
ПОЯСНЮВАЛЬНА ЗАПИСКА 
до проекту Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих 

актів України щодо лібералізації земельних відносин»

1. Обґрунтування необхідності прийняття проекту акта

Статтею 145 Кодексу передбачено припинення права власності на земельну 
ділянку особи, якщо земельна ділянка не може належати їй на праві власності 
та/або у зв’язку з порушенням обов’язку щодо її відчуження протягом 
установленого законом строку.

Так, у разі якщо відповідно до закону власник земельної ділянки 
зобов’язаний відчужити її протягом певного строку і земельна ділянка не була 
відчужена ним протягом такого строку, така ділянка підлягає конфіскації
за рішенням суду.

Позов про конфіскацію земельної ділянки подається до суду органом,
що здійснює державний контроль за використанням та охороною земель. 
Конфіскована земельна ділянка за рішенням суду підлягає продажу на земельних 
торгах. Ціна проданої на земельних торгах земельної ділянки, за вирахуванням 
витрат, пов’язаних з її продажем, виплачується її колишньому власнику.

Підпунктом 42 пункту 4 Положення про Державну службу України з питань 
геодезії, картографії та кадастру, затвердженого постановою Кабінету Міністрів 
України від 14 січня 2015 року № 15, визначено, що Держгеокадастр відповідно 
до покладених на нього завдань подає позов про конфіскацію земельної ділянки 
у випадках, визначених законом.

Згідно із статтею 354 Цивільного кодексу України конфісковане майно 
переходить у власність держави безоплатно, крім випадків, визначених законом.

Підпунктами 50 та 56 пункту 4 зазначеного Положення визначено,
що Держгеокадастр відповідно до покладених на нього завдань розпоряджається 
землями державної власності сільськогосподарського призначення в межах, 
визначених Кодексом, безпосередньо або через визначені в установленому 
порядку його територіальні органи та вживає організаційних заходів щодо 
проведення земельних торгів.

Отже, Держгеокадастр здійснює повноваження стосовно подання позову
до суду щодо конфіскації земельних ділянок виключно у випадках, передбачених 
статтею 145 Кодексу, а також щодо продажу таких земельних ділянок
на земельних торгах у формі електронного аукціону з подальшою виплатою ціни 
цих земельних ділянок їх колишнім власникам. 

Водночас статтею 145 Кодексу передбачено випадки щодо подання 
Держгеокадастром позовів про конфіскацію земельних ділянок 
сільськогосподарського призначення, власниками яких є іноземці, тобто 
громадяни всіх іноземних держав. Проте зазначена стаття Кодексу стосується
не лише громадян Російської Федерації.

З огляду на вищезазначене, потребує визначення нормування  повноважень 
Держгеокадастру в частині забезпечення процесу конфіскації земельних ділянок. 
Окрім цього, потребує визначення повноважень Держгеокадастру в частині 
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управління земельними ділянками, стягнутими в дохід держави відповідно до 
Закону України «Про санкції», у тому числі продаж таких земельних ділянок.

Верховною Радою України прийнято Закон України від 18 травня 2021 року 
№ 1444-ІХ «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо 
продажу земельних ділянок та набуття права користування ними через 
електронні аукціони».

Зазначеним Законом внесено зміни до Кодексу, відповідно до яких з метою 
забезпечення відкритості та прозорості набуття прав на земельні ділянки 
врегульовано питання проведення земельних торгів у формі електронного 
аукціону в режимі реального часу в мережі Інтернет.

Відтак згідно з Кодексом земельні торги проводяться відповідно до 
договору між організатором земельних торгів та оператором електронного 
майданчика.

Окремо необхідно звернути увагу на те, що відповідно до частини першої 
статті 136 Кодексу підготовку лотів до проведення земельних торгів забезпечує 
організатор земельних торгів. Підготовка лотів до проведення земельних торгів 
включає, зокрема, проведення експертної грошової оцінки земельної ділянки 
відповідно до Закону України «Про оцінку земель», крім випадків проведення 
земельних торгів щодо набуття права оренди земельної ділянки, встановлення 
стартової ціни продажу земельної ділянки, яка щодо земель державної та 
комунальної власності не може бути нижчою за експертну грошову оцінку 
земельної ділянки.

