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ліцензування, встановлення технічних бар'єрів і тому подібне. Такі дії 

надзвичайно важливі для української економіки та для аграрного 

сектору,оскільки продукції вітчизняних суб'єктів аграрного ринку по багатьох 

параметрах все ще поступаються продукції зарубіжних виробників. 
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ПРАВОВІ ПРОБЛЕМИ ЗЕМЛЕОЦІНОЧНОЇ ДІЯЛЬНОСТІ В 

ТЕРИТОРІАЛЬНИХ ГРОМАДАХ 

 

В сучасних умовах перманентного реформування земельних відносин 

оцінка земельних ресурсів набуває особливого правового, економічного, 

соціального та геополітичного значення. Діючий механізм правового 

регулювання земельних відносин сьогодні не вирішує проблеми формування 

сталого ринку земель, що в свою чергу зумовлено створенням нової моделі 

господарювання в Україні в умовах кризової економіки. На жаль, як 
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централізоване планування, так і важелі ринкової економіки в Україні 

виявились нездатними оцінити значення природних ресурсів, встановити їх 

адекватну грошову оцінку. 

Ключові слова: землеоціночна діяльність, територіальні громади, 

реєстрація земель 

 

Згідно з ст. 83 ЗК України, до земель комунальної власності відносяться: 

землі загального користування; землі під залізницями, автомобільними 

дорогами, об’єктами повітряного і трубопровідного транспорту; землі під 

об’єктами природно-заповідного фонду, історико-культурного та оздоровчого 

призначення, що мають особливу екологічну, оздоровчу, науково, естетичну та 

історико-культурну цінність; землі лісогосподарського призначення; землі 

водного фонду; земельні ділянки, які використовуються для забезпечення 

діяльності органів місцевого самоврядування; земельні ділянки штучно 

створені в межах прибережної захисної смуги чи смуги відведення, на землях 

лісогосподарського призначення та природно-заповідного фонду, що 

перебувають у прибережній захисній смузі водних об’єктів, або на земельних 

ділянках дна водних об’єктів. 

Склад земель населених пунктів певною мірою можна визначити, 

аналізуючи можливий склад земель провідної форми власності у населених 

пунктах – земель комунальної власності. Однак у чинному ЗК України (на 

відміну від чинних раніше земельних кодексів) така категорія як «землі 

населених пунктів» відсутня. Замість неї введена категорія земель житлової та  

громадської забудови. Згідно з ст. 38 ЗК України, до земель житлової та 

громадської забудови належать земельні ділянки в межах населених пунктів, що 

використовуються для розміщення житлової забудови, громадських будівель і 

споруд, інших об'єктів загального користування. 

Відповідно поняття «землі населених пунктів» та «землі житлової та 

громадської забудови» співвідносяться як ціле та частина. Мотивом 

законодавчої «заміни» категорії «землі населених пунктів» на «землі житлової 

та громадської забудови» стало те, що категорія земель населених пунктів 

виділялася, на думку багатьох вчених, не за критерієм цільового призначення, а 

за критерієм територіального розміщення. Така аргументація уявляється ло- 

гічною. Призначення земель населених пунктів полягає у створенні 

територіальної основи для компактного розселення людей, обслуговування 

потреб мешканців населених пунктів. Крім того, чинний ЗК України і при 

виділенні земель житлової та громадської забудови не відмовився від критерію 

територіального розміщення: до даної категорії земель відносяться лише землі в 

межах населених пунктів. 

Зазначимо, що виділення земель в окрему категорію – визнання 

однорідності їх правового режиму земель. Водночас цільове призначення 

земель житлової та громадської забудови, яке надане у ст. 39 ЗК України “Ви- 

користання земель житлової та громадської забудови”, повною мірою 
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стосується, на нашу думку, всіх категорій земель населених пунктів, які також 

мають використовуватись відповідно до генерального плану населеного пункту, 

іншої містобудівної документації, плану земельно-господарського устрою з 

дотриманням державних стандартів і норм, регіональних та місцевих правил 

забудови. 

