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ÓÄÊ 349.4:624
Òà­ìà­ðà Îëåã³âíà Ðàõ­íÿíñü­êà,
ñòó­äåíò­êà ² êóð­ñó ìàã³ñòðà­òó­ðè

þðè­äè÷­íî­ãî ôà­êóëü­òå­òó
Êè¿âñüêî­ãî íàö³îíàëü­íî­ãî óí³âåð­ñè­òå­òó

³ìåí³ Òà­ðà­ñà Øåâ­÷åí­êà

ÄÈÔÅÐÅÍÖ²ÀÖ²ß ÇÅÌÅËÜ ÊÀÏ²ÒÀËÜÍÎÃÎ ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂÀ Â ÓÊÐÀ¯Í²: 
ÏÐÀÂÎÂÅ ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍß

Ó ïðàâîâîìó ³ åêîíîì³÷íîìó ðîçóì³íí³ çåìëÿ º ðåñóðñîì, ÿêèé ñëóæèòü îäí³ºþ ç îñíîâ 
ä³ÿëüíîñò³ ëþäèíè, ñï³ëüíîòè òà ñóñï³ëüñòâà â ö³ëîìó. ßêùî ïîâ’ÿçàòè ðåñóðñí³ñòü çåìë³ ³ç òëó
ìà÷åííÿì ëþäñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, òî ç’ÿâëÿºòüñÿ ìîæëèâ³ñòü äèôåðåíö³þâàòè çåìåëüíèé ðåñóðñ ó 
ïîíÿò³éíî-êàòåãîð³àëüíîìó âèì³ð³. Íà ñüîãîäí³ ÷èííå çåìåëüíå çàêîíîäàâñòâî ïîä³ëÿº çåìë³ çà 
êðèòåð³ºì îñíîâíîãî ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ íà êàòåãîð³¿. Ç-ïîì³æ ³ñíóþ÷èõ êàòåãîð³é çåìåëü 
ìîæíà âèä³ëèòè îêðåìó êàòåãîð³þ – çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà. 

Ïèòàííþ âèêîðèñòàííÿ, îõîðîíè, äèôåðåíö³àö³¿ çåìåëü ÿê îá’ºêòà ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ, â 
Óêðà¿í³ ïðèñâÿ÷åí³ ïðàö³ áàãàòüîõ äîñë³äíèê³â, çîêðåìà, Â. Àíäðåéöåâà, Ò. Êîâàëü÷óê, Ï. Êóë³í³÷à, 
Â. Íîñ³êà, Î. Ïîãð³áíîãî, Â. Ñåì÷èêà, Í. Òèòîâî¿, Ì. Øóëüãè òà ³í. Îäíàê, ó ðîáîòàõ ôàõ³âö³â 
ïèòàííÿ âèä³ëåííÿ îêðåìî¿ êàòåãîð³¿ çåìåëü, òàêî¿, ÿê çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, ùå íå çäî
áóëè íàëåæíîãî âèñâ³òëåííÿ. Îòæå, öå ñïîíóêàº äî ïîäàëüøèõ íàóêîâèõ ïîøóê³â ó âèð³øåíí³ 
ïîñòàâëåíîãî çàâäàííÿ. 

Ïðîòå, çàóâàæèìî, ùî â Óêðà¿í³ íàÿâíà íîðìàòèâíî-ïðàâîâà áàçà, ÿêà ðåãóëþº ïèòàííÿ 
äèôåðåíö³àö³¿ çåìåëü, âêëþ÷àþ÷è ³ çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà. ¯¿ ñèñòåìó ñòàíîâëÿòü: 
Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè (äàë³ – ÇÊ Óêðà¿íè) â³ä 25.10.2001 ð., Çàêîíè Óêðà¿íè «Ïðî ðåãóëþ
âàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³» â³ä 17.02.2011 ð., «Ïðî Ãåíåðàëüíó ñõåìó ïëàíóâàííÿ òåðèòîð³¿ 
Óêðà¿íè» â³ä 07.02.2002 ð., «Ïðî îñíîâè ì³ñòîáóäóâàííÿ» â³ä 16.11.1992 ð., «Ïðî îõîðîíó çåìåëü» 
â³ä 19.06.2003 ð., «Ïðî çåìëåóñòð³é» â³ä 22.05.2003 ð. òà ³í. 

