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АНАЛІЗ СИТУАЦІЇ ТА ПЕРСПЕКТИВИ МОЖЛИВИХ ЗМІН

Постановка проблеми. Починаючи з 24 лю- 
того 2022 року на всій території України було 
запроваджено воєнний стан у зв’язку з агресією 
з боку Російської Федерації [1-2]. Запровадження 
воєнного стану докорінно змінило порядок реалі-
зації земельних правовідносин в нашій державі. 

Як встановлено Конституцією України, земля 
є основним багатством нашої держави та нале-
жить Українському народові та кожному громадя-
нину гарантується право на землю (статті 13–14) 
[3]. Право власності на землю є непорушним 
правом, яке встановлено Основним законом, 
проте у разі запровадження воєнного стану певні 
права, а також реалізація таких прав можуть бути 
обмежені на час дії воєнного стану.

Війна поставила нові виклики перед законо-
давцем щодо забезпечення реалізації прав на 
землю на час дії воєнного стану. Так, починаючи 
з 24.02.2022 року було зупинено роботу онлайн 
ресурсу – Публічна кадастрова карта. Окрім цього 
було заборонено здійснювати будь-які операції, 
що стосуються продажу нерухомого майна, у тому 
числі і земельних ділянок, а також була обмежена 
можливість отримувати відомості з Державного 
земельного кадастру (далі в тексті – ДЗК).

Підставою для припинення відповідних послуг 
(перегляд інформації про земельну ділянку, отри-
мання відомостей із ДЗК) є уразливість роботи 
відповідних сервісів в умовах здійснення певних 
кібератак на відповідні ресурси, держателем яких 
є держава. Окрім цього через вторгнення країни 
агресора певні території України стали тимча-
сово окупованими, відповідно необхідне правове 
регулювання статусу земель, земельних ділянок 
у період такої окупації.

Проте, навіть попри те, що бойові дії на терито-
рії України продовжуються, законодавцем все ж 

було здійснено певні послаблення, які були вста-
новлені із початку повномасштабної війни. Так 
було частково відновлено роботу онлайн-серві-
сів, що існують в сфері земельних правовідносин, 
також було дозволено здійснювати певні види 
угод у сфері відчуження земельних ділянок на під-
ставі цивільно-правових договорів.

Проте відповідні послаблення не є тим, що 
наразі допоможе вирішити наявні проблеми 
в сфері земельних правовідносин. Звичайно зро-
зуміло, що війна ставить зовсім інші виклики перед 
законодавцем та іншими гілками влади, проте 
не потрібно також залишати земельні правовід-
носини обабіч інших не менш важливих питань.

У цій статті пропонується розглянути основні 
законодавчі зміни в порядку їх прийняття в період дії 
правового режиму воєнного стану, а також запро-
понувати певні зміни, що допомогли б дати пош-
товх до нового розвитку земельних правовідносин.

Стан дослідження теми. У сучасній науковій 
літературі відсутні комплексні наукові праці, що сто-
суються саме дослідження регулювання земель-
них правовідносин в умовах воєнного стану. 

Мета статті. У цьому науковому дослідженні 
пропонується розглянути в історичній послідовно-
сті порядок зміни регулювання земельних право-
відносин та на основі раніше запущених реформ 
у сфері земельного права запропонувати певні 
пропозиції щодо можливого регулювання земель-
них правовідносин, який може також реалізо-
вуватись і після закінчення правового режима 
воєнного стану на території України.

Виклад основного матеріалу. Першим зако-
нодавчим актом в умовах воєнного стану, що 
стосувався земельних правовідносин був Закон 
України від 15.03.2022 року № 2120-ІХ «Про 
внесення змін до Податкового кодексу України 
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та інших законодавчих актів України щодо дії 
норм на період дії воєнного стану», яким у період 
з 1 березня 2022 року по 31 грудня року, наступ-
ного за роком, у якому припинено або скасовано 
воєнний, надзвичайний стан було скасовано 
плату за землю [4]. 

