
40

ЗЕМЕЛЬНЕ ПРАВО; АГРАРНЕ ПРАВО;  
ЕКОЛОГІЧНЕ ПРАВО; ПРИРОДОРЕСУРСНЕ ПРАВО

УДК 347.91/.95 
DOI https://doi.org/10.32782/2311-8040/2025-3-5

Долинська Марія Степанівна,
доктор юридичних наук, професор, 
професор кафедри господарсько-правових дисциплін 
Навчально-наукового інституту права та правоохоронної діяльності,
Львівський державний університет внутрішніх справ, 
вулиця Городоцька, 26, Львів, 79000, Україна 
ORCID: https://orcid.org/0000-0003-0352-5470

ЕВОЛЮЦІЯ ЗАКОНОДАВЧОГО РЕГУЛЮВАННЯ  
ЗЕМЕЛЬНИХ ВІДНОСИН НА УКРАЇНСЬКИХ ТЕРЕНАХ:  

РЕТРОСПЕКТИВНИЙ АСПЕКТ

Анотація. Дослідження присвячено окремим загальнотеоретичним проблемам земельного права в Укра-
їні.

Метою статті є аналіз трансформації земельного законодавства в незалежній Україні.
Актуальність теми дослідження безпосередньо пов’язана із впровадженням в Україні приватної влас-

ності на землю.
Проаналізовано законодавство, праці науковців та практиків щодо законодавчого та правового регулю-

вання земельних відносин у сучасній Україні протягом 1991–2024 років.
Дослідження ґрунтувалося на загальнонаукових та спеціальних методах. Важливу роль у науковій розвід-

ці відіграли порівняльно-правовий та історико-правовий методи, а також метод компаративного аналізу.
Автор стверджує, що відправною точкою у зародженні правового регулювання земельних відносин на 

українських теренах було звичаєве староукраїнське право.
Основоположна роль у становленні законодавчого та правового регулювання земельних відносин у сучас-

ній Україні належить Конституції України 1996 року.
Земельний та Цивільний кодекси України, а також численні земельно-цивільно-правові акти становлять 

законодавчу базу правового регулювання земельних правовідносин у державі.
Закон України від 02.10.1992 року «Про інформацію» став першоосновою для запровадження інструмен-

тів цифровізації в українську дійсність. 
Автор доходить висновку, що Закон України від 07.07.2011 року «Про державний земельний кадастр» на 

законодавчому рівні заклав засади діджиталізації земельних відносин у державі. 
У результаті проведеного дослідження науковець схиляється до виокремлення чотирьох основних етапів 

розвитку законодавчого регулювання земельних відносин у незалежній Україні.
Перший етап охоплює 1992–2001 роки, другий – 2002–2012 роки, третій етап тривав протягом 2013–

2020 років, четвертий етап розпочався у 2021 році та триває дотепер.
Трансформація земельного законодавства в державі повинна продовжуватися як під час воєнного стану, 

так і після його завершення.
Ключові слова: земельне законодавство, земельні правовідносини, державні реєстри, діджиталізація 

земельних відносин.

Dolynska Mariia. Evolution of legislative regulation of land relations in ukrainian territories: a ret-
rospective aspect

Abstract. The study is devoted to certain general theoretical problems of land law in Ukraine.
The purpose of the article is to analyze the transformation of land legislation in independent Ukraine.
The relevance of the research topic is directly related to the introduction of private land ownership in Ukraine.
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Вступ. Користування землею та власність 
на неї завжди відігравали значущу роль у 
становленні добробуту української родини. 
Земельні відносини є різновидом майнових 
відносин, однак вони мають суттєві від-
мінності, що пов’язані з особливостями їх 
об’єктів. 

Важливу роль в економічному та соціаль-
ному зростанні кожної держави відіграє ефек-
тивне законодавче та правове регулювання 
земельних відносин, оскільки воно має по-
переджувальний характер та дає можливість 
ефективно розв’язувати виниклі земельні кон-
флікти.

Зміни законодавства щодо розвитку зе-
мельних правовідносин у незалежній Україні, 
в тому числі щодо становлення нових видів 
земельних правовідносин, спонукали до необ-
хідності проведення цього дослідження.

Наукова розвідка сприятиме подальшому 
розвитку земельного законодавства в Україні, 
в тому числі щодо розвитку правового регулю-
вання земельних відносин.

