
№ 4’2016  11

Управління земельними ресурсами  та землеустрій

Постановка проблеми

Проблеми раціонального ви-
користання та охорони земельних 
ресурсів набули значної ваги в на-
шій країні. Це зумовлено передусім 
тим, що упродовж багатьох десяти-
літь все більше земельних ресур-
сів залучалось до господарського 
обороту. Іншими словами, надмірна 
експлуатація цих ресурсів, недо-
сконалість форм та способів їх за-
лучення у відтворювальний процес 
потребують перегляду пріоритетів 
їх використання, вироблення чітких 
цільових орієнтирів стратегії у сфе-
рі землекористування, наукового 
обґрунтування дій і механізмів їх 
досягнення.

Одним із основоположних меха-
нізмів формування сільськогоспо-
дарських землеволодінь і землеко-

ристувань вважається землеустрій. 
Законом України «Про землеустрій» 
[1] (ст. 1) визначено, що «землеустрій 
– сукупність соціально-економічних 
та екологічних заходів, спрямованих 
на регулювання земельних відносин 
та раціональну організацію терито-
рії адміністративно-територіальних 
одиниць, суб’єктів господарювання, 
що здійснюються під впливом сус-
пільно-виробничих відносин і роз-
витку продуктивних сил. Цим зако-
нодавчим документом передбачено, 
що землеустрій призначений вирі-
шувати питання пов’язані з органі-
зацією території підприємств, уста-
нов і організацій з метою створення 
умов сталого землекористування та 
встановлення обмежень і обтяжень 
(земельних сервітутів) у викорис-
танні та охороні земель несільсько-
господарського призначення (п. «е» 
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ст. 2). У цьому зв’язку зазначеним 
законом визначено обов’язковість 
розроблення проекту  землеустрою 
щодо встановлення меж обмежень у 
використанні земель та їх режимоу-
творюючих об’єктів і зазначено, що 
змістовна його складова має відпо-
відати положенням нормативно-тех-
нічної документації, державним 
стандартам, нормам і правилам у 
сфері землеустрою. Водночас, стат-
тею 47 закону визначено шаблонний 
зміст для всіх видів проектів земле-
устрою, що не враховує специфіку 
розроблення зазначеного проекту. 

Аналіз останніх наукових 
досліджень і публікацій

 Дана проблематика активно підні-
малась у працях авторитетних вітчиз-
няних учених, таких як Д.І. Бабмін-
дра, Д.С. Добряк, Й.М. Дорош, А.М. 
Третяк та багато інших. Їхня увага 
акцентувалась на теоретичних і мето-
дологічних підходах до формування 
обмежень та обтяжень у сільсько-
господарському землекористуванні 
й розробленні класифікаторів щодо 
обмежень прав при використанні 
земельних ділянок, обмежувальних 
обтяжень права власності на землю і 
т. інше. Проте несформованою зали-
шається змістовна складова проекту 
землеустрою щодо встановлення меж 
обмежень у використанні земель та їх 
режимоутворюючих об’єктів, що по-
требує додаткових досліджень.

Мета статті  є вирішення акту-
ального наукового завдання – удо-
сконалення правової регламентації 
землевпорядних дій при розробленні 
проектів землеустрою щодо встанов-
лення меж обмежень у використан-
ні земель та їх режимоутворюючих 
об’єктів. 

Виклад основного матеріалу

Оскільки режим землекористуван-
ня взаємопов’язаний із обмеженнями 
у використанні земель, то критерієм 
їх класифікації оберемо просторову 
організацію, яка формується приро-
докористуванням у відповідності з 
структурою господарства, на основі 
якої об’єднуються різні функціональ-
ні види і типи землекористування, 
що мають загальні закономірності в 
експлуатації природних ресурсів та 
використання й охорони земель. При 
цьому розглядаються пріоритетні 
(провідні) природні ресурси, які ви-
значають розвиток землекористуван-
ня території, напрямки господарської 
діяльності регіону. Поряд з пріори-
тетними (паливно-енергетичними, 
земельними, водними, біологічними, 
мінеральними) ресурсами для кож-
ного виду і типу землекористування 
характерні свої поєднання. 

