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ПередІсторІя
З 1992 до 2001 року в Україні з перемінним успіхом формувалася законо
давча база приватної власності на майно. Розпочалася приватизація земель 
сільськогосподарського та несільськогосподарського призначення. Проте 
недосконале й суперечливе законодавство щодо земельної сфери та надто 
висока вартість виготовлення правовстановлюючих документів на землю 
перешкоджали впровадженню земельної реформи. Більшості селян та 
підприємців бракувало достовірної інформації про їхні права власності, 
а частина державних службовців, які не розуміли чи не сприймали прива
тизації, гальмували цей процес. Усе це вповільнювало формування ринку 
землі та пов’язаного з ним ринку кредитів, що мали б сприяти економічному 
розвитку України.

Для прискорення розвитку ринку землі в Україні Агентство США з міжна
родного розвитку (АМР США) в 2001 році запросило до співпраці ком
панію “Кемонікс” та її партнерів – Інститут сільського розвитку (The Rural 
Development Institute) і Міжнародні земельні системи (International Land 
Systems). Їм випало організувати й запровадити на загальнонаціональному 
рівні масове виготовлення та видачу державних актів на право власності на 
землю. В цьому їм мав допомогти успішний досвід попередніх (щоправда, 
менш масштабних) проектів з приватизації землі в Україні, Молдові та Грузії 
що також фінансувалися АМР США.

Проект підтримки приватизації землі в Україні (ПППЗУ), розгорнутий 
компанією “Кемонікс”, надавав допомогу в приватизації земель як сіль
ськогосподарського, так і несільськогосподарського призначення. Зокрема в 
регіонах, обраних Проектом для роботи, були укладені контракти з місце
вими землевпорядними організаціями на виконання робіт з розробки схем 
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розподілу земель колективної власності на земельні частки та виготовлення 
державних актів селянам. Діяльність юридичної секції Проекту сприяла 
розвитку ринку землі та встановленню спрощеного порядку виготовлення 
й видачі державних актів. Створені Проектом обласні центри юридичної 
допомоги й сьогодні надають безоплатну юридичну допомогу сільському 
населенню. Крім того, в рамках Проекту була запроваджена всеукраїнська 
освітньоінформаційна кампанія з інформування селян, у першу чергу – 
власників земельних паїв і ділянок, щодо їхніх прав.

Що стосується земель несільськогосподарського призначення, фахівці 
Проекту сприяли оцінці земельних ділянок під підприємствами, надавали 
поради підприємцям та органам місцевого самоврядування щодо порядку 
здійснення приватизації землі, а також допомагали у виготовлені державних 
актів на земельні ділянки. Багато підприємців, які таким чином викупили зе
мельні ділянки несільськогосподарського призначення, робили згодом нові 
інвестиції, створювали робочі місця. Це сприяло надходженню до місцевих 
бюджетів коштів, які направлялися на будівництво доріг, шкіл, газифікацію й 
електрифікацію, розвиток транспортної мережі та інших об’єктів соціальної 
інфраструктури. Крім стимулювання економічного розвитку та залучення 
інвестицій, діяльність Проекту допомогла збільшити доходи населення й 
активізувати участь громадян у житті громад, підвищити відповідальність 
посадовців та зменшити корупцію.

Перед Проектом ППЗУ стояли два основні завдання. Поперше, забезпе
чити спрощення порядку приватизації земельних ділянок, що дозволило 
виготовити й видати 13 500 державних актів на земельні ділянки, викуплені 
підприємствами. Тим самим закладалося підґрунтя для розвитку ринку 
земель несільськогосподарського призначення. Подруге, забезпечити в 
рамках Проекту видачу 1,8 мільйона державних актів на право власності на 
землю власникам земельних часток (на кожну земельну частку (пай) селянин 
може отримати два державні акти, тож принаймні 900 000 селян, які мають 
право на земельну частку, повинні були отримати державні акти за підтрим
ки Проекту).

Подолання труднощІв
Найбільшу складність для успішного запровадження програми з видачі 
державних актів становила її масштабність. Проект почав свою діяльність з 
розробки чітко визначених спрощених процедур, які б дозволили за доступ
ними цінами розподілити великі масиви земель між 6,8 мільйона селян, що 
мали право на земельну частку (пай), на території майже 12 000 сільських 
рад у 25 областях. Відтак були виділені чотири взаємопов’язані рівні управ
ління (загальнонаціональний, обласний, районний та рівень сільських рад), 
які мали визначені повноваження щодо прийняття рішень, надання пого
джень, затвердження та видачі правовстановлюючих документів.

У кожній області, де працював Проект, роботи з виготовлення і видачі держав
них актів були організовані, профінансовані й спрямовані таким чином, щоб 
після закінчення Проекту в Україні якомога довше зберігалися сприятливі 
умови для виготовлення правовстановлюючих документів на земельну влас
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ність та підвищення рівня правової обізнаності селян. І нині для завершення 
приватизаційного процесу уряд України, опираючись на кредит Світового 
банку та ресурси приватного сектора, може скористатися методикою Проекту.

Отже, для вирішення проблем у рамках своєї програми та зменшення вар
тості робіт як для громадян, так і для Уряду України, Проект:

• децентралізував діяльність за стандартних умов, визначених в угодах 
про співпрацю з обласними адміністраціями;

• уклав підрядні угоди з місцевими виконавцями;

• здійснив спеціалізовану перевірку результатів;

•  успішно координував процес виготовлення та видачі державних актів за 
участю визначених законодавством чиновників усіх рівнів.

Компанія “Кемонікс” організувала й реалізувала Проект ППЗУ силами 
українських фахівців у складі п’яти секцій:

1. юридичної;

2. інформаційноосвітньої;

3. приватизації земель сільськогосподарського призначення;

4. приватизації земель несільськогосподарського призначення;

5. юридичної допомоги сільському населенню.

Ці секції Проекту успішно опрацювали такі завдання:

1. Розробка пропозицій щодо вдосконалення законодавчої бази та дерегу
лювання, спираючись на досвід практичної роботи на місцях.

2. Реалізація за допомогою ЗМІ інформаційноосвітньої програми з 
роз’яснення прав землевласників у масштабі країни.

3. Запровадження конкурсного відбору землевпорядних компаній. Цінова 
конкуренція спричинила різке зниження вартості виготовлення держав
них актів, а масштабність замовлення дозволила зекономити ще більше. 
При цьому значно покращилась якість робіт.

4. Координація робіт з приватизації земель як сільськогосподарського, 
так і несільськогосподарського призначення шляхом укладання угод 
про співпрацю з керівництвом областей та контрактів із підрядниками з 
оплатою за результатами роботи, що дозволило забезпечити виконання 
всіма учасниками цього процесу своїх зобов’язань вчасно, з дотриман
ням вимог українського законодавства й екологічних норм.
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Дотримуючись своєї методології, Проект ППЗУ 

значно перевищив усі показники роботи. Попри 

постійні перешкоди, значні суспільно-політичні 

потрясіння та зміну урядів після Помаранчевої 

революції 2004–2005 рр. Проект виготовив 

державні акти на землі сільськогосподарського 

та несільськогосподарського призначення для 

15 547 підприємств, що викупили земельні ділян-

ки в органів місцевого самоврядування, а також 

для 1,2 мільйона (при запланованих 900 000) 

громадян – власників земельних часток (паїв), які 

виділили їх у натурі за підтримки Проекту.

Головні досягнення Проекту ППЗУ:

• Видано 1 513 580 державних актів на земель-

ні ділянки сільськогосподарського призна-

чення в 2148 сільських радах для майже 

1 246 780 власників земельних сертифікатів 

(Див. картосхему на рисунку 1).

• Видано 15547 державних актів на земельні ді-

лянки несільськогосподарського призначення 

підприємствам, які викупили земельні ділянки, 

у 25 областях країни. 

• Зменшено вартість землевпорядних робіт та 

виготовлення державних актів на землю з 

більш ніж 17 доларів (85 гривень) до 6 до-

ларів (30 гривень) за один державний акт.

• Проект заощадив селянам, які отримали дер-

жавні акти на землю в рамках його програми, 

25,5 мільйона доларів (127,5 мільйона гри-

вень). Методологія ПППЗУ в разі повсюдного 

її застосування могла б додатково заоща-

дити Уряду та громадянам України майже 

58,3 мільйона доларів США (291,5 мільйона 

гривень) при виготовленні й видачі держав-

них актів для решти з 6,8 мільйона власників 

земельних паїв. Це прискорило б завершен-

ня земельної реформи на селі й економічне 

зростання України, відкривши шлях для інвес-

тицій в земельну нерухомість.

• Місцеві бюджети всіх областей Украї-

ни отримали понад 95 мільйонів доларів 

(475 мільйонів гривень) від продажу земель-

них ділянок несільськогосподарського призна-

чення. Ці кошти спрямовуються на соціальні 

програми, економічний розвиток та розбудову 

місцевої інфраструктури.

• Забезпечені розробка, об рунтування й уведення 

в дію Законів України “Про порядок виділен-

ня земельних ділянок в натурі (на місцевості) 

основнІ резулЬтати дІялЬностІ

5. Створення всеукраїнської програми безоплатної юридичної допомоги 
сільському населенню, яка б допомагала селянам опанувати і при по
требі вміти захистити свої права на землю.

Новаторство Проекту ППЗУ особливо яскраво виявилося в ефективному 
використанні засобів масової інформації в ході реалізації інформаційно
освітньої програми. За допомогою радіо та телепрограм, а також низки 
періодичних видань Проект висвітлював питання прав власності на землю та 
видачі державних актів для мешканців українських сіл і працівників місце
вих органів влади в усіх регіонах. Ці регулярні освітні передачі інформували 
громадян і місцевих керівників про нові законодавчі акти, шляхи спрощення 
та здешевлення приватизації землі тощо. Така робота була особливо важ
лива в селах, не включених до програми Проекту, де селяни платили власні 
кошти за виготовлення державних актів. Крім того, в усіх задіяних у програмі 
Проекту сільських радах працювали групи інформаційних волонтерів, які 
роз’яснювали селянам практичні моменти приватизаційного процесу та конт
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власникам земельних часток (паїв)” (№ 899-IV), 

“Про фермерське господарство” (№ 973-IV) та 

“Про захист конституційних прав громадян на 

землю” (№ 2375-IV). Згадані закони уточнили, 

здешевили та спростили процедури масового 

виготовлення державних актів на право влас-

ності на землю. Крім того, цими законами вста-

новлені розумні обмеження вартості виконання 

землевпорядних робіт і виготовлення держав-

них актів у процесі приватизації землі. Ними 

також передбачено безплатну реєстрацію права 

власності на землю для всіх громадян, що мають 

право на безплатну приватизацію земельних 

ділянок, з метою їх захисту від неправомірного 

збору з них коштів та інших зловживань.

• Створено в усіх областях України центри юри-

дичної допомоги, які порушили 13 808 справ в 

інтересах 229 120 громадян. Із них 11 989 справ 

в інтересах 205 127 громадян були вирішені в 

основному в досудовому порядку. За допомоги 

юристів Проекту селянам було повернуто понад 

360 000 доларів (1,8 мільйона гривень) заборго-

ваності з орендної плати.

• Кілька років виходили щоденні програми на 

Першому національному каналі Українсько-

го радіо, щотижнева програма на Першому 

національному каналі телебачення, щотижневі 

обласні теле- та радіопрограми, всеукраїн-

ська газета й журнал для сільських жителів та 

учасників ринку землі, в яких висвітлювалися 

питання власності на землю та процес виго-

товлення державних актів.

• Збільшено на 30 % доходи селян від передачі 

землі в оренду шляхом удосконалення умов пе-

редачі в оренду земель сільськогосподарського 

призначення в результаті видачі державних актів 

(Леонард Рольфес-молодший. Вплив видачі 

державних актів на право власності на землю на 

сільське населення в Україні: Аналіз результатів 

анкетування 800 респондентів на вибірковій 

основі. // Звіти ІСР (RDI) щодо іноземної допо-

моги та розвитку. – № 119, грудень 2003 р.).

• Забезпечене сприяння розвитку ринку землі 

несільськогосподарського призначення шляхом 

надання органам місцевого самоуправління 

допомоги в проведенні земельних аукціонів, 

1700 вторинних продажів земельних діля-

нок несільськогосподарського призначення, 

здійсненні низки пілотних проектів та розроб-

ки економічно ефективних методів інтеграції 

установ з реєстрації прав на землі та будівель, 

а також прав власності на них.

ролювали виконання робіт із виготовлення державних актів на ключових ета
пах. У рамках цієї кампанії також здійснювалося інформаційне забезпечення 
діяльності центрів безплатної юридичної допомоги. Зокрема, важливо було 
донести до відома громадян, що двері юридичних центрів відкриті для всіх 
селян – власників земельних паїв та ділянок, незалежно від того, чи працює 
Проект на території конкретної сільради.

Щоб Україна могла надалі самостійно реалізувати завдання, які виконував 
Проект, ПППЗУ: 

• Залучив до роботи 80 місцевих приватних землевпорядних організацій;

• відкрив 25 обласних1 центрів юридичної допомоги сільському населен

1 У цьому звіті для зручності вживається формулювання “25 областей”. Хоча насправді в Україні 

24 області й Автономна Республіка Крим.
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ню, які після закриття Проекту продовжать свою роботу як неурядова 
організація й надалі надаватимуть безплатну юридичну допомогу сіль
ським мешканцям та захищатимуть їхні права. 

• щоразу вимагав, щоб державні акти, виготовлені місцевими землевпо
рядними організаціями, були перевірені, затверджені та видані селянам 
відповідними органами й службовцями, забезпечуючи тим самим конт
роль якості та дотримання всіх вимог законодавства України;

• надавав юридичну допомогу та провів практичні навчання з питань від
критого та прозорого управління процесом приватизації землі й видачі 
правовстановлюючих документів на землю для тисяч керівних праців
ників органів місцевого самоврядування в 2148 сільських радах. 
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отримувачка допомоги Проекту розписується в 
реєстраційному журналі, щоб одержати свій державний акт.
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Секція правової та законотворчої роботи проекту забезпечувала від
повідність порядку та результатів роботи Проекту, включно з роботами 
з виготовлення державних актів, чинному законодавству України. Ос
новну увагу фахівці секції приділяли роботі у Верховній Раді, Кабінеті 
Міністрів, міністерствах і відомствах, де розроблялися й приймалися 
законодавчі та інші нормативноправові акти, які сприяли приватиза
ції землі та надійному захисту прав власників земельних часток (паїв) і 
земельних ділянок. Багато часу юристи цієї секції приділяли питанням 
захисту прав власників землі (та тих, хто хотів ними стати), аргументуючи 
недоцільність прийняття тих правових актів, які б необґрунтовано обме
жили чи обтяжили права приватних власників на землю. Нарешті, фахівці 
секції брали участь в інформаційноосвітній роботі Проекту, консульту
вали та допомагали проводити навчання юристів програми юридичної 
допомоги сільському населенню.

розробка ПроектІв законІв та Інших 
Правових актІв з метою сПрияння 
ПриватизацІї та обороту земелЬ
Юристи Проекту підготували й передали до Верховної Ради України через 
народних депутатів України ряд законопроектів. П’ять із них були Верхов
ною Радою України прийняті, зокрема:

1. Земельний кодекс України (альтернативний варіант) (№ 2768III);

2. Закон України “Про порядок виділення в натурі (на місцевості) земель
них ділянок власникам земельних часток (паїв)” (№ 899IV);

3. Закон України “Про фермерське господарство” (№ 973IV);

ДІяЛЬНІСТЬ 
СЕКЦІЇ 
ПРАВОВОЇ ТА 
ЗАКОНОТВОРЧОЇ 
РОБОТИ.  
2001–2006
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4. Закон України “Про захист конституційних прав громадян на землю” 
(№ 2375IV);

5. Закон України “Про державну експертизу землевпорядної документації” 
(№ 1808IV)

Ці закони дали змогу уточнити, здешевити та спростити процедури масо
вого виготовлення державних актів на право власності на землю. Крім того, 
ці закони встановили розумні обмеження на розцінки на землевпорядні ро
боти та виготовлення державних актів у процесі приватизації землі, а також 
ввели безплатну первинну реєстрацію права власності для всіх громадян, що 
мають право на безоплатну приватизацію земельних ділянок, для захисту се
лян від неправомірного збору з них коштів та інших зловживань. Крім того, 
юристи Проекту підготували й передали до Верховної Ради України ряд 
законопроектів, які перебувають в парламенті на розгляді або враховані при 
розгляді відповідних законопроектів, наприклад проекту Закону України 
“Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень”.

