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У статті досліджено проблематику раціонального використання земель населених пунктів та відведення їх у 
власність (оренду) поза земельними торгами; проаналізовано національне законодавство, наукові праці україн-
ських та іноземних учених, світові тенденції збільшення споживання земельних ресурсів для містобудівних потреб 
та досвід європейських країн щодо запобігання цьому, проблемні питання, з якими стикаються органи місцевого 
самоврядування у процесі відведення земельних ділянок для комерційного використання; обґрунтовано практичну 
значущість необхідності розглядати раціональне землекористування в сукупності просторового, екологічного та 
економічного аспектів, а формування земельних ділянок – початковим етапом раціонального використання зе-
мель, запропоновано шляхи забезпечення раціонального землевідведення під об’єктами нерухомості в межах 
населених пунктів. 
Ключові слова: раціональне використання землі, формування земельної ділянки, населені пункти, перехід права, 
співрозмірність, норми відведення, регулювання земельних відносин. 
 
The article is devoted to the issues of rational use of land in Ukrainian settlements and its ownership allocation (lease) outside of 
land auctions. It is relevant given global trends of increasing land use for construction, transport, and industrial facilities because 
of urbanization and industrialization, as well as internal factors in Ukraine caused by military operations and shortcomings in 
the system of land relations regulation. The research is based on the analysis of national legislation, theoretical foundations of 
rational land use, scientific works of Ukrainian and foreign scientists on this topic, and problematic issues faced by local 
governments in the process of granting built-up land plots for commercial use. The article substantiates the need to consider the 
rational use of land in the aggregate of spatial, environmental, and economic aspects and to consider the formation of land plots 
as the initial stage of rational land use. Enshrining in law the proposed three-pronged definition of rational land use and the norm 
areas for the allocation of land plots for ownership or lease, will promote a correct perception by all subjects of land relations of 
the responsibility to maximize the preservation of urban space and will allow the implementation of several mechanisms for 
saving land resources. Adopting the positive experience of the European Union countries in the transition to comprehensive spatial 
planning at both the national and local levels can help to solve the problems of rational land use. In the authors' opinion, the issues 
outlined in the article are of practical importance and suggest ways to ensure the proportional allocation of land plots within 
settlements where buildings, structures, and other privately owned real estate are located. Implementing the recommended legal 
and economic measures will contribute to forming a transparent legal framework in land relations, rational land use, and 
empowering territorial communities in planning their development.  
Keywords: rational use of land, formation of a land plot, settlements, transfer of rights, proportionality, allotment norms, 
regulation of land relations. 

Вступ 

На конституціи ному рівні визначено особливу цінність землі як основного національного скарбу, 
що знаходиться під посиленою охороною держави [1]. Споконвіку украї нці герої чно захищали власну 
землю. Не стало виключенням і ХХІ сторіччя, коли мужніи  украї нськии  народ став на захист рідної  землі і 
ціною власного життя та здоров’я відстоює кожен метр украї нської  території . 

Тому обов’язком Украї нської  держави є запобігання зловживанням у сфері земельних відносин, 
несправедливому розподілу земель, безвідповідальному розпорядженню та управлінню ними, викорі-
нення сумнівних «схем» заволодіння земельними ділянками. Раціональна організація та використання 
земельних ділянок є одним із тих механізмів, що направлении  на реалізацію вказаного завдання.  

Тлумачнии  словник дає таке визначення поняттю «раціональнии » (від латинського rationalis – 
розумнии , від ratio (n) – передбачення, причина, від rat – розраховании ) – тои , що спирається на вимоги 
логіки, доцільності, розуму, націлении  до кращого застосування чого-небудь; розумнии , доцільнии  [2; 3].  
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«Раціональне використання земель» є наскрізним терміном земельного законодавства. 
Національні закони окреслюють и ого як завдання регулювання земельних відносин, принцип земельного 
законодавства, складову планування і охорони земель, мету землеустрою, державного контролю, 
земельного кадастру, економічного стимулювання та ряду інших механізмів державного впливу. У цих 
законах та прии нятих на ї х основі підзаконних нормативних актах, державних будівельних нормах, інших 
державних нормах і стандартах переважно и деться про дбаи ливе користування земельними ресурсами, 
захист від негативного антропогенного впливу з точки зору природоохоронного законодавства та 
ефективне планування і забудову з точки зору містобудівного законодавства. Однак жоднии  нормативнии  
акт не дає чіткої  дефініції  «раціональне використання земель».  