Метою дослідження є аналіз трансфор-
мації правового та законодавчого регулю-
вання земельних правовідносин протягом 
1991–2024 років у сучасній Україні.

Матеріали та методи. Проблеми земель-
ного права загалом, зокрема земельних пра-
вовідносин, розглядалися переважно у розро-

блених науковцями посібниках та підручниках 
та окремих монографічних дослідженнях, на-
укових статтях.

Варто виокремити наукові здобутки О. Ба-
хура, С. Бичкової, А. Булгакова, І. Каракаша, 
Т. Коваленко, П. Кулинича, А. Мирошниченка, 
М. Німак, В. Носіка, В. Мироненка, С. Пили-
пенко, П. Саблука, В. Семчина, Н. Стеценко та 
багатьох інших науковців.

Однак вважаємо, що зміни земельного зако-
нодавства в останні роки, під час проведення 
військових дій на території України, діджи-
талізаційні процеси в державі та недостатнє 
висвітлення вищевказаних проблем науков-
цями також спонукають до проведення цієї 
розвідки.

У дослідженні розвитку земельних пра-
вовідносин в Україні автором використано 
загальнонаукові та спеціальні методи дослі-
дження, насамперед загальнонаукові методи: 
історичний, діалектичний, порівняльно-пра-
вовий, та компаративний аналіз. Для аналізу 
законодавства у дослідженні застосовано ак-
сіологічно-правовий підхід.

Результати. Українські землі становлять 
національне багатство держави. Як відо-
мо, земля – це особливий нетоварний (не-
балансовий) об’єкт суспільних відносин, 
що не створюється працею людини та має, 
окрім економічної, надзвичайно високу та 

The legislation, works of scientists and practitioners on the legislative and legal regulation of land relations in 
modern Ukraine during 1991–2024 were analyzed.

The study was based on general scientific and special methods. An important role in scientific research was played 
by comparative law and historical and legal methods, as well as the method of comparative analysis.

The author claims that the starting point in the emergence of legal regulation of land relations in Ukrainian 
territories was customary old Ukrainian law.

The fundamental role in the formation of legislative and legal regulation of land relations in modern Ukraine 
belongs to the Constitution of Ukraine of 1996.

The Land and Civil Codes of Ukraine, as well as numerous land and civil law acts, constitute the legislative basis 
for the legal regulation of land relations in the state.

The Law of Ukraine dated 02.10.1992 “On Information” became the primary basis for the introduction of 
digitalization tools into Ukrainian reality.

The author concludes that the Law of Ukraine dated 07.07.2011 “On the State Land Cadastre” at the legislative 
level laid the foundations for the digitalization of land relations in the state.

As a result of the research conducted, the scientist is inclined to distinguish four main stages of the development 
of the legislative regulation of land relations in independent Ukraine.

The first stage covers the years 1992-2001, the second is 2002-2012, the third stage lasted from 2013 to 2020, 
the fourth stage began in 2021 and continues to the present.

The transformation of land legislation in the state should continue both during martial law and after its end.
Key words: land legislation, land legal relations, state registers, digitalization of land relations.
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незамінну екологічну цінність та служить 
не лише інтересам певної особи, а й усього 
суспільства.

А. Булгаков вважає, що відправною точкою 
розвитку правової бази земельних правовід-
носин стала правова традиція, сформована за 
часів Ярослава Мудрого [1, с. 93–94]. 

Проаналізувавши праці науковців та істо-
ричні матеріали, вважаємо, що зародження 
окремих правил щодо правового регулювання 
земельних відносин на староукраїнських зем-
лях відбулося набагато раніше. 

Підтвердженню цієї думки слугують норми 
староукраїнського звичаєвого права, які зго-
дом увійшли як складова частина до збірника 
«Руська Правда», що здійснювали «правове» 
регулювання тогочасних відносин на україн-
ських теренах. 

Вважаємо за доцільне виокремити зако-
нотворчу діяльність князів, в тому числі щодо 
регулювання земельних відносин того часу. 
З літописів дізнаємося про правове регулюван-
ня земельних відносин князем Володимиром 
Святославовичем у «Статуті земляному». 