Комітет з питань аграрної політики та земельних відносин є головним 
комітетом Верховної Ради України з питань розгляду законопроектів щодо 
землі. Цей комітет призначив старшого юриста Проекту своїм юридичним 
радником. У цій якості старший юрист безпосередньо приймав участь у засі
даннях комітету, робив доповіді про мету та зміст законопроектів, виступав 
при обговоренні їх народними депутатами. Крім того, він працював у складі 
робочих груп зазначеного комітету Верховної Ради, які готували затверджені 
в першому читанні законопроекти для їх розгляду в другому читанні. Завдя
ки роботі позаштатним радником комітету старший юрист зміг довести до 
відома народних депутатів найбільш важливі питання приватизації землі, 
поширені проблеми, з якими стикаються власники земельних ділянок на 
селі, а також рекомендації щодо боротьби з порушеннями земельних прав 
громадян та забезпечення їх захисту.

Аби продемонструвати, наскільки успішно Проект долав системні перешко
ди, які блокували приватизацію земель та масове виготовлення державних 
актів в Україні, варто детальніше розглянути законодавчі акти щодо привати
зації землі, розроблені юристами Проекту. Прийнятий 5 червня 2003 року 
Закон України “Про порядок виділення в натурі (на місцевості) земельних 
ділянок власникам земельних часток (паїв)” передбачає виділення селянами 
належних їм земельних часток (паїв) у натурі (на місцевості) та заміну земель
них сертифікатів на державні акти на право власності на земельні ділянки.

Укази Президента України від 10 листопада 1994 року “Про невідкладні за
ходи щодо прискорення земельної реформи у сфері сільськогосподарського 
виробництва” та від 8 серпня 1995 року “Про порядок паювання земель, пе
реданих у колективну власність сільськогосподарським підприємствам і ор
ганізаціям” передбачали реформування колишніх колективних господарств 
і передачу колгоспних земель у колективну власність сільськогосподарських 
підприємств (тобто у колективну власність 6,8 мільйона селян). Відповідно 
до цих указів, кожен селянин України мав право виділити свій земельний 
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пай у натурі та стати власником окремої земельної ділянки. Проте прийнята 
28 червня 1996 року Конституція України містить положення про те, що 
право власності на землю може набуватися виключно на підставі закону. Та
ким чином, укази Президента самі по собі не забезпечували правову базу для 
передачі земельних ділянок у приватну власність і заміни земельних сертифі
катів на державні акти на землю.

Крім того, згадані укази Президента не передбачали масової заміни земель
них сертифікатів на державні акти. Вони лише дозволяли селянам в індиві
дуальному порядку подавати заяви до загальних зборів членів колективного 
сільськогосподарського підприємства (КСП) про вихід із господарства та 
виділення земельної ділянки в розмірі земельної частки (паю) за рахунок 
земель колективної власності цього підприємства. Позаяк члени КСП мали 
колективне право власності на землю КСП, вони, відповідно до зазначених 
указів, мали подавати заяву й отримати від КСП згоду на виділення часток 
у натурі. Після виділення земельної частки в натурі селяни могли обробля
ти ділянку самостійно чи передати її в оренду фермеру, а не тільки КСП. 
Щоб уникнути цього, КСП організовували так звані поля першочергового 
виділення земельних часток (паїв), які на практиці являли собою найгірші 
землі, і таким чином намагалися не допустити виходу селян із членів КСП та 
виділення цих паїв у натурі (на місцевості). Нарешті, виконання програми 
щодо заміни 6,8 мільйона земельних сертифікатів на державні акти сильно 
гальмувалося відсутністю чітко визначеного в законодавстві порядку та про
цедур виділення земельних часток (паїв) в натурі (на місцевості).

Згадані вади законодавства щодо заміни земельних сертифікатів на державні 
акти на землю були усунуті з прийняттям Закону “Про порядок виділення в 
натурі (на місцевості) земельних ділянок власникам земельних часток (паїв)”. 
Закон встановив чіткий порядок виділення в натурі частини чи всіх земель
них ділянок колишніх членів КСП. Крім того, Закон передбачає обов’язкове 
виключення деградованих та малопродуктивних земель із процесу розподілу з 
тим, щоб процес виділення земельних ділянок у натурі не ускладнив проблем 
довкілля. Чітке визначення процедур значно прискорило процес виділення 
земельних ділянок у натурі. Дуже важливо, що цей закон допоміг тим селянам, 
які зіткнулися з труднощами у виділенні належних їм ділянок у натурі.

Юристи Проекту розробили проект ще одного важливого для проведен
ня приватизації земельних ділянок громадянами України закону – Зако
ну України “Про захист конституційних прав громадян на землю”, який 
встановив обмеження чи зовсім скасував плату, пов’язану з приватизацією 
землі.  З початком масової видачі державних актів власникам земельних 
сертифікатів землевпорядні організації, підтримувані деякими місцевими 
органами земельних ресурсів, почали монополізувати окремі території 
(райони), встановлюючи необґрунтовано високу плату за виконання земле
впорядних робіт, необхідних для приватизації земельних ділянок. Най
більше труднощів з оплатою цих робіт випало на долю сільських жителів. 
Адже більшість селян, які передали земельні та майнові паї в оренду сіль
ськогосподарським підприємствам, отримували орендну плату не грішми, а 
продукцією чи послугами.
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Крім того, державна політика щодо приватизації землі викликала нерозумін
ня й неоднозначне її сприйняття громадянами України. З одного боку, зако
нодавство надавало громадянам України, зокрема селянам, право безплатно 
отримати земельні ділянки у власність, а з іншого – державні установи 
вимагали виконання землевпорядних робіт щодо приватизованих земельних 
ділянок, за які з громадян стягувалися великі суми. Незважаючи на те, що 
ці платежі стягувалися землевпорядними організаціями як комерційними 
структурами, державні органи земельних ресурсів підтримували їхні дії й 
усіляко виправдовували. Більше того, підпорядкований на той час Держ
комзему України Центр державного земельного кадастру, який здійснював 
реєстрацію прав на земельні ділянки, також почав стягувати дуже велику 
плату за свої послуги, а сплата реєстраційного збору стала передумовою ви
дачі державного акта власнику земельної ділянки. По суті, земельна реформа 
та приватизація землі в сільській місцевості були заблоковані непомірно 
високими платежами.

Щоб якось зрушити з місця приватизацію землі, юристи Проекту взяли на 
себе провідну роль в організації сталої масштабної інформаційноосвітньої 
кампанії по всій країні для надання допомоги громадянам та керівникам 
місцевих органів влади з тим, щоб знизити непомірні розцінки на землевпо
рядні роботи та реєстрацію державних актів. З цією метою юристи Проекту 
розробили проект закону “Про захист конституційних прав громадян на 
землю”. Ним чітко визначено, що вартість робіт із землеустрою щодо виготов
лення документів, які посвідчують право власності на земельні ділянки, при 
виділенні в натурі (на місцевості) земельних ділянок власникам земельних 
часток (паїв) не може перевищувати 85 гривень. Для решти громадян, які 
також безплатно приватизують земельні ділянки, вартість землевпорядних 
робіт не може перевищувати 153 гривні. Нарешті, Закон встановив ще одну 
важливу пільгу для тих громадян, які мають право на безоплатну приватиза
цію земельних ділянок, включаючи й власників земельних часток (паїв): вони 

Прикладом ефективної роботи юристів Проек-

ту може бути підготовка ними пропозицій до 

первісної редакції проекту постанови Кабінету 

Міністрів України “Про форми державного акта 

на право власності на земельну ділянку та дер-

жавного акта на право постійного користування 

землею”. Первісна редакція цієї постанови перед-

бачала затвердження такої форми державного 

акта на право власності на землю, яка посвідчу-

вала б права власності не тільки на одну, а й на 

дві і більше земельних ділянок. Цілком очевидно, 

що посвідчення права власності на дві й біль-

ше земельних ділянок одним державним актом 

створило б для власника таких ділянок багато 

незручностей при відчуженні землі. Саме тому 

юристи Проекту підготували пропозиції щодо 

уточнення форми державного акта на право 

власності на земельну ділянку таким чином, щоб 

на кожну приватизовану земельну ділянку вида-

вався один державний акт. Як наслідок, згадана 

постанова була прийнята Кабінетом Міністрів 

України з урахуванням пропозицій юристів Про-

екту. Маючи державний акт на кожну земельну 

ділянку, власник зможе значно легше продати її 

чи будь-яким іншим чином передати іншій особі 

право власності на неї.

ПІдготовка до земелЬного ринку
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звільнені і від плати за реєстрацію права власності на такі земельні ділянки. 
Хоча деякі землевпорядні організації та Центр державного земельного кадас
тру не завжди дотримувалися положень цього Закону, він сприяв зниженню 
плати за землевпорядні роботи та скасував плату за реєстрацію державних 
актів громадян, що мали право на безоплатну приватизацію землі.

заходи, вжитІ з метою недоПущення 
Прийняття Правових актІв, якІ створювали б 
Перешкоди для ПриватизацІї землІ та 
стримували б оборот земелЬ 
сІлЬсЬкогосПодарсЬкого та 
несІлЬсЬкогосПодарсЬкого Призначення
З метою уникнення прийняття правових актів, які містили норми, що ство
рили б перешкоди для приватизації землі та стримували б оборот земель, 
юристи Проекту працювали над аргументацією недоцільності прийняття 
в певних редакціях цілого ряду законопроектів та проектів підзаконних 
правових актів. Так, фахівці Проекту підготували пропозиції про внесен
ня істотних змін та доповнень до проектів законів України “Про державну 
реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень”, “Про державний 
земельний кадастр”, “Про державний контроль за використанням та охоро
ною земель”, “Про охорону земель”, “Про оренду земель”, “Про землеустрій”, 
“Про сільські товариства з регулювання ринку земель сільськогосподарського 
призначення”, “Про державне управління землями державної власності”.

Такі коментарі, зауваження та пропозиції подавалися до Верховної Ради 
України народними депутатами – членами Комітету з питань аграрної 
політики і земельних відносин та деяких інших парламентських комітетів. 
Проект також публікував законопроекти та пропозиції у своєму журналі й 
ініціював їх обговорення на круглих столах, що були організовані чи прово
дилися за участю фахівців Проекту.

Значною мірою в результаті цієї діяльності юристів Проекту Верховна 
Рада України відхилила як необґрунтований проект Закону “Про державне 
управління землями державної власності”. Проект Закону “Про сільські 
товариства з регулювання ринку земель сільськогосподарського призначен
ня” взагалі не був винесений на розгляд парламенту. А проект Закону “Про 
державний земельний кадастр”, який позбавляв органи місцевого самовря
дування будьяких повноважень у даній сфері, тричі розглядався Верховною 
Радою в повторному читанні й тричі був відправлений на доопрацювання.

Юристи Проекту також підготували пропозиції щодо внесення змін до 
низки проектів постанов Кабінету Міністрів України, проектів наказів Держ
комзему України, а також проектів Указів Президента України. Крім того, 
старший юрист Проекту призначався Кабінетом Міністрів України членом 
двох урядових робочих груп – з підготовки масштабної програми розвитку 
сільського господарства “ДАР” (Добробут через аграрний розвиток) та з 
підготовки пропозицій щодо відмежування державної реєстрації прав на 
нерухоме майно від державного земельного кадастру й передачі функції дер
жавної реєстрації прав на всі види нерухомого майна Міністерству юстиції 



1� ПРАВОВА ТА ЗАКОНОТВОРЧА РОБОТА. 2001- 2006

України. Юристи Проекту розробили новий проект закону “Про розмежу
вання земель державної та комунальної власності”, який був підтриманий 
фахівцями Держкомзему України.

Досить часто юристи Проекту протидіяли спробам з боку деяких посадо
вих осіб Держкомзему України скористатися наявністю суперечностей та 
прогалин у земельному законодавстві України й використати їх для прий
няття підзаконних правових актів, які обмежували б повноваження місце
вих органів влади, порушували встановлені законом земельні права селян. 
Так, Держкомзем України тричі видавав накази та вказівки, спрямовані на 
встановлення плати за реєстрацію державних актів на землю, яка, відповідно 
до Закону України “Про місцеве самоврядування в Україні”, повинна бути 
безплатною. В зв’язку з цим юристи Проекту підготували та передали до 
Міністерства юстиції України обґрунтування про доцільність скасування 
останнім ряду наказів Держкомзему України, які блокували видачу держав
них актів на право власності на землю власникам земельних часток (паїв). У 
результаті ці накази були скасовані і втратили чинність.

робота Із засобами масової ІнФормацІї, 
Посадовими особами та громадянами 
з метою сПрияння ПриватизацІї земелЬ І 
розвитку земелЬного ринку
Юристи Проекту активно сприяли приватизації земель та розвитку земельного 
ринку через низку форумів. У щоквартальному журналі Проекту “Привати
зація землі: закон, практика, проблеми” юристи публікували не лише статті з 
роз’ясненням положень чинного законодавства у даній сфері чи висвітленням 
передової практики застосування цього законодавства, а й аналітичні матеріали з 
пропозиціями щодо прийняття нових чи вдосконалення чинних законів у сфері 
приватизації землі та розвитку земельного ринку. Примірники журналу поширю
валися серед осіб, причетних до прийняття політичних та законодавчих рішень 
з питань проведення земельної реформи в Україні на всіх владних рівнях. Крім 
того, юристи Проекту також друкували в спеціалізованих юридичних газетах та 
журналах (“Юридичний вісник України”, “Юридична газета”, “Юридична Украї
на”, “Фермер України”) статті з питань земельної політики на селі та приватизації 
земельних ділянок. Ці публікації викликали великий інтерес та стали поштовхом 
для продовження діалогу між народними депутатами, політиками та радниками 
Проекту з юридичних і технічних питань та питань управління землями.

Юристи Проекту тісно співпрацювали з народними депутатами України, 
посадовими особами Міністерства юстиції України, Держкомзему України 
та деяких інших міністерств і відомств, а також із посадовими особами об
ласних та районних державних адміністрацій, сільських рад тощо. Юристи 
Проекту організували й успішно провели семінар для суддів з питань засто
сування земельного законодавства при розгляді земельних спорів.

Нарешті, надзвичайно великий вплив на практику застосування законодав
ства про приватизацію землі та розвиток земельного ринку юристи Проекту 
здійснювали шляхом участі в радіо та телепрограмах. Юристи Проекту 
вели щоденну радіопередачу “Агроновини” на національному радіо, висту
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пали в тижневій телевізійній програмі “Сільський час” на Першому націо
нальному телеканалі, а також у спеціалізованих передачах на деяких інших 
національних телеканалах.

Слід також відзначити співпрацю юристів Проекту з Асоціацією фермерів 
та приватних землевласників України. Фахівці Проекту надавали фермерам 
юридичні консультації та поради щодо приватизації ними земельних ділянок 
і реалізації права власності на землю. У творчій співпраці з цією Асоціацією 
юристи Проекту підготували проект Закону “Про фермерське господарство”, 
який практично без змін був прийнятий Верховною Радою України.

Досить плідною була співпраця юристів Проекту й з Асоціацією міст та 
місцевих громад України. Зокрема підготовлений юристами проект Закону 
“Про розмежування земель державної та комунальної власності” за спри
яння Асоціації був розміщений для обговорення на вебсайтах найбільших 
міст України. Цей проект став предметом активної дискусії, яка дозволила 
певним чином удосконалити згаданий законопроект. На момент публікації 
цього звіту законопроект перебуває на розгляді у Верховній Раді України.

навчання та ПІдвищення квалІФІкацІї 
юристІв центрІв юридичної доПомоги 
сІлЬсЬкому населенню
Юристи Проекту працювали над формуванням та професійним становлен
ням у рамках Проекту програми юридичної допомоги сільському населенню. 
Так, вони взяли активну участь у відборі юристів до керівної групи цієї про
грами та до обласних центрів юридичної допомоги сільському населенню.

