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ЗАКОНОДАВЧІ ЗМІНИ ЩОДО ВІДНОСИН КОРИСТУВАННЯ 
ЗЕМЕЛЬНИМИ ДІЛЯНКАМИ В ПЕРІОД ДІЇ ВОЄННОГО СТАНУ 

 
Через повномасштабне вторгнення російської федерації 24 лютого 

2022 року станом на сьогодні Україна не може використовувати близь-
ко 5,4 мільйонів га земель сільськогосподарського призначення. Наразі 
у обробці залишаються 23 мільйона га, проте і вони теж не можуть бути 
повноцінним основним засобом виробництва через мінне забруднення 
або ж через відсутність ресурсів(людських або матеріальних) у ферме-
рів проводити посівну [1].  

З огляду на те, що продовольство, що вирощується на таких площах 
є важливим для забезпечення продуктами харчування багатьох країн 
Африки, Близького та Далекого Сходу, перед Україною виникла потреба 
в швидкому та ефективному реагуванні на поточні виклики продово-
льчої безпеки. Саме тому було внесено важливі зміни в нормативно-
правові акти, що регулюють земельні відносини, зокрема, Земельний 
кодекс України. 

Найбільш важливими серед них є зміна регулювання порядку кори-
стування земельними ділянками. Парламентом були вирішені питан-
ня, що стосуються продовження дії договорів оренди, суборенди, емфі-
тевзису, суперфіцію, земельного сервітуту земельних ділянок сільсько-
господарського призначення державної, комунальної або приватної 
власності. Зокрема, якщо строк оренди такої земельної ділянки закін-
чився після 24.02.2022, договір автоматично поновлюється на один рік 
без волевиявлення сторін і без внесення відомостей про поновлення 
договору до Державного реєстру речових прав на нерухоме майно [2]. 
На практиці виникали запитання стосовно того, чи стосується це дого-
ворів, які строк дії яких закінчився до прийняття змін до Земельного 
кодексу України(а саме до 07 квітня 2022 року), з огляду на статтю 58 
Конституції України, яка затверджує те, що закони та інші нормативно-
правові акти не мають зворотної дії в часі, крім випадків, коли вони 
пом’якшують або скасовують відповідальність особи. Проте, на думку 
авторки, це не є правильно [3]. Науковець В. Лазарєв зазначав, що закон 
не може використовуватися до правовідносин, які виникли після 
прийняття нормативно-правового акту, за виключенням випадків, 
коли в самих нормах вказано про те, що є ретроспективне регулювання 
тієї чи іншої нормативно-регульованої ситуації. З цією позицією варто 
погодитися в тій частині, яка може застосовуватися до земельних 
правовідносин [4, с. 28]. Окрім цього Європейський суд з прав людини  
у своїх рішеннях вказував, що в цивільних справах законодавець має 
можливість приймати закони з ретроспективною дією, проте важливо 
щоб було дотримано принцип загального інтересу (compelling general 
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interest reason) [5, с. 173]. Дія воєнного стану в Україні та відсутність 
нормального функціонування нотаріусів та суб’єктів публічного адміні-
стрування, на думку авторки, та обмеження розпорядження землею 
власниками не є таким втручанням у права власності, що порушує 
принцип публічного інтересу, і тому ця норма перехідних положень 
може використовуватися ретроспективно. Для підтвердження продов-
ження дії договору оренди буде достатньо збереження поточного дого-
вору оренди.  

Наступною важливою групою змін є ті, що стосуються спрощеного 
порядку оренди вільних земельних ділянок державної та комунальної 
власності сільськогосподарського призначення, що будуть використо-
вуватися для ведення товарного сільськогосподарського виробництва.  

Істотні умови такої оренди є наступні: 1. розмір плати не може пере-
вищувати 8 відсотків нормативної грошової оцінки земельної ділянки. 
Це може бути менше (наприклад, 3 %), проте не більше; 2. орендар 
земельної ділянки не має права на компенсацію власних витрат на 
поліпшення земельної ділянки(наприклад, внесені добрива), понов-
лення договору оренди землі, укладення договору оренди землі на 
новий строк з використанням переважного права орендаря, передачу 
земельної ділянки в суборенду, будівництво на такій землі, посадку 
багаторічних насаджень, зміну цільового призначення і т.ін.; 3.строк 
оренди такої землі становить один рік; 4.договір укладається лише  
в електронній формі із використанням кваліфікованих електронних 
підписів; 5.реєстрація права оренди не відбувається, а натомість здійс-
нюється реєстрація самого договору оренди земельної ділянки, зміни до 
нього та його розірвання. Державна реєстрація договору оренди землі 
здійснюється районною військовою адміністрацією. 

Для отримання такої землі не проводяться земельні торги, тому ви-
никає проблема, якщо звернулося декілька охочих для отримання 
земельної ділянки в оренду. В такому випадку орендодавцям рекомен-
дується надавати перевагу тим, хто перший звернувся за укладенням 
договору. В професійній спільноті також були висловлені обґрунтовані 
позиції стосовно того, що це положення про оренду не може застосову-
ватися, через те, що він порушує права ймовірних орендарів на справе-
дливу конкуренцію щодо отримання земельної ділянки. Проте варто 
погодитися з Д. Ніколовим, який вважає, що з урахуванням необхіднос-
ті передачі земельних ділянок в оренду в умовах воєнного стану, потрі-
бно такі положення застосовувати в найбільш розумний спосіб.  
Що очевидно вказує на право особи, яка звернулася першою, отримати 
право оренди [6]. 

Іншим проблемним аспектом отримання землі за договором оренди 
є те, що Перехідними положеннями чітко не вказано, хто є орендодав-
цем таких земель, і це не може бути військова районна адміністрація, 
оскільки її повноваження чітко визначені – це реєстрація договорів 
оренди землі у Книзі реєстрації землеволодінь і землекористувань  
в умовах воєнного стану. Варто погодитися, що у цьому разі потрібно 
використовувати статтю 122 Земельного кодексу України, яка зазначає, 
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що розпорядниками комунальних земель є органи місцевого самовря-
дування, а державних – Державна служба України з геодезії, картографії 
та кадастру [7].  

Положення про оренду землі в частині випадків продемонструвало 
свою ефективність, а в іншій – висвітлило проблеми, над якими потріб-
но працювати. Наприклад, станом на 13 травня на території Львівської 
області було укладено договорів на понад 240 га земель сільськогоспо-
дарського призначення [8]. В Тернопільській області було висвітлено 
позитивний приклад, коли внутрішньо переміщена особа з Маріуполя, 
яка втратила свій агробізнес, змогла отримати в оренду 2 га для віднов-
лення виробництва [9]. Натомість на Полтавщині, незважаючи на те, 
що документи для оренди були підготовлені, орендодавці протягом 
тривалого часу їх не розглядали, що негативно впливало на можливості 
посівної кампанії [10]. Проте незважаючи на деяку негативну практику, 
загалом запроваджені зміни регулювання користування земельних 
ділянок в період воєнного стану є потрібними і виправданими. Такі 
заходи дозволять підтримувати українську економіку та світову продо-
вольчу безпеку в час війни.  
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