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ÊÎÍÒÐÀÊÒ²Â Ó ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍ² ÇÅÌÅËÜÍÈÕ 

Â²ÄÍÎÑÈÍ Â ÓÊÐÀ¯Í²

У статті досліджуються правова природа 
смарт-контрактів та перспективи їх застосу-
вання у сфері земельних відносин в Україні. Акту-
альність теми обумовлена розвитком цифрових 
технологій, поширенням блокчейн-систем та 
необхідністю модернізації механізмів правового 
регулювання земельних правовідносин. Проана-
лізовано наукові підходи до визначення поняття 
смарт-контракту, встановлено його характерні 
ознаки та особливості функціонування. Визна-
чено, що смарт-контракт є особливою формою 
договору, умови якого закріплюються у вигляді 
програмного коду та автоматично виконують-
ся із застосуванням технології блокчейн. Роз-
глянуто основні особливості смарт-контрактів
У роботі досліджено позитивні аспекти 

можливого використання смарт-контрактів у 
земельній сфері, зокрема під час укладення та 
виконання договорів щодо земельних ділянок, 
інтеграції із державними електронними реє-
страми та автоматизації окремих юридичних 
процедур. Встановлено, що застосування смарт-
контрактів може сприяти підвищенню про-
зорості земельного обігу, скороченню бюрокра-
тичних процедур, зменшенню транзакційних 
витрат, підвищенню ефективності виконання 
договірних зобов’язань.
Водночас визначено основні проблеми і 

ризики впровадження смарт-контрактів у 
земельні правовідносини до яких можна від-
нести недостатній рівень нормативно-право-
вого регулювання, технічні ризики, складність 
алгоритмізації окремих юридичних категорій, 
необхідність забезпечення захисту персональних 
даних та ризик негативного впливу на охороню-
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ваний статус землі. Наукова новизна досліджен-
ня полягає у комплексному аналізі перспектив 
застосування смарт-контрактів саме у сфері 
земельних правовідносин з урахуванням особли-
востей правового режиму землі. 
За результатами дослідження зроблено ви-

сновок, що впровадження смарт-контрактів у 
сферу земельних відносин в Україні має значний 
потенціал, однак потребує комплексного норма-
тивного врегулювання, адаптації законодавства 
та створення ефективних механізмів інтегра-
ції цифрових технологій із системою державного 
управління земельними ресурсами. 
Ключові слова: земельні правовідносини, 

смарт-контракт, блокчейн, договір, правове ре-
гулювання, земля, земельна ділянка, нерухоме 
майно, цивільні правовідносини, правочин.

Постановка проблеми
В умовах цифровізації суспільних від-

носин і поступового впровадження інфор-
маційних технологій у різні сфери життя, 
актуальності набуває питання модернізації 
механізмів правового регулювання земель-
них відносин в Україні. Сучасний стан зе-
мельного обігу, укладення договорів щодо 
земельних ділянок, державної реєстрації 
прав та контролю за виконанням договір-
них зобов’язань характеризується значною 
кількістю бюрократичних процедур, що 
пов’язані з ризиками зловживань, недо-
статнім рівнем прозорості та тривалістю 
здійснення юридично значущих дій. У та-
ких умовах зростає потреба у впровадженні 
інноваційних цифрових інструментів, здат-
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них забезпечити автоматизацію, безпеку 
та ефективність правовідносин у земельній 
сфері.
При цьому земля в Україні має особли-

вий правовий статус, оскільки відповідно 
до Конституції України визнається осно-
вним національним багатством, що перебу-
ває під особливою охороною держави [1]. 
Специфічний характер земельної ділянки 
як об’єкта правовідносин обумовлюється її 
природним, екологічним, економічним та 
соціальним значенням, через що земля не 
може розглядатися виключно як об’єкт не-
рухомого майна чи товар цивільного обігу. 
Тому впровадження цифрових технологій 
у сферу земельних відносин потребує вра-
хування не лише приватноправових аспек-
тів договірного регулювання, але й засад 
охорони та раціонального використання 
земель, що мають публічно-правовий ха-
рактер.
Одним із перспективних напрямів роз-