Питання раціонального використання земель, особливо сільськогосподарського призначення, 
широко висвітлені в дослідженнях вітчизняних та іноземних учених. Окресленіи  тематиці присвячені 
праці, в яких розкриваються теоретичні і методологічні основи раціонального землекористування [4; 5], 
публікації  в площині природоохоронних, економічних, правових, технічних наук [6; 7; 8] чи у ракурсі 
оцінки відповідних інституціональних систем управління землями інших краї н [9; 10]. При роботі над 
статтею велика увага приділена вивченню світової  тенденції  поглинання землі антропогенними 
просторами, аналізу європеи ських досліджень ефективного використання міських земель та зменшення 
ї х споживання [11; 12; 13]. Огляд цих наукових праць та публікаціи  став підґрунтям для висновку, що 
раціональне використання землі в просторово-територіальному аспекті з кожним роком набуває 
актуальності, а підвищення и ого ефективності потребує науково обґрунтованих пропозиціи . Окремого 
аналізу вимагає малодосліджене питання відповідального формування земельних ділянок для 
містобудівних потреб як початкової  стадії  раціонального землекористування. 

Формулювання цілей статті 

Метою статті є вивчення ролі відведення земельних ділянок населених пунктів у раціональному 
землекористуванні, аналіз «слабких місць» формування та позаконкурсного надання земельних ділянок 
населених пунктів у власність чи користування, дослідження проблем належного відведення земельної  
ділянок, на яких розташовані нежитлові об’єкти нерухомості, розробка пропозиціи  щодо розв’язання 
означеної  проблематики. 

Виклад основного матеріалу дослідження 

Актуальність дослідження викликана, по-перше, глобальними процесами урбанізації, стрімкого 
розвитку інженерно-транспортної інфраструктури, збільшення кількості та розмірів індустріальних 
об’єктів, що призводить до дефіциту просторового базису для громад, виділення значних обсягів землі 
для несільськогосподарських цілей. Наприклад, згідно з проведеними у Франції дослідженнями після 
2009 року показник обробки земель, спричинений цими факторами, у середньому становить 500 000 га на 
кожні 7 років [11], а в Німеччині протягом 1997–2000 рр. включно щоденне нове використання землі для 
поселень і транспорту загалом по країні становило майже 130 га/добу, що є свідченням великого 
споживання земельних ресурсів на душу населення та дефіциту місцевого простору [12]. У результаті 
зменшується площа земель сільськогосподарського призначення. За оцінками польських науковців, через 
ці процеси Польща може втратити 0,5–0,6 млн га сільськогосподарських угідь до 2030 року [13]. У зв’язку 
з такими тенденціям також зменшується щільність забудови, змінюється територіально-просторова 
орієнтація населених пунктів з компактних на розосереджені і невпорядковані [11]. Тому доцільно 
враховувати позитивний досвід держав Європейського Союзу щодо посилення контролю за 
землекористуванням: абсолютну захищеність пріоритетних земель [10], зменшення обсягів нового 
землекористування під забудову і транспорт [12], перехід до комплексного територіально-просторового 
планування шляхом запровадження системи відповідних вимог від національної до місцевої ланки [4; 10], 
адміністрування процедур виділення, поділу чи об’єднання земельних ділянок тощо [9]. По-друге, 
значним зменшенням площ земельних ресурсів в Україні внаслідок воєнних дій (окупація, мінування, 
екологічні збитки, розміщення військових об’єктів). По-третє, недосконалістю механізму відведення 
земельних ділянок для комерційного використання в межах населених пунктів, зосередження суб’єктів 
земельних відносин (у т.ч. розпорядників земель) на економічній складовій ефективності використання 
земельних ресурсів і відсунення на другий план просторово-базисної та екологічної. 