Так, ст. 19 ЗКУ визначає вичерпний перелік категорій земель: а) землі 

сільськогосподарського призначення; б) землі житлової та громадської 

забудови; в) землі природно-заповідного та іншого природоохоронного 

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

призначення; д) землі історико-культурного призначення; е) землі 

лісогосподарського призначення; є) землі водного фонду; ж) землі 

промисловості, транспорту, зв'язку, енергетики, оборони та ін. 

Належність землі до тієї чи іншої категорії є важливою характеристикою 

земельної ділянки, оскільки встановлення дозволених способів експлуатації 

землі дає змогу визначити методику оцінки земельної ділянки, а також і її 

вартість. Остання формується на стадії розвитку, коли визначається цільове 

призначення земельної ділянки й правовий режим її використання. На відміну 

від інших об’єктів власності, земельна ділянка має використовуватись 

виключно у спосіб встановлений законом, тобто за цільовим призначенням з 

особливим правовим режимом щодо неї, що знайшло відображення в пункті а) 

частини 1 ст. 91, пункті а) частини 1 ст. 96 та пункті а) частини 1 ст. 143 ЗКУ та 

ін. 

На цінність земель суттєво впливають обмеження прав на земельну 

ділянку та обмеження у їх використанні, обумовлені встановленням режимів 

землекористування і здійсненням функціонального чи іншого зонування, що 

закріплює ці режими. Розміри зон з особливими умовами використання земель 

й режими їх використання встановлюються спеціальними нормативно- 

правовими актами. Наслідком встановлення такого режиму може бути: заборона 

набуття земельних ділянок у приватну власність; обмеження або заборона 

спорудження різного роду об’єктів; заборона чи обмеження діяльності, яка 

суперечить цілям встановлених зон; встановлення обтяження прав на земельну 

ділянку, встановлення різних обмежень у лісокористуванні, умова додержання 

природоохоронних вимог або виконання визначених робіт та інші обтяження 

прав на земельну ділянку, й обмеження у використанні земель передбачені ст. 

111 ЗКУ та іншими нормативно-правовими актами. 

Таким чином, право власності на земельну ділянку вельми влучно 

визначається як «право особи на землю, що полягає у можливості найбільш 

повного панування над нею, з обмеженнями, встановленими законом чи 

договором, і яке особа здійснює за власною волею, незалежно від волі третіх 

осіб». Відповідно до ч. 1 ст. 78 ЗКУ право власності визначається як право 

володіти, користуватись, розпоряджатися земельною ділянкою. Зміст права 

власності у кожному окремому випадку потребує уточнення з урахуванням 

якостей такого об’єкту права власності, як земельна ділянка. 
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Перше в класичній тріаді правомочностей визначають володіння, як право 

власника «здійснювати господарське панування над земельною ділянкою і 

поширювати свою владу на всіх інших осіб, усуваючи від привласнення її 

корисних властивостей». Право володіння розглядається як виключне 

панування особи над річчю, унеможливлюючи доступ інших осіб. За 

юридичною можливістю утримання земельної ділянки слідує право 

розпорядження нею, як право власника визначати юридичну та фактичну долю 

майна шляхом відчуження за цивільно-правовим правочином або відмови від 

права власності, встановлення обтяжень на земельній ділянці, чи іншим 

способом. Користування являє собою «юридично надану можливість 

господарського та іншого використання земельної ділянки з метою отримання 

доходів та інших благ від корисних властивостей землі». Обсяг можливостей 

щодо реалізації права користування залежить від цільового призначення 

земельної ділянки. Саме право користування та розпорядження є 

визначальними правами, що впливають на цінність земельної ділянки. А право 

володіння – ідентифікує належність певній особі. 

Досліджуючи право власності на земельну ділянку як визначальний 

показник формування вартості на землю, неможливо розглядати дане право 

лише як сукупність правомочностей власника земельної ділянки (юридична 

точка зору), оскільки власність – це «багатопланова соціологічна категорія». Не 

з’ясувавши соціально-економічний критерій (мотивації до володіння землею, 

ефективності використання земельної ділянки) тяжко пояснити цінність об’єкту 

земельної власності. Цінність землі прямо залежить від продуктивності 

землекористування, вибору найбільш ефективного використання та наявності 

платоспроможного попиту. Визначеність права власності та можливість 

комбінувати правомочності (розділяти, об’єднувати земельні ресурси) збільшує 

цінність земельної ділянки, представлену ресурсним потенціалом. Чим ширший 

набір прав на земельну ділянку – тим вища цінність об’єкту права власності, 

тим більше можливостей пропонування варіантів ефективного використання 

земельної ділянки. Якщо правомочність власника не повна (лише користування, 

напр. на правах оренди або лише суперфіцій), цінність об’єкту зменшується. 