Фінансування підготовки лотів до проведення земельних торгів забезпечує 
організатор земельних торгів.

Статтею 13 Закону України «Про оцінку земель» визначаються обов’язкові 
випадки проведення грошової оцінки земельних ділянок та передбачено, що 
експертна грошова оцінка земельних ділянок проводиться, зокрема, у разі 
відчуження та страхування земельних ділянок, що належать до державної або 
комунальної власності, крім випадку, передбаченого абзацом сьомим частини 
першої цієї статті.

Натомість статтею 22 зазначеного Закону унормовано, що звіти з експертної 
грошової оцінки земельних ділянок підлягають рецензуванню. Рецензування 
звіту з експертної грошової оцінки земельних ділянок здійснюється у разі 
обов’язкового проведення експертної грошової оцінки земельних ділянок, а 
також на вимогу заінтересованих осіб та в інших випадках, визначених законом.

Отже, у разі продажу на земельних торгах конфіскованих земельних ділянок 
виникає необхідність використання територіальними органами Держгеокадастру 
коштів державного бюджету і на рецензування звітів з експертної грошової 
оцінки земельних ділянок сільськогосподарського призначення, якими вони 
розпоряджаються.

З огляду на викладене, виникла необхідність доповнення новими 
положеннями частини першої статті 136 Кодексу та внесення змін до статті 22 
Закону України «Про оцінку земель».

Крім того, проектом Закону пропонується доповнити частину першу
статті 136 Кодексу в частині забезпечення можливості фінансування підготовки 
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лотів до проведення земельних торгів, крім організаторів земельних торгів, 
також виконавцями робіт із землеустрою та/або з оцінки земель, та/або з 
рецензування звітів з експертної грошової оцінки земельних ділянок відповідно 
до договору, укладеного між ними, з подальшим перерахуванням виконавцям 
таких робіт організатором земельних торгів після відшкодування йому витрат 
(видатків) на підготовку лотів переможцем торгів у десятиденний строк з дня 
підписання договору за результатами проведення земельних торгів.

Зазначені зміни зумовлені необхідністю економії коштів державного та 
місцевих бюджетів у зв’язку з військовою агресією Російської Федерації проти 
України та спрямуванням переважної більшості коштів державного бюджету на 
посилення обороноздатності України та для відсічі військової агресії, а також 
для вжиття заходів щодо подолання її наслідків.

Крім того, внесенням змін до частини сьомої статті 130 Кодексу
та доповненням новою частиною п’ятою статті 145 Кодексу
передбачено, що вимоги стосовно заборони продажу земельних ділянок 
сільськогосподарського призначення державної власності не поширюються на 
земельні ділянки, конфісковані за рішенням суду у власність держави. 

Окрім запропонованих новел у Кодексі виникла необхідність уніфікації 
термінології та подальшого однозначного застосування на практиці термінів 
«розпорядження земельною ділянкою», «розпорядник», оскільки у Кодексі 
застосовуються зазначені терміни, водночас не визначено, які органи виконавчої 
влади, органи місцевого самоврядування  можуть бути такими розпорядниками, 
а також сфери їх повноважень щодо розпорядження земельними ділянками.

Також законодавчого врегулювання потребує можливість набуття права 
власності на земельні ділянки юридичними особами, які утворені відповідно до 
законодавства України та в складі статутного капіталу яких є частка іноземних 
інвестицій. 

Так, згідно з пунктом «а» частини першої статті 80 Земельного кодексу 
України суб'єктами права власності на землю є громадяни та юридичні особи – 
на землі приватної власності. 

Частиною першою статті 82 Кодексу передбачено, що юридичні особи 
(засновані громадянами України або юридичними особами України) можуть 
набувати у власність земельні ділянки для здійснення підприємницької 
діяльності у разі: 

придбання за договором купівлі-продажу, ренти, дарування, міни, іншими 
цивільно-правовими угодами; 

внесення земельних ділянок її засновниками до статутного капіталу; 
прийняття спадщини; 

виникнення інших підстав, передбачених законом. 
Такі юридичні особи набувають у власність земельні ділянки із земель 

державної та комунальної власності у порядку, встановленому статтею 128 
Кодексу.

