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Актуальність. 

Реформування  земельних відно-
син в Україні актуалізує пошук шляхів 
розв’язання проблем використання зе-
мель житлової і громадської забудови в 
містах та дотримання законності щодо 
реалізації права власності на землю. 

Значні темпи розвитку населених 
пунктів викликають необхідність 
підвищення ефективності правово-
го регулювання форм використання 
земель житлової та громадської за-
будови. Забезпечення раціонального 
використання і охорони земельних 
ресурсів у населених пунктах набу-

ПРАВОВИЙ РЕЖИМ ЗЕМЕЛЬ ЖИТЛОВОЇ 
ТА ГРОМАДСЬКОЇ ЗАБУДОВИ: ТЕНДЕНЦІЇ 

РОЗВИТКУ НАУКОВИХ ДОСЛІДЖЕНЬ

І.С. СЮЙВА, кандидат юридичних наук,
асистент кафедри земельного та аграрного права,

Київський національний університет імені Тараса Шевченка
E-mail: irynasiuiva2008@gmail.com

Анотація. Стаття присвячена висвітленню тенденцій розвитку наукових 
досліджень правового режиму земель житлової та громадської забудови в Україні. 
Визначено, що специфіка правового регулювання використання земель в межах 
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житлової забудови, зумовлена їх функціональним призначенням (територіальний базис 
для розміщення об’єктів містобудування, виробничих сил, ведення суспільного та іншого 
виробництва) та визначається нормами земельного законодавства з поєднанням 
містобудівних вимог як до організації всієї території так і окремих її частин.

Зроблено висновок, що в земельному праві України є велика кількість наукових 
робіт, присвячених аналізу окремих аспектів правового режиму земель населених 
пунктів. Предметом цих досліджень є: а) правовий режим земель населених 
пунктів; б) правовий режим окремих складових земель населених пунктів 
(житлової і громадської забудови, промислових зон, зелених зон в межах населених 
пунктів, земель об’єднаних територіальних громад та ін.); в) окремі елементи 
правового режиму земель населених пунктів або проблеми їх реалізації (зонування, 
дотримання містобудівного законодавства, забезпечення екологічної безпеки при 
плануванні та забудові територій та ін.). Водночас, сучасне комплексне дослідження 
правового режиму земель в межах населених пунктів, в якому б поєднувався аналіз 
земельно-правових норм та норм містобудівного законодавства наразі відсутнє.
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ває в процесі становлення і розвитку 
ринкової економіки в Україні дедалі 
більшого соціального та суспільного 
значення. Стан правового регулюван-
ня використанням земель житлової 
та громадської забудови і проблеми 
його реалізації є надзвичайно важ-
ливими для розуміння та здійснення 
реформування земельних відносин.

Для сучасного розуміння правового 
режиму земель житлової та громадської 
забудови, виявлення існуючих проблем 
в зазначеній сфері та пошуку шляхів 
їх вирішення велику наукову цінність 
мають праці вчених, які досліджували 
методологічні, теоретичні та практичні 
питання правового режиму земель на-
селених пунктів, а нині земель житлової 
та громадської забудови.

Саме тому метою статті є ви-
світлення сучасного стану наукових 
досліджень в сфері правового режиму 
земель житлової та громадської забу-
дови та виявлення проблемних питань, 
які потребують подальших розробок.

Аналіз останніх досліджень 
та публікацій. 

Науково-теоретичну базу дослі-
дження склали праці як вчених ра-
дянської доби, так і українських 
вчених: В. І. Андрейцева, В. П. груп Балє-
зіна, В. М. Єрмоленка, Б. В. Єрофєєва, 
Є. О Іванової, І. В. Ігнатенко, І. І. Ка-
ракаша, П. Ф. Кулинича, В. В. Носіка, 
А. М. Мірошниченка, В. М. Правдю-
ка, О. І. Ущаповської,  М. В. Шульги, 
Ю. С. Шемшученка, В. З. Янчука та 
інших вчених.

Результати. 