Під типом землекористування 
нами розуміється основний напрямок 
у використанні земельних і перетво-
ренні природних ресурсів. Вид зем-
лекористування – це сукупність типів 
землекористування, що мають схожу 
інтенсивність використання земель-
них та інших природних ресурсів, пе-
ретворення природного середовища, а 
саме яка визначає інтенсивність речо-
винно-енергетичних потоків в системі 
«природа-населення-господарство». 
У цьому зв’язку  можна виділити дві 
групи природно-ресурсного землеко-
ристування: а) ресурсоспоживаючу 
(яка змінює або руйнує) і б) ресурсоз-
берігаючу, «ощадливу» (рис. 1). 

Поділ цих груп умовний. До пер-
шої групи віднесено такі види зем-
лекористування: фонове, багатоос-
ередкове й осередкове, а до другої 
– дисперсне (ощадливе). На регіо-
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нальному та територіальному рівнях 
землекористування найбільш яскра-
во представлено фонове природо-
користування, яке взаємопов’язане 
з зональними особливостями ланд-
шафтів. Для фонового природоко-
ристування пріоритетними можуть 
вважатися біологічні, земельні, водні 
ресурси і т.д. Фонове землекористу-
вання поділяється на типи, до яких 
віднесено: сільськогосподарський, 
лісогосподарський, традиційний, ре-
сурсно-промисловий і сельбищний 
(сільський). 

Сільськогосподарський тип зем-
лекористування поділяється на підти-
пи: польовий, ґрунтозахисний, спеці-
альний і т.д. До фонового відносить-
ся й традиційне землекористування, 
засноване на господарській діяльно-

сті, пов’язаній з використанням пе-
реважно ґрунтово-біологічних ресур-
сів. Воно, як правило, максимально 
адаптоване до місцевих природних 
умов, і, тим самим вважається осно-
вою традиційної культури й способу 
життя людей. У традиційному приро-
докористуванні вирізняють підтипи, 
до яких віднесено: а) сільськогоспо-
дарське екстенсивне землеробство, 
екстенсивне тваринництво з викорис-
танням природних пасовищ; б) ри-
боловство річкове і морське; в) зби-
рання: заготівля, консервування ягід, 
грибів, горіхів, харчових і лікарських 
природних рослин; г) полювання. 
Ресурсно-промислове землекорис-
тування в цілому нагадує за своєю 
структурою традиційне, однак відріз-
няється від нього своєю інтенсивніс-

сільськогосподарський, лісогосподарський, традиційний, ресурсно-

промисловий і сельбищний (сільський).  
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тю, що може спричиняти деградацію 
земель та завдавати шкоду природно-
му середовищу. У кожному регіоні, 
як правило, виділяється один про-
відний макротип землекористуван-
ня, що займає значні території, інші 
представлені фрагментарно. Так, на-
приклад, сільськогосподарський тип 
землекористування поєднується з 
фрагментами лісогосподарського чи 
навпаки. У окремих регіонах і райо-
нах можливі різні варіації провідних 
типів фонового землекористування, 
наприклад, поєднання сільськогоспо-
дарського і лісогосподарського, лісо-
господарського та ресурсно-промис-
лового і т.д. 

На відміну від фонового, бага-
тоосередкове землекористування, 
яке поєднується з фоновим, значно 
перевершує його за інтенсивністю 
речовинно-енергетичних потоків. Ба-
гатоосередковий вид територіальної 
організації землекористування ха-
рактеризується груповим типом роз-
міщення виробництв, що використо-
вують і переробляють природні ре-
сурси в значних обсягах. При цьому 
відбувається руйнування земельного 
покриву, забруднення природного се-
редовища. Багатоосередковий вид те-
риторіальної організації землекорис-
тування поділяється на типи: промис-
ловий, транспортний, енергетичний, 
сельбищний (міський), оборонний. 
Такий вид землекористування харак-
терний для Донецької, Запоріжської 
та інших областей.

