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Legal rules about free of payment land privatization are investigated. The author pro
poses dividing free of payment land privatization into two varieties: guaranteed and non
guaranteed ones. Legal peculiarities of multistoried procedure of free of payment land priva
tization in Ukraine are disclosed. 
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ЗприйняттямЗемельногокодексуУкраїнивредакціївід13березня1992року
питанняправовогорегулюваннябезоплатноїприватизаціїземельнабулиактуаль
ності.Посутівонивідображаютьсуспільніпроцеси,якізазмістомєзворотними
проведенійнапочаткуХХстоліттянаціоналізаціїземлі,тасимволізуютьперехід
до організації використання та охорони земель України на засадах ринкових
відносин.

Деякіправовіпитанняприватизаціїземельрозглядалисявпрацяхтакихвче
нихземельноправовоїнаукияк,І.І.Каракаша1,П.Ф.Кулинича2,А.М.Мірошни
ченка3,М.В.Шульги4таін.

Враховуючи відмінність у законодавчому регламентуванні, а саме в об’ємі
повноважень органів приватизації (місцевих рад та державних адміністрацій),
співвідношенніправтаможливостейсуб’єктівприватизаціївартовиділятига ран
то ва нуіне га ран то ва ну при ва ти зацію зе мель.

Гарантованубезоплатнуприватизаціюземель(далі–ПЗ)пропонуєтьсяроз
глядатияксукупністьправовідносинщодобезоплатноїпередачіземельнихділя
нокзобов’язанимиорганамиуприватнувласністьуповноваженихосіб(громадян
України),щозвернулисязвідповідноюзаявоюпроініціюванняпроцедуриприва
тизації земельних ділянок, в межах яких реалізуються принципи: визначеності
максимальнихрозмірівземельнихділянок,щоможутьприватизуватисятаодно
разовостіпередачіземельпокожномувидувикористанняземель,щозабезпечує
реалізаціюконституційногоправаназемлюгромадянУкраїни. Законодавчуосно
ву гарантованої безоплатної ПЗ становлять норми статей 121, 35, 32, 28 (крім
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восьмогопункту)ЗемельногокодексуУкраїнивід25жовтня2001року(далі–ЗК
України). Зазначені статті закріплюють права громадян на приватизацію
відповідних земельних ділянок. Будьякому праву повинен кореспондуватися
обов’язокпойогореалізації5,вданомувипадку–цеобов’язокорганівмісцевого
самоврядування та місцевих державних адміністрацій по передачі відповідних
земельувласністьгромадян.

Негарантована безоплатна приватизація земель розглядається як сукупність
правовідносинщодобезоплатноїпередачіземельнихділянокувласністьфізич
нихтаюридичнихосібзметоюреалізаціїїхзаконнихінтересів,яказдійснюється
місцевимирадамитадержавнимиадміністраціяминапідставірішень,щоприй
маютьсяназасадахтаумовах,визначенихцимиорганамивкожномуконкретно
мувипадку,оскількизакономневизначенікритерії,поякиммалибкеруватися
органиприватизаціїприприйняттінимипозитивнихчинегативнихрішеньщодо
відповіднихклопотаньзаінтересованихосіб.Цесвідчитьпронеобхідністькон
кретизаціїнорм,щопередбачаютьнегарантовануБПЗ,оскількиїхзастосування
напрактицісуперечитьконституційномуположеннющодовизначеностіповнова
женьорганівмісцевого самоврядування тадержавної влади.НегарантованаПЗ
передбачена:ч.8ст.25,п.1ст.41,п.2ст.42,ч.2ст.ст.56,59ЗКУкраїни.Зазна
чені статті закріплюютьюридичнуможливістьфізичнихтаюридичнихосібна
приватизаціювідповіднихземельнихділянок6,тобтолишезаконнийінтерес.

