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У статті проаналізовано випадки обов’язкового проведення грошової оцінки земельних ділянок в Україні. 
Досліджено теоретичні та практичні проблеми, викликані недосконалим правовим регулюванням цього пи-
тання. Обґрунтовано необхідність внесення змін до діючого законодавства.
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ва оцінка земельних ділянок, обов’язкове проведення оцінки земель, правове регулювання грошової оцінки 
земельних ділянок.

В статье проанализированы случаи обязательного проведения денежной оценки земельных участков в 
Украине. Исследованы теоретические и практические проблемы, вызваны несовершенным правовым регули-
рованием этого вопроса. Обоснована необходимость внесения изменений в действующее законодательство.

Ключевые слова: денежная оценка земель, нормативная денежная оценка земельных участков, 
экспертная денежная оценка земельных участков, обязательное проведение оценки земли, правовое регу-
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The mandatory cases of land valuation in Ukraine are analyzed. The theoretical and practical problems of 
imperfect legal regulation are investigated. The necessity of amending the existing legislation is argued.

Key words: land valuation, normative land valuation, expert land valuation, mandatory land valuation, legal 
regulation of land valuation.

Постановка проблеми. Результати грошової 
оцінки земельних ділянок, до якої належить норма-
тивна грошова оцінка та експертна грошова оцін-
ка, використовуються у різних сферах суспільного 
життя та є складовою більшості інвестиційних 
процесів у країні. У зв’язку з цим надзвичайно 
важливим є питання правового регулювання ви-
падків обов’язкового проведення кожного з видів 
грошової оцінки. Це дослідження дозволить вия-
вити теоретичні та практичні проблеми правового 

регулювання обов’язкового проведення грошової 
оцінки земельних ділянок в Україні.

Стан дослідження. Правові аспекти грошової 
оцінки земельних ділянок в Україні досліджу-
вались А.І. Окрепкою, Н.О. Грабовець, А.В. На-
уменко, І. Горпинюком та ін. При цьому у працях 
вказаних науковців у тій чи іншій мірі висвітлюва-
лися питання обов’язкового проведення грошової 
оцінки земельних ділянок. Подальше дослідження 
вказаної тематики сприятиме кращому розумінню 
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процесу оцінки земель та його якісному правово-
му регулюванню в Україні.

Виклад основного матеріалу. У ст. 13 Закону 
України «Про оцінку земель» [1] передбачені ви-
падки обов’язкового проведення грошової оцінки 
земельних ділянок. Зупинимося на кожному з них 
з метою детального аналізу практичних аспектів 
обов’язкового проведення грошової оцінки землі 
в Україні:

1. Нормативна грошова оцінка земельних ді-
лянок проводиться у разі:

1.1. Визначення розміру земельного податку. 
Статтею 269 Податкового кодексу України [2] за-
кріплено, що платниками земельного податку є: 
власники земельних ділянок, земельних часток 
(паїв) та землекористувачі. Нормативна грошо-
ва оцінка земельних ділянок слугує базою опо-
даткування земельним податком. Ставка податку 
на земельні ділянки встановлюється у розмірі не 
більше 3% від їх нормативної грошової оцінки, а 
для сільськогосподарських угідь – не більше 1% 
від їх нормативної грошової оцінки [2, ст. 274]. 
А ставка податку за земельні ділянки, які пере-
бувають у постійному користуванні суб’єктів 
господарювання, не може перевищувати 12% від 
їх нормативної грошової оцінки. Розміри ставок 
земельного податку встановлюються Верховною 
Радою Автономної Республіки Крим та органами 
місцевого самоврядування на відповідній тери-
торії.

1.2. Визначення розміру орендної плати за 
земельні ділянки державної та комунальної 
власності. Пунктом 288.5 ст. 288 Податкового ко-
дексу України закріплено, що річна сума розміру 
орендної плати за земельну ділянку не може бути 
меншою 3% нормативної грошової оцінки та не 
може перевищувати 12% від нормативної грошо-
вої оцінки земельних ділянок.