Форми земельної власності у добу Київ-
ської Русі були різноманітні: князівський до-
мен, боярська і монастирська вотчини, земля 
громади тощо. З аналізу норм статей 13 та 
14 «Короткої правди» випливає, що «Руська 
правда» розрізняла право власності і право 
володіння, оскільки вони визначали порядок 
відібрання речі, котра перебувала у володін-
ні іншої особи. Тобто встановлювали певні 
правові норми щодо регулювання земельних 
відносин того часу.

А. Мірошниченко зауважує, що тодішня 
власність на землю відповідала класичному 
уявленню про так звану феодальну «розщепле-
ну власність», коли на одну й ту саму земельну 
ділянку мали певні права різні суб’єкти, які 
перебували на різних щаблях феодальної за-
лежності [2, с. 55].

Ю. Нікольченко стверджує, що управлін-
ськими документами Київської Русі за Іпатів-
ським літописним зводом були також княжі 
грамоти: устави й уроки [3, с. 74]. Вказані 
акти, окрім іншого, здійснювали правове ре-
гулювання взаємовідносин щодо розподілу та 

перерозподілу земель між князівствами, кня-
зівських дарунків земель васалам за службу і 
монастирям тощо.

Після розпаду Київської Русі у Галицько-
Волинському князівстві і надалі діяли норми 
Київської Русі щодо регулювання земельних 
правовідносин.

Надалі українські землі перебували під 
юрисдикцією різних держав, тому право влас-
ності та користування землею регулювалося 
законодавством цих країн.

За часів радянської України, як однієї з 
республік СРСР, відбулася націоналізація 
приватних земель. У Земельному кодексі 
УСРР 1922 року закріплено лише держав-
ну власність на землю, а також наголошено, 
що «…право приватної власності на землю, 
надра, води та ліси в межах УСРР скасовано 
назавжди». 

У преамбулі Земельного кодексу УРСР 
1970 року також наголошено, що державна 
власність на землю становить основу земель-
них відносин у СРСР. З аналізу норм законо-
давчого акта вбачається, що земля перебувала 
у виключній власності держави та надавалася 
лише в користування (безстрокове або тим-
часове).

Земельний кодекс Української РСР 
1990 року, який приймався у період суве-
ринізації українського законодавства, окрім 
державної власності на землю, передбачив 
постійне володіння землею, постійне та тим-
часове користування землею, виокремивши в 
окремий інститут оренду землі. У статті 6 акта 
вперше надано право громадянам УРСР на 
отримання у довічне успадковуване володіння 
земельних ділянок для окремих визначених 
цілей [4]. 

Має рацію П. Кулинич у тому, що вказаний 
кодекс був «покликаний обслуговувати потре-
би не ринкової, а адміністративно-командної 
економіки» [5, с. 31].

Суверенна Україна впевнено вступила на 
шлях радикальних ринкових реформ. Епіцен-
тром їх стали земельна та аграрна реформ, 
головною метою яких було переведення сіль-
ського господарства на засади багатоструктур-
ної аграрної економіки, створення можливості 
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для утворення нових форм господарювання на 
сільських теренах, заснованих на приватній 
власності на сільськогосподарських землях 
[6, с. 1].

Ми погоджуємося з думкою П. Саблука про 
те, що розвиток земельних відносин являє со-
бою невід’ємну та важливу та складову части-
ну загальної аграрної реформи в Україні, яка 
повинна проводитись на основі визначених 
законодавством принципів і механізмів комп-
лексного регулювання земельних відносин в 
умовах ринку [7, с. 131].

Закон України від 13.03.1992 року 
№ 2196-ХІІ «Про внесення змін і доповнень 
до Земельного кодексу Української РСР» у 
статті 3 встановив три основні форми влас-
ності на землю: державну, колективну і при-
ватну [8].

Вказаний акт започаткував перший етап 
розвитку законодавчого регулювання земель-
них відносин у сучасній Україні.

У суб’єктивному значенні право власності 
на землю професор В. Носік визначає як юри-
дично забезпечену можливість та здатність 
особи на власний розсуд, з урахуванням іс-
нуючих обмежень володіти, користуватися та 
розпоряджатися належною їй земельною ді-
лянкою шляхом здійснення щодо такої ділянки 
будь-яких дій, що не суперечать закону, не по-
рушують права та законні інтереси інших осіб, 
не заподіюють шкоду довкіллю і не знижують 
родючість ґрунтів, з метою задоволення своїх 
інтересів у використанні земельної ділянки 
[9, с. 499].

