
В ідповідно до статті 133 Зе�
мельного кодексу України

у заставу можуть передаватись зе�
мельні ділянки, які належать гро�
мадянам та юридичним особам
на праві власності, а також права
на них — право оренди земельної
ділянки, право користування чу�
жою земельною ділянкою для
сільськогосподарських потреб
(емфітевзис), право користуван�
ня чужою земельною ділянкою
для забудови (суперфіцій).

Як встановлено пунктом 4
зазначеної статті заставодержа�
телем земельних ділянок сільсь�
когосподарського призначення
та прав на них (оренди, супер�
фіцію, емфітевзису) можуть бути
лише банки. Порядок застави зе�
мельних ділянок та прав на них
визначається законом. 

Згідно зі статтею 575 Цивіль�
ного кодексу України іпотека є
окремим видом застави, і перед�
бачає, що нерухоме майно, пе�
редане в іпотеку, залишається у
володінні заставодавця або тре�
тьої особи. Правила про іпотеку
землі та інші окремі види застав
встановлюються законом. 

Статтею 15 Закону України від
06.06.2003 № 898�IV «Про іпоте�
ку» зі змінами та доповненнями
(далі — Закон № 898) встановле�
но особливості іпотеки земель�
них ділянок.

Зокрема, відповідно до цієї
статті реалізація переданих в іпо�

теку земельних ділянок сільсько�
господарського призначення при
зверненні стягнення на предмет
іпотеки здійснюється на при�
людних торгах. Покупцями зе�
мельних ділянок сільськогоспо�
дарського призначення можуть
бути особи, визначені Земельним
кодексом України. 

Слід зазначити, що дія Закону
№ 878 не поширюється на зе�
мельні ділянки, які перебувають у
державній чи комунальній влас�
ності і не підлягають приватизації.

Якщо будівля (споруда), що
передається в іпотеку, розташо�
вана на земельній ділянці, яка
належить іпотекодавцю на праві
власності, така будівля (споруда)
підлягає передачі в іпотеку разом
із земельною ділянкою, на якій
вона розташована. 

Якщо в іпотеку передається
земельна ділянка, на якій розта�
шовані будівлі (споруди), які на�
лежать іпотекодавцю на праві
власності, така земельна ділянка
підлягає передачі в іпотеку разом
з будівлями (спорудами), на якій
вони розташовані.

Відповідно до статті 37 Закону
№ 878 іпотекодержатель може
задовольнити забезпечену іпоте�
кою вимогу шляхом набуття пра�
ва власності на предмет іпотеки.
Правовою підставою для реалі�
зації права власності іпотекодер�
жателя на нерухоме майно, яке
є предметом іпотеки, є договір
про задоволення вимог іпотеко�
держателя або відповідне засте�
реження в іпотечному договорі,
яке прирівнюється до такого
договору за своїми правовими
наслідками та передбачає пере�
дачу іпотекодержателю права
власності на предмет іпотеки в
рахунок виконання основного
зобов’язання.
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Р озглядаючи питання управ�
ління спадщиною та укладан�

ня відповідного договору, необхід�
но, насамперед, зрозуміти, в яких
випадках це застосовується.

Так, відповідно до частин першої,
третьої та п’ятої статті 1277 Ци�
вільного кодексу України у разі від�
сутності спадкоємців за заповітом і
за законом усунення їх від права на
спадщину, неприйняття ними спад�
щини, а також відмови від її прий�
няття суд визнає спадщину відумер�
лою за заявою відповідного органу
місцевого самоврядування за міс�
цем відкриття спадщини. Спадщи�
на, визнана судом відумерлою, пе�
реходить у власність територіальної
громади. Спадщина, не прийнята
спадкоємцями, охороняється до ви�
знання її відумерлою відповідно до
статті 1283 цього ж Кодексу.