Юристи Проекту надали допомогу у формуванні високої як загальнопра
вової, так і земельноправової кваліфікації юристів центрів. Відразу при 
прийнятті на роботу до Проекту фахівці всіх центрів юридичної допомоги 
пройшли навчання з метою освоєння положень чинного земельного законо
давства України, в тому числі положень законодавства про земельну рефор
му та приватизацію землі, а також постійно ознайомлювалися зі змінами в 
земельному законодавстві.

Юристи Проекту регулярно консультували фахівців юридичних центрів 
з метою надання їм допомоги у вирішенні складних правових проблем, 
пов’язаних із набуттям та захистом земельних прав селян. Так, наприклад, 
юристи Проекту допомогли Вінницькому центру у вирішенні справи щодо 
паювання сільськогосподарських земель, які знаходилися у постійному 
користуванні сільськогосподарських акціонерних товариств. Справа була 
складною, тому що земля не належала товариствам на праві колективної 
власності й не могла бути розпайована між їхніми членами на підставі 
Закону України “Про порядок виділення в натурі (на місцевості) земельних 
ділянок власникам земельних часток (паїв)”. Разом із тим, через те, що сіль
ськогосподарські акціонерні товариства не є державними чи комунальними 
сільськогосподарськими підприємствами, їхні працівники не отримують 
автоматично право на земельну частку (пай) на підставі статті 25 Земельного 
кодексу України. Отже, юристи Вінницького центру зіткнулися з правовою 
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ситуацією, яку можна кваліфікувати як прогалину в законодавстві, оскіль
ки така ситуація прямо не врегульована його нормами. Юристи Проекту 
роз’яснили колегам, що оскільки сільськогосподарські акціонерні товарис
тва є приватними юридичними особами, їх можна розглядати такими, що 
були раніше приватизовані, тож працівники цих товариств мають право на 
отримання земельної частки паю з земель товариства саме на підставі статті 
25 Земельного кодексу України. Юристи Вінницького центру використали 
ці аргументи, щоб переконати місцеві органи влади затвердити передачу 
землі в приватну власність працівників товариств. Згодом такий підхід до 
паювання земель сільськогосподарських акціонерних товариств був успішно 
застосований і юристами інших центрів юридичної допомоги сільському 
населенню.

Співпраця юристів Проекту з фахівцями центрів, сільськогосподарським 
та несільськогосподарським компонентами Проекту допомогла юридич
ній секції визначати напрямки вдосконалення чинного законодавства. 
На основі цього юристи Проекту підготували проекти законів та інших 
правових актів для передачі їх на розгляд Верховної Ради України, Кабінету 
Міністрів України, Міністерства юстиції України, Держкомзему України та 
інших органів влади.

(1) Розвиток та основні результати земельної 

й аграрної реформ в Україні.

(2) Земельний кодекс як основний законодав-

чий акт, що регламентує набуття землі у 

власність.

(3) Порядок виділення земельних ділянок у 

натурі власникам земельних часток (паїв) 

із земель колишніх колективних госпо-

дарств.

(4) Особи, які мають право на земельну част-

ку (пай).

(5) Право колишніх членів колективних 

сільськогосподарських підприємств на 

майновий пай та порядок його реалізації.

(6) Усе про оренду землі: законодавство і 

практика.

(7) Правове регулювання державної реєстра-

ції прав на землю та іншу нерухомість.

(8) Правові засади створення та діяльності 

особистих селянських господарств.

(9) Правові засади створення та діяльності 

фермерських господарств.

(10) Правові питання сплати земельного 

податку. Особливості сплати фіксованого 

земельного податку.

(11) Правові питання передачі землі у спадок 

та отримання спадщини.

(12) Правові питання вирішення земельних 

спорів.

(13) Правове регулювання ринку сільськогоспо-

дарських земель. Мораторій на відчуження 

сільськогосподарських земель.

навчання, Проведене юристами Проекту.
ПерелІк тем, якІ вивчали юристи центрІв юридичної 
доПомоги сІлЬсЬкому населенню:
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27 березня 2006 року голова Держкомзему 

підписав наказ, який передбачав, що підприємство 

“Центр державного земельного кадастру” при 

Держкомземі не має права збирати з громадяни 

плату за реєстрацію державних актів, виготовле-

них за рахунок Проекту. Цей документ сприятиме 

успішному завершенню земельної реформи в 

Україні в правовому полі, що захищає селян від 

незаконного збирання коштів та покладе край 

суперечкам щодо того, чи стягувати плату за 

реєстрацію державних актів на землю.

Проведення в Україні земельної реформи на селі 

обумовлене необхідністю підвищення рівня життя 

селян шляхом швидкої та безоплатної передачі 

прав власності на землі колишніх колективних 

господарств 6,8 мільйона колишніх членів цих 

господарств та членам їхніх сімей.

З самого початку своєї роботи в 2001 році Проект 

безпосередньо надав підтримку у видачі 1,8 мільйо-

на державних актів селянам – власникам земельних 

паїв, що становить 20 % від загальної кількості 

державних актів, які необхідно виготовити по всій 

країні. По мірі виготовлення державних актів Проект 

проводить на загальнодержавному рівні програми з 

інформування громадськості та надання юридичної 

допомоги сільському населенню з тим, щоб селяни 

розуміли й могли захистити свої права на землю.

Головним принципом роботи Проекту є безоплат-

на видача державних актів на землю. Проблеми 

виникли в січні 2002 року з прийняттям нової 

редакції Земельного кодексу України, коли Держ-

комзем взяв на себе функцію реєстрації державних 

актів, яка в 2003 році була передана комерційному 

підприємству “Центр державного земельного ка-

дастру” при Держкомземі. Звичайно ж, це призве-

ло до виникнення монополії на землевпорядні 

роботи, а відтак виник конфлікт у процесі впро-

вадження земельної реформи. В той час як Агент-

ство США з міжнародного розвитку надавало 

значну безоплатну допомогу Україні в прискоренні 

земельної реформи, вітчизняна державна установа 

замість того, щоб допомагати, намагалася отримати 

прибуток, збираючи плату з селян за реєстрацію 

щойно отриманих ними земельних прав.

Щоб вирішити цей конфлікт, Проект розпочав 

масштабну інформаційно-освітню кампанію серед 

усіх верств населення України. Телевізійні та 

радіопрограми Проекту на загальнонаціональному 

й обласному рівнях, журнал та всеукраїнська газе-

та, семінари для посадових осіб сільських рад та 

районних органів влади інформували їх і громадян 

про неправомірність збору коштів за реєстрацію 

державних актів. Крім того, українські установи, які 

співпрацюють з Проектом на місцевому, обласно-

му та загальнонаціональному рівнях, звернулися до 

Держкомзему з вимогою припинити неправомірні 

стягнення з селян за реєстрацію прав на землю.

У травні 2004 року Держкомзем видав наказ, який 

передбачав безоплатну реєстрацію державних 

актів, виготовлених за підтримки Проекту. Здава-

лося, що проблема частково вирішена, і юристи 

Проекту готували пропозиції щодо застосування 

цієї норми до всіх громадян, які реєструють дер-

жавні акти. Вони підготували проект Закону Украї-

ни “Про захист конституційних прав громадян на 

землю” (№ 2375-IV), який встановлював розумні 

обмеження вартості землевпорядних робіт для 

громадян, що безплатно приватизували земельні 

ділянки, та передбачав безоплатну реєстрацію 

державних актів. У січні 2005 року цей Закон був 

прийнятий парламентом, але Центр державного 

земельного кадастру при Держкомземі не виявив 

бажання виконувати волю Верховної Ради. Він 

видав своїм філіям вказівку продовжувати збирати 

плату за реєстрацію державних актів, виготовле-

них без участі Проекту.

Після зміни керівництва Держкомзему у вересні 

2005 року Проект очікував поліпшення ситуації, 

проте Центр державного земельного кадастру 

поновив свої намагання збирати плату з усіх селян 

за реєстрацію державних актів. Це спонукало 

Проект знову провести переговори з Держком-

земом, одночасно розгорнувши інформаційну 

кампанію як на національному, так і на місцевому 

рівнях. В результаті 27 березня 2006 року з’явився 

новий наказ Держкомзему за підписом його 

Голови, який чітко визначає, що громадяни не 

повинні платити за реєстрацію державних актів, 

виготовлених за рахунок Проекту.

держкомзем видав наказ, сПрямований на захист Прав та 
гаманцІв селян
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друковані видання Проекту є надійним джерелом сучасної та 
достовірної інформації щодо земельних питань.
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ІНФОРМАЦІйНА 
РОБОТА. 2001–2006

зростаюча Потреба україни в надІйнІй 
ІнФормацІї
До того, як Проект розпочав свою діяльність, поширювана в Україні інфор
мація щодо стратегії земельної реформи та відповідного законодавства була 
не завжди зрозумілою для загалу через протиріччя в законодавстві та досить 
часто хибне його тлумачення органами влади. Порушення прав землевласни
ків обумовлювалися й складністю та непостійністю політичних рішень. Не 
було ефективних навчальних програм щодо застосування земельного законо
давства України. Місцеві чиновники, які щодня мали справу з вирішенням 
земельних питань, не залучалися до освітнього процесу. Інформаційний ва
куум негативно впливав і на роботу місцевих суддів, незважаючи на збільшен
ня кількості справ, пов’язаних із землею, що розглядалися районними судами.

Серед інших перешкод, які довелося долати новим власникам землі, варто 
зазначити відсутність доступу до юридичних послуг за помірними цінами, 
а також брак культури й досвіду користування послугами судовоправової 
системи. Власники землі залишалися вразливими до зловживань з боку ко
лишніх голів колгоспів та інших осіб, які історично були лідерами сільського 
населення в Україні.

реакцІя Проекту
Упродовж п’яти років Проект проводив загальнонаціональну інформацій
ноосвітню кампанію з метою підвищення рівня обізнаності громадян та 
посадових осіб щодо земельного законодавства, приватизаційної політики, 
прав та процедур. Проект намагався охопити усі регіони Україні, особливо 
найбільш віддалені сільські громади. Інформаційноосвітня робота стала 
однією з основних складових успіху Проекту. Без неї допомогою програм 
із виготовлення й видачі державних актів та надання юридичної допомоги 
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населенню могли б скористатися лише приблизно 20 % тих громадян та 
підприємств України, які мали на це право. Інформаційноосвітня кампанія 
перетворила Проект на загальнонаціональну програму, здатну спілкува
тися з громадянами й посадовцями та підтримувати відкрите й прозоре 
впровадження  приватизації земель.

Завданням інформаційноосвітнього компоненту Проекту було організувати 
поширення серед власників землі знань про їхні земельні права та економіч
ні переваги приватизації землі, аби забезпечити їх активну участь у привати
заційному процесі.

Через загальнонаціональний масштаб Проекту виникла потреба в надійно
му, дешевому та безпечному способі прямого збору й поширення інформації 
в найвіддаленіших куточках України. Проект найняв на тимчасовій основі 
50 чоловік із досвідом роботи у сфері комунікації. Вони забезпечили зв’язок 
між керівництвом Проекту та громадянами, яким надавалася допомога в 
отриманні державних актів на землю. До їхніх завдань входили поширення 
листівок та газет з інформацією про приватизацію землі, збір відомостей 
про приватизаційний процес та можливі перешкоди для участі громадян у 
ньому, незалежна перевірка фактів вручення державних актів селянам, збір та 
донесення до керівництва Проекту інформації про ставлення таких грома
дян до процедур та вартості приватизації землі.

цІлЬовІ груПи
Інформаційноосвітня секція Проекту визначила основні цільові групи: се
ляни, особливо пенсіонери; інваліди та безробітні; спадкоємці власників зе
мельних ділянок та земельних часток (паїв); власники особистих селянських 
та фермерських господарств; керівники сільськогосподарських підприємств; 
керівники підприємств та підприємці, зацікавлені в приватизації землі не
сільськогосподарського призначення; органи обласної, районної та місцевої 
влади; урядовці; усі рівні органів земельних ресурсів; Верховна Рада; місцеві 
судді; землевпорядники; ЗМІ місцевого та національного рівня; політичні 
партії; недержавні організації; українські об’єднання громадян; інші до
норські проекти.

ІнструментарІй ІнФормацІйно-освІтнЬої 
роботи
Інформаційна група розробила масштабну й різнопланову інформаційно
освітню програму, компонентами якої стали щотижневі телепрограми та 
щоденні радіопрограми (як на національному, так і на місцевому рівні), 
газета, що поширювалася у всіх селах тричі на рік, щоквартальний журнал, 
що поширювався серед осіб, які мають вплив на процес земельної реформи, 
а також вебсайт та багато пресконференцій, семінарів та круглих столів.

Правова та регуляторна робота
Усі інформаційні матеріали з правової та регуляторної роботи переглядались 
і затверджувалися старшими юристами Проекту перед їх публікацією та роз
повсюдженням. Інформаційна підтримка правової та регуляторної роботи 
була спрямована на розповсюдження та пропагування кращого міжнародно
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го досвіду в сфері земельних відносин. Інформаційна група також сприяла 
правовій та законотворчій роботі Проекту шляхом видання низки публіка
цій, організації та проведення громадських форумів за участю зацікавлених 
осіб, присвячених питанням видачі державних актів, реєстрації земельних 
ділянок та інституційним реформам, спрямованим на сприяння розвитку 
ринку землі в Україні.

видача державних актІв на землІ 
сІлЬсЬкогосПодарсЬкого Призначення
Стратегія інформаційної роботи у сфері приватизації земель сільськогос
подарського призначення включала розповсюдження юридично вірної 
інформації стосовно приватизації таких земель. Відразу після отримання 
державних актів, багато громадян виявляли бажання певним чином роз
порядитися своєю землею, найчастіше передавши її в оренду чи заповівши 
своїм родичам. Проект надавав їм інформацію з цих питань, зокрема з пи
тань змісту договору оренди, процедури успадкування землі, орієнтовного 
розміру орендних платежів.

Проект поставив перед собою завдання захистити отримувачів допомоги 
від порушення щойно набутих ними прав на землю шляхом підвищення 
рівня обізнаності громадян. Типовими прикладами таких порушень були 
незаконний збір коштів на проведення землевпорядних робіт та виготовлен
ня державних актів, незаконне виключення громадян та земельних масивів з 
процесу безплатної приватизації землі, неправомірні відрахування з оренд
ної плати громадян та невиплата орендної плати.

ПриватизацІя земелЬ 
несІлЬсЬкогосПодарсЬкого Призначення
Загалом приватизація землі несільськогосподарського призначення веде до 
розбудови міст, напливу інвестицій та створення робочих місць. Недостат
ня обізнаність громадськості щодо механізмів розвитку ринку цих земель 
зумовила потребу заохотити органи місцевої влади до приватизації землі 
в межах своєї юрисдикції та створення попиту на приватизацію земель 
несільськогосподарського призначення підприємствами, розташованими на 
території відповідних громад. Для цього інформаційна кампанія підкреслю
вала важливість отримання  місцевою владою надходжень від приватизації 
землі, а також економічних переваг та безпеки, які отримує підприємство 
після приватизації землі.

Програма юридичної доПомоги
З огляду на значний прогрес у видачі державних актів на землі сільськогос
подарського призначення в перші роки діяльності Проекту та виникнення 
в результаті цього критичної маси нових землевласників, Проект виявив 
зростаючу потребу селян – власників землі в достовірній правовій інфор
мації та безкоштовних юридичних послугах, аби захистити свої права. Ця 
потреба була особливо гострою в питаннях оренди землі, спадкування та 
стягнення орендної плати через механізми самодопомоги та з використан
ням законодавчих важелів. Відтак на початку 2003 року Проект відкрив 
шість обласних центрів безоплатної юридичної допомоги. Оскільки послу
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ги центрів користувалися великим попитом, уже на початку 2005 року в 
Україні функціонувала мережа з 25 обласних центрів, які надавали юридичну 
допомогу тисячам селян в усій Україні.

