Лабораторна робота по ФЕД

Розрахунок плати за комерційне використання земельної ділянки в багатоповерховому будинку

Мета: навчитися розраховувати плату за користування земельною ділянкою в межах населенного пункту.

Хід роботи:

1. Дослідити особливості нарахування плати землекористувачам земельних ділянок з різним функціональним використанням. 
2. Вивчити процедуру розрахунку земельного податку або орендної плати для земель комерційного та жилого фонду.

3. Навчитися розраховувати частину земельної ділянки окремого функціонального використання.

4. Виконати розрахунки прикладів визначення вартості частини земельної ділянки та плати за неї.

Задача 1. Комерційна установа розташована на частині першого поверху багатоповерхового житлового будинку.
У цьому випадку площа комерційної установи не буде дорівнювати площі, яку вона займає на земельній ділянці. Таким чином, площа комерційного використання земельної ділянки визначається пропорційно до площі житлового використання.
Наприклад. Загальна площа земельної ділянки складає  650,0 м2. Загальна площа житлових приміщень у будинку складає 3159,0 м2 (за даними ЖЕКу). Загальна площа комерційної установі в житловому будинку (форма власності – приватна) - 115м2 і крім того задля будівництва сходів, клумби і місця паркування в оренді земельна ділянка – 45 м2. 
1. Визначення площ. В першу чергу необхідно визначити площі, які мають житлове і комерційне призначення.
Вихідні дані:

SПРИМ = 3159,0 м2 
SЗ.Д. = 650 м2
SКОМ.УСТ. = 115 м2
SКОМ.ОБСЛ. = 45 м2
Комерційна площа земельної ділянки буде складати:

SКОМ. = SКОМ.УСТ. / SПРИМ * SЗ.Д.
SКОМ = 115 / З159 х 650 = 23,7 м2.

Земельна ділянка, яка необхідна для обслуговування комерційної діяльності 

SКОМ.ЗАГ, = SКОМ.ОБСЛ. + SКОМ = 45 + 23,7 = 68,7 м2.

Відповідно площа житлового використання:
Sжитл.= 650 - 23,7 - 45 = 581,3 м2.
2. Вартість земельних ділянок  визначається за нормативною грошовою оцінкою. Земельна ділянка розташована в місті з чисельністю 150 тис. чоловік. Базова вартість метра квадратного дорівнює 10,044 грн (рішення міської ради). Коефіцієнти Кф, Км1, Км3  мають стале значення і наводяться у таблицях Порядку грошової оцінки земель с/г призначення та населених пунктів. Коефіцієнт зональних факторів Км2 залежить від розташування земельної ділянки в різних за містобудівною цінністю територіях населеного пункту (економіко-планувальних зонах). Схема економіко-планувального зонування території міста наведена у графічному матеріалі звіту про нормативну грошову оцінку міста. 
Приклад. Земельна ділянка змішаного використання розташована в 12 економіко-планувальній зоні. Площі і види використання дивись вище. Ділянка має високий рівень інженерного облаштування і соціально-містобудівної привабливості.
Визначаємо коефіцієнти функціонального використання і місця розташування земельної ділянки .
Коефіцієнт функціонального використання Кф: 1,0 - житлове; 2,5 -комерційне.
Коефіцієнти місця розташування:
Км1 = 1,6 - кількість населення в населеному пункті (100,0-249,9 тис);
КМ2= 1,04 — економіко-планувальна зона №12 із звіту НГО;
Кмз = 1,2 х 1,15 = 1,38 - ділянка у зоні магістралей підвищенного містоформувального значення і пішохідної доступності швидкого міського транспорту.
Загальний коефіцієнт: Км= 1,6 х 1,04 х 1,38 = 2,3.
Вартість частини земельної ділянки житлового використання:

Цн = 6 / 3 х 10,044 х 1,0 х 2,3 х 626,3 = 28936,6 грн.
Вартість частини земельної ділянки комерційного використання: Цн   = 6 / 3 х 10,044 х 2,5 х 2,3 х 23,7 = 2737,5 грн.
Загальна вартість земельної ділянки:
                                 Цн = 28936,6 + 2737,5 = 31674,1 грн.
Як графічний матеріал, студент наводить ситуаційну схему розташування земельної ділянки, яка оцінюється, у розрізі економіко-планувальної зони. Приклад ситуаційної схеми наведений у додатку Д.

3. Плата за землю. Плата за користування земельними ділянками розраховується в процентнім відношенні від НГО за законодавчо встановленими ставками. Ставки земельного податку й орендної плати відображені в Податковому Кодексу (див. конспект ФЄД). 
А) земельна ділянка, яка закріплена за приватною нерухомістю –– в користуванні;
Б) земельна ділянка зайнята сходами, клумбою і місцем паркування - в оренді. Тому 

Для земельної ділянки А нараховується земельний податок в розрахунку 1-3 % від НГО.

Для земельної ділянки Б нараховується орендна плата в розрахунку від 3 до 12 %.