витку цифрового регулювання є викорис-
тання смарт-контрактів, які дозволяють ав-
томатизувати виконання договірних умов, 
мінімізувати людський фактор і підвищити 
рівень довіри між учасниками правовідно-
син. Смарт-контракти потенційно можуть 
застосовуватися при укладенні договорів 
оренди земельних ділянок, купівлі-продажу 
землі, встановленні сервітутів, проведенні 
земельних аукціонів та контролі за вико-
нанням умов землекористування. Водночас 
чинне законодавство України не містить ме-
ханізмів правового регулювання викорис-
тання смарт-контрактів у земельній сфері, 
а також не визначає їх юридичну природу, 
порядок укладення, виконання та правові 
наслідки застосування.
Крім того, невирішеними залишаються 

питання співвідношення смарт-контрактів 
із традиційними формами правочинів, за-
безпечення захисту прав сторін у разі тех-
нічних помилок або неправомірного втру-
чання у цифрові системи, а також інтеграції 
таких технологій із державними реєстрами 
та механізмами нотаріального посвідчення. 
Недостатній рівень наукового дослідження 
та відсутність спеціального нормативного 
регулювання обумовлюють необхідність 
комплексного аналізу перспектив викорис-

тання смарт-контрактів у регулюванні зе-
мельних відносин в Україні.

Аналіз наукових публікацій
Враховуючи динамічний розвиток циф-

рових технологій дослідженням смарт-
контрактів займалися ряд науковців, серед 
яких Верес І., Бервенко С., Наумчук Д., 
Некіт К., Шуміло, І., Овчаренко В., Філіп-
ченко К., Мамчур Л., Недибалюк О. та інші 
науковці. Питання використання блокчейн 
технологій у сфері землекористування до 
яких відносять смарт-контракти досліджу-
вали такі науковці як Мирний Н., Гой В., 
Мамонов К. Проте оцінка можливостей та 
перспектив використання смарт-контрактів 
у сфері земельних правовідносин науковця-
ми малодосліджена. Тому це питання по-
требує подальшого комплексного вивчення 
з урахуванням особливостей правового ре-
гулювання земельних відносин, розвитку 
цифрових технологій, а також практичних 
аспектів їх впровадження в систему держав-
ного управління та земельного обігу в Укра-
їні.
Мета статті полягає у дослідженні право-

вої природи смарт-контрактів та визначенні 
перспектив їх застосування у сфері земель-
них правовідносин в Україні з урахуванням 
особливостей правового режиму землі та 
сучасних процесів цифровізації суспільних 
відносин. Для досягнення поставленої мети 
передбачено вирішення таких завдань: до-
слідити поняття та правову природу смарт-
контракту, визначити його характерні озна-
ки та особливості функціонування, проана-
лізувати можливості застосування технології 
блокчейн у сфері земельних правовідносин, 
встановити переваги та недоліки викорис-
тання смарт-контрактів у земельній сфері, а 
також оцінити перспективи інтеграції таких 
технологій у механізм правового регулю-
вання земельних відносин в Україні.

Виклад основного матеріалу
 Сучасний розвиток цифрових техноло-

гій зумовлює трансформацію традиційних 
механізмів правового регулювання суспіль-
них відносин, у тому числі у сфері земель-
ного права. Одним із найбільш модерних 
та динамічних інструментів цифровізації 
договірних відносин вважаються смарт-
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контракти, функціонування яких ґрунтуєть-
ся на технології блокчейн. Їх використання 
потенційно здатне забезпечити автомати-
зацію виконання договірних умов, підви-
щення прозорості правочинів і мінімізацію 
ризиків зловживань у сфері земельного обі-
гу. Водночас специфіка земельних правовід-
носин та особливий правовий статус землі в 
Україні зумовлюють необхідність комплек-
сного аналізу можливостей і меж застосуван-
ня таких цифрових технологій.
Для дослідження смарт контракту під 