1.3. Визначення розміру державного мита 
при міні, спадкуванні (крім випадків спадкуван-
ня спадкоємцями першої та другої черги за зако-
ном (як випадків спадкування ними за законом, 
так і випадків спадкування ними за заповітом) і 
за правом представлення, також випадків спадку-
вання власності, вартість якої оподатковується за 
нульовою ставкою) та даруванні земельних ді-
лянок згідно із законом. У цьому формулюванні 
закону мова йде про те, що нормативна грошова 
оцінка земельної ділянки проводиться для визна-
чення розміру державного мита. Під «державним 
митом» відповідно до змісту Декрету Кабінету 
Міністрів України «Про державне мито» [3] розу-
міється плата за вчинення нотаріальних дій дер-
жавними нотаріальними конторами та іншими 
уповноваженими суб’єктами. Саме від розміру 
нормативної грошової оцінки земельних ділянок 

обраховується й розмір плати за вчинення відпо-
відних нотаріальних дій.

1.4. Визначенні втрат сільськогосподарсько-
го та лісогосподарського виробництв. Втрати 
сільськогосподарського і лісогосподарського ви-
робництв згідно із ч. 1 ст. 207 Земельного кодексу 
України [4] включають втрати сільськогосподар-
ських угідь, лісових земель та чагарників, а також 
втрати, завдані обмеженням у землекористуванні 
та погіршенням якості земель. Розміри відповідних 
втрат визначаються згідно з Порядком визначення 
втрат сільськогосподарського та лісогосподарсько-
го виробництва, які підлягають відшкодуванню 
[5]. Примітно те, що формули, за якими такі втрати 
розраховуються, не містять серед складових нор-
мативної грошової оцінки відповідних земельних 
ділянок. Натомість використовуються «нормативи 
втрат», показники яких в тисячах гривень за 1 гек-
тар наведені в Порядку та залежать від місцезнахо-
дження та категорії земель.

1.5. Розробки показників та механізмів еко-
номічного стимулювання раціонального ви-
користання та охорони земель. Зміст економіч-
ного стимулювання раціонального використання 
та охорони земель розкритий ст. 205 Земельного 
кодексу України, де зазначено, що воно включає 
надання податкових і кредитних пільг громадянам 
та юридичним особам; виділення коштів держав-
ного або місцевого бюджетів для відновлення по-
переднього стану земель; звільнення від плати за 
земельні ділянки, що перебувають у стадії сіль-
ськогосподарського освоєння або поліпшення їх 
стану; компенсації з бюджетних коштів внаслідок 
тимчасової консервації деградованих або мало-
продуктивних земель.

1.6. Відчуження земельних ділянок площею 
понад 50 га, що належать до державної або ко-
мунальної власності, для розміщення відкри-
тих спортивних і культурно-оздоровчих споруд. 
Ціна земельної ділянки площею понад 50 гектарів 
для розміщення відкритих спортивних і культурно- 
оздоровчих споруд визначається за нормативною 
грошовою оцінкою, вказаною у технічній доку-
ментації.

Ще одним важливим випадком використання 
результатів нормативної грошової оцінки землі є 
те, що вона слугує базою оподаткування подат-
ком для платників єдиного податку четвертої 
групи. Згідно із п. 292.2 ст. 292 Податкового ко-
дексу України базою оподаткування податком для 
платників єдиного податку четвертої групи для 
сільськогосподарських товаровиробників є норма-
тивна грошова оцінка одного гектара сільськогос-
подарських угідь (ріллі, сіножатей, пасовищ і ба-
гаторічних насаджень) з урахуванням коефіцієнта 
індексації, визначеного станом на 1 січня базового 
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податкового (звітного) року. Ставки податку коли-
ваються у відсотках від бази оподаткування у роз-
мірі від 0,09% до 3%, залежно від категорії земель 
та їх розташування.

