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У зв’язку з  реалізацією в  Украї-
ні значних інфраструктурних 
проектів, особливо в  тран-
спортній сфері, набуває вели-

кого значення розвиток партнерських 
взаємовідносин між державою та  при-
ватними юридичними особами (дер-
жавно-приватне партнерство), ефектив-
ність яких залежить передусім від ефек-
тивності правового регулювання земель-
них відносин в  цій сфері. Останнім ча-
сом держава прийняла ряд законодав-
чих та  підзаконних нормативних актів, 
які  вдосконалюють процедуру оформ-
лення прав на  землю в  сфері держав-
но-приватного партнерства. Однак цьо-
го ще недостатньо для  повномасштаб-
ного застосування механізмів держав-
но-приватного партнерства в Україні. Це 
пов’язано з відсутністю системного під-
ходу до питання правового регулювання 
земельних відносин в  сфері державно-
приватного партнерства.

Проблеми державно-приватно-
го партнерства є  предметом дослі-
дження багатьох науковців-економіс-
тів: В.  Г.  Варнавського, В.  А.  Міхєєва, 
М. І. Кулагіна та ін. Проте юридичної лі-
тератури з цих питань практично немає, 
оскільки вчені-правники тільки почина-
ють досліджувати особливості правово-
го регулювання цієї важливої форми ви-
користання об’єктів державної та кому-
нальної власності.

30 жовтня 2010 року набув чиннос-
ті Закон України «Про державно-при-
ватне партнерство» [1, 1436], головною 
метою якого є  встановлення організа-
ційно-правових засад взаємодії держав-
них партнерів з  приватними партнера-
ми та  основних принципів різноманіт-
них форм державно-приватного парт-
нерства (концесія, спільна діяльність, 
розподіл продукції тощо).

Необхідність прийняття цього закону 
було визначено в Програмі економічних 

реформ на 2010-2014 рр. Закон визначає 
основні ознаки державно-приватного 
партнерства, зокрема довготривалість 
відносин (від 5 до  50 років), передача 
приватному партнеру частини ризиків, 
внесення приватних інвестицій, а  та-
кож незмінність протягом усього термі-
ну дії договору цільового використання 
об’єкта державно-приватного партнер-
ства земельної ділянки [2].

Вищевказаний закон прийнятий 
на  розвиток чинного концесійного за-
конодавства з метою підвищення ефек-
тивності правового регулювання відпо-
відних правовідносин. Адже, на  жаль, 
незважаючи на  те, що  Закон України 
«Про концесії» [3, 41] був прийнятий ще 
в  1999  р., концесійна форма викорис-
тання об’єктів державної та  комуналь-
ної власності не набула поширення.

Однією з  причин повільного розви-
тку концесії та  інших форм державно-
приватного партнерства в  Україні було 
повне ігнорування земельно-правово-
го аспекту концесійних правовідносин 
у спеціальному законодавстві.

Так, відповідно до частини 6 статті 3 
Закону України «Про концесію», у  разі 
розташування об’єкта концесії на  зе-
мельній ділянці державної або  кому-
нальної власності, повноваження щодо 
розпорядження якою здійснює конце-
сієдавець, така земельна ділянка на-
дається в  оренду концесіонеру разом 
з  об’єктом концесії на  строк дії конце-
сійного договору відповідно до Земель-
ного кодексу України та Закону України 
«Про оренду землі».

Проте оренда як  форма закріплення 
за концесіонером права на землю дове-
ла свою неефективність в  умовах кон-
цесійної діяльності, оскільки концесія 
та оренда за своєю правовою природою 
мають різне призначення. Концесія має 
виключний характер та спрямована пе-
редусім на  реалізацію публічно-право-
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вого інтересу, а мета отримання прибут-
ку, яка є основою орендних правовідно-
син, має другорядне значення й покли-
кана забезпечувати економічний інтерес  
при реалізації загальносуспільного пу-
блічного інтересу.

