
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.









ЗАПИТУВАЛИ — ВІДПОВІДАЄМО

із землеустрою щодо встановлен�
ня (відновлення) меж земельної
ділянки в натурі (на місцевості).
Відомості про такі обмеження
вносяться до Державного земель�
ного кадастру.

Відповідно до статей 186 та
186�1 ЗКУ (з урахуванням редак�
ції Закону України від 02.06.2015
№497�VIII) погодження власни�
ком енергопідприємств докумен�
тації із землеустрою не передба�
чено.

Частиною 18 статті 186 ЗКУ
встановлено, що Верховній Раді
Автономної Республіки Крим,
Раді міністрів Автономної Рес�
публіки Крим, органам виконав�
чої влади, органам місцевого са�
моврядування, іншим суб’єктам,
визначеним цією статтею, при
погодженні та затвердженні до�
кументації із землеустрою забо�
роняється вимагати:
– додаткові матеріали та доку�

менти, не включені до складу
документації із землеустрою,
встановленого Законом Укра�
їни «Про землеустрій».
Відповідно до статті 34 Закону

України «Про Державний зе�
мельний кадастр» на кадастрово�
му плані земельної ділянки відо�
бражаються:
– площа земельної ділянки;
– зовнішні межі земельної ділян�

ки (із зазначенням суміжних
земельних ділянок, їх влас�
ників, користувачів суміжних
земельних ділянок державної
чи комунальної власності); 

– координати поворотних точок
земельної ділянки;

– лінійні проміри між поворот�
ними точками меж земельної
ділянки;

– кадастровий номер земельної
ділянки;

– кадастрові номери суміжних
земельних ділянок (за наяв�
ності);

– межі земельних угідь;
– межі частин земельних ділянок,

на які поширюється дія обме�

жень у використанні земель�
них ділянок, права суборенди,
сервітуту; 

– контури об’єктів нерухомого
майна, розташованих на зе�
мельній ділянці.
Таблиці із зазначенням коор�

динат усіх поворотних точок меж
земельної ділянки, переліку зе�
мельних угідь, їх площ, відомо�
стей про цільове призначення зе�
мельної ділянки та розробника
документації із землеустрою на
земельну ділянку є невід’ємною
частиною кадастрового плану зе�
мельної ділянки.

До складу документації із зем�
леустрою, встановленої Законом
України «Про землеустрій» перед�
бачено визначення в натурі (на
місцевості) меж охоронних зон та
інших обмежень у використанні
земель, встановлених законами та
прийнятими відповідно до них
нормативно�правовими актами,
при цьому також не передбачено
погодження власником енер�
гопідприємств обмежень у вико�
ристанні земельних ділянок при
визначенні в натурі (на місце�
вості) меж охоронних зон та
інших обмежень.

Відповідно до п.2.4. Розділу II
Інструкції про встановлення (від�
новлення) меж земельних діля�
нок в натурі (на місцевості) та їх
закріплення межовими знаками,
зареєстрованої в Міністерстві юс�
тиції України 16 червня 2010 р. за
№391/17686 передбачено, що пі�
готовчі роботи включають збір та
наліз виконавцем наявних доку�
ментації із землеустрою, матері�
алів інвентаризації земель, пла�
ново�картографічних матеріалів,
правових підстав надання земель�
ної ділянки у власність (користу�
вання), відомостей про наявність
спірних питань щодо меж земель�
ної ділянки, переліку обмежень у
використанні земельної ділянки і
наявні земельні сервітути, списків
координат пунктів державної гео�
дезичної мережі. 

Правилами охорони електрич�
них мереж, затверджених поста�
новою Кабінету Міністрів Украї�
ни від 4.03.1997 р. №209 «Про
затвердження Правил охорони
електричних мереж» встановле�
но, що у межах охоронних зон
повітряних і кабельних ліній,
трансформаторних підстанцій,
розподільних пунктів і пристроїв
без письмової згоди енергопід�
приємств, у віданні яких пере�
бувають ці мережі, а також без
присутності їх представника за�
бороняється:

– будівництво, реконструкція,
капітальний ремонт, знесення
будівель і споруд;

– здійснення усіх видів гірничих,
вантажно�розвантажувальних,
землечерпальних, підривних,
меліоративних, днопоглиблю�
вальних робіт, вирубання дерев,
розташування польових станів,
загонів для худоби, установ�
лення дротяного загороджен�
ня, шпалер для виноградників
і садів, а також поливання сіль�
ськогосподарських культур;

– проїзд в охоронних зонах по�
вітряних ліній електропередачі
машин, механізмів загальною
висотою з вантажем або без
нього від поверхні дороги по�
над 4,5 метра;

– виконання земляних робіт на
глибині понад 0,3 метра, а на
орних землях — на глибині по�
над 0,45 метра, а також роз�
рівнювання ґрунту (в охорон�
них зонах підземних кабельних
ліній електропередачі);

– риболовля, збирання рослин,
влаштування водопою, заго�
тівля льоду (в охоронних зонах
підводних кабельних ліній
електропередачі).