Вагоме значення результати нормативної грошо-
вої оцінки земель мають під час вчинення нотаріаль-
них дій, пов’язаних з переходом прав на земельну 
ділянку. Підпунктом 1.12 п. 1 Глави 2 Розділу II По-
рядку вчинення нотаріальних дій нотаріусами Укра-
їни [6] передбачено, що при посвідченні правочинів 
відчуження земельних ділянок у випадках, встанов-
лених Законом України «Про оцінку земель», нота-
ріус вимагає надати йому документи про грошову 
оцінку відчужуваної земельної ділянки. Це означає, 
що у випадках, коли передбачене обов’язкове вико-
ристання результатів нормативної грошової оцінки 
земель, нотаріус повинен вимагати надання витягу 
з технічної документації про нормативну грошову 
оцінку земельної ділянки. Якщо ж законом перед-
бачене обов’язкове проведення експертної оцінки, 
тоді нотаріус має використовувати звіт про експерт-
ну грошову оцінку земельної ділянки. На практиці, 
зазвичай, нотаріуси поряд з одним видом грошової 
оцінки земель просять надати й результати оцінки 
іншого виду. При цьому зазначають, що експерт-
на грошова оцінка земельної ділянки не може бути 
нижчою її нормативної грошової оцінки. Вважаємо, 
що це не відповідає дійсності, адже абсолютно різ-
ні чинники беруться до уваги при проведенні таких 
видів грошової оцінки земель, тому результати екс-
пертної грошової оцінки можуть суттєво відрізня-
тись від результатів нормативної грошової оцінки 
однієї і тієї ж земельної ділянки.

2. Експертна грошова оцінка земельних ді-
лянок проводиться у разі:

2.1. Відчуження та страхування земельних 
ділянок, що належать до державної або кому-
нальної власності, крім випадку відчуження 
земельних ділянок площею понад 50 гекта-
рів для розміщення відкритих спортивних і 
культурно-оздоровчих споруд. Порядок прода-
жу земельних ділянок державної та комунальної 
власності регулюється ст. 128 Земельного кодек-
су України. При такому продажі ціна земельної 
ділянки визначається за експертною грошовою 
оцінкою, проведення якої фінансується за рахунок 
внесеного покупцем авансу.

Щодо страхування, відповідно до ст. 5 Зако-
ну України «Про страхування» [7], воно може 
бути добровільним або обов’язковим. Випадки 
обов’язкового страхування є вичерпними та пе-
релічені у ст. 7 згаданого вище спеціалізованого 
Закону. Норма про обов’язкову експертну оцінку 
земельних ділянок державної або комунальної 
власності поширюється як на добровільне, так і на 
обов’язкове страхування відповідно до закону.

2.2. Застави земельної ділянки відповідно до 
закону. Частиною 3 ст. 12 Закону України «Про 
заставу» [8] передбачено, що при укладенні дого-
вору застави за згодою сторін або на вимогу одні-
єї зі сторін може бути проведена оцінка предмету 
застави відповідно до законодавства. Частиною 6 
ст. 5 Закону України «Про іпотеку» [9] закріплено, 
що вартість предмета іпотеки визначається за зго-
дою між іпотекодавцем та іпотекодержателем або 
шляхом проведення оцінки предмету іпотеки від-
повідним суб’єктом оціночної діяльності у випад-
ках, встановлених законом або договором. Якщо 
задоволення забезпеченої іпотекою вимоги відбу-
вається шляхом передачі іпотекодержателю права 
власності на предмет іпотеки (у порядку ст. 37 За-
кону), іпотекодержатель набуває предмет іпотеки 
за вартістю, визначеною на момент такого набут-
тя на підставі оцінки предмета іпотеки суб’єктом 
оціночної діяльності.

Відповідно до підпункту 5.10 п. 5 Глави 2 Роз-
ділу ІІ Порядку вчинення нотаріальних дій но-
таріусами України проведення оцінки майна є 
обов’язковим у випадках застави державного та 
комунального майна.

Таким чином, спеціальними законами, що ре-
гулюють передачу земельних ділянок в заставу 
(іпотеку) не передбачене обов’язкове проведення 
експертної оцінки такої земельної ділянки при 
посвідченні відповідного правочину. Винятком є 
застава державного або комунального майна. У 
зв’язку з наведеним дотримуємося думки про від-
сутність необхідності обов’язкового проведення 
експертної грошової оцінки земельної ділянки, що 
передається в заставу (іпотеку), крім земель дер-
жавної або комунальної власності.

