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СУЧАСНИЙ СТАН ТА ПЕРСПЕКТИВИ РОЗВИТКУ  
ЗАКОНОДАВСТВА УКРАЇНИ ЩОДО ВИКОРИСТАННЯ ТА 

РОЗПОРЯДЖЕННЯ ЗЕМЛЯМИ В МЕЖАХ ОБ’ЄДНАНИХ  
ТЕРИТОРІАЛЬНИХ ГРОМАД 

 
У статті проведено критичний аналіз законодавчих та підзаконних 

актів, якими визначено механізм передачі земель у власність об’єднаних те-
риторіальних громад та розширення кола повноважень органів місцевого 
самоврядування у сфері земельних відносин. Акцентується увага на сучасних 
проблемах правового регулювання комплексного планування використання 
земель на територіях новостворених об’єднаних територіальних громад, які 
зумовлені колізіями між нормами Земельного кодексу України та Закону 
України «Про регулювання містобудівної діяльності».  

Ключові слова: земельні відносини; децентралізація; об’єднані тери-
торіальні громади; земельні ділянки; комунальна власність; містобудівна до-
кументація. 

 
В статье проведен критический анализ законодательных и подзакон-

ных актов, которыми определен механизм передачи земель в собственность 
объединенных территориальных общин и предусмотрено расширение круга 
полномочий органов местного самоуправления в сфере земельных отноше-
ний. Акцентируется внимание на современных проблемах правового регули-
рования комплексного планирования использования земель на территориях 
объединенных территориальных общин, которые обусловлены коллизиями 
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между нормами Земельного кодекса Украины и Закона Украины «О регули-
ровании градостроительной деятельности». 

Ключевые слова: земельные отношения; децентрализация; объединен-
ные территориальные общины; земельные участки; коммунальная собствен-
ность; градостроительная документация. 
 

Постановка проблеми. Як за-
значає А. П. Кулинич, реформа щодо 
децентралізації влади та формуван-
ня спроможних об’єднаних тери-
торіальних громад (далі  ОТГ) вва-
жається однією з найуспішніших в 
Україні, водночас проблеми фор-
мування правового режиму земель 
ОТГ є такими, що знижують загальні 
результати цієї реформи [1, с. 7]. За-
кон «Про добровільне об’єднання 
територіальних громад», яким фак-
тично і запроваджувалося створення 
ОТГ, взагалі не містив норм стосовно 
правового режиму земель таких 
утворень. Земельний кодекс України 
(далі  ЗК України) у чинній на 
сьогодні редакції до повноважень 
органів місцевого самоврядування 
відносив розпорядження лише зе-
мельними ділянками, які знаходять-
ся в межах населених пунктів або 
землями комунальної власності за 
межами населених пунктів [2]. 
Натомість однією із головних ознак 
ОТГ як адміністративно-
територіального утворення було 
розповсюдження юрисдикції ново-
створених органів управління на 
території, які також знаходилися і 
поза межами населених пунктів. 
Адже «надання територіальним гро-
мадам права розпоряджатися зе-
мельними ресурсами в межах своєї 
території» визначено Концепцією 
реформування місцевого самовряду-
вання та територіальної організації 
влади в Україні, яка схвалена Розпо-
рядженням Кабінету Міністрів 
України № 333 р від 1 квітня 2014 р. 

[3] одним із головних напрямів ре-
форми місцевого самоврядування та 
децентралізації влади. 

Аналіз останніх досліджень і 
публікацій. Серед науковців, які в 
тій чи іншій мірі зверталися до даної 
проблематики, слід назвати В. М. Єр-
моленка, А. П. Кулинича, П. Ф. Кули-
нича, В. В. Носіка, А. М. Мірошни-
ченка, О. І. Ущаповську, М. В. Шульгу 
та ін.  

Постановка завдання. Про-
аналізувати законодавчі та підза-
конні акти, якими визначено ме-
ханізм передачі земель у власність 
об’єднаних територіальних громад 
та розширення кола повноважень 
органів місцевого самоврядування у 
сфері земельних відносин та визна-
чити сучасні проблеми правового 
регулювання комплексного пла-
нування використання земель на 
територіях новостворених об’єдна-
них територіальних громад.  