Відповідно до ст. 38 Земельного 
кодексу України (надалі  ЗК України 
2001 р.) «до земель житлової та гро-

мадської забудови належать земельні 
ділянки в межах населених пунктів, 
які використовуються для розміщен-
ня житлової забудови, громадських 
будівель і споруд, інших об’єктів за-
гального користування». Виділення 
у складі земельного фонду України 
даної категорії земель стало однією 
з новел ЗК України 2001 р., раніше 
правове регулювання зазначеної кате-
горії визначалось правовим режимом 
міських земель та земель державних 
сільськогосподарських підприємств 
(радянських господарств) (Земельний 
кодекс УСРР 1922 р.), земель населе-
них пунктів, тобто міст, селищ місько-
го типу і сільських населених пунктів 
( Земельний кодекс УРСР 1970 р. та 
1990 р., 1992 р.). 

Незважаючи на відсутність у чинно-
му ЗК України 2001 р. окремої категорії 
«землі населених пунктів», правовий ре-
жим таких земель має свої особливості, 
що вивчались як в рамках досліджень 
всіх населених пунктів, так і їх окре-
мих видів (наприклад, міст). Специфіка 
правового регулювання використання 
земель в межах населених пунктів, як 
більш ширшої категорії, яка охоплює і 
землі громадської та житлової забудови, 
зумовлена їх функціональним призна-
ченням (територіальний базис для розмі-
щення об’єктів містобудування, виробни-
чих сил, ведення суспільного та іншого 
виробництва) та визначається нормами 
земельного законодавства з поєднанням 
містобудівних вимог як до організації всі-
єї території так і окремих її частин. Вод-
ночас, як вірно зазначає В. М. Єрмолен-
ко, спеціальні комплексні дослідження 
системи вітчизняного земельного права 
не відводять жодного місця нормам мі-
стобудівного права у структурі земельно-
го права, не розглядаючи їх навіть щодо 
земель житлової та громадської забудови 
(Єрмоленко, 2020: 20). 
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Землі в межах населених пунктів 
займають незначну частину земельно-
го фонду України (землі міст склада-
ють лише біля 2 % території України), 
проте концентрують на собі більшу 
частину продуктивних сил України, 
левову частку факторів, що складають 
антропогенне навантаження на навко-
лишнє природне середовище і явля-
ють собою небезпеку для людини. З 
іншого боку, в населених пунктах про-
живає практично все населення, захи-
стити яке від несприятливих впливів 
та створити якому сприятливі умови 
життя і покликані вимоги щодо раці-
онального використання, охорони та 
відтворення земель населених пунктів 
(Андрейцев, 2005: 127). З огляду на це 
правові питання використання земель 
в межах населених пунктів завжди ви-
кликало значний науковий і практич-
ний інтерес, адже зазначена категорія 
земель є надзвичайно різноплановою, 
лише в межах земель житлової та 
громадської забудови відповідно до 
«Класифікації видів цільового вико-
ристання земель», затвердженої На-
казом Держкомзему України № 548 
від 23.07.2010 р., виділено 27 видів 
її використання (наприклад, для ба-
гатоквартирного чи індивідуального 
будівництва, закладів освіти, торгівлі, 
охорони здоров’я тощо). 

Ознаки правового режиму земель 
населених пунктів були сформульова-
ні В. В.  Носіком, зокрема: належність 
до них земельних ділянок різних ка-
тегорій; системність використання за 
допомогою містобудівного законодав-
ства, містобудівної та проектної доку-
ментації; здійснення розпорядження 
ними відповідно сільською, селищ-
ною, міською радою; залежність у 
здійсненні права власності чи права 
користування земельною ділянкою від 
права власності на розміщених на цих 

земельних ділянках будівель чи спо-
руд (Носік, 2008: 401–412). 

Останнім часом активізувались 
наукові дослідження правового ре-
жиму земель населених пунктів та їх 
складових. У 2013 р. І. І. Сіряченко  
була захищена кандидатська дисер-
тація на тему «Правове регулювання 
цільового використання земель в ме-
жах населених пунктів України». В 
ній автор дослідила загальні засади 
правового режиму земель у межах 
населених пунктів шляхом аналізу 
земельного законодавства про право-
вий режим земель в межах населених 
пунктів, стану наукової розробленно-
сті проблеми використання земель у 
межах населених пунктів, поняття та 
класифікації земель, розташованих у 
межах населених пунктів. Особлива 
увага була приділена плануванню ви-
користання земель у межах населених 
пунктів, встановленню та зміні цільо-
вого призначення земель, які склада-
ють територію населеного пункту, як 
елементам правового регулювання їх 
використання (Сіряченко, 2013). 

