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ВІДТЕРМІНОВАНО  НА  РІК ?

Василь ОДЕНЧУК, 

начальник Управління 
Держкомзему у м. Свердловськ 

Луганської області

Україна — дер-
жава, що має

унікальні земельні ре-
сурси та природно-клі-

матичні умови, сприят-
ливі для підтримання

високоефективного ви-
робництва сільськогоспо-

дарської продукції. Проте,
доводиться констатувати,

що антропогенне наванта-
ження на довкілля призве-

ло до погіршення якісного
стану земельних ресурсів.

Землі сільськогосподарсь-
кого призначення, від яких

залежить продовольче забез-
печення країни, характеризу-

ються низькою віддачею. При-
чинами цього є: 

безгосподарське ставлення до
землі; 
помилкова стратегія макси-
мального залучення земель
до обробітку; 

недосконалі техніка і технології об-
робітку землі та виробництва сіль-
ськогосподарської продукції; 
недодержання науково обґрунтова-
них систем ведення землеробства,
зокрема, внесення недостатньої
кількості органічних добрив; 
низький науково-технічний рівень
проектування, будівництва та екс-
плуатації меліоративних систем;
недосконала система використання
і внесення мінеральних добрив та
невиконання природоохоронних,
комплексно-меліоративних, проти-
ерозійних та інших заходів. 
Основні причини зниження вро-

жайності і погіршення якості врожаю
за беззмінного вирощування сільсь-
когосподарських культур пов’язані з
однаковим використанням поживних
речовин ґрунту, значною кількістю
бур’янів серед посівів, їх ушкоджен-
ням шкідниками і хворобами, нако-
пиченням у ґрунті різних токсичних
речовин — продуктів життєдіяльності
рослин і мікроорганізмів.

Розвиток різних форм власності та господарювання на землі 
без суворого і надійного державного екологічного контролю,

а також брак відповідної законодавчої бази призвели до споживацького
ставлення до землі, а в сільському господарстві — 

до ігнорування екологічних вимог в угоду економічним інтересам.



У сучасних умовах господа-
рювання велике значення

набуває охорона земель. Правове
регулювання у сфері охорони зе-
мель здійснюється відповідно до
Конституції України, Земель-
ного кодексу України, Закону
України «Про охорону земель»
та інших нормативно-правових
актів, які приймаються відповід-
но до них.

Як зазначено в ст.3 Закону
України «Про охорону земель»,
основними принципами держав-
ної політики у сфері охорони зе-
мель є: 

забезпечення охорони земель
як основного національного ба-
гатства українського народу; 
пріоритет вимог екологічної
безпеки у використанні землі
як просторового базису, при-
родного ресурсу і основного за-
собу виробництва; 
відшкодування збитків, запо-
діяних порушенням законо-
давства України про охорону
земель; 
нормування і планомірне об-
меження впливу господарсь-
кої діяльності на земельні ре-
сурси; 
поєднання заходів економіч-
ного стимулювання та юриди-
чної відповідальності в галузі
охорони земель; 
публічність у вирішенні пи-
тань охорони земель, викорис-
танні коштів Державного бю-
джету України та місцевих
бюджетів на охорону земель. 
Виходячи із проголошених

принципів, у Земельному кодек-
сі України (ст.165) та Законі
України «Про охорону земель»
(ст.ст. 30-34) закріплюються по-
ложення щодо стандартизації і
нормування в галузі охорони зе-
мель та відтворення родючості
ґрунтів.

Відповідно до ст. 30 Закону
України «Про охорону земель» у
галузі охорони земель та відтво-
рення родючості ґрунтів вста-
новлюються такі нормативи: 

гранично допустимого забруд-
нення ґрунтів; 
якісного стану ґрунтів; 
оптимального співвідношення
земельних угідь; 
оптимального співвідношення
культур у сівозмінах у різних

природно-сільськогосподарсь-
ких регіонах.
Але відсутність спеціальних

нормативних актів про відпо-
відальність за нераціональне
використання землі дозволяли
власникам землі та землекорис-
тувачам по-споживацьки стави-
тися до національного багатства
— землі.

Нарешті ця прогалина у зако-
нодавстві була заповнена. Зако-
ном України «Про внесення змін
до деяких законодавчих актів
України по збереженню родю-
чості ґрунтів» від 04.06.2009,
який набуває чинності з 1 січня
2012 року, внесені зміни до Зе-
мельного кодексу України, Ко-
дексу України про адміністрати-
вні правопорушення, до Законів
України «Про охорону земель»,
«Про землеустрій». 

Н а період до 1 січня 2015
року вимога закону про

наявність проекту землеустрою,
що забезпечує еколого-еконо-
мічне обґрунтування сівозміни і
впорядкування угідь, розповсю-
джується тільки на тих влас-
ників та землекористувачів, які
використовують земельні ділян-
ки сільськогосподарського при-
значення для ведення товарного
сільськогосподарського вироб-
ництва загальною площею понад

100 га, а після 01.01.2015 — на
всіх власників і землекористу-
вачів, які ведуть товарне вироб-
ництво. 

У проекті землеустрою повин-
ні міститися нормативи опти-
мального співвідношення куль-
тур у сівозмінах, які визначають
структуру посівних площ для
певного природно-сільськогоспо-
дарського регіону та перелік пе-
редбачених культур для вирощу-
вання.

Нормативи оптимального спів-
відношення культур у сівозмінах
у різних природно-сільськогоспо-
дарських регіонах затверджено
постановою Кабінету Міністрів
України від 11.02.2010 №164. 

Результати багаторічних до-
сліджень учених наукових уста-
нов Української академії аграр-
них наук щодо формування сі-

возмін у різних природних клі-
матичних зонах України в су-
часних умовах ведення земле-
робства викладені у Методичних
рекомендаціях щодо оптималь-
ного співвідношення сільського-
сподарських культур у сівозмі-
нах різних ґрунтово-кліматич-
них зон України, затверджених
спільним наказом Міністерства
аграрної політики України та
Української Академії Наук від
18.07.2008 № 440/71. 

Суть змін до деяких законодавчих актів по збереженню 
родючості ґрунтів полягає в тому, що земельні ділянки

сільськогосподарського призначення для ведення товарного
сільськогосподарського виробництва повинні використовуватися

відповідно до розроблених і затверджених в установленому
порядку проектів землеустрою, що забезпечують еколого-

економічне обґрунтування сівозміни та впорядкування угідь 
і передбачають заходи з охорони земель.



С івозміни є основою стабі-
льності землеробства, оскі-

льки вони позитивно впливають
на всі важливі ґрунтові режими,
насамперед, поживний і водний,
а також повітряний і тепловий,
сприяють активній детоксикації
шкідливих речовин, визначаю-
чи, таким чином, весь комплекс
умов розвитку складного агро-
біоценозу, найважливішою скла-
довою якого є зелені рослини. 

Наукові принципи побудови
сівозмін передбачають правиль-
ний підбір попередників та опти-
мальне поєднання одновидових
культур із дотриманням допус-
тимої періодичності їх повернен-
ня на одне й те ж поле. За такої
побудови сівозміни передусім
виконують основну біологічну
функцію — фітосанітарну і до-
зволяють максимально зменши-
ти обсяги застосовуваних хіміч-
них засобів захисту рослин. 

За умов повного освоєння зо-
нальних науково обґрунтованих
сівозмін у комплексі з іншими
технологічними заходами мож-
на підвищити продуктивність
землі на 40-50%, забезпечивши
при цьому відтворення родю-
чості ґрунтів і збереженість на-
вколишнього середовища. 

Сівозміни планують таким чи-
ном, щоб поля кожної з них зна-
ходилися в одній ґрунтово-еколо-
гічній або технологічній групах
земель і були рівновеликими.
Розміщення полів однієї сіво-
зміни у декількох ґрунтово-еко-
логічних або технологічних гру-
пах земель дуже ускладнює, а
іноді й зовсім унеможливлює
освоєння і ведення сівозміни.
Як уже зазначалося, тривалість
ротації сівозміни залежить від
культури, яка має найдовший
період повернення на попереднє
місце вирощування. Дотримання
цієї вимоги дає змогу вирощу-
вати потрібну культуру на мак-
симально можливій площі. На-

приклад, для цукрових буряків
період повернення становить 3-4
роки і їх можна вирощувати на
одному полі чотирипільної сіво-
зміни. Насичення сівозміни цук-
ровими буряками становитиме
25%. У п’ятипільній сівозміні
при одному полі цукрових бу-
ряків насичення сівозміни буде
лише 20%. З максимальним на-
сиченням соняшник треба виро-
щувати у восьмипільній, льон —
у семипільній сівозмінах, або на
половині поля в чотири чи три-
пільних сівозмінах з поперемін-
ним розміщенням цих культур
як на одній, так і на іншій поло-
винах поля через ротацію.

Структура посівних площ гос-
подарства залежить від ґрунтово-
кліматичних умов і прийнятої
спеціалізації. Співвідношення
окремих культур може значно
варіювати. У господарствах, які
спеціалізуються на виробництві

продуктів тваринництва, струк-
тура посівних площ залежить від
складу кормових культур. У гос-
подарствах, що займаються ви-
робництвом продукції рослинни-
цтва, структура посівних площ
залежить від виду продукції, на
якій базується спеціалізація. 

До порушень встановлених
вимог чергування сільськогос-
подарських культур у сівозмінах
або навіть беззмінних посівів
спонукає кон'юнктура ринку
сільськогосподарської продук-
ції, яка диктує виробництво, у
першу чергу, «прибуткових»
культур. Проте розвиток зем-
леробства в нашій країні загалом

повинен базуватися на впрова-
дженні раціональної системи сі-
возмін — польових, кормових і
спеціальних. 

За невиконання вимог закону
про наявність проекту землеуст-
рою, що забезпечує еколого-еко-
номічне обґрунтування сівозмі-
ни та впорядкування угідь, ст.55
Кодексу України про адміністра-
тивні правопорушення передба-
чає притягнення до адміністра-
тивної відповідальності осіб:

які використовують земельні
ділянки сільськогосподарсь-
кого призначення для ведення
товарного сільськогосподарсь-
кого виробництва без затверд-
жених проектів землеустрою,
що забезпечують еколого-еко-
номічне обґрунтування сіво-
зміни та впорядкування угідь,
з накладенням штрафу на гро-
мадян від 50 до 100 неоподат-
ковуваних мінімумів доходів
громадян і на посадових осіб
300 до 500 неоподатковуваних
мінімумів доходів громадян; 
які використовують земельні
ділянки сільськогосподарсь-
кого призначення для ведення
товарного сільськогосподарсь-
кого виробництва з відхилен-
ням від затверджених проектів
землеустрою, що забезпечують
еколого-економічне обґрунту-
вання сівозміни та впорядку-
вання угідь, з накладенням
штрафу на громадян від 5 до 20
неоподатковуваних мінімумів
доходів громадян, на посадо-
вих осіб від 15 до 30 неоподат-
ковуваних мінімумів доходів
громадян. 
Посилення державного конт-

ролю за використанням земель
сільськогосподарського призна-
чення дозволить у майбутньому
запровадити ефективні та нау-
ково обґрунтовані заходи веден-
ня товарного сільгоспвиробни-
цтва.

ВІДТЕРМІНОВАНО  НА  РІК ?

Результати досліджень зарубіжних та вітчизняних учених
свідчать про зростання ролі сівозмін як організуючої

і функціональної моделі системи землеробства у вирішенні
основних проблем його розвитку — високої, сталої

продуктивності сівозмін при забезпеченні відтворення родючості
ґрунтів і охорони навколишнього середовища.

ВІД РЕДАКЦІЇ

Коли верстався номер, у Верховній Раді за №9585 зареєстровано
законопроект про внесення змін до Прикінцевих положень Закону
України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України
щодо збереження родючості ґрунтів» (щодо відтермінування), пода-
ний народним депутатом Григорієм Калетніком. Законопроектом пе-
редбачається відтермінування до 1 січня 2013 року запровадження
обов’язкової розробки законопроектів, які забезпечують еколого-еко-
номічне обґрунтування сівозмін та впорядкування угідь. 
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Алла КАЛЬНІЧЕНКО,

експерт у сфері земельного права, 
юрист журналу 
«Землевпорядний вісник» 

мельну ділянку ще на один рік,
тобто до 01.01.2013 року. Що ж
нас очікує з набранням чинності
цих Законів?

Так, право на землю виникати-
ме лише з дня його реєстрації в
державному реєстрі прав. Цю по-
слугу надаватиме Державна реєст-
раційна служба, що утворена при
Міністерстві юстиції України.
Підставою для реєстрації прав на
земельні ділянки, нерухоме май-
но, яке на ній розміщено є:
1) цивільно-правові угоди; 
2) свідоцтво про право власності

на нерухоме майно; 
3) свідоцтво про право власності,

видане органами приватизації
наймачам житлових приміщень
у державному та комунальному
житловому фонді; 

4) державні акти на право влас-
ності або постійного користу-
вання на земельну ділянку; 

5) рішення судів, що набрали за-
конної сили; 

6) свідоцтво про право на спадщи-
ну;

7) інші документи, що підтверджу-
ють виникнення, перехід, при-
пинення прав на нерухоме май-
но, подані органу державної
реєстрації прав разом із заявою. 
Підставою для державної реєст-

рації обтяжень є:
1) встановлена законом заборона

на користування та/або розпо-
рядження нерухомим майном; 

2) рішення судів, що набрали за-
конної сили; 

3) постанова органів досудового
слідства, державного виконав-
ця про накладення арешту на
нерухоме майно; 

З першого січня 2012 року очі-
кувалося набуття чинності

двома Законами України «Про дер-
жавну реєстрацію речових прав на
нерухоме майно та їх обтяжень» та
«Про Державний земельний ка-
дастр». Однак, у зв’язку із прий-
няттям Верховною Радою України
Закону «Про внесення змін до де-
яких законів України щодо забез-
печення реалізації прав на нерухо-
ме майно та їх обтяжень при їх дер-
жавній реєстрації» основні положен-
ня цих Законів набудуть чинності з
01.01.2013 та 01.01.2014 років.

Цим Законом, в першу чергу, пе-
редбачається відтермінування но-
вого порядку набуття прав на зе-
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4) заборона на відчуження неру-
хомого майна, накладена но-
таріусом; 

5) рішення органу місцевого са-
моврядування про віднесення
об'єктів нерухомого майна до
застарілого житлового фонду; 

6) інші акти відповідних держав-
них органів та посадових осіб
згідно із законом; 

7) відповідні договори, укладе-
них у порядку, встановленому
законом. 
З набранням чинності вище-

згаданих Законів, стаття 126 ма-
тиме такий зміст:

«Стаття 126.
Оформлення речових прав 
на земельну ділянку 

Право власності, користуван-
ня земельною ділянкою оформ-
люється відповідно до Закону
України «Про державну реєстра-
цію речових прав на нерухоме
майно та їх обтяжень».

Щ об чітко розуміти, що
відбуватиметься, насам-

перед варто пригадати — що ж
таке земельна ділянка як об'єкт
права?

Відповідно до статті 78 Зе-
мельного кодексу України зе-
мельна ділянка, як об'єкт прав,
— це частина земної поверхні з
установленими межами, певним
місцем розташування, з визна-
ченими щодо неї правами. Крім
того, така земельна ділянка по-
винна мати визначене цільове
призначення та присвоєний ка-
дастровий номер.

Отже, якщо земельна ділянка
має перераховані вище ознаки,
щодо неї можуть виникати певні
права — право власності чи пра-
во користування. Для узаконен-
ня те чи інше право необхідно
буде зареєструвати в державно-
му реєстрі прав.

Закон України «Про державну
реєстрацію речових прав на не-
рухоме майно та їх обтяжень»,
зокрема, стаття 4 визначає пра-
ва та обтяження, що підлягають
державній реєстрації, а у статті
5 перелічені об'єкти нерухомого
майна, розташовані на земельній
ділянці, права стосовно яких під-
лягають державній реєстрації. 

Так, обов'язковій державній
реєстрації підлягають речові
права та обтяження на неру-
хоме майно, розміщене на те-
риторії України, що належить
фізичним та юридичним осо-
бам, державі в особі органів,
уповноважених управляти дер-
жавним майном, іноземцям та
особам без громадянства, іно-
земним юридичним особам, між-
народним організаціям, інозем-
ним державам, а також тери-
торіальним громадам в особі
органів місцевого самоврядуван-
ня, а саме: 
1)право власності на нерухоме

майно; 
2)право володіння; право корис-

тування (сервітут); право
користування земельною ді-
лянкою для сільськогосподар-
ських потреб (емфітевзис);
право забудови земельної ді-
лянки (суперфіцій); право гос-
подарського відання; право опе-
ративного управління; право
постійного користування та
право оренди земельної ділян-
ки; право користування (най-
му, оренди) будівлею або інши-
ми капітальними спорудами,
їх окремими частинами; іпо-
тека; довірче управління май-
ном; 

3)інші речові права відповідно до
закону; 

4)податкова застава, предме-
том якої є нерухоме майно,
та інші обтяження. 
2. Речові права на нерухоме

майно, зазначені в пунктах 2 і 3
частини першої цієї статті, є
похідними і реєструються після
державної реєстрації права влас-
ності на таке майно. 

3. Право власності на житло-
вий будинок, будівлю, споруду,
квартиру може бути зареєстро-
вано незалежно від того, чи за-
реєстровано право власності на
земельну ділянку, на якій вони
розташовані, крім випадків, як-
що власником земельної ділянки
та житлового будинку, будівлі,
споруди, квартири, розташова-
них на ній, є та сама особа. 

У Державному реєстрі прав
реєструються права на такі
об'єкти нерухомого майна, роз-

ташовані на земельній ділянці,
переміщення яких неможливе
без їх знецінення та зміни при-
значення: 
1) житлові будинки; 
2) квартири; 
3) будівлі, в яких розташовані

приміщення, призначені для
перебування людини, розмі-
щення рухомого майна, збере-
ження матеріальних ціннос-
тей, здійснення виробництва
тощо; 

4) споруди (інженерні, гідротех-
нічні тощо) — земельні поліп-
шення, що не належать до
будівель та приміщень, при-
значені для виконання спеці-
альних технічних функцій; 

5) приміщення — частини внут-
рішнього об’єму житлових бу-
динків, будівель, квартир, об-
межені будівельними елемен-
тами.

Для реєстрації права, яке ви-
никло щодо земельної ділянки
або щодо нерухомості, розташо-
ваної на земельній ділянці, гро-
мадянину або юридичній особі
необхідно звернутися до тери-
торіального органу державної
реєстраційної служби за місцем
знаходження майна або більшої
за площею його частини.

Державна реєстрація прав про-
водиться на підставі заяви набу-
вача, сторін (сторони) правочи-
ну, за яким виникло право, або
уповноважених ними (нею) осіб.
Державна реєстрація обтяжень
здійснюється за заявою органу
або посадової особи, якою вста-
новлюється заборона на розпоря-
дження нерухомим майном, або
особи, в інтересах якої встанов-
люється таке обтяження. 

Разом з заявою подаються до-
кументи, що підтверджують ви-
никнення, перехід, припинення
відповідних прав, та документ,
що підтверджує оплату послуг з
державної реєстрації прав та їх
обтяжень.

Орган державної реєстрації
прав зобов'язаний надати до ві-
дома заявників інформацію про
необхідний перелік документів
для здійснення державної реєст-
рації прав. 
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Державний реєстратор після
реєстрації поданої заяви, має ви-
вчити подані документи та прий-
няти рішення про реєстрацію
права, обтяження, або про відмо-
ву в такій реєстрації.

Державна реєстрація прав (на-
дання відмови в ній) здійснює-
ться протягом чотирнадцяти ро-
бочих днів з дня подання заяви
про таку реєстрацію та докумен-
тів, необхідних для її проведення. 

Державна реєстрація іпотек
або відмова в ній проводиться
протягом одного робочого дня.

У деяких випадках, передба-
чених законодавством України,
державна реєстрація прав прово-
диться тільки після технічної
інвентаризації об'єкта нерухомо-
го майна.

У випадку прийняття позитив-
ного рішення державним реєст-
ратором про реєстрацію права
(його обтяження) інформація
вноситься до Державного реєст-
ру прав та видається заявнику
свідоцтво про право власності на
нерухоме майно або витяг з Дер-
жавного реєстру прав про за-
реєстровані права та/або їх обтя-
ження.

Датою і часом державної реєст-
рації прав та їх обтяжень вважа-
ється дата і час реєстрації відпо-
відної заяви в органі державної
реєстрації прав. 

С відоцтво про право влас-
ності на нерухоме майно,

підписане державним реєстра-
тором прав і засвідчене печат-
кою, що підтверджує виникнен-
ня права власності при здійс-
ненні державної реєстрації прав
на нерухоме майно, видається,
відповідно до статті 18 Закону
«Про державну реєстрацію речо-
вих прав на нерухоме майно та їх
обтяжень»: 
1) фізичним та юридичним осо-

бам на новозбудовані, реконст-
руйовані об'єкти нерухомого
майна; 

2) членам житлового, житлово-
будівельного, дачного, гараж-
ного чи іншого відповідного
кооперативу, які повністю внес-
ли свої пайові внески; 

3) юридичним особам у разі вне-
сення до статутного фонду

(статутного або складеного ка-
піталу) об'єктів нерухомого
майна їх засновниками (учас-
никами); 

4) фізичним особам та юридич-
ним особам, які в разі лікві-
дації (реорганізації) юридич-
ної особи отримали у власність
у встановленому законодавст-
вом порядку нерухоме майно
юридичної особи, що ліквіду-
ється (реорганізується); 

5) фізичним особам та юридич-
ним особам, що вийшли зі
складу засновників (учасни-
ків) юридичної особи за рішен-
ням органу, уповноваженого
на це установчими докумен-
тами, отримали у власність
об'єкт нерухомого майна, пе-
реданий їм; 

6) реабілітованим громадянам,
яким повернуто у власність
належні їм об'єкти нерухомо-
го майна; 

7) у разі виділення окремого
об'єкта нерухомого майна зі
складу об'єкта нерухомого
майна, що складається із двох
або більше об'єктів; 

8) фізичним та юридичним осо-
бам на об'єкти нерухомого
майна, які в установленому
порядку переведені з житло-
вих у нежитлові і навпаки; 

9) в інших випадках, встановле-
них законом. 

Н асамкінець наголошую
на тому, що все вищеза-

значене стосується тих прав або
їх обтяжень, які виникнуть з на-
бранням чинності Законів «Про
державну реєстрацію речових
прав на нерухоме майно та їх
обтяжень» та «Про Державний
земельний кадастр». Ті ж права,
які вже виникли до цього часу,
тобто земельна ділянка вже пе-
ребуває у власності або корис-
туванні особи, що підтвердже-
но або відповідним державним
актом на право власності або
право постійного користування
земельною ділянкою, або укла-
дені та зареєстровані договори
оренди (сервітуту, суперфіцію,
емфітевзису) земельної ділян-
ки, є чинними і реєструються в
державному реєстрі прав за ба-
жанням осіб.



Н едавно плескали в долоні та вітали один
одного з епохальною подією у сфері земель-

них відносин — прийняттям довгоочікуваного
Закону України «Про державний земельний ка-
дастр». Адже з 29 червня 1999 року — саме цього
дня у парламенті був зареєстрований перший за-
конопроект про земельний кадастр за № 3415 — до
7 липня 2011 року шлях цього Закону був надто
складним, а іноді навіть  містичним.

Так, 20 березня 2007 року за результатами роз-
гляду на пленарному засіданні Верховної Ради
проект Закону України «Про державний земель-
ний кадастр» (вже у новій редакції)  було прийня-
то в другому читанні та в цілому як закон. 13 квіт-
ня 2007 року Президент України застосував право
«вето» до цього Закону та надав свої пропозиції по
усуненню його недоліків.

Постановою Верховної Ради України від 27 черв-
ня 2007 року № 1226-V Комітету Верховної Ради з
питань аграрної політики та земельних відносин
доручено доопрацювати Закон з урахуванням про-
позицій Президента України і внести його на роз-
гляд Верховної Ради України.

