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ВСТУП
Вступ. Земля як основний базис усіх процесів життєдіяльності суспільства в екологічній, економічній та інших сферах має вартість, визначення якої є однією з найважливіших передумов нормального функціонування і розвитку економіки. Достовірне оцінювання земельних ділянок необхідне для ефективного управління земельними ресурсами, проведення раціональної земельної та податкової політики. Значну роль відіграє грошова оцінка при визначенні розміру орендної плати, купівлі-продажу, даруванні, іпотеці та при здійсненні інших операцій із землею.
Актуальність теми. Врахування екологічного стану територій при грошовій оцінці земель сільськогосподарського призначення є необхідною умовою для визначення їх достовірної вартості, зниження податкового тиску на забруднених землях, запровадження заходів із підвищення родючості та охорони земель, підвищення прибутковості сільськогосподарського виробництва. Існуючі теоретичні та методичні підходи до грошової оцінки таких земель не в повній мірі враховують показники їх екологічної якості і базуються на застарілих даних. 
Питання врахування якості земель та їх придатності для сільськогосподарського виробництва при грошовій оцінці земель потребує подальшого розвитку та вдосконалення. При здійсненні грошової оцінки за існуючими методиками не враховується забрудненість ґрунтів важкими металами, радіонуклідами, пестицидами, забрудненість атмосферного повітря, розміщення земельної ділянки відносно точкових та лінійних джерел впливу. У нормативній літературі відсутні відповідні коефіцієнти для коригування вартості землі.

Природно-сільськогосподарське районування є базою для грошової оцінки земель. Методика його проведення передбачає прив’язку меж районів до адміністративних меж сільських рад, що вносить значні похибки в реальні межі цих зон. Тому вдосконалення природно-сільськогосподарського зонування в напрямку встановлення істинного положення меж та можливості автоматизації цього процесу є важливою науково-практичною задачею. 
Загалом, врахування екологічного стану земель сільськогосподарського призначення при їх грошовій оцінці забезпечить актуальність і достовірність процесів оцінювання та оподаткування земель, а також раціонального використання земельних ресурсів як головного засобу виробництва в сільському господарстві.

Проблеми грошової оцінки земель та врахування екологічної їх якості досліджені в роботах Є. П. Волчко, О. М. Гарнаги, В. П. Гордієнко, С. В. Грибовского, А. Г. Грязнової, Ю. П. Губара, Ю. Ф. Дехтяренка, Д. С. Добряка, О. І. Драпіковського, Т. О. Євсюкова, А. Ю. Жулавського, Л. М. Казаченко, О. П. Канаша, В. М. Кілочка, О. М. Ковальової, Ю. В. Кравченко, М. Г. Лихогруда, А. А. Лященка, І. П. Манька, А. Г. Мартина, В. О. Мельничука, Ю. М. Палехи, І. А. Розумного, Б. В. Солухи, О. О.  Хвороста, М. А. Федотової, О. М. Царенка та ін.
Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Робота виконана в рамках галузевих і науково-дослідних програм на підставі та у відповідності до: Закону України „Про охорону земель” № 962-IV від 19.06.2003 р.; Закону України „Про оцінку земель” № 1378-IV від 11.12.2003 р.; Земельного кодексу України, № 2768-III вiд 25.10.2001 р.; Постанови Кабінету Міністрів України від 11 жовтня 2002 р. № 1531 „Методика експертної грошової оцінки земельних ділянок”; Постанови Кабінету Міністрів України від 23 березня 1995 р. N 213 „Про методику нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та населених пунктів”; Наказу Державного Комітету України по земельних ресурсах від 10.11.2004 р. N 366 “Про затвердження Методичних рекомендацій щодо здійснення природно-сільськогосподарського районування (зонування) земель” та інших законодавчо-нормативних актів.
Дисертаційна робота тісно пов’язана з науково-дослідною роботою кафедри землеустрою, геодезії та геоінформатики Національного університету водного господарства та природокористування “Прогнозування розвитку територій з врахуванням функціональних властивостей та впливу геодинамічних процесів” за державним реєстраційним номером 0111U001505 та науково-дослідними роботами галузевої науково-дослідної лабораторії тієї ж кафедри. 
Мета і завдання дослідження. Метою роботи є вирішення науково-прикладної задачі дослідження впливу екологічних факторів на вартість земель сільськогосподарського призначення, вдосконалення методів і моделей нормативної та експертної грошової оцінки таких земель у частині врахування екологічного стану територій. 

Для досягнення цієї мети в роботі поставлено та вирішено наступні задачі:

· аналіз розвитку в часі методів грошової оцінки з врахуванням екологічного стану територій в Україні та за кордоном;

· виявлення недоліків нормативно-правового та методичного забезпечення грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення;
· визначення шляхів врахування екологічних факторів і вдосконалення на їх основі методів експертної та нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення;
· моделювання експертної грошової оцінки з врахуванням просторового положення земельних ділянок та їх екологічного стану для автоматизації процесу оцінювання;

· вдосконалення природно-сільськогосподарського районування та розроблення технологічної моделі його автоматизації;

· вдосконалення методів і моделей для розрахунку та застосування коефіцієнтів коригування грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення за техногенне забруднення.
Об’єкт дослідження – нормативна та експертна грошова оцінка земель сільськогосподарського призначення і вплив екологічних факторів на її формування. 