Заява до суду про визнання спад�
щини відумерлою подається орга�
ном місцевого самоврядування після
спливу одного року з часу відкриття
спадщини, тобто через рік з дня
смерті громадянина.

Нагадаю, що загальний строк для
прийняття спадщини Цивільним
кодексом визначений у шість міся�
ців, однак заява про визнання спад�
щини відумерлою подається радою
до суду після спливу одного року з
дня смерті особи, майно якої ви�
знається відумерлим. Ці додаткові
шість місяців необхідні для того,
аби з’ясувати питання, чи є претен�
зії на спадкове майно з боку креди�
торів, співвласників та інших осіб,
відповідно до закону.

Щодо охорони спадкового май�
на, то відповідно до статті 1283 Ци�
вільного кодексу України вона здійс�
нюється в інтересах спадкоємців,
відказоодержувачів та кредиторів
спадкодавця з метою збереження
його до прийняття спадщини спад�
коємцями. Тобто охорона спадково�
го майна триває до закінчення стро�
ку, встановленого для прийняття
спадщини.

Слід звернути увагу на те, що охо�
рона спадкового майна здійснюється
щодо всього майна, яке належало

Чинним законодавством визначено, якщо у складі спадщини
є майно, яке потребує утримання, догляду, вчинення інших
фактичних чи юридичних дій для підтримання його в належно�
му стані, нотаріус, а в населених пунктах, де немає нотаріуса, —
відповідний орган місцевого самоврядування, у разі відсутності
спадкоємців або виконавця заповіту, укладають договір на
управління спадщиною з іншою особою.

Питання управління спадковим майном, а також укладення
договорів на управління спадщиною регулюється ст. 1285
Цивільного кодексу України (далі — ЦК України) та листом
Міністерства юстиції України № 31�32/1694 від 04.10.2005 року.

Частиною 2 ст. 1285 ЦК України встановлено, що особа, яка
управляє спадщиною, має право на вчинення будь�яких не�
обхідних дій, спрямованих на збереження спадщини, до появи
спадкоємців або до прийняття спадщини.

Разом з тим, відчуження управителем спадкового майна за�
боронено, оскільки передача цього майна в управління не спри�
чиняє переходу права власності на нього до управителя.

Частиною 3 ст. 1285 ЦК України визначено, що особа, яка
управляє спадщиною, має право на плату за виконання своїх
повноважень.

На території Ковельського району знаходиться значна
кількість земельних ділянок, земельних часток (паїв), власники
яких померли, а спадкоємці або виконавці заповіту відсутні.

Ці земельні ділянки входять до складу спадщини та є майном,
яке потребує утримання, догляду, вчинення інших фактичних чи
юридичних дій для підтримання його в належному стані. Однак
законодавчо не врегульовано питання щодо передачі даних
земельних ділянок в оренду. У зв’язку з цим надходять численні
звернення від сільськогосподарських підприємств і сільських
рад щодо укладення договорів на управління спадщиною.

Враховуючи вище викладене, просимо надати роз’яснення
щодо можливості (законності) підписання договору на управ�
ління спадщиною між сільською радою та сільськогосподар�
ським підприємством на управління вказаними земельними
ділянками, з можливістю вчиняти сільгосппідприємством сто�
совно них юридичні та фактичні дії, що не суперечать вимогам
чинного законодавства, в тому числі дії по утриманню, догляду
майна, отриманню сільськогосподарської продукції тощо.

І. ЛУКАСЮК,
в.о. начальника Управління 

Держземагентства 
у Ковельському районі

Волинська область

ПЛАТА ЗА ЗЕМЕЛЬНУ ДІЛЯНКУ, 
ЯКА ПЕРЕБУВАЛА В ІПОТЕЦІ

Катерина ГРИВНАК, 
експерт з питань оподаткування
плати за землю та місцевих
податків і зборів, 
державний радник податкової
служби ІІІ рангу 

ФАХІВЕЦЬ РОЗ’ЯСНЮЄПОРАДИ — РАДАМ

спадкодавцю на праві власності.
Для цього нотаріус або представ�
ники органу місцевого самовря�
дування мають виїхати на місце,
де це майно знаходиться та опи�
сати його. При цьому опис майна
має здійснюватися нотаріусом
або представником органу місце�
вого самоврядування у присут�
ності зацікавлених осіб.