У зв’язку із проведенням парламентських ви-
борів, 23 листопада 2007 року Закон України «Про
державний земельний кадастр» було перереєстро-
вано за № 0855 у Верховній Раді нового скликання.
До того ж  парламентарі зареєстрували його як про-
ект Закону, а не як вже прийнятий Закон. Тож далі
усе відбувалося  непередбачувано і  незрозуміло.

Комітет Верховної Ради України з питань аграр-
ної політики та земельних відносин доопрацював
Закон України «Про державний земельний ка-
дастр» з урахуванням зауважень Президента Украї-
ни та інших суб’єктів законодавчої ініціативи і 16
вересня 2008 року рекомендував його до розгляду
на пленарному засіданні парламенту. Однак, було

прийнято рішення про розробку нового законо-
проекту. 

4 лютого 2011 року у Верховній Раді зареєст-
рували новий законопроект «Про державний зе-
мельний кадастр» за № 8077, який було прийнято
7 липня, а 6 серпня 2011 року опубліковано в газеті
«Голос України» № 145.

Що ж очікувати пересічним громадянам 
від цього Закону?

С таття 2 Закону України «Про державний зе-
мельний кадастр» визначає, що:  

«Державний земельний кадастр ведеться з ме-
тою інформаційного забезпечення органів дер-
жавної влади та органів місцевого самоврядуван-
ня, фізичних та юридичних осіб при: 

регулюванні земельних відносин; 
управлінні земельними ресурсами; 
організації раціонального використання та охо-

рони земель; 
здійсненні землеустрою; 
проведенні оцінки землі; 
формуванні та веденні містобудівного кадаст-

ру, кадастрів інших природних ресурсів; 
справлянні плати за землю». 

Що ж означає фраза: інформаційне
забезпечення фізичних та юридичних осіб
при регулюванні земельних відносин?

П о-перше, відповідно до статті 36  Закону, це
можливість отримати інформацію будь-

якому громадянину або юридичній особі щодо
будь-якої земельної ділянки, зареєстрованої у дер-
жавному кадастрі. Зокрема, за цією ж статтею:

«На офіційному веб-сайті центрального органу
виконавчої влади з питань земельних ресурсів

Ганна БЕКОВСЬКА,

юрист

З  ПОГЛЯДУ  ФАХІВЦЯ
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оприлюднюються відомості Державного земель-
ного кадастру про: 
а) межі адміністративно-територіальних оди-

ниць; 
б) кадастрові номери земельних ділянок; 
в) межі земельних ділянок; 
г) цільове призначення земельних ділянок; 
ґ) розподіл земель між власниками і користува-

чами (форма власності, вид речового права); 
д) обмеження у використанні земель та земель-

них ділянок; 
е) зведені дані кількісного та якісного обліку зе-

мель; 
є) нормативну грошову оцінку земель та зе-

мельних ділянок; 
ж) земельні угіддя; 
з) частини земельної ділянки, на які поширює-

ться дія сервітуту, договору суборенди зе-
мельної ділянки; 

и) координати поворотних точок меж об’єктів
кадастру; 

і) бонітування ґрунтів». 

При цьому, перелічені вище відомості підля-
гають оприлюдненню на офіційному веб-сайті
Держземагентства з моменту їх внесення до Дер-
жавного земельного кадастру, та ще й таким чи-
ном, що повинні забезпечувати юридичним та
фізичним особам можливість анонімного пере-
гляду, копіювання та роздрукування інфор-
мації, яка відповідно до цієї статті надається без-
оплатно, на основі поширених веб-оглядачів та
редакторів, без необхідності застосування спеці-
ально створених для цього технологічних та про-
грамних засобів, цілодобово, без обмежень. 

Щодо того, які саме відомості можуть ціло-
добово анонімно переглядатися, копіюватися та
роздруковуватися, то відповідно до частини чет-
вертої цієї ж статті пошук, перегляд, копіювання
та роздрукування відомостей Державного зе-
мельного кадастру, оприлюднених на офіційному
веб-сайті Держземагентства, зазначених у пунк-
тах «а»-«е» частини першої цієї статті, здійсню-
ються безоплатно, а відомостей, зазначених у
пунктах «є»-«і» частини першої цієї статті, — за
плату, розміри якої встановлюються Кабінетом
Міністрів України.

Тож інформацію щодо кадастрових номерів,
меж, цільового призначення земельних ділянок,
їх розподілу між власниками і користувачами
(форма власності, вид речового права) та обме-
жень у використанні земель та земельних діля-
нок можна буде отримати анонімно по будь-якій
земельній ділянці будь-кому?

А чи не стане така можливість отримання
інформації про земельні ділянки та їх власників
на допомогу горезвісним рейдерам, з якими на-
ше суспільство веде «непримиренний бій»? Адже
їм вже не треба буде вишукувати недобросовіс-
них та охочих до грошей посадових осіб, аби
отримати таку інформацію. Однак, з іншого боку,
чи не є це елементом «боротьби із корупцією»?

А як же бути власникові земельної ділянки, який
хоче продати або подарувати свою 
земельну ділянку, або ж надати її в оренду?

А тут ситуація дещо інша. Так, відповідно до
статті 38 Закону «Про державний земельний

кадастр» отримання витягу з Державного земельного
кадастру про земельну ділянку є обов’язковим при
вчиненні правочинів щодо земельної ділянки (крім
складення заповітів). 

При вчиненні правочину щодо земельної ділянки
особа, визначена у частині п’ятій цієї статті, може
отримати витяг з Державного земельного кадастру про
земельну ділянку у державного кадастрового реєст-
ратора або доручити отримати цей витяг нотаріусу.
При здійсненні нотаріальних дій видача витягів з Дер-
жавного земельного кадастру про земельну ділянку
здійснюється також нотаріусами. Порядок доступу
нотаріусів до Державного земельного кадастру вста-
новлюється Кабінетом Міністрів України. 

Відомості Державного земельного кадастру надаю-
ться на платній основі. 

Отримати ж відомості з Державного земельного ка-
дастру за плату можуть не всі (як безоплатно), а лише:

власник (власники) та користувачі земельної ділян-
ки або уповноважені ними особи; 
спадкоємці (правонаступники — для юридичних
осіб) осіб, зазначених в абзаці другому цієї частини,
або уповноважені ними особи; 
особа (особи), в інтересах якої (яких) встановлено
обмеження, або уповноважені ними особи; 
органи державної влади та органи місцевого само-
врядування для реалізації своїх повноважень, ви-
значених законом; 
особи, які отримали ліцензії на проведення робіт із
землеустрою, землеоціночних робіт, для виконання
зазначених робіт. 
Отже, якщо власник земельної ділянки бажатиме

продати, подарувати, надати в оренду або укласти
будь-який інший правочин щодо своєї землі, він пови-
нен подати Державному кадастровому реєстратору:

заяву;
документ про оплату послуг за надання витягу з
Державного земельного кадастру;
документ, який  підтверджує  повноваження діяти
від імені заявника (у разі подання заяви уповнова-
женою особою заявника). 
Потім державний кадастровий реєстратор протягом

десяти робочих днів з дати реєстрації заяви надає за-
явнику витяг з Державного земельного кадастру або
надає мотивовану відмову у наданні такого документа. 

При цьому слід зазначити, що перелік, розміри, по-
рядок справляння та використання плати встановлює
Кабінет Міністрів України. Однак, у Законі не йдеть-
ся про порядок повернення сплачених заявником
коштів у випадку відмови у видачі витягу (довідки) з
Державного земельного кадастру.

На завершення зазначу, що, на жаль, за більш ніж
дванадцять років ми так і не отримали виваженого та
нормативно досконалого закону про державний зе-
мельний кадастр. А, отже, до вже прийнятого  Закону
зміни та доповнення неминучі. 
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ 

Д оцільність проведення
нормативної грошової

оцінки земель населених пунк-
тів та її своєчасне оновлення не

викликає сумнівів серед широ-
кого кола фахівців-землевпоряд-

ників, науковців, працівників ор-
ганів місцевого самоврядування,
адже оцінка земельних ділянок нале-
жить до важливих економічних регу-
ляторів земельних відносин. 

Відповідно до Закону України
«Про оцінку земель» нормативна
грошова оцінка земельних ділянок є
капіталізованим рентним доходом із
земельної ділянки, що визначений
за встановленими і затвердженими

нормативами. Згідно із статтею 5
цього Закону нормативна грошова
оцінка земельних ділянок має вико-
ристовуватися для визначення роз-
міру земельного податку, державно-
го мита при міні, спадкуванні та
даруванні земельних ділянок, оренд-
ної плати за земельні ділянки дер-
жавної та комунальної власності,
втрат сільськогосподарського і лісо-
господарського виробництва, а та-
кож при визначенні показників та
механізмів економічного стимулю-
вання раціонального використання
та охорони земель. 

Статтею 18 вищезазначеного Зако-
ну встановлено, що нормативна гро-
шова оцінка земель, розташованих у
межах населених пунктів незалежно

Юрій ЛЯХ,

начальник відділу оцінки та ринку 
земель  Головного управління 

Держкомзему у Сумській області

Юрій МІНЯЙЛО, 

головний спеціаліст відділу державного 
земельного кадастру Головного управління

Держкомзему у Сумській області
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від їх цільового призначення (в
першу чергу нас цікавлять землі
житлової, громадської забудови
та землі сільськогосподарського
призначення) проводиться не
рідше, ніж один раз на 5-7 років.
Якщо з проведенням норматив-
ної грошової оцінки забудова-
них земель у межах населених
пунктів, її оновленням з ураху-
ванням Стандарту Держкомзему
СОУ ДКЗР 0032632-012:2009
«Оцінка земель. Правила розроб-
лення технічної документації з
нормативної грошової оцінки зе-
мель населених пунктів» запи-
тань не виникає, то формальне
індексування грошової оцінки
сільськогосподарських угідь,
оцінка яких проводилася станом
на 01.07.1995 року, не покриває
фінансових витрат на її прове-
дення в сільських населених
пунктах.

Ми вибірково дослідили по-
казники (таблиця 1) співвідно-
шення площі сільськогосподар-

ських угідь та забудованих зе-
мель, що в подальшому будуть
впливати на економічну ефек-
тивність оновлення нормативної
грошової оцінки в межах насе-
лених пунктів міст обласного та
районного значення, селищ та
сільських населених пунктів Сум-
ської області.

Дані у графі 9 таблиці 1 дають
підстави стверджувати, що в стру-
ктурі загальної площі сільських
населених пунктів сільськогос-
подарські угіддя займають знач-
ну площу — 84,2 %, міст облас-
ного значення — лише 27,4%. 

Тут доречно зауважити, що за
чинним законодавством місцеві
бюджети досить вагомо напов-
нюються коштами плати за сіль-
ськогосподарські угіддя. А якщо
так, то чи варто зволікати з вве-
денням окремого коефіцієнту
приведення величини рентного
доходу, який би відповідав ни-
нішнім цінам на зерно, а також
оновленням нормативної грошо-

вої оцінки сільськогосподарсь-
ких угідь.

У таблиці 2 ми подаємо
структуру земельного по-

датку, нарахованого за землі
житлової та громадської забудо-
ви, використання сільськогоспо-
дарських угідь у межах населе-
них пунктів після проведення
оновлення нормативної грошо-
вої оцінки.

Проаналізувавши дані цієї таб-
лиці, пересвідчилися, що після
оновлення грошової оцінки зе-
мель сільських населених пунк-
тів показники земельного подат-
ку змінилися. Так, у структурі
розрахунку земельного податку
надходження за використання
сільськогосподарських угідь у
межах населених пунктів помен-
шали на 20-40% у порівнянні з
показниками, що були отримані
за умов первинної оцінки, яка
проводилася в 1999-2002 роках.
Подальше зволікання з введен-

Таблиця 1

Основні показники грошової оцінки земель у населених пунктах Сумщини

Назва
населеного

пункту

Рік 
проведення 

Середня (базова) 
вартість 1 м2 Площа, 

га

В тому числі 

забудована с/г угідь

первинна оновлена га % га %

1 2 3 4 5 6 7 8 9

м. Суми 2007 29,79 144,72 8785,0 5250,0 59,8 2425,2 27,6

м. Охтирка 2009 14,81 94,73 3186,0 1275,2 40,0 1105,4 34,7

м. Глухів 2010 12,61 59,76 2574,7 681,5 26,5 949,8 36,9

м. Кролевець 2007 16,3 51,96 2873,9 690,0 24,0 1228,7 42,8

смт Вороніж 2010 7,81 43,34 1220,7 274,5 22,5 740,3 60,6

смт Липова Долина 2010 7,92 49,58 1300,1 343,8 26,4 741,8 57,1

смт Жовтневе 2010 7,81 47,18 637,2 125,8 19,7 407,4 63,9

смт Кириківка 2011 6,18 42,9 861,9 288,3 33,4 454,4 52,7

смт Угроїди 2010 4,62 45,16 563,0 133,8 23,8 347,8 61,8

смт Зноб-Новгородське 2011 3,74 44,60 479,0 97,3 20,3 315,3 65,8

смт Червоне 2011 7,46 45,12 480,9 86,0 17,8 294,4 61,2

с. Сад 2011 8,21 119,98 385,2 97,3 25,3 223,7 58,1

с. Косівщина 2010 не пров. 120,98 257,0 79,1 30,7 171,1 66,6

с. Козацьке 2011 5,58 37,64 849,6 76,3 9,0 671,8 79,1

с. Анастасіївка 2011 4,94 45,88 326,9 113,6 34,7 186,2 56,9

с. Курган 2011 6,20 27,90 145,5 37,7 25,9 81,6 56,1

с. Горобівка 2010 5,56 39,66 186,9 18,1 9,7 151,0 80,8

с. Хижки 2011 6,60 30,40 237,2 17,3 7,3 182,7 77,0

с. Супрунівка 2010 3,72 16,76 149,5 17,9 11,9 125,9 84,2
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ням поправочного коефіцієнта
сприятиме лише поглибленню
цих диспропорцій.

Таким чином, досить важли-
вим завданням для землевпоряд-
ників, спеціалістів у галузі опо-
даткування, органів місцевого
самоврядування є невідкладне
розроблення нових підходів до
оновлення вже проведеної в
Україні нормативної грошової
оцінки земель сільськогосподар-
ського призначення та впорядку-
вання ставок земельного податку
в межах населених пунктів.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ НАУКОВИХ 
ДОСЛІДЖЕНЬ ТА ПУБЛІКАЦІЙ

П итання методичних засад
грошової оцінки земель

сільськогосподарського призна-
чення в Україні висвітлені у пра-
цях вітчизняних науковців, зок-
рема, В. Заяця, О. Канаша, В. Кі-
лочка, Ю. Манцевича, В. Мель-
ничука, Ю. Палехи, А.Третяка,
А. Мартина та інших. Механізм
удосконалення відповідної нор-
мативно-правової бази досі збе-
рігає дискусійний характер. Ми
поділяємо думку окремих дослід-
ників, зокрема А. Мартина, про
необхідність врахування збіль-

шення вартості одного центнера
зернових культур за 1995-2010
роки, що дозволить актуалізува-
ти величину рентного доходу,
який створюється при виробни-
цтві зернових культур та визна-
чався у натуральних одиницях у
1995 році. Індексація показників
нормативної грошової оцінки зе-
мель сільськогосподарського
призначення в цінах станом на
01.07.1995 року здійснюється у
порядку, визначеному ст. 289
розділу ХІІІ «Плата за землю»
Податкового кодексу України на
коефіцієнт індексації — 3,2, що
визначається як добуток коефі-
цієнтів індексації за 1996 рік —
1,703, за 1997 рік — 1,059, за
1998 рік — 1,006, за 1999 рік —
1,127, за 2000 рік — 1,182, за
2001 рік — 1,02, за 2005 рік —
1,035, за 2007 рік — 1,028, за
2008 рік — 1,152, за 2009 рік —
1,059 та за 2010 рік — 1,0. Нор-
мативна грошова оцінка земель
за 2002, 2003, 2004, 2006 та
2010 роки не індексувалася. Та-
кий підхід базується на середньо-
річних індексах інфляції і давно
не спроможний врахувати дина-
міку зростання рентного доходу,
що одержується на землях сіль-
ськогосподарського призначення.

МЕТА СТАТТІ

М ета цієї статті — обґрун-
тувати необхідність акту-

алізувати (оновити) нормативну
грошову оцінку земель сільсько-
господарського призначення від-
повідно до нинішніх умов госпо-
дарювання та ставок податку в
межах сільських населених пунк-
тів.

ШЛЯХИ ДОСЯГНЕННЯ МЕТИ 

Постановою Кабінету Мініст-
рів України від 31.10.2011

року №1185 «Про внесення змін
до Методики нормативної гро-
шової оцінки земель сільськогос-
подарського призначення та на-
селених пунктів» визначено ме-
ханізм проведення оновлення
нормативної грошової оцінки зе-
мель сільськогосподарського при-
значення через встановлення
єдиного коефіцієнта до норма-
тивної грошової оцінки 1995 ро-
ку для приведення величини
рентного доходу, який створюва-
вся при виробництві зернових
культур, у відповідність до ни-
нішніх цін на зерно. 

Органи виконавчої влади та
місцевого самоврядування, рай-
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Таблиця 2

Земельний податок та його структура в сільських населених пунктах Сумщини

Назва
населеного

пункту

Площа,
га

Первинна оцінка Після оновлення

Всього
Земельний

податок,
грн

В тому числі Всього
Земельний

податок,
грн

В тому числі

забудовані землі с/г угіддя забудовані землі с/г угіддя

сума, грн % сума, грн % сума, грн % сума, грн %

с.Воскресенка
Громадянин А 0,20 1,07 0,53 50 0,54 50 7,31 5,64 77 1,68 23

Б 0,41 1,73 0,74 43 0,99 57 10,98 7,89 72 3,09 27

с.Вікторинівка
Громадянин А 0,23 1,01 0,36 36 0,65 64 5,25 3,20 61 2,05 39

Б 0,38 2,60 1,28 49 1,32 51 12,72 9,05 72 3,67 28

с.Олешня
Громадянин А 0,37 2,58 1,28 50 1,30 50 12,37 8,15 66 4,22 34

Б 0,48 2,70 1,48 55 1,22 45 13,41 9,51 71 3,90 29

с.Клепали
Громадянин А 0,44 1,45 0,45 31 1,00 69 8,05 4,66 58 3,39 42

Б 0,65 2,72 0,56 21 2,16 79 12,74 5,83 46 6,91 54

с.Черемухівка
Громадянин А 0,40 1,78 0,20 11 1,58 89 6,88 2,89 42 3,99 58

Б 0,66 1,89 0,12 6 1,77 94 6,12 2,73 44 3,39 56



міськземпідрозділи зобов’язані з
01.01.2012 року забезпечити за-
стосування нових показників
нормативної грошової оцінки
земель сільськогосподарського
призначення. 

Державна податкова адмініст-
рація забезпечить контроль про-
ведення індексації у наступні
роки відповідно до статті 289 По-
даткового кодексу України від
02.12.2010 № 2755-VI.

Таке «механічне» оновлення
показників нормативної грошо-
вої оцінки земель сільськогоспо-
дарського призначення можна
вважати тимчасовим заходом,
але до завершення земельної ре-
форми в Україні цілком обґрун-
тованим. У подальшому потріб-
но розробити методичні підходи
проведення оцінки земель сіль-
ськогосподарського призначен-
ня з урахуванням міжнародних
стандартів оцінки майна для
цілей оподаткування, а також
правил оцінки сільськогосподар-
ської нерухомості (International

Valuation Standards1: GN 10 Va-
luation of Agricultural Properties,
GN 13 Mass Appraisal for Property
Taxation). Базою для порівняль-
ної оцінки родючості земель
сільськогосподарського призна-
чення тут можуть послужити
оновлені показники бонітування
ґрунтів, як, до речі, й пропонує
А.Мартин. Однак, зазначимо, що
роботи з уточнення показників
бонітування ґрунтів потребують
великих фінансових та трудових
витрат. Держава в період кризо-
вого стану економіки упродовж
найближчих 5-7 років не матиме
можливості виділити на ці цілі
достатньо коштів. Крім того, пе-
реоцінка сількогосподарських
угідь порушить одну із основ
«справедливого» паювання зе-
мель — усі паї членів розпайова-
ного сільськогосподарського під-
приємства в межах одного гос-
подарства рівноцінні. 

Тепер про нарахування зе-
мельного податку, який будуть
сплачувати землевласники після

оновлення нормативної грошової
оцінки. Вважаємо за доцільне
внести зміни до статті 272 чинно-
го Податкового кодексу України
в частині збільшення ставок зе-
мельного податку за земельні ді-
лянки в межах населених пунк-
тів для ріллі, сіножатей та пасо-
вищ в розмірі 1% та багаторіч-
них насаджень — 0,3% від їх гро-
шової оцінки. За межами населе-
них пунктів залишити в розмірі
0,1% для ріллі, сіножатей і пасо-
вищ та 0,03% для багаторічних
насаджень.

Далі треба впорядкувати сис-
тему пільг, що надані власникам
та землекористувачам земельних
ділянок згідно із статтею 281 По-
даткового кодексу України. Вар-
то поступово замінити систему
пільг, що визначаються за роз-
міром земельних ділянок і їх ці-
льовим призначенням, на адрес-
ну систему, що враховуватиме
отримані доходи.
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Л І Т Е РАТ У РА

1. Земельний кодекс України від 25.10.2001 №2768-ІІІ (Відомості Верховної Ради України. 2002. ст.201.)

2. Закон України «Про оцінку земель» від 11.12.2003. №1378.

3. Мартин А.Г. Актуалізація показників нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення. —
http://zsu.org.ua/

Запровадження одноразового коефіцієнта
1,756 з урахуванням проведеної індексаці ї

(без врахування індексаці ї — 5,62) дозволить до-
сягнути таких соціально-економічних та фінансо-
вих наслідків:
1) підвищення соціального захисту селян — влас-

ників земельних ділянок та земельних часток
(паїв) шляхом запровадження плати за оренду
земельних ділянок сільськогосподарського
призначення, земельних часток (паїв) у розмірі
не менше 3 відсотків визначеної відповідно до
законодавства вартості земельної ділянки, зе-
мельної частки (паю);

2) збільшення надходжень до місцевих бюджетів
від земельного податку за земельні ділянки
сільськогосподарського призначення в межах
та за межами населених пунктів; 

3) податкове навантаження для платників фіксо-
ваного сільськогосподарського податку не змі-

ниться, базою оподаткування для яких, відпо-
відно до статті 303 Податкового кодексу Украї-
ни, залишаться нормативна грошова оцінка од-
ного гектара сільськогосподарських угідь (ріллі,
сіножатей, пасовищ і багаторічних насаджень),
що проведена станом на 1 липня 1995 року);

4) збільшення надходжень до бюджету від оренд-
ної плати за земельні ділянки сільськогоспо-
дарського призначення державної та комуна-
льної власності;

5) збільшення надходжень до бюджету від сплати
державного мита при міні, спадкуванні та дару-
ванні земельних ділянок сільськогосподарсь-
кого призначення.
В цілому органи місцевого самоврядування

отримають стабільні, прогнозовані надходження
від плати за землю, що буде сприяти фінансово-
му забезпеченню виконання соціально-економіч-
них програм сільських територій.

В И С Н О В К И

1  http://www.ivsc.org/standards/index.html.
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Йосип ДОРОШ,

кандидат економічних наук, 
директор державного підприємства 

«Київський науково-дослідний 
та проектний інститут землеустрою»

УДК 332.3

ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ 

І з здобуттям незалежності України та
проголошенням земельної реформи

сформувалися та вдосконалюються нові зе-
мельні відносини. Їх правове регулювання

здійснюється в першу чергу Конституцією
України та Земельним кодексом України, який

є спеціальним законодавчим актом. Крім того, рег-
ламентують земельні відносини інші нормативно-

правові акти, головне призначення яких конкретизувати
та деталізувати земельно-правові положення основних за-
конів.

