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Т ак сталося, що з 1 січня
2015 року діє норма, яка

забороняє надання земельних
ділянок для містобудівних по�
треб без розробленого та затверд�
женого плану зонування або де�
тального плану території.

Зокрема, згідно з частинами дру�
гою, третьою та четвертою статті
24 Закону України «Про регулю�
вання містобудівної діяльності»
забудова земельної ділянки має
здійснюватися в межах її цільово�
го призначення, встановленого
відповідно до законодавства. 

У разі відсутності плану зону�
вання або детального плану тери�
торії, затвердженого відповідно
до вимог цього Закону, передача
(надання) земельних ділянок із
земель державної або комуналь�
ної власності у власність чи ко�
ристування фізичним та юридич�

ним особам для містобудівних
потреб забороняється.

Зміна цільового призначення
земельної ділянки, яка не відпо�
відає плану зонування території
та/або детальному плану тери�
торії, забороняється.

До цього року, враховуючи
складний фінансовий стан біль�
шості місцевих рад та необхід�
ність сплати значних коштів за
проекти детальних планів тери�
торії або планів зонування, ці
норми були призупинені. Так,
пунктом 6�1 Прикінцевих і пе�
рехідних положень цього ж Зако�
ну було встановлено, що дія час�
тин третьої та четвертої статті 24
цього Закону до 1 січня 2015 року
не поширюється на території, де
відповідно до цього Закону не за�
тверджені плани зонування або
детальні плани територій.

Тобто, якщо плани зонування
або детальні плани території були
розроблені та затверджені в уста�
новленому порядку, норми статті
24 діяли, а за відсутності таких
містобудівних документацій — до
01.01.2015 року — не діяли.

Станом на 01.01.2015 року і до
нині економічна ситуація в країні
не покращилася, а навпаки по�
гіршилася. Однак, незважаючи на
декілька відповідних законопро�
ектів, які періодично виносяться
на розгляд Верховної Ради Украї�
ни, призупинення дії зазначених
норм статті 24 Закону України
«Про регулювання містобудівної
діяльності» досі не відбулося.

Наслідком цього стало призу�
пинення прийняття будь�яких
рішень щодо безоплатної пере�
дачі земельних ділянок несіль�
ськогосподарського призначення
та земельних ділянок сільського�
сподарського призначення, на
яких є або може бути забудова, у
власність громадянам, укладання
договорів оренди земельних діля�
нок з громадянами та юридични�
ми особами, проведення аукці�
онів з продажу земель державної
та комунальної власності та прав
на них практично на всій тери�
торії України.

Д ля того, щоб розібратися
чи в усіх випадках діятиме

така заборона, спочатку необхідно
зрозуміти, а що ж таке «містобу�
дівні потреби» та які об’єкти під�
падають під дію цього Закону.

На жаль, термін «містобудівні
потреби» не розшифрований
чинним законодавством, а тому
породжує різні тлумачення.

Що ж до об’єктів, то згідно зі
ст. 4 Закону України «Про регу�
лювання містобудівної діяль�
ності» об’єктами містобудуван�
ня на місцевому рівні є пла�
нувальна організація території
населеного пункту, його частини
(групи земельних ділянок) зі
спільною планувальною структу�
рою, об’ємно�просторовим ріше�
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нням, інженерно�транспортною
інфраструктурою, комплексом
об’єктів будівництва. 

Згадаємо Закон України «Про
планування та забудову територій»,
який припинив свою чинність у
зв’язку з прийняттям Закону «Про
регулювання містобудівної діяль�
ності». Статтею 23 його було ви�
значено, що забудова територій
передбачає здійснення нового
будівництва, реконструкції, рес�
таврації, капітального ремонту,
впорядкування об’єктів містобу�
дування, розширення та технічно�
го переоснащення підприємств.

Відповідно до статті 4 чинного
Закону «Про регулювання місто�
будівної діяльності» об’єктами
містобудування на місцевому рів�
ні є планувальна організація те�
риторії населеного пункту, його
частини (групи земельних діля�
нок) зі спільною планувальною
структурою, об’ємно�просторо�
вим рішенням, інженерно�транс�
портною інфраструктурою, ком�
плексом об’єктів будівництва, що
визначаються відповідно до: 
– у населених пунктах — меж

населених пунктів, їх функціо�
нальних зон (сельбищної, про�
мислової тощо), житлових райо�
нів, мікрорайонів (кварталів),
приміських зон відповідно до
містобудівної документації на
місцевому рівні; 

– за межами населених пунктів
— меж приміських зон, а також
функціональних зон відповід�
но до містобудівної докумен�
тації на регіональному рівні. 
Об’єктами будівництва є бу�

динки, будівлі, споруди будь�яко�
го призначення, їх комплекси,
лінійні об’єкти інженерно�тран�
спортної інфраструктури. 