Водночас згідно з частиною другою статті 82 Кодексу юридичні особи, 
створені та зареєстровані відповідно до законодавства іноземної держави, 
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можуть набувати право власності на земельні ділянки несільськогосподарського 
призначення: 

у межах населених пунктів у разі придбання об’єктів нерухомого майна та 
для спорудження об'єктів, пов'язаних із здійсненням підприємницької діяльності 
в Україні; 

за межами населених пунктів у разі придбання об'єктів нерухомого майна. 
При цьому юридичні особи, створені та зареєстровані відповідно до 

законодавства іноземної держави набувають право власності на земельні ділянки 
державної або комунальної власності в порядку, встановленому статтею 129 
Кодексу. 

Водночас чинним законодавством визначено організаційно-правові форми 
юридичних осіб, які не належать до  жодного з суб’єктів, визначених статтею 82 
Кодексу, які можуть набувати земельні ділянки у власність. Така правова 
невизначеність не забезпечує чітких правил набуття права власності на земельні 
ділянки юридичними особами. 

У зв’язку з цим, проектом Закону пропонується внести відповідні зміни до 
Кодексу та  передбачити можливість юридичних осіб, створених та 
зареєстрованих відповідно до законодавства України, набувати у власність 
земельні ділянки несільськогосподарського призначення державної та 
комунальної власності. Це сприятиме покращенню інвестиційного бізнес-
клімату країни, визначить зрозумілі правила для продажу  земельних ділянок.

З метою реалізації повноважень органу, що здійснює державний контроль 
за використанням та охороною земель, запропоновано внести зміни
до Закону України «Про державний контроль за використанням та охороною 
земель» щодо можливості одержувати безоплатно інформацію з 
автоматизованих інформаційних і довідкових систем, реєстрів, банків (баз), 
даних, а також документів, матеріалів та іншої інформації від органів державної 
влади, органів місцевого самоврядування, установ, організацій, власників і 
користувачів земельних ділянок. 

Також запропоновано закріпити норму щодо повноважень органу, який 
здійснює державний контроль за використанням та охороною земель, правом 
подавати до суду позови про відшкодування втрат лісогосподарського 
виробництва та шкоди, заподіяної внаслідок самовільного зайняття земельних 
ділянок, використання земельних ділянок не за цільовим призначенням, 
повернення самовільно чи тимчасово зайнятих земельних ділянок, строк 
користування якими закінчився, а також про конфіскацію земельних ділянок у 
випадках, визначених законом.

Також пропонується надати право державним інспекторам у сфері 
державного контролю за використанням та охороною земель і дотриманням 
вимог законодавства України про охорону земель   використовувати матеріали 
дистанційного зондування Землі з метою оптимізації процесу організації 
державного нагляду (контролю) у цій сфері, підвищення ефективності і 
результативності заходів з державного контролю за використанням та охороною 
земель.
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Однією із суттєвих проблем землеустрою в Україні є надзвичайно високий 
рівень корупції під час погодження та затвердження землевпорядної 
документації, реєстрації земельних ділянок тощо. За останні десятиріччя 
масового поширення набула своєрідна «корупційна культура» у сфері земельних 
відносин, коли маніпуляція вимогами до документації із землеустрою 
призводила до відмов у реєстрації земельних ділянок, погодженні, затвердженні 
документації із землеустрою, до затримок у видачі дозвільних документів для 
набуття прав на земельні ділянки для громадян і бізнесу. Практика роботи 
виконавців робіт із землеустрою свідчить, що «вартість погоджень», що 
закладається у ціну землевпорядної документації, врешті-решт сплачує 
замовник, а останнім часом вона нерідко перевищує половину договірної 
вартості робіт.

Для вирішення зазначеної пропонується внести зміни до земельного 
законодавства та передбачити електронну взаємодію суб’єктів землеустрою під 
час розроблення, погодження, затвердження документації із землеустрою, 
державної реєстрації земельних ділянок та інших об’єктів Державного 
земельного кадастру. 