призмою його застосування у земельних від-
носинах слід проаналізувати його сутність 
як правового та технологічного явища. Ак-
туальність такого підходу обумовлюється 
тим, що чинне законодавство України не 
містить визначення смарт-контракту, не ре-
гулює порядку його укладення, та не врегу-
льовує питання його юридичної сили. Крім 
того, стрімкий розвиток цифрових техно-
логій значно випереджає формування від-
повідного нормативно-правового забезпе-
чення, що породжує численні дискусії щодо 
можливості інтеграції таких інструментів у 
традиційні правові механізми. У науковій 
літературі також відсутній єдиний підхід до 
визначення поняття смарт-контракту, його 
юридичної природи та місця у системі ци-
вільно-правових конструкцій. Саме тому до-
слідження поняття, ознак та особливостей 
функціонування смарт-контрактів є необ-
хідною передумовою для подальшого аналі-
зу можливостей їх практичного застосуван-
ня у сфері земельних правовідносин. 
З огляду на те, що поняття смарт-

контракту (смарт-договору) не зустрічається 
у національному законодавстві слід зверну-
тися до наукової літератури. 
Верес І. вважає що слід розглядати як 

різновид договору, що оформлюється в 
електронному вигляді. Під електронною 
формою такого договору варто розуміти 
електронний документ, у якому сторони 
фіксують його істотні умови та який може 
бути відтворений для візуального сприй-
няття. Водночас специфіка смарт-договору 
полягає в тому, що його дія починається 
після компіляції програмного коду та його 
розміщення у мережі Ethereum чи іншій від-
повідній системі [2]. 

Дійшла висновку про необхідність роз-
різняти поняття смарт-контракту як тех-
нічного явища (комп’ютерної програми) та 
юридичного Некіт К. Відповідно до її дум-
ки варто ввести в правове поле два терміни, 
які дозволять розрізнити різні моделі ви-
користання смарт-контрактів. Якщо смарт-
контракт не замінює угоди, а лише автома-
тизує їх виконання, доречно говорити про 
«код договору». Якщо умови угоди повністю 
прописані в смарт-контракті таким чином, 
що останній може замінити угоду повністю 
або частково, доречно використовувати тер-
мін «легальний смарт-контракт». Останній 
за своєю правовою природою може розгля-
датися як аналог письмової угоди, тип елек-
тронної угоди або цифрова транзакція (яку 
слід розрізняти як вид електронної угоди)
[3]. 
Пряміцин В. Ковалик К. смарт-контракт 

– «це цифрова правова модель договору, яка 
регулює договірні відносини між особами, 
реалізація якої здійснюється на основі про-
грамних кодів» [4].
Майданик Р. визначає смарт-контракт 

договором, що викладений у вигляді про-
грамного коду, укладення, зміна або припи-
нення якого здійснюється із застосуванням 
спеціального програмного забезпечення та 
технології блокчейн, що забезпечує прове-
дення транзакцій без участі фінансових по-
середників [5].
На нашу думку смарт-контракт це до-

говір, ключовою відмінною рисою якого є 
спеціальна форма його укладення, що базу-
ється на технології блокчейн, суть механізму 
функціонування якого, полягає у тому, що 
умови договору фіксуються у програмному 
коді та автоматично виконуються в мережі 
блокчейн. 
Сутність смарт-контракту найбільш по-

вно розкривається через його характерні 
особливості та специфічні ознаки.

 Однією з основних ознак смарт-
контракту є його існування у формі програм-
ного коду. На відміну від класичного пись-
мового договору, умови смарт-контракту 
закріплюються не у звичайному текстовому 
документі, а у спеціальному алгоритмі, на-
писаному мовою програмування. Саме про-
грамний код визначає порядок дій сторін, 
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умови виконання зобов’язань, а також на-
слідки настання певних юридичних фактів. 
У зв’язку з цим волевиявлення сторін фак-
тично трансформується у цифрову форму, 
придатну до автоматизованого виконання. 
З огляду на це Майданик Р. вважає за до-
цільне доповнити норми цивільного зако-
нодавства, що регламентую форму право-
чинів, а саме додати таку норму: «Правочин 
щодо віртуального активу може вчинятися 
в системі забезпечення обороту віртуальних 
активів, а умови набуття, умови переходу 
та обсяг прав на віртуальні активи можуть 
виражатися у формі алгоритмів і функцій 
системи забезпечення обороту віртуальних 
активів, у межах якої здійснюється оборот 
віртуальних активів».
Іншою важливою ознакою смарт-