Відповідно до змін і доповнень, внесених до ЗК України від 16 вересня
2008року,зокрема,до151статті,суттєвоускладнюваласяідотогонайбільштри
валатанедужепрозорапроцедураприватизаціїземельзапасу,тобтоземель,що
знаходятьсяувіданнімісцевихорганіввладитанеперебуваютьувласностічи
користуванніприватнихосіб.Однак,оскількиположенняпровибірмісцярозта
шуванняземельноїділянкинереалізовувалосьнапрактиці,зважаючинате,що
погодженняоднимийтимижорганамиспочаткумісцярозташуванняземельної
ділянки,апотімпроектувідведенняцієїжділянкиєнелогічним,товЗКУкраїни
з’явилисяновізміни,внесеніЗакономУкраїнивід5грудня2009року,якіскасу
валиположенняпровибірмісцярозташуванняземельноїділянкиприПЗзапасу.

Вважаємозанеобхіднедетальнорозглянутипроцедуруприватизаціїземель
нихділянокізземельзапасудержавноїтакомунальноївласностіумежахнорм
безоплатноїпередачіземельнихділянокгромадянамщодовсіхвидіввикористан
ня,передбаченихст.121ЗКУкраїни,оскількиприватизаціяземельнихділянок,
наданихукористування,здійснюєтьсяумежахцієїпроцедури,тількиускороче
номувигляді,тобтооминаючидеякінепритаманні їйетапиостанньої.Порядок
негарантованоїтагарантованоїПЗзапасувціломуспівпадає,протеіснуютьпевні
відмінностівчастиніоб’ємуправтаповноваженьсуб’єктівтаорганівпривати
зації.Проведенийнамианалізправовогорегулюваннявідносинбезоплатноїпри
ватизаціїземельзапасудаєпідставивиділитинаступністадіїїїздійснення:

1.Подачаклопотаннядооргануприватизації. Громадяниподаютьзаявупро
надання дозволу на розробку проекту землеустроющодо відведення земельної
ділянки до відповідної районної, Київської та Севастопольської державної
адміністраціїабосільської,селищної,міськоїрадизамісцезнаходженнямземель
ноїділянкивідповіднодоп.12ПерехіднихположеньЗКУкраїни.

У клопотанні зазначається цільове призначення земельної ділянки та її
орієнтовнірозміри.Доклопотаннядодаютьсяграфічніматеріали,наякихзазна
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ченобажанемісцерозташуванняземельноїділянки(цеможебуличерговийкада
стровийпланабодовільнесхематичнезображенняземельноїділянки,зроблене
місцевим землевпорядником), погодження землекористувача (у разі вилучення
земельноїділянки,щоперебуваєукористуваннііншихосіб)тависновокконкурс
ноїкомісії(уразіпередачіземельноїділянкидляведенняфермерськогогосподар
ства).

Нажаль,законодавствонерегулюєвирішенняпитаньщодоПЗприподанні
різними громадянами одночасно (на відповідне пленарне засідання) декількох
заявнаприватизаціюоднієїйтієїжземельноїділянки,окрімвстановленняпер
шочерговогоабопереважногоправапевнихпільговихкатегорійосібщододеяких
видіввикористання земель (наприклад,ЗакономУкраїни«Простатусветеранів
військовоїслужби,ветераніворганіввнутрішніхсправідеякихіншихосібтаїх
соціальнийзахист»від24березня1998року).ПриподачізаявинаПЗгромадяни
такожможутьвимагатиінформаціюпронаявністьтаскладземельзапасу,однак,
законодавство чітко не передбачає таких прав громадян, їх можна віднести до
різновидуправанаекологічнуінформаціюзметоюспеціальногоприродокорис
тування.

2.Органприватизаціївмісячнийстрокрозглядаєклопотанняідаєдозвілна
розробкупроектуземлеустроющодовідведенняземельноїділянкиабомотивова
ну відмову у його наданні. Частина 7 ст. 118 ЗКУкраїни чітко передбачає,що
підставоюдлявідмовиунаданнітакогодозволуможебутилишеневідповідність
місцярозташуванняоб’єктавимогамзаконів,підзаконнихнормативноправових
актів, генеральнихпланів розвиткунаселенихпунктів та нормативнотехнічної
землевпорядноїдокументації.

