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У роботі розглядаються методи грошової оцінки землі, застосовні для визначення ринкової
ціни санаторно-курортної установи. Запропоновано модель розрахунку ставки капіталізації чис-
того доходу методом співвідношенням між чистим річним доходом і ціною продажу подібної
земельної ділянки так називаного «приватного сектора» курортних послуг.
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ВСТУП
Плата за землю у сучасній економічній науці розглядається як елемент системи платного зем-

лекористування. Сутність плати за землю розкривається в теорії земельної ренти, що як еконо-
мічна категорія ринкової економіки безпосередньо зв’язана з приватною власністю на землю і
ринком землі.

Класична теорія земельної ренти розглядає ціну землі як функцію приватної земельної влас-
ності. У методологічних розробках з економічного оцінювання речовинних факторів виробницт-
ва стосовно до умов нормальної ринкової економіки форма власності на виробничі ресурси має
принципове значення.

Землі рекреаційного призначення як об’єкт визначення народногосподарської цінності землі і
плати за землю можна розглядати, як локальні, у відомій мірі замкнуті частини деякої території
(області, райони, міста і т.д.). Ці землі, з погляду функціонального призначення, служать просто-
ровим базисом розміщення відповідних об’єктів масового відпочинку і туризму населення. Од-
нак цінність цих земель визначається не стільки їхнім місцем розташування взагалі, але місцем
розташування у визначеному, конкретному місці, що володіє визначеним набором факторів. Тому,
для визначення цінності (плати) земель рекреаційного призначення необхідно використовувати
рентну методологію. За даними офіційної статистики в Криму функціонує близько 700 санатор-
но-курортних установ (СКУ) із загальної площею рекреаційних територій 2,9 тис. га.

В даний час актуальним є питання, як можна зробити ринкову оцінку вартості санаторно-курорт-
них установ СКУ в умовах обмеженого фінансово-інформаційного простору ринку нерухомості.

Дані методи почали використовуватися тільки з розвитком ринку нерухомості і доступності
інформації про факти купівлі-продажу чи оренди [1, 2, 3, 5]. Проблемі ринкових земельних відно-
син і розробки моделей з оцінки нерухомості, земельних ділянок присвячені роботи сучасних
українських учених: Мухіна А., Новикова Ю.Н., Сахацького М.П., Ситника В.П., Тараріко О.Г.,
Шиян В.И., Карасика О. М., Кащенко О.О., Михасюк И.Р., Маланчук Н.Н. і ін.

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Метою даного дослідження є визначення можливості застосування деяких методологічних

підходів у моделях для грошової оцінки земельної ділянки санаторно-курортних установ з ураху-
ванням впливу основних регіональних рекреаційних факторів.

РЕЗУЛЬТАТИ
Згідно статті 201, що набула чинності з 1 січня 2002 року Земельного кодексу України, і п. 1.

Методики експертної грошової оцінки землі, затвердженої Постановою Кабінету Міністрів Ук-
раїни від 11.10.02 №1531, (далі — «Методика»), експертна грошова оцінка землі використовуєть-
ся при здійсненні цивільно-правових угод, що стосуються земельних ділянок, і при переоцінці
основних фондів для цілей бухгалтерського обліку відповідно до законодавства.

До цивільно-правових угод відносяться договори купівлі-продажу, дарування, міни, оренди та
інші угоди.

Проте, статтею 13 Закону України «Про оцінку земель» від 11.12.2003 №1378-IV були визна-
чені обов’язкові випадки проведення експертної грошової оцінки землі:

 відчуження і страхування земельних ділянок, які відносяться до державної або комунальної
власності;
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 застава земельної ділянки відповідно до закону;
 визначення інвестиційного внеску в реалізацію інвестиційного проекту на земельні поліпшення;
 визначення вартості земельних ділянок, які відносяться до державної або комунальної влас-

ності, у випадку, якщо вони вносяться до статутного фонду господарського товариства;
 визначення вартості земельних ділянок при реорганізації, банкрутстві або ліквідації госпо-

дарського товариства (підприємства) з державною часткою або часткою комунального майна, яке
є власником земельної ділянки;

 виділення або визначення частки держави або територіальної общини у складі земельних
ділянок, які знаходяться в сумісній власності;

 відображення вартості земельних ділянок і права користування земельними ділянками в бух-
галтерському обліку відповідно до законодавства України;

 визначення збитків власників або землекористувачів у випадках, встановлених законом або
договором.