У випадку, якщо у складі спад�
щини є майно, що потребує утри�
мання, догляду, вчинення інших
фактичних чи юридичних дій,
підтримання його в належному
стані, — нотаріус або орган міс�
цевого самоврядування, у разі
відсутності спадкоємців або ви�
конавця заповіту, укладають до�
говір на управління спадщиною з
іншою особою (ст. 1285 ЦКУ).

Однак, особа, що управляє
спадщиною, не може використо�
вувати спадкове майно для отри�
мання прибутку на свою користь
і після закінчення терміну управ�
ління має скласти та подати спад�
коємцям звіт про результати уп�
равління майном.

Особа, яка управляє спадщи�
ною, має право на плату за вико�
нання своїх повноважень. 

Підсумуємо викладене

1.Сільськогосподарське підпри�
ємство може виступати сторо�
ною у договорі на управління
спадщиною (земельною ділян�
кою), однак, самостійно викори�
стовувати цю земельну ділянку
для вирощування сільськогос�
подарської продукції, тобто
використовувати її для отри�
мання прибутку, не може.

2.Як правило, у договорі на уп�
равління спадщиною має відоб�
ражатися все майно, яке потре�
бує утримання, догляду, вчи�
нення інших фактичних чи
юридичних дій, підтримання
його в належному стані. Тобто,
не тільки пайова земельна ді�
лянка, а й будинок, присадибна
ділянка та інше.



Експертна грошова оцінка зе�
мельних ділянок та прав на них про�
водиться з метою визначення вар�
тості об’єкта оцінки (ст. 5 Закону).

При проведенні експертної гро�
шової оцінки земельних ділянок
визначається їх оцінна вартість,
яка враховується під час встанов�
лення ціни продажу земельної

ділянки або стартової ціни прода�
жу земельної ділянки.

Частиною восьмою ст. 128 Зе�
мельного кодексу України вста�
новлено, що ціна земельної ділян�
ки визначається за експертною
грошовою оцінкою, що прово�
диться організаціями, які мають
відповідну ліцензію на виконання

цього виду робіт, на замовлення
органів державної влади, Ради мі�
ністрів АР Крим або органів міс�
цевого самоврядування. Тобто ек�
спертну грошову оцінку і ціну
продажу при викупі земельної
ділянки власником нерухомого
майна, яке розміщено на цій ділян�
ці, законодавство не ототожнює.

Отже:

1. Експертна грошова оцінка зе�
мельної ділянки визначається
кваліфікованим спеціалістом
відповідно до вимог чинного за�
конодавства і визначає ймо�
вірну ціну продажу цієї ділянки
на дату складання звіту.

2. Орган місцевого самоврядуван�
ня (рада) має обов’язково за�
твердити звіт з експертної гро�
шової оцінки.

3. Орган місцевого самоврядуван�
ня (рада) встановлює ціну про�
дажу земельної ділянки комуна�
льної власності і така ціна може
відрізнятися від експертної.