При цьому для такого скасування земельна 
ділянка повинна бути розташована на терито-
рії, де ведуться чи велись активні бойові дії, або 
ж вона окупована чи вилучена для розміщення 
об’єктів захисної інфраструктури. Але і тут є певні 
проблеми із реалізацією такого права, адже пере-
лік територій, де ведуться активні бойові дії затвер-
джується Кабінетом Міністрів України, а станом 
на момент написання цієї статті переліку терито-
рій де ведуться активні бойові дії затвердженого 
Кабінетом Міністрів України немає. Проте нака-
зом Міністерства з питань реінтеграції тимчасово 
окупованих територій від 22.12.2022 року №  309 
«Про затвердження Переліку територій, на яких 
ведуться (велися) бойові дії або тимчасово окупо-
ваних Російською Федерацією» [5] було складено 
такий перелік територій, проте чи буде він визна-
ватись Державною податковою службою України 
поки не відомо.

Для врегулювання основного пулу проблем, 
які виникли внаслідок запровадження воєн-
ного стану в сфері земельних відносин, Вер-
ховною Радою було прийнято Закон України від 
24.03.2022 року № 2145-IX «Про внесення змін 
до деяких законодавчих актів України щодо ство-
рення умов для забезпечення продовольчої без-
пеки в умовах воєнного стану» (надалі – Закон 
№ 2145-ІХ), яким було змінено порядок регулю-
вання земельних правовідносин в умовах повно-
масштабної війни [6]. Так, відповідно до Закону 
№ 2145-ІХ на час дії воєнного стану земельні пра-
вовідносини регулюються із певними особливос-
тями, а саме 1) автоматично продовжено строк 
дії всіх видів користування земельними ділян-
ками, строк яких закінчувався у період воєнного 
стану; 2) дозволено передавати земельні ділянки 
для ведення товарного сільськогосподарського 
виробництва в оренду без проведення земель-
них аукціонів; 3) договори оренди земельних 
ділянок укладаються лише в електронній формі 
та не підлягають реєстрації у порядку встанов-
леним законодавством, натомість такі договори 
повинні реєструватись у спеціальних книгах, 
форма яких затверджується компетентними 
органами; 4) дозволено передачу орендованих 
земельних ділянок сільськогосподарського вироб-
ництва в суборенду для здійснення посівної.

Законом № 2145-ІХ було здійснено певну кон-
сервацію земельних правовідносин, але в більшій 
частині відповідний закон мав на меті забезпе-
чення проведення посівної компанії 2022 року.

Поштовхом для можливої часткової розкон-
сервації земельних правовідносин стало при-
йняття Кабінетом Міністрів України Постанови 
від 19.04.2022 року № 480 «Про внесення змін 
до деяких постанов Кабінету Міністрів України 
щодо діяльності нотаріусів та функціонування 
єдиних та державних реєстрів, держателем яких 
є Міністерство юстиції, в умовах воєнного стану», 
відповідно до якої було дозволено продаж/купівлю 
нерухомого майна та проведення відповідних 
угод відчуження з певними особливостями [7]. 
Проте для здійснення угод, що стосуються земель-
них ділянок (у тому числі і нерухомого майна, що 
розташоване на земельних ділянках), нотаріу-
сам необхідно отримувати відомості із ДЗК, хоча 
такий доступ їм наданий не був.

Тобто виникала певна дилема, відповідно до 
якої продаж земельної ділянки не заборонений, 
проте і не може бути здійснений без порушення 
порядку вчинення нотаріальних дій. Для вирі-
шення відповідної проблеми Нотаріальна палата 
України звернулась до Держгеокадастру із про-
ханням відновити взаємодії систем реєстру неру-
хомого майна та систем ДЗК, надати доступ нота-
ріусам до відповідних електронних сервісів ДЗК. 
Проте відповідний доступ наданий не був і здійс-
нення угод, що стосуються земельних правовідно-
син, наразі неможливе.