Предмет дослідження – методи і моделі грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення з врахуванням екологічного стану територій.

Виконані дослідження відповідають паспорту спеціальності 05.24.04 – „Кадастр та моніторинг земель”, а саме напрямам досліджень: 

· науково-методичне забезпечення земельно-оцінних робіт (з усіх видів оцінок і категорій земель), дослідження ринку землі та цінове зонування території;

· методологія охорони земель на основі комплексного підходу до використання земель із обліком їх зональних і регіональних особливостей, зокрема: запобігання деградації земель, оцінка екологічного стану земель, захист земель від водної та вітрової ерозії, захист від забруднення сільськогосподарських угідь, рекультивація порушених земель тощо.

Методи дослідження. Для вирішення поставлених в роботі задач використовувались методи чисельно-аналітичного моделювання, системного аналізу, моделювання за умов невизначеності, кореляційно-регресійного аналізу, а також монографічний, історичний та статистичні методи.

Наукова новизна одержаних результатів. У дисертації виконано теоретичне узагальнення та одержано практичні результати вирішення науково-прикладної задачі дослідження впливу екологічних факторів на вартість земель сільськогосподарського призначення та вдосконалення методів і моделей грошової оцінки таких земель, а саме:
· виділено та систематизовано основні екологічні фактори і запропоновано шляхи їх врахування при грошовій оцінці земель сільськогосподарського призначення;
· встановлено, що для врахування екологічного стану територій необхідно застосовувати вдосконалені методи експертної і нормативної грошової оцінки на основі використання балів бонітету, науково обґрунтованої сівозміни та коефіцієнтів коригування;

· розроблено модель експертної грошової оцінки земельних ділянок на основі методу впорядкування об’єктів згідно з набором ознак в межах порівняльного підходу, яка дозволяє автоматизувати процес оцінки та враховувати екологічні фактори, доведено її надійність і ефективність;

· визначено відносну важливість елементів ієрархічної моделі системи факторів і показників природно-сільськогосподарського районування та запропоновано технологічну модель його автоматизації;

· розроблено та вдосконалено методи і моделі врахування впливу різних факторів забруднення на грошову оцінку земель, зокрема:

· атмосферного повітря на прилеглих до великих підприємств територіях в залежності від величини викидів цими підприємствами;
· ґрунтів важкими металами вздовж автомобільних доріг в залежності від віддалі до дороги;
· атмосферного повітря хімічними речовинами, ґрунтів важкими металами, пестицидами та радіоактивними речовинами в залежності від концентрації забруднюючих речовин.

Практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що всі розроблені та вдосконалені методи і моделі загалом дають можливість підвищити достовірність грошової оцінки земель. Обчислені на основі розроблених моделей коефіцієнти дозволяють точно оцінити продуктивність та якість земель, враховують негативний вплив техногенного забруднення та інших факторів без залучення додаткових спеціалістів суміжних галузей знань, дають змогу знизити податковий тиск на малопродуктивних техногенно-забруднених землях, а, отже, і сприяють підвищенню дохідності з таких земель. Розроблена технологічна модель автоматизованого природно-сільськогосподарського районування спрощує процес внесення змін до меж одиниць районування та забезпечує його актуалізацію. Нова модель експертної грошової оцінки може використовуватись для оцінювання земельних ділянок будь-якого цільового призначення. Серед переваг цієї моделі варто виділити: автоматизацію процесу оцінки, точне врахування просторового положення ділянки, масову оцінку земельних ділянок. Розробки дисертаційної роботи були використані при складанні звітів про експертну грошову оцінку земельних ділянок в Головному управлінні Держкмозему у Рівненській області.

Особистий внесок здобувача полягає у встановленні недоліків в частині врахування екологічного стану територій при грошовій оцінці та визначенні шляхів їх виправлення, у зборі, аналізі та обробці статистичного матеріалу, проведенні досліджень, математичному моделюванні, математичній обробці отриманих результатів їх аналізі, висновках. Основні положення та результати досліджень дисертаційної роботи опубліковані автором у самостійних працях 141, 142, 143, 145 або у співавторстві, де автору належать: 10 – участь в розробці методики досліджень, розрахунках та аналізі результатів, висновках; 6, 7, 8, 9, 79, 144 – участь в постановці задачі, розробці методики досліджень, аналізі та обробці статистичного матеріалу, математичному моделюванні, розрахунках і аналізі результатів.
Апробація результатів дисертації. Основні положення та результати дисертаційної роботи доповідалися та обговорювалися на міжнародних науково-технічних конференціях “Сучасні досягнення геодезичної науки та виробництва” Геофорум – 2010, 2011 (Україна, Львів-Яворів); ІІІ міжнародній науково-технічній конференції “Актуальні проблеми водного господарства та природокористування” (Україна, Рівне, 2009); XV міжнародному ювілейному науково-технічному симпозіумі “Геоінформаційний моніторинг навколишнього середовища: GPS і ГІС-технології” (Україна, Алушта, 2010); всеукраїнській науково-практичній конференції професорсько-викладацького складу “Проблеми землеустрою та геоінформатики” (Україна, Рівне, 2012), науково-методичних семінарах кафедри землеустрою, геодезії та геоінформатики Національного університету водного господарства та природокористування.