До ресурсозберігаючого («ощад-
ливого») землекористування відно-
ситься дисперсний вид, для якого прі-
оритетними є рекреаційні і біологічні 
ресурси. Дисперсне землекористу-
вання засноване на господарській ді-
яльності, орієнтованій на збереження 
природного середовища високої яко-

сті. Виділяють три типи дисперсного 
землекористування – природоохо-
ронне, рекреаційне і оздоровче, які 
характеризуються особливими яко-
стями використовуваних ресурсів. 
Для природоохоронного землекорис-
тування характерні природна еволю-
ція компонентів природного середо-
вища, відсутність помітного впливу 
антропогенної діяльності. Цей тип 
землекористування представлено ме-
режею особливо охоронюваних при-
родних територій природно-заповід-
ного фонду. В кожному з типів зем-
лекористування виділяються підтипи 
які дозволяють ранжувати й класи-
фікувати типи і види територіальних 
обмежень у використанні земель.

Таким чином, територіальні об-
меження у використанні земель, їх 
склад, зони територій, на яких вони 
встановлюються, знаходяться в пря-
мій залежності від категорії, типу 
(підтипу) землекористування, наяв-
ності режимоутворюючих природних 
ресурсів або об’єкту, його призна-
чення, параметрів і ступеня впливу 
на довкілля, перспективного плану-
вання використання земель та інших 
зобов’язань.

Разом з тим, обмеження у ви-
користанні земельних ділянок, їх 
склад, зони територій, на яких вони 
встановлюються, знаходяться в пря-
мій залежності від територіальних 
обмежень і додатково від цільового 
призначення, функціонального та 
дозволеного використання ділянки.  

У процесі трансформації земель-
них відносин, землеустрій, крім ос-
новних функцій – інженерно-тех-
нічної, економічної та управлінської 
повинен виконувати й додаткові – со-
ціальну, правову, екологічну, містобу-
дівну прогнозно-планувальну, іннова-
ційну, інвестиційну й інформаційну.
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З огляду на сучасний стан зе-
мельних відносин, розглядаючи зем-
леустрій як системоутворювальний 
фактор при їх формуванні, дослід-
жуючи його крізь призму зазначених 
функцій, головною з них має стати – 
прогнозно-планувальна. Ця функція 
має забезпечувати оптимізацію тери-
торії землекористування для прожи-
вання та життєдіяльності людей. При 
цьому ефективність землекористу-
вання буде похідною.

Таким чином, основним механіз-
мом формування й регулювання сіль-
ськогосподарських землеволодінь і 
землекористувань є землеустрій. Цей 
процес має охоплювати найважливіші 
складові землевпорядного інструмен-
тарію щодо формування сталого зем-
лекористування, до яких віднесено [5]: 

1. Науково-обгрунтований роз-
поділ земель за категоріями й типами 
землекористування на підставі поло-
жень Законів України «Про земле-
устрій», «Про охорону земель» і про-
екту Закону «Про зонування земель» 
шляхом формування оптимальних 
параметрів співвідношення земель-
них угідь у процесі районування та 
зонування земель, реалізації держав-
них, галузевих і регіональних про-
грам згідно зі ст. 33 Закону України 
«Про охорону земель».

2. Оптимізація співвідношення 
форм використання земель (землеко-
ристування) шляхом розроблення та 
реалізації схем і проектів землеустрою 
в процесі формування оптимального 
співвідношення між формами влас-
ності на землю, формами землекорис-
тування (особисті, фермерські, колек-
тивні та інші господарства).

3. Визначення методів викори-
стання земель як форм відображення 
земельних відносин із урахуванням 
вимог ст. 34 Закону України «Про 

охорону земель» дотримуючись нор-
мативів деградації земель, нормати-
вів інтенсивності їх використання, 
режимів землекористування у про-
цесі їх формування та встановлення 
обмежень у використанні земель і 
здійснення землеохоронних заходів.

4. Раціоналізація землекорис-
тування та оптимізація економічних, 
екологічних, сільськогосподарських, 
містобудівних і правових відносин 
власності на землю відповідно до 
положень статей 47, 51 – 54 Закону 
України «Про землеустрій» [1], ста-
тей 36 – 52 Закону України «Про охо-
рону земель» [2] при розробленні за-
ходів із землеустрою щодо створення 
нових та впорядкування існуючих 
землеволодінь і землекористувань, 
організації сівозмін і впорядкування 
угідь, охорони земель і ґрунтів.