07 травня 2022 року Кабінетом Міністрів 
України було прийнято Постанову № 564 «Деякі 
питання ведення та функціонування Державного 
земельного кадастру в умовах воєнного стану», 
відповідно до якої нотаріусам було дозволено 
отримувати відомості з державного земельного 
кадастру для забезпечення проведення угод щодо 
відчуження земельних ділянок [8]. Тобто Кабінет 
Міністрів України фактично розблокував процес 
продажу земельних ділянок, проте вищезазначе-
ною постановою було також і закріплено те, що 
зміни відомостей про земельну ділянку не вно-
сяться до кадастрової карти.

Ще однією подією, що стосується регулю-
вання земельних правовідносин в умовах 
воєнного стану, є прийняття Верховною Радою 
12.05.2022 року Закону України № 2247-IX «Про 
внесення змін до деяких законодавчих актів 
України щодо особливостей регулювання земель-
них відносин в умовах воєнного стану» (далі – 
Закон № 2247-IX) [9].
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Основним завданням Закону № 2247-IX було 
спрощення передачі в оренду земельних ділянок 
державної та комунальної власності – насампе-
ред для розміщення виробничих потужностей під-
приємств, переміщених (евакуйованих) із зони 
бойових дій, об'єктів критичної інфраструктури 
та розміщення об'єктів для тимчасового перебу-
вання внутрішньо переміщених осіб. Реалізація 
положень Закону № 2247-IX нерозривно була 
пов’язана із іншим нормативно-правовим актом 
прийнятим Верховою Радою України, а саме 
Законом України від 12.05.2022 року № 2254-IX  
«Про внесення змін до деяких законів України 
щодо першочергових заходів реформування 
сфери містобудівної діяльності» [10]. Відповідні 
законодавчі зміни стосувалися більше забезпе-
чення нагальних потреб в сфері земельних пра-
вовідносин (зміни цільового призначення земель-
них ділянок для переміщених підприємств).

19 жовтня 2022 року з метою запуску ринку 
земельних правовідносин Верховною Радою 
України було прийнято Закон України № 2698-IX 
«Про внесення змін до деяких законодавчих актів 
України щодо відновлення системи оформлення 
прав оренди земельних ділянок сільськогоспо-
дарського призначення та удосконалення зако-
нодавства щодо охорони земель» (далі – Закон 
№ 2698-IX) [11].

Законом № 2698-IX було встановлено тим-
часовий правовий механізм оформлення прав 
оренди земельних ділянок сільськогосподар-
ського призначення без внесення відомостей 
про зазначене право до Державного земельного 
кадастру та Державного реєстру речових прав на 
нерухоме майно з реєстрацією зазначених прав 
районними військовими адміністраціями у відпо-
відних Книгах реєстрації. Окрім цього Законом 
№ 2698-IX було відновлено порядок проведення 
земельних аукціонів (торгів) з метою передачі 
земельних ділянок у користування.

Проте відповідні законодавчі зміни в загаль-
ному не змінили порядок регулювання земель-
них правовідносин. Зрозуміло, що воєнний стан 
ставить зовсім інші виклики перед законодав-
цем, проте і в умовах правового режиму воєн-
ного стану існують випадки, коли запускаються 
зміни, що в цілому міняють процес регулювання 
певних правовідносин.

На нашу думку земельні правовідносини 
потребують суттєвого оновлення та реформу-
вання, використовуючи ті технології, які на разі 
доступні. Як відомо до 24.02.2022 року на тери-
торії України тривала земельна реформа, яка 

розвивалась в декількох напрямках та мала на 
меті реформування певних правових інститутів, 
що входять до системи земельного права.

Одним із основних напрямків земельної 
реформи до 24.02.2022 року було подальше впро-
вадження повноцінного запуску обігу земель сіль-
ськогосподарського призначення, який було розпо-
чато на підставі Закону України від 31.03.2020 року 
№  552-IX «Про внесення змін до деяких законо-
давчих актів України щодо умов обігу земель сіль-
ськогосподарського призначення» [12].