Напрактицівдеякихнаселенихпунктахприймаютьсярішеннямісцевихрад7
про необхідність «стати на чергу» для приватизації земельної ділянки, тим не
меншецесуперечитьст.118ЗКУкраїни,якапередбачаєрозглядзаявипосутів
місячнийтермін.Крімтого,якщоземельзапасунемає,тонемаєйпідставвважа
ти,щовониз’являтьсячерезпевнийчас,і,навпаки,приїхнаявностіорганпри
ватизації неповинен відмовити громадянину вйогоправі. Зі змісту ст. 121ЗК
Українивипливаєнаявністьмаксимальногорозміруземель,наякиймаютьправо
громадяни.Законодавствомнепередбаченіповноваженняорганівприватизаціїпо
зменшеннюрозмірівземельнихділянок,набезоплатнуприватизаціюякихмають
правовсігромадяниУкраїни.

3.Замовленнягромадяниномпроектувідведенняземельноїділянкифізичній
особіабоорганізації,якамаєліцензіюнавиконаннятакихробіт.Строкитаінші
умовипередбачаютьсяугодоювідповіднодоТиповоїформи,затвердженоїпоста
новоюКабінетуМіністрів(далі–КМ)від4березня2004р.«Прозатвердження
Типового договору про розроблення проекту землеустрою щодо відведення
земельноїділянки»№266.Розробкапроектуздійснюєтьсязарахунокзацікавле
нихосіб.Розміроплатизавиготовленняземлевпорядноїдокументаціїрегламен
туєтьсяЗакономУкраїни«Прозахистконституційнихправгромадянназемлю»
від20січня2005р.,згіднозякимоплата,приПЗзгідност.121ЗКУкраїни,має
становитинебільше9неоподатковуванихмінімумівдоходівгромадян.

4.Подача розробленого проекту землеустрою щодо відведення земельної
ділянкидоКомісіїзрозглядупитань,пов’язанихзпогодженнямдокументаціїіз
землеустрою. Комісіязрозглядупитань,пов’язанихзпогодженнямдокументації
із землеустрою формується з представників наступних органів: земельних
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ресурсів; органу містобудування і архітектури; охорони культурної спадщини;
природоохоронного;санітарноепідеміологічного,атакожувипадкуПЗлісогос
подарського призначення та водного фонду: територіальних органів з питань
лісовогоабоводногогосподарства.

Комісіяпротягомтрьохтижнівздняодержанняпроектунадаєвідповідному
органуприватизаціїсвійвисновокщодопогодженняпроектуабовідмовиуйого
погодженні(ч.3п.8ст.118ЗКУкраїни).ЗположеньПостановиКМУкраїнивід
23грудня2009р.№1420«ПрозатвердженняТиповогоположенняпрокомісіюз
розглядупитань,пов’язанихзпогодженнямдокументаціїізземлеустрою»випли
ває, що при наданні негативного висновку членом комісії, що представляє
відповіднийзвищепереліченихорганів,розробникповинендоопрацюватидоку
ментацію і подати її на повторний розгляд, що має бути проведений комісією
протягомтижня.Крімтого,передбачаєтьсяможливістьсудовогооскарженнявис
новківцієїкомісіїтаправонаприсутністьприрозглядізаявирозробника(замов
ника) документації, засобів масової інформації та інших зацікавлених осіб.
Підставою для відмови в погодженні проекту землеустрою щодо відведення
земельної ділянки є невідповідність його вимогам чинного законодавства, що
регулюєземельніправовідносини.

5.Державна експертиза проекту відведення земельної ділянки.Погоджений
Комісієюпроектвідведення земельноїділянкипідлягаєдержавнійекспертизі в
межах20робочихднів,якапроводитьсяорганомземельнихресурсіввідповідно
доЗаконуУкраїнивід17червня2004р.«Продержавнуекспертизуземлевпоряд
ноїдокументації»,стаття9якоговідноситьпроектиземлеустроющодовідведен
няземельнихділянокдооб’єктівобов’язковоїдержавноїекспертизи.

6.Прийняттяорганомприватизаціїрішенняпрозатвердженняпроектуземле
устроющодовідведенняземельноїділянкитапередачуїїувласністьабовмоти
вованерішенняпровідмову. Відповіднодоп.9ст.118ЗКУкраїниорганпривати
заціїприймаєвідповіднерішенняудвотижневийстрокздняотриманняпогодже
ногопроектуземлеустроющодовідведенняземельноїділянки.Громадянимають
право бути присутніми на пленарному засіданні місцевої ради при розгляді та
обговоренні їх заяв, надавати пояснення з цього приводу (п. 5 ст. 18 Закону
України«Прозверненнягромадян»від2жовтня1996р.).

