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since the adoption of the current Land Code of Ukraine, it has not become the 
basis for the formation of land legislation.

Key words: codification, deregulation, effectiveness of legislation, land 
decentralization, land legislation, land reform.

Двадцять років тому, 25 жовтня 2001 року, був прийнятий 
Земельний кодекс України (далі – ЗК України), який набув чиннос-
ті з 1 січня 2002 року та діє й нині з численними змінами і допов-
неннями. Як кодифікований нормативно-правовий акт, він покли-
каний відігравати інтегративну роль у земельному законодавстві. 
В ньому формулюються основні земельно-правові поняття, вста-
новлюються принципи правового регулювання земельних відно-
син, визначається правовий режим земель різних категорій та пра-
вовий статус суб’єктів земельних правовідносин, встановлюються 
гарантії їх прав тощо. Аналіз ЗК України свідчить: незважаючи на 
двадцятирічну практику його застосування, він так і не став осно-
вою формування земельного законодавства. Значна кількість його 
норм має бланкетний характер, що ускладнює застосування поло-
жень Кодексу і дає підстави говорити про процеси декодифікації 
земельного законодавства [1, с. 86-94].

З урахуванням майже двадцятирічної практики застосування 
приписів ЗК України у науці земельного права України активно 
досліджуються проблеми ефективності його приписів, аналізуються 
колізії та прогалини правового регулювання різних видів земельних 
відносин, обґрунтовуються пропозиції щодо вдосконалення поло-
жень цього Кодексу та перспектив подальшої кодифікації земель-
ного законодавства. Так, до проблем кодифікації земельного зако-
нодавства та аналізу його результатів зверталися В. І. Андрейцев, 
Д. В. Бусуйок, О. І. Заєць, І. І. Каракаш, І. О. Костяшкін, П. Ф. Кули-
нич, Р. І. Марусенко, А. М. Мірошниченко, В. В. Носік, О. М. Пащен-
ко, В. Д. Сидор, Н. І. Титова, М. В. Шульга та інші вчені. Водночас 
розвиток земельного законодавства на сучасному етапі та вплив ЗК 
України на ефективність застосування його приписів не стали пред-
метом окремого дослідження. Основним методом дослідження став 
аналіз позитивних та негативних аспектів ЗК України, а також були 
застосовані системний та структурно-функціональний методи при 
дослідженні ефективності реалізації приписів Кодексу в практиці 
регулювання земельних відносин протягом майже двадцяти років.
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Насамперед необхідно відзначити, що ЗК України має низку 

позитивних аспектів, порівняно із попередніми земельними кодек-
сами (1990 та 1992 р.). Він встановлює принципи законодавчого 
регулювання земельних відносин, врегульовує основні земель-
но-правові інститути, визначає права на землю, порядок їх набут-
тя та реалізації, гарантії здійснення цих прав, закріплює правові 
засади охорони земель, інституційно-функціональне забезпечення 
регулювання земельних відносин, особливості юридичної відпові-
дальності за земельні правопорушення. У ЗК України вперше було 
закріплено право земельного сервітуту, добросусідство та обме-
ження прав на землю; врегульовано на рівні закону продаж земель-
них ділянок несільськогосподарського призначення для здійснен-
ня підприємницької діяльності, у тому числі на конкурентних заса-
дах; передбачено таку нову підставу набуття права на землю, як 
набувальна давність; врегульовано порядок добровільної відмови 
від земельних прав; запроваджено зонування земель тощо. 

