
Для заказа доставки данной работы воспользуйтесь поиском на сайте по ссылке:  http://www.mydisser.com/search.html
Бакирова Алина Владимировна. Учет экологического состояния территории муниципального образования при оценке недвижимости : Дис. ... канд. экон. наук : 08.00.04 : Уфа, 2000 113 c. РГБ ОД, 61:01-8/437-X
Содержание к диссертации
Введение
Глава 1. Теоретико-методические подходы к оценке недвижимости 8
1.1. Анализ понятийного аппарата 8
1.2. Принципы и методы оценки недвижимости и их модификации с учетом экологического фактора 17
1.3. Программа учета экологического состояния территории муниципального образования при оценке недвижимости 27
Глава 2. Учет влияния экологического фактора при оценке недвижимости (на материалах г. Уфы) 39
2.1. Диагностика экологического состояния территории г. Уфы 39
2.2. Ранжирование территории г. Уфы по степени загрязнения окружающей среды . 50
2.3. Расчет экологической рыночной цены недвижимости 57
2.4. Оценка влияния состояния окружающей среды на экологическую составляющую рыночной цены недвижимости 65
Глава 3. Экономико-экологическая оценка городской земельной недвижимости 68
3.1. Зарубежный и отечественный опыт оценки городских земель 68
3.2. Анализ поступлений земельных платежей в городской бюджет (на материалах г. Уфы) 78
3.3. Рекомендации по перспективному развитию муниципального образования г. Уфы с учетом экологической ситуации 84
3.4. Корректировка земельных платежей с учетом фактора экологии 89
Заключение 96
Библиография 101
Приложения 109
· Программа учета экологического состояния территории муниципального образования при оценке недвижимости
· Ранжирование территории г. Уфы по степени загрязнения окружающей среды
· Оценка влияния состояния окружающей среды на экологическую составляющую рыночной цены недвижимости
· Анализ поступлений земельных платежей в городской бюджет (на материалах г. Уфы)
Введение к работе
В условиях возрастающего антропогенного воздействия, экология приобретает статус одного из ведущих факторов жизнеобеспечения общества. Влияние данного фактора предопределяет основы формирования и функционирования разноуровневых территориальных образований, включая муниципальный. Составным элементом последних является недвижимость, оценке которой посвящены труды известных российских и зарубежных ученых, таких как В.М. Рутгайзер, В.А. Прорвич, Е.И. Тарасевич, В.В. Григорьев, А.А. Сегидинов, В.Е. Есипов, Т.Г. Евдокимова, Б.М. Рабинович, Дж. Фридман, Н. Ордуэй, К. Эккерт, Г. Харрисон.
При всей широте и многообразии используемых в их работах научных подходов, вне поля зрения авторов остаются вопросы учета экологического состояния территории при оценке недвижимости. В результате, имеющиеся научные достижения, полученные в рамках обозначенного научного направления, рассматриваются как исходные, предполагающие дальнейшее развитие исследований в направлении усиления взаимосвязи экологической составляющей и рыночной цены недвижимости. При этом в качестве научного задела, позволяющего расширить подходы к рассмотрению вопросов экономики охраны окружающей среды и экономики природопользования могут быть использованы труды Т.С. Хачатурова, О.Ф. Ба-лацкова, К.Г. Гофмана, Н.Г. Фейтельмана, В.Я. Возняк, А.А. Арбатова, А.А. Голуба, Е.Б. Струковой, В.Н. Герасимовича, Т.А. Хоружая, К.Б. Львовской, Г.С. Ронкина, П.М. Нестерова, А.П. Нестерова, В.В. Глухова, М.М. Федорова, Г.С. Розенберга, П.Г. Олдак, конкретизированные в преломлении в региональной проблематики.
Таким образом, ставится и решается задача учета экологической составляющей в рыночной цене недвижимости с позиции перспектив развития муниципального образования как одной из составляющих региональных исследований с соответствующим методическим инструментарием по оценке недвижимости с учетом комплексного экологического показателя, агрегирующего все многообразие характеристик состояния окружающей среды, позволяющего выявить районы, в наибольшей степени нуждающихся в проведении природоохранных мероприятий, расходы по которым могут возмещаться через систему земельных платежей.
Недостаточная разработанность рассматриваемой проблемы и высокая значимость для теории и практики регионального развития в целом и определяют актуальность настоящего диссертационного исследования.
Цель диссертационного исследования заключается в разработке методического инструментария учета экологического состояния территории муниципального образования при оценке недвижимости.