Нові земельні відносини окреслили певні протиріччя між дер-
жавними, громадськими та індивідуальними інтересами щодо во-
лодіння, розпорядження, користування та управління земельними
ресурсами. Виникли проблеми, що стосуються узгодження прав та
обов'язків учасників земельних відносин, зокрема, поєднання еко-
номічних, соціальних та екологічних чинників багатофункціональ-
ного користування земельними ділянками.

У цій ситуації ключову роль мав би відіграти землеустрій — як
інструмент формування та регулювання нових земельних відносин.



21B е б - с а й т :  h t t p : / / z e m v i s n u k . c o m . u a  * E - m a i l :  z e m v i s n u k @ u k r . n e t

АНАЛІЗ ОСТАННІХ НАУКОВИХ 
ДОСЛІДЖЕНЬ І ПУБЛІКАЦІЙ

Д ослідженням розвитку земельних відносин
за умови існування різних історичних фор-

мацій європейського та світового масштабу, а та-
кож формуванню земельних відносин у незалеж-
ній Україні присвятили наукові роботи вітчизняні
вчені Бистряков І.К., Добряк Д.С., Дорош О.С.,
Казьмір П.Г., Новаковський Л.Я., Стецюк М.П.,
Третяк А.М., Хвесик М.А. та багато інших.

Водночас наукові засади функції землеустрою
як інструменту формування та регулювання новіт-
ніх земельних відносин, особливо в динаміці із су-
спільними відносинами, залишаються малодослі-
дженими.

МЕТА СТАТТІ — дослідити функції землеуст-
рою та науково обґрунтувати їх значимість у фор-
муванні та регулюванні нинішніх земельних відно-
син.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ

В ідповідно до ч. 1 ст. 2 Земельного кодексу
України земельні відносини — це суспільні

відносини щодо володіння, користування і розпо-
рядження землею [2].

Земельні відносини як вольові суспільні відно-
сини носять об'єктивний характер і є економічни-
ми відносинами. Економічна сутність земельних
відносин обумовлена відносинами власності на
землю як на обов'язкову умову матеріального ви-
робництва та іншої соціальної діяльності. Земля,
що використовується не тільки як головний засіб
виробництва в сільському та лісовому господар-
стві, а одночасно як територіальний базис — є
місцем для розташування населених пунктів,
різних об'єктів виробничого, культурно-побутово-
го та іншого характеру, здійснення несільськогос-
подарської діяльності тощо.

Вищенаведене обґрунтовує регламентацію су-
спільних відносин, пов'язаних з виконанням зем-
лею зазначених функцій, що внормовуються різ-
ними галузями законодавства. 

Земельні відносини, які виникають щодо землі
як основного засобу виробництва, територіального
базису і одночасно об'єкту природи, що знаходи-
ться у постійній взаємодії з довкіллям, також тісно
пов'язані із суспільними відносинами, об'єктами
яких є води, ліси, тваринний і рослинний світ
тощо. Саме в силу тісної взаємодії між усіма при-
родними ресурсами, серед яких земля займає до-
мінуюче місце, земельні відносини поряд з водни-
ми, лісовими та іншими входять до складу єдиної
групи екологічних відносин.

Також необхідно зазначити, що в сучасних умо-
вах характер і зміст земельних відносин постійно

змінюється. Так, в результаті встановлення різ-
них форм власності на землю, включення певної
частини земель у систему ринкового обігу шляхом
укладення цивільно-правових угод, земельні від-
носини набувають більш складну модель функціо-
нування.

З емельні відносини, за Третяком А.М., мають
складну структуру (рис. 1). На його думку,

першою і необхідною умовою існування і результа-
том матеріалізації земельних відносин виступають
соціально-економічні форми землеволодінь і зем-
лекористувань, які відображають єдність соціаль-
но-економічного і виробничого типів господарю-
вання на землі [7]. Другою умовою існування
земельних відносин є обмеженість землі у прос-
торі, що вимагає використання її в суворій і на-
самперед фіксованій кількості. Це зумовлює про-
ведення вимірювання площ, встановлення меж
землеволодінь та землекористувань на визначеній
для господарського використання земельній тери-
торії. Третьою умовою є постійність розміщення
землі і, на відміну від інших матеріальних фак-
торів виробництва, вона не може бути перенесена з
місця на місце. Четвертою умовою існування зе-
мельних відносин є неоднорідність землі за якіс-
ним складом. Це потребує цільового використання
земельних територій в економіці країни залежно
від функцій землі та умов утворення земельної рен-
ти і ціни на земельні ділянки. Відповідно відно-
сини у процесі володіння і користування землею
можуть бути різними. Під час використання зе-
мельних територій виникають відносини як між
окремими людьми, їхніми групами (колективами),
так і суспільством або населенням певних тери-
торій. А відтак земельні відносини є локальними,
регіональними і національними та залежать від ме-
ти, поставленої суспільством і землевласником або
землекористувачем щодо використання земель на
конкретній території. 

Заодно, необхідно виділити інші умови існуван-
ня земельних відносин — такі як неоднорідність
земельних ресурсів за якісним складом, наявність
земельних ділянок та прав на них, функціонуван-
ня економічних, екологічних, сільськогосподарсь-
ких, містобудівних та інших відносин власності на
землю (земельні ділянки).

Територіальне розміщення об'єкту земельних
відносин обумовлює їх поділ за характером існу-
вання на національний, регіональний, місцевий
(локальний).

За формами проявлення земельні відносини
складаються між різними суб'єктами та мають такі
форми: індивідуальна та сімейна, спільна (колек-
тивна), регіонально-територіальна, корпоративна,
суспільна, змішана. За видами проявлення зе-
мельні відносини можуть бути внутрішніми та зов-
нішніми.
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Логічно-смислова схема структури земельних відносин 
в умовах ринкової економіки за А.М. Третяком

Наявність землеволодінь 
і землекористувань 
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Форми проявлення

Види проявлення

Форми власності

Види регулювання

Обмеженість землі у просторі

Постійність розміщення землі

Національний

Регіональний

Локальний

Індивідуальна

Регіонально-територіальна

Суспільна

Змішана

Внутрішній

Зовнішній

Приватна фізичних
і юридичних осіб

Комунальна

Державна

Політичний

Економічний

Екологічний

Правовий

Неоднорідність землі
за якісним складом

Рис. 1



За формами власності земельні відносини фор-
муються залежно від наявного права власності на
землю, адже існують приватна, комунальна, дер-
жавна, колективна власність, а також власність
українського народу на земельні ресурси держави.
Власність на конкретну земельну ділянку — це не
лише юридична, а й економічна категорія. Причо-
му останній чинник є визначальним: саме еконо-
мічні відносини — базисні, юридичні-надбудовні.
Право власності чи користування землею, з еко-
номічної точки зору, є складовою системи госпо-
дарських відносин, які існують у будь-якому ви-
робництві, що розміщене на земельній ділянці. Ця
система включає такі групи: 

відносини з приводу привласнення в процесі ви-
користання землі умов виробництва і його ре-
зультати;
відносини з приводу господарського використан-
ня землі на праві користування або іншому;
економічні форми реалізації відносин власності
на землю та прав на земельні ділянки;
відносини з приводу використання активів зе-
мельного капіталу [6]. 
Для того, щоб здійснювати ефективну економі-

чну політику, необхідно знати, що економічні від-
носини власності не тільки не залежать від прав
власності, але, навпаки, визначають їх, і необхідно
розуміти закономірності зв'язку відносин власно-
сті з відносинами організації й управління проце-
сом землекористування та обороту об'єктів земель-
ної власності. Зазначена особливість земельних
відносин обумовлена специфікою землі, категорій
земель та земельних ділянок, їх правовим режи-
мом і відповідною земельно-правовою документа-
цією, що визначає той чи інший режим щодо вико-
ристання, відновлення та охорони їх і, відповідно,
закріплених юридичних процедур, пов'язаних з
набуттям права власності, придбанням земельних
ділянок або їх відчуженням.

Цим обумовлене виділення серед об'єктів зе-
мельних відносин таких понять — «землі», «зем-
ля», «земельні ділянки», «земельні ресурси». По-
няття «земля», на думку Носіка В.В., необхідно
розглядати як розташований над надрами, тери-
торіально обмежений кордонами України, ціліс-
ний, нерухомий поверхневий ґрунтовий і зайнятий
водоймами шар земної кори, який є основою ланд-
шафту і просторовим базисом для гармонійного
розподілу місць розселення, діяльності людей,
об'єктів природно-заповідного фонду відповідно до
економічних, соціальних, екологічних та інших
інтересів суспільства, є об'єктом права власності
Українського народу і перебуває під особливою
охороною держави [4].

Визначення земельної ділянки дає Земельний
кодекс України — це частина земної поверхні з
установленими межами, певним місцем розташу-
вання, з визначеними щодо неї правами (ч. 1 ст. 79).

У зв'язку із викладеним пропонується вдоскона-
лений варіант логічно-смислової схеми структури
функціонування в ринковій економіці земельних
відносин (рис. 2).

Залежно від виду об'єкту земельних відносин та
специфіки землі, категорій земель і земельних ді-
лянок, їх правового режиму проявляються і форми
земельних відносин (рис. 3). 

Водночас, поєднання наведених форм проявлен-
ня земельних відносин та забезпечення балансу
інтересів суб'єктів є основним завданням землеуст-
рою, який визначається як система прогнозно-
планувальних, проектно-технічних пропозицій та
заходів, що спрямовані на прийняття управлінсь-
ких рішень у сфері земельних відносин органами
державної законодавчої і виконавчої влади, міс-
цевого самоврядування, землевласниками та зем-
лекористувачами, і метою яких є встановлення і
визначення меж адміністративно-територіальних
утворень, територій з особливими природними,
історичними, культурними та іншими властивос-
тями, меж земельних ділянок землевласників та
землекористувачів, правового статусу земель та
забезпечення їх раціонального еколого-збалансова-
ного використання шляхом встановлення обме-
жень та обтяжень.

До 1990 року система землеустрою була орієн-
тована на державу з плановою економікою,

адміністративно-командною системою управлін-
ня, централізованим розподілом ресурсів. Значен-
ня землеустрою полягало в міжгалузевому пере-
розподілі земель, а також організаційно-господар-
ського і організаційно-територіального влашту-
вання земель сільськогосподарських підприємств з
метою виконання держзамовлення по виробництву
сільськогосподарської продукції. У процесі форму-
вання нових земельних відносин після 1990 року
майже не велися роботи з планування земель та
внутрішньогосподарського землеустрою. 

Відсутність науково-обґрунтованої концепції з
розвитку землеустрою, зростаючі обсяги і темпи
земельних перетворень, економічний і правовий
нігілізм призвели до того, що земельні відносини
формувалися непослідовно і безсистемно, без від-
повідного забезпечення і необхідного правового,
економічного та екологічного обґрунтування, до-
тримання вимог раціонального використання зе-
мель. 

Усе це загалом спричинило комплекс проблем.
Конкретно визначили їх фахівці ДП «Київський
науково-дослідний та проектний інститут земле-
устрою» під час дослідження стану використання
земельних ділянок, що отримані громадянами в
розмірі земельних часток (паїв) в результаті при-
ватизації земель колишніх колективних сільсько-
господарських підприємств столичної області. За-
уважу, об'єктом дослідження було обрано типові
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Логічно-смислова схема структури функціонування
земельних відносин в умовах ринкової економіки

Наявність землеволодінь 
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Рис. 2
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Логічно-смислова модель форм прояву земельних відносин
в умовах ринкової економіки

Використання
земель, земельних

ділянок 
та земельних

ресурсів суб'єктами
на різних правах 

у сфері різних
галузей економіки

країни

Нормативно визначена
регламентація земельних

ресурсів та земельних
ділянок і використання
(споживання) корисних 

їх властивостей 
з урахуванням їх 

цільового призначення та
встановленого режиму

використання та охорони

Якісне
використання

земель, земельних
ділянок 

та земельних
ресурсів відповідно

до встановлених
нормативів якості 

та систем
управління

Безпечне
використання

земель,
земельних 
ділянок та
земельних

ресурсів у межах 
нормативів
екологічної

безпеки

Раціональне
(соціально,
економічно,

технологічно,
екологічно

виправдане)
використання

земель, 
земельних ділянок

та земельних 
ресурсів
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та результативне

використання земель,
земельних ділянок та
земельних ресурсів

для задоволення
матеріальних,

духовних та інших
життєзабезпечуваль-
них потреб людини,

суспільства, держави

Економне, 
науково обґрунтоване
використання земель,
земельних ділянок та

земельних ресурсів — 
це система рентних
важелів і механізмів, 

що базується на
реальній оцінці вартості

об'єктів земельних
відносин

Конкурентно
спрямоване

використання
земель,

земельних 
ділянок та
земельних

ресурсів

Інноваційно
спрямоване

використання
земель,

земельних
ділянок ,

властивостей
земельних

ресурсів

Гарантійне поєднання
видів прав і форм

власності на землю,
земельні ділянки 

та земельні ресурси 
із ринковими видами
економічних відносин 

та організаційно-
правовими  

і процесуальними 
їх формами

території (сільські ради) у приміській зоні Киє-
ва, Поліській та Лісостеповій природно-сільсько-
господарських зонах Київської області, які репре-
зентують повний спектр її природних та агро-
виробничих умов. Результати відображені у таб-
лиці 1. 

Показники, що отримані за результатами робо-
ти, свідчать: у Поліській природно-сільськогоспо-
дарській зоні не використовується близько поло-
вини сільськогосподарських угідь. На цій тери-
торії здебільшого дернові, дерново-підзолисті та
сірі ґрунти. Вони характеризуються невисокою
природною родючістю, тому вирощувати в цій зоні
сільськогосподарські і технічні культури вельми
затратно і не рентабельно. Поліські території, вра-
ховуючи їх природно-економічний потенціал, змо-
жуть розвивати сільське господарство за фінан-
сової підтримки держави та залучення інвестицій,
завдяки впровадженню інноваційних технологій
щодо розвитку та відтворення традиційної для цьо-
го регіону спеціалізації сільського господарства —

молочного тваринництва та вирощування льону,
хмелю, картоплі, овочів тощо.

У приміській зоні Києва в обхід мораторію сти-
хійно формувався ринок земель. Значна кількість
земельних ділянок сільськогосподарського при-
значення була продана зі зміною цільового при-
значення переважно для житлової та громадської
забудови, ведення садівництва, комерційного та
промислового використання. Зміна відбувалася
без затвердженого комплексного плану розвитку
території, зонування земель; без науково-обґрун-
тованого розміщення продуктивних сил регіону;
проходила не системно, а локально та епізодично.
При цьому не враховувалися інженерне оснащен-
ня території, її енергозабезпечення, водозабезпе-
чення, транспортні мережі тощо; не приділялося
уваги питанням соціального розвитку території
та заходам з охорони і збереження довкілля. У ре-
зультаті цих дій значні площі земель із зміненим
цільовим призначенням залишаються незатребу-
ваними. 
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Лісостепова природно-сільськогосподарська зона
Київщини відрізняється від Поліської значно ви-
щою ефективністю використання земель сільсько-
господарського призначення як індивідуально їх
власниками, так і орендарями. Не використовує-
ться лише незначна частина земель (1-3 %) і це,
як правило, не витребувані або так звані відумерлі
земельні частки (паї). Висока інтенсивність вико-
ристання земель цієї території пояснюється перш
за все значною потенційною родючістю ґрунтів,
що забезпечує окупність затрат при вирощуванні
сільськогосподарської продукції. На нашу думку,
порівняну стабільність та сталість землекористуван-
ня в конкретній ситуації дозволило забезпечити
розроблення експериментального проекту впоряд-

кування території Великокрупільської сільської
ради та еколого-економічного обґрунтування сіво-
змін та впорядкування угідь ТзОВ «Українська
молочна компанія» на території Згурівського райо-
ну Київської області, який дозволив стабілізувати
не тільки економічний стан підприємства, а водно-
час досягти інших цілей, обумовлених характером
земельних відносин щодо здійснення підприємст-
вом сільськогосподарського виробництва, а саме:
забезпечення інтересів власників земельних час-
ток (паї), створення робочих місць, наповнення
державного та місцевого бюджетів тощо.

Водночас слід зауважити, що розвиток сільсь-
когосподарського виробництва в іншій частині
Лісостепової зони має великий дисбаланс між га-
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Таблиця 1 

Порівняльна характеристика стану землекористування 
в природно-сільськогосподарських зонах Київської області

Показники 
щодо використання земель

Природно-сільськогосподарські зони

приміська зона 
(Білогородська сільська рада

Києво-Святошинського району)

поліська зона 
(Мар'янівська сільська рада

Макарівського району)

лісостепова зона
(Великокрупільська сільська

рада Згурівського району) 

га % га % га %

Загальна площа земель, 
переданих у колективну власність

2608,68 100,0 1677,1 100,0 3199,9 100,0

Землі, передані у власність громадян 
у розмірі земельної частки (паю) 

2445,18 93,7 1532,2 91,4 3002,26 93,8

Землі, що не підлягали паюванню
(господарські двори, дороги, 
лісосмуги та ін.)

163,5 6,3 144,9 8,6 197,64 6,2

Земельні ділянки, які використовуються
індивідуально їх власниками

- - 6,6 0,4 202,94 6,8

Земельні ділянки передані в оренду 
для сільськогосподарського виробництва

- - 878,8 57,4 2787,22 92,8

у тому числі

товариствам - - - - 2184,9 72,8

агрофірмам - - 878,8 57,4 584,32 19,5

фермерським господарствам - - - - 18,0 0,6

Продані земельні ділянки 1558,08 63,7 192,2 12,5 - -

зі зміною цільового призначення, 
у тому числі:

для будівництва 
і обслуговування житлового будинку

1526,3 62,4 - - - -

для промислового будівництва 28,02 1,1 - - - -

для комерційного використання 1,84 0,1 - - - -

змішаного використання 1,92 0,1 - - - -

для садівництва - - 63,45 4,1 - -

Продані земельні ділянки без зміни 
цільового призначення

- - 128,75 8,4 - -

Земельні ділянки, які не використовуються 2445,18 100,0 647,0 42,2 12,1 0,4

у тому числі

продані земельні ділянки 1558,08 63,7 192,2 12,5 - -

земельні ділянки власників земельних 
часток (паїв)

887,1 36,3 454,8 29,7 12,1 0,4



лузями рослинництва і тваринництва — домі-
нує рослинницька галузь. Нестача органічних
добрив у подальшому може негативно вплинути
на баланс гумусу і спричинити виснаження
ґрунтів. 

У контексті наведеної проблематики необхід-
но зазначити, що землеустрій в процесі транс-
формації земельних відносин, крім основних —
інженерно-технічних, економічних, управлінсь-
ких функцій, — повинен виконувати також до-
даткові функції — такі як соціальна, правова,
екологічна, містобудівна, прогнозно-плануваль-
на, інноваційна, інвестиційна, інформаційна
(рис. 4) [1].
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Рис. 4 
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Н ині з огляду на сучасний стан земельних від-
носин і землеустрій як системоутворюючий

фактор при їх формуванні, а також на програмні зав-
дання землеустрою, необхідно зазначити, що надалі
для землеустрою основною має стати прогнозно-пла-
нувальна функція. Суть її — забезпечити населення
територією для проживання та життєдіяльності. Ефек-
тивність землекористування при цьому буде похідною. 

Отже, враховуючи те, що необхідно сформувати
нову парадигму до розуміння поняття, змісту та зна-
чення землеустрою, останній має набути ознак само-
стійної системоутворюючої категорії із притаманни-
ми тільки йому функціями, серед яких базовою має
стати прогнозно-планувальна.

Логічно-смислова схема функцій землеустрою 
на сучасному етапі розвитку земельних відносин
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Людмила ТУРОВСЬКА,

FRICS,
заслужений економіст України,
член Наглядової ради з питань

експертної грошової оцінки
земельних ділянок

З гідно з Міжна-
родними стан-

дартами оцінювання
(IVSC-2007) фізичні та

економічні характерис-
тики сільськогосподар-

ських земель відрізня-
ються від аналогічних

характеристик несільсь-
когосподарських або місь-

ких земель за ступенем
важливості. У міському се-

редовищі використання не-
рухомості та/або її зручнос-
тей може залишатися не-
змінним протягом багатьох

років і навіть гарантуватися
договірними відносинами.

Цього не скажеш про сіль-
ськогосподарські землі.
Оскільки в одних випад-
ках те ж саме викорис-
тання може здійснюва-

тися упродовж тривалого періо-
ду, в інших — з огляду на еко-
номічні вигоди вирощування
культур — їх використання змі-
нюватиметься щорічно.

Для сільськогосподарської не-
рухомості, ґрунт — основна
складова виробництва. Доходи,
пов'язані із сільськогосподарсь-
ким майном, змінюються щоріч-
но, залежно від типу організації
сільгоспвиробництва, яке корис-
тується ним,  а також отриманих
продуктів і циклічної природи
їх ринків.

Для оцінювання майна сіль-
ськогосподарського призначен-
ня фізичні аспекти та питання
навколишнього середовища ма-
ють особливу важливість. Оці-
нювач бере до уваги все — місце
розташування, розмір і конфі-
гурацію земельної ділянки, її

ДОВІДКОВО

ІЗ ЗЕМЕЛЬНОГО КОДЕКСУ УКРАЇНИ

Глава 5
Землі сільськогосподарського призначення 

Стаття 22. Визначення земель сільськогосподарського призначен-
ня та порядок їх використання 

2. До земель сільськогосподарського призначення належать: 
а) сільськогосподарські угіддя (рілля, багаторічні насадження, сіно-

жаті, пасовища та перелоги); 
б) несільськогосподарські угіддя (господарські шляхи і прогони… тощо).

4. Земельні ділянки сільськогосподарського призначення для веден-
ня товарного сільськогосподарського виробництва використовують-
ся відповідно до розроблених та затверджених в установленому по-
рядку проектів землеустрою, що забезпечують еколого-економічне
обґрунтування сівозміни та впорядкування угідь і передбачають за-
ходи з охорони земель.



геологічні параметри, клімат,
ознаки і властивості ґрунтів, їх
родючість, негативні властиво-
сті, які понижують родючість
ґрунтів (заболоченість, перезво-
ложення, еродованість, засоле-
ність, крутизна схилу), типовий
набір культур для місцезнахо-
дження земельної ділянки тощо.

У «Методиці експертної гро-
шової оцінки земельних діля-
нок» оцінка ділянок сільського-
сподарського призначення пред-
ставлена розділом ІІІ «Оцінка
земельних ділянок, які викорис-
товуються як сільськогосподар-
ські угіддя». Ринкова вартість
сільськогосподарських угідь фор-
мується під впливом факторів,
що складають основу оцінки
об'єктів нерухомості. Відповід-
но, визначаючи ринкову вартість
сільськогосподарських земель,
використовують загальні прин-
ципи і методи оцінки нерухо-
мості, але з урахуванням особ-
ливостей ведення сільськогоспо-
дарського виробництва. 

До речі, результати оцінки,
отримані за методами порівняль-
ного підходу, країни з розвину-
тим земельним ринком вважають
найнадійнішими й найдостовір-
нішими. В умовах нерозвинуто-
го земельного ринку, через не-
повноту інформаційної бази про
угоди з подібними земельними
ділянками, непрозорість ринку
сільгоспземель, існування мора-
торію на їх продаж, українські
оцінювачі більшою мірою корис-
туються не порівняльним, а до-
ходним підходом.

В основі оцінки ринкової
вартості земель сільгосп-

призначення лежить теорія зе-
мельної ренти або надлишкового
доходу, який утворюється при
використанні землі. Земельна
рента виникає внаслідок кращої
якості або кращого місця розта-
шування земельних ділянок. 

Оцінка сільськогосподарських
угідь з використанням методів
доходного підходу може прово-
дитися як на основі прямої ка-
піталізації орендних платежів
за землю, так і за допомогою
капіталізації земельної ренти,
яка утворилася під час вироб-

ництва сільськогосподарської
продукції. У першому випадку
величина чистого операційного
доходу визначається за дохода-
ми, одержаними від орендних
платежів за користування сіль-
госпугідь. У другому випадку зе-
мельна рента розраховується як
середньозважена величина рент-
ного доходу, визначена з враху-
ванням ротації і структури основ-
них культур при сівозміні, яка
склалася.