Вищевказана невідповідність конце-
сійних та орендних правовідносин при-
звела до  подвійного паралельного пра-
вового регулювання земельних конце-
сійних правовідносин.

Але прийняття зазначеного вище за-
кону суттєво змінило підходи до  пра-
вового регулювання земельних право-
відносин в сфері використання об’єктів 
державної та  комунальної власності 
на  основі державно-приватного парт-
нерства, чим значно підвищило ефек-
тивність та інвестиційну привабливість 
концесійної діяльності.

Так, зокрема, відповідно до частини1 
статті 8 Закону України «Про держав-
но-приватне партнерство» у  разі якщо 
для  здійснення державно-приватного 
партнерства необхідне користування 
земельною ділянкою, державний парт-
нер забезпечує приватному партнеру 
можливість використання такої ділян-
ки на  строк, встановлений договором, 
укладеним у  рамках державно-приват-
ного партнерства. У разі прийняття упо-
вноваженим органом рішення про здій-
снення державно-приватного партнер-
ства проекти землеустрою щодо від-
ведення земельних ділянок, інша доку-
ментація із землеустрою, яка відповідно 
до  законодавства вимагається для  на-
дання земельної ділянки в користуван-
ня, а також документація щодо земель-
них ділянок, необхідних приватному 
партнеру для  здійснення такого парт-
нерства, розробляються на замовлення 
державного партнера. Державний парт-
нер має погодити документацію із зем-
леустрою з відповідними органами дер-
жавної влади чи органами місцевого са-

моврядування у передбаченому законо-
давством порядку, а у випадках, перед-
бачених законом,  – отримати позитив-
ний висновок державної землевпоряд-
ної експертизи у порядку, визначеному 
законом.

Отже, в  чинне законодавство введе-
но прогресивний правовий механізм, 
відповідно до  якого обов’язок з  підго-
товки та  узгодження проекту землеу-
строю з  відведення земельної ділянки, 
необхідної для  здійснення державно-
приватного партнерства, покладається 
на  державу або  територіальну громаду, 
що дозволяє значно скоротити час, не-
обхідний для  початку будівництва та/
або експлуатації об’єкта державно-при-
ватного партнерства, а  також зменши-
ти корупційні перешкоди на  шляху ре-
алізації великих інвестиційних проектів 
у  найважливіших галузях національної 
економіки.

Слід відзначити, що, за  загальним 
правилом, фінансування робіт з розро-
блення (виготовлення) землевпорядної 
документації та  її  експертизи має здій-
снюватись за  рахунок коштів відповід-
них бюджетів, і  тільки у випадку, якщо 
державно-приватне партнерство було 
ініційовано приватним партнером, від-
повідні витрати можуть бути покладе-
ні на нього. Вказана норма також змен-
шує необґрунтовані витрати інвесторів, 
що  бажають взяти участь у  відповід-
ному конкурсі, а це створює передумо-
ви для  широкого використання конце-
сії та  інших форм державно-приватно-
го партнерства при реалізації суспіль-
но-важливих інфраструктурних проек-
тів, особливо в умовах підготовки до фі-
нальної частини чемпіонату Європи 
з футболу в 2012 р.

Закон України «Про державно-при-
ватне партнерство» також усунув наяв-
ну в земельному законодавстві колізію, 
згідно з якою приватний партнер, який 
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був визначений за  результатами кон-
курсу, при отриманні земельної ділянки, 
необхідної для його діяльності, в орен-
ду повинен був відповідно до  попере-
дньої редакції ст.134 Земельного кодек-
су України [4 ] пройти ще один конкурс 
на отримання права оренди відповідної 
земельної ділянки. А це фактично роби-
ло неможливим правомірне відведення 
земельної ділянки в  межах державно-
приватного партнерства.