магазину, кафе, СТО та інших
будівель і споруд на земельній
ділянці, наданій під житловий
будинок, не відповідає меті вико�
ристання цієї ділянки. Нагадаємо,
що відповідно до Земельного ко�
дексу України земельні ділянки
можуть передаватися безкоштов�

но громадянам України для бу�
дівництва та обслуговування жит�
лового будинку, господарських
будівель і споруд. Такі будівлі і
споруди мають бути некомер�
ційного призначення та викорис�
товуватися власником землі для
власних потреб. У випадку роз�
міщення будівлі та використання
її для отримання прибутку (ко�
мерційна діяльність) має бути ви�
ділена частина земельної ділянки
для її обслуговування із зміною
цільового призначення. У цьому
випадку має утворитися дві зе�
мельні ділянки — для розміщення
і обслуговування житлового бу�
динку та для розміщення і обслу�
говування будівлі комерційного
призначення. Є випадки, коли
частину земельної ділянки немож�
ливо виділити в окрему земельну
ділянку. За старим класифікато�
ром цільового використання землі

(УКЦВЗ), затвердженим листом
Держкомзему України від 24 квіт�
ня 1998 р. № 14�1�7/1205, такі зем�
лі відносилися до земель змішано�
го використання.

Також слід зазначити, що будь�
яка будівля має будуватися від�
повідно до дозвільних документів
та використовуватися лише після
прийняття її в експлуатацію. 

Аналогічно має визначатися і
плата за користування земельною
ділянкою (земельний податок): для
розміщення і обслуговування жит�
лового — одна, а для комерційного
використання під СТО — друга.
Якщо земельну ділянку поділити
неможливо, то земельний податок
визначається як за землі житлової
забудови з врахуванням комерцій�
ного використання частини зе�
мельної ділянки, необхідної для
розміщення та обслуговування
СТО. 
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Якщо предмет іпотеки роз�
міщений на земельній ділянці,
яка перебуває в оренді іпотеко�
давця, то до особи, яка на під�
ставі договору про задоволення
вимог іпотекодержателя, вклю�
ченого до іпотечного договору,
набула право власності на пред�
мет іпотеки, переходить право
оренди на таку земельну ділянку.
Договір про задоволення вимог
іпотекодержателя або застере�
ження про задоволення вимог
іпотекодержателя, включене до
іпотечного договору, є докумен�
том, що посвідчує перехід права
оренди земельної ділянки до но�
вого власника предмета іпотеки і
заміну особи орендаря у договорі
оренди землі і є підставою для
державної реєстрації права орен�
ди такої ділянки за новим влас�
ником майна у встановленому
законодавством порядку.

Слід зазначити, що відповідно
до Земельного кодексу України
землі сільськогосподарського при�
значення не можуть передаватись
у власність іноземним громадя�

нам, особам без громадянства,
іноземним юридичним особам та
іноземним державам. 

Спільні підприємства, які за�
сновані за участю іноземних юри�
дичних і фізичних осіб, можуть
набувати право власності лише на
земельні ділянки несільськогос�
подарського призначення.

Отже, банк з іноземним капіта�
лом не може набувати у власність
земельні ділянки сільськогоспо�
дарського призначення при задо�
воленні забезпечення вимоги іпо�
текодержателя шляхом набуття
права власності на предмет іпоте�
ки на підставі договору про задо�
волення вимог іпотекодержателя
або відповідного застереження в
іпотечному договорі, що при�
рівнюється до такого договору.
Разом з тим, сторони іпотечного
договору можуть вирішити
питання про звернення стягнен�
ня на предмет іпотеки шляхом
позасудового врегулювання на
підставі договору, що передбачено
статтею 36 Закону України «Про
іпотеку». 

Забудова земельної ділянки
має відбуватися в межах розроб�
лених та затверджених генераль�
них планів населеного пункту,
детальних планів території або
зонування, а також відповідно до
вимог закону та державних буді�
вельних норм (ДБН). Розміщення

ЯК ОПОДАТКОВУВАТИ 

ЗЕМЕЛЬНУ ДІЛЯНКУ, 

ЯКЩО ВОНА 

ВИКОРИСТОВУЄТЬСЯ 

НЕ ЗА ЦІЛЬОВИМ 

ПРИЗНАЧЕННЯМ?