Методи дисконтування гро-
шового потоку застосовують для
оцінки сільськогосподарського
майна, термін використання
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ДОВІДКОВО

ІЗ МЕТОДИКИ ЕКСПЕРТНОЇ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ 
ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК

II. Методичні підходи 

6. Експертна грошова оцінка земельної ділянки здійснюється на
основі таких методичних підходів: 

зіставлення цін продажу подібних земельних ділянок; 

капіталізація чистого операційного або рентного доходу (пряма і
непряма); 

урахування витрат на земельні поліпшення. 

При проведенні експертної грошової оцінки земельної ділянки ви-
користовується методичний підхід, який забезпечується найбільш
повною інформацією про об’єкт оцінки. Може використовуватися
один або декілька методичних підходів.

ДОВІДКОВО

ІЗ МЕТОДИКИ ЕКСПЕРТНОЇ
ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ 
ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК

Рентний дохід розраховується
як різниця між очікуваним дохо-
дом від продукції, одержуваної на
земельній ділянці (фактичної або
умовної), та виробничими витра-
тами і прибутком виробника. 

ДОВІДКОВО

ІЗ МЕТОДИКИ ЕКСПЕРТНОЇ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ 
ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК

Пряма капіталізація ґрунтується на припущенні про постій-
ність та незмінність грошового потоку від використання земельної
ділянки. При цьому вартість земельної ділянки визначається як
відношення чистого операційного або рентного доходу до ставки
капіталізації за формулою: 

В =          ,  

де В — вартість земельної ділянки, визначена шляхом прямої
капіталізації; 

Д — чистий операційний або рентний дохід; 
R — ставка капіталізації. 

Д

R



якого обмежений, наприклад,
для оцінки товарних ферм, тва-
ринницьких комплексів, бага-
торічних насаджень, а також
для оцінки угідь, що облашто-
вані меліоративними споруда-
ми. 

Як зазначалося, вартість зе-
мельної ділянки сільськогоспо-
дарського призначення можна
визначити як співвідношення
рентного доходу до ставки капі-
талізації за формулою:

В = Дрент / RО (1).

Формула 1 справедлива, якщо:

I. На земельній ділянці щоро-
ку сіють одну і ту ж культуру 

II. Ґрунти земельної ділянки
належать до однієї агровироб-
ничої групи (що можливо на не-
великих за площею ділянках);

III. Ґрунти земельної ділянки
належать до різних агровироб-
ничих груп, але при визначен-
ні вартості ділянки оцінювач
застосовує середньозважені ве-
личини: середньозважену вро-
жайність культури, середньозва-
жений річний рентний дохід і
середньозважені витрати при ви-
рощуванні і збору культури.
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ДОВІДКОВО

ІЗ МЕТОДИКИ ЕКСПЕРТНОЇ ГРОШОВОЇ ОЦІНКИ 
ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК

Непряма капіталізація ґрунтується на припущенні про обмеже-
ність та змінність грошового потоку від використання земельної
ділянки протягом певного періоду з наступним її продажем на ринку.
При цьому вартість земельної ділянки визначається як поточна
вартість майбутніх доходів від її використання та продажу. 

ДОВІДКОВО

Вирощування сільгоспкульту-
ри на одній і тій ділянці поспіль
виснажує ґрунти, знижує їх про-
дуктивність. За таких умов
зростає ризик розвитку хвороб,
масової появи шкідників.

Сівозміна необхідна для понов-
лення поживних якостей ґрун-
ту, отримання більш високих
урожаїв, збереження здорового
довкілля. Культури сівозміни
розміщують на полях таким
чином, щоб кожна з них поверта-
лася на колишнє місце не раніше,
ніж через 3-4 роки. Період, про-
тягом якого культури проходять
через кожне поле в певній послі-
довності, називається ротацією
сівозміни.

Приклад для випадку II. 

Розглянемо 3-и пільну ґрунтозахисну сівозміну. Припустимо,
що 3 поля мають рівновеликі площі і однакову структуру ґрунтів
(одну агровиробничу групу) . 

Таблиця 1

3-ПІЛЬНА ҐРУНТОЗАХИСНА СІВОЗМІНА

Для визначення рентного доходу із земельних ділянок, які викорис-
товуються як сільськогосподарські угіддя, враховується типовий для
даної місцевості набір культур, що забезпечує її ефективне використан-
ня, дотримання сівозміни і збереження родючості землі. 

Дрент k = Д k1 + Д k2 + Д k3 , де

Дрент k — рентний доход від продукції за k-рік сумарно з трьох
полів;

Дkg — рентний доход від продукції за k-рік з g-поля (перший індекс
— рік врожаю, другий індекс — номер поля). 

Дрент 1 = Д11 + Д12 + Д13.

Дрент 2 = Д21 + Д22 + Д23 .

Дрент 3 = Д31 + Д32 + Д33 .

При однаковій структурі ґрунтів (одній агровиробничій групі)
можна стверджувати, що на кожному полі будь-яка з трьох культур
буде давати однаковий урожай: Д11 = Д23 = Д32; Д12 = Д21 = Д33;
Д13 = Д22 = Д31.

Відповідно: Дрент 1 = Дрент 2 = Дрент 3 = … = Дрент . 

Тоді вартість земельної ділянки обчислюється за формулою:

В =
Дрент

.
RО

Рік 1 поле 2 поле 3 поле

1 Культура 1 Культура 2 Культура 3

2 Культура 2 Культура 3 Культура 1

3 Культура 3 Культура 1 Культура 2

4 Культура 1 Культура 2 Культура 3

….. ………… ………… …………



( )
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Приклад для випадку IIІ. 

Розглянемо випадок коли ґрунти земельної
ділянки належать до різних агровиробничих груп.
Використаємо таблицю 1 з попереднього прикла-
ду. У цій ситуації врожайність і витрати на одну і
ту ж культуру на різних полях будуть природно
відрізнятися: Д11 = Д23 = Д32; Д12 = Д21 = Д33;
Д13 = Д22 = Д31.

Відповідно: Дрент 1 = Дрент 2 = Дрент 3 .  

Враховуючи положення п. 7 Методики екс-
пертної грошової оцінки земельних ділянок про
те, що «пряма капіталізація ґрунтується на
припущенні про постійність та незмінність
грошового потоку від використання земельної
ділянки», оцінювач при нерівномірному грошо-
вому потоці може застосовувати непряму капі-
талізацію (дисконтування грошових потоків):

В =
Дрент 1

+ 
Дрент 2

+ 
Дрент 3

+ 
Дрент 4

+ 
Дрент 5

+...(2)
(1+і) (1+і)2 (1+і)3 (1+і)4 (1+і)5

Якщо використовується трипільна сівозміна,
можна зробити висновок про періодичність (повто-
рення) величин рентних доходів через кожні три
роки:

Дрент 1 = Дрент 4 = Дрент 7 = …, в свою чергу:
Дрент 2 = Дрент 5 …, і т.д. і т.п. 

Відповідно, формулу (2) можна буде спростити:

В =  
Дрент 1

+ 
Дрент 2

+ 
Дрент 3 

Х

1        
.

(1 + і)1 (1+і)2 (1+і)3 1– 1
(1+і)3

Але, для обчислення вартості земельної ді-
лянки, ґрунти якої належать до різних агрогруп,
можна скористатися і формулою прямої капіта-
лізації за умови застосування середньозважених
величин.

ВАРІАНТ 1

Земельна ділянка невелика, чергування сіль-
ськогосподарських культур відбувається лише в
часі. Площа ділянки — S. Ґрунти земельної ділян-
ки належать до різних агровиробничих груп: А, В,
С, відповідно: S = SА + SВ + SС.

Для вибору культур в сівозміні в розрізі ґрун-
тових різновидів готується перелік всіх сільсько-
господарських культур, які можна вирощувати
на даній ділянці, і проводиться їх порівняння з
тими культурами, які вирощувалися раніше. В
даному випадку обрана схема сівозміни з трьох
культур.

Таблиця 2

Очікуваний доход від продукції, одержаної на зе-
мельній ділянці, є добутком нормального (типового)
урожаю сільськогосподарських культур та цін його
реалізації на ринку. А очікуваний доход від культу-
ри, одержаної з 1 га земельної ділянки, є добутком уро-
жайності культури та ціни її реалізації на ринку:

Дn 1га = Уn Х Цn, де 

Дn 1га — очікуваний доход з 1 га земельної ділян-
ки від культури № n; 

Цn — ціна реалізації культури № n на ринку;
Уn — середньозважена врожайність культури № n

з 1 га земельної ділянки; 
Ух(n) — врожайність культури № n для ґрунтів агро-

групи Х, скоригована за врожайністю даної культури
в базовому господарстві на бал бонітету агрогрупи.

Ух гр = Уб.г. Х
Бх гр

.

Б б.г.

Ух гр — врожайність культури для ґрунтів агрови-
робничої групи Х;

Уб.г. — врожайність культури по базовому госпо-
дарству; 

Б б.г. — бал бонітету угідь базового господарства;
Б х гр — бал бонітету ґрунтів агровиробничої групи Х;
Для визначення нормального (типового) врожаю

можуть використовуватися багаторічні дані спосте-
режень щодо фактичної урожайності ґрунтів у межах
оцінюваної земельної ділянки, або дані польових до-
слідів про урожайність культур у розрізі відповідних
агровиробничих груп ґрунтів.

SХ — площа частини ділянки, яка відповідає ґрун-
там агрогрупи Х; Х {А, В, С}

n — число культур.

Рік Земельна ділянка

1 Культура 1

2 Культура 2

3 Культура 3

4 Культура 1

….. …………



РІЛЛЯ:  ЯК  ВИЗНАЧИТИ  Ї Ї  ВАРТІСТЬ

Розрахуємо середньозважену врожайність
культури № n з 1 га оцінюваної земельної ді-
лянки:

Уn = 
УА(n) Х SА + УB(n) Х SB + УC(n) Х SC

.
S 

Очікуваний доход з 1 га земельної ділянки
від культури № n: 

Дn 1га = Уn Х Цn. 

Рентний доход з 1 га земельної ділянки,
одержаний від культури № n обчислюється
за формулою: 

Дрент (n) 1га = Дn 1га – Зn 1га(1 + П), де

Дрент (n)1га — рентний доход з 1 га земельної
ділянки від культури № n; 

Зn — середньозважені витрати на 1 га ділян-
ки при вирощуванні і збиранні культури № n
та підтримання родючості грунтів.

П — прибуток виробника, визначений як
відсоток загальних витрат виробництва або очі-
куваного доходу від реалізації продукції, отри-
маної на земельній ділянці.

Середній рентний доход з 1 га земельної
ділянки для обраної сівозміни становить: 

n
Дрент 1га = 1/n Х Дрент (k)1га . 

k=1

[В нашому випадку: Дрент 1га = 1/3 Х 

Х (Дрент (1)1га + Дрент (2)1га + Дрент (3)1га) ]

Середній рентний доход з оцінюваної зе-
мельної ділянки (S га):

n
Дрент = S/n Х Д (k)1га 

k=1

Вартість земельної ділянки с/г призна-
чення (рілля): 

В =
Дрент

RО

ВАРІАНТ 2

Чергування сільськогосподарських культур і парів
відбувається і в часі, і на території. Ґрунти земельної
ділянки належать до різних агровиробничих груп: А, В,
С. Обрана схема сівозміни з n культур (для конкретного
прикладу — чотири культури: №№ 1,2,3,4). 

Визначено структуру посівних площ: №1 — 20%, №2
— 10%, №3 — 60%, №4 — 10%.

Площа ділянки — S, S = SА + SB + SС.
SХ — площа частини ділянки, яка відповідає грунтам

агрогрупи Х, де Х {А, В, С}
Схема сівозміни — набір сільськогосподарських культур

і пару у порядку їх науково обґрунтованого чергування в
сівозміні.

Структура посівних площ — процентне відношення посів-
них площ окремих сільськогосподарських культур.

Розрахуємо середньозважену врожайність культури
№ n з 1 га оцінюваної земельної ділянки:

Уn = 
УА(n) Х SА + УB(n) Х SB + УC(n) Х SC

S 

Очікуваний доход з 1 га земельної ділянки від куль-
тури № n: Дn 1га = Уn Х Цn. 

Рентний доход з 1 га земельної ділянки, одержаний
від культури № n обчислюється за формулою: 

Дрент (n) 1га = Дn 1га – Зn 1га(1 + П).

Середньозважений рентний доход з 1 га земельної
ділянки (для конкретного прикладу при визначеній
структурі посівних площ) становить: 

Дрент 1га = 0,2 Х Дрент (1)1га + 0,1 Х Дрент (2)1га + 0,6  Х

Х Дрент (3)1га + 0,1  Х Дрент (4)1га

Середньозважений рентний доход з оцінюваної зе-
мельної ділянки (S га):

Дрент = S Х [0,2 Х Дрент (1)1га + 0,1 Х Дрент (2)1га + 0,6 Х

ХДрент (3)1га + 0,1 Х Дрент (4)1га]

Вартість земельної ділянки с/г призначення (рілля):

В =
Дрент

RО
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У цій статті порушувалося питання визначення вартості угідь на прикладі ріллі. Але до
сільськогосподарських угідь відносяться і багаторічні насадження, і сіножаті, і

пасовища, і перелоги. Це — окрема тема, яка чекає свого розкриття. 



Багатовікова практика свідчить, що голов-
ним джерелом життєздатності та процвітан-

ня будь-якої держави є належні йому земельні ре-
сурси. Забезпеченість ними країни — найважливі-
ший економічний і політичний фактор розвитку
суспільного виробництва. Вони дають широкий
простір для економічного розвитку регіонів сві-
ту. 

Земельні ресурси — це земна поверхня, придат-
на для проживання людини і для будь-яких видів
господарської діяльності. Вони характеризуються
величиною території та її якістю: рельєфом, ґрун-
товим покривом і комплексом інших природних
умов. 

Найбільшими країнами світу за площею тери-
торії є Росія, Канада, Китай, США, Бразилія (діа-
грама 1).

При дослідженні проблеми використання зе-
мельних ресурсів необхідно виділяти поняття
ефективної території — території країни, придат-
ної для господарського освоєння. 

Найбільші країни світу за площею ефективної
території: Бразилія, США, Австралія, Китай, Ро-
сія (діаграма 2).

ЗЕМЛЕЗАБЕЗПЕЧЕНІСТЬ
НАСЕЛЕННЯ

У весь земельний фонд світу (без Антарктиди)
становить 13,4 млрд га. При середній щіль-

ності населення близько 42 осіб/км2 землезабез-
печеність на душу населення — 2,4 га. Але значні
території земель є практично непридатними для
проживання і ведення господарства. Це землі, які
зайняті льодовиками, кам'янистими породами,
арктичними і тропічними пустелями. На них при-
падає близько третини земної суші. Близько 15%
— відносно малопродуктивні пасовища, і лише
11% земель використовують під ріллю і багато-
річні насадження, до 10% — займають високопро-
дуктивні луки, де ведеться інтенсивний випас ху-
доби і заготівля кормів.

Найбільші масиви земель в обробітку приуро-
чені до помірного і субтропічного поясів, де родючі
ґрунти поєднуються зі сприятливими агрокліма-
тичними умовами. У тропічному та екваторіаль-
ному поясах землеробство ускладнюється недо-
статньою або надто великою кількістю опадів і
проводиться на великих площах лише у східній та
південно-східній Азії. 

МОВОЮ  ЦИФР
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Рівень землезабезпеченості населення на різних
материках і країнах світу неоднаковий. 

Найбільшою вона є в Австралії (2 га земель в об-
робітку на людину), найнижчою — в Європі (0,3 га)
та Азії (0,15 га). Дуже гостро стоїть проблема зем-
лезабезпечення в Єгипті (0,04 га), Індонезії і Китаї
(0,07-0,08 га) та окремих країнах Європи. Але «зе-
мельний голод» у найближчі роки людству не за-
грожує. З одного боку, постійно зростає інтенсив-
ність землеробства (Західна і Центральна Європа
при низькій землезабезпеченості повністю забез-
печує свої потреби в основних продуктах продо-
вольства і значну частину їх експортує), а з іншо-
го, в багатьох регіонах світу є великі резерви для
освоєння нових земель (таблиця 1).

Найбільш цінні землі, що знаходяться в об-
робітку, займають всього 11% світового земельно-
го фонду. Такий же показник характерний для
країн СНД, Африки, Північної Америки. Для за-
рубіжної Європи цей показник вищий (29%), а
для Австралії та Південної Америки — менший
(5% і 7%). Країни світу з найбільшими розмірами
земель в обробітку — США, Індія, Росія, Китай,
Канада. Ці землі зосереджені переважно в лісових,
лісостепових і степових природних зонах. Площі
земель під природними луками та пасовищами
переважають в Австралії (більш ніж у 10 разів). У
світі в середньому 23% земель знаходяться під сі-
ножатями і пасовищами. 

СТРУКТУРА ЗЕМЕЛЬНОГО
ФОНДУ ПЛАНЕТИ

С труктура земельного фонду планети постій-
но змінюється під впливом двох протилеж-

них процесів. Один з них — боротьба людства за
розширення площі земель, придатних для про-
живання та сільськогосподарського використання
(освоєння перелогових земель, меліорація, осушен-

ня, зрошення, освоєння прибережних ділянок мо-
рів), другий — погіршення земель, вилучення їх із
сільськогосподарського обігу (в результаті ерозії,
опустелювання, промислової та транспортної за-
будови, відкритої розробки корисних копалин, за-
болочування, засолення тощо). 

Другий процес йде більш швидкими темпами.
Тому головна проблема світового земельного фон-
ду — деградація сільськогосподарських земель, в
результаті якої відбувається помітне скорочення
земель в обробітку.

У багатьох країнах світу розробляються заходи
щодо збереження земельного фонду і поліпшення
його структури. У регіональному та глобальному
аспектах ці питання все більше координуються
спеціалізованими органами ООН — ЮНЕСКО,
ФАО.

На жаль, дуже великі площі родючих земель
щорічно вилучаються з сільськогосподарського
використання під забудову, через процеси ерозії,
опустелювання і засолення ґрунтів. Особливо ба-
гато земель втрачається через опустелювання у
тропічних районах Африки, Азії та інших мате-
риків, переважно у країнах, що розвиваються.
Причинами опустелювання є нераціональний об-
робіток ґрунту, перевипас худоби у семіарідних
районах. Цей процес найяскравіше проявляється
у зоні Сахелю, де Сахара наступає зі швидкістю
близько 1 км за рік і за післявоєнний період про-
сунулася на південь майже на 50 км. Для багатьох
країн із сухим кліматом, де землеробство ведеть-
ся на поливних землях, гострою проблемою стало
засолення ґрунтів. Внаслідок нераціонального по-
ливу підземні води, піднімаючись до поверхні,
насичують орний шар ґрунту солями, що робить
такі землі непридатними для вирощування сіль-
ськогосподарських культур. Засолення найбільш
характерне для країн Азії, де поливне землероб-
ство ведеться здавна і на великих площах (Пакис-
тан, Індія, Іран, Узбекистан, Туркменія, Ірак).

Регіони
Орнопридатні

землі, 
млн га

Освоєння 
в землеробстві,

млн га

Ступінь 
освоєння, 

%

Резерви 
для освоєння,

млн га

Частка 
у світовому 
резерві, %

Співдружність 
Незалежних держав

360 230 64 130 13 

Європа* 160 140 88 20 2

Азія* 600 460 77 140 14

Африка 430 185 43 245 25

Північна Америка 380 275 72 105 11

Південна Америка 410 140 34 270 27

Австралія 130 50 38 80 8

Весь світ 2470 1480 60 990 100

*
без країн СНД

Таблиця 1

Освоєння резервних земельних ресурсів світу за регіонами



39B е б - с а й т :  h t t p : / / z e m v i s n u k . c o m . u a  * E - m a i l :  z e m v i s n u k @ u k r . n e t

Неконтрольоване землекористування є основ-
ною причиною деградації і виснаження земель-
них ресурсів. Дуже часто не беруться до уваги
фактичні потенційні можливості, продуктивність
і фактори, що обмежують використання земель-
них ресурсів, а також їх просторова різноманіт-
ність.

Очікується, що населення світу, яке становить
близько 7 млрд осіб, до кінця століття досягне 8-
10 млрд. Необхідність збільшення виробництва
продовольства з метою задоволення зростаючих
потреб обумовлює величезне навантаження на
природні ресурси, включаючи земельні ресурси.
Однією з основних небезпек є руйнування і дегра-
дація сільськогосподарських та екологічних ре-
сурсів. Хоча методи нарощування виробництва і
збереження земельних і водних ресурсів розробля-
ються, але вони не знаходять широкого застосу-
вання. 

ОРНОПРИДАТНІ ЗЕМЛІ
Н а сьогодні все гостріше відчувається гло-

бальна продовольча проблема. З часу її
виникнення ведуться дискусії про шляхи її вирі-
шення. Багато вчених бачать вихід у подальшому
розширенні орних земель, пасовищ, рибопромис-
лових угідь. Якщо сьогодні орні землі займають
1450 млн га території суші, луки і пасовища —
3400 млн га, то це означає, що використовуються
ще не всі можливі резерви розширення рільничих
і тваринницьких культурних ландшафтів. 

Уже в найближчі 25-30 років площа земель в об-
робітку у світі може збільшитись у півтора рази.
Майже половина цих земель припадає на Латин-
ську Америку, причому вони переважно знаходя-
ться у зоні «гарантованого землеробства», тоді як
освоєння нових земель в Азії, Африці й Австралії
повинно проводитися переважно в районах «ризи-
кованого землеробства».

Однак, нерідко самі природні фактори досить
сильно обмежують можливості такого розширен-
ня. Було встановлено, що на 78% всієї площі суші
(без Антарктиди), для розвитку землеробства існу-
ють ті чи інші природні обмеження:

льодовикове покриття — 10%;
низькі температури — 15%;
сухість клімату — 17%; 
крутизна схилів — 18%; 
малопотужні ґрунти — 9%; 
ґрунти, бідні поживними речовинами — 5%;
перезволожені ґрунти — 4%. 

З решти 22% території земель — 13% відрізня-
ються низькою, 6% — середньою і лише 3% — ви-
сокою продуктивністю. 

На думку деяких вітчизняних вчених, непро-
дуктивних земель, на яких не може вироблятися
біологічна продукція — понад 36% всієї площі
суші. Частка орнонепридатних земель (тундра,

лісотундра, болота, посушливі і напівпустельні
пасовища, гірські ліси та ін.) становить 47% всієї
площі суші. У результаті орнопридатні землі зай-
мають близько 17% площі суші. 

РЕЗЕРВНІ ЗЕМЛІ 
І ЇХ ОСВОЄННЯ

П роте існують численні розрахунки вчених
щодо резервних сільськогосподарських і,

передусім, орних земель. За деякими оцінками,
гранична площа економічно вигідних для експлу-
атації земель становить 1,5 млрд га. За іншими
оцінками, такий фонд значно більший, він потен-
ційно дорівнює 2,5 млрд га, і, отже, люди можуть
розорати в майбутньому ще більше 1 млрд га. На-
прикінці ХХ століття з’явилися оцінки, згідно з
якими площа земель, потенційно придатних для
розвитку землеробства, перевищує 3 млрд га. Це
означає, що в резерві є ще більш 1,5 млрд га зе-
мель. У деяких публікаціях зустрічаються розра-
хунки ФАО, згідно з якими площа потенційно при-
датних для обробки земель становить 3,4 млрд га.
Але більшість вітчизняних вчених сходяться на
тому, що реальний світовий резерв орнопридатних
земель становить близько 1 млрд гектарів. 

Вищевикладене доводить, що лише відносно ма-
лу частину резервних площ можна ввести в госпо-
дарський обіг при порівняно невеликих витратах.
Культивація ж інших резервних земель, незруч-
них за рельєфом або положенням, посушливих,
заболочених чи засолених тощо, може бути здійс-
нена тільки при дуже великих капіталовкладен-
нях. 