Спочатку інформаційна група допомагала центрам заявити про себе, заро
бити серйозну репутацію в областях, створити імідж позитивної та надійної 
організації, популяризувати успішні приклади їхньої роботи й заохочувати 
громадян і місцевих посадовців скористатися юридичними послугами центрів. 
Це завдання було успішно виконане завдяки пресконференціям, трансляції 
на телебаченні церемоній відкриття центрів, регулярним національним та 
місцевим телерадіопрограмам, які розповідали про роботу центрів. Унаслідок 
цього швидко зросла обізнаність загалу щодо діяльності юридичних центрів та 
їхніх послуг. Іще одним специфічним завданням було інформаційне втручання 
у випадках кричущих порушень прав селян або коли посадові особи перешко
джали процесу видачі державних актів. Тоді питання виносилося на розгляд 
громадськості шляхом його висвітлення в пресі. Відтак тиск з боку посадовців 
та громадськості за підтримки центрів допомагав вирішити питання на користь 
селян, а згодом інформаційна група популяризувала ці результати.

нацІоналЬна телеПрограма
Беручи до уваги загальнонаціональний масштаб Проекту, необхідно було 
забезпечити якомога ширший інформаційний супровід його діяльності та 
принципів роботи. Перш за все, інформаційна група встановила партнерські 
відносини з програмою “Сільський час”. Ця програма, яка виходить що
неділі, була єдиною на українському телебаченні, присвяченою проблемам 
села. Разом із журналістами програми інформаційна група готувала семихви
линні сюжети про приватизацію землі та пов’язані з нею питання.

Наприкінці 2003 року Проект запровадив нову 45хвилинну освітню 
програму, що виходила в ефір раз на місяць – “Телефорум”. У цій програмі, 
присвяченій розв’язанню типових земельних питань, брали участь вищі 
посадові особи обласних адміністрацій, представники районної влади, 
фермери, селяни, юристи та незалежні експерти, які давали юридичну оцінку 
та поради стосовно вирішення конкретних проблемних ситуацій. Програма 
також заохочувала громадян до активнішого захисту своїх прав, даючи при
клади та поради щодо успішного вирішення проблем. Такий підхід сприяв 
підвищенню рівня упевненості громадян та посадовців у тому, що проблеми 
можна вирішити. Позитивний вплив цих програм також виявлявся в тому, 
що більшість порушників прав громадян намагалися уникнути проблем під 
загрозою викриття їхніх незаконних дій на телебаченні й у пресі. Тому коли 
про ці порушення починали говорити, самі порушники починали працюва
ти над вирішенням проблеми, щоб захистити свою репутацію.

нацІоналЬна радІоПрограма
Національна радіопрограма Проекту значно розширила його аудиторію 
на рівні країни. Більшість селян не мають телевізорів, зате мають радіопри
ймачі. До того ж, телепередачі в деяких районах були низької якості, в де
яких областях місцеві програми часом заміщали національні. Інформаційна 
група провела переговори та організувала відкриття нової радіопрограми 
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“Агроновини” на УР1. Ця програма швидко стала вітриною Проекту та 
однією з найпопулярніших радіопрограм у країні. В програмі надавалися 
відповіді на листи з проханнями про юридичні роз’яснення й поради, що 
надходили з усієї України. На листи, на які не було можливості відповісти 
в програмі, юристи центрів юридичної допомоги давали окремі відповіді. 
Крім того, готувалися короткі сюжети про важливі події в житті Проекту з 
метою просування основних стратегічних його завдань. Двома основними 
прикладами були відкриття центрів юридичної допомоги та припинення 
незаконного збору коштів з громадян під час приватизації землі. Завдяки 
широкому покриттю програми “Агроновини” в Проекту з’явився “голос”, 
який знали та якому довіряли як селяни, так і вищі державні посадовці. 
Вплив програми добре ілюструє такий випадок: фермер звернувся до го
ловного офісу Проекту в Києві по допомогу. Він уже усвідомив ситуацію, 
в якій опинився, й аргументував свої доводи, посилаючись на відповідні 
законодавчі акти. Йому лише треба було допомогти з заповненням доку
ментів. Коли його запитали, де він отримав такі знання, він відповів: “Я 
щодня слухаю “Агроновини”.

мІсцевІ телерадІоПрограми
Інформаційна група також запровадила короткострокові місцеві телевізійні 
та радіопроекти, спрямовані на підтримку й висвітлення діяльності нововід
критих центрів юридичної допомоги. У цих місцевих програмах найчастіше 
виступали юристи центрів, тематика варіювалася від роз’яснень новел у 
законодавстві України до конкретних проблем, з якими мали справу земле
власники області. Ці програми допомогли встановити позитивний імідж 
центрів, завоювати довіру громадян і налагодити робочі стосунки з місцеви
ми посадовими особами.

журнал
Щоквартальний журнал Проекту “Приватизація землі: закон, практика, 
проблеми” спрямований на професійну аудиторію – представників держав
ної та місцевої влади, землевпорядників, місцевих суддів та пресу. Його 

“в еФІрІ Програма “агроновини”, ПІдготовлена ФахІвцями 
Проекту ПІдтримки ПриватизацІї землІ в українІ …”

Мільйони селян по всій Україні впродовж кількох 

років чули ці слова щодня о 5:45 та о 21:00. 

“З “Агроновинами” пов’язано багато історій, 

але кілька з них – мої улюблені, – говорить 

Володимир Пищик, журналіст та автор про-

грами. – Одна про Марію Карп’юк, мешканку 

села Великий Житин Рівненської області. Коли 

я приїхав до села та взяв у неї інтерв’ю, вона 

поскаржилася, що її орендар – сільськогос-

подарське підприємство “Зірка” – не сплачує 

орендну плату. Директор підприємства Іван Ман-

чук почув програму по радіо й одразу кинувся 

розрахуватися з нею! А ось іще історія з Рівно-

го. Наталія Пузирко почула в “Агроновинах”, 

що гранична вартість виготовлення державного 

акта на присадибну ділянку не може перевищу-

вати 153 гривні. Це було для неї неприємною 

несподіванкою, адже вона щойно сплатила за це 

400. Вона поскаржилася місцевому прокурору і їй 

повернули переплачені кошти!”
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основним завданням було підвищити обізнаність щодо діяльності Проекту 
законодавців та посадовців, що мають відношення до процесу земельної 
реформи, а також ознайомити їх зі стратегічними та юридичними рекомен
даціями Проекту. Проект розповсюдив 3500 примірників кожного числа 
журналу через адресну розсилку та ще 25 000 примірників – під час офіцій
них заходів і через мережу юридичних центрів.

листІвки
Проект створив та розповсюдив серію з 12 листівок у тих селах, де велася 
робота з виготовлення й видачі державних актів, для надання селянам до
стовірної й точної інформації стосовно того, як краще скористатися своїми 
правами, викладеної в простій та доступній формі. Серед них були такі: 
Українська земля – твоя. Отримай її в приватну власність; Як здати землю 
в оренду; Як передати землю в спадщину; Земельна ділянка: об’єднання, роз-
поділ та використання; Про оренду землі; Оподаткування власників земель-
них ділянок. Крім того, інформаційна група також створила серію листівок 
в форматі “коміксів” та розповсюдила їх серед селян під час семінарів через 
мережу центрів, а також – як частину пакету роздаткових матеріалів під час 
офіційних заходів Проекту. Ці листівки роз’яснювали складні питання в 
простій і зрозумілій формі та мали наступні назви: Як обміняти земельні 
ділянки; Як правильно укласти договір про оренду землі; Як успадкувати 
земельну ділянку або земельну частку (пай); Угода про обмін земельних ділянок 
сільськогосподарського призначення (включно з примірною угодою про обмін 
земельними ділянками).

газета
На початку 2005 року інформаційна група підготувала та безкоштовно 
розповсюдила газету “Земельне питання: юридичні поради селянину”. Свого 
часу керівництво деяких областей відмовилося брати участь у програмі Про
екту, тому газета дозволила донести досвід Проекту до всіх селян, зокрема 
й з цих областей. Селяни потребували письмових довідкових матеріалів та 
зразків заповнених документів – як супровід до інформації, що передавалася 
по радіо. Газета виходила накладом у 300 000 примірників та поширювалася в 
близько 12 000 сіл тричі на рік. Упродовж одного місяця після виходу першо
го числа газети кількість звернень до юридичних центрів по допомогу зросла 
на 10 000.

ПублІкацІї Про ПриватизацІю земелЬ 
несІлЬсЬкогосПодарсЬкого Призначення
Проект значно сприяв збільшенню обсягів приватизації земель несіль
ськогосподарського призначення в Україні. Для того, щоб забезпечити 
сталий розвиток приватизації, Проект видав два посібники: “Купівля 
земельних ділянок несільськогосподарського призначення” та “Прак
тичний посібник з проведення земельного аукціону”. Ці видання крок за 
кроком допомагають власникам земель в містах та місцевим посадовцям 
у процесі приватизації землі. Крім того, з метою поширення позитив
ного досвіду приватизації землі проект видав брошуру “Приватизація 
землі підприємствами: історії успіху”. Також фахівці секції з привати
зації несільськогосподарських земель розповсюджували серед місцевих 
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посадовців та керівників підприємств щоквартальний бюлетень з інфор
мацією про їхні права й обов’язки в процесі приватизації землі та видачі 
державних актів.

веб-сайт (www.ulti.kiev.ua)
Завданням вебсайту було доведення досвіду та ідей Проекту до постій
но зростаючого числа осіб, зацікавлених у розвитку земельного ринку, 
які мали доступ до інтернету. На сайті розміщені юридичні бази даних, 
рішення судів з земельних питань та електронні версії публікацій Про
екту. Читачі можуть знайти тут інформацію про поточну роботу Про
екту, щоденну діяльність центрів юридичної допомоги, а також чіткі та 
достовірні рекомендації щодо вирішення типових проблем, які виника
ють у нових земельних відносинах в Україні. На сайті також викладено 
специфічну технічну інформацію: аналітичні статті, написані провідними 
українськими й іноземними юристами, електронні копії актів україн
ського законодавства, посилання на ресурси з економічними порадами 
фермерам, примірні контракти, заяви та інші корисні документи. Успіш
ність сайту ілюструє той факт, що кількість його відвідувачів зросла з 2–3 
на день на початку його роботи до 80–100 відвідувачів на день (в серед
ньому) у 2006 році.

семІнари
Без підтримки органів місцевої влади процес приватизації землі не
можливий. Після введення в дію нового Земельного кодексу України 
та Закону “Про виділення в натурі земельних ділянок власникам зе
мельних часток (паїв)”, виникла чітка та нагальна потреба у підвищенні 
обізнаності посадовців щодо процедури проведення приватизації землі 
за новими правилами. Проект провів низку семінарів для представників 
місцевої влади – голів сільських рад, райдержадміністрацій та відділів 
земельних ресурсів – в тих областях, де Проект фінансував та проводив 
приватизацію земель сільськогосподарського призначення. Ці семінари 
стали ефективним інструментом для впровадження відкритих, про
зорих та юридично вірних процедур з приватизації землі сільськогос
подарського призначення. В результаті відбулося постійне зростання 
обсягів та темпів видачі державних актів на землю, що виготовлялися за 
підтримки Проекту.

оФІцІйнІ заходи
Крім усього переліченого, щоб поширювати свою інформацію, Проект ор
ганізовував офіційні заходи. Як приклад можна навести церемонії відкрит
тя центрів, що проводилися в усіх областях України, а також підписання 
угод про співпрацю з видачі державних актів між Проектом та зацікавле
ними облдержадміністраціями. До участі у пресконференціях та офіцій
них прийомах запрошувалося керівництво областей та районів, органів 
земельних ресурсів, представників місцевих рад та місцевої й національної 
преси. Висвітлюючи започаткування програм Проекту з видачі державних 
актів та юридичної допомоги, інформаційна група змогла значно підвищи
ти рівень підтримки з боку місцевих посадовців та забезпечити активну 
участь громадян у програмах Проекту.
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сПІвПраця зІ змІ
Українська преса відіграла важливу роль у розповсюдженні інформації 
Проекту. Через газети, телебачення, радіо та пресконференції інформа
ційна група надала місцевій пресі змогу звернутися до ширшої аудиторії 
одержувачів допомоги Проекту, особливо в віддалених куточках країни. 
Інформаційна група надавала великого значення використанню друкованих 
ЗМІ, особливо районних газет, що користуються популярністю серед селян. 
До того ж, під час урочистих заходів і за допомогою свого вебсайту Проект 
надавав журналістам національної та місцевої преси сучасну й достовірну 
інформацію про результати своєї діяльності, проблеми й успіхи, заходи Про
екту та новели чинного законодавства для використання в якості джерела 
при підготовці новин та аналітичних статей про поступ земельної реформи 
в Україні.

загалЬнІ резулЬтати ІнФормацІйно-освІтнЬої 
роботи
Протягом усього періоду діяльності Проекту інформаційна група надавала 
достовірну юридичну інформацію для допомоги в захисті прав усіх земле
власників України, особливо мешканців сільської місцевості. За час впро
вадження інформаційноосвітньої програми інформаційна група створила 
й підтримувала роботу потужної загальнонаціональної мережі юридичних 
та інформаційноосвітніх програм, які допомогли отримувачам допомоги 
Проекту й іншим зацікавленим особам здобути знання про основи сучасних 
земельних відносин в Україні. Завдяки цій інтенсивній роботі Проект став 
важливим та гідним довіри джерелом інформації для громадян і посадовців, 
які беруть участь у процесі приватизації землі в Україні.

Організовуючи церемонії відкриття центрів юридичної допомоги, інфор-

маційна група ставила собі за мету донесення інформації про місце зна-

ходження й послуги центру до жителів області та забезпечення широкого 

висвітлення цієї події у місцевій пресі. Ця адресна одноденна акція вклю-

чала урочисте розрізання червоної стрічки в офісі центру за участі вищих 

посадових осіб та в присутності тележурналістів, які знімали місце знаход-

ження центру й потім демонстрували його громадянам. Ці заходи отри-

мували підтримку з боку обласної влади, підвищували рівень обізнаності 

зацікавлених сторін щодо завдань та запланованих заходів Проекту.  

В результаті кількість звернень громадян до Центрів стрімко зростала.
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на плані вказано окремі земельні ділянки, що будуть приватизовані.
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українська земля одна з найбагатших в світі. завдяки допомозі 
Проекту сьогодні нею володіють ті, хто її обробляє.   
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ВИгОТОВЛЕННя ТА  
ВИДАЧА ДЕРЖАВНИХ  
АКТІВ НА ЗЕМЕЛЬНІ  
ДІЛяНКИ СІЛЬСЬКО- 
гОСПОДАРСЬКОгО 
ПРИЗНАЧЕННя. 2001-2006 

Формування земелЬного ринку в українІ
Після здобуття в 1991 році незалежності Україна розпочала виконання мас
штабного завдання з приватизації землі та формування земельного ринку. 
Приватизація охоплювала більшість категорій земель і вимагала створення 
відповідної законодавчої бази, інституцій та інфраструктури на всіх рівнях 
державного управління. Виконання цього завдання – тривалий процес, 
багатоетапна робота, яка вимагає формування мільйонів земельних ділянок 
з юридичним закріпленням прав власності громадян, що мають право на 
безоплатну приватизацію землі.

Крім того, існує нагальна потреба в запровадженні сучасної системи 
видачі й реєстрації правовстановлюючих документів та одночасного 
здійснення приватизації таким чином, щоб нові власники земельних 
ділянок в Україні могли після закінчення приватизації укладати правочи
ни (купівляпродаж, спадкування, іпотека тощо). Розбудова такої інфра
структури вимагає великих коштів і багато часу, але, як свідчить досвід 
країн з розвинутою економікою, за її наявності віддача від обороту землі 
та інвестицій складає 30–50 % від обсягу річного внутрішнього валового 
продукту. Ця ж інфраструктура сприяє формуванню нових джерел над
ходжень до місцевих бюджетів від податків та плати за послуги, пов’язані 
з нерухомістю.

стратегІчне значення виготовлення 
державних актІв на Право власностІ на 
землю та Формування земелЬного ринку
Одним із правовстановлюючих документів на землю в Україні є державний 
акт на право власності на земельну ділянку. Державний акт виготовляється в 
двох примірниках: один видається власнику, другий зберігається в районно
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му відділі земельних ресурсів. Перед тим як державний акт вручать власнику 
ділянки, він підлягає реєстрації центром державного земельного кадастру.