Реализация поставленной цели потребовала решения ряда задач, основными из которых являются:
выявление роли экологического фактора и особенностей его учета в рыночной цене недвижимости;
формирование методического подхода к оценке степени загрязнения окружающей среды урбанизированных территорий и его учету в рыночной цене недвижимости;
диагностика экологического состояния территории г. Уфы и оценка степени воздействия промышленных предприятий на отдельные природные компоненты городской среды;
ранжирование территориальных зон г. Уфы по комплексному показателю качества окружающей среды и оценка влияния параметров состояния окружающей среды на экологическую составляющую рыночной цены недвижимости;
систематизация отечественного и зарубежного опыта по оценке городского земельной недвижимости и обоснование необходимости учета экологического фактора при оценке градостроительной ценности муниципальных территорий;
разработка предложений по перспективному развитию муниципального образования г. Уфы с учетом экологической ситуации.
Объект исследования - муниципальное образование (на примере г. Уфы).
Предметом исследования являются теоретико-методические вопросы учета экологического состояния территории муниципального образования при оценке недвижимости.
Теоретической и методологической основой диссертационного исследования послужили труды отечественных и зарубежных ученых по экономической теории, региональной экономике, рыночной оценке недвижимости, экономике природных ресурсов, по охране окружающей среды и рациональному природопользованию. Предмет и цель работы обусловили применение различных методов исследования: системного, логического и структурного анализа, группировок, рейтинговой оценки, статистики, анализа взаимосвязей в системе эколого-экономического развития муниципального образования.
Информационную основу диссертации составили законодательные, нормативные, инструктивные материалы Государственного комитета по охране окружающей среды РФ, статистические материалы МЧС РБ, НИИ БЖД РБ (ИППЭП РБ), Уфимского НИИ гигиены и профзаболеваний, ЦНИИП градостроительства, Центральной Уральской геологической партии г. Свердловска; данные предоставленные Администрацией г. Уфы, городским комитетом по земельным ресурсам и землеустройству г. Уфы, агентством недвижимости «САН», собственные разработки автора.
Научная новизна. В рамках диссертационной работы получены следующие наиболее важные научные результаты, выносимые на защиту и определяющие научную новизну и значимость проведенного исследования:
1. Обоснована необходимость учета экологической составляющей в рыночной цене недвижимости как предпосылка и условие формирования перспектив развития муниципального образования.
2. Разработан методический инструментарий учета экологического состояния территорий муниципального образования при оценке недвижимости, позволяющий в отличие от существующих научных подходов обеспечить сведение параметров состояния окружающей среды в единый показатель посредством использования аппарата многокритериальной оптимизации и теории нечетких множеств. Предложенный инструментарий конструкционно оформлен через:
методику ранжирования территории по комплексному показателю качества окружающей среды;
схему определения экологической составляющей в рыночной цене недвижимости.
3. Впервые на примере г. Уфы осуществлена оценка влияния параметров экологического состояния территории муниципального образования на экологическую составляющую рыночной цены недвижимости, которая позволяет установить приоритетность направлений финансирования природоохранных программ.
4. Предложен авторский вариант развития муниципального образования г. Уфы, позволяющий обеспечить его рациональное функционирование с учетом сложившейся экологической обстановки.
Практическая значимость результатов исследования. Предложенная схема оценки экологической составляющей в рыночной цене недвижимости может быть использована для приведения ставок земельного налога и нормативной цены земли соразмерно сложившейся экологической обстановке муниципального образования. Предлагаемые практические рекомендации по улучшению экологических условий проживания наиболее
подверженных техногенному воздействию районов города позволят, с одной стороны, устранить существующий дисбаланс качественных характеристик городской среды между отдельными территориальными зонами и, с другой - активизировать строительную деятельность бывших малопрестижных территорий за счет обоснования целесообразности вложения инвестиций в экологически чистые районы.
Структура диссертационной работы представлена следующим образом:
во введении сформулированы актуальность, научная новизна, практическая и теоретическая значимость диссертационной работы; определены методологические и теоретические основы, цель, задачи, объект и предмет проведенного в ней исследования; изложено краткое содержание каждого из разделов;
в первой главе «Теоретико-методические подходы к оценке недвижимости» рассмотрены принципы и методы оценки недвижимости и их модификации с учетом экологического фактора, рассматриваемого с позиции увеличения конкурентоспособности недвижимости как товара. Разработан методический инструментарий учета экологического состояния территории муниципального образования при оценке недвижимости;
во второй главе «Учет влияния экологического фактора при оценке недвижимости» проведена диагностика экологического состояния территории г. Уфы. По предложенной соискателем методике осуществлено ранжирование территории г. Уфы по комплексному показателю качества окружающей среды, определена экологическая составляющая в рыночной цене недвижимости, установлено влияние параметров состояния окружающей среды на экологическую составляющую рыночной цены недвижимости.