В Україні всі землі населених пунктів є комунальною власністю (за виключенням тих, що 
перебувають у державній і приватній власності) та можуть надаватися в користування чи у власність для 
всіх потреб за рішенням місцевих рад [14]. З 2008 року держава ввела обов’язковість передачі на аукціоні 
права оренди на такі землі, окрім ділянок, на яких розміщені об’єкти нерухомості, що є власністю 
юридичних осіб і громадян. Тобто з цього часу набуття в оренду (як і у власність вільних від забудови 
земельних ділянок територіальних громад) здійснюється за результатами земельних торгів. Відтоді 
перелік підстав набуття права оренди чи власності на такі землі поза конкурсними засадами значно 
розширився. Але розміщення на земельних ділянках будівель, споруд та інших об’єктів нерухомості, що 
перебувають у власності осіб, залишилася першою і основною підставою серед вказаного переліку. Вона 
відповідає засадам цивільного законодавства про перехід права на земельну ділянку при виникненні 
права власності на об’єкт нерухомості чи незавершеного будівництва, що розташовані на ній (ст. 377 
Цивільного кодексу України [15] та більш детально ст. 120, 121–1 Земельного кодексу України [14]). При 
цьому новий власник об’єкта має такі самі права щодо земельної ділянки, як і попередній правовласник, 
включаючи її цільове призначення та розмір (якщо земельна ділянка сформована). У разі ж отримання 
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частки в праві спільної власності на об’єкт, до особи переходить право лише на таку площу земельної 
ділянки, що є необхідною для розміщення, доступу та експлуатації цього об’єкта. Це цілком узгоджується 
з принципом земельного законодавства щодо раціонального використання землі. Вважаємо, що 
аналогічний підхід необхідно застосовувати і в інших випадках формування земельних ділянок при 
переході права власності на об’єкт нерухомості. 

Небажання суб’єктів господарювання виборювати на конкурсних засадах право землекорис-
тування породило безліч способів зловживання правом власника об’єкта нерухомості: від реєстрації права 
власності на конструкції та об’єкти, що не мають ознак капітальних споруд, до формування земельних 
ділянок значних площ під малими об’єктами нерухомості (часто допоміжного характеру). Наприклад, 
отримавши у власність будівлю контрольно-пропускного пункту розміром 20 кв.м з майнового комплексу 
ліквідованого підприємства, суб’єкт господарювання звертається до органу місцевого самоврядування із 
заявою надати йому в оренду земельну ділянку орієнтовною площею 1000 кв.м для складського 
господарства, або просить про відведення 3000 кв.м землі житлової та громадської забудови під 
розміщеним на ній об’єктом незавершеного будівництва площею 163 кв.м, що є внеском до статутного 
капіталу господарського товариства. 

При значній неспіврозмірності між площею об’єкта нерухомості та земельної ділянки, на якій він 
розташований, очевидним є бажання власника не так отримати землю, необхідну для експлуатації об’єкта, 
як оформити землекористування для ведення бізнесу поза аукціоном з меншими ризиками та витратам, 
що негативно впливає на інтереси територіальних громад. Водночас, незважаючи на очевидність таких 
намірів, органи місцевого самоврядування через ряд об’єктивних та суб’єктивних причин не завжди мо-
жуть врегулювати ситуацію за допомогою наявних правових механізмів. Закон визначає, що для отри-
мання в користування земельної ділянки зацікавлена особа подає заяву та графічні матеріали із зазна-
ченням бажаного місця розташування та розміру земельної ділянки, і органам місцевого самоврядування 
заборонено вимагати від неї інші документи [14]. Вимог до такого графічного матеріалу законодавство не 
висуває, тому заявники подають його в довільній формі – часто це просто роздруківки з загальнодос-
тупних електронних карт чи в кращому випадку – з даних Публічної кадастрової карти, де схематично 
позначають бажане місце розташування ділянки. Відмовити в наданні дозволу на розробку проєкту 
землеустрою представницький орган місцевого самоврядування може лише з підстав, передбачених 
законом, до яких належать: невідповідність місця розташування ділянки положенням нормативних актів 
та/або затверджених на рівні адміністративно-територіальної одиниці містобудівної та землевпорядної 
документації [14]. Однак вказані види документації із землеустрою не розроблені або застарілі. Цей вис-
новок було зроблено на основі отриманих у рамках дослідження даних на запити на публічну інформацію 
до 24 головних управлінь Держгеокадастру України та 20 міських рад щодо наявності розробленої і 
затвердженої землевпорядної документації. У зв’язку з цим органи місцевого самоврядування 
розглядають заяви переважно в ракурсі відповідності місця розташування ділянки вимогам нормативних 
актів та містобудівної документації. Серед вказаних вимог відсутні норми (розміри) відведення земельних 
ділянок при переході права власності на розміщені на них об’єкти нерухомості. 