Вважаємо, що земельна власність у юри-
дичному аспекті – це результат закріплення 
правовими нормами відносин володіння, ко-
ристування та розпорядження землею особа-
ми, які юридично визнані власниками відпо-
відних земельних ділянок. Слід наголосити, 
що право власності на землю на сучасному 
етапі розвитку суспільства не є абсолютним. 
Земельні ділянки і права на них, а також 
пов’язані із земельними ділянками об’єкти, 
переміщення яких без шкоди їх призначен-
ню неможливе, перебувають в обігу непо-
дільно, якщо інше не передбачено законом 
[10, с. 216]. 

Закон України від 02.10.1992 року 
№ 2657-ХІІ «Про інформацію» [11] врахував 
кращі світові традиції щодо діджиталізації в 
Україні та став першоосновою для запрова-
дження інструментів цифровізації в україн-
ську дійсність. 

Згодом процеси цифровізації торкалися 
майже всіх сфер життя, в тому числі підпри-
ємництва, нотаріату, нерухомості (земельних 
ділянок) та прав на них. 

Указом Президента  України в ід 
08.08.1995 року № 720/95 «Про порядок па-
ювання земель, переданих у колективну влас-
ність сільськогосподарським підприємствам 
і організаціям» [11] запроваджено новий вид 
права на землю – середню земельну частку 
(пай). Документ, який підтверджує таке пра-
во, – Сертифікат на право на земельну частку 
(пай).

Значущу роль у правовому полі держави, 
в тому числі щодо регулювання земельних 
правовідносин, відіграє Конституція Украї-
ни 1996 року» [12]. Варто виокремити норми 
статей 13 та 14 акта. Хоча у статті 14 акта і не 
використано термін «приватна власність», але 
він презюмується, оскільки в ній наголошуєть-
ся, що право власності на землю набуваєть-
ся і реалізується громадянами, юридичними 
особами та державою «виключно відповідно 
до закону», а в статті 41 вказано, що «право 
приватної власності набувається в порядку, 
визначеному законом».

Прийняття 25 жовтня 2001 року Земельного 
кодексу України [13] стало визначною подією 
у регулюванні земельних правовідносин у дер-
жаві, і набуття чинності з 1 січня 2002 року за-
початкувало новий етап розвитку законодавчо-
го регулювання земельних відносин у державі. 
У частині третій статті 78 акта закріплено три 
форми власності на землю: державну, кому-
нальну та приватну, а зміст права власності на 
землю включає такі повноваження: володіння, 
користування, а також розпорядження землею.

Доцільно виокремити такі норми акта: 
стаття 25 – щодо порядку приватизації земель 
державних та комунальних сільськогосподар-
ських підприємств, установ та організацій; 
стаття 80, відповідно до якої громадяни та 
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юридичні особи є суб’єктами права на землі 
приватної власності; стаття 81, що встановлює 
підстави набуття права власності на землю. 

Загальновідомо, що земельні відносини є 
різновидом майнових відносин. Проте вони 
мають відмінності, що пов’язані з особливос-
тями їх об’єктів, оскільки земельні ділянки є 
особливим видом майна [14, с. 61].

Наступним надзвичайно важливим законо-
давчим актом у регулюванні земельних пра-
вовідносин став Цивільний кодекс України 
2003 року [15], що набрав чинності 1 січня 
2004 року. З точки зору теми дослідження вар-
то звернути увагу на норми глав 23, 32–34 Ци-
вільного кодексу України 2003 року, які ре-
гулюють форми власності, правові інститути 
сервітутів, суперфіцію та емфітевзису [15]. 
Таким чином, у державі запроваджено нові 
сучасні інститути цивільно-земельного зако-
нодавства – суперфіцію та емфітевзису.

Також важливе місце у регулюванні земель-
них відносин належить Закону України «Про 
порядок виділення в натурі (на місцевості) ді-
лянок власникам земельних часток паїв» від 
05.06.2003 року № 899-IV [16].

Має рацію П. Кулинич, зауважуючи, що 
цим актом була проведена трансформація зе-
мельних часток (паїв) як умовних земельних 
ділянок у реальні земельні ділянки з чітко ви-
значеними межами та місцем розташування 
[5, с. 64–65]. 

Ми погоджуємося з науковцями, що у цьо-
му разі середня земельна частка (пай) є лише 
проміжним етапом, оскільки об’єктом у кін-
цевому результаті має стати власне земельна 
ділянка з визначеними координатами та када-
стровим номером.