Виклад основного матеріалу. 
Згідно із статистичними даними, на 
момент запровадження законодавчої 
можливості створення ОТГ лише 
близько 12 відсотків земель різних 
категорій за межами населених 
пунктів перебували у комунальній 
власності [4]. Тому із створенням 
ОТГ дискусії стосовно необхідності 
на законодавчому рівні закріпити 
механізм передачі земель у розпо-
рядження органів місцевого са-
моврядування почали виникати як у 
наукових, так і в політичних колах.  

До проблемних питань, які за-
важають завершенню всебічної ре-
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форми децентралізації, є відсутність 
можливості здійснювати повноцінну 
планувальну діяльність на всю тери-
торію новостворених адміністратив-
но-територіальних об'єднань. 
Оскільки, наразі Законом України 
«Про регулювання містобудівної 
діяльності» передбачено три 
ієрархічні рівні планувальної доку-
ментації  загальнодержавний, 
регіональний та місцевий. В залеж-
ності від рівня та виду документації 
законодавством встановлені повно-
важення органів державної влади та 
місцевого самоврядування на прове-
дення такої діяльності. Відповідно до 
ст. 13–14 та ст. 16 зазначеного Зако-
ну для органів місцевого самовряду-
вання закріплені повноваження 
здійснювати планувальну діяльність 
лише для територій, які знаходяться 
в межах населених пунктів, а пла-
нування територій, які фактично 
входять до території ОТГ, але знахо-
дяться поза межами населених 
пунктів, здійснюється органами ви-
конавчої влади відповідного рівня. 
Така ситуація позбавляє органи 
управління громад можливості 
здійснювати комплексне планування 
використання та освоєння своїх те-
риторій. За останні декілька років на 
законодавчому рівні здійснювалися 
спроби виправити вищезгадані про-
блеми, тому далі зупинимося на них 
більш детально.  

Першим нормативним актом, 
який передбачав передачу земель 
поза межами населених пунктів у 
власність ОТГ, було Розпорядження 
Кабінету Міністрів України №60-р 
від 31 січня 2018 року «Питання пе-
редачі земельних ділянок сільсько-
господарського призначення дер-
жавної власності у комунальну влас-
ність об’єднаних територіальних 

громад»[6]. Відповідно до якого на 
Державну службу геодезії, карто-
графії і кадастру (далі  Держгеока-
дастр) покладено обов’язок забезпе-
чити проведення інвентаризації зе-
мель державної форми власності, які 
відповідно до перспективних планів 
формування території громад вхо-
дять до їх території, сформувати зе-
мельні ділянки, якщо вони не сфор-
мовані з подальшою передачею їх до 
комунальної власності. Окрім цього з 
моменту набрання чинності цим до-
кументом декларувалась необ-
хідність отримувати обов’язкове 
погодження органів місцевого са-
моврядування у разі розпорядження 
такими земельними ділянками 
(наприклад, передача їх в оренду), до 
передачі їх у комунальну власність. 
Як зазначено на сайті Кабінету 
Міністрів України, внаслідок вико-
нання даного Розпорядження за 
2018 рік у комунальну власність 
485 ОТГ було передано близько 
1,5 мільйони гектарів земель за 
межами населених пунктів [7]. Вод-
ночас, варто вказати і на окремі про-
галини зазначеного Розпорядження. 
По-перше, передбачено передачу у 
комунальну власність лише земель 
сільськогосподарського призначен-
ня. Натомість, передача, наприклад, 
земель водного фонду, не передба-
чена. По-друге, не визначено обсягів 
передачі земель з державної у кому-
нальну власність. На практиці це 
могло призвести до зловживань з 
боку посадових осіб, уповноважених 
приймати рішення, які земельні 
ділянки і в якому обсязі передавати 
громадам. По-третє, декларувалася 
необхідність проведення Держгеока-
дастром інвентаризації земель, але 
при цьому не було визначено, за 
рахунок яких коштів ця діяльність 
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буде здійснюватися. Тобто, можна 
констатувати, що незважаючи на 
доволі позитивні кількісні результа-
ти передачі земель, цей документ не 
міг вирішити головної мети  ком-
плексної передачі земель за межами 
населених пунктів до комунальної 
власності.  