Тобто, встановлений вичерп�
ний перелік заборон в межах
охоронних зон, які не можливо
здійснювати, без письмової згоди
енергопідприємств.
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Відповідно до статті 76 Зе�
мельного кодексу України (далі
ЗКУ) землями енергетичної сис�
теми визнаються землі, надані
під електрогенеруючі об’єкти
(атомні, теплові, гідроелектрос�
танції, електростанції з викорис�
танням енергії вітру і сонця та
інших джерел), під об’єктами
транспортування електроенергії
до користувача. Уздовж повітря�
них і підземних кабельних ліній
електропередачі встановлюються
охоронні зони.

Згідно з частиною 2 статті 112
ЗКУ правовий режим земель охо�
ронних зон визначається законо�
давством України. 

Статтею 19 Закону України
«Про електроенергетику» перед�

бачено, що в охоронних зонах
електричних мереж, а також ін�
ших особливо важливих об’єктів
електроенергетики діють обме�
ження, передбачені законодав�
ством України щодо використан�
ня земель. Розміщення споруд та
інших об’єктів в охоронних зонах
електричних і теплових мереж без
здійснення передбачених норма�
тивно�технічними документами
технічних заходів безпеки не до�
пускається.

Відповідно до статті 1 Закону
України «Про землі енергетики
та правовий режим спеціальних
зон енергетичних об’єктів» охо�
ронні зони об’єктів енергетики
— це зона вздовж повітряних і
кабельних ліній електропередачі,

навколо електростанцій, транс�
форматорних підстанцій, роз�
подільних пунктів та пристроїв і
магістральних теплових мереж,
споруд альтернативної енергети�
ки тощо для забезпечення нор�
мальних умов їх експлуатації, за�
побігання ушкодженню, а також
для зменшення їх негативного
впливу на людей, суміжні землі,
природні об'єкти та довкілля.

Згідно зі статтею 14 цього ж
Закону об’єкти передачі елек�
тричної енергії можуть розміщу�
ватися на земельних ділянках
усіх категорій земель без зміни їх
цільового призначення.

Для будівництва, розміщення
та експлуатації об’єктів передачі
електричної або теплової енергії
земельні ділянки всіх форм влас�
ності, за договором з власником
чи користувачем земельної ді�
лянки, можуть використовувати�
ся також шляхом встановлення
постійних або строкових земель�
них сервітутів без зміни цільово�
го призначення цих земельних
ділянок.

Частиною п’ятою статті 111
ЗКУ передбачено, відомості про
обмеження у використанні зе�
мель зазначаються у схемах зем�
леустрою і техніко�економічних
обґрунтуваннях використання та
охорони земель адміністративно�
територіальних одиниць, проек�
тах землеустрою щодо організації
і встановлення меж територій
природно�заповідного фонду та
іншого природоохоронного при�
значення, оздоровчого, рекре�
аційного, історико�культурного,
лісогосподарського призначен�
ня, земель водного фонду та во�
доохоронних зон, обмежень у
використанні земель та їх режи�
моутворюючих об’єктів, проек�
тах землеустрою, що забезпечу�
ють еколого�економічне обґрун�
тування сівозміни та впорядку�
вання угідь, проектах землеуст�
рою щодо відведення земельних
ділянок, технічній документації

Шановна редакціє! До Вас в черговий раз з проблемним пи�
танням звертається директор землевпорядної проектної ор�

ганізації ТОВ ВКФ «Гарант�В» з міста Ніжина Чернігівської області.
Сподіваюся, як завжди, отримати на сторінках Вашого журналу
змістовну відповідь на своє запитання.

Так, при проведенні кадастрових зйомок в разі виявлення наяв�
ності електричних мереж, у процесі виготовлення землевпорядної
проектної документації, згідно з п.5 Правил охорони електричних ме�
реж, затверджених постановою Кабінету Міністрів України від 4 бе�
резня 1997 р. №209, уздовж повітряних ліній електропередачі (у виг�
ляді земельної ділянки і повітряного простору, обмежених
вертикальними площинами, що віддалені по обидві сторони ліній від
крайніх проводів), встановлюються обмеження щодо використання
земельних ділянок (їх частини) в охоронних зонах, замовником доку�
ментації підписуються умови використання земельної ділянки в зоні
обмежень із забороною на провадження окремих видів діяльності.

Прошу Вас надати відповідь, яким правовим документом передба�
чено погодження власником електромереж (в нашому випадку ПАТ
«Чернігівобленерго») плану обмежень, акта встановлення меж зони
обмежень, акта встановлення меж зони обмежень та умов викорис�
тання земельної ділянки в зоні обмежень, як того вимагає архітектор
міста? Чи є в цьому випадку обмеження у використанні земель,
«безпосередньо встановлені законом та прийнятими нормативно�
правовими актами»?