В сучасному Земельному кодексі України [1] та супровідному 

законодавстві певні вказівки на землі міських територіальних громад містяться 

в Законі України “Про добровільне об’єднання територіальних громад” [2], у ст. 

4 якого зазначено, що територія громади являє собою визначену зовнішніми 

межами юрисдикції рад територіальних громад, що об’єдналися, цілісну 

(нерозривну) земельну територію. Крім того, Конституційний Суд України у 

своєму рішенні від 13 липня 2001 р. № 11-рп/2001 роз’яснив, що згідно з ч. 1 ст. 

133 Конституції України під адміністративно-територіальним утворенням 

(одиницею) слід розуміти компактну частину єдиної території України, що є 

просторовою основою для організації і діяльності органів державної влади та 

органів місцевого самоврядування [3]. 

Основне цільове призначення земель територіальних громад полягає в 
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розміщенні міста, селищ і сіл, територіальні громади яких об’єднались у цю 

громаду, та належному забезпеченні їх подальшого функціонування й сталого 

розвитку. Відповідно правовий режим земель міських ОТГ має формуватися з 

урахуванням саме цієї мети, оскільки найважливішим фактором, що впливає на 

правовий режим земель, є їх основне цільове призначення. Причому правові 

режими окремих категорій земель, що знаходяться в межах міської ОТГ та 

складають її територію, незважаючи на відмінності в цільовому призначенні,  

також мають бути підпорядковані саме цій головній меті – обслуговуванню 

різнобічних потреб – звучить споживацьки міської територіальної громади як 

своєрідного соціального організму. Єдність основного цільового призначення  

всіх складових земель міської ОТГ проявляється в тому, що їх використання 

повинно гармонійно поєднуватися одне з одним, базуючись на інтересах 

громади в цілому. В свою чергу забезпечення такої їх єдності вимагає певної 

гармонізації правових режимів окремих категорій земель міських ОТГ [4, 

с.109]. З точки зору більшості науковців земельна ділянка як об’єкт земельних 

відносин – це частина поверхні землі (у тому числі ґрунтовий шар), межі якої 

описані, закріплені та засвідчені у встановленому порядку. 

У цілому всі вищенаведені поняття категорій «земля», «землі» («земельні 

ресурси») та «земельна ділянка» є прийнятними, оскільки мають власну сферу 

застосування в національній доктрині земельного, екологічного і аграрного 

права. Як вже вище зазначалось, залежно від контексту вони можуть вживатись 

по різному. Наприклад, термін «земля» і «земельна ділянка», коли мова йде про 

землю як земну поверхню та певний простір над і під нею, використовуються в 

значенні як ціле та частина, а в словосполученнях «моніторинг земель», 

«оренда землі», «купівля-продаж землі» тощо їх використовують як синоніми. 

Поняття «земельні ресурси» вживається у розумінні сукупності освоєних 

людством земельних ділянок, що задовольняють певні потреби людей [5]. 

Із запровадженням з 1 січня 2013 р. земельно-реєстраційної реформи, 

земельне законодавство України фактично ввело поділ земельних ділянок як 

об’єктів цивільних прав на два види – сформовані і несформовані. До 

сформованих відносяться земельні ділянки, відомості (фізичні та юридичні 

ознаки, межі як матеріально-ідеальна ознака) про які внесені до державного 

реєстру земель (до 1 січня 2013 р.) або до Державного земельного кадастру 

(після 1 січня 2013 р.), а самим земельним ділянкам присвоєний кадастровий 

номер. 

Основні правові колізії у сфері визначення правового регулювання 

землеоціночної діяльності полягають у визначенні наукового співвідношення 

правових категорій «оцінка», «цінність», «ціна», «вартість», які наповнюються 

спеціальним змістом, а право виступає їх юридичною оболонкою та формою 

економічної сутності. 

Землеоціночна діяльність вміщує в себе сукупність правових, 

методологічних, понятійних, організаційних, інформаційних та виробничих 

відносин, що виникає між учасниками процесу оцінки землі. На оцінку земель 



Актуальні проблеми аграрного, земельного, екологічного та природоресурсного права: 

теорія та практика 

106 

 

 

 

суттєво впливають обмеження прав на земельну ділянку та обмеження у їх 

використанні, обумовлені  встановленням   режимів  землекористування і 

здійсненням функціонального чи іншого зонування, що закріплюють ці режими. 

Однак  відзначимо, що  землеоціночна діяльність –  це інститут 

інфраструктури ринку землі, який шляхом ціноутворюючої сили забезпечує 

захист та легітимний  обіг  речових прав  на земельні ділянки.  З огляду 

нормативне  визначення понять «економічна оцінка   земель», «експертна 

грошова оцінка земельних ділянок», «нормативна грошова оцінка земельних 

ділянок», з огляду на об’єкти та існуючі методи оцінки земель, а також 

практику проведення земелеоціночної діяльності, навряд чи легітимність обігу 

речових   прав може  бути  забезпечена належним правовим регулювання 

землеоціночної діяльності. 

В цілому, пропозиції народних депутатів щодо зміни існуючого правового 

регулювання у будь-яких формах, вбачається за необхідне надавати більш 

комплексне обгрунтування, викладати чіткі дефініції діючої норми та 

пропонованих змін, аналізувати норми, що пропонується, та їх вплив на інші 

нормативно-правової акти, суспільні відносини, правове рулювання тощо. 

Визначаючи призначення грошової оцінки земель варто зазначити, що 

нормативна грошова оцінка в переважній більшості виконує фіскальну 

функцію, оскільки вона лягає в основу визначення розміру земельного податку 

та визначення розміру орендної плати за земельні ділянки державної та 

комунальної власності; у вузькому розумінні нормативна грошова оцінка 

розглядається як складова фіскальної системи земельних платежів. 

Задля створення єдиної інформаційної бази визначення ринкової вартості 

земельних ділянок та інших об’єктів нерухомості, задля забезпечення 

достовірність та схоронності цих даних виявлено необхідність запровадження 

єдиної бази даних звітів про оцінку для цілей оподаткування та нарахування і 

сплати інших обов’язкових платежів і стандартизованої форми звітності, яка 

підлягає внесенню до цієї бази. 

Висновки. Проблеми правового регулювання землеоціночної діяльності 

потребують окремої наукової уваги, глибокого економічного та господарського 

аналізу, надання їх вирішенню системного характеру. Тож логічними 

виглядають сучасні пропозиції науковців уніфікувати Методику визначення 

розмірів шкоди, зумовленої забрудненням і засміченням земельних ресурсів 

через порушення природоохоронного законодавства від 27 жовтня 1997 р. № 

171 з Порядком визначення та відшкодування збитків власникам землі та 

землекористувачам від 19 квітня 1993 р. № 284 шляхом визначення збитків на 

основі експертної грошової оцінки, яка здатна відобразити реальний розмір 

заподіяних збитків, що підлягають відшкодуванню. 
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ОРГАНІЗАЦІЙНО-ПРАВОВІ ФОРМИ СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКОЇ 

ДОРАДЧОЇ ДІЯЛЬНОСТІ ЗАРУБІЖНИХ КРАЇН 

 

Важливим напрямком, який сприяє підвищенню ефективності 

інноваційного процесу, є інформатизація. У всіх розвинених країнах діє мережа 

консультаційних та інжинірингових фірм, що функціонують як на комерційних 

умовах, так і за рахунок державного фінансування. Створення консультативної 

служби, що фінансується за рахунок держбюджету, є однією з форм державної 

підтримки сільських товаровиробників. 

Ключові слова. дорадництво, сільськогосподарське консультування, 

екстеншн, аграрне дослідництво. 

 

Консультаційна служба США є структурним підрозділом Міністерства 

сільського господарства, на регіональному рівні консультаційна служба існує 

при університетах, де зосереджена дослідницька і навчальна (освітня) 

діяльність. Фінансування дослідницьких та консультаційних програм 

проводиться за двома каналами: з федерального бюджету і урядами штатів. 

В Англії консультаційна служба підрозділяється на державну і приватну. 
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