Окрім цього, проектом Закону пропонується розширити коло об’єктів для 
розміщення яких допускаються встановлення та зміна цільового призначення 
земельних ділянок (крім земель, віднесених до категорій природно-заповідного 
фонду та іншого природоохоронного призначення, земель історико-культурного 
призначення, земель водного фонду, рекреаційного, оздоровчого, 
лісогосподарського призначення) на територіях за межами населених пунктів, 
якщо стосовно таких територій відсутня затверджена містобудівна документація 
на місцевому рівні за рішенням власника земельної ділянки на підставі 
мотивованого висновку уповноваженого органу містобудування та архітектури 
сільської, селищної, міської ради щодо можливості розміщення на земельній 
ділянці відповідного об’єкта згідно з вимогами нормативно-правових актів, 
будівельних норм, інших нормативних документів, обов’язковість застосування 
яких встановлена законодавством, а саме:

будівель електронних комунікацій, станцій, терміналів та пов'язані з ними 
будівлі, що спростить розміщення  будівель цивільних та військових аеропортів, 
залізничних станцій, автобусних станцій, морських та річкових вокзалів, 
фунікулерів та станцій канатних доріг, будівель центрів радіо- та телевізійного 
мовлення, телефонних станцій, телекомунікаційних центрів тощо;

культових будівель, що спростить розміщення таких об’єктів як церкви, 
каплиці, мечеті, синагоги тощо;

інші інженерні споруди, некласифіковані раніше (крім занедбаних 
промислових або міських споруд, сміттєзвалищ, полігонів складування 
побутових відходів, споруд по знешкодженню та захороненню шкідливих 
промислових відходів, відвалів гірничих розробок), що спростить розміщення 
таких об’єктів як військові інженерні споруди, наприклад, форти, блокпости, 
бункери, стрільбища, військові випробувальні центри тощо;

дитячі будинки сімейного типу.
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Ефективне здійснення органами місцевого самоврядування своїх 
повноважень не можливе без чіткого визначення території територіальних 
громад.

На сьогодні межі переважної більшості територій територіальних громад 
не визначені, враховуючи те, що розробка проектів землеустрою щодо 
встановлення меж територій територіальних громад потребує значних часових 
і матеріальних витрат. Таких ресурсів наразі ні у територіальних громад, 
ні у держави немає.

Водночас, у переважній більшості випадків практичної потреби у розробці 
коштовної документації із землеустрою взагалі немає, адже здійснений в Україні 
поділ на територіальні громади ґрунтується (за одиничними винятками) 
на проектах формування території і становлення меж сільських, селищних 
та міських рад, який, у свою чергу, став основою для розробки індексних 
кадастрових карт. Таким чином, можна відносно просто та без додаткових витрат 
забезпечити чітке встановлення юридично обов’язкових меж територій 
територіальних громад відповідно до прийнятих актів Уряду про визначення 
адміністративних центрів та затвердження територій територіальних громад, які 
в подальшому за потреби можна корегувати за допомогою розробки відповідної 
документації із землеустрою.

В Україні створено 1469 територіальних громад (в т.ч. 31 тергромада на 
непідконтрольній території в межах Донецької та Луганської областей).

До Державного земельного кадастру внесено відомості про межі 147 
територіальної громади, що становить 10% від усіх створених територіальних 
громад.

Проект Закону спрямований на  вирішення нагальної проблеми 
розмежування територій територіальних громад та можливість здійснення 
органами місцевого самоврядування своїх повноважень в межах територіальних 
громад.

Також потребує врегулювання питання забезпечення актуальності 
нормативної грошової оцінки земель, в першу чергу земель населених пунктів. 

Станом на 2025 рік актуальну нормативну грошову оцінку мають лише 46% 
населених пунктів, відповідно 54 % населених пунктів (11530) мають оцінку, що 
проведена понад 7 років тому. Крім того, відомості про таку застарілу оцінку не 
можуть бути внесені до Державного земельного кадастру, що унеможливлює 
автоматизацію надання витягів щодо такої оцінки по окремих земельних 
ділянках. 

В переважній більшості органи місцевого самоврядування не мають 
можливості забезпечити фінансування проведення робіт з оновлення 
нормативної грошової оцінки, що призводить до використання економічно 
застарілої оцінки відповідних земель і як наслідок до можливих втрат місцевих 
бюджетів за рахунок недоотримання коштів від плати за землю (земельний 
податок та орендна плата за землі державної і комунальної власності).