Подальшому розвитку земельних правовід-
носин у державі сприяло прийняття Закону 
України від 22.05.2003 року № 858-IV «Про 
землеустрій» [17], яким визначено правові та 
організаційні основи діяльності у сфері зем-
леустрою. 

Законом України від 27.04.2007 року № 997-
V «Про внесення змін та визнання такими, що 
втратили чинність деяких законодавчих актів 
України у зв’язку з прийняттям Цивільного ко-
дексу України» [18], окрім іншого, Земельний 

кодекс держави доповнено главою 16-1 під на-
звою «Право користування чужою земельною 
ділянкою для сільськогосподарських потреб 
або для забудови».

Більш детально автором охарактеризовано 
правове становище земельно-цивільних інсти-
тутів емфітевзису та суперфіцію у попередніх 
працях [19; 20].

У період із 23 червня 1992 року по 01 трав-
ня 2009 року право власності на земельну ді-
лянку посвідчувалось виключно державними 
актами, форми яких затверджувались Кабіне-
том Міністрів України. Як зауважує М. Німак, 
вказані державні акти мали червоно-оранжеве 
забарвлення та не містили кадастрового номе-
ра земельної ділянки [21]. 

Тобто особи, які набули у власність земель-
ні ділянки на підставі посвідчених у нотарі-
альному порядку договорів відчуження зе-
мельних ділянок, повинні подати екземпляри 
вказаних договорів до органів Держкомзему, 
де на вказані об’єкти видавалися нові держав-
ні акти на право власності на земельні ділянки 
(які були предметом правочину) на ім’я нових 
власників. Аналогічна ситуація також відбу-
валася у разі отримання у спадок земельних 
ділянок, де такий обов’язок лежав на спадко-
ємцях померлого.

Значущі зміни щодо підтвердження пра-
ва власності на землю запроваджено Законом 
України від 05.03.2009 року № 1066-VI «Про 
внесення змін до деяких законодавчих актів 
України щодо документів, що посвідчують 
право на земельну ділянку, а також порядку 
поділу та об’єднання земельних ділянок» [22]. 
Згідно з новою редакцією статті 125 Земельно-
го кодексу України, право власності на земель-
ну ділянку, а також право постійного користу-
вання та право оренди земельної ділянки ви-
никають з моменту державної реєстрації цих 
прав. Також вказаним законом у новій редакції 
статті 126 Земельного кодексу встановлено 
перелік документів, що посвідчують право на 
земельну ділянку [13]. 

З 02 травня 2009 року по 31 грудня 
2012 року право власності на земельну ділян-
ку в основному посвідчувалося державним 
актом на право власності на земельну ді-
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лянку, за винятком випадків, передбачених 
частиною 2 статті 126 Земельного кодексу 
України.

Закон України від 07.07.2011 року № 3613-VI 
«Про державний земельний кадастр» [23] у 
статті 1 встановив, що державною реєстрацією 
земельної ділянки є внесення до Державного 
земельного кадастру передбачених вказаним 
Законом відомостей про формування земель-
ної ділянки та присвоєння їй кадастрового 
номера. Також актом передбачено створення 
Державного реєстру «Державний земельний 
кадастр», який було запроваджено в Україні 
з 1 січня 2013 року. Також вважаємо, що вка-
заним актом розпочато процес діджиталізації 
земельних відносин у державі.

Третій етап розвитку законодавчого регу-
лювання земельних відносин розпочато в дер-
жаві з 1 січня 2013 року. 

Закон України від 04.07.2012 року 
№ 5037-VI «Про внесення змін до деяких за-
конодавчих актів України щодо вдосконалення 
та спрощення процедури державної реєстрації 
земельних ділянок та речових прав на нерухо-
ме майно» [24], який набрав чинності з 1 січня 
2013 року, передбачив, окрім іншого, вимоги 
до державних реєстраторів та повноваження 
нотаріусів у сфері державної реєстрації прав 
на нерухоме майно та їх обтяжень, а також 
окремі повноваження державних кадастрових 
реєстраторів.

Упродовж січня 2013 року до кінця груд-
ня 2015 року документом, що підтверджував 
право власності на землю у разі приватизації 
земельної ділянки, було Свідоцтво про пра-
во власності на земельну ділянку, оскільки 
з 1 січня 2013 року Державний акт на право 
приватної власності на землю вже не вида-
вався.