в третьей главе «Экономико-экологическая оценка городской земельной недвижимости» на основе анализа зарубежного и отечественного опыта оценки городских земель выделена ее специфика с позиции повышения эффективности развития муниципального образования на основе учета экологических требований к качеству окружающей среды. Произведен анализ поступлений земельных платежей в городской бюджет г. Уфы и даны практические рекомендации по перспективному развитию муниципального образования г. Уфы с учетом сложившейся экологической ситуации.
-в заключении сформулированы основные результаты проведенного в диссертационной работе исследования.
Программа учета экологического состояния территории муниципального образования при оценке недвижимости
Расчет стоимости элемента, для которого необходима поправка, определяется за вычетом износа, в основном функционального старения, данного элемента.
Широкое применение в оценочной практике находит аппарат математической статистики, в частности, для проведения корреляционно- регрессионного анализа. На основе статистических данных о рыночных продажах недвижимости и выявленных факторов, наиболее существенно влияющих на стоимость недвижимости, определяется корреляционная связь (теснота) между ценой продажи и соответствующим фактором. Далее, с помощью анализа соответствующих статистических характеристик определяется вид уравнения регрессии (модель), которое позволит исчислить оценку рассматриваемого объекта недвижимости в зависимости от количественных (и качественных) значений введенных в уравнение факторов (независимых переменных). Данный анализ наиболее приемлем для проведения массовой оценки недвижимости как объекта налогообложения.
Практическое применение метода сравнительного анализа продаж целесообразно лишь при наличии развитого рынка недвижимости.
Затратный метод оценки недвижимости или метод калькуляции используется при оценке: вновь построенных объектов недвижимости; обновляемых (восстанавливаемых) объектов недвижимости; зданий и сооружений специального назначения; памятников истории и культуры; культовых сооружений. В международной практике его используют для оценки объектов недвижимости без стоимости земли, на которой он находится, а также в целях имущественного и подоходного налогообложения, страхования и технико-экономического обоснования нового строительства. Элементы затратного подхода применяются также при оценке объектов недвижимости для целей налогообложения прибыли, так как износ объекта уменьшает величину доходов, полученных с данного объекта.
При этом подходе реальную стоимость недвижимости определяют как разность между стоимостью их полного воспроизводства или полного замещения и суммой износа. Причем под полной стоимостью воспроизводства понимают стоимость строительства точной копии здания в текущих ценах и с использованием таких же материалов, строительных стандартов, дизайна и с тем же качеством работ, включая и все недостатки, присущие оцениваемому объекту. Полная стоимость замещения - это стоимость строительства в текущих ценах здания, имеющего эквивалент ную полезность с объектом оценки, но построенного из новых материалов и в соответствии с современными стандартами, дизайном и планировкой.
Существует четыре основных способа определения восстановительной стоимости или стоимости замещения объекта недвижимости: на основе сметной стоимости (количественный метод); индексный способ; метод сравнительных единиц; поэлементный способ расчета стоимости (метод разбивки на компоненты).
Важным и наиболее сложным этапом является определение величины накопленного износа, представляющего собой потерю объектом стоимости по разным причинам. Учет износа объекта - это своего рода корректировка стоимости вновь воспроизведенного здания, чтобы определить стоимость оцениваемого объекта. Существует три вида износа: физический, функциональный и внешний (экономический). Величина совокупного износа вычитается из рассчитанной восстановительной стоимости и, таким образом, получается рыночная стоимость объекта.
Затратный метод достаточно популярен, особенно на малоактивных рынках недвижимости, в отсутствии достаточного объема информации. Опираясь на солидную сметно-нормативную базу отечественного строительства и стереотипное мышление многих российских руководителей, затратный метод способен дать надежные результаты оценки недвижимости.
Широкая сфера применения затратного метода придает ему универсальность. Однако не следует забывать о: 1) необходимости учета влияния временного строительного лага как дисконтированную потерю ожидаемого дохода в текущей восстановительной стоимости оцениваемого объекта в виде предпринимательской прибыли; 2) принципиальных различиях между величиной издержек и рыночной стоимостью улучшений; это различие снимается благодаря исключению из полной восстановительной стоимости объекта величины внешнего износа.