Водночас ЗК України є законодавчим актом, у якому кодифікова-
но лише основні, найбільш принципові приписи земельного зако-
нодавства України. Він не включає всіх його норм, що зумовило 
необхідність прийняття низки інших законодавчих актів з питань 
регулювання земельних відносин, які розвивають та доповнюють 
норми ЗК України. Так, у розвиток положень ЗК України було при-
йнято значну кількість законів як уніфікованого, так і диферен-
ційованого характеру. Окремим Законом України «Про іпотеку» 
від 5 червня 2003 р. було врегульовано право застави земельної 
ділянки, якому в ЗК України присвячена лише одна стаття (ст. 133); 
оновлено правове регулювання орендного землекористування 
Законом України «Про оренду землі» в редакції Закону України від 
2 жовтня 2003 р., яке також отримало фрагментарне регулюван-
ня у Кодексі (ст. 93); розвинуті норми ЗК України щодо здійснен-
ня окремих функцій державного та самоврядного регулювання у 
Законах України «Про землеустрій» від 22 травня 2003 р., «Про 
охорону земель» від 19 червня 2003 р., «Про державний контроль 
за використанням та охороною земель» від 19 червня 2003 р., «Про 
оцінку земель» від 11 грудня 2003 р.; деталізовано правовий режим 
окремих категорій земель у Законах України «Про використання 
земель оборони» від 27 листопада 2003 р. та «Про поховання та 
похоронну справу» від 10 липня 2003 р. На рівні закону було врегу-
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льовано процедуру виділення земельних ділянок в натурі (на міс-
цевості) власникам земельних часток (паїв) (Закон України «Про 
порядок виділення в натурі (на місцевості) земельних ділянок 
власникам земельних часток (паїв)» від 5 червня 2003 р.). Також 
було законодавчо зафіксовано правове становище фермерського 
господарства (Закон України «Про фермерське господарство» від 
19 червня 2003 р.) та осіб, які ведуть особисте селянське госпо-
дарство (Закон України «Про особисте селянське господарство» 
від 15 травня 2003 р.), як суб’єктів земельних прав. З урахуван-
ням цього П. Ф. Кулинич пропонує вважати чинний ЗК України 
неповним кодексом, у якому кодифікована лише частина земель-
но-правових актів [2, с. 86-87]. На думку М. В. Шульги, ЗК України 
«... фактично виконує роль рамкового закону, оскільки не охоплює 
всіх питань, пов’язаних із регулюванням земельних відносин»  
[3, с. 25].

Земельний кодекс, як результат процесу кодифікації земельного 
законодавства, має бути стабільним, що сприяє формуванню ста-
лої практики регулювання земельних відносин, підвищує гаранто-
ваність прав на землю різних суб’єктів, забезпечує ефективність 
земельно-правового регулювання. У цьому зв’язку необхідно кон-
статувати, що українське земельне законодавство не характери-
зується стабільністю. Так, чинний ЗК України фактично є уже тре-
тім земельним кодексом України. Крім цього, починаючи з 2001 р. 
до нього понад 120 разів вносилися зміни та доповнення.

Для ЗК України 2001 р. характерні й інші суттєві недоліки. 
Незважаючи на те, що він прийнятий через п’ять років після набут-
тя чинності Конституцією України, він не відтворює повною мірою 
конституційні положення щодо землі як об’єкта права власності 
та основного національного багатства, не розвиває конституційної 
моделі регулювання земельних відносин.

Окремі норми ЗК України є декларативними, позаяк не мають 
відповідного механізму їх реалізації. Зокрема, ускладненим є 
застосування норм про набувальну давність як підставу набуття 
земельних прав (ст. 119), зонування земель (ст. 180), планування 
використання земель шляхом прийняття програм використання та 
охорони земель (ст. 177-178) тощо.

Як і попередній ЗК України 1992 р., чинний ЗК України харак-
теризується відсутністю правонаступності у регулюванні земель-
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них відносин. Починаючи з 2002 р. в Україні законодавчо закрі-
плено приватну, комунальну та державну форми права власності 
на землю. При цьому нормативно невизначеною залишається 
юридична доля права колективної власності на землю, яка була 
запроваджена у земельно-правову систему Законом України «Про 
форми власності на землю» від 30 січня 1992 р. та ЗК України 
1992 р. Лише у 2018 р. було прийнято Закон України, який при-
наймні частково вирішив питання права колективної власності на 
землю [4].