2. Цілі і завдання проекту акта
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Метою прийняття проекту Закону є врегулювання продажу на земельних 
торгах земельних ділянок, конфіскованих за рішенням суду у власність держави; 
запровадження електронної системи взаємодії суб’єктів землеустрою та 
суб’єктів оціночної діяльності; розширення кола юридичних осіб, які можуть 
набувати у власність земельні ділянки державної чи комунальної власності та 
усунення перешкод у залученні іноземних інвестицій в економіку України; 
розширення кола об’єктів, для яких можуть бути застосовані спрощені 
процедури зміни цільового призначення земельних ділянок забезпечення; 
наповнення Державного земельного кадастру  відомостями щодо меж територій 
територіальних громад та можливості актуалізації нормативної грошової оцінки 
земель в автоматизованому режимі, визначення повноважень Держгеокадастру в 
частині управління земельними ділянками, стягнутими в дохід держави 
відповідно до Закону України «Про санкції».

3. Загальна характеристика та основні положення проекту акта

Проектом Закону України вносяться зміни до Земельного кодексу України  
та низки законодавчих актів  і пропонується:

передбачити можливість фінансування підготовки земельних ділянок або 
прав на них до продажу на земельних торгах за небюджетні кошти з подальшим 
відшкодуванням витрат (видатків), здійснених на підготовку лота, переможцем 
торгів;

удосконалення положень статті 145 Земельного кодексу, якими 
визначається процедура конфіскації земельних ділянок, а саме уповноважується 
Держгеокадастр на подачу позовів про конфіскацію земельної ділянки; продаж 
конфіскованої за рішенням суду земельної ділянки на земельних торгах;

запровадити електронну систему взаємодії суб’єктів землеустрою, яка 
передбачає електронну технічну та інформаційну взаємодію замовників 
документації із землеустрою, розробників документації із землеустрою, 
суб’єктів оціночної діяльності, землевласників, землекористувачів, державних 
кадастрових реєстраторів, органів виконавчої влади, Верховної Ради Автономної 
Республіки Крим та органів місцевого самоврядування;

передбачити можливість подання клопотання про надання дозволу на 
розроблення документації із землеустрою, отримання рішення про надання 
дозволу на розроблення документації із землеустрою або про відмову у його 
наданні, надання рішення про затвердження документації із землеустрою або про 
відмову у її затвердженні, надання рішення про передачу земельної ділянки у 
власність або про відмову у передачі земельної ділянки у власність, подання 
повідомлення особи про замовлення розроблення документації із землеустрою 
без надання дозволу на її розроблення у випадках передбачених законодавством 
у письмовій формі шляхом особистого звернення, надсилання поштовим 
відправленням або подання в електронній формі через електронну систему;

визначити функціональні можливості складових електронної системи 
взаємодії суб’єктів землеустрою – електронного кабінету користувача 
електронної системи та порталу електронної системи;



8

розширення кола юридичних осіб, які можуть набувати у власність земельні 
ділянки державної чи комунальної власності та усунення перешкод у залученні 
іноземних інвестицій в економіку України;

розширення кола об’єктів, для яких можуть бути застосовані спрощені 
процедури зміни цільового призначення земельних ділянок, передбачені на 
період воєнного стану;

уніфікувати застосування термінів «розпорядження земельними 
ділянками», «розпорядник»;

визначити  термін «кадастрова межа територіальної громади» та доручити 
Держгеокадастру здійснити заходи щодо відображення на картографічній основі 
Державного земельного кадастру відомостей про кадастрові межі 
територіальних громад, з урахуванням меж відображених в індексних 
кадастрових картах (планах);

 забезпечення здійснення розрахунку нормативної грошової оцінки  
програмним забезпеченням Державного земельного кадастру;

визначити повноваження Держгеокадастру в частині управління 
земельними ділянками, стягнутими в дохід держави відповідно до Закону 
України «Про санкції», у тому числі продаж таких земельних ділянок.