контрактів є їхній безпосередній зв’язок 
із технологією блокчейн. Бігняк О. наво-
дить наступне визначення цій технології 
: «блокчейн — це розподілена база даних 
або реєстр, що складається з послідовно 
пов’язаних блоків, кожен з яких містить за-
писи про транзакції. Кожен блок містить 
хеш попереднього блоку, тим самим утво-
рюючи нерозривний ланцюг» [6]. Блок-
чейн виступає технічною основою функці-
онування смарт-контрактів, забезпечуючи 
децентралізоване збереження інформації, 
її захист від несанкціонованого втручання 
та підтвердження достовірності здійснених 
операцій. Завдяки розподіленому характе-
ру зберігання даних смарт-контракт не за-
лежить від єдиного центру управління чи 
окремого сервера, що значно підвищує рі-
вень його надійності. Саме використання 
блокчейн-технології забезпечує прозорість 
функціонування смарт-контрактів, оскільки 
всі транзакції фіксуються у системі та мо-
жуть бути перевірені учасниками мережі. 
Ключовою особливістю смарт-контракту 

є його здатність до автоматичного виконан-
ня. Після настання умов, передбачених у 
програмному коді, договір самостійно реа-
лізує закладені алгоритми без необхіднос-
ті додаткового волевиявлення сторін чи 
втручання третіх осіб. Наприклад, після 
надходження оплати система автоматич-
но передає цифровий актив іншій стороні 
договору. Саме тому у науковій літературі 

смарт-контракти часто визначаються як self-
executing contracts [7], тобто договори, що 
самостійно виконуються. Така властивість 
істотно зменшує ризик невиконання або не-
належного виконання зобов’язань, а також 
мінімізує необхідність звернення до посе-
редників чи органів примусового виконан-
ня.
Особливістю смарт-контрактів також 

є їхня автономність та децентралізований 
характер. У традиційних договірних відно-
синах виконання зобов’язань часто забезпе-
чується за участю банківських установ, нота-
ріусів, брокерів, реєстраторів або інших по-
середників. Натомість смарт-контракти до-
зволяють сторонам здійснювати взаємодію 
безпосередньо між собою через цифрову 
систему. Відсутність необхідності у залучен-
ні посередників не лише спрощує договірні 
відносини, а й сприяє зменшенню фінансо-
вих витрат та пришвидшує виконання опе-
рацій.
Важливою ознакою смарт-контрактів є 

також незмінність їхніх умов після розмі-
щення у блокчейн-системі. Після активації 
смарт-контракту внесення змін до його про-
грамного коду або видалення інформації є 
технічно складним, а в окремих випадках 
- практично неможливим. Така особливість 
забезпечує стабільність договірних відносин 
та захист сторін від односторонньої зміни 
умов договору. Водночас у науковій літера-
турі звертається увага і на певні ризики цієї 
ознаки, оскільки помилки у програмному 
коді або неправильно сформульовані умови 
можуть спричинити негативні наслідки, ви-
правлення яких буде ускладненим [8]. 
Окрему увагу слід приділити такій осо-

бливості смарт-контрактів, як підвищений 
рівень стабільності. Використання крипто-
графічних методів захисту інформації, де-
централізованого зберігання даних та ме-
ханізмів підтвердження транзакцій значно 
ускладнює несанкціоноване втручання у 
функціонування смарт-контракту. Це забез-
печує високий рівень довіри між сторонами 
та сприяє поширенню цифрових способів 
укладення договорів у різних сферах сус-
пільних відносин.
Водночас важливою перевагою смарт-

контрактів є їхня економічність та швид-
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кість виконання. Автоматизація процесу 
реалізації договірних умов дозволяє суттєво 
скоротити транзакційні витрати, усунути 
необхідність у паперовому документообігу 
та пришвидшити проведення фінансових 
операцій. Саме тому смарт-контракти де-
далі частіше використовуються у сфері фі-
нансових технологій, електронної комерції, 
логістики, страхування та цифрового обігу 
активів.
Після визначення сутності смарт-