Заключительным этапом оценки объекта недвижимости является сравнение оценок, полученных тремя методами и сведение полученных стоимостных оценок к единой стоимости объекта. Как правило, используемые методы дают разные результаты. Это обусловлено рядом факторов: неравновесный характер спроса и предложения, низкая информационная насыщенность, неэффективное управление недвижимостью и прочие. Поэтому значение стоимости может быть определено единственным образом, так и в некоторых пределах и даже в виде сложных аналитических зависимостей. Наиболее адекватным способом, позволяющим определить рыночную цену недвижимости в современных условиях, является метод расчета гедонистической цены. Он основывается на том, что при покупке товара потребитель озабочен его экологическими характеристиками. Например, приобретая недвижимость, он отдаст предпочтение дому, расположенному в лучшей по экологическим соображениям местности. Эти соображения и заставят его скорректировать сумму, которую он будет готов уплатить за дом. Подобные оценки основываются на исследовании рынка недвижимости в оцениваемом и эталонном районах, различающихся своими экологическими характеристиками. Во всем другом рынки должны быть схожи, аналогичным должно быть и качество предлагаемых домов [21,22].
Данный метод применяется в тех случаях, если рынок недвижимости Республики Башкортостан и его информационное обеспечение активно развивается; качество окружающей среды становится важнейшим фактором, определяющим стоимость недвижимости.
Известен метод определения цены экологического фактора и ее вклада в рыночную цену недвижимости, основанный на расчете индекса загрязнения атмосферного воздуха посредством сравнения концентрации каждого загрязняющего вещества с его стандартом, и агрегации полученных величин в суммарный показатель. Полученные индексы загрязнения сопоставляют с ценами продаж 1 кв. м жилой площади в разных районах: разница в ценах продаж наибольшей и наименьшей величины индекса загрязнения относят к цене экологического фактора [74].
Таким образом, основным недостатком вышеописанных методов является отсутствие формализованной методики оценки состояния окружающей среды, учитывающей все многообразие экологических характеристик, которые по мере нарастания проблем в области охраны окружающей среды становятся важнейшими факторами, определяющими конкурентоспособность недвижимости, а следовательно, и ее рыночную цену.
Сказанное выше определило необходимость разработки методологического подхода, позволяющего произвести ранжирование урбанизированных территорий по экологическому признаку в целях выявления районов, наиболее нуждающихся в срочном проведении природоохранных мероприятий; определить степень влияния экологического состояния территории на рыночную цену недвижимости и элиминировать величину экологической составляющей в денежном выражении.
Ранжирование территории г. Уфы по степени загрязнения окружающей среды
Наиболее мощными источниками загрязнения р. Белой в пределах г. Уфы являются очистные сооружения канализации МП «Уфаводоканал», «УНХ», «Химпром», «УНПЗ», «НУНПЗ», «УОС» [93].
Поступление загрязняющих веществ от предприятий и с территории г. Уфы осуществляется как путем смыва с территории в городские водотоки (реки Шугуровку и Сутолоку) или непосредственного смыва с территории в реки Уфу и Белую, так и путем сброса в р. Белую сточных вод через организованные выпуски. С поверхностным стоком с территории города по ливневой сети и рельефу в водоемы поступает ежегодно 33 тыс. т загрязняющих веществ, из них в р. Уфу с территории и через р. Шугуровку -19,2 тыс. т (58%) и непосредственно в р. Белую с территории и через р. Сутолоку - 14 тыс. т (42%), Преобладающая часть загрязнений приходится на нефтепродукты (82%) и на тяжелые металлы (13,5 %). Промышленные и бытовые стоки города, проходя через городские и ведомственные очистные сооружения, не обеспечивают на сбросе требуемого качества воды, в результате чего, ПДК загрязняющих веществ в пределах города увеличивается в 3-6 раз [71].
Количество сбрасываемых в 1994 г. загрязняющих веществ в промышленных и бытовых сточных водах составило 104 тыс. т, из них 73% сульфатов и хлоридов, 20% - органических и биогенных веществ, 7% -СПАВ, взвешенных веществ, нефтепродуктов и других. Отметим, что по суммарной экологической вредности наиболее опасны сбросы тяжелых металлов, на втором месте - органические и биогенные вещества, на третьем - нефтепродукты и фенолы [37]. В целом качество воды городских водозаборов характеризуется устойчивым превышением содержания по сульфатам, соединениям азота, марганца и нефтепродуктам; эпизодически наблюдаются превышения по цинку, меди и другим ингредиентам. Наиболее высокое качество воды отмечается на Изякском водозаборе, несколько хуже вода Северного и Ковшового водозабора. Южный водозабор, обеспечивающий около 30% объема городского водоснабжения, постоянно находится под угрозой попадания загрязняющих веществ (нефтепродукты, нитраты и соли аммония) [32].