2.3. Визначення інвестиційного вкладу в 
реалізацію інвестиційного проекту на земель-
ні поліпшення. У ч. 3 ст. 2 Закону України «Про 
інвестиційну діяльність» [10] закріплено, що ін-
вестиційним проектом є сукупність цілеспрямо-
ваних організаційно-правових, управлінських, 
аналітичних, фінансових та інженерно-технічних 
заходів, які здійснюються суб’єктами інвестицій-
ної діяльності та оформлені у вигляді планово-
розрахункових документів, необхідних та достат-
ніх для обґрунтування, організації та управління 
роботами з реалізації проекту. З легальним визна-
ченням поняття «інвестиційного вкладу» дещо 
складніше, так як згідно з п. 1.1 Положення про 
порядок іноземного інвестування в Україну [11] 
«інвестиційним вкладом є кошти, які іноземний 
інвестор – юридична особа з метою отримання 
процентів розміщує на вкладному (депозитному) 
рахунку в уповноваженому банку на підставі укла-
деного в письмовій формі договору банківського 
вкладу…». Зрозуміло, що це поняття не може бути 
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застосованим в цілях Закону України «Про оцінку 
земель». У такому випадку пропонуємо під «ін-
вестиційним вкладом» розуміти «інвестицію».

На думку І. Горпинюка, у цьому пункті Закону 
України «Про оцінку земель» маються на увазі ви-
падки, коли земельні ділянки виступають вкладом 
в інвестиційний проект на земельні поліпшення 
[12]. Не погоджуємося з висловленою позицією, 
оскільки інвестиційним вкладом можуть бути гро-
шові кошти, сукупність знань, права користування 
землею та інші цінності. Не обов’язково цим вкла-
дом має бути земельна ділянка.

Переконані, що це положення з практичної 
точки зору має значення та втілення у відношенні 
інвестиційних проектів, для реалізації яких може 
надаватись державна підтримка, або інвестицій-
них проектів із залученням іноземних інвести-
цій. Саме у цих випадках дотримується форма ін-
вестиційних проектних документів, склад та зміст 
відповідної документації.

2.4. Визначення вартості земельних ділянок, 
що належать до державної або комунальної 
власності у разі, якщо вони вносяться до ста-
тутного фонду господарського товариства. Екс-
пертна грошова оцінка земельних ділянок дер-
жавної або комунальної власності є підставою 
визначення грошового виразу відповідного вкладу 
до статутного фонду.

2.5. Визначення вартості земельних ділянок 
при реорганізації, банкрутстві або ліквідації 
господарського товариства (підприємства) з 
державною часткою чи часткою комуналь-
ного майна, яке є власником земельної ділян-
ки. Крім того, згідно зі ст. 43 Закону України «Про 
відновлення платоспроможності боржника або 
визнання його банкрутом» [13] оцінка майна дер-
жавних підприємств та підприємств, у статутному 
капіталі яких частка державної власності переви-
щує 50%, здійснюється обов’язково із залученням 
суб’єктів оціночної діяльності.

2.6. Виділення або визначення частки дер-
жави або територіальної громади у складі 
земельних ділянок, що перебувають у спіль-
ній власності. Як бачимо, це положення щодо 
обов’язкового проведення експертної грошової 
оцінки земельних ділянок також стосується зе-
мель державної або комунальної власності.

2.7. Відображення вартості земельних ді-
лянок та права користування земельними ді-
лянками у бухгалтерському обліку відповідно 
до законодавства України. У бухгалтерському 
обліку оцінка земельних ділянок на сьогодні пе-
реважно здійснюється за справедливою вартіс-
тю. Відповідно до Міжнародного стандарту фі-
нансової звітності [14] справедлива вартість – це 
ринкова оцінка, а не оцінка з урахуванням спе-

цифіки суб’єкта господарювання. Метою оцінки 
справедливої вартості є визначення ціни, за якою 
б відбувалася звичайна операція продажу активу 
чи передачі зобов’язання між учасниками рин-
ку на дату оцінки нинішніх ринкових умов. На 
думку В.М. Жук, поступове витіснення оцінки 
за історичною собівартістю (оцінка, виходячи 
з втрат на виробництво та придбання акти-
вів, – А.Ф.) оцінкою за справедливою вартістю є 
важливою відмінністю сучасних тенденцій роз-
витку Міжнародних стандартів фінансової звіт-
ності [15, с. 425].