контракту та виокремлення його характер-
них ознак доцільним є дослідження мож-
ливостей застосування такого механізму у 
сфері земельних правовідносин. Водночас 
оцінка перспектив використання смарт-
контрактів неможлива без комплексного 
аналізу переваг та недоліків їх функціону-
вання, оскільки саме вони дозволяють вста-
новити рівень ефективності, безпечності та 
практичної доцільності впровадження цієї 
технології у земельну сферу. Дослідження 
позитивних аспектів застосування смарт-
контрактів дає можливість визначити по-
тенційні напрями оптимізації договірних 
відносин, спрощення процедур укладення 
та виконання договорів, а також підвищен-
ня рівня прозорості й автоматизації відпо-
відних процесів. Водночас аналіз недоліків 
та можливих ризиків дозволяє виявити 
правові, технічні та організаційні пробле-
ми, які можуть виникати під час практич-
ного використання смарт-контрактів у зе-
мельних правовідносинах.
Однією з ключових переваг застосу-

вання смарт-контрактів у сфері земельних 
правовідносин потенційно може стати ав-
томатизації процесу виконання договірних 
зобов’язань. Використання технології блок-
чейн дозволяє забезпечити автоматичне ви-
конання визначених сторонами умов дого-
вору після настання відповідних обставин, 
що значно зменшує необхідність додатко-
вого контролю за виконанням зобов’язань. 
У земельних правовідносинах це може сто-
суватися автоматичного перерахування 
орендної плати, фіксації переходу права 
користування земельною ділянкою, автома-
тичного переходу права власності після за-
рахування коштів або виконання інших пе-
редбачених договором дій. Такий механізм 

сприяє підвищенню ефективності договір-
них відносин та мінімізації ризику неналеж-
ного виконання сторонами своїх обов’язків.
Важливим позитивним аспектом засто-

сування смарт-контрактів є забезпечення 
прозорості та достовірності інформації щодо 
укладених правочинів. Технологія блок-
чейн передбачає збереження даних у де-
централізованому реєстрі, записи в якому 
неможливо змінити або видалити без відпо-
відного підтвердження мережі. Це створює 
додаткові гарантії захисту інформації про 
земельні правочини, унеможливлює не-
санкціоноване втручання у зміст договору 
та знижує ризики фальсифікації докумен-
тів. Такий механізм збереження юридично 
значущої інформації, дозволяє встановити 
послідовну історію трансакції із земельною 
ділянкою та які взаємодії відбувалися з цим 
активом. Для сфери земельних відносин, 
яка традиційно характеризується значною 
кількістю спорів та випадків зловживань, 
така особливість може мати особливо важ-
ливе значення.
Крім того, використання смарт-

контрактів потенційно сприяє скороченню 
витрат часу та фінансових ресурсів під час 
укладення і виконання договорів щодо зе-
мельних ділянок. Автоматизація окремих 
процедур дозволяє зменшити кількість по-
середників у договірному процесі та спрос-
тити механізм взаємодії між сторонами. Це 
може позитивно вплинути на швидкість 
укладення договорів оренди землі, емфітев-
зису чи інших цивільно-правових угод у зе-
мельній сфері. Водночас цифровізація про-
цесів сприяє підвищенню доступності пра-
вочинів та оптимізації документообігу.
Не менш важливою перевагою є мож-

ливість підвищення рівня правової визна-
ченості та безпеки договірних відносин. 
Оскільки умови смарт-контракту фіксують-
ся у програмному коді та виконуються ав-
томатично відповідно до закладеного алго-
ритму, зменшується ризик неоднозначного 
тлумачення умов договору або їх умисного 
порушення. У земельних правовідносинах 
це може сприяти зниженню кількості спорів 
між учасниками договірних відносин, а та-
кож підвищенню рівня довіри до механізму 
електронного укладення договорів.
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Перспективним напрямом застосування 
смарт-контрактів є також інтеграція таких 
механізмів із державними електронними 
реєстрами та системами управління земель-
ними ресурсами. У разі належного норма-
тивного врегулювання та інтеграції цих тех-
нологій у національну мережу реєстрів це 
може забезпечити більш ефективний облік 
земельних ділянок, спростити процедури 
державної реєстрації речових прав. Вико-
ристання сучасних цифрових технологій у 
земельній сфері може стати одним із важ-
ливих елементів подальшої цифровізації 
земельних правовідносин та удосконалення 
механізмів їх правового регулювання.
Важливо зазначити, що блокчейн та 