К основным причинам неудовлетворительного использования водных ресурсов г. Уфы можно отнести: сверхконцентрацию промышленности на всей территории водосборного бассейна р. Белой и, в частности, в г. Уфе; использование на промышленных предприятиях морально и физически устаревших технологий, изначально предусматривающих сброс сточных вод в естественные водоемы; отсутствие или недостаточную мощность очистных сооружений на предприятиях; низкую эффективность работы городских очистных сооружений; складирование на территориях промышленных предприятий города, неорганизованные свалки твердых промышленных и бытовых отходов; плохо организованную систему поверхностного стока; физический износ инженерных коммуникаций канализации и водоснабжения.
Уменьшению поступления загрязняющих веществ от промышленных предприятий через организованные выпуски будут способствовать мероприятия по экологизации промышленных предприятий, главным образом, сокращение расходов воды на технологические нужды за счет внедрения передовых технологий, сооружению и/или реконструкции водо-оборотных систем с увеличением эффективности их работы, а также строительство систем дождевой и ливневой канализации на территориях промышленных предприятий.
Источниками загрязнения почвенного покрова г. Уфы являются выбросы промышленных предприятий и автотранспортных средств в воздушный бассейн города, а также промышленные и бытовые отходы. Загрязнению почвы в значительной степени способствует наличие в городе неиспользуемых территорий, представляющих собой стихийные свалки, а также отсутствие системы дождевой канализации.
Информация о содержании тех или иных веществ техногенного происхождения в пробах отбора почв трудно поддается оценке с помощью таких критериев как ПДК, поскольку оные разработаны для ограниченного количества веществ. В числе главных причин - многообразие форм соединений любых элементов и веществ в почвах, от которых зависит доступность этих элементов растениям и, следовательно, возможно токсическое воздействие на человека. Именно поэтому ПДК металлов почвы разработаны на валовое количество металлов и на их подвижные формы.
Уфимским НИИ гигиены и профзаболеваний на протяжении более 10 лет изучалось загрязнение почвы в районе размещения крупных нефтехимических производств города на содержание легких ароматических углеводородов в Кировском, Ленинском, Калининском и Октябрьском районах; в качестве контрольного был принят заповедник «Шульган-Таш» (Буздякский район). Исследования показали, что -поверхностный слой почвы г. Уфы наиболее загрязнен такими веществами как нефтепродукты, бенз(а)пирен, свинец; -загрязнение почвы городской территории нефтепродуктами превышает их содержание в контрольном районе в 2-36,5 раза; -загрязнение свинцом отмечается повсеместно; -превышение бенз(а)пирена в почве в контрольном районе и в пригородной зоне г. Уфы, соответственно, составляет 1,5 и 143 ПДК; -уровень загрязнения летучими ароматическими углеводородами сопоставим с величинами ПДК; -имеется незначительное превышение нормативов некоторых металлов по отдельным районам города: по меди - 1,6 ПДК (Кировский район); цинку - 2,4 ПДК (Кировский район); никелю - 1,2 ПДК (Сипайлово). Изучение состояния почв г. Уфы, проведенное институтом проблем прикладной экологии и природопользования, выявило очаги максимального и сильного загрязнения, приуроченных к городской свалке, городским очистным сооружениям, «Химпром», УМПО и НЛП «Мотор», фанерно-плитному комбинату, долине р. Сутолоки и к Затонскому мосту. Выделены основные источники аэрогенного загрязнения почв: открытые резервуары хранения нефти и нефтепродуктов на нефтеперерабатывающих заводах; гальваническое и литейное производство машиностроительных заводов; выбросы технологических процессов на «Химпром» и «НУНПЗ»; пруды-отстойники тяжелых нефтепродуктов на биологических очистных сооружениях; выхлопные газы автотранспорта [72].
Из представленных данных следует, что особое внимание должно быть уделено мерам, направленным на прекращение и предотвращение дальнейшей деградации почв, проведению полного комплекса организационно-хозяйственных, гидротехнических и лесомелиоративных мероприятий с учетом зональных особенностей.
Институтом проблем прикладной экологии и природопользования была произведена оценка экологического состояния г. Уфы. В качестве критерия оценки рассматривалась относительная площадь зеленых насаждений (табл. 7) [25].