Важливе значення щодо зако-
нодавчого регулювання відносин у 
сфері використання та розпо-
рядження землями ОТГ має Закон 
України 2498-VIII «Про внесення змін 
до деяких законодавчих актів 
України щодо вирішення питання 
колективної власності на землю, 
удосконалення правил землекори-
стування у масивах земель сільсько-
господарського призначення, за-
побігання рейдерству та стимулю-
вання зрошення в Україні»[8], який 
має на меті серед іншого, визначити 
правову долю невитребуваних зе-
мельних часток (паїв). Цим Законом 
вносилися зміни, зокрема до ст. 13 
Закону України «Про порядок 
виділення в натурі (на місцевості) 
земельних ділянок власникам зе-
мельних часток (паїв)», якою перед-
бачається з 1 січня 2019 року мож-
ливість органам місцевого самовря-
дування тимчасового розпоряджен-
ня землями, які підлягають 
розпаюванню шляхом передачі в 
оренду нерозподілених земельних 
ділянок або невитребуваних земель-
них паїв після формування їх у зе-
мельні ділянки, а у разі, якщо такі 
ділянки не будуть передані у при-
ватну власність до 1 січня 2025 року 
 набувати на них право комунальної 
власності. Окрім цього, Законом 
установлено, що з дня набрання ним 
чинності землі колективних сільсь-
когосподарських підприємств, що 
припинені (крім земельних ділянок, 

які на день набрання чинності зазна-
ченим Законом перебували у при-
ватній власності), вважаються влас-
ністю територіальних громад, на 
території яких вони розташовані.  

Орієнтовна площа невитребу-
ваних паїв по всій території країни за 
попередніми підрахунками стано-
вить близько 440 тисяч гектарів зе-
мель [9]. Відсутність можливості ви-
користовувати такий обсяг земель та 
отримувати від цього економічну 
вигоду суб’єкту, на території якого 
фактично знаходяться ці землі, є аб-
солютно невиправданим. Тому, за-
кріплення Законом 2498-VIII законо-
давчого механізму, який дає змогу 
розпоряджатися цими землями ОТГ 
можна вважати позитивним зрушен-
ням. Перш за все, це дає змогу отри-
мувати громадам більше коштів від 
надання таких земель в оренду вже 
сьогодні, при цьому права громадян-
власників земельних часток паїв або 
їх спадкоємців не порушуються, адже 
Законом передбачений шестирічний 
перехідний період, протягом якого 
такі громадяни ще можуть ре-
алізувати своє право.  

Незважаючи на те, що процес 
створення ОТГ було розпочато ще у 
2014 році, а процес передачі земель-
них ділянок, які знаходяться за 
межами населених пунктів почався у 
2018 році, до теперішнього часу це 
питання залишається актуальним, 
адже навіть після прийняття вищез-
гаданих законодавчих актів пере-
важна більшість земель державної 
форми власності в межах ОТГ досі не 
передана у комунальну власність, а 
чинне містобудівне законодавство 
не передбачає можливості розроб-
лення планувальної документації 
для всієї території громади. Усвідом-
люючи важливість цих питань, Вер-
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ховною Радою України було прийня-
то два Закони, які, на думку багатьох 
аналітиків, покликані вирішити у 
практичній площині ці питання. На їх 
аналізі потрібно зупинитися більш 
детально. 

Закон України від 28 квітня 
2021 р №2194 «Про внесення змін до 
Земельного кодексу України та ін-
ших законодавчих актів щодо удос-
коналення системи управління та 
дерегуляції у сфері земельних відно-
син» містить окремі норми, які сто-
суються передачі земель у власність 
ОТГ та розширення кола повнова-
жень органів місцевого самовряду-
вання у сфері земельних відносин. 
Так, однією із головних законодав-
чих новел цього Закону є перехід 
права власності на всі земельні 
ділянки за межами населених 
пунктів, які належать державі, до 
комунальної власності. Виключення 
складають лише землі, які викори-
стовуються органами державної 
влади, державними підприємствами, 
установами, організаціями на праві 
постійного користування; землі обо-
рони; землі природно-заповідного 
фонду та лісогосподарського при-
значення; землі, які знаходяться у 
зоні відчуження та землі, на яких 
розташовані будівлі та інше нерухо-
ме майно, яке належить державі [10]. 
За загальними правилами чинного 
законодавства, а саме Закону 
України «Про реєстрацію прав на 
нерухоме майно та їх обтяжень», 
право власності на земельну ділянку 
переходить з моменту державної 
реєстрації, тому після набрання сили 
Законом №2194 ОТГ повинні за-
реєструвати права власності на зе-
мельні ділянки у встановленому за-
коном порядку. Але задля попере-
дження зловживань з боку посадових 