Низка будівельних, протипожежних і санітарних норм містить параметри, за якими необхідно 
визначати розмір земельних ділянок: щільність і поверховість забудови, відстані до інших об’єктів, частка 
озеленення, обмеження у використанні земель тощо. Проте вони стосуються в більшості планування те-
риторій, а не відведення землі під вже наявними об’єктами нерухомості, не враховують принцип земель-
ного законодавства про самостійний вибір суб’єктом видів використання землі у межах цільового призна-
чення, не кодифіковані, містять колізії з іншими нормами, що ускладнює процес їх застосування, і мають 
нижчу юридичну силу в порівнянні з будь-яким законом чи прийнятим на його основі підзаконним актом.  

У результаті навіть при значній неспіврозмірності площі земельної ділянки, щодо якої клопоче 
особа, та об’єкта нерухомого майна, розміщеного на ній, органи місцевого самоврядування готують проєкт 
рішення про надання дозволу на розроблення проєкту землеустрою щодо відведення земельної ділянки і 
передають його на розгляд місцевої ради. Для акцентування уваги на неспіврозмірності виконавчі органи 
місцевої ради на практиці зазначають у проєкті рішення площі об’єктів нерухомого майна, розташованих 
на земельних ділянках, готують відповідні висновки, заперечення, інформації, обґрунтування до проєктів 
рішень, які насправді мають лише інформаційний характер і висловлюють думку спеціалістів у сфері зе-
мельних відносин. Рішення з цих питань приймають депутати місцевої ради, які частіше керуються інте-
ресами якнайшвидшого наповнення місцевого бюджету, у т.ч. від продажу чи передачі в оренду земельних 
ділянок більшої площі. У таких рішеннях вбачаються не економічне стимулювання ефективного викорис-
тання земель, а споживацькі мотиви: надходження від продажу земель є одноразовими, а передача в орен-
ду земельних ділянок великих площ тягне за собою формування та обіг їх як окремих об’єктів нерухомості, 
пріоритетність орендаря на поновлення договору оренди чи викупу великих земельних ділянок. Слушною 
є думка німецьких науковців, що раціональні мотиви виділення землі в населених пунктах повинні бути 
спрямовані на економне використання землі як ресурсу. Це має бути досягнуто насамперед за рахунок 
використання забудованих земель та впровадження методів економії простору [12].  

Навіть у випадку відмови в наданні дозволу з мотивів нераціонального використання земельних 
ресурсів і невідповідності вимогам будівельних норм, суб’єкти звернення мають високі шанси оскаржити 
дане рішення в суді через законодавчу неврегульованість питання. Сертифіковані інженери-
землевпорядники, яких наймають замовники для складання проєктів землеустрою, керуються при 
здійсненні землевпорядних робіт рішенням місцевої ради, намагаючись не перевищувати вказану в ньому 
орієнтовну площу, але максимально наблизитися до її значення, враховуючи ситуацію на місцевості. У 
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зв’язку з цим визначення орієнтовного розміру земельних ділянок при наданні дозволу на виготовлення 
проєкту землеустрою є важливим, оскільки саме ця площа лягає в основу відведення землі і після 
розроблення землевпорядної документації підлягає затвердженню місцевою радою. Остання ж на цьому 
етапі вже не впливає на розмір земельної ділянки. 

З цієї точки зору приватні інтереси фізичних і юридичних осіб привілейованіші в порівнянні з 
державними та комунальними, оскільки приватні землевласники більш вільні в своїх правах 
розпорядження землею, а органи місцевого самоврядування та державної влади мають діяти лише в 
межах, у спосіб та на підставах, визначених законом [1]. Викупивши поза аукціоном земельну ділянку 
комунальної власності розміром більшим за той, який необхідний для експлуатації наявного на ній 
об’єкта нерухомості, власник вправі на власний розсуд в установленому порядку поділити земельну 
ділянку, продати її частинами (за цінами, значно вищими за вартість придбання, а інколи і за ринкові ціни) 
чи здавати в оренду. Такий стан справ порушує принцип земельного законодавства щодо забезпечення 
рівності права власності на землю громадян, юридичних осіб, територіальних громад та держави.  