Досліджуючи тенденції удоскона-
лення правового регулювання цільо-
вого використання земель у межах 
населених пунктів України, авторка 
виокремила особливості правового 
режиму земель у межах населених 
пунктів та визначила юридичні крите-
рії розмежування правового режиму 
земель різних категорій у межах насе-
леного пункту. Зокрема: 1) місце роз-
ташування (у нормативно визначених 
межах населеного пункту); 2) функ-
ціональне використання (підпорядко-
вано головній меті – містобудування 
та розвиток населеного пункту); 3) 
переважно несільськогосподарське ви-
користання земель у межах населених 
пунктів як територіального базису для 
розміщення об’єктів містобудування та 



Аграрне, земельне та екологічне право

Vol. 11, № 2, 2020 ISSN 2663-1350 | 59«ПРАВО. ЛЮДИНА. ДОВКІЛЛЯ» | «LAW. HUMAN. ENVIRONMENT»

інших об’єктів інфраструктури населе-
ного пункту; 4) наявність містобудів-
них вимог до організації використання 
всієї інфраструктури населеного пунк-
ту; 5) перебування більшої частини 
земель у межах населеного пункту в 
комунальній власності; 6) неоднорід-
ність складу земель у межах населених 
пунктів, що виявляється у розташуван-
ні на їх території земель, які належать 
до інших категорій у складі земельного 
фонду країни (накладання правових 
режимів різних категорій земель); 7) 
особливість цільового призначення зе-
мель у межах населеного пункту (яка 
визначається головною метою – забез-
печення потреб територіальної грома-
ди і розвитку інфраструктури населе-
ного пункту); 8) плановий характер 
використання земельних ресурсів на-
селеного пункту; зонування території 
населеного пункту; 9) особливості охо-
рони земель у межах населеного пунк-
ту (наявність обмежень та обтяжень 
у використанні земельних ділянок у 
межах населеного пункту); 10) наяв-
ність значних площ земель загального 
користування та гарантованість охоро-
ни їх використання на праві загально-
го використання природних ресурсів 
(Сіряченко, 2013). Ці питання були 
висвітлені і в наукових статтях автора 
(Сіряченко, 2015: 104–106).

Населення будь-якої країни концен-
трується в межах заселених земельних 
територій. Земельні ресурси для насе-
лення країни є найважливішим природ-
ним засобом життєдіяльності і умовою 
життєзабезпечення. Водночас вони ви-
ступають як просторовий операційний 
базис, тобто як місця розміщення жите-
лями сільської місцевості та городянами 
своїх житлових, соціальних, виробни-
чо-господарських, побутових та інших 
об’єктів. Правовий режим окремих кате-
горій (видів) земель в межах земель на-

селених пунктів постійно є предметом 
досліджень в земельному праві. 

У 2007 р. Є.О. Івановою була захи-
щена кандидатська дисертація на тему 
«Правове регулювання використання 
земель житлової та громадської забу-
дови у містах України» (Іванова, 2007), 
яка присвячена питанням розвитку і 
сучасного стану правового регулюван-
ня використання земель житлової та 
громадської забудови у містах України. 
Висвітлюються основні етапи форму-
вання правового регулювання земель-
них відносин у містах. Аналізуються 
поняття та склад земель житлової та 
громадської забудови. Досліджуються 
правові форми використання земель 
житлової та громадської забудови в 
умовах включення міських земель у 
ринковий обіг. Визначаються особли-
вості управління землями цієї катего-
рії. На підставі матеріалів практики 
розглядаються основні види та при-
чини порушень земельного та приро-
доохоронного законодавства при ви-
користанні земель у містах, шляхи їх 
подолання. Правовий режим земель 
житлової та громадської забудови у 
містах автор пропонує розглядати як 
систему правових норм, що регулюють 
земельні відносини, які виникають, 
здійснюються, змінюються і припиня-
ються в сфері приналежності, управ-
ління, використання та охорони земель 
в межах території міст при розміщенні 
житлової та громадської забудови, а та-
кож інших об’єктів загального користу-
вання та визначають права та обов’язки 
суб’єктів прав на землю з метою забез-
печення сприятливого середовища для 
життєдіяльності населення та сталого 
розвитку міст (Іванова, 2007: 5–6).

