тієї чи іншої ділянки залежать від того, наскільки він впливає на можливість здійснення найбільш ефективного її використання. Зокрема, на її функціональну цілісність, досягнення нормативної щільності забудови тощо. Якщо обтяжена сервітутом земельна ділянка може досягнути найбільш ефективного використання, тобто сервітут не впливає на її вартість, то і сервітут не матиме вартості.

Вартість права сервітуту для земельних ділянок, на користь якої він встановлений та яку він обтяжує, може бути визначена також шляхом зіставлення цін продажів подібних земельних ділянок, відмінність яких складається в наявності (відсутності) таких прав.

Приклад зміни вартості земельних ділянок під природними пасовищами внаслідок встановлення сервітуту – прогону для худоби до водопою демонструє простоту такої задачі оцінювача:
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В даному випадку, встановлення сервітуту на користь земельної ділянки Д дозволило підвищити її корисність і тим самим збільшити її вартість порівняно з подібними земельними ділянками (Г і Е). Одночасно, земельна ділянка Б, що обтяжена сервітутом, втратила у вартості. У цьому випадку вартість об’єкту сервітуту дорівнює 200 грн.:

2000 грн. – 1800 грн. = 200 грн.

2000 грн. – 2200 грн. = - 200 грн.

 

Таким чином, вартість сервітуту для земельних ділянки Б складе –200 грн., а для земельної ділянки Д - +200 грн.

З огляду на викладе, пропонується залишити незмінними відповідні норми Методики (п. 47), оскільки вони цілком відповідають теоретичним засновкам, міжнародній та вітчизняній практиці оцінки.
Встановлені статтею 135 Земельного кодексу України вимоги до проведення земельних торгів стосовно права оренди, прав користування на умовах емфітевзису та суперфіцію тощо, будуть діяти за умови інтересу потенційних покупців, зумовленого позитивним значенням віднесеного на ці права грошового потоку.  
Це зумовлене тим, що визначена законодавством процедура  конкурентного набуття прав на землю є формою виявлення інтересу ринку до таких прав на основі попереднього моніторингу суб’єктами ринку грошових вигод від землі, зумовлених витратами на інші фактори організації її передбаченого використання.
Якщо припустити розумні установки майбутнього користувача щодо законності та прибутковості використання землі, то сенс виставлення на торги мають ставки орендної плати, нижчі за її ринковий рівень для подібних ділянок. Отже право оренди може бути конкурентноздатним активом, якщо така орендна плата заздалегідь буде обумовлена на рівні, нижчому за ринковий (або якщо невідомий інтерес ринку до такого використання).
Якщо ж покупці вважатимуть, що ринковий рівень орендної плати відповідає визначеним умовам майбутнього використання, торги можуть не відбутися. 
Встановлення стартової ціни торгів щодо права оренди (емфітевзису та суперфіцію) на ринковому рівні вартості цих прав означатиме бажання організатора торгів вилучити не тільки позитивний додатковий дохід майбутніх користувачів від землі, а й їх необхідний дохід від передбаченого використання земельної ділянки.
Якщо мова йде про наповнення бюджету й залучення потенційних орендарів (користувачів), здатних змінити типові (ринкові) умови використання землі, то встановлення стартової ціни об’єктів продажу на рівні, що відповідає поточному ринковому рівню зисків від них, може виявитися вдалим при умові, що пропозиція земельних ділянок передбаченого використання відсутня на відкритому ринку.
Якщо ж учасники торгів передбачають можливість зміни економічних показників майбутнього використання земельної ділянки, то це мало б означати наявність хоча б однієї з наступних умов:
Організатор торгів (та, можливо, більшість власників на даному локальному ринку землі) не в змозі самостійно забезпечити досягнення більш високих показників дохідності передбаченого використання через недоступність для них інших виробничих факторів (наприклад, капіталу);
Організатор торгів не володіє всією інформацією про економічні вигоди можливого використання землі й через торги фактично здійснює оцінку його привабливості для ринку;
Торги не прозорі й передбачають інтерес учасників до необумовленої зміни  використання землі на більш дохідні (альтернативні) види після їх проведення.  
Причиною першої ситуації є насамперед необхідність залучення капіталу та здійснення поліпшень (витрат), які значно підвищать доходи від землі. Історично цілком можливою є ситуація, коли власники не в змозі самостійно забезпечити притік капіталу, робочої сили та підприємництва, який підняв би показники використання землі на конкурентноздатний рівень. Тоді через торги вони можуть спробувати залучити орендарів, які такий притік забезпечать.
Причиною другої є невизначеність майбутнього використання землі. Нечіткий правовий режим використання даної ділянки в поєднанні з неясністю перспектив розвитку території та нетиповими можливостями фінансового забезпечення майбутнього альтернативного використання ділянки можуть зумовити результати торгів, що перевищують поточний ринковий рівень доходів орендарів (користувачів) подібних земельних ділянок. Проте такі результати відображатимуть можливості покупця, який здатен змінити ринок, як шляхом надзвичайного для даного оточення насичення капіталом, так і шляхом подолання обмежень використання землі. Часто, таких покупців прав на землю занадто мало. В процедурному плані це може зумовити визнання торгів такими, що не відбулися (стаття 138) Земельного кодексу.
Причиною третьої ситуації є непрозорість процедури встановлення майбутнього використання землі та намагання  отримати додатковий дохід від його зміни, в тому числі шляхом вчинення корупційних дій.
Право оренди як предмет ринкових торгів може бути предметом інтересу для потенційних покупців також у випадку відмови даного користувача (користувачів) укласти договір оренди, що передбачав би ринковий рівень орендної плати. Проте, тоді стартовою мала б стати принаймні орендна плата, яку пропонує такий користувач (неринковий рівень, що репрезентується показниками вартості землі у використанні).
Крім того, таке право може бути предметом торгів для вільних земельних ділянок, використання яких, передбачене умовами торгів, є нетиповим для даного локального ринку. Знову ж таки, повна позитивна вартість такого права в якості стартової ціни є прийнятною тільки для покупця, який здатен забезпечити економічні показники використання, вищі за поточний рівень для даного локального ринку землі (у вітчизняній традиції такого покупця зазвичай називають стратегічним інвестором). 
Вітчизняні нормативно-правові акти з питань оцінки (Національний стандарт №1) та Міжнародні стандарти визначають значну частину розглянутих вище умов успішності торгів щодо права оренди земельної ділянки та права використання чужих земельних ділянок на умовах емфітевзису та суперфіцію як нетипові, а інтерес їх можливого переможця як неринковий і такий, що відображається неринковими базами оцінки землі – ліквідаційною, спеціальною, інвестиційною, вартістю у використанні тощо.
Недопустимою була б ситуація, коли результати торгів, зумовлені нетиповими інтересами учасників, що представляють неринкові бази оцінки, ставали б основою визначення стартової ціни наступних торгів чи інших ринкових угод. Така системна помилка може зумовити два можливі негативні наслідки – або торги як форма виявлення інтересу ринку до прав на землю не матимуть широкого розповсюдження, або їх активне використання за зазначених умов стане інструментом домінування певної вузької групи інтересів на локальному ринку землі. 
Це означає, що оцінювач, вирішуючи питання щодо включення відповідних цін продажів у вибірку (для визначення вартості прав на землю на основі статистичних методів), має належним чином вивчити умови ціноутворення кожного продажу на земельних торгах та їх відповідність типовим умовам для ринку земельних ділянок даного використання.
Викладене зумовило зміст пропозицій щодо використання результатів оцінки в якості стартової ціни продажу права оренди на земельних торгах та використанні їх результатів як інформаційної бази самої оцінки. 
Таким чином, аналіз вітчизняних законодавчих й нормативно-правових актів, а також додатковий аналіз Міжнародних стандартів та правил оцінки зумовили пропоновані зміни та доповнення до Методики експертної грошової оцінки в частині оцінки права оренди та прав користування чужою земельною ділянкою на умовах емфітевзису та суперфіцію.