Також починаючи з цієї дати (01.01.2013 р.) 
право власності на землю підлягало реєстрації 
в Державному реєстрі речових прав на неру-
хоме майно.

Наступні істотні зміни щодо земельних 
часток (паїв) запроваджено в Україні Законом 
України від 10.07.2018 року № 2498-VIII «Про 
внесення змін до деяких законодавчих актів 
України щодо вирішення питання колектив-

ної власності на землю, удосконалення правил 
землекористування у масивах земель сільсько-
господарського призначення, запобігання рей-
дерству та стимулювання зрошення в Украї-
ні». Серед іншого законодавець перебачив, що 
«розподіл між власниками земельних часток 
(паїв) та їх спадкоємцями земель, що залиши-
лися у колективній власності після розподілу 
земельних ділянок, має бути здійснений до 
1 січня 2025 року» [25]. 

Наголошуємо, що з 1 листопада 2016 року і 
дотепер документом, що підтверджує набуття 
права на земельну ділянку шляхом приватиза-
ції, є витяг з державного реєстру речових прав, 
на якому має бути підпис та відтиск печатки 
реєстратора.

Згідно із Законом України від 05.12.2019 ро
ку № 340-IX «Про внесення змін до деяких 
законодавчих актів України щодо протидії рей-
дерству», з 16.01.2020 року [26] до обов’язків 
нотаріусів при вчиненні правочинів, предме-
том яких є земельні ділянки, належить отри-
мання витягів із Державного земельного ка-
дастру, відповідно до норм статті 38 Закону 
України «Про Державний земельний кадастр». 

2021 рік став початком наступного етапу 
розвитку законодавчого регулювання земель-
них відносин в Україні. 

Законом України «Про внесення змін до де-
яких законодавчих актів України щодо обігу 
земель сільськогосподарського призначення» 
від 31.03.2020 року за № 552-ІХ [27], який на-
брав чинність у липні 2021 року, запроваджено 
ринок сільськогосподарських земель в Україні.

Серед прийнятих у 2021 році законодав-
чих актів щодо теми дослідження вважаємо 
за необхідне виокремити такі : № 1423-IX від 
28.04.2021 року «Про внесення змін до деяких 
законодавчих актів України щодо вдоскона-
лення системи управління та дерегуляції у 
сфері земельних відносин» [28]; № 1444-ІХ 
від 18.05.2021 року «Про внесення змін до 
деяких законодавчих актів України щодо про-
дажу земельних ділянок та набуття права ко-
ристування ними через електронні аукціони», 
який запровадив подальшу діджиталізацію 
земельних правовідносин у державі та вста-
новив обов’язковість продажу земельних ді-
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лянок державної та комунальної власності на 
торгах у формі електронних аукціонів [29]; 
№ 1875-ІХ від 16.11.2021 року «Про медіа-
цію» [30], який запровадив зміни до Земель-
ного кодексу України, передбачивши право 
вирішення земельних спорів за допомогою 
інструментів медіації.

Набрання чинності 1 січня 2021 року За-
коном України від 13.04.2020 року № 554-IX 
«Про національну інфраструктуру геопрос-
торових даних» стало наступним етапом у 
розвитку діджиталізаційних процесів щодо 
регулювання земельних відносин у державі.

Війна в Україні 2022 року призвела до за-
хоплення частини території держави та істот-
них втрат, людських і матеріальних, у тому 
числі позбавила права як користування, так 
і власності на фермерські землі та спонукала 
до прийняття 12.05.2022 року Закону України 
№ 2247-IX «Про внесення змін до деяких зако-
нодавчих актів України щодо особливостей ре-
гулювання земельних відносин в умовах воєн-
ного стану» [31], яким було внесено необхідні 
зміни до чинного земельного законодавства, 
особливо до розділу десятого Перехідних по-
ложень Земельного кодексу України.

Прийняті у 2023 році законодавчі акти теж 
певною мірою стосувалися правового стано-
вища земель у державі. Прикладом можуть 
слугувати такі Закони України: № 3065-IХ 
від 02.05.2023 р. «Про внесення змін до де-
яких законодавчих актів України щодо вдо-
сконалення правового регулювання вчинення 
нотаріальних та реєстраційних дій при на-
бутті прав на земельні ділянки»; № 3272-IX 
від 27.07. 2023 року «Про внесення змін до 
деяких законодавчих актів України щодо під-
вищення ефективності використання земель 
сільськогосподарського призначення держав-
ної власності». Тобто, незважаючи на війну в 
державі, здійснюється подальша трансфор-
мація законодавства у сфері земельних від-
носин.