Ґрунтовне дослідження правово-
го регулювання використання земель 
житлової і громадської забудови для 
благоустрою виконав А. І.  Ріпенко. Ав-
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тором визначено поняття благоустрою 
населених пунктів як правового інсти-
туту, виокремлено його земельно-пра-
вовий і еколого-правовий зміст, та пере-
думови становлення відповідної галузі 
вітчизняного законодавства. Розкрито 
питання правового режиму земель жит-
лової та громадської забудови й інших 
земель у межах населених пунктів в ас-
пекті використання земель даної катего-
рії для благоустрою, а також територій 
приміських зон і міських агломерацій. 
Акцентовано увагу на особливостях 
використання для проведення бла-
гоустрою окремих видів (різновидів) 
даних земель на засадах містобудівного 
та землевпорядного планування та зо-
нування (Ріпенко, 2010).

Правовий режим земель громад-
ської забудови як складової земель 
населених пунктів досліджував Д. В. 
Федчишин  (Федчишин, 2015). У дис-
ертації автор здійснив історико-право-
вий аналіз розвитку законодавства у 
зазначеній сфері, розкрив юридичний 
зміст дефініції «землі громадської за-
будови» та провів відмежування від ін-
ших суміжних категорій; порівняльний 
аналіз використання земель громад-
ської забудови та інших земель забудо-
ви (Федчишин, 2014). 

На основі проведеного досліджен-
ня Д. В. Федчишин  виокремив наступ-
ні основні юридичні ознаки земель 
громадської забудови: а) будучи тери-
торіальним базисом для розміщення 
об’єктів нерухомості, забезпечують 
переважно інтереси територіальної 
громади; б) знаходяться, за загальним 
правилом, в межах населених пунктів; 
в) призначені або використовуються 
для розміщення, будівництва, експлуа-
тації та обслуговування будинків, спо-
руд громадського призначення та ін-
ших об’єктів загального користування; 
г) управління ними здійснюють міські, 

селищні, сільські ради; д) перебувають 
переважно в публічній (комунальній 
та державній) власності (Федчишин, 
2014: 6). Як бачимо, ці ознаки ґрунту-
ються на ознаках правового режиму 
земель населених пунктів, виділених 
раніше І. І. Сіряченко.  

Окремі публікації Д. В. Федчиши-
на  висвітлюються особливості охо-
рони земель у межах сільських тери-
торій як чинник їх сталого розвитку, 
зокрема, аналізуються окремі зони, 
які є притаманними для сільських те-
риторій (Федчишин, 2016: 288–305). 

Правовому режиму земель, зайня-
тих зеленими насадженнями у населе-
них пунктах, присвячено роботи Т. М. 
Ситнік.  Автор звертала увагу, що на 
конкретний правовий режим земель, 
зайнятих зеленими насадженнями в 
населених пунктах, впливає правовий 
режим категорій земель, на яких вони 
зростають, з урахуванням особливос-
тей правового режиму цих категорій, 
зумовлених їх розташуванням у ме-
жах населених пунктів та характерних 
рис загального правового режиму зем-
лі в Україні (Ситнік, 2017).

Одним із останніх сучасних до-
сліджень правового режиму окремих 
категорій земель населених пунктів є 
дисертація А. П. Кулинича  «Правовий 
режим земель міських територіальних 
громад в Україні». Внаслідок процесів 
децентралізації влади, яка спрямова-
на на добровільне об’єднання терито-
ріальних громад міст, селищ та сіл в 
спроможні об’єднанні територіальні 
громади (ОТГ), кардинально зміню-
ється територія ОТГ. Сьогодні вона 
включає землі міст, селищ та сіл, що 
становили території територіальних 
громад міст, селищ та сіл, та землі за 
межами населених пунктів, що впли-
ває і на особливості правового режиму 
цих земель (Кулинич, 2019). 
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Заслуговують на увагу наукові пра-
ці, в яких досліджуються  окремі еле-
менти (складові) правового режиму 
земель населених пунктів. Наприклад, 
у монографії «Правове забезпечення 
зонування земель у межах населених 
пунктів» І. В. Ігнатенко  розкриває 
зонування земель у межах населених 
пунктів: як комплексний правовий 
інститут; як спосіб визначення пра-
вового режиму земель; як правова 
процедура (Ігнатенко, 2014). В. М. 
Правдюк у своїх працях розкриває 
проблемні питання поділу земель за 
категоріями (Правдюк, 2018), питання 
співвідношення понять містобудів-
ного зонування та цільового призна-
чення земель (Правдюк, 2018); Н. Л. 
Ільїна  вивчала питання забезпечення 
екологічної безпеки при плануванні та 
забудові територій (Ільїна, 2008), М. 
С. Герасименко  проблеми та шляхи 
вдосконалення законодавства України 
про правовий режим земель міст (Ге-
расименко, 2001). Значний науковий 
та практичний інтерес викликає дис-
ертаційне дослідження О. І. Ущапов-
ської, яка провела комплексне науко-
ве дослідження юридичної природи 
планування у теорії земельного права 
України, розкрила поняття, об’єкти, 
суб’єкти, зміст, форми планування 
земель у механізмі правового регулю-
вання земельних відносин, визначено 
його місце та роль у системі інститу-
ційно-функціонального забезпечення 
використання та охорони земель. За-
слуговує на підтримку висновок про 
необхідність закріплення у земель-
ному законодавстві нової юридичної 
моделі планування у земельному пра-
ві, відповідно до якої документація 
державного планування використання 
і охорони земель і стратегічного роз-
витку територій міст, міських агломе-
рацій, субрегіонів, ОТГ розробляється 