Державний акт містить:

• опис земельної ділянки на основі виконаних землевпорядних робіт, 
затверджених державною землевпорядною експертизою;

• ім’я власника та ідентифікаційні дані;

• виписка з рішення місцевого органу влади, яке слугує юридичною під
ставою передачі права власності на землю від держави громадянинові 
(отримувачеві);

• підпис керівника органу влади за місцем знаходження земельної ділянки.

Видача державних актів на землю є мірилом готовності України до запро
вадження земельного ринку. Це завдання можна спланувати й виконати 
протягом певного періоду. Тож воно є основою бюджетування, фінансування 
та моніторингу виконання робіт у процесі завершення приватизації землі 
та розвитку земельного ринку як для власників земельних ділянок, так і для 
відповідальних керівників органів влади.

ПППзу та земелЬна реФорма на селІ
Головною складовою процесу приватизації сільськогосподарських зе
мель та розвитку земельного ринку в Україні є розподіл земель колишніх 
колективних сільськогосподарських господарств та оформлення прав 
власності на земельні ділянки для 6,8 мільйона колишніх членів КСП. 
Земельна реформа на селі розпочалася з прийняттям Земельного кодексу 
України в редакції від 13 березня 1992 року, яким були введені приватна 
та колективна власність на землю. Згодом, у 1994–1995 роках, були видані 
Укази Президента України, якими передбачена видача земельних сертифі
катів усім колишнім членам КСП. Згідно з цими Указами, кожен власник 
земельної частки (паю) має право виділити її в натурі, оформити право 
власності на земельну ділянку та передати її в оренду чи обробляти само
стійно. Кожному власнику земельної ділянки видається державний акт на 
право власності на землю.

До початку роботи Проекту ППЗУ Держкомзем України встановив поря
док виділення земельних часток (паїв) у натурі (на місцевості). Попередній 
проект, що також фінансувався Агентством США з міжнародного розвитку, 
надав допомогу в розробці цього порядку та профінансував виготовлення і 
видачу державних актів для майже 240 000 власників земельних паїв. Однак 
переважна більшість власників земельних часток (паїв) в Україні мешкає в 
сільській місцевості, де майже не відчутний економічний розвиток, немає до
ступу до достовірної інформації щодо процедур та переваг від приватизації 
землі. Селяни не мають коштів, щоб сплатити високу вартість виготовлення 
державних актів на свої земельні ділянки. Як наслідок, земельна реформа на 
селі просувалася дуже повільно.
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Проект ППЗУ розпочав роботу в 2001 році відповідно до Меморандуму 
про взаєморозуміння, підписаного між Урядом США та Кабінетом Міністрів 
України щодо ініціативи з видачі державних актів на право власності на 
землю. Меморандумом визначені основні завдання Проекту – спрощення 
порядку виготовлення державних актів та безоплатна видача 1,8 мільйона 
державних актів на право власності на землю власникам земельних часток 
(паїв).

Надаючи технічну допомогу Україні у сфері підтримки земельної реформи 
взагалі та приватизації землі й розвитку земельного ринку зокрема, Проект 
ППЗУ безпосередньо допоміг найбіднішим верствам населення оформити 
законодавчо захищене право власності на земельні ділянки, водночас змен
шивши вартість виготовлення державних актів та прискоривши формування 
земельного ринку, що принесло користь усім українцям.

змІни до законодавчої та нормативної 
бази, якІ уможливили масове виготовлення 
державних актІв
Фахівці секції приватизації земель сільськогосподарського призначення 
розробили проект Закону України “Про порядок виділення в натурі (на 
місцевості) земельних ділянок власникам земельних часток (паїв)” (№ 899
IV). Прийнятий у 2003 році, цей закон удосконалив порядок виготовлення 
державних актів, вичерпно визначивши загальні положення та спрощені 
процедури. В результаті процес виготовлення державних актів стабілізував
ся, були усунені суперечності в підзаконних актах, неоднозначна інтерпрета
ція їхніх положень. Закон також надав Проекту можливість запровадити й 
використовувати підрядні контракти з оплатою проміжних результатів для 
прискорення робіт і зменшення вартості державних актів в умовах масового 
їх виготовлення.

Введені згаданим законом удосконалення були розроблені на основі прак
тичного досвіду, набутого в процесі проведення першої хвилі робіт із 
виготовлення державних актів за підтримки Проекту. Наприклад, у законі 
передбачено, що місцеві органи влади повинні отримати заяви від власників 
земельних часток (паїв) із зазначенням бажаного цільового призначення 
земельних ділянок та передати проект організації території земельних час
ток (паїв) для його затвердження загальними зборами власників земельних 
часток (паїв). Ці положення закону закріпили відкриті та прозорі процеду
ри, створивши умови для захисту прав кожного громадянина. Закон також 
спростив порядок затвердження землевпорядної документації відповідними 
державними органами, що дозволило скоротити зайві видатки й усунути 
затримки, одночасно передбачивши контроль державних органів над дотри
манням екологічних вимог щодо виключення заболочених та деградованих 
земель із процесу приватизації.

Ще на початку своєї діяльності Проект отримав від Уряду України допомогу 
в покращенні контролю якості робіт: у процесі перегляду деяких норма
тивних актів була відмінена заборона на використання даних супутникових 
знімків роздільної здатності 5 метрів і краще. Це дозволило придбати й 
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надати землевпорядним компаніям для використання супутникові дані як 
засіб контролю якості землевпорядних робіт та полегшення визначення 
деградованих земель, які слід виключити з процесу приватизації згідно з 
вимогами актів екологічного законодавства України.

Юристи Проекту підготували проект Закону України “Про захист конс
титуційних прав громадян на землю” (№ 2375IV), який був прийнятий на 
початку 2005 року. Цей Закон значною мірою розроблявся з урахуванням 
досвіду роботи секції приватизації земель сільськогосподарського призна
чення. Він надав громадянам України надійний захист від незаконного або 
надмірного збирання з них коштів, запровадивши розумні обмеження вар
тості землевпорядних робіт, необхідних для виготовлення й видачі держав
них актів. Закон також передбачає безкоштовну реєстрацію прав власності 
тих громадян, які безоплатно приватизують земельні ділянки. Нарешті, цей 
Закон та прийняті Держкомземом України правові акти на його виконання 
дозволили усунути давню причину затримок у виконанні робіт та сплати 
громадянами надмірних коштів, що гальмувало земельну реформу на селі в 
багатьох регіонах України.

До цих важливих законодавчих змін державні акти видавалися за більш 
високими цінами і, відповідно, значно менше громадян України отримали 
державні акти на право власності на землі сільськогосподарського призна
чення, а також багато більше громадян змушені були платити власні кошти 
за їх виготовлення.

угоди Про сПІвПрацю мІж Проектом та 
обласними державними адмІнІстрацІями
Як уже згадувалося, в Україні 6,8 мільйона власників земельних часток 
(паїв) мають право отримати державні акти на право власності на землю. На 
початку роботи Проект мав достатньо коштів, щоб забезпечити безоплатну 
видачу державних актів 900 000 власникам земельних часток (паїв). Проект 
також заохочував громадян до активнішої участі в процесі виготовлення 
державних актів та зменшення їхньої вартості, вдосконалюючи організацію 
виконання робіт із виготовлення державних актів. При цьому Проект керу
вався тим принципом, що допомога у виготовленні державних актів має бути 
надана в усіх областях України.

Попередня оцінка стану виготовлення державних актів в Україні виявила, 
що окремі області звітували про завершення виготовлення держаних актів 
на право власності на землю в значних обсягах, у той час як деякі області 
мали дуже низькі показники. Враховуючи, що виготовлення та видача дер
жавних актів у різних областях здійснювались досить нерівномірно, а також 
з огляду на обмежені фінансові можливості Проекту та потребу в міцній 
підтримці місцевих адміністрацій для зменшення вартості робіт і вдоскона
лення порядку виготовлення державних актів, керівники Проекту вирішили 
зосередити зусилля насамперед у тих областях, що мали невисокі показники 
з видачі державних актів та де місцеві адміністрації уклали з Проектом угоду 
про співпрацю, підтримували вдосконалену методологію виготовлення 
державних актів, що сприяло активнішій участі громадян та зменшенню 
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вартості робіт. За весь період роботи Проекту 21 із 25 областей України під
писали угоду про співробітництво з Проектом, хоча деякі області зробили 
це значно пізніше – коли Проект уже досяг значних успіхів у виготовленні 
державних актів в інших областях.

Найбільшу допомогу у виготовленні державних актів на землі сільськогос
подарського призначення Проект надав у таких областях, як Житомирська 
(понад 187 000 сертифікатів або більше 60 % від їх загальної кількості в об
ласті); Тернопільська (понад 142 000 сертифікатів або близько половини від 
загальної кількості); Сумська (145 000 сертифікатів або трохи більше 50 % 
від загальної кількості), Херсонська (67 800 сертифікатів або близько 36 % 
від загальної кількості). В інших областях Проект забезпечив виділення в на
турі 10–25 % сертифікатів від загальної кількості. Діаграма виконання робіт 
по областях наведена на рисунку 2.

методологІя виготовлення державних актІв 
на землю, учасники Процесу та створення 
ПІдґрунтя для ПодалЬшої дІялЬностІ
Необхідно виділити шість основних принципів у питанні раціональної 
організації робіт із виготовлення державних актів на право власності на 
земельні ділянки сільськогосподарського призначення:

рисунок 2. обсяги виконаних робІт По областях

Усього сертифікатів в області Видано державних актів за підтримки Проекту
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• забезпечення участі громадян у відкритому й прозорому процесі, визна
ченому законом;

• створення підґрунтя для подальшого виготовлення державних актів 
силами публічного та приватного секторів;

• створення конкурентного середовища та викорінення державного моно
полізму у сфері землевпорядкування, а також проведення робіт із заміни 
сертифікатів на державні акти на право власності на землю лише на тен
дерній основі з залученням широкого кола землевпорядних компаній;

• встановлення стабільних, прозорих та зрозумілих умов контрактів, 
оплата виключно за результатами виконання робіт (при незалежній 
перевірці результатів), суворе дотримання умов контрактів;

• чітке визначення обов’язків усіх учасників процесу виготовлення дер
жавних актів та забезпечення неухильного їх виконання;

• раціональне використання коштів для забезпечення масового виконан
ня робіт із заміни сертифікатів на державні акти та своєчасних розрахун
ків із виконавцями робіт.
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рисунок 3. виготовлення І видача державних актІв на землІ 
сІлЬсЬкогосПодарсЬкого Призначення — схема основних робІт
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У процесі виготовлення державних актів задіяні багато учасників, які вико
нують по кожній сільській раді різні, проте пов’язані між собою завдання. 
Загалом обласні управління та районні відділи Держкомзему координують 
виконання всіх цих завдань та роботу учасників (див. схему на рисунку 3).

Серед учасників цього процесу є керівники державних установ обласного 
та районного рівнів і сільських рад. Сільські ради готують перелік осіб, 
що мають право на земельну частку (пай) та надають допомогу в інформу
ванні селян про те, як відбуватиметься процес виготовлення державних 
актів. Керівники місцевих органів влади збирають загальні збори власни
ків земельних паїв, на яких приймаються рішення щодо основних етапів 
процесу заміни земельних сертифікатів на державні акти. Місцеві відділи 
земельних ресурсів перевіряють землевпорядну документацію та плани 
земельних ділянок, що мають бути розподілені між власниками земельних 
часток (паїв). Ці відділи також видають бланки державних актів. Держав
ний картографічний фонд надає координати пунктів державної геодезич
ної мережі. Землевпорядні компанії здійснюють польові роботи, виготов
ляють проекти організації території земельних часток (паїв), заповнюють 
(друкують) форми державних актів. Раніше землевпорядні організації були 
частиною державної монополії в галузі виконання землевпорядних робіт, 
але поступово на ринок прийшли приватні землевпорядні організації. В 
деяких випадках сільськогосподарські підприємства замовляли та оплачу
вали землевпорядні роботи з наступним відрахуванням затрачених коштів 
з орендної плати за землю, яку вони мали сплачувати селянам. В інших 
випадках Держкомзем організовував та фінансував виготовлення держав
них актів за рахунок бюджетних коштів. Але найчастіше селяни платили з 
власної кишені за весь обсяг або частину робіт із виготовлення державних 
актів. Виготовлення державних актів завершується поставленням керівни
ком районного органу влади підпису на державних актах, після чого вони 
передаються в місцеве відділення центру державного земельного кадастру 
для реєстрації та видачі.

Для виконання завдань Проекту з видачі державних актів фахівці секції 
приватизації земель сільськогосподарського призначення організували 
та спільно з усіма учасниками здійснили заходи з масової видачі держав
них актів на території 2148 сільських рад. Після підписання угод про 
співпрацю на обласному рівні фахівці Проекту працювали з обласними 
державними адміністраціями та обласними управліннями земельних 
ресурсів з тим, щоб ознайомити з діяльністю ПППЗУ місцевих керівни
ків та громадян у кожній сільській раді, включеній до програми Проекту. 
Інформаційна група Проекту допомагала секції приватизації землі сіль
ськогосподарського призначення та фахівцям центрів юридичної допомо
ги проводити навчальні семінари для керівників районного рівня. Після 
цього інформаційна група проводила освітньоінформаційну кампанію в 
кожному селі, де працював Проект. Для вдосконалення та максимальної 
стабілізації процесу виготовлення державних актів секція приватизації 
земель сільськогосподарського призначення встановила й підтримувала 
постійні партнерські відносини з відповідними органами місцевої влади 
та землевпорядними організаціями.
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У процесі виконання землевпорядних робіт фахівці цієї секції дійшли 
висновку, що місцеві керівники значно краще знають потреби власників 
землі, ніж керівники обласного та загальнодержавного рівнів, які займа
ються розробкою земельного законодавства. Тому фахівці Проекту запо
зичили кращий досвід роботи, що сформувався саме на місцевому рівні. 
Нові методи виготовлення державних актів, розроблені на основі місцевого 
досвіду, допомогли значно вдосконалити нормативну базу приватизації 
землі та вчасно завершити виготовлення державних актів у всіх регіонах, 
де працював Проект. Щоб створити підґрунтя для подальшої самостійної 
діяльності та систематизації співробітництва на основі такого досвіду всюди, 
Проект розробив та уклав багатосторонні угоди про співпрацю з обласними 
та районними державними адміністраціями, сільськими радами та землевпо
рядними організаціями. Ці, головним чином технічні, угоди чітко визначали 
відповідальність сторін та часові межі виконання робіт. Протягом усього 
часу діяльності Проекту проводилися робочі зустрічі з керівниками облас
них та районних адміністрацій, сільських рад та землевпорядних органі
зацій, на яких учасники регулярно інформувалися про роботу Проекту, 
перешкоди, які необхідно усунути, та пропозиції щодо просування робіт.

Найбільш ефективний спосіб організації та проведення робіт із виготовлен
ня державних актів власникам земельних часток (паїв) – це суцільне вико
нання робіт на території всієї сільської ради. Ефект масштабності підсилю
вався, коли в один виробничий об’єкт об’єднувалися кілька сільських рад, 
розташованих на території одного чи кількох прилеглих районів. Відповідно, 
фахівці Проекту, використовуючи ефект масштабності, запровадили систему 
тендерів на виконання робіт та їх оплати за результатами роботи з метою 
розбудови певної бази для подальшої самостійної діяльності та збільшен
ня участі приватних землевпорядних організацій у процесі виготовлення 
державних актів. За такої системи підрядних контрактів фінансувалися всі 
роботи з виготовлення державних актів, тобто для селян державні акти 
виготовлялися безкоштовно. Крім того, така система сприяла концентрації 
зусиль усіх учасників процесу на завершенні виготовлення державних актів. 
Нарешті, масове виготовлення державних актів (великі обсяги) дозволяло 
значно зменшити їхню вартість.