Крім того, Методика і Порядок проведення експертної грошової оцінки землі чітко визначили
методику і склад робіт за експертною оцінкою. Так встановлено, що експертна грошова оцінка
землі здійснюється на підставі трьох методичних підходів:

1) капіталізації чистого операційного або рентного доходу (пряма або непряма);
2) зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок;
3) обліку витрат на земельні поліпшення.
При цьому визначено, що при проведенні експертної грошової оцінки землі використовується

той методичний підхід, який забезпечується якнайповнішою інформацією про об’єкт оцінки.
Оцінка земельних ділянок з використанням витратного методу базується на визначенні витрат на

заміщення (відтворення) споруджень санаторно-курортних установ (СКУ) за винятком виправлень
на фізичний знос і усі види відповідних форм знецінення з урахуванням економічних переваг місця
розташування оцінюваного об’єкта, і повинна проводитися по кожному конкретному СКУ. Повна
вартість заміщення — це вартість будівництва в поточних цінах будинків і споруджень, побудова-
них з нових матеріалів і відповідно до сучасного дизайну, плануванням; повна вартість відтворення
— це вартість будівництва в поточних цінах точної копії будинку з використанням точно таких же
матеріалів, дизайну і т.д. Витратний підхід застосовується тоді, коли об’єкт оцінюється з метою
комерційного оподатковування чи накладення арешту вимагає відділення вартості будинку від вар-
тості землі з метою прибуткового оподатковування і бухгалтерського обліку.

Грошова оцінка земельних ділянок СКУ з використанням порівняльного підходу дуже сильно
ускладнена, тому що при використанні даного методу вартість об’єкта оцінки визначається вихо-
дячи з зіставлення цін продажу аналогічних об’єктів. В даний час ринок нерухомості СКУ в Ук-
раїні не існує і тому отримати дані для розрахунку валового рентного мультиплікатора GRM, не
представляється можливим.

I. Розглянемо методику моделювання вартості СКУ з використанням нормативної грошової
оцінки. Дана модель реалізує тверді нормативи, затверджені законодавчими і регламентуючими
документами державного і регіонального рівня. Для оцінки вартості ділянок СКУ в залежності
від його розташування щодо населеного пункту можна скористатися наступним нормативним
методом: Нормативна грошова оцінка земель природно-заповідного та іншого природоохоронно-
го, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення.

В основу розрахунку нормативної грошової оцінки земель природно-заповідного та іншого
природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення покладаєть-
ся капіталізація нормативного середньорічного економічного ефекту від використання земельних
ділянок відповідного функціонального використання.

Об’єктами нормативної грошової оцінки відповідно до вимог цього розділу є земельні ділянки
природно-заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-куль-
турного призначення:

 які не перебувають під водою;
 не входять до складу лісових земель на території адміністративно-територіальних одиниць

України, крім Автономної Республіки Крим та м. Севастополя.
Нормативна грошова оцінка земельних ділянок під об’єктами, які здійснюють господарську

діяльність на землях природно-заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреа-
ційного та історико-культурного призначення.
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Нормативна грошова оцінка земель природно-заповідного та іншого природоохоронного, оз-
доровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення визначається за формулою:

Цн = Е  Тк  Кмц  Пд, (1)
де Цн — нормативна грошова оцінка земельної ділянки (у грн.); Е — нормативний середньорічний
економічний ефект від використання земель природно-заповідного та іншого природоохоронного,
оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення в розрахунку на 1 м2 (у грн.);
Тк — термін капіталізації нормативного середньорічного економічного ефекту, який встановлюється
на рівні 33 років; Кмц — коефіцієнт, який характеризує місце розташування та цінність земельної
ділянки відповідного функціонального призначення; Пд — площа земельної ділянки, м2.

Значення нормативного середньорічного економічного ефекту від використання земель при-
родно-заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-куль-
турного призначення пропонується використовувати стандартно, не враховуючи рекреаційні особ-
ливості земельної ділянки.

Коефіцієнт, який враховує місцерозташування та цінність земельної ділянки природно-запо-
відного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та історико-культурного при-
значення (Кмц), обчислюється за формулою:

Кмц = Км  Кц  Кс, (2)
де Км — коефіцієнт, який враховує місце розташування земельної ділянки (віддаленість від адмі-
ністративного центру та найближчого населеного пункту, що має магістральні шляхи сполучен-
ня; входження до приміської зони великих міст тощо); Кц — коефіцієнт, який враховує цінність
об’єктів природно-заповідного та іншого природоохоронного, оздоровчого, рекреаційного та істо-
рико-культурного призначення; Кс — коефіцієнт, який враховує статус об’єктів природоохорон-
ного, оздоровчого та історико-культурного призначення.