Однак згідно з  чинним законодав-
ством України, відповідно до  части-
ни 2 статті 8 Закону України «Про дер-
жавно-приватне партнерство» порядок 
та  умови отримання приватним парт-
нером права на  користування земель-
ними ділянками, зазначеними у  части-
ні першій цієї статті, вказуються в умо-
вах конкурсу з  визначення приватно-
го партнера для  укладення договору 
в  рамках державно-приватного парт-
нерства. Крім того, шляхом внесення 
змін до  ч.  2 ст.134 Земельного кодексу 
України, законодавець включив надан-
ня земельних ділянок державної або ко-
мунальної власності для потреб приват-
ного партнера в рамках державно-при-
ватного партнерства до переліку випад-
ків, коли конкурентний порядок надан-
ня земельних ділянок державної та  ко-
мунальної власності не застосовується.

Вищевказані зміни усунули подвійне 
правове регулювання механізму набут-
тя права на земельну ділянку приватним 
партнером, що дозволяє, з одного боку, 
забезпечити ефективність державно-
приватного партнерства як  форми ви-
користання об’єктів державної та кому-
нальної власності, а з іншого, зобов’язує 
враховувати вимоги щодо раціонально-
го використання та охорони земель при 
проведенні конкурсу з визначення при-
ватного партнера для  укладення дого-
вору в  рамках державно-приватного 
партнерства.

Взаємопов’язаність земельно-пра-
вових норм та законодавства, що регу-
лює державно-приватне партнерство, 
була посилена розширенням підстав 
для припинення договорів оренди зем-
лі (ч.1 ст. 31 Закону України «Про орен-
ду землі») за  рахунок такої підстави, 
як  припинення дії договору, укладено-
го в рамках державно-приватного парт-
нерства.

На виконання Закону України «Про 
державно-приватне партнерство» 11 
квітня 2011  р. Кабінет Міністрів Украї-
ни прийняв Постанову №384 «Деякі пи-
тання організації здійснення держав-
но-приватного партнерства» (далі  – 
Постанова), якою було визначено ме-
ханізм підготовки та  проведення із  за-
стосуванням принципів прозорості, 
об’єктивності та  недискримінаційнос-
ті конкурсу з  визначення приватно-
го партнера для  здійснення державно-
приватного партнерства щодо об’єктів 
державної, комунальної власності 
та  об’єктів, які  належать Автономній 
Республіці Крим, визначення перемож-
ця конкурсу та  укладення відповідних 
договорів у рамках здійснення держав-
но-приватного партнерства.

При аналізі змісту цієї Постанови 
звертає на  себе увагу те, що, вказуючи 
на  необхідність передбачити в  рішен-
ні про проведенні конкурсу та договорі 
державно-приватного партнерства по-
рядок та  умови отримання приватним 
партнером права на  користування зе-
мельною ділянкою, Кабінет Міністрів 
України не  згадує оренди як  форму за-
кріплення за приватним партнером пра-
ва на землю. Це вказує на те, що чинне 
законодавство вже не розглядає оренду 
землі як  єдино можливу форму надан-
ня приватному партнеру права на  зем-
лю. При цьому Кабінет Міністрів Укра-
їни прямо вказує на можливість засто-
сування інших механізмів надання при-
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ватному партнеру права на використан-
ня земельною ділянкою.

Так, відповідно до  пункту 17 Поста-
нови умовами отримання переможцем 
конкурсу права на  користування зе-
мельною ділянкою для здійснення дер-
жавно-приватного партнерства може 
передбачатися:

встановлення емфітевзису, супер-
фіція. Якщо умовами отримання пере-
можцем конкурсу права на користуван-
ня земельною ділянкою для  здійснен-
ня державно-приватного партнерства 
передбачено встановлення емфітевзи-
су або  суперфіція, договір емфітевзису 
або  суперфіція є  складовою частиною 
договору про партнерство;

надання приватному партнерові мож-
ливості встановлювати сервітут від іме-
ні державного партнера;

надання можливості щодо користуван-
ня земельною ділянкою приватним парт-
нером від імені державного партнера.