Для врегулювання цієї проблеми пропонується визначити формування земельних ділянок 
стадією раціонального використання земель. Принцип земельного законодавства ґрунтується на 
поєднанні тріади землі як території, природного ресурсу і засобу виробництва [14]. Переконані, що 
раціональне землекористування має опиратися на ці три складові: 1) економія територіального базису 
(просторово-територіальний аспект); 2) дбайливе, відновлювальне, природоохоронне користування 
земельним ресурсом (екологічний аспект); 3) ефективне використання землі як основного засобу 
виробництва (економічний аспект). Лише при дотриманні кожним учасником земельних відносин усіх 
трьох аспектів у сукупності можна досягти раціонального використання земель. Формування ж земельних 
ділянок виступає першим етапом раціонального землекористування у просторово-територіальному 
аспекті і потребує посилення заходів регулювання. Впровадження таких заходів не означає посилення 
адміністративного впливу. Вони насамперед мають бути спрямовані на доброчесне сприйняття усіма 
суб’єктами земельних відносин необхідності максимального збереження просторово-територіального 
базису існування мешканців населених пунктів, запобігати неефективному, необґрунтованому 
використанню територій, встановлювати більше економічне навантаження (а не адміністративні 
штрафи) на тих суб’єктів, які не дотримуються правил раціонального землекористування. 

Для цього на законодавчому рівні необхідно закріпити, по-перше, раціональне використання 
земель у сукупності трьох аспектів обов’язком для усіх учасників земельних відносин, зокрема земле-
власників та землекористувачів; по-друге, норми відведення земельних ділянок комунальної власності 
при переході права власності на об’єкт нерухомого майна, який розташований на цій земельній ділянці.  

Для громадян земельне законодавство встановило суворо визначені норми безоплатної передачі 
у власність земельних ділянок залежно від цільового призначення, а для присадибних ділянок ще й від 
типу населеного пункту, де вони розміщуються: села, селища чи міста, що позитивно впливає на 
раціональне використання земельних ресурсів в Україні. Цим засобом регулювання законодавець також 
захистив право громадян на визначені нормативно розміри земельної ділянки при переході до них права 
власності на розміщений на ділянці житловий будинок, окрім випадку, коли фактичний розмір такої 
ділянки є меншим [14]. 

Для захисту ж інтересів територіальних громад і держави, відповідального використання земель 
несільськогосподарського призначення у межах населених пунктів доцільно в Земельному кодексі Украї-
ни ввести імперативне положення про перехід права на земельну ділянку при набутті права власності на 
розташований на ній об’єкт нерухомого майна площею, співрозмірною до площі такого об’єкта, та про 
формування у таких випадках земельних ділянок у розмірах, що не перевищують необхідні для експлу-
атації (обслуговування) об’єкта нерухомого майна і доступу до нього. Також пропонується законодавчо 
визначити за Держгеокадастром України повноваження з розроблення та затвердження методичних 
рекомендацій щодо формування земельних ділянок під об’єктами нерухомості в населених пунктах.  

Встановлення відповідних норм дозволить запровадити економічні важелі впливу – введення 
підвищених ставок земельного податку та орендної плати за використання наднормативних площ 
земельних ділянок. 

Висновки та перспективи подальших розвідок 

Раціональне використання земель являє собою сукупність трьох взаємопов’язаних компонентів: 
просторово-територіального, екологічного та економічного, яких зобов’язані дотримуватися усі учасники 
земельних відносин. Формування земельних ділянок є першою ланкою цієї діяльності. Нормування відве-
дення земель населених пунктів, зокрема під об’єктами нерухомого майна, відіграє важливу роль у належ-
ній організації та використанні місцевого простору і земельних ресурсів. Пов’язані з цим економіко-правові 
заходи реагування сприятимуть створенню прозорого правового середовища земельних прав, раціональ-
ному використанню земель і нададуть територіальним громадам інструменти впливу на власне майбутнє.  
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