Ìåòîþ äàíî¿ ñòàòò³ º âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ äèôåðåíö³àö³¿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, à 
òàêîæ îêðåì³ ïðàâîâ³ àñïåêòè, ïîâ’ÿçàí³ ç òàêîþ äèôåðåíö³àö³ºþ.

Ïåðø, í³æ âñòàíîâèòè ïîíÿòòÿ «äèôåðåíö³àö³ÿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà», ââàæàºìî 
çà íåîáõ³äíå âèçíà÷èòèñÿ ç ðîäîâèì ïîíÿòòÿì «äèôåðåíö³àö³ÿ çåìåëü» òà çàãàëüíîþ êàòåãîð³ºþ 
«äèôåðåíö³àö³ÿ». 

Òåðì³í «äèôåðåíö³àö³ÿ» â ïåðåêëàä³ ç ëàò. differentia, ç ôðàíö. differentiation îçíà÷àº ïîä³ë, 
ðîçìåæóâàííÿ [6, ñ. 398]. Â þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ öåé òåðì³í âæèâàºòüñÿ â ð³çíèõ ãàëóçÿõ ïðàâà 
äëÿ âèîêðåìëåííÿ îäíèõ îá’ºêò³â ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³ä ³íøèõ, à îòæå, äëÿ âñòàíîâëåííÿ 
êîæíîìó ç òàêèõ îá’ºêò³â ñïåöèô³÷íèõ ïðàâîâèõ ðåæèì³â. 

Íàóêîâö³, ÿê³ äîñë³äæóþòü ïðîáëåìè çåìåëüíîãî ïðàâà, ï³ä äèôåðåíö³àö³ºþ çåìåëü çàçâè÷àé 
ðîçóì³þòü ¿õ ïîä³ë íà êàòåãîð³¿ çà îñíîâíèì ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì. Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî 
âèð³øåííÿ ïðîáëåìè äèôåðåíö³àö³¿ çåìåëü ìàº ïðèêëàäíèé àñïåêò, ðåçóëüòàòîì ÿêîãî º âèâ÷åí
íÿ óìîâ ³ ìåòîä³â ïðàâèëüíî¿, åôåêòèâíî¿ òà ðàö³îíàëüíî¿ ëþäñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³. Ó ñôåð³ çåìåëü
íîãî ïðàâà îñòàííÿ äîïîìàãàº âèçíà÷èòèñÿ, ÿêèé ïðàâîâèé ðåæèì º íàéá³ëüø ðàö³îíàëüíèì ³ 
åôåêòèâíèì äëÿ âèêîðèñòàííÿ é îõîðîíè êîíêðåòíî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. 

Ñòîñîâíî íàøîãî ï³äõîäó ùîäî äèôåðåíö³àö³¿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, ÿê îá’ºêòà 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ, òî òóò ñë³ä çóïèíèòèñÿ íà ðîçóì³íí³ òàêèõ îñîáëèâîñòåé: 

– â îñíîâ³ äèôåðåíö³àö³¿ ïîâèíåí áóòè áàëàíñ ñóñï³ëüíèõ ³íòåðåñ³â ì³æ ñóá’ºêòàìè, ÿê³ âèêî
ðèñòîâóþòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè äëÿ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà â ìåæàõ îêðåìî¿ êàòåãîð³¿ çåìåëü, òà 
³íøèìè ñóá’ºêòàìè, ÿê³ âèêîðèñòîâóþòü ö³ çåìë³ äëÿ ïîòðåá, íå ïîâ’ÿçàíèõ ç êàï³òàëüíèì 
áóä³âíèöòâîì. ßê ç îäí³º¿, òàê ³ ç ³íøî¿ ñòîðîíè ñóá’ºêòàìè ìîæóòü âèñòóïàòè ô³çè÷í³, þðèäè÷í³ 
îñîáè, ñóñï³ëüñòâî, äåðæàâà â îñîá³ óïîâíîâàæåíèõ îðãàí³â;