Софія РИМСЬКА, 
директор  ТОВ ВКФ «Гарант�В»

V

ЧИ ПОТРІБНО ПРИ ВСТАНОВЛЕННІ МЕЖ ЗОНИ ОБМЕЖЕНЬ

ПОГОДЖУВАТИ ЇХ З ВЛАСНИКОМ ЕЛЕКТРОМЕРЕЖ?
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Статтею 19 Земельного ко�
дексу України визначено 9 катего�
рій земель, а саме:
а) землі сільськогосподарського

призначення; 
б) землі житлової та громадської

забудови; 
в) землі природно�заповідного та

іншого природоохоронного
призначення; 

г) землі оздоровчого призначення;
ґ) землі рекреаційного призна�

чення; 
д) землі історико�культурного при�

значення; 
е) землі лісогосподарського при�

значення; 
є) землі водного фонду; 
ж)землі промисловості, транспор�

ту, зв'язку, енергетики, оборони
та іншого призначення. 
Частиною другою цієї ж статті

встановлено, що земельні ділянки
кожної категорії земель, які не на�
дані у власність або користування
громадян чи юридичних осіб, мо�
жуть перебувати у запасі.

Тобто землі запасу — це землі,
які не перебувають у власності або
користуванні і які віднесені до
будь�якої категорії земель.

Що ж до земель резерву, то
згідно зі статтею 5 Земельного
кодексу України в редакції 1992
року було встановлено, що сіль�
ські і селищні Ради народних де�
путатів створювали на своїй те�
риторії резервний фонд земель за
погодженням місцерозташування
з землекористувачем у розмірі до
15 відсотків площі всіх сільсько�
господарських угідь, включаючи
угіддя в межах відповідних насе�
лених пунктів.

Частина земель резервного
фонду, яка на час введення в дію
цього Кодексу належала госпо�
дарствам, залишалася за ними на

умовах постійного користуван�
ня.

Крім того, цією ж статтею ви�
значалося, що резервний фонд зе�
мель перебуває у державній влас�
ності і призначається для подаль�
шого перерозподілу та викорис�
тання за цільовим призначенням.

У подальшому під час прове�
дення паювання земель колектив�
них сільськогосподарських під�
приємств (КСП) Указом Прези�
дента України від 8 серпня 1995
року № 720/95 «Про порядок паю�
вання земель, переданих у колек�
тивну власність сільськогосподар�
ським підприємствам і організа�
ціям» (чинний до нині) було вста�
новлено, що створюваний під час
передачі земель у колективну
власність резервний фонд вико�
ристовується для передачі у при�
ватну власність або надання у ко�
ристування земельних ділянок
переважно громадянам, зайнятим

у соціальній сфері на селі, а також
іншим особам, яких приймають у
члени сільськогосподарських під�
приємств або які переселяються у
сільську місцевість для постійного
проживання.

Отже, землі резерву — це землі
тільки сільськогосподарського
призначення, які утворювалися за
рахунок земель, які використову�
валися КСП і не підлягали паю�
ванню.

Слід пам’ятати, що із земель ре�
зерву у власність або користуван�
ня можуть надаватися земельні
ділянки виключно для сільсько�
господарських цілей, а із земель
запасу — відповідно до тієї кате�
горії, до якої вони віднесені.

Якщо ж мова йде про надання
земельної ділянки для сільсько�
господарського використання, то
її можна надавати й із земель ре�
зерву, й із запасу земель сільсько�
господарського призначення.

Згідно з формою 6�зем у відділі Держземагентства Бру�
силівського району Житомирської області обліковуються

землі запасу та резерву.
Згідно з розпорядженнями голови Брусилівської РДА № 348 від

18.11.2009 року «Про надання дозволу на вибір місця розташуван�
ня земельної ділянки, № 107 від 14.04.2010 року «Про надання до�
зволу на виготовлення проекту землеустрою щодо відведення зе�
мельної ділянки», № 338 від 18.10.2010 року «Про затвердження
проекту землеустрою щодо відведення та передачу земельних діля�
нок у оренду» вибір місця розташування, дозвіл на виготовлення
проекту землеустрою, затвердження проекту землеустрою, що нада�
валися, це землі запасу Соболівської сільської ради Брусилівського
району Житомирської області.

Як стало відомо з листа Відділу Держземагентства у Брусилів�
ському районі від 15.09.2014 року, в ці розпорядження увійшли
землі резерву Соболівської сільської ради.

У зв’язку з цим прошу надати роз’яснення:

1. Яка різниця між землями резерву та запасу?

2. Наскільки правомірно надавали дозволи на вибір місця розташу�
вання, виготовлення проекту землеустрою, а також затвердження
проекту землеустрою із земель запасу, а фактично ці дозволи
включили землі резерву Соболівської сільської ради?

З повагою, Петро ГОЛОВІЄНКО

с. Биків
Брусилівського району 
Житомирської області

VЧИМ ВІДРІЗНЯЮТЬСЯ

ЗЕМЛІ ЗАПАСУ 

ВІД ЗЕМЕЛЬ РЕЗЕРВУ