Проведенный анализ показал, что экологическая ситуация по районам не равномерна: наиболее неблагоприятная экологическая картина характерна для Демского, Ленинского, Кировского и Калининского районов, где ситуация оценивается как критическая, районы Советский и Орджони-кидзевский составляют зону чрезвычайной экологической ситуации, Ок тябрьский район характеризуется удовлетворительным состоянием по количеству зеленых насаждений (рис. 4).
Оценка влияния состояния окружающей среды на экологическую составляющую рыночной цены недвижимости
Земельные ресурсы играют значительную роль в экономике любого государства. Наряду с трудом и капиталом земля с экономической точки зрения выступает в качестве основного средства производства (в сельском и лесном хозяйстве) и пространственного операционного базиса (для всех видов транспорта, отраслей перерабатывающей промышленности, строительной индустрии). Особые признаки отличают землю от других средств производства: земля не может неограниченно использоваться; ее протяженность имеет пределы и не может быть произвольно увеличена. Как средство производство земля не может быть заменена другим, поскольку является недвижимым, строго локализованным, и может быть использована только в данном месте. В социальном отношении земля выступает как объект собственности.
Совершенно очевидно, что если земельные ресурсы вовлечены в хозяйственный оборот, то они должны быть оценены, как и любой другой товар. Необходимость самостоятельной оценки земельных участков диктуется рядом важных практических обстоятельств.
Во-первых, только на основе рыночной стоимости земельного участка, возможно просчитать как экономические интересы владельца имущества, так и ожидания возможного покупателя.
Во-вторых, оценка рыночной стоимости земельных участков необходима для обоснования стартовых цен при конкурсных продажах, для ипотечного кредитования, определения арендной платы.
В-третьих, в целях стимулирования рационального использования земельных ресурсов посредством установления ставок земельного налога на основе реальных рыночных цен.
Земля не является продуктом труда, в классическом понимании цена земли - это капитализированная рента. Поэтому расчет стоимости приобретения или имеющейся в распоряжении земли с учетом многолетних вложений труда и капитала в развитие его инфраструктуры, представляет определенную сложность.
Наиболее известна теория цен на землю У. Алонсо, в основе которой лежит экономическая концепция извлечения населением или предприятием максимальной выгоды в рамках располагаемых ими доходов. У. Алонсо графическим способом рассчитал кривые платежеспособности се мей, характеризующие в зависимости от расстояния до центра города те цены на землю, которые та или иная семья в состоянии уплатить, сохраняя прежний жизненный уровень. Аналогично он рассмотрел размещение предприятий относительно расстояния от центра в соответствии с ценами на землю при условии сохранения ими максимальной прибыли. Эта прибыль представляет собой разность между суммарной стоимостью реализованной продукции, с одной стороны, и расходами на производство и ценой земли, с другой. Алонсо считает, что критерием оценки участка является максимальная прибыль, которую он может дать [96].
Французский исследователь Дютайн, изучая механизм формирования цен в Парижской агломерации, пришел к выводу, что цена участка колеблется между двумя пределами - минимальной ценой, определяемой фактическим доходом участка, и максимальной ценой, которую потенциальный пользователь готов заплатить исходя из условий застройки, предполагаемых доходов от новых сооружений, минус затраты на их строительство и различные дополнительные расходы [73].
В ходе исследования, проводимого Американским институтом планировки городов в 70-х гг. по определению влияния общественных инвестиций на ценность городских земель, были установлены три группы факторов, определяющих цену земли: физические (размер участка, местоположение в плане города, инженерно-геологические условия); экономические (получаемый с участка доход, инвестиции, произведенные на данной территории) и административные (законодательные акты о зонировании территорий, включающие административные ограничения в местоположении отдельных объектов) [76].
Оценочная стоимость всей недвижимости в США, подлежащей местному поимущественному налогообложению, составила в 1981 г. 2,5 трлн. долл., большая часть этой суммы (1,52 трлн. долл.) пришлась на городскую селитебную территорию. По мнению специалистов США в настоящее время доля земли в оценочной стоимости недвижимости составляет 30-40% [56].
Формирование и практическая реализация политики регулирования городского землепользования в зарубежных странах является важнейшей сферой деятельности муниципальных властей и органов исполнительной власти. Так, например, в г. Хельсинки муницицальная собственность охватывает около 60% всей городской территории, которая служит стабильным источником дохода посредством передачи этих городских территорий в аренду. В центре города арендная плата составляет примерно 50 долл./м2, в пригороде 20-25 долл./м2. В г. Лиссабоне предпочтение отдают купле-продаже земельных участков на определенных условиях. Дело в том, что, покупая земельный участок, фирма обязуется возвести необходимую инфраструктуру, включая детские сады, школы и прочее, и произвести платежи в фонд охраны окружающей среды, на развитие здравоохранения и культуру. Земельная политика муниципалитета г. Осло строится на сочетании двух описанных выше подходах [107].