Важливу роль в освоєнні нових земель відіграє
їх розподіл між економічно розвиненими краї-
нами та тими, що розвиваються. За деякими су-
часними оцінками, співвідношення між ними за
цим показником становить приблизно 30:70. Для
розширення орних площ більше підходять землі
в районах з помірним кліматом. Що ж до резерв-
них земель в країнах, що розвиваються, то вони
знаходяться або в зоні вологих тропічних лісів,
або в зоні саван, або в ще менш сприятливих по-
сушливих районах, де необхідні не тільки вели-
кі капіталовкладення, а й додаткове вирішення
деяких агрокліматичних проблем. До того ж за-
гальна деградація земель у цій групі країн прий-
няла особливо великі масштаби. Як видно з таб-
лиці 1, основні площі резервних для освоєння
земель знаходяться в Південній Америці та Аф-
риці.

У Південній Америці поки освоєна лише 1/3
орнопридатних земель, а довести цю частку мож-
на до 2/3, в першу чергу, завдяки Бразилії. Однак
освоєння таких земель буде пов'язано з дуже вели-
кими труднощами — як природними (72% їх роз-
ташовано у вологих тропіках, 24 — в субтропіках
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і лише 4% — в помірному поясі), так і соціально-
економічними. 

В Африці ступінь освоєння може бути збільше-
на з 43 до 57%. Основна частина резервних земель
розташована між 12° п.ш. і 25° пд.ш., має серед-
ньорічну кількість опадів менше 800 мм і серед-
ньорічну температуру не менше 18° С. Ці агроклі-
матичні умови дозволяють забезпечити тривалий
вегетаційний період і збір двох урожаїв на рік.
Але тут особливо велика деградація ґрунтів.

Ресурси вільних земель в Азії значно менші.
При цьому потрібно враховувати, що в таких краї-
нах, як Індія, Бангладеш, Шрі-Ланка, в таких ра-
йонах, як острів Ява (Індонезія) або Центральний
Лусон (Філіппіни), землі, придатні для землероб-
ства, ще в 60-і роки використовувалися більше,
ніж на 90%. Найменше резервних для освоєння
земель збереглося в Європі. У випадку успішного
освоєння резервних земель темпи їхнього прирос-
ту будуть набагато відставати від темпів приросту
населення. Відповідно навантаження на землю
буде збільшуватися, а показники забезпеченості зе-
мельними ресурсами на душу населення почнуть
знижуватися. У наші дні на одного жителя Землі
припадає в середньому 0,20 га орних земель, а до
2050 р. цей показник може знизитися до 0,07 га.
Отже, все залежить не стільки від розширення
площ земель в обробітку, скільки від характеру їх
використання.

МОЖЛИВОСТІ
ІНТЕНСИВНОГО ШЛЯХУ

РОЗВИТКУ
О сновні перспективи вирішення глобальної

продовольчої проблеми повинні бути пов'я-
зані не стільки з екстенсивним, скільки з інтен-
сивним шляхом збільшення виробництва продук-
тів харчування. Зрозуміло, що інтенсифікація
сільськогосподарського використання території
полягає насамперед у механізації, хімізації, ірига-
ції, підвищенні енергоозброєності, використанні
більш високоврожайних і хворобостійких сортів
сільськогосподарських культур, найбільш про-
дуктивних порід худоби — всього, що дозволяє
збільшити віддачу землеробства і тваринництва
навіть при зменшенні площі сільськогосподарсь-
ких земель. 

Світовий досвід останніх десятиліть підтверд-
жує той факт, що інтенсивний шлях перетворень
у сільському господарстві став головним. Ще в
1960-1980 рр. збільшення виробництва зернових
у світі на 1/5 відбувалося внаслідок розширення
площ, а на 4/5 — в результаті підвищення врожай-
ності. В економічно розвинених країнах ця частка
становила 86% (у Західній Європі — 100 %), а в

країнах, що розвиваються — 77% (в Африці та
Латинській Америці 46-48%). Однак при оцінці
можливостей інтенсивного шляху розвитку по-
трібно мати на увазі й те, що потенціал деяких
традиційних шляхів інтенсифікації вже значною
мірою вичерпано. 

Донедавна цей важливий резерв інтенсифікації
землеробства використовували широко, причому і
в розвинених країнах, і в тих, що розвиваються.
Це підтверджується даними про динаміку зрошу-
ваних площ. У 1900 р. у світі зрошувалося всього
40 млн га, а до 1950 р. площа таких земель збіль-
шилася до 95 млн га. Ще показовішими є такі ци-
фри: у 1960 р. — 135 млн га, у 1970 р. — 170 млн,
у 1980 р. — 210 млн, у 1990 р. — 230 млн, у 1995 р.
— 250 млн га. Нині зрошувані землі займають бли-
зько 19% всіх земель в обробітку. На Азію при-
падає понад 60%, на СНД і Північну Америку —
близько 10%, на Європу — близько 7% таких
земель. 

Поряд з цим, не можна не звернути увагу на те,
що найбільший приріст зрошуваних земель спо-
стерігався в 50-70-і роки, коли їх площі збільши-
лися майже вдвічі, насамперед, завдяки спору-
дженню великих гребель і водосховищ у різних
районах світу. Але починаючи з 80-х років, при-
ріст зрошуваних площ різко сповільнився через
необхідність збільшення капіталовкладень, а в де-
яких країнах також із-за обмеженості водних ре-
сурсів і зміни рівня ґрунтових вод; через відмову
від будівництва руслових гребель. Наприклад,
скорочення зрошуваних площ відбулося в США,
Китаї. Мали місце втрати зрошуваних площ через
незадовільний стан їх використання. Все це озна-
чає, що основні перспективи інтенсифікації пов'я-
зані з новими технологіями, які впроваджуються
у сільське господарство економічно розвинених
країн Західної Європи та США. Це виражається у
використанні досягнень біотехнології та інформа-
ційної технології безпосередньо у фермерському
землеробстві і тваринництві — зниження витрат
виробництва, виведення нових сортів рослин та
порід тварин, для поліпшення якості продукції, а
також для внутрішнього фермерського управлін-
ня і контролю над виробництвом. На черзі — посів
капсулами, кожна з яких повинна містити необ-
хідну кількість насіння, а також препаратів, що
запобігають гниттю і підтримують певний рівень
вологості тощо. Крім того, для спостереження за
ґрунтом, визначенням оптимальних термінів по-
сіву і збиранням врожаю починають використову-
вати систему автоматичних датчиків. 

Щодо країн, які розвиваються, розроблена і про-
ходить випробування концепція розвитку сталого
землеробства. 

Підготувала 
Ніна СОЛОВ'ЯНЕНКО

(Продовження буде)
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51 Громадянин, який набув у власність житловий 
будинок, має оформити у власність земельну 
ділянку для його обслуговування, отримати акт, 
а потім звернутися до сільської ради 
щодо зміни цільового призначення ділянки

52 Громадянин, який успадкував хату
і не скористався безоплатною приватизацією,
має право земельну ділянку 
оформити у власність за технічною
документацією із землеустрою 

53 Про встановлення земельного сервітуту

54 Чим спадковий договір відрізняється
від договору довічного утримання

55 Подарувати  землю релігійній організації можна,
але разом з будинком

42 ДЕРЖЗЕМАГЕНТСТВО РОЗ'ЯСНЮЄ

Євген ПОЖИДАЄВ

ЗАМІНА ДЕРЖАВНОГО АКТА
СТАРОГО ЗРАЗКА

50 МІН'ЮСТ ІНФОРМУЄ

ПРО ПОРЯДОК ДЕРЖАВНОЇ РЕЄСТРАЦІЇ 
ПРАВ НА НЕРУХОМЕ МАЙНО,
ЇХ ОБТЯЖЕНЬ І ПОРЯДОК НАДАННЯ 
ВИТЯГІВ З ДЕРЖАВНОГО РЕЄСТРУ
РЕЧОВИХ ПРАВ НА НЕРУХОМЕ МАЙНО
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ЗМІСТ

41

47 ПОГЛЯД НА ПРОБЛЕМУ

44 ЗАПИТУВАЛИ — ВІДПОВІДАЄМО

Антон КУЦЕНКО

РЕКУЛЬТИВОВАНУ ЧАСТИНУ 
ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ, ЩО ПЕРЕБУВАЄ
У ПОСТІЙНОМУ КОРИСТУВАННІ,
МОЖНА ОФОРМИТИ В ОРЕНДУ, А ТАКОЖ…



Держземагентство роз'яснює
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Д о Головного управління Держком-
зему у Луганській області надхо-

дять звернення фізичних та юридичних осіб
щодо добровільної заміни наявних державних

актів, на яких не зазначено кадастровий номер
земельної ділянки, на державний акт на право

власності на земельну ділянку (на право постій-
ного користування земельною ділянкою), форми
яких затверджено постановою Кабінету Мі-
ністрів України від 02.04.2002 року № 449 «Про

затвердження форм державного акта на право
власності на земельну ділянку та державного ак-
та на право постійного користування земельною
ділянкою» (далі — постанова).

Відповідно до п. 2 постанови раніше видані дер-
жавні акти на право приватної власності на зем-
лю, державні акти на право власності на землю,
державні акти на право власності на земельну
ділянку та державні акти на право постійного ко-
ристування землею залишаються чинними і під-
лягають заміні у разі добровільного звернення
громадян або юридичних осіб.

Інструкцією про заповнення бланків держав-
них актів на право власності на земельну ділян-
ку і на право постійного користування земельною
ділянкою, затвердженою наказом Держкомзему
від 22.06.2009 №325 (зареєстрованим в Мін'юсті
06.08.2009 за №735/16751) передбачено, що для
отримання нового державного акта землевласни-
ку (землекористувачу) необхідно написати заяву
(клопотання) до відповідного територіального
органу Держкомзему. До заяви (клопотання) до-
даються: копія старого державного акта, копія
акта приймання-передавання межових знаків на
зберігання; копія акта перенесення в натуру (на
місцевість) меж охоронних зон, зон санітарної
охорони, санітарно-захисних зон і зон особливо-
го режиму використання земель за їх наявності;



копія документа, на підставі якого набуто право на
землю. 

Новий державний акт видається протягом 15 ро-
бочих днів з дати надходження вищезазначених
документів до територіального органу Держком-
зему. При видачі нового державного акта — дер-
жавний акт старого зразка повертається до відпо-
відного територіального органу Держкомзему на
зберігання.

Однак, формами державних актів на право влас-
ності на земельну ділянку (на право постійного ко-
ристування земельною ділянкою), затвердженими
постановою, передбачена обов’язкова наявність
кадастрового номера.

Зважаючи на вищезазначене, на нашу думку,
при добровільній заміні старого державного акта
на новий землевласнику (землекористувачу) в пер-
шу чергу необхідно здійснити процедуру визначен-
ня та присвоєння кадастрового номера відповідно
до розділу «Визначення та присвоєння кадастро-
вого номера земельній ділянці, переданій у влас-
ність (користування) без проведення її державної
реєстрації» Тимчасового порядку присвоєння ка-
дастрового номера земельній ділянці, затвердже-
ного постановою Кабінету Міністрів України від
18.08.2010 №749.

Для визначення та присвоєння кадастрового но-
мера земельній ділянці в обов'язковому порядку
необхідна документація із землеустрою, яка міс-
тить відомості про координати поворотних точок
меж земельної ділянки та графічне зображення
земельної ділянки. У разі відсутності документа-
ції із землеустрою або відсутності в наявній доку-
ментації координат поворотних точок меж земель-
ної ділянки та графічного зображення земельної
ділянки, землевласнику (землекористувачу) зе-
мельної ділянки необхідно замовити розроблення
технічної документації із землеустрою щодо вста-
новлення меж земельної ділянки в натурі (на міс-
цевості).

Статтею 55 Закону України «Про землеустрій»
не встановлено склад технічної документації із
землеустрою щодо встановлення меж земельної
ділянки в натурі (на місцевості), але передбачено,
що встановлення меж земельної ділянки в натурі
(на місцевості) здійснюється на основі технічної до-
кументації із землеустрою, якою визначається міс-
цеположення поворотних точок меж земельної
ділянки в натурі (на місцевості). Межі земельної
ділянки в натурі (на місцевості) закріплюються ме-
жовими знаками встановленого зразка. Межові
знаки здаються за актом під нагляд на збереження
власникам землі та землекористувачам, у тому
числі орендарям.

Враховуючи вимоги вищезазначених норма-
тивно-правових актів та склад відомостей, які вно-
сяться до Поземельної книги згідно з Порядком
ведення Поземельної книги, затвердженого поста-
новою Кабінету Міністрів України від 09.09.2009
№1021 «Про затвердження порядків ведення По-
земельної книги і Книги записів про державну
реєстрацію державних актів на право власності
на земельну ділянку та на право постійного ко-
ристування земельною ділянкою, договорів оренди
землі», до складу технічної документації із зем-
леустрою щодо встановлення меж земельної ді-
лянки в натурі (на місцевості) підлягають вклю-
ченню:

пояснювальна записка;

технічне завдання, затверджене замовником;

координати поворотних точок меж земельної
ділянки;

кадастровий план земельної ділянки;

акт приймання-передачі межових знаків на збе-
рігання;

акт перенесення в натуру (на місцевість) меж
охоронних зон, зон санітарної охорони, санітар-
но-захисних зон і зон особливого режиму вико-
ристання земель за їх наявності;

перелік обмежень прав на земельну ділянку і на-
явні земельні сервітути;

копії документів, що посвідчують право на зе-
мельну ділянку;

копії документів, що посвідчують особу землев-
ласника (землекористувача).

Необхідно зазначити, що перелік не є вичерп-
ним і може бути доповненим у разі наявності ін-
ших документів (довіреностей, рішень суду тощо).

З усього зазначеного можна зробити висновок,
що за наявності у землевласника (землекористува-
ча) тільки державного акта старого зразка без за-
значення на ньому кадастрового номера земельної
ділянки, для заміни державного акта необхідне
проведення двохетапної процедури, яка буде скла-
датися з:

визначення, присвоєння кадастрового номера та
реєстрації земельної ділянки;

виготовлення нового державного акта.

Євген ПОЖИДАЄВ, 
начальник відділу

державного земельного кадастру 
Головного управління Держкомзему 

у Луганській області
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КАДАСТРОВИЙ НОМЕР ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ
Є ОБОВ'ЯЗКОВОЮ УМОВОЮ ДОГОВОРУ

ВІДЧУЖЕННЯ (ПРОДАЖУ) ЗЕМЕЛЬНОЇ ДІЛЯНКИ
Громадянин хоче продати земельну ділянку, на яку має

державний акт старого зразка 1998 року (рожевий). Земель-
на ділянка надана для будівництва та обслуговування
жилого будинку, господарських будівель та споруд. 

Запитання: чи вправі нотаріуси при продажу земельних
ділянок, на яких немає жодних будівель, вимагати кадаст-
ровий номер та технічну документацію, яка виготовлена
згідно з чинним законодавством? 

С таттею 132 Земельного
кодексу України вста-

новлено, що: 
1. Угоди про перехід права

власності на земельні ділянки
укладаються в письмовій формі
та нотаріально посвідчуються. 

2. Угоди повинні містити: 
а) назву сторін (прізвище,

ім’я та по батькові грома-
дянина, назва юридичної
особи); 

б) вид угоди; 
в) предмет угоди (земельна ді-

лянка з визначенням міс-
ця розташування, площі,
цільового призначення,
складу угідь, правового ре-
жиму тощо); 

г) документ, що підтверджує
право власності на земель-
ну ділянку; 

ґ) відомості про відсутність
заборон на відчуження зе-
мельної ділянки; 

д) відомості про відсутність
або наявність обмежень що-
до використання земельної
ділянки за цільовим при-
значенням (застава, орен-
да, сервітути тощо); 

е) договірну ціну; 
є) права та обов'язки сторін;
ж) кадастровий номер земель-

ної ділянки;
з) момент переходу права влас-

ності на земельну ділянку. 
Отже, кадастровий номер зе-

мельної ділянки є істотною (обо-
в'язковою) умовою договору від-
чуження (продажу) земельної
ділянки незалежно від того, чи є
на ній будівлі та/або споруди, чи
немає.

УТКІВСЬКИЙ СЕЛИЩНИЙ ГОЛОВА Н.А. КАЛЯКА
ІЗ ХАРКІВСЬКОГО РАЙОНУ ОДНОЙМЕННОЇ

ОБЛАСТІ У ЛИСТІ ДО РЕДАКЦІЇ ОПИСАВ
ЧОТИРИ РІЗНИХ СИТУАЦІЇ, З ЯКИМИ, СУДЯЧИ

З УСЬОГО, ЗІТКНУВСЯ У ЖИТТІ, І ПОСТАВИВ
НАМ ЗАПИТАННЯ З ПРОХАННЯМ ДОПОМОГТИ

ЗНАЙТИ ВІДПОВІДІ НА НИХ.
ПРОПОНУЄМО ВАШІЙ УВАЗІ

ПІДГОТОВЛЕНИЙ ЮРИСТОМ МАТЕРІАЛ.

ВАШ  КОНСУЛЬТАНТ
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Запитували — відповідаємо
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ЩОБ ГРОМАДЯНИНУ ВИГОТОВИТИ 
ТА ЗАРЕЄСТРУВАТИ ДЕРЖАВНИЙ АКТ 

НА ПРАВО ВЛАСНОСТІ НА ЗЕМЕЛЬНУ
ДІЛЯНКУ НА ЗАГАЛЬНИХ ПІДСТАВАХ,

СІЛЬСЬКА РАДА МАЄ ВІДКЛИКАТИ  
ІЗ РАЙВІДДІЛУ ЗЕМРЕСУРСІВ

ЗАЯВУ ПРО БЕЗОПЛАТНЕ
ВИГОТОВЛЕННЯ ТА РЕЄСТРАЦІЮ АКТА

Громадянин за свої кошти приватизував зе-
мельну ділянку (присадибну ділянку), на якій є
будівлі. Йому були надані перше та друге рішення
сесії з дозволом на роздрукування державного ак-
та.  Державному земельному кадастру  згідно з
його рахунком було сплачено за роздрукування
державного акта. Але після виходу постанови
№844 цю технічну документацію було переведено
у розряд безкоштовної приватизації. Минуло 2 ро-
ки, але досі державного акта на право власності
на земельну ділянку  не одержано.

Запитання: на якій підставі платну привати-
зацію переведено в розряд безкоштовної, коли і як
цим громадянам отримати державні акти?

С лід уточнити, що прива-
тизація, тобто передача у

приватну власність, земельної ді-
лянки здійснювалася безоплатно.
Питання платності чи безоплат-
ності (згідно з постановою Кабі-
нету Міністрів України № 844)
стосувалося лише виготовлення
та державної реєстрації держав-
них актів на право власності на
земельні ділянки.

У випадку, коли громадянин
на підставі рішення про безоплат-
ну передачу йому земельної ді-
лянки для будівництва та обслу-
говування житлового будинку та
господарських споруд уклав уго-
ду із землевпорядною організа-
цією щодо виготовлення йому
технічної документації зі скла-

дання державного акта на право
власності на земельну ділянку
(далі — технічна документація)
та самостійно оплатив цю роботу,
підвести під дію постанови Ка-
бінету Міністрів № 844 можливо
було лише після його відповідної
заяви та повернення йому кош-
тів, які він вже оплатив. 

Якщо цього не відбулося і гро-
мадянин не писав заяви про без-
коштовне виготовлення йому та
реєстрацію державного акта на
право власності на земельну ді-
лянку, він має повне право ви-
магати, насамперед, від земле-
впорядної організації, з якою він
укладав угоду щодо виготовлен-
ня технічної документації, або
повернення коштів, або виконан-

ня умов договору, тобто виготов-
лення такої документації та пере-
дачі її у загальному порядку до
районного відділу земельних ре-
сурсів для виготовлення та ви-
дачі державного акта на право
власності на земельну ділянку.

У випадку, якщо і громадя-
нин, і сільська рада подавали
клопотання про безоплатне виго-
товлення та державну реєстра-
цію державного акта, і такі заяви
були прийняті районним відді-
лом земельних ресурсів, слід по-
дати заяву про відкликання по-
передньої заяви та про бажання
виготовити та зареєструвати дер-
жавний акт на право власності
на земельну ділянку на загаль-
них підставах.

На земельній ділянці розташовано
два будинки, які батько, що помер, пода-
рував своїм дітям у дольових частинах.
У кожного із власників є правоустанов-
чі документи на будівлю за однією адре-
сою, але в одного із них, на відміну від
другого, є приватизована земельна ді-
лянка для будівництва та обслугову-
вання жилого будинку, господарських
будівель та споруд за іншою адресою
(будівлі на цій земельній ділянці від-
сутні), а також державний акт (оран-
жевий). Про наявність  цього акта він
не попередив. За адресою, де мешкають
ці дві сім’ї, було надано дозвіл на при-
ватизацію земельної ділянки у спільну
сумісну власність, роздруковані держав-
ні акти. Але ж відомо, що в кого вже
є державний акт для будівництва —
другий не видається. Йому пропонують
оформити земельну ділянку в оренду.
Але цим порушуються права другого
землекористувача згідно зі ст. 121 ЗКУ
на приватизацію земельної ділянки.

Запитання: як вийти з цієї  ситуації?

З гідно зі статтею 116 Зе-
мельного кодексу Украї-

ни передача земельних діля-
нок безоплатно у власність
громадян у межах норм, ви-
значених цим Кодексом, про-
водиться один раз по кожно-
му виду використання. 

Отже, передати земельну
ділянку у спільну власність
громадянам — співвласни-
кам будівель і споруд — не-
можливо, оскільки один з них
вже використав своє право на
безоплатну приватизацію. 

Разом з тим, якщо на зе-
мельній ділянці розташовано
два будинки, які  були подаро-

вані батьком своїм дітям в до-
льових частинах, і в кожного
з них є свої правовстановлюю-
чі документи на окремі будів-
лі за однією адресою, мабуть,
доцільніше поділити земель-
ну ділянку на дві окремі та
присвоїти окремі адреси цим
житловим будинкам. У цьо-
му випадку той громадянин,
який не використав право на
безоплатну приватизацію, мо-
же без будь-яких перешкод
реалізувати своє право. Інший
зможе або взяти в оренду, або
викупити земельну ділянку,
на якій знаходиться подарова-
ний йому житловий будинок.

СПІВВЛАСНИКАМ
ДВОХ ЖИТЛОВИХ БУДИНКІВ ДОЦІЛЬНІШЕ

ПОДІЛИТИ ЗЕМЕЛЬНУ ДІЛЯНКУ НА ДВІ ОКРЕМІ
ТА ПРИСВОЇТИ ОКРЕМІ АДРЕСИ
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ЗА НАЯВНОСТІ ПИСЬМОВОГО ЗВЕРНЕННЯ
ОРЕНДАРЯ ПРО ПОНОВЛЕННЯ ДІЇ

ДОГОВОРУ ОРЕНДИ ДОДАТКОВА УГОДА
МАЄ БУТИ УКЛАДЕНА УПРОДОВЖ  МІСЯЦЯ

Згідно з Законом України «Про оренду землі» в 2002-2003 рр.
договори оренди реєструвалися лише в селищних радах та
земельних ресурсах. Згідно з ст. ст. 31-33 ЗУ «Про оренду
землі» сказано, що на час переоформлення договору оренди,
термін дії якого закінчився, користувач має платити орендну
плату.

Користувач  звернувся  листом з проханням надати йому  дозвіл
на продовження договору оренди (земельна ділянка під стаціонар-
ними об'єктами торгівлі) та виготовлення документації згідно
з чинним законодавством. Нарахування орендної плати прово-
диться на тих же умовах і сума така ж на час виготовлення
технічної документації. Але землекористувач, після одержання
рішення сесії, земельною ділянкою користувався, а виготовлен-
ням документації не займався, а потім ці будівлі продав іншій
особі. Селищною радою до моменту продажу будівель нарахову-
валася орендна плата, що є на сьогодні  заборгованістю поперед-
нього орендаря. Сплачувати цю заборгованість він відмовляється,
мотивуючи тим, що всю технічну документацію селищна рада
повинна була виготовити за свої кошти і не мала права нарахо-
вувати за оренду землі, оскільки термін попереднього договору
закінчився.