і затверджується відповідно до Стра-
тегічних планів розвитку територій 
та підвищення конкретності терито-
ріальних громад з огляду на особли-
вості функціонального використання 
земель з метою створення умов для 
сталого розвитку територій (Уща-
повська, 2019: 14). Окремі проблемні 
питання правового режиму земель 
населених пунктів висвітлюються і 
в розділах підручників із земельного 
права (Носік, 2008: 401–412). 

Висновки і перспективи. 

Загальною рисою, що характери-
зує зміст земельних правовідносин у 
населених пунктах (правовий режим 
земель громадської та житлової забудо-
ви), є зумовленість прав та обов’язків 
власників земельних ділянок і земле-
користувачів містобудівною докумен-
тацією. У земельному праві України є 
велика кількість наукових робіт, при-
свячених аналізу окремих аспектів 
правового режиму земель населених 
пунктів. Зокрема, можна виокреми-
ти дослідження, предметом яких є: 
а) правовий режим земель населених 
пунктів; б) правовий режим окремих 
складових земель населених пунктів 
(житлової і громадської забудови, про-
мислових зон, зелених зон в межах на-
селених пунктів, земель ОТГ та ін.); в) 
окремі елементи правового режиму зе-
мель населених пунктів або проблеми 
їх реалізації (зонування, дотримання 
містобудівного законодавства, забезпе-
чення екологічної безпеки при плану-
ванні та забудові територій та ін.).

Незважаючи на велику кількість 
та різноманітність наукових дослі-
джень, в Україні відсутнє комплек-
сне дослідження правового режиму 
земель населених пунктів, в якому б 
поєднувався аналіз земельно-право-
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вих норм та норм містобудівного за-
конодавства, з врахуванням останніх 
змін в сфері дерегулювання госпо-
дарської діяльності. 
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Summary. The arƟcle is devoted to the coverage of trends in the development of scienƟfic 

research of the legal regime of residenƟal and public lands in Ukraine. It is determined that the 
specifics of legal regulaƟon of land use within seƩlements, as a broader category, which includes 
land for public and residenƟal development, due to their funcƟonal purpose (territorial basis for 
the locaƟon of urban planning, producƟon forces, social and other producƟon) and is determined 
by the norms of land legislaƟon with a combinaƟon of town-planning requirements both for the 
organizaƟon of the whole territory and its separate parts.

It is concluded that in the land law of Ukraine there is a large number of scienƟfic works devoted 
to the analysis of certain aspects of the legal regime of lands of seƩlements. The subject of these 
studies are: a) the legal regime of land seƩlements; b) the legal regime of certain components of the 
lands of seƩlements (residenƟal and public buildings, industrial zones, green zones within seƩle-
ments, lands of united territorial communiƟes, etc.); c) certain elements of the legal regime of lands 
of seƩlements or problems of their realizaƟon (zoning, observance of town-planning legislaƟon, 
maintenance of ecological safety at planning and building of territories, etc.). At the same Ɵme, 
there is currently no comprehensive study of the legal regime of lands within seƩlements, which 
would combine the analysis of land legal norms and norms of urban planning legislaƟon.

Keywords: science of land law, legal regime of lands, lands of housing and public buildings, 
lands of seƩlements, town-planning legislaƟon