Вважаємо позитивними зміни, запроваджені 
Законом України від 08.10.2024 року № 3993-IX 
[32] як до Земельного кодексу України, так і 
до Закону України від 5 червня 2003 року 
№ 899-IV «Про порядок виділення в натурі 

(на місцевості) земельних ділянок власникам 
земельних часток (паїв)». Зокрема, продовже-
но з 2025 до 2028 року строк для оформлення 
прав стосовно невитребуваних, нерозподіле-
них, земельних ділянок, здійснення розподілу 
земельних ділянок між власниками земельних 
часток (паїв) та їхніми спадкоємцями земель, 
що залишилися у колективній власності після 
розподілу земельних ділянок.

Ми погоджуємося з авторитетною думкою 
О. Бахур, що ключовими аспектами у сфе-
рі земельних відносин є захист прав влас-
ників земельних ділянок, адже на практиці 
часто виникають конфлікти між приватними 
інтересами власників земельних ділянок та 
громадськими чи державними інтересами 
[33, с. 142].

Захисту земельних прав громадян також по-
винні сприяти державні та приватні нотаріуси 
як під час видачі свідоцтв про право на спадщи-
ну на земельні ділянки чи земельні частки (паї), 
так і під час укладення правочинів, об’єктом 
яких виступають земельні ділянки. 

У разі посвідчення правочинів державними 
та приватними нотаріусами щодо нерухомого 
майна, в тому числі щодо земельних ділянок, 
використовують відомості системи Єдиних 
реєстрів України, в тому числі Державного 
реєстру речових прав, Державного земельного 
кадастру.

При цьому нотаріуси не тільки отримують 
відомості з вказаних реєстрів, але й вносять 
до них відомості не лише щодо вчинених но-
таріусами нотаріальних дій, але й, наприклад, 
вправі вносити відомості (реєстраційні дії) 
про укладені між сторонами письмові дого-
вори (без нотаріального посвідчення) орен-
ди, емфітевзису, що є електронним доказом їх 
укладення [34, c. 62].

У зв’язку з війною у державі відбулися 
трансформаційні процеси, які пов’язані зі 
скороченням земельного фонду, що негативно 
впливає на розвиток земельних відносин. Ма-
ють рацію К. А. Мамонов, О. В. Кондращен-
ко, С. Г. Нестеренко, М. О. Пілічева, В. І. Гой 
у тому, що це пов’язано з наслідками впли-
ву зовнішніх і внутрішніх чинників, наслід-
ками агресії РФ. Обсяг частки недоступних 
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земель у 2024 р. у регіонах становить: До-
нецький регіон – 64 %; Запорізький – 74 %; 
Луганський – 100 %; Миколаївський – 3 %; 
Сумський – 15 %; Харківський – 20 %; Хер-
сонський – 80 % [35, с. 129].

Ми погоджуємося з науковцями у тому, що 
припинення або скасування воєнного стану в 
Україні або у відповідних окремих місцевос-
тях не є підставою для припинення існуван-
ня як об’єктів цивільних прав земельних ді-
лянок, сформованих в умовах воєнного стану 
[35, с. 202].

Законодавче регулювання земельних пра-
вовідносин повинно враховувати скорочен-
ня земельного фонду, що особливо впливає 
на об’єкти сільськогосподарського земле-
користування та розвиток аграрної сфери 
держави.

Висновки. Справді, запровадження в сучас-
ній Україні трьох форм власності на землю є 
втіленням найкращих європейських та світо-
вих практик щодо землеволодіння та землеко-
ристування.

Автор виокремлює чотири основні етапи 
становлення законодавчого регулювання зе-
мельних відносин у незалежній Україні.

Війна в державі призвела до значного ско-
рочення придатних для аграрного виробни-
цтва сільськогосподарських земель.

В Україні відбувається подальший процес 
цифровізації земельних відносин

Подальші наукові розвідки можуть бути 
спрямовані на аналіз правового регулюван-
ня сільськогосподарського землеволодіння та 
землекористування під час воєнного стану в 
державі.
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