Значення даних коефіцієнтів так само визначається нормативно, без обліку вартості рекреа-
ційних ресурсів, оцінюваної земельної ділянки.

II. Розглянемо можливість застосування для грошової оцінки земельної ділянки СКУ рекреа-
ційних моделей професора Ю.Н. Новикова. Дані моделі описані в монографії [3].

У першій моделі автором виділяються шість реакційних територій Криму, що розрізняються
між собою сукупністю рентних умов. Таке розташування рекреаційних земель являє собою кон-
центричні криві, що охоплюють прибережні границі півострова. З цих позицій усе узбережжя
Криму, а точніше його 500-метрова прибережна смуга, складає особливу рекреаційну цінність —
це перша рекреаційна зона «Субтропічна». Друга зона «Прибережна», вона примикає до першого
і віддаленість від моря 0-0.5 км. Третій рекреаційний пояс, що примикає безпосередньо до прибе-
режного рекреаційного пояса, є під впливом першого чи другого виду клімату. Його відмінність
полягає у віддаленості від моря (від більш 500 м до приблизно 5 км). Четвертий рекреаційний
пояс також є під впливом зазначених кліматичних зон, але вилучений на відстань від 5 до 25 км.

П’ятий рекреаційний регіон «Центральний» охоплює всю іншу частину Криму і вилучений від
моря більш ніж на 25 км.

Шоста рекреаційна зона — «Горно — лісова» до неї варто віднести лісові простори гірської
гряди, що представляє цінність для гірського туризму.

У методиці представлені рентоутворюючі рекреаційні фактори такі як: морські купання; со-
нячні, піскові ванни, морське повітря, мінеральні води, ландшафт, що впливають на формування
експертної оцінки описаних зон.

На основі експертних оцінок визначається бальна шкала таких рекреаційних факторів. Вихо-
дячи з оцінки лікувального впливу рекреаційних факторів, Ю.М. Новиков розраховує бальну оцін-
ку ресурсів рекреації по виділеним шести рекреаційним регіонам. Однак усі землі степового Кри-
му і передгір’їв одержали рентну грошову оцінку з позицій засобів сільськогосподарського ви-
робництва. Відомо, що середня грошова оцінка сільськогосподарських земель Криму складала
4196 дол. Таким чином, у запропонованій моделі 1 бал рекреаційного впливу дорівнює 4196 дол.,
тобто грошову оцінку земель рекреаційних зон Криму можна розрахувати по формулі:

Цнj = Цср с/г  Крj (3)
де Цнj — грошова оцінка 1 га землі j-ої рекреаційної зони; Цср с/г — середня грошова оцінка
сільськогосподарських земель Криму; Крj — сумарна кількість рекреаційних балів по j-ій рекре-
аційній зоні.
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Далі автор проводить порівняння оцінки вартості землі розрахованої по моделі (3), і вартості
землі під виноградником, розташованої в одній і тій же рекреаційній зоні. Так, наприклад, землі
рекреаційної зони №1 «Субтропічна» по моделі (3) оцінені в 35-67 тис. дол./га, що відповідає
приведеній оцінці виноградників цього регіону 20-147 тис. дол./га. Грошова оцінка земель, зайня-
тих виноградниками, практично не відрізняється від грошової оцінки рекреаційних земель, побу-
дованої на сукупності факторів, що впливають на здоров’я людини. У такий спосіб обґрунто-
вується можливість застосування моделі (3) для грошової оцінки землі СКУ. Даний підхід до
оцінки можна зобразити графічно (рис. 1).

Санаторно-курортна установа

Виноградники

Виноградники

ВиноградникиВиноградники

Рис. 1. Схема грошової оцінки землі СКУ в першій моделі Новикова Ю.М. [3]

Алгоритм даної моделі можна представити в такий спосіб:
Автором пропонується підійти до грошової оцінки земель рекреаційних зон іншим способом.

В умовах входження економіки Криму в ринкові відносини рентні розходження виявляються у
вартості перебування в санаторіях, що знаходяться в різних рекреаційних зонах, на цьому бу-
дується друга модель Новикова Ю.М.