В Венгрии оценка земель существовала с XIX века и проводилась преимущественно для сельскохозяйственных земель на основе величины приносимого чистого дохода. Для регулирования размещения промышленных предприятий венгерские власти в 1975 г. вывели пять основных групп населенных пунктов: столица, центры регионов, центры областей, прочие города и крупные села. В пределах населенных пунктов выделялось, как правило, до шести зон - от центра города к периферии, по которым вводилась дифференцированная плата за пользование городскими землями, например, плата за земельный участок в центре г. Будапешт в 6 раз выше, чем на его окраине.
Особое значение в последнее время приобретает исследование проблемы зонирования использования городских земель. Отметим, что в основе понятия «городского зонирования» лежит теория внешнего отрицательного воздействия землепользования, согласно которой зонирование должно обеспечить защиту частной собственности от отрицательного воздействия различных хозяйственных видов деятельности на соседних землях, т.е. зонирование - инструмент, предотвращающий конфликты между различными видами землепользования [87].
Отметим тот факт, что зонирование в городах развитых капиталистических стран становится более дробным, правовой режим устанавливается не на крупные зоны, определенные в планах использования земель, а применительно к каждому конкретному участку, который в данный момент намечено использовать. В дополнение к традиционному зонированию в ряде стран, прежде всего в США, меры правового регулирования дополняются нормами экологического права, связанного с принятием многочисленных законодательных актов в отношении охраны отдельных компонентов окружающей среды, качества питьевой воды, шумозащиты и так далее [51]. В России подобный механизм контроля за использованием городских земель отсутствует. Понятие «зонирование территории» используется только в градостроительном проектировании - при разработке генеральных планов города, проектов планировки отдельных районов. В «Руководстве по комплексной оценке и функциональному зонированию территорий в районной планировке» зонирование рассматривается как «расчленение всей планируемой территории на функциональные зоны, при котором за каждой выделенной зоной может быть закреплен определенный режим градостроительного освоения и преимущественный вид хозяйственного использования на достаточно далекую перспективу» [92].
Анализ поступлений земельных платежей в городской бюджет (на материалах г. Уфы)
В соответствии с существующей практикой установления НЦЗ на основе действующего Закона РФ «О плате за землю», первичной (базовой) величиной является ставка земельного налога, которая устанавливается Государственным Собранием Республики Башкортостан ежегодно до принятия бюджета на очередной год, а ставка арендной платы устанавливается договором на аренду земельного участка.
Однако величина ставки земельного налога не всегда соответствует реальной обстановке в конкретном городе, в частности в г. Уфе, не стимулирует экономное и эффективное использование городских территорий. Данное обстоятельство имело место при использовании ставок земельного налога, разработанных «Уфагорпроектом» в 1995 г. исходя из «... структуры и стоимостных показателей комплексной оценки территории, определенной для каждого экономическо-планировочной зоны». НЦЗ в работе «Уфагорпроект» не рассчитывалась и была взята по Постановлению РФ за №402 от 11.07.92 г. в размере 50 ставок земельного налога. В настоящее время НЦЗ установлена по Постановлению РФ за №1204 от 03.11.94 г., в котором НЦЗ на конкретных участках земли определяется в размере 200 кратной ставки земельного налога на единицу площади земельного участка. Также в работе «Уфагорпроекта» отсутствует социально- экономическая оценка территории, не выделены зоны массового притяжения населения, обеспечивающие наибольшую доходность коммерческих функций и дающие основание для установления повышающих коэффициентов к базовым ставкам земельного налога. Уровень различия между размерами ставок по расчетным районам (выделено 77 расчетных районов, объединенных в 5 зонах) в некоторых случаях колебался на доли процента, что обосновать и рассчитать с точки зрения доходности того или иного объекта просто невозможно. А расчет ставки арендной платы определялся путем перемножения размера ставки налога на землю на 10, на интегральный коэффициент основной функции землепользователя и на коэффициент взаимодействия функций, порядок установления которых в работе не указан.
Таким образом, предложенный «Уфагорпроектом» принцип определения ставок земельного налога не позволил в должной мере учесть реально сложившуюся экономико-градостроительную ценность городских территорий, эффективность отдельных функций и другие факторы, что привело к недополучению необходимых и обоснованных бюджетных поступлений.
