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Проведення досліджень у галузі судових екс-
пертиз з питань землеустрою потребує наяв-
ності знань щодо наявної ситуації та чинного 
законодавства України й аналіз ситуації.

Відповідність цільового та функціонально-
го призначення є ключовим принципом у зе-
мельному, містобудівному та цивільному праві.

Процес перебудови наявних і будівниц-
тво нових населених пунктів здійснюються 
за принципом зонування їх території, який 
увійшов в теорію і практику планування на-
селених пунктів.

За цим принципом територія населених 
пунктів поділяється на такі функціональні 
зони:

•	 промислову (виробничу);
•	 транспортну;
•	 житлову (сельбищну);
•	 зелену (захисну);
•	 сільськогосподарську.
Специфічна функція зонування полягає 

в найбільш раціональному розподілі тери-
торії населеного пункту для різного викори-
стання і визначення місць для розташування 
будівель залежно від їх призначення, повер-
ховості іта виду будівельних матеріалів.

Виходячи з цього, зонування поділяється 
на функціональне й будівельне.

Функціональне зонування  — це розпо-
діл території населеного пункту на окремі 
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частини, які визначені для певного цільового 
призначення.

Функціональна зона  — це поняття збір-
не. Вона може розміщуватись в одному місці 
або розосереджено на декількох ділянках. 
У сільських населених пунктах їх територія 
поділяється на дві основні зони: житлову 
(сельбищну) і виробничу. Водночас можуть 
бути виокремлені санітарно-захисна, кому-
нально-складська і транспортна зони.

Порядком розроблення, оновлення, вне-
сення змін та затвердження містобудівної 
документації (затверджено постановою КМУ 
від 01.09.2021 р. № 926) визначено такі по-
няття [1]:

•	 вид використання території  — набір 
дозволених видів цільового призна-
чення земельних ділянок, що поєдну-
ються за подібністю відповідних ознак;

•	 функціональне використання терито-
рії  — наявне використання території 
за переважною функцією (громад-
ська, житлова, виробнича тощо);

•	 функціональне призначення терито-
рії — перспективне використання те-
риторії за переважною функцією, яка 
встановлена планом зонування тери-
торії у складі відповідного виду місто-
будівної документації.

У ч. 5 ст. 20 Земельного кодексу України 
встановлено, що «класифікатор видів цільово-
го призначення земельних ділянок, видів функ-
ціонального призначення територій та спів-
відношення між ними, а також правила його 
застосування з визначенням категорій земель 
та видів цільового призначення земельних ді-
лянок, які можуть встановлюватися в межах 
відповідної функціональної зони, затверджу-
ються Кабінетом Міністрів України. Зазначені 
класифікатор та правила використовуються 
для ведення Державного земельного кадастру 
і містобудівного кадастру» [2].

Віднесення земельних ділянок до пев-
них категорії та виду цільового призначення 
земельних ділянок має відповідати класифі-
катору та правилам, зазначеним у ст. 20 Зе-
мельного кодексу України [2].

Відповідно до ч. 1 ст. 22, ст. 38, 43, 47, 50, 
53, ч. 1 ст. 55, ч. 1 ст. 58, ч. 1 ст. 65 Земельного 
кодексу України:

•	 землями сільськогосподарського при-
значення визнаються землі, надані 
для виробництва сільськогосподар-
ської продукції, здійснення сільсько-
господарської науково-дослідної та 
навчальної діяльності, розміщення 
відповідної виробничої інфраструкту-
ри, у тому числі інфраструктури опто-
вих ринків сільськогосподарської про-
дукції, або призначені для цих цілей;

•	 до земель житлової та громадської 
забудови належать земельні ділянки 
в межах населених пунктів, які вико-
ристовуються для розміщення житло-
вої забудови, громадських будівель 
і споруд, інших об’єктів загального 
користування;

•	 землі природно-заповідного фон-
ду  — це ділянки суші і водного про-
стору з природними комплексами та 
об’єктами, що мають особливу приро-
доохоронну, екологічну, наукову, ес-
тетичну, рекреаційну та іншу цінність, 
яким відповідно до закону надано 
статус територій та об’єктів природ-
но-заповідного фонду;

•	 до земель оздоровчого призначення 
належать землі, що мають природні 
лікувальні властивості, які використо-
вуються або можуть використовува-
тися для профілактики захворювань 
і лікування людей;

•	 до земель рекреаційного призна-
чення належать землі, які використо-
вуються для організації відпочинку 
населення, туризму та проведення 
спортивних заходів;

•	 до земель історико-культурного при-
значення належать землі, на яких 
розташовані пам’ятки культурної 
спадщини, їх комплекси (ансамблі), 
історико-культурні заповідники, іс-
торико-культурні заповідні території, 
охоронювані археологічні території, 
музеї просто неба, меморіальні музе-
ї-садиби;

•	 до земель лісогосподарського при-
значення належать землі, вкриті лі-
совою рослинністю, а також не вкриті 
лісовою рослинністю, нелісові землі, 
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які надані та використовуються для 
потреб лісового господарства;

•	 до земель водного фонду належать 
землі, зайняті: морями, річками, озе-
рами, водосховищами, іншими вод-
ними об’єктами, болотами, а також 
островами, не зайнятими лісами; 
прибережними захисними смугами 
вздовж морів, річок та навколо во-
дойм, крім земель, зайнятих лісами; 
гідротехнічними, іншими водогоспо-
дарськими спорудами та каналами, 
а також землі, виділені під смуги 
відведення для них; береговими сму-
гами водних шляхів; штучно створе-
ними земельними ділянками в межах 
акваторій морських портів;

•	 землями промисловості, транспорту, 
зв’язку, енергетики, оборони та іншо-
го призначення визнаються земельні 
ділянки, надані в установленому по-
рядку підприємствам, установам та 
організаціям для здійснення відповід-
ної діяльності [2].

Згідно з додатком 60 «Класифікатор ви-
дів функціонального призначення територій 
та їх співвідношення з видами цільового при-
значення земельних ділянок» до Порядку 
ведення Державного земельного кадастру 
можна встановити співввідношення за ос-
новним і супутніми видами цільового при-
значення земельних ділянок [1].

Проблематика співвідношення фактич-
ного використання землі з її цільовим та 
функціональним призначенням у 2026 році 

залишається однією з найскладніших у зе-
мельному праві України через тривалу ре-
форму містобудування та цифровізацію.

Із впровадженням нового Класифікатора 
багато старих кодів не мають прямих відпо-
відників у нових функціональних зонах. Це 
призводить до труднощів під час зміни виду 
використання без зміни категорії земель, що 
теоретично дозволено законом, але на прак-
тиці блокується реєстраторами.

Отже, основною проблемою є відсутність 
повної синхронізації між Державним земель-
ним кадастром і містобудівною документа-
цією  [31], що ускладнює процес співвідно-
шення фактичного використання земельних 
ділянок функціональному та цільовому при-
значенню. 
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