У ЗК України закріплено право приватної власності на землю, 
визначено правові підстави та способи його набуття та припи-
нення, встановлено юридичні гарантії права власності на землю. 
Одночасно у Розділі Х «Перехідні положення» було встановлено 
тимчасові обмеження повноважень щодо розпорядження земель-
ними частками (паями) і земельними ділянками сільськогоспо-
дарського призначення для ведення товарного сільськогосподар-
ського виробництва (п. 14, 15). Зазначені «тимчасові» обмеження 
діють в Україні понад двадцять років, а їх поступове скасування 
розпочинається з 1 липня 2021 р. відповідно до приписів Закону 
України «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України 
щодо умов обігу земель сільськогосподарського призначення» від 
31 березня 2020 р.

Набуття чинності Цивільним кодексом України (далі – ЦК 
України) з 1 січня 2004 р. зумовило чергове оновлення земельно-
го законодавства України. Особливістю ЦК України стало те, що 
на відміну від ЦК Української РСР від 18 липня 1963 р. дія його 
норм поширюється на регулювання земельних відносин. На відмі-
ну від ЗК України у ЦК України було закріплено нові речові права 
на земельні ділянки, відсутні на момент набуття ним чинності у 
земельному законодавстві (право користування чужою земельною 
ділянкою для сільськогосподарських потреб (емфітевзис), право 
користування земельною ділянкою, наданою для забудови (супер-
фіцій), право володіння); запроваджено новий об’єкт права влас-
ності – садиба; встановлено обмеження права приватної власно-
сті на земельну ділянку в публічних інтересах; визначено правові 
наслідки самочинного будівництва на земельній ділянці. Водночас 
у ЦК України та ЗК України із певними відмінностями врегульо-
вано право земельного сервітуту, набувальна давність, право влас-
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ника на забудову земельної ділянки, перехід земельних прав при 
переході права власності на нерухоме майно тощо. Це призвело до 
виникнення чисельних колізій між приписами ЗК України та ЦК 
України, що істотно ускладнювало набуття, реалізацію та захист 
земельних прав різних суб’єктів.

У подальшому розвиток земельного законодавства відбувався 
не за рахунок доповнення приписів ЗК України та розширення 
його змісту, а шляхом прийняття нових законів як уніфікованого, 
так і диференційованого характеру. Зокрема, зазнало диференціа-
ції законодавче забезпечення правового режиму земель транспорту 
(Закони України «Про автомобільні дороги» від 8 вересня 2005 р., 
«Про правовий режим земель охоронних зон об’єктів магістраль-
них трубопроводів» від 17 лютого 2011 р.), житлової та громад-
ської забудови (Закон України «Про благоустрій населених пунк-
тів» від 6 вересня 2005 р.), промисловості (Закон України «Про 
індустріальні парки» від 21 червня 2012 р.), водного фонду (Закон 
України «Про морські порти України» від 17 травня 2012 р.), енер-
гетики (Закон України «Про землі енергетики та правовий режим 
спеціальних зон енергетичних об’єктів» від 9 липня 2010 р.), істо-
рико-культурного призначення (Закон України «Про охорону архе-
ологічної спадщини» від 18 березня 2004 р.). Окремими закона-
ми було врегульовано здійснення певних функцій державного та 
самоврядного регулювання земельних відносин, а саме: держав-
на експертиза землевпорядної документації (Закон України «Про 
державну експертизу землевпорядної документації» від 17 червня 
2004 р.), державна реєстрація земельних прав (Закон України «Про 
державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обме-
жень» від 1 липня 2004 р.), нормування (Закон України «Про буді-
вельні норми» від 5 листопада 2009 р.), планування використан-
ня земель (Закон України «Про регулювання містобудівної діяль-
ності» від 17 лютого 2011 р.), відчуження земель для суспільних 
потреб чи з мотивів суспільної необхідності (Закон України «Про 
відчуження земельних ділянок, інших об’єктів нерухомого майна, 
що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, 
для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності» від 
17 листопада 2009 р.), ведення державного земельного кадастру 
(Закон України «Про Державний земельний кадастр» від 7 липня 
2011 р.). Зазнало розвитку законодавче забезпечення правової охо-
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рони земель (Закон України «Про внесення змін до деяких законів 
України щодо підвищення ефективності використання меліорова-
них земель» від 4 червня 2009 р. та ін.). Було вдосконалено правове 
регулювання землеустрою (Закон України «Про внесення змін до 
Земельного кодексу України та інших законів України щодо прове-
дення робіт із землеустрою, пов’язаних із встановленням і зміною 
меж сіл, селищ, міст, районів» від 21 червня 2012 р.), набуття та 
припинення земельних прав (Закон України «Про внесення змін до 
деяких законодавчих актів України щодо припинення права корис-
тування земельними ділянками при відведенні їх для суспільних 
потреб» від 5 липня 2012 р.), відведення земельних ділянок та 
зміни їх цільового призначення (Закон України «Про внесення змін 
до деяких законодавчих актів України щодо вдосконалення проце-
дури відведення земельних ділянок та зміни їх цільового призна-
чення» від 2 жовтня 2012 р.), застосування юридичної відповідаль-
ності за земельні правопорушення (Закони України «Про внесення 
змін до деяких законодавчих актів України щодо посилення відпо-
відальності за самовільне зайняття земельної ділянки» від 11 січня 
2007 р., «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України 
щодо посилення відповідальності за порушення вимог земельного 
законодавства» від 15 квітня 2008 р. та ін.). 