Запитання: чи повинен боржник сплатити селищній раді
нараховану заборгованість по орендній платі за земельні ді-
лянки під стаціонарними об’єктами торгівлі до моменту їх
продажу? Якщо ні, то як селищна рада повинна зняти цю
заборгованість?

С таттею 33 Закону України
«Про оренду землі» вста-

новлено, що по закінченню стро-
ку, на який було укладено дого-
вір оренди землі, орендар, який
належно виконував обов'язки за
умовами договору, має переваж-
не право перед іншими особами
на укладення договору оренди
землі на новий строк (поновлен-
ня договору оренди землі). 

Орендар, який має намір ско-
ристатися переважним правом
на укладення договору оренди
землі на новий строк, зобов'яза-
ний повідомити про це орендо-
давця до спливу строку договору
оренди землі у строк, встановле-
ний цим договором, але не піз-
ніше ніж за місяць до спливу
строку договору оренди землі. 

До листа-повідомлення про по-
новлення договору оренди землі

орендар додає проект додаткової
угоди. 

Додаткова угода до договору
оренди землі про його поновлен-
ня має бути укладена сторонами
у місячний строк в обов’язково-
му порядку. 

Відмова, а також наявне зво-
лікання в укладенні додаткової
угоди до договору оренди землі
може бути оскаржено в суді. 

Враховуючи наведене, за на-
явності письмового звернення з
боку орендаря про поновлення
дії договору, додаткова угода
щодо поновлення договору орен-
ди мала бути укладена у місяч-
ний строк. 

Ліквідація заборгованості по
орендній платі, яка виникла, мо-
же бути здійснена або у безспір-
ному порядку, або ж за рішен-
ням суду.
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Антон КУЦЕНКО, 

юрист

Г ірничо-збагачувальний комбінат
отримав земельні ділянки на праві

постійного користування для видобутку
корисних копалин і розміщення промис-
лових об’єктів.

Умовами відведення земельних ділянок
передбачено, що після закінчення видо-
бутку корисних копалин підприємство
зобов’язане здійснити рекультивацію по-
рушених земель, звільнити землі від про-
мислових об’єктів, що не використову-
ються, та повернути землі у державну
власність. Підприємство всі зобов’язання
виконало. 

При цьому, частина земельної ділянки
продовжує використовуватися для ви-
добутку корисних копалин, а частина зе-
мельної ділянки (відпрацьований кар’єр)

відповідно до проекту рекультивована, при-
датна для вирощування сільськогосподарської про-
дукції і має бути повернена в державну власність. 

У цій ситуації, як правило, виникають запитання, а саме:

1. Як повернути частину земельної ділянки постійного користування в
державну власність?

2. Чи зобов’язане підприємство у випадках передачі земельних ділянок
(після рекультивації, ліквідації будівель, споруд відпрацьованої шахти
та інших об'єктів), які є частиною площі земельної ділянки, що за дер-
жавним актом знаходиться в постійному користуванні, проводити робо-
ту з переоформлення відповідних наявних державних актів на право
постійного користування земельними ділянками?

3. Чи зобов’язане підприємство в описаних пунктом 2 випадках  отриму-
вати кадастрові номери на земельні ділянки, які підлягають передачі
та включені до загальної площі земельної ділянки відповідного держа-
ного акта на право постійного користування?

4. Якщо зазначені в пунктах 2 і 3 заходи необхідно проводити, то яку про-
цедуру (через які інстанції, з ким погоджувати тощо) і в які терміни не-
обхідно підприємству вкластися?

Погляд на проблему 
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Ч астина друга статті 92 Зе-
мельного кодексу Украї-

ни (далі — ЗКУ) визначає, що
права постійного користування
земельною ділянкою із земель
державної та комунальної влас-
ності набувають: 
а) підприємства, установи та ор-

ганізації, що належать до дер-
жавної та комунальної влас-
ності; 

б) громадські організації інвалі-
дів України, їх підприємства
(об'єднання), установи та орга-
нізації; 

в) релігійні організації України,
статути (положення) яких за-
реєстровано у встановленому
законом порядку, виключно
для будівництва і обслугову-
вання культових та інших
будівель, необхідних для за-
безпечення їх діяльності. 
Пункт 6 Перехідних поло-

жень Земельного кодексу Украї-
ни встановлює, що громадяни та
юридичні особи, які мають у по-
стійному користуванні земельні
ділянки, але за цим Кодексом не
можуть мати їх на такому праві,
повинні до 1 січня 2008 року пе-
реоформити в установленому по-
рядку право власності або право
оренди на них. 

В абзаці одинадцятому пунк-
ту 5.3 рішення Конституційно-
го Суду України №5-рп/ 2005від

22.09.2005 зазначено,
що стаття 92 Земель-

ного кодексу України
не обмежує і не скасо-

вує діюче право постій-
ного користування земельними
ділянками, набуте в установле-
ному законодавством порядку
станом на 1 січня 2002 року до
його переоформлення. 

Вищезгаданим рішенням Кон-
ституційного суду України від
22.09.2005 N 5-рп/2005 поло-
ження пункту 6 визнано некон-
ституційним та скасовано в час-
тині зобов'язання переоформити
право постійного користування
земельною ділянкою на право
власності або право оренди. Стат-
тею 141 ЗКУ встановлено, що
однією з підстав припинення
права користування земельною
ділянкою є добровільна відмова
від права користування земель-
ною ділянкою.

Отже, законодавство не зобо-
в'язує переоформляти право по-
стійного користування земель-
ними ділянками. Водночас, якщо
підприємство відмовляється від
права постійного користування
земельною ділянкою, то в по-
дальшому приватному підпри-
ємству може бути передано цю
землю (або її частину) лише на
праві власності або оренди.

З гідно з статтею 79 ЗКУ зе-
мельна ділянка — це час-

тина земної поверхні з установ-
леними межами, певним місцем
розташування, з визначеними

щодо неї правами. При цьому,
частиною третьою статті 126
ЗКУ встановлено, що право по-
стійного користування земель-
ною ділянкою посвідчується дер-
жавним актом на право постій-
ного користування земельною
ділянкою. Тому добровільна від-
мова можлива лише від земель-
ної ділянки, право постійного
користування на яку посвідчено
державним актом. Відмову від
частини земельної ділянки чин-
не законодавство не передбачає. 

Розглядаючи це питання, слід
послатися на положення статті
126 ЗКУ, якою передбачено, що
відчуження частини земельної
ділянки з виділенням її в окрему
земельну ділянку здійснюється
після отримання її власником
державного акта, що посвідчує
право власності на сформовану
нову земельну ділянку. І хоча за-
значене стосується власності, а
не користування, — це ще раз
підтверджує неможливість від-
чуження частини земельної ді-
лянки без її поділу.

Отже, відмова від частини зе-
мельної ділянки, яка належить
на праві постійного користуван-
ня ГЗК, можлива лише після
виділення цієї частини в окрему
земельну ділянку і оформлення
на неї окремого державного акта
на право постійного користуван-
ня.

С таття 56 Закону України
«Про землеустрій» перед-

бачає розроблення технічної до-
кументації із землеустрою щодо
складання документів, що по-
свідчують право власності на зе-
мельну ділянку, право користу-
вання земельною ділянкою, при
поділі чи об'єднанні земельних
ділянок.

Крім того, відповідно до пунк-
ту 2.3 Інструкції про заповнення
бланків державних актів на пра-
во власності на земельну ділян-
ку і на право постійного користу-
вання земельною ділянкою, що
затверджена наказом Держав-
ного комітету України із земель-
них ресурсів від 22.06.2009 № 325
і зареєстрована Міністерством
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юстиції України 6 серпня 2009
року  за № 735/16751, при поділі
чи об’єднанні земельних ділянок
зазначаються номер та дата по-
переднього документа, який був
підставою набуття права на зе-
мельну ділянку, а також рішен-
ня про затвердження технічної
документації із землеустрою що-
до складання документів, що по-
свідчують право власності на зе-
мельну ділянку при поділі чи
об’єднанні земельних ділянок,
або заява власника земельної
ділянки (власників земельних
ділянок) про розроблення тех-
нічної документації із землеуст-
рою щодо складання документів,
які посвідчують право власності
на земельну ділянку при поділі
чи об’єднанні земельних ділянок.

Питання про можливість по-
ділу земельної ділянки, що на-
лежить на праві постійного ко-
ристування юридичній особі,
яку не визначено серед осіб, що
можуть набувати землю на пра-
ві постійного користування від-
повідно до статті 92 ЗКУ, дис-
кусійне. З одного боку, законо-
давство не забороняє поділ зе-
мельних ділянок, що належать
підприємствам на праві постій-
ного користування, більше того,
законодавство регулює порядок
такого поділу і визначає під-
ставу набуття права постійного
користування — первісне рішен-
ня органів влади. З іншого боку,
моментом набуття права по-
стійного користування відповід-
но до статті 126 ЗКУ є момент
отримання та реєстрації дер-
жавного акта на право постій-
ного користування, при цьому
підприємству, відповідно до стат-
ті 92 ЗКУ, земельна ділянка не
може передаватися у постійне
користування.

Щ одо практичного аспек-
ту. Органи земельних

ресурсів при будь-якому пере-
оформленні права постійного
користування (у тому числі при
поділі земельної ділянки) керу-
ються положеннями статті 126
ЗКУ щодо моменту набуття пра-

ва постійного користування та
статті 92 стосовно можливих на-
бувачів такого права. Відповідно
до такого тлумачення здійснити
поділ земельних ділянок постій-
ного користування неможливо.
Так само неможливо і відмовити-
ся від частини земельної ділянки
з переоформленням державного
акта на право постійного корис-
тування на зменшену площу зе-
мельної ділянки з тих же підстав.

Процедура зменшення площі
земельної ділянки на площу зе-
мель, що були рекультивовані
можлива лише шляхом пере-
оформлення права оренди на
земельну ділянку. При цьому на-
дання земельної ділянки в орен-
ду буде здійснюватися відповід-
но до статті 123 ЗКУ на підставі
клопотання про надання дозволу
на розробку проекту землеуст-
рою щодо відведення земельної
ділянки.

Слід також зазначити, що від-
повідно до частини другої статті
134 ЗКУ не підлягають продажу
на конкурентних засадах (зе-
мельних торгах) земельні ділян-
ки державної чи комунальної
власності або права на них у разі
використання земельних діля-
нок для потреб, пов'язаних з ко-
ристуванням надрами, та
спеціального водокористування
відповідно до отриманих спеці-
альних дозволів (ліцензій).

Таким чином, відмова від час-
тини земельної ділянки, що на-
лежить на праві постійного ко-
ристування, можлива шляхом
оформлення права оренди на зе-
мельну ділянку меншої площі.

Слід також враховувати по-
ложення Податкового кодексу
України, відповідно до яких за
земельні ділянки, що надані в
постійне користування, справ-
ляється земельний податок, а за
земельні ділянки надані в орен-
ду — орендна плата. Відповідно
до частини 288.5.1 статті 288
розмір орендної плати встанов-
люється у договорі оренди, але
річна сума платежу не може бути
меншою (крім земель сільсько-
господарського призначення)

трикратного розміру земельного
податку. Отже, при переоформ-
ленні земель промисловості із
постійного користування на пра-
во оренди, розмір плати за зем-
лю збільшиться (щонайменше)
втричі.

Т епер спробую відповісти
на запитання: як забезпе-

чити правомірне використання
рекультивованих земельних ді-
лянок?

Оскільки ГЗК не є сільгосп-
підприємством і не здійснює ви-
робництво сільськогосподарсь-
кої продукції — використання
за цільовим призначенням ре-
культивованих земель підпри-
ємством неможливе. Передача
частини земельної ділянки в суб-
оренду неможлива, оскільки ко-
ристувач володіє земельною ді-
лянкою на правах постійного
користування. 

Втім, пунктами 2, 10 Розділу
VII Прикінцевих та перехідних
положень Закону України «Про
державний земельний кадастр»
встановлено, що земельні ділян-
ки, право власності (користуван-
ня) на які виникло до 2004 року,
вважаються сформованими неза-
лежно від присвоєння їм кадаст-
рового номера.

У випадку, якщо відомості
про зазначені земельні ділянки
не внесені до Державного реєстру
земель, їх державна реєстрація
здійснюється на підставі техніч-
ної документації із землеустрою
щодо встановлення (відновлен-
ня) меж земельної ділянки в на-
турі (на місцевості) за заявою їх
власників (користувачів земель-
ної ділянки державної чи кому-
нальної власності).

Внесення інших змін до відо-
мостей про ці земельні ділянки
здійснюється після державної
реєстрації земельних ділянок.

Документи, якими посвідчує-
ться право власності чи право
постійного користування земель-
ною ділянкою, що видані до на-
брання чинності Закону України
«Про державний земельний ка-
дастр», є дійсними.
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Мін'юст  інформує

22 червня 2011 року Кабінет Міністрів Украї-
ни прийняв постанову № 703 «Про затвер-

дження Порядку державної реєстрації прав на не-
рухоме майно та їх обтяжень і Порядку надання
витягів з Державного реєстру речових прав на не-
рухоме майно».  Її ухвалено відповідно до частин
другої та дванадцятої статті 15 Закону України
«Про державну реєстрацію речових прав на нерухо-
ме майно та їх обтяжень», згідно з якими перелік
документів для здійснення державної реєстрації
прав визначає Кабінет Міністрів України у Поряд-
ку державної реєстрації прав на нерухоме майно та
їх обтяжень. Порядок державної реєстрації прав на
нерухоме майно та їх обтяжень, а також порядок
надання витягів з Державного реєстру прав вста-
новлює Кабінет Міністрів України. 

Порядок державної реєстрації прав на нерухоме
майно та їх обтяжень визначає: 

основні положення та загальні засади проведен-
ня державної реєстрації речових прав на нерухо-
ме майно та їх обтяжень; 

особливості державної реєстрації права
власності та інших речових прав на неру-
хоме майно, державної реєстрації права
власності на нерухоме майно на підставі
свідоцтва про право власності на нерухоме
майно, державної реєстрації іпотеки, дер-
жавної реєстрації обтяжень речових прав
на нерухоме майно, державної реєстрації
права власності на об'єкт незавершеного
будівництва; 
перелік документів, необхідних для прове-
дення державної реєстрації речових прав
на нерухоме майно та їх обтяжень; 
порядок взяття на облік безхазяйного не-
рухомого майна; 
порядок використання реєстраційних да-
них Реєстру прав власності на нерухоме
майно, Єдиного реєстру заборон відчужен-
ня об'єктів нерухомого майна, Державного
реєстру іпотек та Державного реєстру об-
тяжень рухомого майна. 

Порядок надання витягів з Державного реєстру
речових прав на нерухоме майно визначає: 

основні положення та порядок надання витягів з
Державного реєстру речових прав на нерухоме
майно; 
порядок використання реєстраційних даних
Реєстру прав власності на нерухоме майно, Єди-
ного реєстру заборон відчуження об'єктів неру-
хомого майна, Державного реєстру іпотек при
наданні витягів з Державного реєстру прав у про-
цедурі надання витягів з Державного реєстру ре-
чових прав на нерухоме майно. 

Департамент цивільного,
фінансового законодавства та законодавства 

з питань земельних відносин Мін’юсту 
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?

ГРОМАДЯНИН, ЯКИЙ НАБУВ 
У ВЛАСНІСТЬ ЖИТЛОВИЙ БУДИНОК,
МАЄ ОФОРМИТИ У ВЛАСНІСТЬ
ЗЕМЕЛЬНУ ДІЛЯНКУ ДЛЯ ЙОГО
ОБСЛУГОВУВАННЯ, ОТРИМАТИ АКТ, 

а потім звернутися до сільської ради 
щодо зміни цільового призначення ділянки

Відповідно до рішення суду від 16.04.2009 року
гр. Я. є власником домоволодіння в с. Костян-
тинівка. Рішенням Костянтинівської сільської
ради від 21.04.2009 року гр. Я. наданий дозвіл на
виготовлення проекту землеустрою щодо від-
ведення земельної ділянки у власність під інди-
відуальне садівництво згідно з його заявою.

Приватним підприємством «Зеніт-ВВ» виго-
товлено проект землеустрою щодо відведення
земельної ділянки у власність під індивідуальне
садівництво гр. Я. площею 0,1034 га відповідно
до постанови КМУ від 21.05.2009 р. № 526 і
передано в Дозвільний центр райдержадмініст-
рації для погодження документації із землеуст-
рою. Висновок про погодження проекту земле-
устрою підписаний без зауважень архітекто-
ром району, представником екології, головним
лікарем району, начальником служби археології.
Міськрайонне управління Держкомзему у м. Смі-
ла та Смілянському районі не погоджує проект
землеустрою, вважаючи, що земельна ділянка
для ведення індивідуального садівництва може
бути надана лише із земель сільськогосподарсь-
кого призначення.

Але ст. 35 ЗКУ передбачає, що громадяни
України із земель державної і комунальної влас-
ності мають право набувати у власність зе-
мельні ділянки для ведення індивідуального са-
дівництва, не обмежуючи їх місцезнаходження.
Пунктом 2 ст. 20 ЗКУ чітко визначено, що
зміна цільового призначення земель проводи-
ться органами виконавчої влади або органами
місцевого самоврядування, які приймають рі-
шення про передачу цих земель у власність або
надання в користування, вилучення земель і за-
тверджують проекти землеустрою.

Зважаючи на викладене, просимо дати роз’яс-
нення щодо правомірності висновку Міськрайон-
ного управління Держкомзему у м. Сміла та
Смілянському районі Черкаської області щодо
надання земельної ділянки для ведення індивіду-
ального садівництва лише із земель сільськогос-
подарського призначення.

І. ТАРАНЕНКО,
директор ПП «Зеніт-ВВ»

м. Сміла
Черкаська область

З емельні ділянки сільськогосподарського при-
значення можуть перебувати як у межах, так

і за межами населеного пункту.
Відповідно до частини третьої статті 23 Земель-

ного кодексу землі сільськогосподарського при-
значення передаються у власність та надаються у
користування громадянам — для ведення особисто-
го селянського господарства, садівництва, город-
ництва, сінокосіння та випасання худоби, ведення
товарного сільськогосподарського виробництва.

Статтею 35 цього ж Кодексу передбачено, що
громадяни України із земель державної і комуна-
льної власності мають право набувати безоплатно у
власність або на умовах оренди земельні ділянки
для ведення індивідуального або колективного
садівництва. Земельні ділянки, призначені для
садівництва, можуть використовуватися для за-
кладання багаторічних плодових насаджень, виро-
щування сільськогосподарських культур, а також
для зведення необхідних будинків, господарських
споруд тощо. Слід зауважити, що на земельних ді-
лянках для індивідуального садівництва можуть
зводитися не житлові, а садові будинки або госпо-
дарські будівлі.

Житловий будинок на земельній ділянці, нада-
ній для індивідуального садівництва, розміщува-
тися не може, оскільки земельна ділянка, на якій
розміщено такий житловий будинок, відноситься
до земель житлової забудови. Так, відповідно до
статті 38 згаданого Кодексу до земель житлової та
громадської забудови належать земельні ділянки в
межах населених пунктів, які використовуються
для розміщення житлової забудови, громадських
будівель і споруд, інших об'єктів загального корис-
тування. 

Використання земель житлової та громадської
забудови здійснюється відповідно до генерального
плану населеного пункту, іншої містобудівної до-
кументації, плану земельно-господарського устрою
з дотриманням будівельних норм, державних стан-
дартів і норм, регіональних та місцевих правил за-
будови.

Щодо зміни цільового призначення земельної
ділянка, то вона має здійснюватися відповідно до
Порядку цільового призначення земель, які пере-
бувають у власності громадян або юридичних осіб,
затвердженого постановою Кабінету Міністрів
України від 11 квітня 2002 року № 502. 

Зокрема, цим Порядком передбачається, що: 
Зміна цільового призначення земельної ділян-

ки проводиться за поданням заяви (клопотання) її
власника до сільської, селищної, міської ради, як-
що земельна ділянка розташована в межах населе-
ного пункту, або районної держадміністрації, якщо
земельна ділянка розташована за межами населе-
ного пункту. 

Запитували — відповідаємо
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До заяви (клопотання) додаються: 
а) копія державного акта на право власності на зе-

мельну ділянку; 
б) для громадянина — власника земельної ділян-

ки — копія паспорта (серія, номер паспорта,
коли і ким виданий та місце проживання), для
юридичної особи — власника земельної ділян-
ки — копія статуту (положення) та копія сві-
доцтва про державну реєстрацію юридичної осо-
би; 

в) документи щодо встановлених обмежень (обтя-
жень) та земельних сервітутів на використання
земельної ділянки; 

г) обґрунтування необхідності зміни цільового при-
значення земельної ділянки із зазначенням її
розміру. 
Сільська, селищна, міська рада або районна дер-

жадміністрація розглядає заяву (клопотання) і, в
разі згоди на зміну цільового призначення земель-
ної ділянки, дає дозвіл на підготовку проекту її від-
ведення.

Отже, при набутті у власність за рішенням суду
житлового будинку гр. Я має оформити спочатку
у власність земельну ділянку для обслуговування
цього житлового будинку і лише після отримання
державного акта на право власності на земельну
ділянку може звернутися до сільської ради щодо
зміни цільового призначення такої ділянки. При
цьому і статус будинку має бути також змінений
із житлового — на садівничий.

Отже, Міськрайонне управління Держкомзему
у м. Сміла та Смілянському районі, не погоджуючи
проект землеустрою, діє в межах закону.

ГРОМАДЯНИН, ЯКИЙ УСПАДКУВАВ
ХАТУ І НЕ СКОРИСТАВСЯ 
БЕЗОПЛАТНОЮ ПРИВАТИЗАЦІЄЮ,
МАЄ ПРАВО ЗЕМЕЛЬНУ ДІЛЯНКУ 
ОФОРМИТИ У ВЛАСНІСТЬ 
ЗА ТЕХНІЧНОЮ ДОКУМЕНТАЦІЄЮ 

ІЗ ЗЕМЛЕУСТРОЮ

За договором дарування від 28.07.2003 року
громадянин Г. отримав у власність будинок,
розташований на земельній ділянці, яка була
надана в користування рішенням від 1986 року
його матері. Рішенням міської ради від 11.01.2011
року за № 3-8/V йому наданий дозвіл на виго-
товлення технічної документації із землеуст-
рою щодо складання документів, що посвідчу-
ють право власності на земельну ділянку для
будівництва та обслуговування жилого будин-
ку, господарських будівель та споруд.

Чи правильно вчинила міська рада, прийняв-
ши рішення щодо надання дозволу на виготов-
лення технічної документації із землеустрою,
а не проекту землеустрою щодо відведення зе-
мельної ділянки, оскільки право власності на
майно перейшло після 2002 року? 

Якими нормативними документами необ-
хідно користуватися, приймаючи рішення про
надання дозволу на виготовлення технічної
документації із землеустрою та при наданні
дозволу на виготовлення проекту землеустрою
щодо відведення земельної ділянки?

І. ТАРАНЕНКО,
директор ПП «Зеніт-ВВ»

м. Сміла 
Черкаська область

Ч астиною першою статті 123 Земельного
кодексу України встановлено, що надання

земельних ділянок державної або комунальної
власності у користування здійснюється на підставі
рішень органів виконавчої влади або органів міс-
цевого самоврядування. 

Рішення зазначених органів приймається на
підставі проектів землеустрою щодо відведення зе-
мельних ділянок у разі: 

зміни цільового призначення земельних ділянок
відповідно до закону; 
надання у користування земельних ділянок,
межі яких не встановлені в натурі (на місцево-
сті). 
Надання громадянам у власність (користуван-

ня) земельної ділянки, межі якої встановлені в
натурі (на місцевості), без зміни її цільового при-
значення здійснюється на підставі технічної доку-
ментації із землеустрою щодо складання докумен-
та, що посвідчує право власності (користування)
земельною ділянкою. 