Після переговорів та підписання контрактів із землевпорядними організа
ціями Проект швидко досягав відчутних результатів, як правило, протягом 
6 місяців. Незважаючи на ці зусилля, затримки в процесі виготовлення 
державних актів траплялися. Найбільше їх пов’язано з бюрократичною 
тяганиною та адміністративними непорозуміннями на місцевому рівні. Іноді 
вручення вже виготовлених державних актів власникам земельних ділянок 
затягувалося на більш як 6–8 місяців через незаконні намагання зібрати 
кошти з селян або через недостатню поінформованість сільських жителів, які 
боялися втратити державні субсидії після отримання державних актів на зем
лю. Спільними зусиллями секції приватизації земель сільськогосподарського 
призначення, фахівців центрів юридичної допомоги населенню та інфор
маційної групи, а також місцевих керівників, які переважно підтримували 
Проект, вдавалося долати ці труднощі та забезпечувати своєчасне завершен
ня робіт у більшості сільських рад, включених до програми Проекту.
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Проведення тендерІв та укладання 
ПІдрядних контрактІв
До початку роботи Проекту основною причиною затримок при заміні зе
мельних сертифікатів на державні акти були висока вартість їх виготовлення 
(17 доларів чи більше за один державний акт), обумовлена невеликими обся
гами робіт, та брак коштів. Ситуація ускладнювалася ще й тим, що державна 
монополія на землевпорядні послуги породила невиправдано високі тарифи. 
Проте за раціонального використання фінансових ресурсів, організації 
робіт на масовій основі та оплати за результатами роботи Проекту вдалося 
знизити вартість виготовлення державних актів до 6 доларів, навіть коли не
обхідно було виготовляти більше одного державного акта на земельний пай.

Усі землевпорядні роботи за підтримки Проекту здійснювались українськи
ми приватними землевпорядними компаніями, які мають досвід виконання 
таких робіт і ліцензії відповідних органів влади на здійснення землевпо
рядних та топографогеодезичних робіт. Компанії для виконання землевпо
рядних робіт відбирались Проектом на основі відкритих тендерів, у яких 
зазвичай брали участь не менше 3–5 організацій з різних областей України. 
Більшість компаній – учасників тендерів мали значний досвід виконання 
землевпорядних робіт, кваліфікованих спеціалістів, сучасне обладнання та 
програмні засоби й могли виконувати роботи з високою якістю.

Приватна землевпорядна фірма “Нові Технології” 

знаходиться в місті Херсоні й працює в Херсон-

ській, Одеській, Житомирській, Київський областях 

та Автономній Республіці Крим. Фірма має 80 

працівників та необхідне сучасне обладнання: 

комп’ютери, електронні тахеометри, GPS-прий-

мачі, чотири автомобілі та два квадроцикли, які 

швидко доставляють землевпорядників на місце 

проведення робіт. Фірма почала активно розви-

ватись у 2001 році, після того, як стала перемож-

цем тендера на виготовлення державних актів на 

право власності на землю в Херсонській області, 

що проводився Проектом ППЗУ. 

“Ми дуже вдячні Проекту за те, що нам дові-

рили цю роботу. Спочатку здавалося, що її 

буде важко зробити: обсяги робіт були дуже 

великими, а ціна за один державний акт дуже 

низькою, – розповідає директор фірми Василь 

Домків. – Проте фахівці Проекту переконали 

нас у тому, що великий обсяг робіт у поєднан-

ні з застосуванням нових технологій дозволить 

нам зменшити операційні витрати та отримати 

непоганий прибуток навіть при низькій ціні. Ми 

успішно виконали перший контракт, вигото-

вивши 7600 державних актів у Білозерському 

районі та продовжили працювати з Проектом 

на постійній основі не тільки в Херсонській, а й 

в інших областях. Коли ми працювали з іншими 

замовниками, дуже багато часу та сил витрачали 

на вирішення різних конфліктів з органами вла-

ди, але Проект ППЗУ докорінно змінив ситуацію. 

Ми знали, що завжди могли розраховувати на 

Проект у питаннях вирішення технічних та юри-

дичних проблем”.

Обсяги робіт фірми, здійснених за 22 контракта-

ми з ПППЗУ, дійсно вражають: селянам видано 

понад 100 000 державних актів на право влас-

ності на земельні ділянки сільськогосподарського 

призначення. Фірма отримала прибуток та доступ 

до нових ринків, що дало їй змогу придбати нове 

обладнання, взяти на роботу більше фахівців та 

підвищити зарплату своїм працівникам.

створення бази для ПодалЬшого самостІйного розвитку 
Приватного сектора
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На початку впровадження Проекту в Україні не було достатньої кількості 
потужних приватних землевпорядних компаній, спроможних виконувати 
значні обсяги робіт. А наявні не хотіли братися за такі роботи через невели
кий попит на них та відсутність надійних джерел фінансування. Проте Про
ект запропонував тендери на виконання землевпорядних робіт зі значними 
їх обсягами, прозорі умови та гарантовану оплату після кожного етапу. Це 
створило попит на землевпорядні послуги та сприятливі умови для розвитку 
приватних землевпорядних компаній, а також появу на ринку нових таких 
компаній, що, своєю чергою, збільшило конкуренцію в цьому секторі та при
звело до зменшення цін на роботи із заміни сертифікатів на державні акти на 
право власності на землю.

За час своєї діяльності Проект уклав 239 контрактів на виконання землевпо
рядних робіт із майже 50 приватними землевпорядними компаніями. Пра
цюючи з Проектом, приватні землевпорядні компанії набули різноманітного 
досвіду, зокрема досвіду участі в тендерах та переговорах щодо укладання 
контрактів, удосконалення методів виконання робіт із заміни сертифікатів 
на державні акти, застосування нових знань, отриманих від міжнародних 
фахівців із земельних питань, які працювали в Проекті. Оскільки Проект 
забезпечував своєчасну поетапну оплату виконаних робіт за прозорими 
та передбачуваними правилами, багато землевпорядних компаній змогли 
придбати сучасне обладнання та програмне забезпечення і значно розшири
ли сферу виконання геодезичних та землевпорядних в таких напрямках, як 
зйомка для будівництва доріг, підземних комунікацій тощо.

рисунок 4. змІни цІн на виконання робІт
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Відтак у тендерах, які проходили наприкінці 2002 – в 2003 роках, брала 
участь значно більша кількість компаній. Чим більше компаній подавали за
явки на кожний тендерний пакет, то нижчою була ціна на виконання робіт із 
заміни сертифікатів на державні акти. Такий підхід дозволив протягом 2003 
року знизити вартість виконання робіт майже на дві третини.

Динаміка середніх цін на виконання робіт із розрахунку на один сертифікат 
показана на рисунку 4.

ПоетаПна оПлата виконаних робІт, 
монІторинг та контролЬ якостІ
Для забезпечення вчасного виконання підрядниками землевпорядних робіт 
на високому якісному рівні фахівці Проекту розробили та запровадили під
рядні контракти з поетапною оплатою виконаних робіт. Для кращого до
тримання графіку робіт контракти з підрядниками укладалися терміном на 
6 місяців. У разі виникнення затримок із незалежних від учасників процесу 
причин Проект один або більше разів продовжував термін дії контракту 
для завершення робіт. Але якщо затримки траплялися через неналежне ви
конання робіт підрядником, Проект укладав контракт з іншим виконавцем. 
У майже 10 % робочих зон роботи були скасовані або був замінений підряд
ник саме через неналежне та невчасне виконання робіт одним чи кількома 
учасниками процесу.

Оскільки оплата землевпорядних робіт здійснювалася за їхніми результата
ми, Проект вимагав від підрядників на кожному етапі подавати документи, 
необхідні для приймання робіт та перевірки їхньої якості. Щоб допомогти 
підрядникам, технічні фахівці Проекту передали їм дані космічної зйомки 
території України високої роздільної здатності для використання в роботі, 
а також для забезпечення внутрішнього контролю якості знімання полів 
та підготовки проектів землеустрою. Відповідно до підрядного контракту, 
фахівці Проекту перевіряли дотримання як землевпорядними організаціями, 
так і іншими задіяними в процесі організаціями всіх встановлених чинним 
законодавством процедур щодо проведення робіт із виготовлення державних 
актів, а також наявність документів, які підтверджували дотримання цих про
цедур на кожному етапі робіт. У питанні забезпечення якості робіт та їх прий
мання Проект тісно співпрацював з органами земельних ресурсів, зокрема 
з державною землевпорядною експертизою. Після приймання та перевірки 
якості робіт технічними фахівцями, Проект здійснював визначені в контракті 
поетапні виплати коштів підрядникам за виконані роботи, зокрема:

1. 10 % – на підготовчому етапі;

2. 35 % – на етапі виконання польових геодезичних робіт та завершення 
розробки проекту землеустрою щодо виділення земельних часток (паїв) 
у натурі;

3. 25 % – на етапі здійснення процедур розподілу земельних ділянок, 
друку державних актів та передачі їх для вручення власникам земельних 
ділянок;
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4. 30 % – після вручення державних актів (остаточний розрахунок із вико
навцем робіт).

Крім того, остаточний розрахунок з компанією здійснювався тільки після 
того, як не менше 85 % громадян у межах кожної сільської ради отримували 
державні акти. Факт вручення державних актів перевірявся та підтверджу
вався незалежними перевіряльниками. Вони особисто спілкувалися з селяна
ми, які мали отримати державні акти, в кожному селі. Такий підхід спонукав 
землевпорядні компанії, а також місцеві органи влади спільно забезпечувати 
вручення державних актів селянам, а не притримувати їх на полицях, як це 
траплялося до початку роботи Проекту.

Згідно з вимогами, які висував Проект, увесь комплекс робіт мав виконува
тись виключно за рахунок Проекту. Після підписання контракту між Про
ектом та землевпорядною організацією вона та інші організації чи органи 
влади не мали права збирати кошти на виконання робіт із заміни сертифі
катів на державні акти в сільських радах, включених до Проекту. До початку 
роботи в кожній сільській раді Проект проводив інформаційну кампанію, 
повідомляючи селян про те, що державні акти на землю для них будуть 
виготовлені й видані безкоштовно. Крім того, в тих населених пунктах, де 
працював Проект, волонтери інформаційної групи вивішували плакати й 
роздавали листівки з роз’ясненнями юридичних питань стосовно видачі 
державних актів громадянам. На цих матеріалах були зазначені контактні 
телефони Проекту, тож селяни могли отримати консультації та правову 
допомогу в разі порушення їхніх прав. Поки тривали роботи з виготовлення 
державних актів, волонтери повторно приїздили в села для перевірки стану 
робіт та попередження зловживань у процесі виготовлення державних актів. 
Стикаючись зі збором коштів, громадяни телефонували в Проект і отри
мували відповідні роз’яснення та допомогу юристів у поверненні грошей. 
Якщо котрийсь підрядник збирав додаткові кошти, Проект розривав з 
ним усі контракти. Після завершення робіт для перевірки факту вручення 
державних актів на землю кожну сільську раду відвідували представники 
Проекту, які спілкувалися з громадянами й обов’язково піднімали питання 
щодо можливих випадків неправомірного збору коштів з громадян. І тільки 
після цього здійснювалась остаточна оплата виконаних робіт.

резулЬтати роботи секцІї ПриватизацІї земелЬ 
сІлЬсЬкогосПодарсЬкого Призначення
Перші державні акти на право власності на земельні ділянки сільськогос
подарського призначення за підтримки Проекту були видані в грудні 2001 
року. За більш ніж 5 років своєї діяльності Проект надав підтримку у ви
готовленні та видачі близько 1 513 580 державних актів на право власності 
на земельні ділянки сільськогосподарського призначення. Понад 1 246 780 
громадян – власників земельних часток (паїв), або близько 18 % від загальної 
кількості в Україні, безкоштовно отримали державні акти на право власності 
на землю за підтримки Проекту, а з ними й гарантії прав власності, та стали 
повноправними власниками земельних ділянок сільськогосподарського 
призначення. Проект виконував роботи з виготовлення державних актів на  
землі сільськогосподарського призначення на території 273 районів  
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21 області України, охопивши ними 2148 сільських рад. Прогрес у виконанні 
робіт та кількість  виданих державних актів на землю за підтримки Проекту 
наведені на рисунку 5.

Якщо враховувати монопольні ціни на землевпорядні роботи, що існували 
до початку роботи Проекту, то діяльність Проекту дозволила заощадити 
селянам щонайменше 25,5 мільйона доларів (1,5 мільйона державних актів x 
17 доларів (85 гривень) = 25,5 мільйона доларів (127,5 мільйона гривень)). 
Саме таку суму вони мали б сплатити, якби роботи виконувалися їхнім 
коштом. Таким чином, Проект безпосередньо допоміг найбіднішим сіль
ським верствам заощадити 25,5 мільйона доларів (127,5 мільйона гривень) 
та отримати законодавчо захищені права власності на сільськогосподарські 
земельні ділянки.

Проте якби розроблена й випробувана Проектом методологія зниження вар
тості виготовлення державних актів була застосована в процесі виготовлення 
державних актів для решти власників земельних часток (паїв) (6,8 мільйона 
(загальна кількість земельних паїв) – 1,5 мільйона (виготовлені за підтримки 
Проекту ППЗУ) = 5,3 мільйона (решта державних актів)), це заощадило б 
їм 58,3 мільйона доларів (291,5 мільйона гривень = 5,3 мільйона державних 
актів x 11 доларів або 55 гривень, заощаджених на кожному державному акті) 
й дозволило б повністю завершити земельну реформу в Україні.

рисунок 5. кІлЬкІстЬ І Прогрес видачІ державних актІв на 
землю за ПІдтримки Проекту
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ця будівля була зведена на земельній ділянці (зверху), 
приватизованій за підтримки програми Проекту з приватизації земель 
несільськогосподарського призначення.       
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ПРИВАТИЗАЦІя ЗЕМЕЛЬ  
НЕСІЛЬСЬКО- 
гОСПОДАРСЬКОгО 
ПРИЗНАЧЕННя. 
2001–200�

Працюючи над створенням підґрунтя для формування в Україні ринку зе
мель несільськогосподарського призначення, Проект ППЗУ продовжив та 
значно розширив роботу попередньої програми Агентства США з міжна
родного розвитку з приватизації та продажу надлишку земель несільсько
господарського призначення. Для цього була створена мережа з 30 регіо
нальних координаторів для роботи в кожній області України, з якими були 
укладені підрядні договори. Координатори як спеціалісти з оцінки землі та 
створені ними компанії надавали на комерційній основі послуги підприєм
ствам, що бажали викупити земельні ділянки, на яких вони були розташо
вані, та отримати на них державні акти на право власності.

Проект допомагав цим підприємствам, уклавши з регіональними коор
динаторами підрядні договори про практичну підтримку в приватизації 
землі з оплатою після виконання робіт. Оплата наданих координаторами 
послуг здійснювалася після закінчення продажу земельної ділянки та видачі 
державного акта згідно з вимогами Проекту щодо графіків та якості робіт. 
Вартість виготовлення державного акта певним чином залежала від виду та 
складності трансакції, але в середньому складала від 15 до 40 доларів США 
за один виданий державний акт.

Інші витрати, пов’язані з приватизацією земельних ділянок (такі як ціна 
продажу, комісійні за проведення оцінки ділянок та землевпорядні роботи), 
сплачувалися безпосередньо підприємствами, що приватизували ділян
ки. В минулому укладення правочинів з приватизації земельних ділянок 
ускладнювалося тим, що підприємство не могло отримати державний акт 
на землю після завершення трансакції. Відсутність державних актів робила 
покупців незахищеними від можливих юридичних чи фінансових претензій 
щодо їхнього майна. Запровадивши оплату тільки після видачі державного 
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акта, Проект давав координаторам мотивацію для забезпечення спільної 
злагодженої роботи всіх зацікавлених сторін процесу – органів місцевого 
самоврядування, землевпорядних компаній, оцінювачів, брокерів, управлінь 
і відділів земельних ресурсів та підприємств, що приватизували земельні 
ділянки – для повного юридичного завершення продажу кожної ділянки. Як 
наслідок, державні акти, видані за результатами первинних продажів, стали 
юридичною підставою для здійснення наступних, вторинних продажів за 
участю продавців та покупців приватного сектора.

Несільськогосподарський компонент Проекту надавав вагому й усебічну 
підтримку в роботі юридичної секції та секції приватизації сільськогоспо
дарських земель, сформувавши добрі робочі стосунки з керівниками міс
цевих органів влади в усіх 25 областях та більшості з 668 районів і проде
монструвавши ефективність Проекту в досягненні відчутних результатів, які 
приносять користь як органам місцевого самоврядування, так і учасникам 
приватного сектора земельного ринку.