Водночас варто зауважити, що кількість законів та підзаконних 
нормативно-правових актів ще не є ознакою якості земельно-пра-
вового регулювання. Аналіз сучасного періоду розвитку земель-
ного законодавства свідчить про значне поширення такого нега-
тивного явища, як декларативність правових приписів внаслідок 
відсутності економічних передумов чи юридичних механізмів їх 
реалізації. Стан законності у земельній сфері тричі був предме-
том розгляду Ради національної безпеки та оборони України, яка 
констатувала збільшення випадків масових порушень земельного 
законодавства, а також порушень конституційних прав громадян, 
зростання рівня корупції у сфері земельних відносин, поширен-
ня практики прийняття судами неправомірних рішень у справах з 
питань земельних відносин [5; 6; 7].

З 2015 р. в Україні розпочалися процеси дерегуляції земельних 
правовідносин. Так, 12 лютого 2015 р. було прийнято Закон Украї-
ни «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо 
спрощення умов ведення бізнесу (дерегуляція)», яким було внесено 
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зміни до Законів України «Про оренду землі», «Про землеустрій», 
«Про особисте селянське господарство», «Про охорону земель», 
«Про державну експертизу землевпорядної документації». Окре-
мі приписи, спрямовані на дерегуляцію земельних правовідносин, 
містять й інші закони України: «Про внесення змін до деяких зако-
нодавчих актів України щодо дерегуляції господарської діяльності 
з проведення робіт із землеустрою та землеоціночних робіт» від 
2 жовтня 2012 р., «Про внесення змін до деяких законодавчих актів 
України щодо дерегуляції в агропромисловому комплексі» від 8 груд-
ня 2015 р., «Про внесення зміни до статті 1861 Земельного кодексу 
України щодо спрощення процедури погодження проекту земле-
устрою» від 11 лютого 2015 р., «Про внесення зміни до Земельного 
кодексу України щодо удосконалення механізму передачі земельних 
ділянок, відчужених для суспільних потреб чи з мотивів суспільної 
необхідності» від 8 грудня 2015 р., «Про внесення змін до деяких 
законодавчих актів України щодо посилення прозорості у сфері від-
носин власності з метою запобігання корупції» від 14 липня 2015 р., 
«Про внесення змін до Закону України «Про державну реєстрацію 
речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» та деяких інших 
законодавчих актів України щодо децентралізації повноважень з 
державної реєстрації речових прав на нерухоме майно та їх обтя-
жень» від 26 листопада 2015 р. та ін.