Ще одним напрямком земельної реформи 
до 24.02.2022 року було завершення передачі 
повноважень щодо розпорядження землями, що 
знаходяться поза межами населених пунктів з дер-
жавної сфери управління до органів місцевого 
самоврядування, а саме територіальних громад, 
на підставі Закону України від 28.04.2021 року 
№  1423-IX «Про внесення змін до деяких зако-
нодавчих актів України щодо вдосконалення сис-
теми управління та дерегуляції у сфері земельних 
відносин» [13].

Варто відзначити, що перед початком пере-
дачі відповідних земель фактично зі сфери 
управління Держгеокадастру до органів управ-
ління територіальними громадами відповідні 
землі були інвентаризовані та внесені до Публіч-
ної кадастрової карти. Тобто фактично із більшо-
сті земель України було сформовано земельні 
ділянки в порядку визначеному чинним законо-
давством України та такі земельні ділянки були 
внесені до відповідних реєстрів. 

Це є безумовним плюсом та значно спрощує 
процеси оформлення земельних ділянок від-
повідними особами, або надає значно прозо-
рішу можливість отримати такі земельні ділянки 
в порядку передбаченому чинним земельним 
законодавством.

Проте відповідні реформи є такими, що зачі-
пають лише певний спектр інститутів земельного 
права, земельне законодавство потребує більш 
значного реформування, і у воєнний стан законо-
давець міг би зайнятись таким реформуванням.

Одним із основних завдань законодавця 
в сфері земельних правовідносин на думку 
автора є значне спрощення процедури оформ-
лення земельної ділянки фізичними та юридич-
ними особами, процес впровадження якого міг 
би реалізовуватись поступово.

По аналогії із порядком отримання будівельних 
дозвільних документів, відповідні зміни повинні 
бути внесені і до земельного законодавства, 
а саме необхідно здійснити перехід від імпера-
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тивності у відповідному інституті земельних пра-
вовідносин до диспозитивності. 

Мається на увазі те, що до прикладу процес 
оформлення земельних ділянок у користування 
юридичними особами, у разі якщо на такій 
земельній ділянці перебуває у праві власності 
будівля, повинен відбуватись шляхом виготов-
лення проекту землеустрою відповідним серти-
фікованим землевпорядником, завантаженням 
такого проекту до відповідного відкритого реє-
стру та впродовж чітко визначено строку розгляд 
такого проекту має відбуватись компетентними 
органами та внесенням відповідних відомостей 
до реєстру нерухомого майна (щодо формування 
земельної ділянки та реєстрації права користу-
вання такою земельної ділянкою).

Процес діджиталізації земельних правовідно-
син може стосуватись і інших сфер земельних 
правовідносин, проте для здійснення або хоча б 
запуску подібної реформи потрібно аби законо-

давцем було розпочато рух в такому напрямку 
і перші кроки можуть бути прийняті й у період 
воєнного стану.

Висновки. Наразі земельні правовідносини 
є досить обмеженими та в більшості випадків 
спрямовані для нагального вирішення проблем, 
які наразі постають у нашій державі. Проте вста-
новлені зміни дещо гальмують процес розвитку 
земельних правовідносин. Для більш-менш пов-
ноцінного запуску земельних правовідносин 
необхідно дозволити передачу земельних ділянок 
у власність із земель державної та комунальної 
власності (на територіях, де не ведуться активні 
бойові дії), дозволити виготовляти та реєструвати 
проекти землеустрою щодо відведення земель-
них ділянок та їх передачі в оренду чи власність на 
територіях, де також не ведуться активні бойові 
дії. Відповідні послаблення дозволять частково 
запустити земельні правовідносини, які де-факто 
є замороженими.
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Горун Юрій Валерійович
ЗЕМЕЛЬНІ ПРАВОВІДНОСИНИ В УМОВАХ ВОЄННОГО СТАНУ: АНАЛІЗ СИТУАЦІЇ ТА ПЕРСПЕКТИВИ 

МОЖЛИВИХ ЗМІН
В процесі написання цієї наукової статті було досліджено основні нормативно-правові акти, що регулюють 

земельні правовідносини в умовах воєнного стану. Відповідні нормативно-правові акти в ході здійснення науко-
вого дослідження розглядалися в порядку їх прийняття відповідними компетентними органами влади. 