осіб органів державної влади та по-
передження ситуацій розпоряджен-
ня земельними ділянками, які підля-
гають передачі до комунальної влас-
ності, але права на які ще не за-
реєстровані у Державному реєстрі 
прав на нерухоме майно, а отже які 
де-юре перебувають у державній 
власності, Перехідні положення ЗК 
України доповнено п. 24, яким забо-
роняється розпоряджатися органам 
державної влади такими земельними 
ділянками після набрання чинності 
цим Законом але до державної 
реєстрації прав на них. Передбаче-
ний цим законодавчим актом також і 
захист прав громадян, які отримали 
дозвіл від уповноваженого органу 
державної влади на розроблення 
документації із землеустрою для 
безоплатної передачі земельної 
ділянки сільськогосподарського 
призначення до набрання ним чин-
ності, але не встигли його затверди-
ти. У такому випадку на орган місце-
вого самоврядування покладається 
обов'язок затвердити таку докумен-
тацію протягом місяця з дня ії по-
дання. Не припиняються із перехо-
дом права власності до територіаль-
них громад права власності на зе-
мельні ділянки і договори оренди, 
які були укладені до набрання чин-
ності цим Законом. 

Ще одним законодавчим ново-
введенням цього нормативно-
правового акту є розширення повно-
важень органів місцевого самовря-
дування у сфері земельних відносин. 
До ст. 20 ЗК України вносяться зміни, 
якими передбачено наділення 
сільських, селищних, міських рад 
повноваженнями із зміни цільового 
призначення земельних ділянок 
приватної форми власності за межа-
ми населених пунктів. До прийняття 
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цього Закону сільські, селищні, міські 
ради були наділені повноваженнями 
по зміні цільового призначення для 
земельних ділянок приватної форми 
власності, які знаходяться у межах 
населених пунктів, а поза межами 
населених пунктів зміна здійснюва-
лася районними державними 
адміністраціями. Частина 2 ст. 12 ЗК 
України доповнена новим пунктом, 
відповідно до якого виконавчі орга-
ни сільських, селищних, міських рад 
наділені повноваженнями стосовно 
здійснення державного контролю за 
використанням та охороною земель. 
З метою здійснення такого контролю 
виконавчі органи сільських, селищ-
них, міських рад наділяються правом 
призначати спеціального суб'єкта  
державного інспектора з контролю 
за використанням та охороною зе-
мель відповідних територій. Він 
наділений повноваженнями притя-
гати користувачів земельних діля-
нок, які порушують приписи земель-
ного законодавства до адміністра-
тивної відповідальності та видавати 
припис усунути порушення протягом 
30 днів [10]. У разі, якщо порушення 
не усунуто у зазначений срок,  
виконавчий орган сільської, селищ-
ної, міської ради може звернутися 
 до суду з позовом про позбавлення 
права користування особи, яка допу-
стила таке порушення. Також пози-
тивним зрушенням є закріплення 
можливості розроблення проекту 
землеустрою щодо встановлення 
меж територій територіальних гро-
мад, що дозволить більш точно вста-
новити як на картах, так і на місце-
вості лінії розмежування сумісних 
ОТГ. 

Безперечно, такі зміни до зако-
нодавства, якими передбачено пере-
дача земель державної власності у 

розпорядження ОТГ та розширення 
повноважень органів місцевого са-
моврядування у сфері земельних 
відносин можна вважати позитив-
ними, адже це надасть змогу викори-
стовувати такий важливий еко-
номічний та просторовий ресурс як 
земля відповідно до потреб громад і 
повинно підвищити їх доходи. Але 
навіть зараз, ще до того, як про-
аналізований Закон № 2194 вступив 
у силу, у його змісті прослідковують-
ся аспекти, які можуть мати нега-
тивний практичний вплив. Однією із 
головних цілей прийняття цього за-
кону є саме передання розпоряджен-
ня земельними ресурсами «на місця» 
з метою раціонального та економіч-
но обґрунтованого їх використання 
ОТГ на власний розсуд. Натомість із 
приписів Закону стає зрозумілим, що 
ОТГ отримають землі, які у переваж-
ній більшості обтяжені договорами 
оренди, які укладались органами 
державної влади. Нові власники цьо-
го ресурсу у вигляді ОТГ не матимуть 
змоги впливати на умови викори-
стання земельних ділянок та оренд-
ну плату за такими договорами, що, 
певним чином, обмежує вільне 
розпорядження на власний розсуд 
ОТГ земельними ділянками. 