активна інтеграція смарт контрактів ста-
ли стратегічним інвестиційним фактором 
у країнах Перської затоки, трансформую-
чись із нішевого крипторинку на державну 
інфраструктуру. ОАЕ та Саудівська Аравія 
лідирують у регіоні, залучаючи мільярдні 
капіталовкладення у Web 3-стартапи, здій-
снючи активну токенізацію реальних акти-
вів (RWA) та реалізовуючи впровадження 
розподілених реєстрів у державне управ-
ління. Дана практика могла б бути цікавою, 
відштовхуючись від того, що одне з ключо-
вих та життєво важливих завдань залучати 
зовнішні інвестиції як під час активних бо-
йових дій так і у повоєнний період. 
Попри значний потенціал застосування 

смарт-контрактів у сфері земельних право-
відносин, використання такого механізму 
супроводжується низкою проблемних ас-
пектів та ризиків, які можуть ускладнюва-
ти його практичне впровадження. Першо-
черговою проблемою є недостатній рівень 
нормативно-правового регулювання смарт-
контрактів у законодавстві України. На сьо-
годні чинне законодавство не містить чіт-
кого визначення правового статусу смарт-
контракту, порядку його укладення, зміни 
чи припинення, а також механізмів захисту 
прав сторін у разі виникнення спорів. У сфе-
рі земельних відносин, що характеризують-
ся одночасно як приватно-правовими так 
і публічно-правовими механізмами що за-
вжди діють взаємопов’язано це може стати 
суттєвою перешкодою правозастосування. 
Сфера земельних відносин тяжіє до деталь-

ного нормативно-правового врегулювання 
діяльності та поведінки учасників, з огля-
ду на унікальний та охоронюваний статус 
об’єкта правовідносин – землю [10]. Тому 
відсутність належного правового регулю-
вання створює стан правової невизначенос-
ті та може стати перешкодою для широкого 
застосування таких технологій у земельній 
сфері. 
Окремою проблемою є складність по-

єднання автоматизованого механізму ви-
конання смарт-контракту з особливостями 
земельних правовідносин, які нерідко по-
требують індивідуального підходу та вра-
хування значної кількості юридично зна-
чимих обставин. Земельні правовідносини 
часто пов’язані з необхідністю здійснення 
державної реєстрації речових прав, нотарі-
ального посвідчення договору, перевірки 
правового статусу земельної ділянки, до-
тримання обмежень щодо її використання 
та виконання інших юридичних процедур. 
Незважаючи на обтяженість бюрократични-
ми формальностями при укладенні правочи-
нів щодо землі, слід зазначити, що державні 
реєстратори та нотаріуси під час здійснення 
реєстраційних та нотаріальних дій щодо зе-
мельних ділянок перевіряють відповідність 
правочинів вимогам чинного законодав-
ства, правоздатність сторін, наявність необ-
хідних правовстановлюючих документів та 
дотримання встановлених законом обме-
жень. Така правова перевірка сприяє забез-
печенню законності правочинів і в подаль-
шому зменшує ризик виникнення спорів 
між учасниками земельних правовідносин. 
Проте при використанні смарт-контракту 
така функція фактично відсутня, через що 
повна автоматизація договірних процесів у 
земельній сфері може бути ускладненою або 
навіть неможливою без участі уповноваже-
них органів чи спеціалістів.
Суттєвим недоліком використання 

смарт-контрактів є також технічна склад-
ність їх створення та функціонування. Для 
розроблення та належного використання 
смарт-контрактів необхідні спеціальні зна-
ння у сфері програмування та блокчейн-тех-
нологій, що може обмежувати доступність 
такого механізму для широкого кола учас-
ників земельних правовідносин, з огляду на 
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що, правозастосовна практика матиме вузь-
кий характер. 
Характерною рисою смарт-контрактів є 