Вказане вище свідчить, що  держава 
розширює форми надання приватному 
партнеру права на  використання необ-
хідних земельних ділянок з  метою під-
вищення ефективності діяльності при-
ватного партнера та спрощення проце-
дури визначення приватного партнера 
та закріплення за ним права на землю.

Позитивною рисою постанови є кон-
кретизація суб’єктного складу відно-
син державно-приватного партнерства 
з боку публічного партнера.

Відповідно до пункту 4 постанови ор-
ганізація конкурсу, його проведення 
та визначення переможця здійснюються:

Кабінетом Міністрів України чи упо-
вноваженим ним органом  – щодо 
об’єктів державної власності;

Радою міністрів Автономної Респу-
бліки Крим  – щодо об’єктів, які  нале-
жать Автономній Республіці Крим;

місцевими радами  – щодо об’єктів 
комунальної власності.

Таким чином, провідну роль у  дер-
жавно-приватному партнерстві ма-
ють Кабінет Міністрів України та  міс-
цеві ради. А це узгоджується з земель-
ним законодавством, оскільки вказа-
ні органи державної влади й  місцево-
го самоврядування одночасно мають 
повноваження з  розпорядження зем-
лями державної та  комунальної влас-
ності, що дозволить забезпечити ефек-
тивність і оперативність вирішення зе-
мельних питань в сфері державно-при-
ватного партнерства.

Важливим є також залучення до при-
йняття рішень в  сфері державно-при-
ватного партнерства і  органів держав-
ної влади та місцевого самоврядування 
з  питань земельних ресурсів. Відповід-
но до  пункту 9 Постанови до  конкурс-
ної комісії з питань визначення приват-
ного партнера мають входити:

Державне агентство земельних ре-
сурсів на державному рівні;

Республіканський комітет із  земель-
них ресурсів в  Автономній Республіці 
Крим;

уповноважені органи місцевих рад 
з  питань земельних ресурсів на  місце-
вому рівні.

На нашу думку, це дозволить забез-
печити врахування земельно-право-
вих аспектів в сфері державно-приват-
ного партнерства та раціональне вико-
ристання й високий рівень охорони на-
даних приватному партнеру земельних 
ділянок.

Вищевказані зміни земельно-право-
го регулювання правовідносин в  сфері 
державно-приватного партнерства свід-
чать про  поступову еволюцію погля-
дів законодавця на правовий режим зе-
мельних ділянок, що надаються для по-
треб державно-приватного партнер-
ства. Вже очевидно, що орендне земле-
користування не  забезпечує належної 
ефективності при здійсненні діяльнос-
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ті в  межах державно-приватного парт-
нерства. А  тому шляхом поступових 
змін у  законодавстві на  базі орендного 
землекористування починає виокрем-
люватися особливий вид землекорис-
тування  – використання землі на  умо-
вах державно-приватного партнерства 
або концесійне землекористування.

Проте для остаточної інституалізації 
використання землі на  умовах держав-
но-приватного партнерства необхідно 
провести ще ряд реформ земельного за-
конодавства. Зокрема, визнати договір, 
укладений рамках державно-приват-
ного партнерства, правовою підставою 
для виникнення у приватного партнера 
права на землю.

Підсумовуючи зазначене вище, при-
ходимо до  висновку, що  Закон України 
«Про державно-приватне партнерство», 
внесені ним зміни до  законодавства 
України та  прийняті на  їх  підставі під-
законні нормативно-правові акти ста-
ли черговим кроком на  шляху вдоско-
налення правого регулювання земель-
них правовідносин в  сфері державно-
приватного партнерства. Логічним його 
завершенням має бути визнання само-
стійним видом землекористування  – 
використання землі на  умовах держав-
но-приватного партнерства, що  в  свою 
чергу може забезпечити практичну реа-
лізацію створення і реконструкцію інф-
раструктурних об’єктів до Євро-2012.
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