Науковий аналіз відповідних законодавчих актів дозволяє констатувати, що земельні правовідносини в умо-
вах воєнного стану є досить обмеженими. Так, починаючи з 24.02.2022 року (з початку запровадження воєнного 
стану на території України) процеси, що виникають в рамках земельних правовідносин були повністю заморо-
жені, тільки через місяць повномасштабної війни були прийняті перші законодавчі акти, що частково розблоку-
вали відповідні процеси.

Проте, розглядаючи перспективу розвитку земельних правовідносин, варто відзначити, що наразі наявні всі 
передумови для продовження тих реформ, що були започатковані до 24.02.2022 року.

В ході проведеного дослідження було встановлено, що до 24.02.2022 року земельна реформа в Україні розви-
валась у двох окремих напрямках, а саме: 1) повноцінний запуск земель сільськогосподарського призначення; 
2) інвентаризація земельного фонду та здійснення передачі повноважень в сфері земельних правовідносин від 
органів виконавчої гілки влади до органів місцевого самоврядування.

Під час війни відповідні реформи були зупинені і якщо повноцінний запуск ринку земель сільськогосподар-
ського призначення наразі не є доцільним, то другий напрямок щодо інвентаризації земельного фонду може бути 
використаний і в умовах воєнного стану.

Так, за результатами відповідного дослідження пропонується надалі продовжувати земельну реформу в 
частині зокрема її діджиталізації, а саме здійснити розробку нормативно-правової бази та розробити технічні 
інструменти щодо спрощення оформлення прав на земельну ділянку. Відповідні зміни дозволять зробити проце-
дуру оформлення прав на земельну ділянку більш прозорішою та швидкою, що дозволить акумулювати більше 
коштів у бюджеті.

Ключові слова: земельне право, воєнний стан, земельні правовідносини, земельний кадастр.

Horun Yurii
LAND LEGAL RELATIONS UNDER MARTIAL LAW: ANALYSIS OF THE SITUATION AND PROSPECTS  

FOR POSSIBLE CHANGES
In the process of writing this scientific article, the main normative legal acts regulating land legal relations in the 

conditions of martial law were researched. During the scientific research, the corresponding legal acts were consid-
ered in the order of their adoption by the relevant competent authorities.

The scientific analysis of the relevant legislative acts allows us to state that land legal relations in the conditions of 
martial law are quite limited. From February 24, 2022 (from the beginning of the introduction of martial law on the ter-
ritory of Ukraine), the processes arising within the framework of land legal relations were completely frozen, only after 
a month of full-scale war, the first legislative acts were adopted, which partially unblocked the relevant processes.

However, considering the perspective of the development of land legal relations, it is worth noting that all prereq-
uisites are currently in place for the continuation of those reforms that were initiated until February 24, 2022.

During the conducted research, it was established that until February 24, 2022, the land reform in Ukraine was 
developed in two separate directions, namely: 1) full launch of agricultural land; 2) the inventory of the land fund and 
the transfer of powers in the field of land legal relations from the bodies of the executive branch of government to the 
bodies of local self-government.

Because of the war, the corresponding reforms were stopped, and if the full launch of the agricultural land mar-
ket is currently not expedient, then the second direction regarding the inventory of the land fund can be used in the 
conditions of martial law.

Thus, according to the relevant research results, we propose to continue the land reform, particularly its digitali-
zation, to develop a legal framework and technical tools to simplify the registration of rights to a land plot. The corre-
sponding changes will make the registration of rights to a land plot more transparent and faster, allowing to accumu-
lation of more funds in the budget.

Key words: land law, martial law, land relations, land cadastre.