НА ЗАПИТАННЯ ВІДПОВІДАЮТЬ
ЮРИСТИ АЛЛА КАЛЬНІЧЕНКО
ТА ОЛЕНА ЮРЕЦЬ

Звертається до Вас сільський голова. Сільська рада передпла�
чує Ваш журнал вже протягом 6 років. Багато корисних порад,

які неодмінно застосовуємо в процесі життєдіяльності територіальної
громади. Але вперше зіткнулися з «двояким» трактуванням п.8 ст.128
Земельного кодексу України. 

Фізична особа�підприємець (Орендар) забажав викупити земельну
ділянку несільськогосподарського призначення, на якій знаходяться його
виробничі приміщення, сплатив авансовий внесок відповідно до договору
на сплату авансового внеску. Сільська рада замовила експертну грошову
оцінку земельної ділянки. Рішенням сесії затвердила звіт з експертної
грошової оцінки земельної ділянки та оціночну вартість, зазначену у звіті
експертом. Але наступним пунктом рішення вирішила продати земельну
ділянку за ціною більшою, ніж експертна грошова оцінка.

Прошу надати роз’яснення: чи має право сільська рада встановити ціну
продажу земельної ділянки відмінну від експертної грошової оцінки зе�
мельної ділянки, яка продається на неконкуретних засадах? Якими нор�
мативними актами має керуватися при винесенні цього рішення? 

Юрій ВОЛОЩУК

VЦІНА ПРОДАЖУ 

ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ

МОЖЕ БУТИ ВІДМІННОЮ

ВІД ЕКСПЕРТНОЇ 

ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ

Експертна грошова оцінка
земельної ділянки — це ймовірна
ціна продажу цієї ділянки на дату
складання звіту. Ключовим сло�
вом є «ймовірна», тобто та, що
може бути.

За ст. 1 Закону України «Про
оцінку земель» (далі — Закон) ек�
спертна грошова оцінка земель�
них ділянок — результат визна�
чення вартості земельної ділянки
та пов’язаних з нею прав оціню�
вачем (експертом з питань оцінки
земельної ділянки) із застосуван�
ням сукупності підходів, методів
та оціночних процедур, що забез�
печують збір та аналіз даних, про�
ведення розрахунків і оформлен�
ня результатів у вигляді звіту.

ЗАПИТУВАЛИ — 
ВІДПОВІДАЄМО

На частині приватної
присадибної земельної

ділянки власником збудовано
приміщення, яке використо�
вується під магазин, кафе, СТО
та ін. Якою має бути плата за
земельну ділянку, яка фактично
використовується не за цільо�
вим призначенням? 

Геннадій ПАВЛОВ, 
селищний голова 

с. Любашівка,
Одеська область

V

Зверніть увагу!

У разі, якщо банк набув земельну ділянку у власність із земель при!
ватної власності за договором про задоволення вимог іпотекодер!
жателя, то банк повинен сплачувати земельний податок до бю!
джету з дня виникнення права власності на земельну ділянку, що
посвідчується зазначеним договором, укладеним в порядку, встанов!
леним законом, якщо інше не визначено у такому договорі. 

Якщо банк є заставодержателем земельних ділянок, які є сіль!
ськогосподарськими угіддями, то податкове зобов’язання із земель!
ного податку за такі землі у 2015 році буде визначатися за ставка!
ми, встановленими у відсотках від нормативної грошової оцінки
певного виду сільськогосподарських угідь. 

Якщо банк є заставодержателем земельних ділянок, що знаходять!
ся за межами населених пунктів і є землями сільськогосподарського
призначення (але не є сільськогосподарськими угіддями) з цільовим ви!
користанням — для ведення виробничої діяльності, вид угідь — під
будівлями та дворами, то розрахунок податкового зобов’язання із
земельного податку за такі земельні ділянки буде здійснюватися за
ставкою 1 відсоток від нормативної грошової оцінки земельної ділян!
ки, а у випадку, якщо оцінки немає — за ставкою 5 відсотків від
нормативної грошової оцінки одиниці площі ріллі по області.