Термін «дерегуляція» («дерегулювання») є новим для земель-
ного законодавства України. У науці земельного права України 
П. Ф. Кулинич визначає дерегуляцію земельного законодавства як 
перехід до такого типу правового регулювання земельних відно-
син, який забезпечує зменшення кількості контактів між посадови-
ми особами органів влади та підприємцями й іншими особами при 
вирішенні останніми питань набуття і здійснення прав на землю 
[8, с. 49]. Відповідно суть такого типу правового регулювання, на 
думку вченого, полягає у зменшенні використання законодавцем 
при формуванні земельного законодавства таких правових засобів, 
як покладення обов’язків, встановлення заборон і заходів юридич-
ної відповідальності, а також скасування необґрунтованих доз-
волів і документів, які вимагалися для набуття прав на земельні 
ділянки [8, с. 49].

Починаючи з 2014 р. в Україні також здійснюються заходи із 
децентралізації у сфері використання та охорони земель. Питан-
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ня децентралізації повноважень відображені в Концепції рефор-
мування місцевого самоврядування та територіальної організації 
влади в Україні, схваленій розпорядженням Кабінету Міністрів 
України від 1 квітня 2014 р. № 333-р, згідно з якою однією з нагаль-
них проблем розвитку місцевого самоврядування є подолання його 
відмежування від вирішення питань у сфері земельних відносин. 
31 січня 2018 р. Кабінет Міністрів України ухвалив розпоряджен-
ня № 60-р «Питання передачі земельних ділянок сільськогосподар-
ського призначення державної власності у комунальну власність 
об’єднаних територіальних громад», що викликало дискусії як в 
юридичній науці, так і на практиці. Розпорядженням доручаєть-
ся Державній службі з питань геодезії, картографії та кадастру 
(далі – Держгеокадастру) розпочати з 1 лютого 2018 р. передачу 
усіх земельних ділянок сільськогосподарського призначення дер-
жавної власності в комунальну власність відповідних об’єднаних 
територіальних громад, крім тих земельних ділянок, які не можуть 
бути передані у комунальну власність. У випадку, якщо земельні 
ділянки не сформовані, Держгеокадастру доручається забезпечи-
ти їх формування шляхом інвентаризації. До передачі земельних 
ділянок сільськогосподарського призначення державної власності 
у комунальну власність розпорядження землями сільськогосподар-
ського призначення при передачі в користування (виключно шля-
хом проведення аукціонів) або у власність має здійснюватися за 
погодженням з об’єднаними територіальними громадами та після 
прийняття ними рішення. Передача земельних ділянок сільсько-
господарського призначення державної власності в комунальну 
власність відповідних об’єднаних територіальних громад дасть 
можливість чітко і прозоро формувати дохідну частину місцевих 
бюджетів у частині плати за землю та стимулюватиме територіаль-
ні громади до їх добровільного об’єднання.

Передача земельних ділянок сільськогосподарського призна-
чення у комунальну власність була активізована Указом Президен-
та України «Про деякі заходи щодо прискорення реформ у сфері 
земельних відносин» від 15 жовтня 2020 р., згідно з яким з метою 
забезпечення подальшого здійснення реформ у сфері земельних 
відносин та створення умов для реалізації прав громадян Украї-
ни і територіальних громад у цій сфері доручено Кабінету Міні-
стрів України активізувати діяльність із передачі земельних діля-
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нок сільськогосподарського призначення державної власності в 
комунальну власність; опрацювати питання щодо стимулюван-
ня оформлення територіальними громадами права власності на 
земельні ділянки сільськогосподарського призначення, передані 
з державної власності. Станом на кінець 2020 р. Держгеокадастр 
передав із державної власності у комунальну власність 1 251 тери-
торіальної громади понад 2 млн млн га земель сільськогосподар-
ського призначення [9].