4. Стан нормативно-правової бази у даній сфері правового 
регулювання

Основними нормативно-правовими актами, які діють у цій сфері, є: 
Земельний кодекс України, Закони України «Про регулювання містобудівної 
діяльності», «Про оцінку земель», «Про державний контроль за використанням 
та охороною земель», «Про землеустрій», «Про оцінку земель», «Про Державний 
земельний кадастр», «Про оренду землі» «Про санкції», «Про оренду землі».

5. Фінансово-економічне обґрунтування
Реалізація проекту Закону України здійснюватиметься за рахунок коштів, 

що передбачаються для центрального органу виконавчої влади, що реалізує 
державну політику у сфері земельних відносин, в межах бюджетної програми 
КПКВК 2803020 «Проведення земельної реформи» за новим напрямом 
розроблення та забезпечення функціонування програмного забезпечення 
електронної системи взаємодії суб’єктів землеустрою, а також для забезпечення 
підготовки лотів для продажу на земельних торгах земельних ділянок, 
конфіскованих за рішенням суду у власність держави.

Водночас, проектом Закону запропоновано підхід стосовно фінансування 
підготовки лотів до продажу на земельних торгах у формі електронного аукціону 
без залучення бюджетних коштів, тобто за кошти виконавців відповідних робіт 
з подальшою виплатою витрат на підготовку лотів організаторами земельних 
торгів за рахунок коштів переможців земельних торгів.

6. Прогноз результатів

Прийняття проекту Закону:
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дасть змогу врегулювати питання забезпечення виконання 
Держгеокадастром вимог статті 145 Кодексу в частині продажу на земельних 
торгах земельних ділянок, які були конфісковані за рішенням суду, якщо 
відповідно до закону власники земельних ділянок зобов’язані їх відчужити 
протягом певного строку, але земельні ділянки не були відчужені ними протягом 
такого строку, та удосконалити процедуру подання позовів про конфіскацію 
земельних ділянок у випадках, передбачених Кодексом;

забезпечить впровадження електронної системи взаємодії суб’єктів 
землеустрою: замовників документації із землеустрою, розробників 
документації із землеустрою, суб’єктів оціночної діяльності, землевласників, 
землекористувачів, державних кадастрових реєстраторів, органів виконавчої 
влади, Верховної Ради Автономної Республіки Крим та органів місцевого 
самоврядування. Це сприятиме дотриманню строків, передбачених 
законодавством, та неупередженому розгляду клопотання про надання дозволу 
на розроблення документації із землеустрою, отримання рішення про надання 
дозволу на розроблення документації із землеустрою або про відмову у його 
наданні, надання рішення про затвердження документації із землеустрою або про 
відмову у її затвердженні, надання рішення про передачу земельної ділянки у 
власність або про відмову у передачі земельної ділянки у власність;

розширить коло юридичних осіб, які можуть набувати у власність земельні 
ділянки державної чи комунальної власності, що сприятиме  усуненню перешкод 
у залученні іноземних інвестицій в економіку України;

спростить процедуру зміни цільового призначення земельних ділянок для 
розміщення таких соціально значущих об’єктів як будівель електронних 
комунікацій, станцій, терміналів та пов'язані з ними будівлі, меморіальних та 
культових будівель тощо;

сприятиме законодавчому врегулюванню питання збільшення фінансової 
спроможності територіальних громад, забезпечить наповнення Державного 
земельного кадастру відомостями про нормативну грошову оцінку земель та 
земельних ділянок;

забезпечить відображення на картографічній основі Державного земельного 
кадастру умовних контурів розмежування територій територіальних громад 
відповідно до індексних кадастрових карт (планів), визначить повноваження 
відповідної територіальної громади на її територію, що сприятиме прийняттю 
оптимальних управлінських рішень при управлінні і розпорядженні землями та 
надасть можливість громадянам та юридичним особам витрачати менше часу, 
зокрема, на визначення (пошук) органу місцевого самоврядування 
уповноваженого розпоряджатись відповідною територією та вирішення 
земельних спорів;

визначить повноваження Держгеокадастру в частині управління 
земельними ділянками, стягнутими в дохід держави відповідно до Закону 
України «Про санкції».

Народний депутат України    
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