високий рівень формалізації їхніх умов. Для 
того щоб певна дія могла бути виконана ав-
томатично, вона повинна бути чітко визна-
чена та піддаватися алгоритмізації. Саме 
тому смарт-контракти найбільш ефективні у 
тих правовідносинах, де права та обов’язки 
сторін можна точно виразити через логічні 
команди «якщо — то». Проте правове регу-
лювання земельних відносин базується на 
раціональності використання земель [11], а 
приватноправова складова також на прин-
ципи цивільного права, до яких відносять 
добросовісність, розумність, справедливість 
[12]. Всі ці поняття відносять до оціночних 
і трактуються через призму суб’єктивного 
ставлення до них. Застосування таких оці-
ночних понять у межах смарт-контрактів 
є проблематичним, оскільки програмний 
код не здатний повноцінно інтерпретувати 
складні юридичні категорії.
Не менш важливою проблемою є питан-

ня захисту персональних даних та конфі-
денційної інформації. Хоча блокчейн забез-
печує високий рівень захисту інформації від 
несанкціонованого втручання, відкритий 
характер окремих блокчейн-систем може 
створювати ризики розголошення відомос-
тей про учасників земельних правовідносин 
або умови укладених договорів. У сфері зе-
мельних відносин, де інформація про право 
власності чи користування земельними ді-
лянками має важливе юридичне значення, 
питання забезпечення конфіденційності да-
них набуває особливої актуальності.
Крім того, застосування смарт-

контрактів може призвести до виникнення 
складнощів у разі необхідності зміни або 
припинення договірних відносин. Тради-
ційні цивільно-правові договори передбача-
ють можливість внесення змін за взаємною 
згодою сторін або на підставі рішення суду, 
тоді як механізм функціонування смарт-
контракту орієнтований на автоматичне та 
незмінне виконання закладених умов. У ви-
падку виникнення помилок, зміни обставин 
чи необхідності дострокового припинення 
договору сторони можуть зіткнутися з тех-
нічними та правовими труднощами щодо 

втручання у вже функціонуючий алгоритм. 
У більшості випадків таке виправлення не-
можливе без укладення нового контракту. 
Так Некіт К. зазначає, що програмний код 
смарт-контракту може містити технічні по-
милки, а неточності можуть виникати також 
під час внесення даних до системи. Водно-
час, зважаючи на особливості функціону-
вання смарт-контрактів, внесення змін до 
вже створеного алгоритму є суттєво усклад-
неним або взагалі неможливим. Крім того, 
на сьогодні залишається невизначеним пи-
тання щодо суб’єкта відповідальності за такі 
помилки, оскільки незрозуміло, чи повинні 
її нести сторони договору, розробник про-
грамного забезпечення або інші особи [3]. 
Враховуючи це, на відміну від традиційних 
договорів, смарт-контракти характеризу-
ються значно нижчим рівнем гнучкості у 
процесі їх виконання та коригування умов.
Висновки. Проведене дослідження до-

зволяє дійти висновку, що смарт-контракти 
є одним із перспективних напрямів цифро-
візації земельних правовідносин та можуть 
стати важливим елементом модернізації ме-
ханізмів правового регулювання у сфері ви-
користання й обігу земель в Україні.
Встановлено, що смарт-контракт слід 

розглядати як особливу форму договору, 
умови якого фіксуються у вигляді програм-
ного коду та автоматично виконуються у 
блокчейн-системі після настання передбаче-
них договором умов. Основними ознаками 
смарт-контрактів є їх цифрова форма, авто-
матичне виконання, автономність, децен-
тралізований характер, незмінність умов 
після активації та технічний зв’язок із блок-
чейн-технологією.
Обґрунтовано, що використання смарт-

контрактів у земельних правовідносинах 
має низку потенційних переваг. Зокрема, 
такі технології можуть сприяти автомати-
зації виконання договірних зобов’язань, 
зменшенню бюрократичних процедур, ско-
роченню фінансових та часових витрат, під-
вищенню прозорості земельного обігу та мі-
німізації ризиків фальсифікації документів. 
Перспективним також є напрям інтеграції 
смарт-контрактів із державними електро-
нними реєстрами та системами управління 
земельними ресурсами, що може позитив-
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но вплинути на ефективність державного 
управління у земельній сфері.
Водночас дослідження показало, що 