Подальші заходи із децентралізації у сфері використання та 
охорони земель запроваджуються у липні 2021 р. після набуття 
чинності Законом України «Про внесення змін до деяких законо-
давчих актів України щодо планування використання земель» від 
17 червня 2020 р., яким передбачено, зокрема, утворення грома-
дами власних органів містобудування та архітектури, які зможуть 
встановлювати містобудівні умови та обмеження на всій території 
громади. Буде забезпечена можливість коригування функціональ-
них зон, встановлених старими генеральними планами населених 
пунктів, за допомогою детальних планів території, за винятком 
території парків, скверів, лісів та прибережних захисних смуг. 
Зміни, внесені згаданим вище Законом до земельного законодав-
ства, спрямовані на забезпечення можливості громадам складати 
схеми просторового планування своєї території, які є інструмен-
том комплексного управління у сфері використання земель грома-
ди, встановлювати їх призначення, здійснювати зонування терито-
рії та визначення напрями її збалансованого розвитку.

Отже, незважаючи на двадцятирічнй період дії ЗК України, він 
так і не став основою формування земельного законодавства. Зна-
чна кількість його норм має бланкетний характер, що ускладнює 
застосування його положень і дає підстави говорити про процеси 
декодифікації земельного законодавства. ЗК України не характери-
зується стабільністю, містить значну кількість норм тимчасового, 
перехідного характеру. Хоча земельне законодавство є кодифіко-
ваним, водночас воно налічує більше сотні законів та підзакон-
них нормативно-правових актів. Незважаючи на розгалуженість 
земельного законодавства, для нього властиві колізії, прогалини, 
декларативність правових приписів та інші юридичні дефекти, 
які істотно знижують ефективність правового регулювання вико-
ристання та охорони земель в Україні. Нині позитивними тенден-
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ціями вдосконалення земельного законодавства є дерегуляція та 
децентралізація у сфері використання й охорони земель, які, за 
умови існування ефективних механізмів їх реалізації, здатні спри-
яти охороні землі як основного національного багатства та забез-
печити гарантії земельних прав фізичних, юридичних осіб та тери-
торіальних громад.
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Kovalenko Tetiana. Development of Land Legislation at the Modern 
Stage: to the 20th Anniversary of the Adoption of the Land Code of 
Ukraine

Twenty years ago, on October 25, 2001, the Land Code of Ukraine was 
adopted, which came into force on January 1, 2002 and is still in force with 
numerous changes and additions. As a codified normative legal act, the Land 
Code of Ukraine is designed to play an integrative role in land legislation. It 
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formulates the basic concepts of land law, establishes the principles of legal 
regulation of land relations, determines the legal regime of lands of different 
categories and the legal status of the subjects of land relations, establishes 
guarantees of their rights etc.

Analysis of the current Land Code of Ukraine shows that despite almost 
twenty years of practice of its application, it has not become the basis for the 
formation of land legislation. A significant number of its norms are blanket in 
nature, which complicates the application of its provisions and gives grounds to 
talk about the processes of decoding land legislation and the need for its next 
codification. The Land Code of Ukraine is not characterized by stability; it 
contains a significant number of temporary, transitional norms. Although land 
legislation is codified, it contains more than a hundred laws and regulations. 
Despite the ramifications of land legislation, it is characterized by conflicts, 
gaps, declarative legal requirements and other legal defects that significantly 
reduce the effectiveness of legal regulation of land use and protection in 
Ukraine.

Despite the fact that the current Land Code of Ukraine was adopted five 
years after the entry into force of the Constitution of Ukraine of June 28, 1996, 
it does not fully reproduce the constitutional provisions on land, as an object of 
property rights and basic national wealth, does not develop a constitutional 
model of land relations.

Currently, positive trends of the improving of the effectiveness of the land 
legislation are deregulation and decentralization in the field of land use and 
protection. Deregulation of land relations reduces state influence on social 
relations in the sphere of land use and protection. Decentralization in the field 
of legal regulation of land relations is the transfer of state-owned agricultural 
land to communal ownership of united territorial communities. This will allow 
to clearly and transparently form the revenue side of local budgets in terms of 
land fees and encourage local communities to voluntarily unity.

Key words: codification, deregulation, effectiveness of legislation, land 
decentralization, land legislation, land reform.