2.8. Визначення збитків власникам або зем-
лекористувачам у випадках, встановлених 
законом або договором. Відшкодування заподі-
яних збитків є способом захисту прав на земель-
ні ділянки відповідно до ч. 3 ст. 152 Земельного 
кодексу України. Випадки відшкодування збит-
ків передбачені ст. 156 кодексу, серед основних 
з них: вилучення (викуп) землі для потреб, не 
пов’язаних із сільськогосподарським і лісогос-
подарським виробництвами; тимчасове зайняття 
земель для інших видів використання; встанов-
лення обмежень щодо використання земельних 
ділянок; погіршення якості ґрунтового покри-
ву тощо. Порядок визначення та відшкодування 
збитків власникам землі та землекористувачам 
регулюється постановою КМУ [16]. Розміри 
збитків відповідно до Порядку визначаються ко-
місіями, створеними Київською та Севастополь-
ською міськими, районними державними адмі-
ністраціями, виконавчими комітетами міських 
рад. Розміри збитків визначаються у повному 
обсязі відповідно до реальної вартості майна на 
момент заподіяння збитків, проведення витрат на 
поліпшення якості земель (з урахуванням ринко-
вої або відновної вартості). Таким чином, при 
визначенні збитків власникам або землекорис-
тувачам у випадках, які передбачені законом або 
договором, обов’язково повинна бути проведена 
експертна грошова оцінка земельної ділянки з 
урахуванням отриманих результатів, хоча про це 
прямо й не написано у відповідному порядку.

2.9. Рішення суду. При вирішенні спорів за рі-
шенням суду може бути проведена експертна гро-
шова оцінка земельної ділянки.

Таким чином, нами були розглянуті всі випад-
ки обов’язкового проведення експертної грошової 
оцінки земель, передбачені Законом України «Про 
оцінку земель». Ці випадки дещо не відповідають 
положенням ч. 7 ст. 5 цього ж Закону, де вказано, 
що експертна грошова оцінка земельних ділянок 
використовується при здійсненні цивільно-право-
вих угод щодо земельних ділянок та прав на них, 
крім випадків, визначених цим законом, а також 
іншими законами.
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Чинним законодавством прямо не передбачене 
обов’язкове проведення експертної грошової оцін-
ки при відчуженні земельних ділянок, але сума 
податків, що підлягають сплаті фізичними осо-
бами, вираховується з ціни договору, яка не може 
бути меншою оціночної вартості об’єкта. До цього 
висновку схиляє і зміст підпункту 1.20 п. 1 Глави 
2 Розділу II Порядку вчинення нотаріальних дій 
нотаріусами України, відповідно до якого нотарі-
ус посвідчує правочин, який передбачає будь-який 
перехід права власності на об’єкти нерухомості та 
об’єкти незавершеного будівництва, крім їх успад-
кування та дарування, за наявності документа про 
сплату до бюджету податку на доходи фізичних 
осіб, обчисленого з ціни, зазначеної у правочині, 
але не нижчої оціночної вартості такого неру-
хомого майна, визначеної суб’єктом оціночної ді-
яльності згідно з вимогами нормативно-правових 
актів з оцінки майна, та документа про оціночну 
вартість. З цього формулювання слідує, що доку-
мент про оціночну вартість потрібно надавати при 
вчиненні правочинів, за якими відбувається пере-
хід права власності на об’єкти нерухомості. Ма-
ється на увазі саме експертна грошова оцінка, 
оскільки свідоцтво суб’єкта оціночної діяльності 
отримують оцінювачі з експертної оцінки.

Схоже положення міститься і в Інструкції про 
порядок обчислення та справляння державного 
мита [17, п. 5 Глави 1 Розділу V], згідно з якою при 
обчисленні суми державного мита за посвідчення 
договорів відчуження фізичними особами об’єктів 
нерухомості вартість таких договорів приймаєть-
ся, виходячи із суми договору, але не нижче оці-
ночної вартості такого майна, а за посвідчення 
договорів відчуження юридичними особами – не 
нижче балансової вартості з урахуванням коефіці-
єнтів індексації вартості цих об’єктів та зносу на 
момент відчуження.