В этой связи, на основании Решения Уфимского городского Совета РБ за №31/6 от 29.10.97 г. ЗАО «Петербургский НИПИГрад» в 1998 г. была разработана и представлена к утверждению работа «Оценка стоимости земли и расчет ставок земельных платежей по зонам градостроительной ценности для территории г. Уфы». Рассмотрим кратко суть данной работы.
Первоначально были определены 9 типов оценочных территориальных зон, различающихся по степени освоенности и структуре функций: внутренний селитебный пояс (СП); внешний селитебный пояс (ВСП); старый центр (СЦ); новый центр (НЦ); коммерческие зоны (К); промышленные зоны (П); пойменные территории (ПТ); сельскохозяйственные территории (СХ); рекреационные ресурсы (Р).
В границах этих зон выделены 118 расчетных районов, характеризующихся относительной однородностью территории по социально- градостроительным характеристикам: транспортно-временной доступностью, качеству жилого фонда, концентрацией объектов обслуживания, величиной потребительского потенциала, историко-культурной ценностью территорий. По этим экономико-планировочным (расчетным) районам была разработана интегральная оценка фадостроительной ценности территории, которая была положена в основу определения земельных платежей дифференцированных относительно фадостроительной ценности отдельных участков территории города следующим образом: чем выше потенциал городских ресурсов, сосредоточенных на участке территории, тем большими потенциальными возможностями для различного рода деятельности он обладает, следовательно, тем выше его фадостроительная ценность. Потенциальный рентный доход пользователей территории оценивался в зависимости от комплекса факторов: от качества города в целом, местонахождения отдельных районов в системе города, временной доступности этих районов от общегородского центра и важнейших систем жизнеобеспечения населения. Чем удобнее город и район для размещения определенной функции, тем выше потенциальная прибыльность на единицу занимаемой территории. По данным расчета экологическая характеристика не влияет на потенциал территории.
ЗАО «Петербургский НИПИГрад» был представлен расчет земельного налога для конкретного земельного участка в следующем виде [75]: где He - нормативная ставка земельного налога, руб./м территории; ИГц - индекс градостроительной ценности территории в соответствующих единицах; Кл - коэффициент налоговых льгот в долях единицы (при наличии льгот 1 Кл 0); Т - территория участка, подлежащая налогообложению, м . Индекс градостроительной ценности - единый измеритель широкого круга средовых градостроительных характеристик оценки качества участков городской территории, не поддающихся формализованной оценке с применением математического аппарата, но учитываемых экспертным путем в баллах качества и с применением других косвенных оценок [75]. Индекс градостроительной ценности территории выявляется в результате комплексной экономической оценки.
В соответствии с Законом РБ «О плате за землю» от 28.02.1992 г. городские органы управления в целях стимулирования развития различных направлений деятельности имеют право устанавливать дополнительные льготы по взиманию земельного налога в виде полного или частичного освобождения на определенный срок.
Территория участка, подлежащая налогообложению: земельный налог взимается с земельной площади, предоставленной в установленном порядке юридическим лицам в собственность, владение или пользование, включает площадь, занятую строениями и сооружениями, а также земельных участков, необходимых для содержания строений и сооружений. При этом в площадь этих земельных участков включаются также санитарно-защитные зоны объектов, технические и другие зоны, если они не представлены в пользование другим юридическим лицам и гражданам (ст.8 Закона РФ «О плате за землю», ст.8 Закона РБ «О плате за землю»).
В рассматриваемой работе был установлен диапазон изменений величины ставок земельного налога по территории города в следующих пре-делах: от 0,74 до 4,63 руб./м . Определена оценка земли г. Уфы как ресурса равная 278 руб./м или 2,78 млн. руб./га; выступающая НЦЗ в среднем для города, что соответствует ценам торгов по продаже прав аренды земельных участков под жилую застройку на территории г. Уфы [75]. В работе также предложена система экономических оценок территории как основы для дифференциации земельных платежей по зонам градостроительной ценности. Определены значения коэффициентов регулирования городом отдельных видов деятельности. Разработана система земельных платежей, позволяющая регулировать с помощью введения соответствующих коэффициентов земельные отношения в городе с учетом выбранной стратегии развития.
Таким образом, внедрение предлагаемых ЗАО «Петербургский НИПИГрад» принципов и порядка расчетов земельных платежей в зависимости от степени доходности функций в различных районах города делает возможным привлечение дополнительных средств в городской бюджет за счет наиболее полного учета факторов экономической оценки территории.
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