Відмовавзатвердженніпроектувідведеннятапередачіземельноїділянкиу
власністьзаявниканаційстадіїприватизаціїнеповинназустрічатисяіможлива
лишеувипадкунастанняабовиявленнятакихфактів,якізачиннимзаконодавст
вомунеможливлюютьбезоплатнупередачуземельноїділянки,наприклад,втрата
громадянстватощо.Вартозазначити,щожоднастаттяЗКУкраїниневстановлює
навіть приблизний перелік підстав для відмови в передачі земельної ділянки
особі,щомаєправонаПЗ.Томуорганиприватизації,неоперуючиконкретними
законнимипідставамичикритеріямищодопередачівідповіднихземельнихділя
нокувласність,атакожнемаючизаконодавчовизначеноготерміну«управління
власністю», подекуди виходять з позицій приватного власника. Тобто, нерідко
підставоювідмовивприватизаціїврішеннівідповідногоорганузвучить:«відмо
витивнаданніземельноїділянки,враховуючивиступиідумкидепутатівсільської
ради»8,оскількизаконодавствопередбачає,щопитаннярегулюванняземельних
відносин відноситься до виключної компетенції пленарних засідань сільських,
селищних та міських рад, однак депутати місцевих рад не несуть юридичної
відповідальностізаприйнятінимирішення.
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Рішенняпропередачуземельноїділянкиувласністьнемаєобмеженогостро
кудії.

Оскільки на практиці прийняття рішення про розробку проекту відведення
земельноїділянкинеєгарантієюприйняттярішенняпроїїприватизацію,азако
нодавство не передбачає відшкодування вартості розробки проекту відведення
земельноїділянки,щоздійсненезарахуноксуб’єктаприватизаціїуразінеобґрун
тованоївідмовивпередачіземельноїділянкиувласність,товартовдосконалити
законодавствовційсфері.Зцьогоприводувюридичнійлітературііснуєвиправ
данадумкапроте,щонеобхіднонадатиземельнимділянкам,якіперебуваютьу
стадіївідведення,юридичновизначеногостатусузарезервованихземельнихділя
нок,чітковизначившиправаіобов’язкиосновнихучасниківпроцесувідведення
землі9.

НацьомупроцедураПЗгромадянами ізземельзапасу,передбаченастаттею
118ЗКУкраїни,завершується.Наступніобов’язковіетапицьогопроцесурегулю
ютьсяІнструкцієюпропорядокскладання,видачі,реєстраціїізберіганнядержав
нихактівнаправовласностіназемлюіправопостійногокористуванняземлею,
договорів на право тимчасового користування землею (в тому числі на умовах
оренди)тадоговоріворендиземлі,затвердженоюНаказомДержкомземуУкраїни
від4травня1999р.№43(далі–Інструкція).Вузагальненомувиглядідонаступ
нихобов’язковихстадійприватизаціїземельналежать:

7.Розробкатехнічноїдокументації(технічноїсправи)зіскладаннядержавно
гоактунаправовласностіназемельнуділянку. Пункт1.15.Інструкціїпередбачає,
що розробку технічної документації здійснюють приватні землевпорядні
організаціїаботериторіальніорганиземельнихресурсівзавизначенуплату.

8.Перенесеннявнатуру(намісцевість)межземельноїділянкитазакріплення
їхдовгостроковимимежовимизнакамивстановленогозразка,атакожмежобме
жень використання земельної ділянки. Ці роботи проводять землевпорядні
організації.

9.ПідготовкатаскладанняДержавногоактунаправовласностіназемельну
ділянку. Державні акти на право власності на земельну ділянку заповнюються
землевпорядноюорганізацієюаботериторіальниморганомДержкомземутаскла
даються у двох примірниках. Постанова КМУкраїни «Про питання реалізації
прававласностіназемлюгромадянамиУкраїниу2009році»від5серпня2009р.
№844передбачаєвиготовленнятехнічноїдокументаціїзакоштдержавипротя
гомдругоїполовини2009року.Позитивниммоментомцьогонормативногоакту
є встановлення строків, в межах яких має проводитися погодження технічної
документаціїорганомземельнихресурсів, здійснюватисяреєстраціядержавних
актівнаправовласностіназемельнуділянку,атакожвмежахякихмаєпроходи
тивидачацихактів.Однактерміндіїцьогонормативногоактуобмежений.