Будівництво об’єктів містобу�
дування здійснюється згідно з за�
конодавством, державними стан�
дартами, нормами та правилами,
регіональними і місцевими пра�
вилами забудови, містобудівною
та проектною документацією
суб’єктами планування та поля�

гає в організації комплексної за�
будови території або розташу�
ванні та будівництві окремих бу�
динків і споруд.

За необхідності знесення існу�
ючих будинків і споруд, зелених
насаджень, а також відшкодуван�
ня збитків власникам (користу�
вачам) будинків і споруд, земель�
них ділянок здійснюється у
встановленому законом порядку.

Планування земельних ділянок,
пов’язане із зміною їх цільового
призначення, здійснюється влас�
никами (користувачами) цих діля�
нок у встановленому законодав�
ством порядку, але виключно за
умови наявності детальних планів
території або планів зонування.

При цьому планування окре�
мої ділянки, будівництво на ній
будинків і споруд власниками
(користувачами) здійснюється з
урахуванням інтересів інших
власників (користувачів) земель�
них ділянок, будинків і споруд.

Інакше кажучи, дія цього За�
кону розповсюджується на всі
питання, що пов’язані з плану�
ванням території і її забудовою.
Забудова ж передбачає будівниц�
тво із зведенням об’єктів будів�
ництва. Тобто у безпосередню
сферу регулювання Закону Украї�
ни «Про регулювання місто�
будівної діяльності» потрапляють
саме об’єкти, які будуються або
реконструюються.

Побудовані та прийняті в експлу�
атацію будинки, споруди та об’єкти
інфраструктури вже не є об’єктами
містобудування, на які розповсю�
джується дія цього Закону.

Таким чином, можна зробити
висновок, що під наданням зе�
мельних ділянок для містобудів�
них потреб маються на увазі зе�
мельні ділянки, які планується
використовувати для розміщен�
ня на них саме об’єктів будівни�
цтва, тобто під майбутню забу�
дову або реконструкцію.

Отже, наявність детальних пла�
нів та планів зонування є обов’я�
зковою умовою лише у разі на�

дання земельних ділянок, які
будуть використовуватися для
розміщення об’єктів будівництва,
тобто під майбутню забудову.

Н ині без належним чином
затверджених планів зо�

нування або детальних планів
території не обійтися в тому ви�
падку, якщо до органів місцевого
самоврядування звернеться гро�
мадянин з метою надання йому
вільної земельної ділянки для
будівництва та обслуговування
жилого будинку, господарських
будівель і споруд (присадибної
ділянки), індивідуального дач�
ного будівництва, будівництва
індивідуальних гаражів тощо.

Якщо ж на земельній ділянці
вже побудований об’єкт — житло�
вий будинок, гараж, дачний буди�
нок тощо — і власник такого
об’єкта звертається про передачу
йому у власність або оренду зе�
мельної ділянки, на якій розміще�
ний цей об’єкт без зміни цільово�
го призначення, рішення ради вже
не може обмежуватися діями нор�
ми статті 24 Закону «Про регулю�
вання містобудівної діяльності»,
на мій погляд, з двох обставин:
– перша — існуючий будинок,

будівля, споруда — вже не мо�
жуть розглядатися об’єктами
містобудівної діяльності;

– друга — земельна ділянка для
містобудівних потреб раніше
вже колись надавалася, а тому
такий об’єкт і був побудований,
тобто це не надання земельної
ділянки для містобудівних по�
треб, а переоформлення права
власника будинку, будівлі, спо�
руди на використання земель�
ної ділянки.

І ноді виникає ситуація, коли
житловий будинок вже по�

будований, а земельна ділянка, на
якій він розміщений, передається
його власнику за цільовим при�
значенням «для будівництва та
обслуговування житлового бу�
динку, господарських будівель та
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споруд». Саме в цьому словоспо�
лученні «для будівництва» деякі
службові особи органів місцево�
го самоврядування і виконавчої
влади вбачають неможливість пе�
редачі земельних ділянок у влас�
ність або користування власни�
кам будинків, навіть якщо жит�
лові будинки вже давно побудо�
вані та право власності на них
оформлено належним чином.