Виходячи з вищевикладеного пропонується викласти зміни до Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок, затвердженого Постановою Кабінету Міністрів України від 11 жовтня 2002 року № 1531 в такій редакції
 

«ЗМІНИ,
що вносяться до Методики експертної грошової оцінки
земельних ділянок
 
1. Розділ VIII Методики викласти в наступній редакції:
 

VIII. Оцінка права оренди земельної ділянки та права обмеженого користування чужою земельною ділянкою

42. Оцінка права оренди та користування земельною ділянкою на умовах емфітевзису чи суперфіцію ґрунтується на попередньому визначенні ринкової вартості земельної ділянки з наступним розподілом грошових потоків (доходів) від землі між орендодавцем (власником) та орендарем (орендарями) чи користувачем (користувачами) цієї ділянки.
43. В ринковій вартості земельної ділянки вартість інтересу власника до її передачі в оренду (користування на умовах емфітевзису чи суперфіцію) визначається сумою поточної вартості періодичних грошових потоків (чистого операційного доходу) від плати, визначеної договором оренди (користування) для даної земельної ділянки, та поточною вартістю реверсії:
[image: image7],

 

де         Цпв       - вартість права оренди (користування) для власника;
            Дді             - чистий операційний дохід від плати, визначеної договором оренди (користування);
            Ск              - ставка капіталізації для землі;
            Р          - поточна вартість реверсії;
t  - період (у роках), що залишився до кінця строку оренди (користування), визначеного договором;
∑            - знак суми.
 
44. Вартість права оренди для орендаря (орендарів) чи користувача (користувачів) в ринковій вартості земельної ділянки визначається як поточна вартість додаткового доходу, розмір якого відповідає різниці між ринковим рівнем чистого операційного або рентного доходу та чистим операційним доходом від плати, визначеної договором оренди (користування на умовах емфітевзису чи суперфіцію).
45. Для оцінки права оренди (користування на умовах емфітевзису чи суперфіцію) для орендаря (орендарів) та користувача (користувачів) земельної ділянки застосовуються такі методичні підходи:

зіставлення цін продажу;

капіталізації додаткового доходу орендаря (користувача) земельної ділянки від землі.

46. Відповідно до методичного підходу, що ґрунтується на зіставлені цін продажу, вартість права оренди (користування на умовах емфітевзису чи суперфіцію) для орендаря (орендарів) чи користувача (користувачів) визначається на рівні ринкових цін продажу таких прав для подібних земельних ділянок, у тому числі на земельних торгах, з урахуванням розбіжностей, що впливають на їх ціну, - умов і дати продажу; місця розташування, фізичних характеристик, наявності обтяжень та обмежень щодо використання земельної ділянки; терміну оренди.

Вартість зазначених прав визначається як медіанне чи модальне значення скоригованих цін продажу відповідних прав щодо подібних об'єктів.

47. За методичним підходом, що базується на капіталізації доходу, вартість права оренди (користування на умовах емфітевзису чи суперфіцію) визначається як поточна величина майбутнього додаткового доходу для орендаря (орендарів) чи користувача (користувачів) за формулою:
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де         Цпк       - вартість права оренди земельної ділянки, визначена шляхом непрямої капіталізації чистого доходу (у гривнях);
Доі           - додатковий дохід орендаря за і-й рік (у гривнях);
            Ск             - ставка капіталізації для землі;
t  - період (у роках), що залишився до кінця строку оренди, визначеного договором;
∑            - знак суми.
Додатковий дохід орендаря (орендарів) чи користувача (користувачів) обчислюється як різниця між ринковим рівнем чистого операційного або рентного доходу та чистим операційним доходом від плати, визначеної договором оренди (користування).

48. При визначенні вартості права оренди землі (користування на умовах емфітевзису чи суперфіцію) для забудованої земельної ділянки доцільно застосовувати принцип залишку для землі, що передбачає розподіл ринкового рівня чистого операційного доходу між фізичними компонентами - землею та земельними поліпшеннями.

49. Вартість права оренди земельної ділянки для орендаря (орендарів) чи користувача (користувачів) може бути від'ємною величиною, коли чистий операційний дохід від плати, визначеної договором оренди (користування), буде більшим, ніж ринковий рівень чистого операційного або рентного доходу, а також у випадках, коли витрати, пов'язані з освоєнням та облаштуванням земельної ділянки (знос будівель, знешкодження екологічно небезпечних об'єктів тощо), перевищують ринкову вартість земельної ділянки.

У разі продажу права оренди чи користування земельною ділянкою на умовах емфітевзису або суперфіцію, в тому числі на конкурентних засадах, визначена шляхом попередньої оцінки позитивна вартість таких прав може бути виключно наслідком позитивної величини додаткового доходу потенційного орендаря (орендарів) чи користувача (користувачів) в порівнянні з ринковим рівнем плати за здійснення таких прав.
50. Оцінка права обмеженого користування чужою земельною ділянкою проводиться з урахуванням впливу на визначене використання земельної ділянки (її функціональну цілісність, забудову, можливості найбільш ефективного використання тощо).

При цьому оцінка таких прав може проводитися стосовно земельних ділянок, щодо яких вони встановлені, та земельних ділянок, обтяжених цими правами.

Вартість таких прав визначається як різниця між ринковою вартістю земельної ділянки до і після їх встановлення. 

Вартість права обмеженого користування чужою земельною ділянкою може бути визначена також шляхом зіставлення цін продажів подібних земельних ділянок, відмінність яких полягає у наявності (відсутності) таких прав.

51. У випадках, передбачених законодавством, при визначенні вартості права постійного користування застосовується метод прямої капіталізації очікуваного додаткового доходу.

 

2. Пункти 49-51 Методики вважати відповідно пунктами 52-54.»

 

Наприклад, відсутній ринок оренди для земельних ділянок такого використання.

Виключенням може бути рідкісний випадок, коли достатня кількість учасників торгів є носіями неекономічних мотивів покупки прав на дану ділянку.
В протилежному випадку це означатиме, що оцінка, яка визначила стартову ціну, не відображає економічних вигод її дозволенного використання (є заниженою, а тому має кваліфікуватися як непрофесійна). 

Прикладом може бути ситуація з земельними ділянками для ведення товарного сільськогосподарського виробництва в Україні. Проте, стосовно прав оренди, емфітевзису та суперфіцію вона якраз підтверджує викладене вище застереження – ринкова привабливість часткових  прав не може існувати в умовах суттєвих обмежень прав власника землі.
Наприклад, пропонуючи стратегічні плани розвитку території, раніше недосяжні для місцевої громади.

Ситуація погіршується, якщо результати торгів зумовлені прямим порушенням їх процедури (наприклад, у формі змови).