Секція приватизації несільськогосподарських земель допомогла збільшити 
надходження до місцевих бюджетів від приватизації землі підприємства
ми. Фахівці цього компонента постійно проводили семінари, присвячені 
подоланню юридичних та процедурних перешкод при приватизації землі. Ці 
семінари сприяли ширшому застосуванню земельних аукціонів, які організо
вували органи місцевого самоврядування. Фахівці несільськогосподарського 
компоненту проводили також практичні навчання з питань відкритих і 
прозорих процедур та практики виготовлення державних актів для тисяч 
керівників місцевих органів влади й учасників земельного ринку в майже 
90 % адміністративних районів України.

Фахівці компоненту приватизації несільськогосподарських земель також 
виконували важливу роль у проведенні місцевими органами влади й учасни
ками приватного сектора земельного ринку постійної роботи щодо вдоско
налення законодавчої бази. Яскравим прикладом є розробка проекту Закону 
України “Про розмежування земель державної та комунальної власності”, 
який був підтриманий як Асоціацією міст і громад України, так і Держком
земом. Цей законопроект був офіційно поданий до Верховної Ради України 
і перебуває на розгляді відповідного парламентського комітету. В разі його 
прийняття буде значно спрощено порядок приватизації міської землі та про
ведення земельних аукціонів, що дозволить уникнути зайвих кроків і витрат 
на передачу ділянок з державної в комунальну власність.

Загальним завданням компоненту приватизації несільськогосподарських 
земель була видача 13 500 державних актів на міські земельні ділянки. Це 
зав дання було не тільки виконане, але й значно перевиконане достроко
во – на початку 2005 року. Фахівці цього компоненту допомогли в здійс
ненні 14 794 продажів земельних ділянок (включно з 1741 вторинними 
продажами ділянок між приватними особами). Загальна кількість виданих з 
їхньою допомогою державних актів склала 15 547, тобто 115 % від заплано
ваної кількості. З них 2289 державних актів були видані на земельні ділянки, 
продані до початку роботи Проекту, та 13 258 державних актів – на земельні 
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ділянки, продані після 1 серпня 2001 року, тобто коли розпочав свою 
діяльність компонент приватизації несільськогосподарських земель. Загалом 
13 669 державних актів були видані на приватизовані ділянки (первинний 
продаж) і 1878 державних актів – на земельні ділянки, придбані на вторин
ному ринку. Насамкінець слід також відзначити, що Проект залишив по собі 
добрий спадок: регіональні координатори, очоливши приватні підприємс
тва, продовжують працювати й після завершення програми Проекту щодо 
сприяння приватизації несільськогосподарських земель.

За час роботи компоненту приватизації несільськогосподарських земель 
Проекту значно збільшилась кількість адміністративних районів, де відбу
вається приватизація земель несільськогосподарського призначення. Ста
ном на лютий 2005 року, тобто на момент завершення програми сприяння 
приватизації земель несільськогосподарського призначення, земельні торги 
були проведені у 88,9 % адміністративних районів України, в той час як до 
початку Проекту цей показник складав 37,3 %.

Як уже згадувалося, загальна вартість земельних ділянок несільськогоспо
дарського призначення, на які були видані державні акти за підтримки Про
екту, складає 476 мільйонів гривень (майже 95 мільйонів доларів США). 
Саме стільки отримали місцеві бюджети в результаті здійснення програми 
сприяння приватизації земель несільськогосподарського призначення. Рису
нок 6 показує надходження від продажу земельних ділянок по областях.

рисунок 6. вартІстЬ земелЬних дІлянок По областях україни
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Найкращих результатів було досягнуто у Львівській, Волинській та Луган
ській областях. У цих областях було видано майже 30 % від загальної кіль
кості державних актів на землі несільськогосподарського призначення. Дані 
щодо видачі державних актів на земельні ділянки за результатами первинних 
та вторинних продажів по областях представлені на рисунку 7.

Офіційне закриття програми сприяння приватизації земель несільськогос
подарського призначення відбулося 15 лютого 2005 року на пресконферен
ції в Києві, на якій були оголошені результати роботи програми.

Основні результати приватизації землі підприємствами за допомоги Про
екту свідчать про реальну перспективу формування прозорого та ефектив
ного ринку міської землі в Україні. Найкращим підтвердженням цього є 
постійне збільшення попиту на вільні земельні ділянки й зростання обсягів 
вторинного ринку, які вже відповідають рівню розвинених країн. Станом на 
лютий 2005 року близько 12 % виданих державних актів на право власності 
на землю припадає на вторинні продажі. Одним із очевидних успіхів реалі
зації програми Проекту є зростання надходжень до місцевих бюджетів: на 
момент закриття програми вони отримували щодня 400–450 тисяч гривень 
(майже 80–90 тисяч доларів США).

рисунок 7. видача державних актІв на Право власностІ 
на земелЬнІ дІлянки для здІйснення ПІдПриємницЬкої 
дІялЬностІ По областях україни
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Після приватизації землі приходять інвестиції, як видно на цьому плані 
нової будівлі (вже зведеної) в хмельницькій області.

Крім того, розвиток ринку землі формує величезний потенціал економіки 
країни, залучаючи щораз більше фахівців до роботи в ринковій інфраструк
турі та поповнюючи місцеві бюджети через систему оподаткування. Однак 
щоб досягти максимального економічного ефекту, Україна повинна спочатку 
розширити та прискорити розвиток ринку міської землі, зокрема шляхом 
законодавчої та адміністративної інтеграції записів про права власності та їх 
реєстрації в єдиній системі, рухаючи вперед масову приватизацію присадиб
них та інших земельних ділянок, на яких розташовані будівлі.
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селянка обмінює свій земельний сертифікат на державний акт.
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ПРОгРАМА 
юРИДИЧНОЇ 
ДОПОМОгИ 
СІЛЬСЬКОМУ 
НАСЕЛЕННю. 
200�–2006

Початок роботи Програми юридичної 
доПомоги
У 2003 році в рамках Проекту підтримки приватизації землі в Україні було 
розпочато програму з надання безоплатної юридичної допомоги селянам – 
власникам землі шляхом створення обласних центрів юридичної допомоги 
(ЦЮД). Юристи Проекту взялися до вирішення низки проблем, з якими 
стикалися селяни, котрі нещодавно отримали земельні ділянки у власність 
або мали такий намір. Метою створення центрів юридичної допомоги сіль
ському населенню було надання можливості селянам, особливо тим, хто мав 
право на пай з земель колишнього колективного господарства, отримувати 
безоплатну правову допомогу в сфері земельних відносин. Зміст правової 
допомоги складали юридичні консультації з питань реалізації і захисту прав 
на землю громадян – колишніх членів КСП, представництво їхніх інтересів 
перед іншими особами (наприклад, підприємствами, що взяли їхню землю 
в оренду або використовують її в інший спосіб), представництво їхніх інте
ресів у суді, органах державної влади, місцевого самоврядування.

Протягом останніх місяців роботи Проект надав допомогу у створенні не
урядової організації, яка продовжить діяльність ЦЮД. Попит на юридичні 
послуги залишається високим і буде таким ще кілька років. Окрім того, що 
селяни мають проблеми з отриманням орендної плати за свою землю, сотні 
тисяч їх отримали у власність тільки частину землі, належної їм за законом. 
Коли буде знято мораторій на продаж землі сільськогосподарського призна
чення, багатьом власникам земельних ділянок на селі потрібна буде допо
мога та роз’яснення щодо прав на продаж та купівлю землі. Підтримка в за
безпеченні захисту їхніх прав та інтересів знадобиться й під час здійснення 
трансакцій. Така допомога приносить користь і ширшому загалу, сприяючи 
розвитку функціонального та позитивно сприйнятого земельного ринку.
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До завершення в 1999 році першого етапу земельної реформи в Україні понад 
6 мільйонів сільських жителів – колишніх членів КСП отримали сертифікати, 
які посвідчували право їхніх власників на земельні частки (паї). Подальший 
процес земельної реформи розвивався в площині виділення земельних часток 
(паїв) у натурі та видачі державних актів на право власності на землю. В резуль
таті проведення земельної реформи з’явилися дві категорії сільського населен
ня, які набули право на землю. До першої категорії належали особи, які отри
мали земельні сертифікати, що посвідчували право на земельну частку (пай) із 
земель КСП. До другої категорії належали селяни, які виділили земельні частки 
(паї) в натурі й отримали державні акти, що посвідчують право власності на 
земельні ділянки.

Як перша, так і друга категорії зіштовхнулися з проблемами ефективного 
господарювання. Багатьом селянам бракувало коштів та доступу до сіль
ськогосподарської техніки, необхідної для обробітку земель, збору уро
жаю, доставки його на ринок. Єдиним джерелом доходу для 90 % відсотків 
громадян обох категорій стала передача землі (земельних часток) в оренду 
сільськогосподарським підприємствам, що могли інвестувати кошти в товар
не сільськогосподарське виробництво. Згідно з даними статистики, площа 
переданих в оренду земель (як земельних часток (паїв), так і земельних 
ділянок) становила 20,9 мільонів га або 77 % від площі розпайованих земель. 
Загалом власниками земельних часток (паїв) та земельних ділянок було укла
дено близько 5 мільйонів договорів оренди.2

Невиплата орендної плати традиційно була основною проблемою власни
ків земельних ділянок у сільській місцевості. Хоча чинним законодавством 
України визначений мінімальний розмір орендної плати (1,5 % від вста
новленої державою нормативної вартості земельної ділянки або земельної 
частки, посвідченої земельним сертифікатом), на практиці більшість селян
орендодавців не змогли реалізувати своє право на отримання мінімального 
розміру орендної плати. Навіть якщо визначений законодавством мінімаль
ний розмір орендної плати і був зазначений у договорі, багато орендарів 
платили орендну плату не в повному розмірі чи не сплачували її взагалі.

Друга, не менш актуальна і поширена проблема – незаконне позбавлення 
права на земельну частку (пай) деяких членів КСП або пенсіонерів з їх 
числа. Понад 200 тисяч осіб (близько 3,4 % від загального числа грома
дян, які мають право на земельну частку (пай)) були пропущені або не 
включені в спискидодатки до державного акта на право колективної 
власності на землю.

Велику частину власників земельних паїв і земельних ділянок складають 
пенсіонери. Відтак актуальною є проблема необізнаності з порядком офор
млення спадщини як на земельні паї, так і на земельні сертифікати після 
смерті їхніх власників. Не маючи можливості через високі ціни звернутися 
до місцевих юристів за консультацією, багато спадкоємців пропустили шес

2 АМР США, ПР ООН. Земельна реформа в Україні. Звіт Проекту “Аграрна політика для 

людського розвитку”. – Лютий 2004 р.
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тимісячний строк прийняття спадщини. Як свідчить практика, у більшості 
випадків пропущені терміни становили кілька років, що викликало відмову 
державних нотаріусів відкривати спадкові справи.

Якби селяни були спроможні оплачувати юридичні послуги, ці проблеми 
можна було б попередити або взагалі їх уникнути. Селяни – власники 
землі могли б звернутися до компетентних юристів у районних центрах. 
Але такі послуги надаються тільки на платній основі, зокрема вартість 
отримання консультації в середньому становить від 20 до 40 гривень (4–8 
доларів США). Вартість підготовки позовної заяви, скарги чи претен
зії – 100–150 гривень, не кажучи про залучення юриста до представниц
тва особи в судовому процесі. З огляду на те, що сукупний місячний дохід 
селян становить від 200 до 270 гривень, більшість сільських жителів не 
мають таких коштів. Крім того, селяни часто ізольовані просторово (сіль
ські ради віддалені від районних центрів), не мають доступу до джерел 
юридичної інформації чи будьяких інших соціальних засобів впливу на 
органи державної влади, сільськогосподарські підприємства, щоб змусити 
їх поважати свої земельні права. 

Для вирішення цих проблем у рамках Проекту підтримки приватизації зем
лі в Україні в 2003 році було відкрито перші шість центрів безплатної юри
дичної допомоги сільському населенню. Ще 12 центрів почали свою роботу 
в 2004 році й останні сім – у 2005 році. Загалом – 25 центрів, по одному в 
кожній області України. Ці центри розташовані в обласних центрах, які є 
найзручнішим пунктом, звідки юристи можуть виїжджати в села області й 
куди селяни можуть дістатися громадським транспортом.

Програма безплатної юридичної допомоги сільському населенню частко
во базувалася на досвіді зарубіжних країн, де існували юридичні клініки 
для забезпечення соціально незахищеним верствам населення можливості 
отримувати безоплатну юридичну допомогу. За зразок Проект узяв юри
дичну клініку в місті Владімір Російської Федерації, яка вже давно працює, 
та схожу національну програму в Молдові, яка підтримується АМР США. 
Організаційноправове регулювання діяльності центрів було закріплене 
в Положенні про центри юридичної допомоги сільському населенню, 
розробленому на початковій стадії впровадження програми з надання 
безоплатної юридичної допомоги. Положення передбачало, що надання 
центрами послуг здійснюється, виходячи з принципів дотримання за
конності, незалежності, домінантності інтересів селян – власників землі, 
конфіденційності, превентивності (досудового врегулювання), орієнтації 
на кінцевий результат, безкоштовності. Основним критерієм для відбору 
клієнтів центрів було визначено “наявність правосуб’єктності у відносинах 
безоплатної приватизації земель сільськогосподарського призначення”. Це 
означало наявність в особи права на земельну частку (пай). Таким чином, 
коло одержувачів допомоги Центрів складали:

•  власники земельних ділянок сільськогосподарського призначення, які 
отримали державні акти і хочуть самостійно обробляти свою землю чи 
отримувати дохід від передачі її в оренду;
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• власники земельних часток (паїв), які отримали земельні сертифікати та 
виявили бажання реалізувати своє право виділити їх у натурі й отрима
ти державний акт на право власності на земельну ділянку;

• спадкоємці власників земельної часток (паїв) та власників земельних ділянок.

Згодом коло одержувачів допомоги було розширене за рахунок посадових 
осіб територіальних громад села, зокрема голів сільських рад, що звертали
ся до центрів по консультацї з питань регулювання земельних відносин в 
інтересах членів громади. Центри надають допомогу цим посадовцям тільки 
якщо вони поважають земельні права селян. Робота центрів здійснювалась у 
чотирьох напрямках:

• проведення семінарів на території сільрад, під час яких селяни отри
мували інформацію щодо своїх законних прав одержувати, володіти та 
розпоряджатися землею;

• надання особистих конфіденційних консультацій окремим селянам – 
власникам землі та громадянам, які мають право отримати земельні 
частки (паї), щодо прав на землю;

• представництво законних інтересів отримувачів допомоги в процесі 
ведення переговорів з органами державної влади, іншими сторонами з 
метою досудового вирішення спору;

• представництво законних інтересів отримувачів допомоги в суді.

семІнари на територІї сІлЬсЬких рад
Щомісяця 25 ЦЮДів проводять до 300 семінарів у сільських радах для 
роз’яснення селянам, переважно громадянам похилого віку, чинного земель
ного законодавства, їхніх прав та обов’язків. Семінари сприяли поширенню 
серед жителів сіл правових знань про земельну власність. Оскільки селяни 
здебільшого ведуть власне господарство, що потребує постійного перебуван
ня в селі, а більшість із них є людьми похилого віку, проведення семінарів у 
сільських радах було єдиною можливістю для цих осіб отримати інформацію 
про свої права. Земельні питання стають лише одними з багатьох, що включа
ються в порядок денний щорічних загальних зборів. Юристи центів намага
ються організовувати семінари саме під час проведення щорічних загальних 
зборів селян. Семінари центрів юридичної допомоги дозволяють жителям сіл 
не лише дізнатися про свої права, а й розглянути разом із фахівцями земельні 
проблеми, які вже роками не знаходили відповідного вирішення.

Юристи центрів проводили в сільських радах семінари на такі теми, як 
значення земельної реформи, різниця між державним актом на право влас
ності на земельну ділянку та земельним паєм, як виділити земельний пай в 
натурі й отримати державний акт. У тих сільських радах, де вже були видані 
державні акти, власники земельних ділянок, як правило, цікавляться питан
нями захисту своїх інтересів у процесі передачі земельних ділянок в оренду 
сільгосппідприємствам. У середньому кожний центр проводив 12 семі
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нарів на місяць протягом усього часу роботи програми. Рисунок 8 показує 
щорічну кількість семінарів, проведених усіма центрами, та динаміку росту 
кількості ЦЮДів.