Водночас, пунктами 2, 10 Розділу VII Прикін-
цевих та перехідних положень Закону України
«Про державний земельний кадастр» встановлено,
що земельні ділянки, право власності (користу-
вання) на які виникло до 2004 року, вважаються
сформованими незалежно від присвоєння їм ка-
дастрового номера.

Земельна ділянка, яка була надана дарувальни-
ку (матері гр. Г.) у користування рішенням Смі-
лянської міської ради 1986 року для будівництва
успадкованого житлового будинку і на якій такий
будинок побудовано, має встановлені межі, цільо-
ве призначення та площу. 

Отже, з переходом права власності на житловий
будинок на підставі статті 120 Земельного кодексу
України до матері перейшло й право користування
такою земельною ділянкою.

Враховуючи наведене, якщо громадянин Г. не
скористався своїм правом на безоплатну привати-
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зацію земельної ділянки, він має право подати від-
повідну заяву до Смілянської міської ради та отри-
мати за рішенням ради земельну ділянку для
обслуговування свого житлового будинку і госпо-
дарських споруд безоплатно у власність саме за тех-
нічною документацією із землеустрою щодо скла-
дання документів, що посвідчують право власності
на цю земельну ділянку.

ПРО ВСТАНОВЛЕННЯ 
ЗЕМЕЛЬНОГО СЕРВІТУТУ 
Чи потрібно сьогодні робити проект відведення
земельної ділянки під опори лінії електропере-
дач 6 кВ (10 опор) за рахунок земель міста, чи
достатньо виконати роботи зі встановлення
опор і передати їх на баланс ВАТ «ЕК «Севасто-
польенерго»?

І. БЄЛІКОВ,
голова СТ «Алькадар»

м. Севастополь

9 липня 2010 року був прийнятий Закон
України «Про землі енергетики та правовий
режим спеціальних зон енергетичних об’єктів»
(далі — Закон). Згідно з цим Законом будівни-
цтво, розміщення та експлуатація об’єктів
передачі електричної або теплової енергії може
здійснюватися на земельних ділянках всіх форм
власності за договорами земельних сервітутів,
укладених з їх власниками або користувачами
без зміни цільового призначення цих земельних
ділянок.

У зв’язку з цим Дирекція по будівництву і
експлуатації газопроводу Джанкой — Феодосія
— Керч просить роз’яснити: чи можливо вста-
новити тимчасові та безстрокові земельні сер-
вітути для розміщення наземних та підземних
лінійних об’єктів газопроводу на землях при-
ватної та державної власності, за згоди на їх
розміщення власників та користувачів земель-
них ділянок?

Крім того, просимо роз’яснити процедуру
державної реєстрації договорів земельних серві-
тутів.

І. КРУГЛЯК, 
в. о. директора

м. Сімферополь

З емельний кодекс України, зокрема статті 98-
102, передбачають можливість використан-

ня чужої земельної ділянки для проходу, проїзду,
прокладання та експлуатації ліній електропере-
дачі, зв’язку, трубопроводів, інших лінійних кому-
нікацій тощо.

Право земельного сервітуту — це право власни-
ка або користувача земельної ділянки на обмежене
платне або безоплатне користування чужою зе-
мельною ділянкою (ділянками). 

Земельний сервітут може встановлюватися дого-
вором, законом, заповітом або рішенням суду на
певний строк або безстроково.

У статті 401 Цивільного кодексу України зазна-
чено, що сервітут — право користування чужим
майном — може бути встановлене щодо земельної
ділянки, інших природних ресурсів (земельний
сервітут) або іншого нерухомого майна для задово-
лення потреб інших осіб, які не можуть бути задо-
волені іншим способом. 

Відповідно до статті 16 Закону України «Про
землі енергетики та правовий режим спеціальних
зон енергетичних об’єктів» підприємства, які бу-
дують чи експлуатують об'єкти енергетики та пе-
редачі електричної енергії, мають право викорис-
товувати земельні ділянки за договором про
встановлення земельного сервітуту з власником чи
користувачем земельної ділянки для розміщення
об'єктів, зазначених у частині четвертій цієї стат-
ті, на праві постійних або строкових земельних
сервітутів. 

Постійні земельні сервітути можуть встановлю-
ватися для розміщення споруд опорних кон-
струкцій повітряних ліній електропередачі, транс-
форматорних підстанцій, розподільних пунктів,
пристроїв і споруд.

Земельні сервітути щодо права будівництва та
обслуговування об'єктів передачі електричної
енергії встановлюються на підставі договору про
встановлення земельного сервітуту між експлуату-
ючим підприємством та власниками чи постійни-
ми користувачами земельних ділянок, що укладе-
ний у порядку, встановленому Цивільним кодек-
сом України. 

Земельні сервітути на земельних ділянках дер-
жавної та комунальної власності, які не надані у
власність чи користування, встановлюються за до-
говором з органом виконавчої влади або органом
місцевого самоврядування в межах повноважень,
визначених Земельним кодексом України, та екс-
плуатуючим підприємством. 

Строк дії земельного сервітуту визначається у
договорі про встановлення земельного сервітуту. 

У договорі про встановлення земельного сервіту-
ту для розміщення об'єктів енергетики та передачі
електричної енергії зазначаються: зміст земельно-
го сервітуту, кадастровий номер земельної ділян-
ки, щодо якої встановлюється земельний сервітут
(за наявності), площа земельної ділянки, на яку
поширюється дія земельного сервітуту, дані про
земельну ділянку, на якій встановлюється земель-
ний сервітут. 

У разі недосягнення згоди щодо встановлення
земельного сервітуту земельна ділянка може бути
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відчужена в порядку, встановленому Законом Украї-
ни «Про відчуження земельних ділянок, інших
об’єктів нерухомого майна, що на них розміщені,
які перебувають у приватній власності, для суспіль-
них потреб чи з мотивів суспільної необхідності».

Межі частини земельної ділянки, на яку поши-
рюється дія земельного сервітуту, наносяться на
кадастровий план земельної ділянки і за необхід-
ності переносяться в натуру (на місцевість) та за-
кріплюються відповідними межовими знаками. 

Право земельного сервітуту виникає після його
державної реєстрації. 

Фінансування робіт із землеустрою, необхідних
для встановлення сервітутів, та їх державна реєст-
рація здійснюються за рахунок коштів осіб, на
користь яких встановлений сервітут. 

Отже:
1. Розміщення опор лінії електропередач 6 кВ має

здійснюватися за договором сервітуту, додатком
до якого буде технічна документація про вста-
новлення меж такого сервітуту. Проект відве-
дення земельної ділянки під розміщення опор
лінії електропередач 6 кВ не розробляється.

2. Розміщення наземних та підземних лінійних
об'єктів газопроводу також може здійснюватися
на підставі договорів сервітуту з розробкою від-
повідної технічної документації про встановлен-
ня меж сервітуту.

3. Щодо реєстрації договорів сервітуту, слід заува-
жити, що така реєстрація до кінця поточного ро-
ку має здійснюватися територіальними органа-
ми земельних ресурсів у Поземельній книзі, як
це передбачено постановою Кабінету Міністрів
України від 09.09.2009 року № 1021.
З 1 січня 2013 року відповідно до Закону Украї-

ни «Про державну реєстрацію речових прав на
нерухоме майно та їх обтяжень» та відповідних
змін до Земельного і Цивільного кодексів України
для узаконення сервітуту необхідно буде укласти
відповідний договір та зареєструвати таке право
в Державній реєстраційній службі Міністерства
юстиції України.

ЧИМ СПАДКОВИЙ ДОГОВІР
ВІДРІЗНЯЄТЬСЯ ВІД ДОГОВОРУ
ДОВІЧНОГО УТРИМАННЯ

Я проживаю у приватному будинку і маю дві
земельні ділянки — для обслуговування жилого
будинку та ведення особистого селянського гос-
подарства. По господарству мені допомагають
сусіди, за що їм вдячна. Недавно до мене зверну-
лася одна моя знайома і запропонувала уклас-
ти з нею договір довічного утримання. Однак,
сусідка пояснила мені, що за договором довічно-
го утримання мій будинок і моя земля відразу
перейдуть у власність знайомої і мені треба
буде доживати віку вже не у власному, а у чужо-
му будинку. 

Мені підказали, що існує ще якийсь договір,
за яким і земля, і будинок залишаться моїми, а
до того, хто мене доглядатиме, вони перейдуть
лише після моєї смерті. 

Шановна редакціє, прошу розказати про та-
кий договір, оскільки я пенсіонерка похилого віку
і близьких рідних у мене немає.

З повагою 
Катерина САМОЙЛОВИЧ

с. Калинівка

С правді, за Цивільним кодексом України
(ст. ст. 744–758) за договором довічного

утримання (догляду) одна сторона (відчужувач)
передає другій стороні (набувачеві) у власність
житловий будинок, земельну ділянку, квартиру
або їх частину, інше нерухоме майно, яке має зна-
чну цінність, взамін чого набувач зобов'язується
забезпечувати відчужувача утриманням та (або)
доглядом довічно. Тобто, все майно, яке буде за-
значене у договорі довічного утримання, відразу
після підписання його сторонами переходить у
власність до особи, яка має довічно утримувати та
(або) доглядати колишнього власника майна. У ви-
падку невиконання умов договору з боку особи, яка
має утримувати та (або) доглядати відчужувача
майна, договір може бути розірваний за рішенням
суду на вимогу іншої сторони.

К рім договору довічного утримання, Цивіль-
ний кодекс України (глава 90) передбачає

також можливість укладання спадкового догово-
ру. За спадковим договором одна сторона (набувач)
зобов'язується виконувати розпорядження другої
сторони (відчужувача) і в разі його смерті набуває
право власності на майно відчужувача. 

Спадковий договір укладається у письмовій фор-
мі і підлягає нотаріальному посвідченню, а також
державній реєстрації у Спадковому реєстрі.
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Набувач за таким договором може бути зобо-
в'язаний вчинити певну дію майнового або немай-
нового характеру до відкриття спадщини або після
її відкриття (надавати матеріальну допомогу за
життя, поховати за власні кошти, утримувати мо-
гилу в належному стані тощо). 

На майно, визначене у спадковому договорі, но-
таріус, який посвідчив цей договір, накладає за-
борону на відчуження. Тобто, після укладання
спадкового договору власник майна вже не зможе
ні продати, ні подарувати, а ні іншим шляхом
відчужити будинок, земельну ділянку або інше
майно, яке описане у договорі.

Навіть заповіт, який відчужувач складе щодо
майна, зазначеного у спадковому договорі після йо-
го підписання, є нікчемним. 

Відчужувач, будучи власником свого майна, са-
мостійно контролює виконання умов договору ін-
шою стороною і крім того має право призначити
особу, яка буде здійснювати контроль за виконан-
ням спадкового договору після його смерті. 

У разі відсутності такої особи контроль за вико-
нанням спадкового договору здійснює нотаріус за
місцем відкриття спадщини. 

Спадковий договір може бути розірвано судом
на вимогу відчужувача у разі невиконання набува-
чем його розпоряджень. 

ПОДАРУВАТИ ЗЕМЛЮ 
РЕЛІГІЙНІЙ ОРГАНІЗАЦІЇ МОЖНА, 

АЛЕ РАЗОМ З БУДИНКОМ
Громадянка Г. О. Семенюк подарувала релі-

гійній громаді Помісної Церкви християн віри
євангельської п’ятидесятників села Дерев’яне
Зорянської сільської ради Рівненського району
Рівненської області житловий будинок із зе-
мельною ділянкою площею 0,2380 га, яка пере-
буває у її власності і призначалася для будів-
ництва і обслуговування житлового будинку,
господарських будівель та споруд. Договір дару-
вання від 14 березня 2007 року, зареєстрова-
ний в реєстрі за № 3-433, посвідчений нотарі-
ально.

Проте, ст. 82 Земельного кодексу України
зазначає, що юридична особа (в нас — ре-
лігійна громада) може набувати у власність
земельні ділянки для здійснення підприєм-
ницької діяльності, а в нас — для будівництва
і обслуговування житлового будинку. До того
ж релігійна громада не веде підприємницької
діяльності.

На наші звернення до органів Держкомзему
в районі та області ми не отримали відповіді і
роз’яснення по суті.

Просимо пояснити цю ситуацію. Можливо, і
нотаріус був не в праві посвідчувати цей дого-
вір дарування. На жаль, цього нотаріуса тепер
немає.

О. ГАВРИЛЮК,
директор ПП «Рівнебудземпроектсервіс»

Ч астиною першою статті 82 Земельного ко-
дексу України встановлено, що юридичні

особи (засновані громадянами України або юри-
дичними особами України) можуть набувати у
власність земельні ділянки для здійснення підпри-
ємницької діяльності у разі: 
а) придбання за договором купівлі-продажу, рен-

ти, дарування, міни, іншими цивільно-правови-
ми угодами; 

б) внесення земельних ділянок її засновниками до
статутного капіталу; 

в) прийняття спадщини; 
г) виникнення інших підстав, передбачених зако-

ном. 
На жаль, законодавець, узаконивши саме таку

умову можливості набуття у власність земельних
ділянок юридичними особами, заснованими грома-
дянами або юридичними особами України, осіб,
які не здійснюють підприємницьку діяльність, за-
лишив поза правовим полем. 

Свого часу Держкомзем листом від 29.04.2003
року № 14-11-11/2704 роз'яснив, що особи, засно-
вані громадянами України та/або юридичними
особами України, які не належать до суб'єктів під-
приємницької діяльності, не можуть набувати у
власність земельні ділянки.

Разом з тим, закон не містить прямої заборони
щодо можливості продажу громадянином своєї зе-
мельної ділянки релігійній організації.

Тому земельна ділянка з цільовим призначен-
ням — для будівництва та обслуговування житло-
вого будинку та господарських споруд, яка за своїм
цільовим призначенням не має відношення до під-
приємницької діяльності, може перейти у власність
релігійної організації, зокрема, на підставі статті
120 Земельного кодексу України, при набутті у
власність житлового будинку.

Що стосується земельної ділянки для ведення
особистого селянського господарства, яку теж іноді
дарують релігійним громадам, слід звернути увагу
на те, що відповідно до Закону України «Про осо-
бисте селянське господарство» така діяльність не
віднесена до підприємницької, і вести особисте се-
лянське господарство, у тому числі використовую-
чи земельну ділянку, можуть лише громадяни без
створення юридичної особи. Тобто, юридична осо-
ба, якою є релігійна громада, навіть набувши право
на земельну ділянку для ведення особистого се-
лянського господарства, не має права її самостійно
використовувати.



ЗАКОН УКРАЇНИ 

Про внесення зміни до статті 19 Закону України
«Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні»

Верховна Рада України п о с т а н о в л я є : 

1. У частині другій статті 19 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціноч-
ну діяльність в  Україні» (Відомості Верховної Ради України, 2001 р., № 47, ст. 251) слова «нотаріально
посвідчені» виключити. 

2. Цей Закон набирає чинності з дня, наступного за днем  його опублікування.  

Президент України В. ЯНУКОВИЧ 

м. Київ, 15 листопада 2011 року 
№ 4018-VI

56 «Землевпорядний вісник» № 12  2011

КАБІНЕТ МІНІСТРІВ УКРАЇНИ

ПОСТАНОВА
від 31 жовтня 2011 р. № 1185

Київ

Про внесення змін до Методики нормативної грошової оцінки земель
сільськогосподарського призначення та населених пунктів

Кабінет Міністрів України п о с т а н о в л я є :

1. Внести до Методики нормативної грошової оцінки земель сільськогосподарського призначення та
населених пунктів, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 23 березня 1995 р. № 213
(ЗП України, 1995 р., № 6, ст. 151; Офіційний вісник України, 2001 р., № 32, ст. 1475; 2004 р., № 27,
ст. 1782), такі зміни:

1) пункт 5 доповнити абзацом такого змісту:
«Для врахування змін у рентному доході, який створюється при виробництві зернових культур, до

показників нормативної грошової оцінки ріллі, проведеної станом на 1 липня 1995 р. (з урахуванням
індексації), застосовується коефіцієнт 1,756.»;

2) доповнити Методику пунктом 191 такого змісту:
«191. Показники нормативної грошової оцінки гектара ріллі окремої земельної ділянки, проведеної

станом на 1 липня 1995 р., застосовуються із коефіцієнтом, що визначений абзацом другим пункту 5 цієї
Методики.».

2. Ця постанова набирає чинності з 1 січня 2012 року.

Прем'єр-міністр України М. АЗАРОВ
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КАБІНЕТ МІНІСТРІВ УКРАЇНИ

ПОСТАНОВА
від 16 листопада 2011 р. № 1248

Київ

Про внесення зміни до Методики
експертної грошової оцінки земельних ділянок

Кабінет Міністрів України п о с т а н о в л я є :

Внести до Методики експертної грошової оцінки земельних ділянок, затвердженої постановою
Кабінету Міністрів України від 11 жовтня 2002 р. № 1531 «Про експертну грошову оцінку земельних
ділянок» (Офіційний вісник України, 2002 р., № 42, ст. 1941), зміну, що додається.

Прем’єр-міністр України М. АЗАРОВ

ЗАТВЕРДЖЕНО
постановою Кабінету Міністрів України
від 16 листопада 2011 р. № 1248

ЗМІНА,
що вноситься до Методики

експертної грошової оцінки земельних ділянок

Розділ VIII викласти у такій редакції:

«VIII. Оцінка права оренди земельної ділянки
та права користування чужою земельною
ділянкою

42. Оцінка права оренди земельної ділянки або
користування чужою земельною ділянкою для
сільськогосподарських потреб (емфітевзис) і права
користування чужою земельною ділянкою для за-
будови (суперфіцій) (далі — користування земель-
ною ділянкою на умовах емфітевзису чи супер-
фіцію) ґрунтується на попередньому визначенні
ринкової вартості земельної ділянки.

43. Оцінка прав орендодавця (власника) земель-
ної ділянки визначається як сума чистого опера-
ційного доходу від надходження плати, визначеної
договором оренди земельної ділянки або догово-
ром користування земельною ділянкою на умо-
вах емфітевзису чи суперфіцію для даної земельної
ділянки, та поточною вартістю реверсії за форму-
лою

n ДдіЦпв =        
(1 + Ск)t

+ Р,
t =1

де Цпв — вартість прав власника земельної ді-
лянки, наданої в оренду або користування на умо-
вах емфітевзису чи суперфіцію;

Дді — чистий операційний дохід від надходжен-
ня плати, визначеної договором оренди земельної

ділянки або договором користування земельною
ділянкою на умовах емфітевзису чи суперфіцію;

Ск — ставка капіталізації для землі;
Р — поточна вартість реверсії;
n — кількість періодів (у роках), що залиши-

лися до кінця строку оренди земельної ділянки
або користування земельною ділянкою на умовах
емфітевзису чи суперфіцію, визначеного догово-
ром;

t — певний період (рік) у межах строку оренди
або користування земельною ділянкою на умовах
емфітевзису чи суперфіцію, визначеного договором
(t від 1 до n);

Оцінка права оренди земельної ділянки для орен-
даря або права користування земельною ділянкою
на умовах емфітевзису чи суперфіцію для корис-
тувача визначається як поточна вартість додатко-
вого доходу, розмір якого визначається як різни-
ця між ринковим рівнем чистого операційного або
рентного доходу та чистим операційним доходом
від надходження плати, визначеної договором орен-
ди земельної ділянки або договором користування
земельною ділянкою на умовах емфітевзису чи су-
перфіцію.

44. Для проведення оцінки права оренди земель-
ної ділянки або права користування земельною
ділянкою на умовах емфітевзису чи суперфіцію
для орендаря земельної ділянки або користувача
земельної ділянки, наданої на умовах емфітевзису
чи суперфіцію, застосовуються такі методичні під-
ходи:

зіставлення цін продажу;
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капіталізація додаткового доходу орендаря зе-
мельної ділянки або користувача земельної ділян-
ки, наданої на умовах емфітевзису чи суперфіцію
від землі.

Відповідно до методичного підходу, що ґрунту-
ється на зіставленні цін продажу, вартість права
оренди земельної ділянки або право користуван-
ня земельною ділянкою на умовах емфітевзису чи
суперфіцію для орендаря або користувача земель-
ної ділянки, наданої на умовах емфітевзису чи
суперфіцію, визначається на рівні ринкових цін
продажу таких прав для подібних земельних ді-
лянок, у тому числі на земельних торгах, з ураху-
ванням таких розбіжностей, що впливають на їх
ціну, як умови і дата продажу земельної ділянки,
місце її розташування, фізичні характеристики,
наявність обтяжень та обмежень щодо викорис-
тання земельної ділянки, строк її оренди.

Вартість права оренди земельної ділянки або
право користування земельною ділянкою на умо-
вах емфітевзису чи суперфіцію для орендаря або
користувача земельної ділянки, наданої на умовах
емфітевзису чи суперфіцію, визначається як ме-
діанне або модальне значення скоригованих цін
продажу зазначених прав щодо подібних об'єктів.

За методичним підходом, що базується на капі-
талізації доходу, вартість права оренди земельної
ділянки або права користування земельною ді-
лянкою на умовах емфітевзису чи суперфіцію ви-
значається як поточна вартість майбутнього до-
даткового доходу для орендаря земельної ділянки
чи користувача земельної ділянки, наданої на
умовах емфітевзису чи суперфіцію, за формулою

n ДОіЦпк =         
(1 + Ск)t

+ Р,
t =1

де Цпк — вартість права оренди земельної ді-
лянки, визначена шляхом непрямої капіталізації
чистого доходу (у гривнях);

Доі — додатковий дохід орендаря за і-й рік (у
гривнях);

Ск — ставка капіталізації для землі;
n — кількість періодів (у роках), що залишився

до кінця строку оренди земельної ділянки або ко-
ристування земельною ділянкою на умовах емфі-
тевзису чи суперфіцію, визначеного договором;

t — певний період (рік) у межах строку оренди
земельної ділянки або користування земельною
ділянкою на умовах емфітевзису чи суперфіцію,
визначеного договором (t від 1 до n);

Додатковий дохід обчислюється як різниця між
ринковим рівнем чистого операційного або рентно-
го доходу та чистим операційним доходом від над-
ходження плати, визначеної договором оренди зе-
мельної ділянки або договором користування
земельною ділянкою на умовах емфітевзису чи
суперфіцію.

Вартість права оренди земельної ділянки або
права користування земельною ділянкою на умо-
вах емфітевзису чи суперфіцію для орендаря зе-
мельної ділянки чи користувача земельної ділян-
ки, наданої на умовах емфітевзису чи суперфіцію,
може бути також розрахована як різниця між
ринковою вартістю земельної ділянки та вартістю
інтересу власника земельної ділянки, наданої в
оренду або користування на умовах емфітевзису
чи суперфіцію.

45. Під час визначення вартості права оренди
земельної ділянки або права користування зе-
мельної ділянки на умовах емфітевзису чи супер-
фіцію для забудованої земельної ділянки доцільно
застосовувати принцип залишку для землі, яким
передбачається здійснення розподілу ринкового
рівня чистого операційного доходу між фізичними
компонентами зазначеної вартості — землею та зе-
мельними поліпшеннями.

46. Вартість права оренди земельної ділянки
для орендаря або права користування земельною
ділянкою на умовах емфітевзису чи суперфіцію
для користувача може бути від'ємною величиною,
коли чистий операційний дохід від надходження
плати, визначеної договором оренди земельної
ділянки або договором користування земельної
ділянки, наданої на умовах емфітевзису чи супер-
фіцію, буде більшим, ніж ринковий рівень чистого
операційного або рентного доходу.

У разі продажу права оренди земельної ділян-
ки, в тому числі на конкурентних засадах, вартість
такого права визначається з урахуванням пози-
тивного додаткового доходу потенційного оренда-
ря.

47. Оцінка права користування земельною ді-
лянкою на умовах емфітевзису чи суперфіцію
проводиться з урахуванням впливу на функціо-
нальну цілісність її земельної ділянки, забудову,
можливості найбільш ефективного використан-
ня.