До законодавчих актів, спрямо-
ваних на розширення повноважень 
ОТГ у сфері здійснення планування 
використання земель, які входять до 
їх території, належить Закон України 
711-XI “Про внесення змін до Зе-
мельного кодексу України та інших 
законодавчих актів щодо плануван-
ня використання земель”, який 
набирає законної сили 1 липня 2021 
року. Основною новелою цього Зако-
ну є запровадження нового типу 
містобудівної документації  Ком-
плексного плану просторового ро-
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звитку територій територіальної 
громади  документації, яка визна-
чає планувальну організацію та 
функціональне призначення тери-
торій, які знаходяться в межах ОТГ. 
Сутність цього виду планувальної 
документації полягає у тому, що вона 
приймається для всієї території ОТГ 
на території як в межах населених 
пунктів, так і поза ними [11]. Також 
передбачено, що комплексний план 
просторового розвитку території 
ОТГ поєднує у собі ознаки місто-
будівної документації на місцевому 
рівні та документації із землеустрою, 
адже таким документом може 
здійснюватися формування земель-
них ділянок комунальної форми 
власності з одночасним внесенням 
відомостей про них до Державного 
земельного кадастру [12]. Така ком-
плексність та складність нового виду 
містобудівної документації може 
розглядатися як позитивна, так і 
негативна ознака одночасно. Нега-
тивним тут є те, що чим складніший 
документ, тим більше буде вартість 
його розробки. В сьогоднішніх умо-
вах переважна більшість ОТГ відчу-

ває нестачу у бюджетних коштах і 
часто не має “вільних” грошей, які 
можна витратити на розробку необ-
хідної, але дороговартісної місто-
будівної документації. У такій ситу-
ації за доцільне вбачається передба-
чити на законодавчому рівні мож-
ливість надання на кредитній основі 
коштів із державного бюджету для 
реалізації діяльності із розроблення 
такої планувальної документації. 

Висновки. Таким чином, 
незважаючи на те, що вже минуло 
шість років з часу створення ОТГ, в 
Україні на сьогоднішній день досі не 
вирішено питання вільного розпо-
рядження громадами своїми тери-
торіями та земельними ділянками, 
які на цих територіях знаходяться. 
Позитивним зрушенням є прийняття 
законодавчих актів, спрямованих на 
врегулювання зазначеного питання. 
Їх ефективність може бути оцінена 
лише згодом, водночас, зважаючи на 
проведений аналіз, можна констату-
вати у них наявність положень, які 
можуть призводити до проблем у їх 
реалізації. 
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Current status and perspectives of development Ukrainian legislation  

on the use and disposal of land within the united territorial communities 

The article is devoted to the analysis of the Ukrainian legislation on the use 
and disposal of land within the united territorial communities. It is determined that 
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one of the main directions of reforming local self-government and decentralization 
of authority is the creation of united territorial communities with the right to dis-
pose of land parcels within their territory. 

A critical analysis of laws and secondary legislation which determine the 
mechanism of transfer of land to the ownership of the united territorial communi-
ties and the expansion of the powers of local governments in the field of land rela-
tions was conducted. 

The article focuses attention on modern problems of legal regulation of inte-
grated land use planning in the territory of newly created united territorial com-
munities which are caused by conflicts between the norms of the Land Code of 
Ukraine and the Law of Ukraine "About Regulation of Urban Development". The 
Comprehensive plan of spatial development of the territories of the territorial 
community is analyzed. It is concluded that the essence of such type of spatial doc-
umentation is adoption for all territory of united territorial community (within and 
outside of human settlement territory); combines the features of urban planning 
documentation at the local level and land management documentation, because 
such a document can be the formation of municipal ownership land plots with the 
simultaneous entry of information about them in the State Land Cadastre. Taking 
into account high price of development of land management documentation and 
lack of money in the united territorial communities it is proposed to provide at the 
legislative level possibility of providing money from the state budget on a credit 
basis for the developing of such documentation. 

Keywords: land relationships; decentralization; united territorial community; 
land parcels; municipal ownership; urban planning documentation.  

 