Проведення семінарів у сільських радах вимагало від юристів центрів не 
лише знання нормативноправових актів, але й донесення їхнього змісту до 
свідомості селян. Терміни й звороти, звичні для юристів, погано сприйма
ються селянами. Тож юристи центрів, тлумачачи значення та силу законів, 
використовували терміни, зрозумілі сільським жителям. За питаннями, які 
ставили селяни – власники землі, юристи ЦЮДів могли виокремити основні 
проблеми, схарактеризувати їх з юридичної точки зору та надати консультації 
щодо можливих варіантів їх вирішення. Після завершення семінару юристи 
центрів проводили особистий прийом громадян, які зверталися зі своїми 
конкретними запитаннями та проблемами. Центри юридичної допомоги 
сільському населенню також надавали послуги представникам органів місце
вого самоврядування, особливо головам сільських рад та сільським землевпо
рядникам. Сільські голови зазвичай отримували інформацію про свої права 
та обов’язки від представників районної влади, проте несистемно.  
В результаті юристи ЦЮДів зрозуміли, що голови сільських рад мають 
гостру потребу в юридичних порадах та консультаціях із земельних питань, 
й пішли їм назустріч. Для посадовців органів державної влади та місцевого 
самоврядування семінари стали важливим і необхідним джерелом інформації 
для подальшого правильного розуміння й застосування чинного законодав
ства України та інформування жителів сіл, оскільки селяни – власники землі 
отримували первинну інформацію про свої права саме від них. Особливого 
значення семінари набували після проведення чергових виборів до місцевих 
органів влади, оскільки нові посадовці часто були мало чи й зовсім необізнані 
з земельним законодавством України. Представники районних управлінь 
земельних ресурсів також зверталися до юристів центрів за консультаціями 
та для отримання допомоги у вирішенні спорів і скарг громадян.

рисунок 8. семІнарІв на рІк, усІ центри
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Представництво селян – власникІв землІ 
Перед третІми особами
Як уже зазначалося, юристи ЦЮДів надавали консультації селянам – власни
кам земельних часток і ділянок та юридичну допомогу з питань застосування 
чинного законодавства України. В багатьох випадках справа вимагала від 
юриста більшого, ніж надання консультації. Для вирішення проблеми юрист 
мусив представляти інтереси селянина перед третьою стороною. Фахівці цен
трів дійшли висновку, що досудове врегулювання спорів має переваги перед 
судовим вирішенням. Досудове врегулювання спору не лише економило час 
одержувачів допомоги та юристів центрів, а й дозволяло ефективніше вирі
шити справу, даючи можливість підприємствуорендареві чи представникам 
органів влади самостійно визнати свої помилки та вчинити дії, яких право
мірно вимагали одержувачі допомоги. Це, в свою чергу, дозволяло їм уникну
ти витрати зайвих коштів, зберегти ділову та посадову репутацію.

Проект доклав значних зусиль, щоб збільшити кількість справ, які вима
гають представництва інтересів отримувачів допомоги, а не лише надання 
консультацій. Наприклад, керівництво Проекту доручило юристам ЦЮДів 
надавати допомогу селянам у тих селах, де Проект не виготовляв державні 
акти. В багатьох селах жителі уклали угоди з землевпорядними організація
ми на виготовлення державних актів, але землевпорядні роботи за цими кон
трактами так і не були завершені. В таких випадках юристи ЦЮДів вивчали 
ситуацію та надавали допомогу селянам у веденні переговорів із землевпо
рядними компаніями щодо завершення робіт та виготовлення державних 
актів власникам земельних ділянок.

Серед досудового врегулювання спорів потрібно виокремити представниц
тво селян – власників землі перед посадовими особами органів державної 

Велике й прибуткове сільськогосподарське 

підприємство в Херсонській області на півдні 

України уклало договори оренди з 440 власни-

ками земельних ділянок. Підприємство обіцяло 

виплатити кожному власнику ділянки річну орен-

дну плату в розмірі 2 % від нормативної вартості 

земельної ділянки. Після сплати частини оренд-

ної плати у вересні підприємство не спромоглося 

виплатити решту коштів до листопада, як було 

передбачено в договорі оренди. Підприємство 

запропонувало зменшити розмір орендної плати 

до 1,5 % від нормативної вартості земельної 

ділянки й виплатити решту орендної плати 

протягом наступних шести місяців. Кілька се-

лян звернулися з цим до Херсонського центру 

юридичної допомоги. Юристи центру зустрілися 

з директором підприємства та пояснили, що в 

разі невиконання ним зобов’язань, передбачених 

договором, власники земельних ділянок мають 

право достроково розірвати договори оренди й 

повернути собі землю разом з урожаєм озимих 

культур, що вже були посіяні підприємством на 

цій землі. Керівництво підприємства перегляну-

ло свою позицію і протягом чотирьох тижнів 

виплатило заборгованість з орендної плати не 

тільки тим селянам, інтереси яких представляв 

ЦЮД, але й усім 440 власникам. Загалом сума 

виплачених селянам коштів склала 450 000 

гривень – приблизно1023 гривні (майже 200 до-

ларів США) на сім’ю. Таким чином, справу було 

вирішено мирним шляхом у досудовому порядку.

забезПечення виконання умов договору оренди
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новий засІб забезПечення/здІйснення земелЬних Прав
У 2001 році пенсіонерка передала земельну 

ділянку в оренду сільськогосподарському підпри-

ємству, яке три роки не виплачувало їй орендної 

плати. Жінка погодилася на зниження ставки 

орендної плати й отримання її натурою (товара-

ми середньої якості). Після того, як підприємство 

виплатило пенсіонерці орендну плату неякісними 

продуктами, вона звернулася по допомогу до 

Харківського ЦЮДу, продемонструвавши отри-

мані від підприємства неякісні товари. Юристи 

ЦЮДу надіслали листа керівництву підприємства, 

яке визнало борг, але відмовилося його сплати-

ти. На прохання пенсіонерки юристи підготували 

позов до суду, в якому вимагали сплати боргу. 

Фахівці центру перерахували суму боргу на 

основі мінімальної орендної плати, яка, відповід-

но до законодавства, складає 1,5 % від норма-

тивної вартості земельної ділянки, та врахували 

суму індексації. Загальна сума боргу, зазначена 

в позові, складала 2273 гривень. Представник 

підприємства неодноразово не з’являвся до суду. 

Коли ж він нарешті прийшов, почав сперечатись 

і заявив, що норма закону про мінімальний розмір 

орендної плати не може бути застосована в 

даному випадку через те, що пенсіонерка виїхала 

з села до міста. Це так засмутило жінку, що вона 

потрапила в лікарню. Тоді юристи змушені були 

включити до позову вимогу про сплату суми за 

нанесену моральну шкоду, оскільки агресивна 

поведінка представника підприємства зашкоди-

ла здоров’ю позивача. Суд погодився з усіма 

вимогами і змусив підприємство виплати борг та 

додатково сплатити 2500 гривень за моральну 

шкоду. Інші центри одразу почали використо-

вувати цей приклад у своїй практиці, що допо-

могло переконувати недобросовісних орендарів 

дотримуватися своїх зобов’язань. За допомогою 

преси і телебачення інформація про це рішення 

суду була поширена по всіх областях України. 

Ця справа стала цінним засобом для центрів у 

відстоюванні прав селян на отримання орендної 

плати за землю.

влади та органів місцевого самоврядування, а також перед підприємствами
орендарями. Представляючи інтереси перших, юристи ЦЮДів керувалися 
статтею 19 Конституції України, яка передбачає, що посадові особи органів 
державної влади та органів місцевого самоврядування зобов’язані діяти 
лише на підставі, в межах повноважень та в спосіб, що передбачені Консти
туцією й законами України. Юристи ЦЮДів ретельно вивчали відповід
не законодавство з тим, щоб детально пояснити посадовцям їхні права, 
обов’язки та відповідальність. Надання такої інформації часто відіграє визна
чальну роль у вирішенні спорів. У деяких випадках законодавство передба
чає особисту відповідальність чиновників за порушення прав громадян, і це 
спонукає посадовців дотримуватися положень земельного законодавства.

На час закриття Проекту центрами загалом було порушено 13 808 справ 
в інтересах 229 120 селян. 11 989 справ в інтересах 205 127 громадян були 
успішно вирішені, 97 % з них – у досудовому порядку. Щомісячна кількість 
отримувачів допомоги та кількість справ постійно зростали з відкриттям но
вих центрів та по мірі того, як усе більше громадян дізнавалися про їх існу
вання. Рисунок 9 показує динаміку росту щорічної кількості справ протягом 
усього часу роботи Проекту. Рисунок 10 ілюструє основні категорії справ, 
відкритих центрами протягом цього періоду.
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Представництво селян –  
власникІв землІ у судах
У випадках, коли заходи досудового врегулювання, що застосовувалися 
юристами центрів юридичної допомоги, не призводили до розв’язання спір
них питань, юрист разом із отримувачем допомоги вирішували, чи подавати 

рисунок 10. види сПорІв, з якими селяни 
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матеріали до суду. Серед категорій справ, що вирішуються в судовому поряд
ку, потрібно виділити справи щодо визнання права осіб на земельну частку 
(пай), у тому числі в порядку спадкування, стягнення заборгованої орендної 
плати з підприємстворендарів та розірвання договорів оренди землі.

У випадку, коли юристи ЦЮДів бачили, що селянин – власник землі не 
може самостійно захищати свої інтереси в суді, фахівці центрів готували 
документи до суду й роз’яснювали процедуру їх подачі та права й обов’язки 
селян у суді, готували конспекти виступів позивачів перед учасниками судо
вого процесу, а також допомагали селянину провести переговори з третіми 
сторонами, щоб вирішити спір у мирний спосіб. 

У складних справах та в справах, де селяни – власники землі не могли осо
бисто бути присутніми в суді й захищати себе самостійно, юристи центрів 
за їхніми дорученнями представляли інтереси позивача. В даному випад
ку важливим було планування виїзної роботи з представництва інтересів 
селян – власників землі у суді з проведенням семінарів у сільських радах для 
ефективного використання коштів на транспорт та часу юристів. За весь 
час роботи Проекту юристи представляли інтереси селян у суді лише при 
веденні 3 % справ.

Як уже зазначалося, новостворена громадська організація продовжить керу
вати центрами юридичної допомоги, які надаватимуть такі ж безкоштовні 
юридичні послуги сільським власникам землі та тим селянам, що мають пра
во отримати у власність землю колишніх колгоспів. У міру того, як селяни 
та їхні спадкоємці реалізуватимуть свої права власності на землю, включно 
з правом передачі землі в оренду та продажу, земельні відносини в Україні 
ставатимуть усе стабільнішими. Така стабільність безпосередньо принесе 
користь власникам землі та їхнім спадкоємцям і зробить землю передбачу
ваним фактором у сільськогосподарському виробництві та інших сферах 
економічного планування.     
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Пілотні проекти були впроваджені в таких областях, як закарпатська, де 
видача державних актів є особливо проблемною.
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сПІвПраця з Іншими донорсЬкими Проектами
Проект ППЗУ тісно співпрацював з іншими міжнародними проектами, 
які реалізовувалися в Україні. Фахівці Проекту співпрацювали з проектом 
Світового Банку зі створення системи кадастру та приватизації сільськогос
подарських земель, обмінюючись досвідом у питаннях приватизації земель 
сільськогосподарського призначення та підготовки технічної документації 
проекту. Фахівці сільськогосподарського компоненту Проекту розробили 
рішення стосовно багатьох питань, спільних для обох проектів, таких як 
спрощення процедури приватизації земель, захист прав селян, зменшення 
цін на виконання робіт тощо. Протягом усього періоду роботи Проект 
поширював ці коментарі та представляв напрацювання фахівців сільсько
господарського компоненту на координаційних зустрічах із керівниками й 
консультантами проекту Світового банку.

ПІлотнІ Проекти ПППзу
Проект започаткував кілька пілотних проектів, стратегічно спрямованих на 
вирішення найбільш нагальних проблем, з якими стикаються власники землі 
на селі. Метою пілотних проектів було напрацювання спеціальної методики 
виготовлення правовстановлюючих документів, яка могла б бути застосова
на під час реалізації проекту Світового банку. Одним із таких проблемних 
питань є завершення розпочатих іншими організаціями, але не завершених 
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ними з різних причин, землевпорядних робіт із виготовлення державних ак
тів на сільськогосподарські землі. За оцінками Проекту, в багатьох областях 
України роботи з заміни близько 2 мільйонів сертифікатів перебувають на 
стадії розпочатих, але не завершених, переважно з фінансових причин. Для 
вирішення цієї проблеми Проект уклав контракти із землевпорядними ком
паніями, які мають в активі значну кількість розпочатих, але не завершених 
робіт. Проект та його підрядники розробили систему ціноутворення, яка 
базувалася на середній вартості виготовлення державного акта, що склалася 
за 5 років роботи Проекту, з відрахуванням вартості вже виконаних робіт та 
коштів, оплачених безпосередньо селянами. У співпраці з місцевими гро
мадами, місцевими органами земельних ресурсів та програмою безплатної 
юридичної допомоги Проект довів, що великий обсяг таких незавершених 
робіт можна швидко закінчити за невелику плату, яка не перевищує в серед
ньому 10–15 гривень за один сертифікат, на підставі прозорих й відкритих 
процедур, що захищають права власників землі.

Найбільш нагальним завданням у питанні створення інфраструктури 
земельного ринку в Україні є повне завершення приватизації землі в межах 
кожної адміністративнотериторіальної одиниці. Забезпечення системної 
реєстрації прав власності є особливо  важливим для регіонів, де довкола 
земельного питання існує напруга (наприклад Автономна Республіка Крим), 
для забезпечення захисту прав національних меншин на землю. Вимага
ють вирішення питання формалізації фактичного користування землями в 

щойно приватизувавши землю, українські селяни з оптимізмом 
дивляться в майбутнє.
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гірських селах Карпатського регіону. Вирішення цих питань вимагає прове
дення суцільної інвентаризації земель у межах сільських рад, виготовлення й 
реєстрацію правовстановлюючих документів на всі види нерухомого майна. 
Із завершенням реєстрації всіх об’єктів права власності в межах однієї ад
міністративнотериторіальної одиниці можна вважати завершеним трива
лий процес приватизації в межах цієї території.

У 2005 році Проект розробив і запропонував новий підхід до вирішення 
цих питань та започаткував декілька пілотних проектів для завершення при
ватизації всіх земель (земельних ділянок у розмірі земельних часток (паїв), 
присадибних ділянок тощо) у межах однієї адміністративнотериторіальної 
одиниці (сільської ради). При виконанні пілотпроектів виникла низка 
труднощів, пов’язаних із тривалим юридичним відокремленням прав влас
ності на землю від прав власності на будівлі. На даний час в Україні не існує 
ні законів, ні положень, які б дозволили ефективно й за доступними цінами 
об’єднати приватизацію присадибних та інших ділянок, на яких розташовані 
будинки, з цими будинками, що перебуває в приватній власності. Така ситу
ація ускладнюється ще й відсутністю в представників органів влади досвіду 
щодо комплексного вирішення питань, пов’язаних із правами власності 
на землю та будівлі (споруди), міжвідомчими суперечками між органами 
земельних ресурсів та бюро технічної інвентаризації.

Незважаючи на те, що ці фактори значно затримували завершення пілотних 
проектів, Проект ППЗУ довів, що роботи з виготовлення правовстанов
люючих документів можна здійснити зі значно меншими витратами (зеко
номивши від 20 до 30 доларів США на кожній земельній ділянці), якщо ці 
роботи проводити одночасно з роботами щодо виготовлення державних 
актів на земельні ділянки сільськогосподарського призначення. Залишає
ться ще приватизувати та видати державні акти на мільйони присадибних та 
садових ділянок  у сільській місцевості. Щоб розвинути досягнення Проекту 
в сфері земельної реформи та розвитку земельного ринку, Україні необхідно 
зосередити зусилля на прийнятті відповідних законодавчих актів та заходів 
щодо їх впровадження.
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