Публікації. Основні положення та результати дисертації опубліковано в 10 статтях (у тому числі 3 одноосібних) у фахових виданнях та в 1 тезах конференції.
Структура та обсяг дисертації. Робота складається зі вступу, чотирьох розділів, висновків, списку використаних джерел і додатків. Загальний обсяг дисертації становить 197 сторінок, із них 147 – основна частина. У тексті міститься 25 ілюстрацій, з них 7 на окремих сторінках, 56 таблиць, з них 2 на окремих сторінках, список використаних джерел із 152 найменувань на 18 сторінках і 10 додатків на 20 сторінках. Додатки містять акти впроваджень результатів досліджень за темою дисертації.
ЗАГАЛЬНІ ВИСНОВКИ ТА РЕКОМЕНДАЦІЇ
Основні наукові та практичні результати дисертаційної роботи полягають у наступному:
1. Встановлено, що з розвитком суспільства зростає потреба врахування екологічного стану території при грошовій оцінці земель. Виділено та систематизовано основні екологічні фактори, що впливають на вартість земель сільськогосподарського призначення, найважливіші з яких: родючість, сума активних температур, сума річних опадів, еродованість, забруднення атмосферного повітря та ґрунтів хімічними речовинами, забруднення радіоактивними речовинами. Обґрунтовано концептуальну модель грошової оцінки таких земель з врахуванням екологічного стану територій. 

2. Виявлено, що основними шляхами врахування екологічного стану сільськогосподарських земель є такі: застосування коригувальних коефіцієнтів, даних природно-сільськогосподарського районування, науково обґрунтованої сівозміни та бонітування ґрунтів. Відповідно до вказаних шляхів вдосконалено методи нормативної та експертної грошової оцінки, які забезпечують її актуалізацію та врахування екологічних чинників, як природного, так і природно-антропогенного походження. Модифікований метод капіталізації земельної ренти експертної грошової оцінки сільськогосподарських угідь апробовано для ділянок в межах прибережних захисних смуг. Визначено, що вартість таких земель на 31% нижча від вартості аналогічних ділянок за межами цих смуг. 

3. Розроблено та апробовано модель експертної грошової оцінки земельних ділянок сільськогосподарського призначення на основі методу впорядкування об’єктів згідно з набором ознак в межах порівняльного підходу. Встановлено, що за її допомогою можна достатньо точно оцінити вартість земельної ділянки будь-якого цільового призначення, автоматизувати процес експертної грошової оцінки та врахувати екологічні фактори. Визначено відносну похибку моделі, яка складає 8,6%.
4. Побудовано ієрархічну модель системи факторів та показників природно-сільскогосподарського районування, за її рівнями встановлено кількісні величини відносної важливості елементів моделі. Виділено найбільш важливі серед них: родючість, крутизна схилів, висота над рівнем моря, сума річних опадів, глибина залягання ґрунтових вод та щільність річкової мережі. Запропоновано технологічну модель автоматизованого районування та здійснено її практичну реалізацію за допомогою програмного комплексу MapІnfo. Доведено необхідність уточнення та оновлення меж природно-сільськогосподарських районів. 
5. Розроблено метод визначення коефіцієнтів коригування урожайності та рентного доходу, залежно від річних обсягів викидів забруднюючих речовин в атмосферу і віддаленості земельної ділянки від джерела забруднення. Побудовано модель залежності між недобором урожайності в забрудненій зоні і валовими викидами забруднюючих речовин для цементних заводів. Застосовано розроблений метод для земельних ділянок, розміщених у двокілометровій зоні від підприємства ВАТ „Волинь-Цемент”. 
6. Встановлено, що на відстанях менше 100 метрів від заміських автомагістралей 1-ї та 2-ї категорій та на відстанях менше 150 метрів від міських доріг з високою інтенсивністю руху, необхідно проводити коригування грошової оцінки сільськогосподарських земель. Визначено відповідні коефіцієнти коригування за забруднення ґрунтів важкими металами на цих територіях. 

7. Побудовано модель врахування екологічних факторів антропогенного походження за рівнями техногенного впливу: за забруднення атмосферного повітря, за забруднення ґрунтів важкими металами і пестицидами та за забруднення територій радіонуклідами залежно від концентрації забруднюючої речовини. Розраховані відповідні значення коефіцієнтів коригування грошової оцінки. Запропоновано методи визначення загального коефіцієнта коригування грошової оцінки земель для окремої ділянки.
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