Законом України «Про земле-
устрій» передбачена обов’язковість 
розроблення проекту землеустрою 
щодо встановлення меж обмежень у 
використанні земель та їх режимоу-
творюючих об’єктів. Водночас, стат-
тею 47 цього закону визначено одна-
ковий зміст для всіх видів проектів 
землеустрою без врахування специ-
фіки зазначеного проекту. 

Обмеження у використанні земель 
визначаються законами, підзакон-
ними актами, нормами, правилами і 
стандартами. Важливим моментом, 
який також необхідно враховувати 
– їхня класифікація. Діюча класифі-
кація передбачена Порядком ведення 
Державного земельного кадастру [4] 
є недосконалою, оскільки не охоплює 
всі види обмежень, що унеможливлює 
застосування її в практичних цілях.

На нашу думку, територіальні 
обмеження у використанні земель у 
першу чергу треба класифікувати за 
типами і видами (рис. 2). 
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У свою чергу типи поділяються на 
види. Для прикладу, у природоохо-
ронному типі обмежень можна виді-
лити такі види обмежень:  територія 

заповідника й охоронна зона навколо 
заповідника.

Запропонована нами класифіка-
ція територіальних обмежень у вико-

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис.2. Класифікація територіальних обмежень у використанні земель 

за типами 

 

Класифікація територіальних обмежень у використанні земель за типами 

Природоохоронний: 
1) Території та об'єкти природно-заповідного фонду та охоронні зони навколо них; 
2) Території курортів; 
3) Території об’єктів культурної спадщини та їх охоронні зони; 
4) Території водних об’єктів та їх охоронні зони; 
5) Охоронна зона навколо (вздовж) обєкта транспорту; 
6) Охоронна зона навколо (вздовж) обєкта звязку; 
7) Охоронна зона навколо (вздовж) обєкта енергетичної системи; 
8) Охоронна зона навколо обєкта гідрометеорологічної діяльності; 
9) Охоронна зона навколо геодезичного пункту; 
10) Охоронна зона навколо інженерних комунікацій; 
11) Охоронна зона навколо промислового обєкта; 

Місто-будівний: 
1) Зони регулювання забудови (функціональні зони);  
2) Зони особливого режиму забудови; 

Еколого-технологічнийі: 
1) Території особливо цінних агровиробничих груп ґрунтів; 
2) Території еколого-технологічних груп (ЕТГ) і підгруп земель;; 
3) Території протиерозійного районування (зонування); 

Спеціальний: 
1) Території військових частин та військових об’єктів та їхні зони; 
2) Територія, що постраждала внаслідок аварії на ЧАЕС та її зони; 
3) Зона надзвичайної екологічної ситуації;

Санітарний: 
1) Зона санітарної охорони джерел та обєктів централізованого питного 

водопостачання; 
2) Перший пояс зони санітарної охорони джерел та об’єктів централізованого 

питного постачання; 
3) Другий пояс зони санітарної охорони джерел та об’єктів централізованого 

питного постачання ; 
4) Третій пояс зони санітарної охорони джерел та об’єктів централізованого 

питного постачання; 
5) Округ санітарної охорони курортів;  
6) Перша зона округу санітарної охорони курорту; 
7) Друга зона округу санітарної охорони курорту; 
8) Третя зона округу санітарної охорони курорту; 
9) Санітарно-захисна зона; 

Рис.2. Класифікація територіальних обмежень у використанні земель за 
типами
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ристанні земель за типами і видами 
засвідчує доцільність виокремлення 
змістовної складової проекту зем-
леустрою щодо встановлення меж 
обмежень у використанні земель та 
їх режимоутворюючих об’єктів від 
стандартної процедури їх розро-
блення.

Пропонуємо оновлену структурну 
модель для розроблення проекту зем-
леустрою щодо встановлення меж 
обмежень у використанні земель та 
їх режимоутворюючих об’єктів.