Таким чином, ми з’ясували, що Законом України 
«Про оцінку земель» не передбачене обов’язкове 
проведення експертної грошової оцінки при від-
чуженні земельних ділянок приватної форми влас-
ності. Натомість підзаконним нормативно-право-
вим актом закріплена необхідність такої оцінки для 
нарахування податку на доходи фізичних осіб. У 
зв’язку з цим на практиці правочини з відчужен-
ня земельних ділянок за участю фізичної особи 
посвідчуються за наявності експертної грошової 
оцінки відповідної земельної ділянки. Звісно, екс-
пертна грошова оцінка повинна здійснюватись на 
засадах саморегулювання та домовленостей сто-
рін, без примусу держави. Але за сучасного рівня 
правової свідомості це може мати негативні на-
слідки – заниження ціни договору, недоотримання 
сум податків до бюджету. Мова йде не тільки про 
відчуження земельних ділянок за участі фізичних 

осіб, а й юридичних. Так, постановка на облік під-
приємствами земельних ділянок здійснювалася за 
різними методиками та у різні роки, у зв’язку з чим 
оцінка підприємством власного активу часто не 
відповідає його ринковій вартості. І тому балансова 
вартість не може слугувати підставою нарахуван-
ня податкових платежів при відчуженні земельної 
ділянки. З огляду на наведене вважаємо, що про-
ведення експертної грошової оцінки при відчужен-
ні земельних ділянок приватної форми власності 
повинно бути обов’язковим. Результати оцінки не 
повинні впливати на ціни відповідних договорів, 
які мають визначатись виключно за домовленістю 
сторін, а слугувати лише мінімальною базою опо-
даткування.

Отже, нами були проаналізовані всі випадки 
обов’язкового проведення нормативної та екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок. Як 
зазначено в Законі України «Про оцінку земель» 
[1, ч. 3 ст. 13], у всіх інших випадках грошова 
оцінка земельних ділянок може проводитись за 
згодою сторін та у випадках, визначених законами 
України.

Висновки. Дослідження випадків обов’язко-
вого проведення грошової оцінки земельних ді-
лянок в Україні дає підстави для таких висновків: 

1. Найбільш поширеним та значимим є 
обов’язкове проведення нормативної грошової 
оцінки земельних ділянок з метою визначення роз-
міру земельного податку та розміру єдиного по-
датку четвертої групи. Тобто основною функцією 
нормативної грошової оцінки земельних ділянок є 
фіскальна. Також проведений аналіз дає підстави 
стверджувати, що нормативна грошова оцінка зе-
мельних ділянок зазвичай використовується у від-
носинах, в яких одним з учасників є держава в осо-
бі уповноважених органів або метою яких є захист 
інтересів держави. У зв’язку з цим такому виду гро-
шової оцінки земельних ділянок притаманне дер-
жавне регулювання відповідних відносин.

2. Найбільш поширеним та значимим є 
обов’язкове проведення експертної грошової 
оцінки земельних ділянок з метою інформаційно-
го супроводу ринку земель, при здійсненні угод 
щодо земельних ділянок. Тобто основною функці-
єю експертної грошової оцінки земельних ділянок 
є регулятивна.

Передбачені законом випадки обов’язкового 
проведення експертної грошової оцінки земель-
них ділянок прописані непослідовно, неповно 
та безсистемно. З урахуванням цього пропонує-
мо до ч. 2 ст. 13 Закону України «Про оцінку зе-
мель» внести зміни, за якими абзац 2 ч. 2 ст. 13 
викласти як: «Відчуження земельних ділянок, 
крім випадку відчуження земельних ділянок дер-
жавної або комунальної власності площею понад 
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50 гектарів для розміщення відкритих спортивних 
і культурно-оздоровчих споруд», тобто перед-
бачити, що експертна грошова оцінка земельних 
ділянок обов’язково проводитиметься у випадку 
відчуження земельних ділянок будь-якої форми 
власності. Також пропонуємо абзац 3 ч. 2 ст. 13 
викласти як: «Страхування або застави земельних 
ділянок, що належать до державної або комуналь-
ної власності», цим самим видаливши недіючу на 
практиці норму про обов’язкову експертну оцінку 

земельних ділянок приватної власності, які стра-
хуються або передаються в заставу. Вважаємо, 
що випадки, прописані в абзацах 4, 8, 9 ч. 2 ст. 13 
Закону України «Про оцінку земель» потребують 
більш детального врегулювання та тлумачення за-
конодавцем.

Притримуємося позиції, що експертна грошова 
оцінка земельних ділянок повинна базуватись на 
поєднанні державного регулювання та саморегу-
люванні відповідних відносин.
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