впровадження смарт-контрактів у сферу 
земельних відносин супроводжується зна-
чною кількістю правових, технічних та ор-
ганізаційних проблем. Основними серед 
них є відсутність належного нормативно-
правового регулювання смарт-контрактів 
у законодавстві України, складність поєд-
нання автоматизованого механізму вико-
нання договору із специфікою земельних 
правовідносин, необхідність нотаріального 
посвідчення та державної реєстрації прав, 
технічна складність програмного забезпе-
чення, ризики помилок у програмному коді, 
а також проблеми захисту персональних да-
них та визначення суб’єкта відповідальності 
у разі технічних збоїв.
Окрему увагу слід звернути й на те, що 

земельні правовідносини характеризують-
ся підвищеним рівнем нормативної регла-
ментації та поєднанням приватноправових 
і публічно-правових елементів. Саме тому 
повна автоматизація договірних процесів 
у земельній сфері на сучасному етапі вида-
ється обмежено можливою, оскільки значна 
частина юридично значущих дій потребує 
участі державних реєстраторів, нотаріусів і 
інших уповноважених суб’єктів, які викону-
ють превентивну функцію контролю за за-
конністю правочинів.
Таким чином, попри значні перспективи 

застосування смарт-контрактів у земельних 
правовідносинах, їх впровадження у сфері 
земельних відносин у найближчому майбут-
ньому виглядає малоймовірним, адже лише 
комплексне вирішення правових, технічних 
та організаційних проблем може забезпе-
чити ефективне та безпечне використання 
таких технологій у практиці регулювання 
земельних відносин. А прийняття якісних 
комплексних рішень та їхнє впровадження 
потребують значного проміжку часу. 
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PROSPECTS FOR THE USE OF SMART 
CONTRACTS IN THE REGULATION OF 

LAND RELATIONS IN UKRAINE
The article examines the legal nature of 

smart contracts and the prospects for their 
application in the fi eld of land legal relations 
in Ukraine. The relevance of the topic is 
обусловлена by the development of digital 
technologies, the spread of blockchain systems, 
and the need to modernize the mechanisms 
of legal regulation of land relations. Scientifi c 
approaches to defi ning the concept of a smart 
contract, its characteristic features, and the 
peculiarities of its functioning are analyzed. 
It is determined that a smart contract is a 
special form of agreement whose terms are 
fi xed in the form of program code and are 
automatically executed using blockchain 
technology. The main features of smart 
contracts are considered.

The paper examines the positive aspects 
of the potential use of smart contracts in the 
land sector, in particular during the conclusion 
and performance of agreements concerning 
land plots, integration with state electronic 
registers, and the automation of certain legal 
procedures. It has been established that the 
application of smart contracts may contribute to 
increasing the transparency of land circulation, 

reducing bureaucratic procedures, decreasing 
transaction costs, and improving the effi ciency 
of the performance of contractual obligations.

At the same time, the main problems and 
risks of implementing smart contracts in land 
legal relations are identifi ed, including the 
insuffi cient level of legal regulation, technical 
risks, the complexity of algorithmizing certain 
legal categories, the need to ensure the 
protection of personal data, and the risk of 
negative impact on the protected status of land. 
The scientifi c novelty of the study lies in the 
comprehensive analysis of the prospects for the 
application of smart contracts specifi cally in the 
fi eld of land legal relations, taking into account 
the peculiarities of the legal regime of land.

Based on the results of the study, it is 
concluded that the implementation of smart 
contracts in the fi eld of land relations in Ukraine 
has signifi cant potential; however, it requires 
comprehensive legal regulation, adaptation 
of legislation, and the creation of effective 
mechanisms for integrating digital technologies 
into the system of state management of land 
resources.

Keywords: land legal relations, smart 
contract, blockchain, contract, legal regulation, 
land, land plot, real estate, civil legal relations, 
transaction.