При цьому оцінка права користування земель-
ною ділянкою на умовах емфітевзису чи супер-
фіцію може проводитися стосовно земельних діля-
нок, щодо яких зазначені права встановлені, та
земельних ділянок, обтяжених такими правами.

Вартість затверджених прав визначається як
різниця між ринковою вартістю земельної ділян-
ки до встановлення таких прав і ринковою вар-
тістю після їх встановлення.

Вартість права користування земельною ділян-
кою на умовах емфітевзису чи суперфіцію може
бути визначена також шляхом зіставлення цін
продажу подібних земельних ділянок, відмінність
яких полягає у наявності (відсутності) таких прав.

48. У передбачених законодавством випадках
під час визначення вартості права постійного ко-
ристування застосовується метод прямої капіта-
лізації очікуваного додаткового доходу.». 

58 «Землевпорядний вісник» № 12  2 0 1 1
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КАБІНЕТ МІНІСТРІВ УКРАЇНИ

ПОСТАНОВА
від 23 листопада 2011 р. № 1278

Київ

Про внесення зміни до Методики
нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення 

(крім земель населених пунктів)

Кабінет Міністрів України п о с т а н о в л я є :

1. Затвердити Методику нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення
(крім земель населених пунктів), що додається.

2. Визнати такими, що втратили чинність:
постанову Кабінету Міністрів України від 30 травня 1997 р. № 525 “Про Методику нормативної грошо-

вої оцінки земель несільськогосподарського призначення (крім земель населених пунктів)” (Офіційний
вісник України, 1997 р., число 23, с. 87);

пункт 2 змін, що вносяться до постанов Кабінету Міністрів України від 23 березня 1995 р. № 213 і від
30 травня 1997 р. № 525, затверджених постановою Кабінету Міністрів України від 5 липня 2004 р. № 843
(Офіційний вісник України, 2004 р., № 27, ст. 1782).

3. Ця постанова набирає чинності з 1 січня 2013 року.       

Прем’єр-міністр України М. АЗАРОВ

ЗАТВЕРДЖЕНО
постановою Кабінету Міністрів України
від 23 листопада 2011 р. №  1278

МЕТОДИКА
нормативної грошової оцінки земель несільськогосподарського призначення

(крім земель населених пунктів)

1. Нормативна грошова оцінка земель несіль-
ськогосподарського призначення (крім земель насе-
лених пунктів) (далі — нормативна грошова оцінка
земель) проводиться з метою визначення розміру зе-
мельного податку, державного мита в разі міни, ус-
падкування та дарування земельних ділянок згідно
із законом, орендної плати за земельні ділянки дер-
жавної та комунальної власності, втрат сільськогос-
подарського і лісогосподарського виробництва, а та-
кож під час розроблення показників та механізму
економічного стимулювання раціонального вико-
ристання та охорони земель.

2. Об’єктом нормативної грошової оцінки земель
є земельна ділянка, що використовується за
функціональним призначенням незалежно від то-
го, до якої категорії вона віднесена (крім земельної
ділянки сільськогосподарського призначення).

3. Нормативна грошова оцінка земель прово-
диться з урахуванням відомостей державних ка-
дастрів (земельного, лісового, водного), докумен-
тації із землеустрою, містобудівної документації на
регіональному рівні (схеми планування території
областей та районів).

4. Нормативна грошова оцінка земельної ділян-
ки (Цн) визначається за формулою

Цн = Пд Х Рд Х Ск Х Км Х Кв Х Кмц Х Кі,

де Пд — площа земельної ділянки;
Рд — рентний дохід для відповідної категорії зе-

мель (у гривнях на рік);
Ск — строк капіталізації (у роках);
Км — коефіцієнт, який враховує місце розта-

шування земель;
Кв — коефіцієнт, який враховує вид використан-

ня земельної ділянки і встановлюється залежно від
складу угідь земельної ділянки відповідно до даних
Державного земельного кадастру;

Кмц — коефіцієнт, який враховує належність
земельної ділянки до земель природоохоронного,
оздоровчого, рекреаційного, історико-культурного
призначення;

Кі — коефіцієнт індексації нормативної грошо-
вої оцінки земель.

5. Рентний дохід для відповідної категорії земель
(Рд), на які поділяються землі України за основним
цільовим призначенням, визначається як дохід,
який можна отримати в результаті використання
земельної ділянки залежно від її якості та місця
розташування. Нормативи рентного доходу для
відповідних категорій земель визначаються Мін-
агрополітики.
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6. Строк капіталізації рентного доходу встанов-
люється:

для всіх категорії земель (крім земель лісогос-
подарського призначення) — 33 роки;

для земель лісогосподарського призначення —
50 років.

7. Коефіцієнт, який враховує місце розташуван-
ня земель (Км), визначається для кадастрового
кварталу, межі якого відображаються на індекс-
них кадастрових картах (планах) згідно з Поряд-
ком складення та затвердження індексних кадаст-
рових карт (планів) і кадастрових планів земель-
них ділянок, вимогами до їх оформлення, затверд-
женим постановою Кабінету Міністрів України
від 8 грудня 2010 р. № 1117 (Офіційний вісник
України, 2010 р., № 94, ст. 3347), за формулою

Км = Кр Х Кл,

де Кр — коефіцієнт, який враховує регіональні
фактори місця розташування кадастрового кварта-

лу (віддаленість від адміністративного центру
району та найближчого населеного пункту, що
має магістральні шляхи сполучення, входження
до приміської зони великих міст тощо);

Кл — коефіцієнт, який враховує локальні фак-
тори місця розташування кадастрового кварталу
за територіально-планувальними, інженерно-гео-
логічними, історико-культурними, природно-ланд-
шафтними, санітарно-гігієнічними та іншими умо-
вами.

8. За результатами проведення нормативної гро-
шової оцінки земель в межах району складається
технічна документація з нормативної грошової
оцінки земель району, що затверджується район-
ними радами. Результати нормативної грошової
оцінки окремої земельної ділянки оформляються і
видаються територіальним органом Дерземагент-
ства як витяг з технічної документації з норматив-
ної грошової оцінки земель району.
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ДОРУЧЕННЯ ПРЕЗИДЕНТА УКРАЇНИ 

від 29 листопада 2011 року 

Щодо деяких питань дерегуляції

(Витяги)

«М. АЗАРОВУ

5. Забезпечити підготовку та внесення в уста-
новленому порядку на розгляд Верховної Ради
України законопроектів:

.....................................................................

2) про внесення змін до деяких законодавчих
актів України щодо вдосконалення процедури
здійснення державної реєстрації земельних діля-
нок, іншого нерухомого майна та речових прав на
них, в якому передбачити, зокрема:

а) спрощення процедури державної реєстрації зе-
мельних ділянок та речових прав на них, зокрема,
шляхом:
— усунення дублювання збору та подання грома-

дянами документів, необхідних для внесення
даних до Державного земельного кадастру та
Державного реєстру речових прав на нерухоме
майно про земельні ділянки, речові права на них
та їх обтяження;

— запровадження ідентифікації земельної ділян-
ки як об’єкта нерухомого майна у Державному
реєстрі речових прав на нерухоме майно за її ка-
дастровим номером;

— запровадження механізму подання нотаріусом
за письмовою згодою правонабувача (правона-
бувачів) об’єкта нерухомого майна, в тому чис-
лі земельної ділянки, набутого на підставі пра-
вочинів або у зв’язку з успадкуванням (під час
видачі свідоцтва про право на спадщину), заяви

про державну реєстрацію прав на це майно та
необхідних документів для здійснення такої
реєстрації, а також зобов’язання органів дер-
жавної реєстрації речових прав на нерухоме
майно здійснити державну реєстрацію права на
такий об’єкт, земельну ділянку з повідомлен-
ням про це правонабувача (правонабувачів);

— запровадження механізму подання органом, що
здійснює ведення Державного земельного ка-
дастру, заяви про державну реєстрацію прав на
земельну ділянку та необхідних документів для
здійснення такої реєстрації за письмовою згодою
особи, якій за рішенням відповідного органу ви-
конавчої влади, органу місцевого самоврядуван-
ня передано земельну ділянку у власність чи ко-
ристування, надано в оренду із земель державної
чи комунальної власності, а також зобов’язання
органів державної реєстрації речових прав на не-
рухоме майно здійснити державну реєстрацію
права на таку земельну ділянку з повідомленням
про це зазначеної особи;
б) недопущення скасування державної реєстра-

ції земельної ділянки у випадку, якщо речове пра-
во на неї не зареєстровано;

в) зобов’язання розробника документації із зем-
леустрою на земельну ділянку виготовляти відпо-
відну землевпорядну документацію не менш ніж у
двох примірниках, один з яких має передаватися
власникові або користувачеві земельної ділянки те-
риторіальним органом виконавчої влади з питань
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земельних ресурсів під час державної реєстрації зе-
мельної ділянки;

г) встановлення відповідальності посадових осіб
за порушення законодавства про державну реєст-
рацію речових прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень, у тому числі щодо строку проведення такої
реєстрації;

д) визначення відповідного територіального орга-
ну центрального органу виконавчої влади з питань
земельних ресурсів уповноваженим органом із ве-
дення Державного земельного кадастру у місті
Києві.

Термін до 30 грудня 2012 року 
.....................................................................

9. Передбачати під час доопрацювання проекту
Закону України «Про Державний бюджет України
на 2012 рік» та розроблення проектів законів про
Державний бюджет України на наступні роки ви-
датки на:
— проведення інвентаризації земельних ресурсів,

насамперед земель сільськогосподарського при-
значення державної власності;

— розмежування земель державної та комунальної
власності;

— ведення Державного земельного кадастру та на-
повнення його відповідними даними;

— проведення за рахунок коштів Державного бю-
джету України державної реєстрації земельних
ділянок, на які до 2004 року видано державний
акт на право приватної власності на землю, дер-
жавний акт на право власності на землю, дер-
жавний акт на право власності на земельну ді-
лянку, державний акт на право постійного
користування землею, та державної реєстрації
речових прав на такі земельні ділянки.

Термін — 6 грудня 2011 року, 
у подальшому — щорічно до 15 вересня

.....................................................................

В. ПШОНЦІ

Пропоную провести перевірку фактів видачі на
одну земельну ділянку кількох державних актів на
право власності, а також порушення строків видачі
громадянам державних актів на право власності на
земельні ділянки за умови подання необхідних до-
кументів та вжити за її результатами вичерпних за-
ходів реагування відповідно до законодавства.

Термін — до кінця 2011 року»

На доповнення до інформаційного листа Ви-
щого господарського суду України від 15.03.2011
№ 01-06/249 «Про постанови Верховного Суду
України, прийняті за результатами перегляду су-
дових рішень господарських судів» доводимо до
відома правові позиції Верховного Суду України,
викладені у постановах, прийнятих за результата-
ми перегляду судових рішень господарських судів
у порядку, передбаченому розділом XII-2 Госпо-
дарського процесуального кодексу України.

..................................................................
7. У спорах у сфері земельних правовідносин:

— законодавча зміна граничного розміру орендної
плати за земельні ділянки державної та кому-
нальної власності є підставою для перегляду
розміру орендної плати, встановленої умовами
договору (постанови від 23.05.2011 7/105-10
(30/234-09); від 30.05.2011 № 17/299-10; від
04.07.2011 № 41/81пд);

— якщо позивач добровільно відмовився від права
користування земельною ділянкою і фактичне
користування нею та зведеною на ній будівлею
здійснює її новий власник, а умовами договору
передбачена можливість дострокового розірван-
ня договору оренди за рішенням суду на вимогу
однієї із сторін договору, наявні законні підста-
ви для припинення земельних відносин сторін
за договором оренди (постанова від 06.06.2011
№ 11/227);

— звернення з позовом про визнання незаконною
бездіяльності органу місцевого самоврядування
щодо припинення права постійного користу-
вання земельною ділянкою відповідає визначе-
ним статтею 16 ЦК України та статтею 20 ГК
України способам захисту порушеного права у
судовому порядку (постанови від 12.09.2011
№№ 6/181/11, 6/182/12, 6/179/9). 
..................................................................

ВИЩИЙ ГОСПОДАРСЬКИЙ СУД УКРАЇНИ 

ІНФОРМАЦІЙНИЙ ЛИСТ 
від 24.11.2011 № 01-06/1642/2011

(Витяги)

Про доповнення інформаційного листа
Вищого господарського суду України від 15.03.2011 №01-06/249 

«Про постанови Верховного Суду України,
прийняті за результатами перегляду судових рішень господарських судів» 
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МІНІСТЕРСТВО ЮСТИЦІЇ УКРАЇНИ 

Н А К А З 
02.08.2011 № 1936а/5

Про затвердження Порядку доступу нотаріусів 
до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно

Відповідно до частини шостої статті 28  Закону
України «Про державну реєстрацію речових прав
на нерухоме майно та їх обтяжень» 

Н А К А З У Ю: 

1. Затвердити Порядок доступу нотаріусів до
Державного реєстру речових прав на нерухоме
майно, що додається. 

2. Департаменту взаємодії з органами влади
(Зеркаль О.В.) забезпечити подання цього наказу
на державну реєстрацію відповідно до Указу Пре-
зидента України від 03.10.92 № 493 «Про державну
реєстрацію нормативно-правових актів міністерств
та інших органів виконавчої влади». 

3. Контроль  за виконанням цього наказу покла-
сти на директора Департаменту взаємодії з органа-
ми влади Зеркаль О.В. 

4. Цей наказ набирає чинності з 1 січня 2012 ро-
ку. 

Перший заступник 
Міністра І. І. ЄМЕЛЬЯНОВА

ПОГОДЖЕНО: 

Перший заступник Голови 
Державної реєстраційної 
служби України І. І. ЗАВАЛЬНА

1.1. Цей Порядок визначає умови та підстави
доступу нотаріусів до Державного реєстру речових
прав на нерухоме майно (далі — Державний реєстр
прав) при здійсненні нотаріальних дій. 

1.2. У цьому Порядку терміни вживаються в та-
кому значенні:

користувач — державний або приватний нота-
ріус;

об'єкт нерухомого майна — нерухоме майно,
об'єкт незавершеного будівництва.

Інші терміни вживаються у значеннях, наведе-
них у Законі України «Про державну реєстрацію
речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень»
та  інших нормативно-правових актах, прийнятих
відповідно до нього. 

1.3. Доступ користувача до Державного реєстру
прав надається (припиняється) на підставі догово-
ру, укладеного між таким користувачем та адмі-
ністратором Державного реєстру прав.

У разі якщо користувачем є державний нота-
ріус, договір укладається між державною нотарі-
альною конторою, у якій працює такий користу-
вач, та адміністратором Державного реєстру прав. 

1.4. Користувач при здійсненні нотаріальних дій
з об'єктом нерухомого майна користується інфор-
мацією про зареєстровані речові права, їх обтяжен-
ня на такий об'єкт з Державного реєстру прав. 

1.5. Користувач  здійснює  пошук відомостей про
зареєстровані речові права, їх обтяження на об'єкт
нерухомого майна у Державному реєстрі прав.
Відомості за результатом такого пошуку оформля-
ються у паперовому вигляді, що залишається у
справі державної нотаріальної контори чи приват-
ного нотаріуса.

Пошук необхідних відомостей у Державному
реєстрі прав здійснюється відповідно до Порядку
ведення Державного реєстру речових прав на не-
рухоме майно за реєстраційним номером об'єкта
нерухомого майна, за адресою об'єкта нерухомого
майна, за кадастровим номером земельної ділянки,
за номером запису. У разі здійснення пошуку відо-
мостей про обтяження речових прав на нерухоме
майно у спеціальному розділі Державного реєстру
прав користувач додатково здійснює пошук за іден-
тифікаційними даними фізичної або юридичної
особи.

ПОРЯДОК 
доступу нотаріусів до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно 

ЗАТВЕРДЖЕНО 
Наказ Міністерства юстиції 
України 
02.08.2011 № 1936а/5 

Зареєстровано в Міністерстві 
юстиції України 
11 серпня 2011 р. за № 963/19701 

Зареєстровано в Міністерстві 
юстиції України 
11 серпня 2011 р. за № 963/19701 
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Перед здійсненням пошуку відомостей про за-
реєстровані речові права, їх обтяження на об'єкт
нерухомого майна користувач вносить до Держав-
ного реєстру прав відомості про підставу користу-
вання інформацією з Державного реєстру прав. 

1.6. Доступ користувача до Державного реєстру
прав надається на платній основі відповідно до
встановлених Міністерством юстиції України та-
рифів.

За пошук відомостей у Державному реєстрі прав
справляється плата в розмірі, що встановлюється
Міністерством юстиції України.

Кошти, що надходять від плати за пошук відо-
мостей у Державному реєстрі прав, зараховуються
на рахунок адміністратора Державного реєстру прав
і спрямовуються на супроводження цього Реєст-
ру. 

1.7. Користування інформацією про зареєстро-
вані речові права, їх обтяження на об'єкт нерухо-
мого майна, що міститься у Державному реєстрі
прав, здійснюється користувачем виключно при
здійсненні нотаріальних дій щодо цього об'єкта не-
рухомого майна.

Забороняється надавати іншим особам за їх звер-
ненням інформацію, отриману відповідно до цього
Порядку, крім випадків, встановлених законом.

Користувач вживає заходів щодо забезпечення
зберігання, запобігання несанкціонованому досту-
пу та поширенню інформації про зареєстровані ре-
чові права, їх обтяження на об'єкт нерухомого май-
на, отриманої згідно з цим Порядком, відповідно
до законодавства. 

Директор Департаменту 
взаємодії з органами влади О. В. ЗЕРКАЛЬ

МІНІСТЕРСТВО ЮСТИЦІЇ УКРАЇНИ 

Н А К А З 
24.11.2011  № 3380/5

Про деякі питання доступу банків 
до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно 

Відповідно до частини сьомої статті 28 Закону
України «Про державну реєстрацію речових прав
на нерухоме майно та їх обтяжень» 

Н А К А З У Ю: 

1. Затвердити Порядок доступу банків до Дер-
жавного реєстру речових прав на нерухоме майно,
що додається. 

2. Департаменту взаємодії з органами влади
(Зеркаль О.В.) забезпечити подання цього наказу
на державну реєстрацію відповідно до Указу Пре-

зидента України від 03.10.92 № 493 «Про державну
реєстрацію нормативно-правових актів міністерств
та інших органів виконавчої влади». 

3. Контроль за виконанням цього наказу поклас-
ти на директора Департаменту взаємодії з органами
влади Зеркаль О.В. 

4. Цей наказ набирає чинності з 1 січня 2012 ро-
ку. 

Міністр О. ЛАВРИНОВИЧ

Зареєстровано в Міністерстві 
юстиції України 
24 листопада 2011 р. за № 1340/20078 

ПОРЯДОК 
доступу банків до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно 

ЗАТВЕРДЖЕНО 
Наказ Міністерства юстиції України 
24.11.2011 № 3380/5 

Зареєстровано в Міністерстві 
юстиції України 
24 листопада 2011 р. за № 1340/20078 

1. Цей Порядок визначає умови та підстави до-
ступу банків до Державного реєстру речових прав
на нерухоме майно (далі — Державний реєстр прав)
при здійсненні операцій з іпотеки. 

2. У цьому Порядку під терміном «користувач»
слід розуміти банки.

Інші терміни вживаються у значеннях, наведе-
них у Законі України «Про державну реєстрацію

речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» та
інших нормативно-правових актах, прийнятих від-
повідно до нього. 

3. Доступ користувача до Державного реєстру
прав надається (припиняється) на підставі догово-
ру, укладеного між таким користувачем та адмі-
ністратором Державного реєстру прав. 

4. Користувач при здійсненні операцій з іпотеки



ОФІЦІЙНІ ДОКУМЕНТИ

ЗАСНОВНИК
Державний комітет України із земельних ресурсів 

ВИДАВЕЦЬ
Редакція журналу «Землевпорядний вісник»

Свідоцтво ДК №2588 про внесення суб’єкта видавничої справи до Державного реєстру видавців, виготівників і книгорозповсюджувачів видавничої продукції 
видане 17.08.2006 Державним комітетом телебачення і радіомовлення України.

АДРЕСА РЕДАКЦІЇ:
04080, м. Київ-80, вул. Фрунзе, 105. Тел.: 468-21-18, 468-21-30, 067-442-33-09. Е-mail: zemvisnuk@ukr.net

Формат 60х84/8. Друк офсетний. Зам. 9081540674. Наклад 7070 прим. Підписано до друку 19.12.2011 р.
Віддруковано в ДП ВПЦ «Такі Справи». Адреса: м. Київ, вул. Виборзька, 84.

ЖУРНАЛ «ЗЕМЛЕВПОРЯДНИЙ ВІСНИК» видається з 1997 року

Свідоцтво про державну реєстрацію серії КВ № 2759 видане 31.07.1997 Міністерством інформації України. Постановою президії ВАК України від 30 березня 2011 року
№ 1-05/3 журнал "Землевпорядний вісник" включено до наукових фахових видань України, в яких можуть публікуватися результати дисертаційних робіт на здобуття
наукових ступенів доктора і кандидата економічних наук.

Рекомендовано до друку науково-технічною радою Державного агентства земельних ресурсів України.

Редакція журналу «Землевпорядний вісник» залишає за собою право на незначне скорочення та літературне редагування авторських матеріалів зі збереженням
головних висновків і стилю автора. Надані матеріали не повертаються. При передруку посилання на «Землевпорядний вісник» обов’язкове. Відповідальність за
достовірність інформації несуть автори.

© «Землевпорядний вісник», 2011

користується інформацією про іпотеку та обтяжен-
ня речових прав на нерухоме майно, що міститься у
Державному реєстрі прав, шляхом здійснення по-
шуку відповідних відомостей у Державному реєст-
рі прав.

За необхідності, для потреб користувача, резуль-
тати такого пошуку можуть бути оформлені у папе-
ровому вигляді. 

5. Пошук відомостей про іпотеку та обтяження
речових прав на нерухоме майно у Державному
реєстрі прав здійснюється користувачем за реєст-
раційним номером об'єкта нерухомого майна.

У разі здійснення пошуку відомостей про іпотеку
та обтяження речових прав на нерухоме майно у
спеціальному розділі Державного реєстру прав ви-
користовуються такі ідентифікатори:

адреса об'єкта нерухомого майна (для об'єктів
нерухомого майна, розташованих на земельній
ділянці);

кадастровий номер земельної ділянки (для зе-
мельних ділянок);

ідентифікаційні дані фізичної або юридичної
особи (при здійсненні пошуку відомостей про обтя-
ження речових прав на нерухоме майно).

Пошук необхідних відомостей у Державному
реєстрі прав здійснюється відповідно до Порядку
ведення Державного реєстру речових прав на неру-
хоме майно.

Перед здійсненням пошуку відомостей про іпоте-
ку та обтяження речових прав на нерухоме майно
користувач вносить до Державного реєстру прав
відомості про підставу користування інформацією з
Державного реєстру прав. 

6. Доступ користувача до Державного реєстру
прав надається на платній основі відповідно до
встановлених Міністерством юстиції України та-
рифів згідно з чинним законодавством.

За пошук відомостей у Державному реєстрі прав
справляється плата в розмірі, що встановлюється
Міністерством юстиції України згідно з чинним за-
конодавством. 

7. Користування інформацією про іпотеку та об-
тяження речових прав на нерухоме майно, що
міститься у Державному реєстрі прав, здійснює-
ться користувачем виключно при здійсненні опе-
рацій з іпотеки.

Забороняється надавати іншим особам за їх звер-
ненням інформацію, отриману відповідно до цього
Порядку, крім випадків, встановлених законом.

Користувач вживає заходів щодо забезпечення
зберігання, запобігання несанкціонованому досту-
пу та поширенню інформації про зареєстровані ре-
чові права, їх обтяження на об'єкт нерухомого май-
на, отриманої згідно з цим Порядком, відповідно до
законодавства. 

Директор Департаменту 
взаємодії з органами влади О. В. ЗЕРКАЛЬ