10.Реєстрація Державного акту на право власності на земельну ділянку у
Книзізаписівреєстраціїдержавнихактівнаправовласностіназемельніділянки
(п.2.14.Інструкції),посвідченняйогоуповноважениминатеособамитавидача
власнику. Даний етап, крім вищезгаданої Інструкції, регулюється ст. 202 ЗК
України,ТимчасовимпорядкомведенняДержавногореєструземельвід2липня
2003р., затвердженимнаказомДержкомзему№174.Данийетапвперспективі
будерегулюватисяЗакономУкраїни«Продержавнуреєстраціюречовихправна
нерухомемайнотаїхобмежень»від1липня2004р.,оскількисистемареєстрації
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згіднозцимЗакономщенесформована.ГромадяниУкраїни,якіприватизують
земельніділянкизгіднозіст.121ЗКУкраїнизвільняютьсявідплатизадержавну
реєстрацію права власності на передані їм земельні ділянки (згідно ч. 4 ст. 29
вищезазначеногоЗакону).

З прийняттям Закону України «Про внесення змін до деяких законодавчих
актів Українищодо документів, що посвідчують право на земельну ділянку, а
такожпорядкуподілутаоб’єднанняземельнихділянок»від5березня2009р.у
ст.125ЗКУкраїниз’явилосяцілкомлогічнеположенняпроте,щоправовлас
ностіназемлювиникаєзмоментудержавноїреєстраціїцьогоправа.Однак,на
жаль,невстановленийстрок,вмежахякогомаєбутиздійсненареєстраціяправа
власностіназемельнуділянку.Крімтого,процедурареєстраціїправавласності
на землю включає багато етапів і формування автоматизованої бази даних як
останнійїїетап,нанашпогляд,неєключовимувиникненніправавласностіна
землю.НадумкуС.В.Гринькаправаназемельніділянкивиникають«вмомент
внесеннятазасвідченнязаписівдовториннихправопосвідчувальнихдокументів
(відповіднихкниг)паперовогореєстру…»10.

Зважаючи на труднощі у реалізації громадянами України своїх консти
туційних прав на землюшляхомПЗ запасу є пропозиціїщодо її скасування11,
однак, нанашпогляд, це тільки загострить соціальніпротиріччяу суспільстві,
конфліктиміжтими,хтовжеприватизувавземлютатими,хтовжедеюренезмо
жецьогозробити.Крімтого,деякіспеціалістивизначаютьбезоплатнупередачу
земель громадянам як позитивну ознаку реформування відносин власності на
землю,вказуючинапроблемувідсутностісистемигарантуванняправназемлюта
незабезпеченняїхсправедливогоперерозподілу12.

ДляналежноїреалізаціїПЗзапасунеобхідноздійснитинаступне:1)внести
доповненнядост.121ЗКУкраїнивтакійредакції:«відповідніорганимісцевого
самоврядуваннятадержавніадміністрації,занаявностіземельзапасу,зобов’язані
передатиувласністьгромадянУкраїниземельніділянкиурозмірах,щовизначені
цієюстаттею,абовіншомурозмірі,щовизначенийвзаявігромадянина,якщовін
вмежахграничнихрозмірів,передбаченихуційстатті»;2)внестизмінидост.118
ЗКУкраїнивчастинізакріпленняположенняпроприйняттяорганамипривати
заціїрішенняпропередачуземельноїділянкиуприватнувласністьвідповідного
суб’єктаприватизації,якеодночаснобудедозволомнарозробкупроектуїївідве
дення, що виступатиме гарантією права на приватизацію відведеної земельної
ділянки;3)запровадитиелектроннуверсіюєдиногоДержавногоземельногокада
струУкраїни;4)встановитикримінальнувідповідальністьзавикористанняодно
разового права на приватизацію земельної ділянки одного виду використання
двічі 5) встановити заборону на приватизацію прибережних захисних смуг та
зарезервованихземельдляпотребзагальноїінфраструктури,державнихтакому
нальнихзакладів,визначенихзапроектамиземлеустрою.
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