Проект  землеустрою щодо вста-
новлення меж обмежень у викорис-
танні земель та їх режимоутворюю-
чих об’єктів включає:

а) завдання на складання проекту 
землеустрою;

б) пояснювальну записку;
в) рішення відповідного органу 

місцевого самоврядування про роз-
роблення проекту;

г) характеристику природних умов;
д) довідку, що містить узагальне-

ну інформацію про землі (території);
е) картограма агровиробничих 

груп ґрунтів та крутизни схилів;
є) матеріали геодезичних вишуку-

вань та землевпорядного проектування
ж) інформація про сучасний стан 

використання та охорони земель 
(включаючи зареєстровані в Держав-
ному земельному кадастрі обмежен-
ня у використанні земель;

з) характеристику території із 
встановленням режиму використан-
ня земель природно-заповідного 
фонду та іншого природоохорон-
ного призначення, оздоровчого, ре-
креаційного, історико-культурного, 
лісогосподарського призначення, 
земель водного фонду та водоохо-
ронних зон, обмежень у використан-
ні земель та їх режимоутворюючих 
об’єктів;

и) у межах населеного пункту – 
копію графічної частини генерально-
го плану населеного пункту (за наяв-
ності), а за межами населеного пунк-
ту – копію відповідної містобудівної 
документації (за наявності) і копію 
рішення про затвердження такої до-
кументації;

і) інформацію про перспективний 
стан використання та охорони зе-
мель у межах адміністративно-тери-
торіальної одиниці, яка є складовою 
схеми землеустрою і техніко-еконо-
мічного обґрунтування використання 
та охорони земель відповідної адмі-
ністративно-територіальної одиниці 
(за наявності);

ї) план організації території з ві-
дображенням угідь, землевласників і 
землекористувачів;

к) перелік режимоутворюючих 
об’єктів; 

л) план меж обмежень у викорис-
танні земель за типами і видами;

м) землевпорядні регламенти;
н) рішення про затвердження 

проектів землеустрою щодо вста-
новлення меж обмежень у викорис-
танні земель та їх режимоутворюю-
чих об’єктів.

Висновоки

Результатом проведених дослі-
джень є запропонована структур-
на модель землевпорядних дій для 
розроблення проектів землеустрою 
щодо встановлення меж обмежень у 
використанні земель та їх режимоу-
творюючих об’єктів. Запропонова-
ний зміст дає підстави стверджувати, 
що сучасний землеустрій є осново-
положним механізмом формування 
еколого-безпечного й функціонуван-
ня економічно-ефективного сільсько-
господарського землекористування.
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ПРОБЛЕМНЫЕ АСПЕКТЫ РАЗРАБОТ-

КИ ПРОЕКТОВ ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВА ПО 
УСТАНОВЛЕНИЮ ГРАНИЦ ОГРАНИЧЕ-
НИЙ В ИСПОЛЬЗОВАНИИ ЗЕМЕЛЬ И ИХ 
РЕЖИМООБРАЗУЮЩИХ ОБЪЕКТОВ

На  основании  проведенного  анали-
за  законодательного  регулирования  по 
разработке  проектов  землеустройства 
по  установлению  границ  ограничений 
в  использовании  земель  и  их  режимоо-
бразующих  объектов  установлено,  что 
содержательная  составляющая  проекта 
не  соответствует  современным  требо-
ваниям для практического использования. 
Предложена  структурная  модель  земле-
устроительных действий для разработки 
таких проектов

Ключевые слова:  землеустройство, 
проект землеустройства, землепользова-
ние,  ограничения  в  использовании  земель, 
режимообразующий объект.
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PROBLEMS DRAFTING OF LAND USE 

TO ESTABLISH THE LIMITS RESTRICTIONS 
IN THE USE OF LAND AND THE OBJECT 
WITH REGIME

On the basis of analysis of legislative regu-
lation of land development projects to establish 
the limits of restrictions on the use of land and 
facilities  regime objects  found  that  substantial 
component of the project does not meet mod-
ern requirements for practical use. A structural 
model of land management actions for the de-
velopment of these projects

Keywords: land management,  land man-
agement projects, land use, restrictions in land 
use, regime objects.