– îñîáëèâå ö³ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ÿê³ ìîæóòü çíàõîäèòèñÿ â ìåæàõ çåìåëü 
³íøîãî ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ. Çâ³äñè, çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ìîæóòü äèôåðåíö³þâàòè
ñÿ ì³æ ñîáîþ ÿê çà îçíàêîþ òåðèòîð³àëüíîãî ðîçòàøóâàííÿ, òàê ³ çà îçíàêîþ ïðàâîâîãî ðåæèìó;

– íà äèôåðåíö³àö³þ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà çíà÷íîþ ì³ðîþ âïëèâàº âèçíà÷åííÿ 
ôîðì âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ùî çóìîâëþþòü ñïåöèô³÷íèé ïðàâîâèé ðåæèì ³ñíóâàííÿ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê;

– ñôåðà ³ñíóâàííÿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ðåãóëþþòüñÿ íîðìàìè ð³çíèõ ãàëóçåé 
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ïðàâà, ùî ïîâèííî âðàõîâóâàòèñü ï³ä ÷àñ ¿õíüî¿ äèôåðåíö³àö³¿.
Îòæå, äèôåðåíö³àö³ÿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà – öå ðîçïîä³ë çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íà 

îäíîð³äí³ çà ñâîºþ ïðèðîäîþ ÷àñòèíè, ïðèçíà÷åíèõ äëÿ çâåäåííÿ êàï³òàëüíèõ áóä³âåëü, ¿õ ðåêîí
ñòðóêö³¿, ðåñòàâðàö³¿, âïîðÿäêóâàííÿ, à òàêîæ ðîçøèðåííÿ òà òåõí³÷íîãî ïåðåîñíàùåííÿ 
ï³äïðèºìñòâ, óñòàíîâ, îðãàí³çàö³é â ìåæàõ âèìîã, âñòàíîâëåíèõ äëÿ ïðàâîâîãî ðåæèìó òèõ êàòå
ãîð³é çåìåëü, äî ÿêèõ íàëåæàòü çàçíà÷åí³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè.

Äîñë³äæóþ÷è ïðàâîâ³ àñïåêòè, ïîâ’ÿçàí³ ç äèôåðåíö³àö³ºþ çåìåëü, âêëþ÷àþ÷è çåìë³ 
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî çàêîíîäàâåöü Óêðà¿íè íåîäíîçíà÷íî ï³äõîäèòü äî 
ïðîöåñó äèôåðåíö³àö³¿ çåìåëü â ö³ëîìó, ÿêà ðîçãëÿäàºòüñÿ ÿê: 

à) ïîä³ë çåìåëü íà êàòåãîð³¿ çà îñíîâíèì ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì (ñò. 19), ÿêèé çä³éñíþºòüñÿ 
íà ï³äñòàâ³ ð³øåíü îðãàí³â äåðæàâíî¿ âëàäè òà îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ â ìåæàõ ¿õíüî¿ 
êîìïåòåíö³¿. Ïîðÿäîê çì³íè ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ çåìåëü, ÿê³ ïåðåáóâàþòü ó âëàñíîñò³ ãðîìàäÿí 
àáî þðèäè÷íèõ îñ³á çä³éñíþºòüñÿ çã³äíî ç Ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 
11.04.2002 ð.;

á) ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêå ðàéîíóâàííÿ çåìåëü (ñò. 179), ÿêå º ñêëàäîâîþ ïëàíóâàí
íÿ çåìåëü ³ ïåðåäáà÷àº ïîä³ë çåìåëü íà ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ çîíè, ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêî
ãîñïîäàðñüê³ ïðîâ³íö³¿, ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ îêðóãè, ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ 
ðàéîíè, ã³ðñüê³ ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ îáëàñò³ (ï. 2 Íàêàçó Äåðæàâíîãî êîì³òåòó Óêðà¿
íè ïî çåìåëüíèõ ðåñóðñàõ «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ìåòîäè÷íèõ ðåêîìåíäàö³é ùîäî çä³éñíåííÿ ïðè
ðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ðàéîíóâàííÿ (çîíóâàííÿ) çåìåëü Óêðà¿íè» [4]);

â) çîíóâàííÿ çåìåëü (ñò. 180), ùî òàêîæ º ñêëàäîâîþ ïëàíóâàííÿ çåìåëü ³ çä³éñíþºòüñÿ «ç 
ìåòîþ âèçíà÷åííÿ óìîâ òà îáìåæåíü âèêîðèñòàííÿ òåðèòîð³¿ äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá ó ìåæàõ 
âèçíà÷åíèõ çîí» [2] (÷.1 ñò. 18 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³»). 

Îòæå, ìîæíà ïîáà÷èòè, ùî íàâ³òü íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³ ïèòàííÿ äèôåðåíö³àö³¿ çåìåëü íå 
ì³ñòèòü îäíîçíà÷íîãî ³ áåççàïåðå÷íîãî ï³äõîäó, õî÷à ìåòà âñ³õ âèùåçàçíà÷åíèõ àñïåêò³â äèôå
ðåíö³àö³¿ ïîëÿãàº ó âñòàíîâëåíí³ ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìåëü äëÿ íàéá³ëüø ðàö³îíàëüíîãî òà åôåê
òèâíîãî ¿õ âèêîðèñòàííÿ ³ â³äòâîðåííÿ. 

Ïîòðåáóº óâàãè â ìåæàõ ñòàòò³, äèôåðåíö³àö³ÿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ÿê îá’ºêòà 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ñò. 19 ÇÊ Óêðà¿íè çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà 
ìîæíà äèôåðåíö³þâàòè íà êàòåãîð³¿ çà êðè­òåð³ºì îñ­íîâ­íî­ãî ö³ëüî­âî­ãî ïðè­çíà­÷åí­íÿ. Ïðîòå, áåðó÷è 
äî óâàãè çàóâàæåííÿ Â. Àíäðåéöåâà ùîäî ôàêòè÷íîãî ³ñíóâàííÿ ³íøèõ ïðàâîâèõ ðåæèì³â çåìåëü, 
ÿê³ íå çíàéøëè ñâîãî çàêð³ïëåííÿ â íîðìàõ ÇÊ Óêðà¿íè [1, ñ. 60], ñåðåä íèõ, íà íàøó äóìêó, 
ìîæíà âèä³ëèòè çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà â ìåæàõ çåìåëü êóëüòîâîãî (öåðêîâíîãî) ôîíäó, 
â ìåæàõ çåìåëü êîñì³÷íîãî çàáåçïå÷åííÿ, à òàêîæ ó ìåæàõ çåìåëü äåðæàâíîãî ìàòåð³àëüíîãî 
ðåçåðâó â ðàç³ íàÿâíîñò³ çâåäåíî¿ íà íèõ êàï³òàëüíî¿ áóä³âë³. 

Çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ìîæíà äèôåðåíö³þâàòè çà êðè­òåð³ºì òå­ðè­òîð³àëü­íî­ãî ðîç
òà­øó­âàí­íÿ, ùî çä³éñíþºòüñÿ øëÿõîì ïðîöåäóðè çîíóâàííÿ çåìåëü. Çîíóâàííÿ çåìåëü êàï³òàëü
íîãî áóä³âíèöòâà ïîëÿãàº ó ñòâîðåíí³ òà ðîçðîáëåíí³ ïëàí³â äîïóñòèìèõ âèä³â êàï³òàëüíî¿ çàáó
äîâè ó ìåæàõ îêðåìèõ çîí íàñåëåíîãî ïóíêòó ç ìåòîþ ðàö³îíàëüíîãî ðîçïîä³ëó òà âèêîðèñòàííÿ 
òåðèòîð³¿. Çîêðåìà, â ìåæàõ íàñåëåíîãî ïóíêòó çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ìîæíà äèôå
ðåíö³þâàòè íà çåìë³, ïðèçíà÷åí³ äëÿ ðîçì³ùåííÿ îá’ºêò³â ïðîìèñëîâîñò³, åíåðãåòèêè, îáîðîíè, à 
òàêîæ äëÿ çâåäåííÿ êàï³òàëüíèõ áóä³âåëü â ðåêðåàö³éíèõ, îçäîðîâ÷èõ çîíàõ òîùî. 

Çà êðè­òåð³ºì ôîðì âëàñ­íîñò³ çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ðîçìåæîâóþòüñÿ, àáî äèôå
ðåíö³þþòüñÿ íà òàê³ âèäè:

à) çåìë³ êàï³òàëü­íî­ãî áóä³âíèöòâà ïðè­âàò­íî¿ ôîð­ìè âëàñ­íîñò³. Ñóá’ºêòàìè ïðàâà âëàñíîñò³ 
âèñòóïàþòü ô³çè÷í³ òà þðèäè÷í³ îñîáè (ðåçèäåíòè), à òàêîæ ³íîçåìí³ ãðîìàäÿíè, îñîáè áåç ãðî
ìàäÿíñòâà, ³íîçåìí³ þðèäè÷í³ îñîáè òà ñï³ëüí³ ï³äïðèºìñòâà, çàñíîâàí³ çà ó÷àñòþ ³íîçåìíèõ þðè
äè÷íèõ ³ ô³çè÷íèõ îñ³á (íåðåçèäåíòè), ùî ìîæóòü íàáóâàòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüí³ ä³ëÿíêè 
äëÿ çâåäåííÿ êàï³òàëüíèõ áóä³âåëü ÷è äëÿ ðåêîíñòðóêö³¿, ðåñòàâðàö³¿, âïîðÿäêóâàííÿ, ðîçøèðåí
íÿ òà òåõí³÷íîãî ïåðåîñíàùåííÿ êàï³òàëüíèõ áóä³âåëü â ïîðÿäêó, âèçíà÷åíîìó çàêîíîäàâñòâîì. 
Íåîáõ³äíî çàóâàæèòè, ùî íå âñ³ çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ìîæóòü íàáóâàòèñÿ öèìè 
ñóá’ºêòàìè, îñê³ëüêè ïîòð³áíî âðàõîâóâàòè ö³ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÷àñòèíà ÿêî¿ 
â³äâåäåíà äëÿ ïîòðåá êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, òîáòî ïðàâîâèé ðåæèì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â 
ö³ëîìó;

á) çåìë³ êàï³òàëü­íî­ãî áóä³âíèöòâà ïóáë³÷íî¿ ôîð­ìè âëàñ­íîñò³, ùî:
– ïåðåáóâàþòü ó äåðæàâí³é âëàñíîñò³. Çîêðåìà, çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà â ìåæàõ çîí 

â³ä÷óæåííÿ òà áåçóìîâíîãî (îáîâ’ÿçêîâîãî) â³äñåëåííÿ, ùî çàçíàëè ðàä³îàêòèâíîãî çàáðóäíåííÿ 
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âíàñë³äîê ×îðíîáèëüñüêî¿ êàòàñòðîôè, çíàõîäÿòüñÿ âèêëþ÷íî ó âëàñíîñò³ äåðæàâè. Öå ïðàâèëî 
ïîøèðþºòüñÿ ³ íà ³íø³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, íà ÿêèõ ðîçòàøîâàí³ êàï³òàëüí³ áóä³âë³, ùî çíàõîäÿòü
ñÿ ó âèêëþ÷í³é âëàñíîñò³ äåðæàâè ³ íà ÿê³ ïîøèðþºòüñÿ ñïåö³àëüíèé ïðàâîâèé ðåæèì (ñò. 84 ÇÊ 
Óêðà¿íè);