Слід наголосити, що таке
цільове призначення визначене
Земельним кодексом і передба�
чає можливість приватизації зе�
мельної ділянки:
– власником вже існуючого жит�

лового будинку, тобто коли зе�
мельна ділянка вже перебуває
у користуванні власника бу�
динку (ч. 1 та 2 ст. 118 Земель�
ного кодексу), 

– громадянином вільної від за�
будови земельної ділянки,
тобто коли таке будівництво
тільки планується.
Крім того, необхідно пам’ята�

ти, що на земельній ділянці, крім
житлового будинку, можуть роз�
міщатися (будуватися) госпо�
дарські будівлі і споруди. І слово
«будівництво» також відноситься
до цих об’єктів. Тобто будинок
може бути давно побудований,
введений в експлуатацію і на
нього оформлені правовстанов�
люючі документи, а потім влас�
ник цього будинку вирішує побу�
дувати гараж, сарай чи колодязь.

Т епер декілька слів щодо
земель сільськогосподар�

ського призначення.
Випадки, які ми розглядали

вище, стосувалися земель несіль�
ськогосподарського призначен�
ня, в основному це землі жит�
лової та громадської забудови.
Відповідно до статті 38 Земель�
ного кодексу України до земель
житлової та громадської забудови
належать земельні ділянки в ме�
жах населених пунктів, які вико�
ристовуються для розміщення
житлової забудови, громадських

будівель і споруд, інших об’єктів
загального користування. Тобто
логічним є твердження, що такі
об’єкти і є об’єктами містобу�
дівної діяльності.

Щодо земельних ділянок, які
можуть розташовуватися за ме�
жами населених пунктів, то вони
можуть бути як сільськогоспо�
дарського, так і не сільськогос�
подарського призначення.

Землі промисловості, транс�
порту, зв’язку, енергетики тощо,
як правило, передбачають роз�
міщення об’єктів відповідних га�
лузей. Надання земельних діля�
нок для означених цілей з метою
будівництва на них об’єктів про�
мисловості, транспорту тощо, на
мій погляд, потребує розробки
містобудівної документації.

Нагадаю, що відповідно до ви�
мог статті 4 Закону України «Про
регулювання містобудівної діяль�
ності» об’єктами містобудування
на місцевому рівні є планувальна
організація території населеного
пункту, його частини (групи зе�
мельних ділянок) зі спільною
планувальною структурою, об’є�
мно�просторовим рішенням,
інженерно�транспортною інфра�
структурою, комплексом об’єк�
тів будівництва, що визначають�
ся відповідно за межами насе�
лених пунктів — меж приміських
зон, а також функціональних зон
відповідно до містобудівної до�
кументації на регіональному
рівні. 

Об’єктами будівництва є бу�
динки, будівлі, споруди будь�яко�
го призначення, їх комплекси,
лінійні об’єкти інженерно�транс�
портної інфраструктури. 

Що стосується земельних
ділянок сільськогосподарського
призначення за межами населе�
них пунктів, то, на мій погляд,
вони не підпадають під дію цього
Закону. Навіть, якщо взяти для
прикладу земельні ділянки для
ведення садівництва, які відпо�
відно до статті 22 Земельного
кодексу віднесено до категорії

земель сільськогосподарського
призначення, то вони, в першу
чергу, можуть використовува�
тись для закладання багаторіч�
них плодових насаджень, виро�
щування сільськогосподарських
культур, а також для зведення
необхідних садових будинків,
господарських споруд тощо 
(ст. 35 ЗКУ). Виходячи з наведе�
ного, земельна ділянка для ве�
дення садівництва, хоча і перед�
бачає можливість будівництва
садового будиночку та інших
господарських будівель, не може
вважатися такою, що надається
для містобудівних потреб. Отже,
надання таких земельних ділянок
у власність або користування не
потребує розробки детальних
планів території або планів зону�
вання.

Підсумовуючи:

1. Земельні ділянки, на яких роз�
міщені будинки, будівлі, спору�
ди, побудовані раніше і право на
які оформлено належним чином,
можуть передаватися у влас�
ність або користування влас�
никам цих об’єктів без зміни
цільового призначення та без
наявності детальних планів те�
риторії або планів зонування.

2. Землі сільськогосподарського при�
значення, передбачені для виро�
щування сільськогосподарської
продукції, передаються у влас�
ність або користування, у тому
числі і на конкурентних умовах,
без наявності детальних планів
території або планів зонування.

3. Вільні від забудови земельні
ділянки передаються у влас�
ність або користування, у тому
числі і на конкурентних умовах,
лише за наявності детальних
планів території або планів
зонування.

Алла КАЛЬНІЧЕНКО, 
юрист