Визначається сума реалізації однієї середньої путівки без ПДВ за літній період у розрахунку
на 1 га території СКУ по j-тій рекреаційній зоні:

РЕАj = (СПj  РП  КД)  (1 – ПДВ / 100),
де РЕАj — сума реалізації; СПj — середня вартість проживання одного рекреанта в день по j-тій
рекреаційній зоні; РП — рекреаційна площа на одного рекреанта, що включає частину площі сана-
торію з парковою частиною і підсобними будинками, видовищними площадками, пляжу (100 м2);
КД — кількість днів у сезоні (90 літніх днів).

Потім визначається балансовий прибуток:
БПРj = РЕАj  КРПj,

де КРПj — коефіцієнт рентабельності продажів санаторно-курортних путівок по j-тій рекреаційній
зоні.

Чистий прибуток ЧПj, який приходиться на 1 га території СКУ в j-тій рекреаційній зоні визначиться:
ЧПj = БПРj  (1 – НП / 100).
Тоді грошову оцінку 1 га земельної ділянки СКУ в j-тій рекреаційній зоні можна розрахувати

по формулі:
Цнj = (ЧПj + АР)  ТЧП, (4)

де АР — абсолютний рентний доход при використанні гірших земель. По Україні АР = 1,6 ц./ га
чи в грошовому вираженні АР = 22,4 дол./га; ТЧП — термін капіталізації, що відповідно до мето-
дики КМУ дорівнює 33 року.

Розглянемо приклад розрахунку грошової оцінки 1 га землі СКУ в Ялті відповідно до моделі (4).
У середньому розміщення одного відпочиваючого в санаторії Ялти коштує 15 дол. у день, а на
одного відпочиваючого 100 м2, тоді вартість оплати за відпочинок на 1 га за сезон складе
112,5 тис. дол. З цієї суми виключимо податок на додану вартість (ПДВ) 20%. Сума реалізації без
ПДВ — 90 тис. дол./га. При рівні рентабельності реалізації путівок у Ялті у 6%, буде отриманий
балансовий прибуток на 1 га 90 тис. дол.  0,06 = 5,4 тис. дол. Після сплати податку на прибуток
30% чистий прибуток складає 3,78 тис. дол./га. Згідно (4) грошова оцінка 1 га дорівнює
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125,47 тис. дол., що в якій-то мірі відповідає приведеній оцінці виноградників цього регіону 20-
147 тис. дол./га.

Правда, аналогічний розрахунок по приморській зоні (м. Євпаторія), при використанні друго-
го методу грошової оцінки 1 га землі СКУ, дає результат рівний 83,89 тис. дол./га, що в два рази
перевищує розрахунок з використанням першої моделі.

 Таким чином, робиться висновок, що модель грошової оцінки рекреаційних земель, побудо-
вана на впливі рекреаційних факторів і модель, що використовує диференціацію вартості перебу-
вання в СКУ, ідентичні за результатами і можуть бути використані при розрахунку вартості СКУ.

Однак можна відзначити, що моделям притаманні деякі розбіжності, якій можна пояснити
визначеною кількістю допущень, використовуваних як у першій, так і в другій моделі. До них
можна віднести:

 у моделі першій використовується середня вартість 1 га сільськогосподарських земель по
всьому Криму, але на наш погляд більш коректно застосовувати в розрахунках середню вартість
1 га сільськогосподарських земель по кожній рекреаційній зоні;

 аналітично друга модель складається з ряду співмножників, не точне задання яких може
приводити до значних відхилень у кінцевих розрахунках. Так, наприклад, немає обґрунтування
тому, що на одного відпочиваючого приходиться 100 м2 території СКУ.

У цілому можна сказати, що ці моделі Новикова Ю.М. можна використовувати для грошової
оцінки земель СКУ у регіональному аспекті, тобто для розрахунку максимального чи мінімально-
го значення вартості 1 га в межах даної рекреаційної зони.

III. Локальна модель, запропонована автором статті.
Метод капіталізації чистого операційного доходу дозволяє використовувати порівняння дохо-

ду оцінюваного об’єкта з об’єктом-аналогом. Такий підхід ґрунтується на тому, що подібні по
своїй діяльності і прибутковості об’єкти мають однакові ставки капіталізації, і припускає ефек-
тивне використання земельної ділянки, зокрема для СКУ.

Загально прийнятий підхід при прямій капіталізації чистого доходу визначає оцінну вартість
земельної ділянки по формулі:

Цкп = До / Ск, (5)
де Цкп — оцінна вартість земельної ділянки СКУ, визначена шляхом прямої капіталізації чистого
доходу; До — чистий операційний річний доход СКУ; Ск — ставка капіталізації (коефіцієнт).

Згідно [4] чистий операційний дохід — це дійсний валовий доход від нерухомості, що прино-
сить доход, за винятком операційних витрат і витрат на заміщення. При цьому операційні витрати
являють собою поточні витрати по експлуатації об’єкта нерухомості, необхідні для відтворення
доходу (не включаючи обслуговування боргу і прибутковий податок) і розділяються на:

 операційні витрати перемінні, тобто поточні операційні витрати, що змінюються в залеж-
ності від ступеня завантаженості об’єкта нерухомості (оплата комунальних послуг, перемінна
заробітна плата й ін.);

 операційні витрати постійні — поточні операційні витрати, величина яких не залежить від сту-
пеня завантаженості об’єкта нерухомості (податки на нерухомість, платежі по страхуванню й ін.).

При цьому ставка капіталізації чистого доходу Ск визначається співвідношенням між чистим
операційним річним доходом (Доп) і ціною продажу подібної земельної ділянки (Цп) по формулі:

Ск = Доп / Цп. (6)
На наш погляд, локальність запропонованої моделі полягає в тому, що при розрахунку ставки

капіталізації чистого доходу Ск, необхідно орієнтуватися на прибутковість наданих послуг відпо-
чинку так званого «приватного курортного сектора». Схематично дана модель представлена
на рис. 2.

Приватний курортний сектор в останні роки активно розвивається, швидко реагує на попит
відпочиваючих і пропонує будь-як умови проживання, відпочинку і навіть лікування від скром-
них багатомісних кімнат без харчування і мінімальних зручностей до здачі в оренду фешенебель-
них єврономерів і окремих вілл-особняків з повним сервісом обслуговування, із сучасним ліку-
вально-профілактичним обладнанням.

Вартість таких пропонованих курортних послуг приватників, отже, і розмір їхнього сезонного
доходу, в залежності від класності, можна визначити шляхом опитування посередників по розмі-
щенню відпочиваючих на вокзалах і в інших громадських місцях конкретного регіону.
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Рис. 2. Схема грошової оцінки земельної ділянки СКУ (Складено автором)

Ціна продажу таких ділянок може бути отримана з аналізу ринку нерухомості приватного сек-
тора даного регіону. Таким чином, розрахунок ставки капіталізації чистого доходу СКУ можна
зробити за формулою:
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де i — індекс класу курортного сервісу (клас апартамент VIP, номера люкс, напівлюкс одне, бага-
томісні і т.п.); i = 1, …, N; N — число класів сервісу, оцінюваного СКУ; Дкдоп — середній чистий
операційний дохід від подібного приватного курортного бізнесу i-го класу; Цni — середня ціна
продажу подібної приватної земельної ділянки i-го класу курортного сервісу; Ki — кількість кой-
ко-місць i-го класу в даному СКУ; Скл — ставка капіталізації від наданих лікувальних послуг у
даному СКУ; Скдоп — ставка капіталізації від наданих додаткових послуг рекреаційного сервісу в
даному СКУ.

Підставивши Ск у формулу (5) одержимо оцінну вартість земельної ділянки СКУ з урахуван-
ням класності, регіональності, екології, культурних і інших цінностей. Таким чином, представле-
на автором локальна модель може ефективно використовуватися для грошової оцінки земель СКУ
з урахуванням сучасних ринкових відносин у регіонах України.

ВИСНОВКИ
Основними проблемами застосування методичних підходів і методів при експертній грошовій

оцінці землі несільськогосподарського призначення і населених пунктів, є:
 практична відсутність вторинного ринку продажу і оренди земельних ділянок для здійснен-

ня підприємницької (комерційною) діяльності;
 слабкий розвиток вторинного ринку оренди земельних ділянок (будівель, споруд і так далі) в

селищах і селах;
 відносно низькі ринкові ціни на продаж і оренду земельних ділянок і, особливо, на спеціа-

лізоване майно при дуже високій вартості будівництва;
 неефективне використання більшості земельних ділянок (надлишок площі, цільове викорис-

тання, що є не найбільш ефективним);
 висока вартість земельних ділянок за нормативною грошовою оцінкою;
 відомче регулювання цін на земельні ділянки на первинному ринку.
Таким чином, представлена автором локальна модель може ефективно використовуватися для

грошової оцінки земель СКУ з урахуванням сучасних ринкових відносин у регіонах України.
Подальші дослідження в даному напрямку дозволять удосконалювати визначення ринкової

ціни санаторно-курортної установи, за яку вона може бути продана чи придбана в процесі транс-
формації власності, а так само для одержання кредитів по заставі майна, при страхуванні, здачі в
оренду і т.п.
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