– ïåðåáóâàþòü ó êîìóíàëüí³é âëàñíîñò³ (ñò. 83 ÇÊ Óêðà¿íè). Ðåàë³çàö³ÿ òåðèòîð³àëüíèìè 
ãðîìàäàìè ñâîãî ïðàâà íà âêàçàí³ çåìë³ º ïðîáëåìíîþ ÷åðåç â³äñóòí³ñòü ðîçìåæóâàííÿ çåìåëü 
äåðæàâíî¿ ³ êîìóíàëüíî¿ âëàñíîñò³ (³ñíóþòü ëèøå ïðàâèëà ï.12 «Ïåðåõ³äíèõ ïîëîæåíü» ÇÊ 
Óêðà¿íè) [3];

– ïåðåáóâàþòü ó âëàñíîñò³ ³íîçåìíèõ äåðæàâ (íàïðèêëàä, ð³øåííÿì Êè¿âñüêî¿ ì³ñüêî¿ ðàäè 
¹ 350/3811 â³ä 27.10.2005 ð. çàòâåðäæåíèé ïðîäàæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè äëÿ áóä³âíèöòâà, åêñïëó
àòàö³¿ òà îáñëóãîâóâàííÿ êîìïëåêñó áóäèíê³â òà ñïîðóä äëÿ ðîçì³ùåííÿ äèïëîìàòè÷íî¿ ì³ñ³¿ 
Ñïîëó÷åíèõ Øòàò³â Àìåðèêè â Óêðà¿í³ â ì. Êèºâ³ [5]. Ôàêòè÷íî ÑØÀ íàáóëè ó âëàñí³ñòü 
çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ïðèçíà÷åíó äëÿ ïîòðåá êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, â ìåæàõ çåìåëü æèòëîâî¿ òà 
ãðîìàäñüêî¿ çàáóäîâè).

Òàêîæ ñüîãîäí³ ïðîáëåìíèì çàëèøàºòüñÿ ïèòàííÿ ùîäî çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, 
ÿê³ ïåðåáóâàþòü ó êî­ëåê­òèâí³é ôîðì³ âëàñ­íîñò³. Õî÷à ÇÊ Óêðà¿íè íå âèä³ëÿº òàêî¿ ôîðìè âëàñ
íîñò³ íà çåìëþ, äå-ôàêòî âîíà ³ñíóº, òàê ÿê çã³äíî ç óêàçàìè Ïðåçèäåíòà Óêðà¿íè ùîäî ïðèñêî
ðåííÿ ðåôîðìóâàííÿ àãðàðíîãî ñåêòîðà åêîíîì³êè ³ ïàþâàííÿ çåìåëü (â³ä 10.11.1994 ð., 08.08.1995 
ð., 03.12.1999 ð.) ïàþâàííþ ï³äëÿãàëè ëèøå ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ óã³ääÿ, ùî ïåðåáóâàëè â êîëåê
òèâí³é âëàñíîñò³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ï³äïðèºìñòâ ³ îðãàí³çàö³é. Â³äòàê, íåâðåãóëüîâàíèìè 
çàëèøèëèñÿ íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüê³ óã³ääÿ, ó òîìó ÷èñë³ ç ðîçòàøîâàíèìè íà íèõ îá’ºêòàìè 
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà. 

Ï³äñóìîâóþ÷è, çðîáèìî íàñòóïí³ âèñíîâêè:
– äèôåðåíö³àö³ÿ â çåìåëüíîìó ïðàâ³ – öå ÿâèùå áàãàòîàñïåêòíå ³ äî ê³íöