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ВИСНОВКИ ВЧЕНИХ

Постановка 
проблеми

17 червня 2020 року Вер�
ховна Рада України прий�

няла Закон «Про внесення змін
до деяких законодавчих актів
України щодо планування ви�
користання земель», який на�
бирає чинності з 24 липня 2021
року [1]. Як зазначено в поясню�
вальній записці до цього доку�
мента, основною метою та зав�
даннями його прийняття було
«врегулювання питань встанов�
лення меж громад; комплексного
просторового планування тери�
торій громад, що скасовує необ�
хідність розроблення декількох,
споріднених за змістом, видів
містобудівної документації та
документації із землеустрою;
унормування питань, пов'язаних
із її затвердженням; нормуван�
ня формування електронної кар�
тографічної основи для плану�
вання території; забезпечення
реального зв'язку програм соці�

ально�економічного розвитку із
документацією із просторового
планування, а також створення
прозорого та неконфліктного
механізму врахування громадсь�
ких та приватних інтересів че�
рез прозорі громадські обговорен�
ня». Разом з тим, при запро�
вадженні закладеного в законі
механізму, планування викорис�
тання земель не скорочує час і
вартість робіт із оформлення
громадянами та юридичними
особами прав на земельні ділян�
ки, а, навпаки, вони зростають.
Водночас Верховна Рада Украї�
ни та Кабінет Міністрів Украї�
ни вже більше 15 років нама�
гаються удосконалити процеду�
ру надання земельних ділянок
громадянам та юридичним осо�
бам у контексті скорочення часу
на оформлення землевпорядної
документації, проте вона тільки
ускладнюється. 
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Мета дослідження

Мета статті — дослідити
законодавчі та управ�

лінські проблеми землевпоряд�
ного процесу при оформленні
прав на земельні ділянки.

Виклад основного матеріалу
дослідження

З емлевпорядний процес
являє собою законодавчо

встановлений порядок здійс�
нення окремих землевпорядних
дій. У Земельному кодексі Украї�
ни [2] немає чіткого визначен�
ня його стадій. На підставі по�
ложень статей 118, 123, 151 і 184
цього Кодексу можна виділити
такі стадії: 

• ініціювання проведення зем�
левпорядних дій; 

• підготовчі роботи; розроблен�
ня прогнозів, техніко�еконо�
мічних обґрунтувань вико�
ристання та охорони земель,
схем, проектів землеустрою; 

• розгляд, погодження і затвер�
дження проектної докумен�
тації; 

• перенесення проектів у нату�
ру (на місцевість); 

• оформлення і видача земле�
впорядних матеріалів та доку�
ментів; 

• авторський нагляд за здійс�
ненням проектів землеустрою
власниками землі, землеко�
ристувачами та орендарями.

Щодо землевпорядного процесу
при оформленні прав на земельні
ділянки, то на цій стадії до�
слідження під землевпорядним
процесом слід розуміти сукуп�
ність реальних дій суб'єктів зем�
левпорядних процесуальних пра�
вовідносин [3, 4]. Отже, у прик�
ладному аспекті, землевпорядний
процес — це загальний порядок

виконання окремих землевпо�
рядних дій. Він складається при
розробленні проектів землеуст�
рою щодо відведення земельної
ділянки з таких взаємопов'яза�
них стадій, що послідовно ви�
конуються [5]: 

1) порушення клопотання про
проведення землевпорядної
дії (клопотання (заява) про на�
дання дозволу на розроблення
проекту землеустрою щодо
відведення земельної ділянки (у
разі формування та/або зміни
цільового призначення земель�
ної ділянки за рахунок земель
державної чи комунальної влас�
ності);

2) виготовлення графічних ма�
теріалів, в яких зазначено ба�
жане місце розташування та
розмір земельної ділянки;

3) одержання письмової згоди
землекористувача, засвідчена
нотаріально (у разі вилучення
земельної ділянки);

4) рішення відповідного органу
виконавчої влади або органу
місцевого самоврядування про
надання дозволу на розроб�
лення проекту землеустрою
щодо відведення земельної ді�
лянки (у випадках, передбаче�
них законом);

5) пошук землевпорядного під�
приємства, підготовка клопо�
тання (заяви) про виконання
робіт з розроблення проекту
землеустрою;

6) укладення договору на вико�
нання робіт з розроблення
проекту землеустрою;

7) підготовка, погодження та за�
твердження завдання на роз�
роблення проекту землеуст�
рою; 

8) підготовчі роботи щодо скла�
дання проекту землеустрою
тощо (геодезичні вишукування
у разі формування земельної
ділянки); 

9) розроблення (складання) про�
екту землеустрою або відпо�
відної технічної документації
із землеустрою; 

10) розгляд та погодження (від
4 до 7 стейкхолдерів) проекту
землеустрою; 

11) затвердження проекту; 

12) землевпорядна експертиза
проекту;

13) перенесення проекту в нату�
ру (на місцевість);

14) оформлення файлу відомо�
стей про земельну ділянку та
їх внесення до державного зе�
мельного кадастру; 

15) видача проекту землеустрою
або відповідної технічної до�
кументації із землеустрою за�
мовнику та оформлення акта
про виконані роботи.

Щорічно понад 800 тис. осіб
здійснюють операції із земель�
ними ділянками. На рис. 1 при�
ведені основні групи зацікавле�
них осіб, що беруть участь в
землевпорядному процесі. Адже
масштаб ландшафту землевпо�
рядного процесу включає близь�
ко 1,2 млн договорів оренди
земельних ділянок, близько 55
тис. договорів купівлі�продажу
на рік земельних ділянок не�
сільськогосподарського призна�
чення та 0,9�1,5 млн га земель�
них ділянок, що оформляється
щорічно. В землевпорядному
процесі при оформленні зе�
мельних ділянок застосовують�
ся до 57 документів, до 79 інст�
рументів регулювання земель�
них відносин та 8 різних баз
даних, створених державою та
використовуються для зберіган�
ня відомостей про земельну ді�
лянку. 12 відсотків актів потре�
бують актуалізації.

Чинна процедура землевпо�
рядного процесу при оформ�
ленні прав на земельні ділянки
включає термін 8,5 місяців (а в
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м. Київ — до 3�х років) оформ�
лення земельної ділянки, близь�
ко 70 відсотків даних дублюєть�
ся у документах на оформлення
земельних ділянок. В землевпо�
рядному процесі відбувається до
20 контактів з суб'єктами зе�
мельних відносин, землевпо�
рядної діяльності та органами
влади при оформленні земель�
них ділянок. В результаті, за да�
ними Офісу ефективного регу�
лювання BRDO [6, с. 36], дер�
жаві завдаються збитки в роз�
мірі 450 млн грн через коруп�
ційні злочини у сфері земельних
відносин. 

Складність та заплутаність
процедури оформлення земель�
них ділянок викликані: конку�
ренцією між органами влади за
контроль над процесом форму�
вання та виділення земельних
ділянок; непрозорість процеду�

ри оформлення земельної ді�
лянки; збитки добросовісного
набувача від ініціатив її екс�
пропріації; високим рівнем ко�
рупції в галузі земельних відно�
син і як результат — бюджетні
втрати через «земельні схеми».

За узагальненими та спроще�
ними характеристиками учас�
ників транзакцій із земельними
ділянками на ринку земель мож�
ливо виділити такі суб'єкти як:
відчужувачі, набувачі та посеред�
ники. Відчужувач — власник зе�
мельної ділянки, який передає
земельну ділянку у власність чи
користування іншій особі — на�
бувачу. Посередник — особа, яка
завдяки своїм повноваженням чи
професійним знанням забезпе�
чує передачу земельної ділянки
від однієї особи до іншої. При
такому спрощеному підході по�
середниками виступають земле�

впорядники, нотаріуси, оціню�
вачі, ріелтори і навіть державні
органи, які надають адміністра�
тивні послуги. Більш ґрунтовне
та детальне дослідження пере�
ліку суб'єктів, які впливають на
землевпорядний процес чи яких
він стосується, дозволяє виділи�
ти окремі групи суб'єктів (стейк�
ходерів) (рис.) [6 c. 18 ]. 

З урахуванням складності та
етапності землевпорядного про�
цесу, група суб'єктів, яка об'єд�
нує органи державної влади та
місцевого самоврядування ана�
лізується окремо. На рис. 1 гру�
па органів державної влади та
місцевого самоврядування че�
рез специфіку їх функцій відо�
бражена умовно, виключно для
розуміння їх значущості для
землевпорядного процесу. Клю�
човими стейкхолдерами є: фі�
зичні та юридичні особи як

Рисунок 1. ОСНОВНІ ГРУПИ ЗАЦІКАВЛЕНИХ ОСІБ ЗА КРИТЕРІЯМИ ВПЛИВОВОСТІ ТА ЗАІНТЕРЕСОВАНОСТІ, 
ЩО БЕРУТЬ УЧАСТЬ В ЗЕМЛЕВПОРЯДНОМУ ПРОЦЕСІ
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власники земельних ділянок, на
умовах приватної власності;
користувачі земельних ділянок
або особи, які бажають одер�
жати земельні ділянки у влас�
ність чи користування; земле�
впорядники та сертифіковані
інженери�землевпорядники;
землевпорядні організації як
суб'єкт господарської діяльно�
сті, у складі якого працює земле�
впорядник. 

До цих осіб також віднося�
ться інвестори та забудовники,
які оформлюють земельні ді�
лянки для будівництва нових
об'єктів. 

З огляду на землевпорядний
процес, землевпорядники та
землевпорядні організації здійс�
нюють дії щодо розроблення
документації із землеустрою:
формують земельну ділянку, за�
звичай це відбувається шляхом
розроблення проекту землеуст�
рою щодо відведення земельної
ділянки; розробляють проект
відведення земельної ділянки
для зміни її цільового призна�
чення; встановлюють (віднов�
люють) межі земельної ділянки
на місцевості за допомогою ок�
ремого виду технічної докумен�
тації.

До органів державної влади,
які формують земельну політи�
ку, в тому числі формують і ре�
алізують земельну політику що�
до регулювання землевпорядно�
го процесу, відносяться: Вер�
ховна Рада України, Кабінет
Міністрів України, Мінагро�
політики та Держгеокадастр. Ці
органи розробляють норматив�
но�правові акти, які регулюють
земельні відносин. Разом з тим,
по окремих земельних ділянках,
які мають особливу цінність, за
цими органами закріплені по�
вноваження приймати рішення
щодо їх відчуження чи зміни
цільового призначення. Якщо
спрощено підійти до розподілу

повноважень цих органів, то
можливо сформувати такий їх
список: 

• територіальні органи Держ�
геокадастру розпоряджаються
землями сільськогосподар�
ського призначення за межа�
ми населених пунктів;

• районні державні адмініст�
рації розпоряджаються усіма
землями за межами населе�
них пунктів, крім сільсько�
господарських земель, земель
оборони, та землями, на яких
розміщуються підприємства
для приватизації; 

• Фонд державного майна Укра�
їни розпоряджається земля�
ми, на яких розміщуються
підприємства для привати�
зації.

На практиці, для кожної окре�
мої земельної ділянки державної
чи комунальної власності потріб�
но уважно дивитись її місцероз�
ташування, види земель із яких
вона сформувалась, її категорію,
цільове призначення, види права
користування нею, межі адмі�
ністративно�територіальних
одиниць та положення статей
13�171, 83, 84, 118, 122, 123, 128,
149�151 Земельного кодексу Украї�
ни.

Органи місцевого самовря�
дування сільські, селищні та
міські ради, а також об'єднані
територіальні громади, які роз�
поряджаються землями кому�
нальної власності у межах на�
селених пунктів. Вони також
можуть набувати земельні ді�
лянки за межами населених
пунктів, в тому числі для по�
треб будівництва. Найчастіше
це відбувається таким шляхом:
передачі їм земельних ділянок
вищезазначеними органами дер�
жавної влади; оформлення ни�
ми земельних ділянок, що виз�
нані відумерлою спадщиною;

передачі їм сільськогосподар�
ських земельних ділянок тери�
торіальними органами Держ�
геокадастру в рамках ініціатив
децентралізації. 

До органів державної влади
та органів місцевого самовря�
дування, а також установ від�
носяться суб'єкти, які застосо�
вують регуляторні інструменти
при оформленні земельних ді�
лянок. Наприклад, це можуть
бути органи державної влади,
які погоджують проект земле�
устрою щодо відведення земель�
ної ділянки (територіальні ор�
гани Держгеокадастру, органи
містобудування та архітектури
та інші), Центри надання ад�
міністративних послуг, суб'єк�
ти, які акредитовані на прове�
дення реєстрації речових прав
на земельну ділянку. У складі
цих суб'єктів також окрему ува�
гу приділяють таким особам як
державні кадастрові реєстрато�
ри та реєстратори прав. Дер�
жавні кадастрові реєстратори —
це працівники територіальних
органів Держгеокадастру, які
безпосередньо вносять та реда�
гують відомості про земельну
ділянку у складі Державного
земельного кадастру. Реєстра�
тори прав — це працівники
Мін'юсту, ЦНАПів, інших акре�
дитованих суб'єктів або нота�
ріуси, які безпосередньо вносять
та редагують відомості про зе�
мельну ділянку у складі Дер�
жавного реєстру речових прав
на нерухоме майно та обтяжень. 

До органів державної влади,
які можуть вплинути на резуль�
тат оформлення земельної ді�
лянки вже після її оформлення
відносяться суди, правоохорон�
ні органи, які розслідують май�
нові злочини, та інспекційні
органи. В результаті роботи цих
органів можуть бути виявлені
факти порушення процедури
оформлення земельної ділянки,
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що може призвести до припи�
нення права власності чи пра�
ва користування земельною ді�
лянкою на підставі рішення су�
ду.

Отже, з позиції теорії фор�
мування та реалізації державної
(публічної) політики, реальними
стейкхолдерами виступають
працівники відповідних правоохо�
ронних та інспекційних органів.
Хоча правоохоронні та інспек�
ційні органи самі по собі розгля�
даються як засіб забезпечення
інтересів різних груп стейкхол�
дерів.

До інших органів державної
влади відносяться Мінеконо�
міки, Мінприроди, МОЗ, Мін�
регіон, Держлісагентство, Держ�
водагентство, які шляхом роз�
роблення нормативно�правових
актів також впливають на пра�
вовий режим земель, в тому
числі на правила їх забудови. В
сучасних умовах державного
регулювання України слід па�
м'ятати, що такі органи як
Держгеокадастр, Держлісагент�
ство, Держводагентство де�юре
не формують політику, а де�
факто — виконують цю функ�
цію. Така ситуація пояснюється
тим, що у складі міністерств
відсутні підрозділи, що форму�
ють земельну політику до земле�
користування їх галузей.

З точки зору теорії форму�
вання та реалізації державних
(публічних) політик, самі по со�
бі центральні органи державної
влади як юридичні особи на
сьогодні не мають фахівців�зем�
левпорядників та окремого інте�
ресу щодо участі у земельних
відносинах чи зміни їх регулю�
вання щодо галузевого розвитку
землекористування. З цієї точки
зору, як стейкхолдерів вони роз�
глядають колективи агентств,
які забезпечують прийняття рі�
шення цими органами, допоки во�
ни працюють у їх складі.

Тому основними завданнями
удосконалення землевпорядно�
го процесу при оформленні прав
на земельні ділянки є:

• оптимізація кількості над�
лишкових етапів, процедур та
документів;

• зменшення кількості кон�
тактів з регуляторами у галузі
земельних відносин шляхом
максимального переведення
процедури в електронні по�
слуги;

• скорочення строків оформ�
лення прав на земельні ділян�
ки, залежно від їх цільового
призначення, до 1�4 місяців. 

Разом з тим, при різних
варіаціях набуття земельної ді�
лянки процедура землевпоряд�
ного процесу є різною, напри�
клад, при приватизації гро�
мадянами, набуття земельної
ділянки із земель державної чи
комунальної власності тощо.
Зокрема, особа, яка бажає одер�
жати земельну ділянку для за�
будови, може це зробити у різ�
ний спосіб: одержати земельну
ділянку через інститут безоп�
латної приватизації земельних
ділянок громадянами, оренду�
вати земельну ділянку із земель
комунальної власності; придба�
ти земельну ділянку на підставі
договору купівлі�продажу.

Якщо узагальнити землевпо�
рядний процес щодо способів
одержання земельної ділянки, їх
можливо поділити на дві основ�
ні групи: 

• одержання земельних діля�
нок із земель державної або
комунальної власності (пер�
винний земельний ринок); 

• одержання приватних земель�
них ділянок (вторинний зе�
мельний ринок).

Коли стейкхолдери вперше
мають справу з таким пере�

ліком різних комбінацій, про�
цедура оформлення земельної
ділянки ними виправдано вва�
жається складною та заплута�
ною. Для того, щоб розплутати
цей клубок різних комбінацій,
розглянемо найбільш актуальні
варіанти оформлення земель�
них ділянок, які використову�
ються фізичними та юридични�
ми особами:

• Варіант 1. Безоплатна прива�
тизація земельної ділянки; 

• Варіант 2. Оформлення зе�
мельної ділянки, у випадку
якщо на ділянці є нежитло�
ва будівля (через проект зем�
леустрою щодо відведення); 

• Варіант 3. Оформлення зе�
мельної ділянки у випадку,
якщо на земельній ділянці є
житлова будівля (через тех�
нічну документацію із земле�
устрою); 

• Варіант 4. Оформлення зе�
мельної ділянки за результа�
тами аукціону; 

• Варіант 5. Відчуження земе�
льної ділянки приватної влас�
ності чи передача її у корис�
тування (із зміною цільового
призначення); 

• Варіант 6. Відчуження або
передача у користування зе�
мельної ділянки приватної
власності (без зміни її цільо�
вого призначення); 

• Варіант 7. Відчуження земе�
льної ділянки приватної влас�
ності чи передача її у корис�
тування (якщо відомості про
ділянку відсутні у земельному
кадастрі).

Ці варіанти відрізняються
один від одного за процедурою
землевпорядного процесу за та�
кими критеріями: 

1�й критерій характеризуєть�
ся різною кількістю інструментів
державного регулювання; 



2�й критерій характеризує�
ться за формами власності з яких
передаються земельні ділянки: з
1�го по 4�й варіанти —коли зе�
мельна ділянка виділяється із
земель державної або комуналь�
ної власності; з 5�го по 7�й
варіанти — коли передається зе�
мельні ділянки приватної влас�
ності; 

3�й критерій за наявністю або
відсутністю нерухомості на зе�
мельній ділянці, а також за ви�
дом такої нерухомості (житлова/
не житлова нерухомість); 

4�й критерій за наявністю відо�
мостей про земельну ділянку у Дер�
жавному земельному кадастрі; 

5�й критерій за потребою змі�
нити цільове призначення зе�
мельної ділянки у її набувача
для наступної забудови.

Отже, основна мета удоско�
налення землевпорядного про�
цесу при оформленні прав на зе�

мельну ділянку — це оформ�
лення прав на неї з розумін�
ням у якій послідовності най�
більш імовірно буде відбувати�
ся процедура процесу оформ�
лення.

Основними напрямами опти�
мізації процедур в землевпоряд�
ному процесі є:

• законодавчо�нормативне за�
провадження зонування зе�
мель за типами (підтипами)
землекористування в замін
чинних категорій земель;

• удосконалення (реформа) сфе�
ри державного та самоврядно�
го управління земельними ре�
сурсами і землекористування
шляхом запровадження муль�
тифункціональної системи уп�
равління та удосконалення
інструментів регулювання зе�
мельних відносин; 

• оптимізація інструментів ре�
гулювання оформлення прав

на земельні ділянки та на�
дання електронних адмініст�
ративних послуг;

• запровадження фінансових
інструментів регулювання зе�
мельних відносин та знижен�
ня рівня корупції;

• реформа підготовки фахів�
ців�землевпорядників шля�
хом введення спеціальності із
землеустрою та землевпоряд�
кування у соціально�поведін�
кові науки (сфера економіки
природокористування та ре�
гіональна економіка), природ�
ничі науки (сфера екології зем�
лекористування) та системи
сертифікації землевпорядни�
ків. 

Враховуючи обмеженість обся�
гу статті на сторінках журналу,
більш конкретно зміст напрямів
розглянемо у наступних досліджен�
нях.

Висновки

Дослідження законодавчих та управлінських проблем земле#
впорядного процесу при оформленні прав на земельні ділянки
показують складність, довготривалість та непрозорість його про#
цедур. Обґрунтовано, що основними напрямами оптимізації про#
цедур в землевпорядному процесі є: 

законодавчо�нормативне запровадження зонування земель за
типами (підтипами) землекористування в замін чинних категорій
земель;

удосконалення (реформа) сфери державного та самоврядного
управління земельними ресурсами і землекористуванням шля�
хом запровадження інструментів регулювання земельних відносин
та землевпорядної документації; 

оптимізація інструментів регулювання оформлення прав на зе�
мельні ділянки та надання електронних адміністративних послуг;
зниження рівня корупції;

реформа підготовки фахівців�землевпорядників шляхом введен�
ня спеціальності із землеустрою та землевпорядкування у со�
ціально�поведінкові науки (сфера економіки природокористуван�
ня та регіональна економіка), природничі науки (сфера екології
землекористування) та системи сертифікації землевпорядників. 
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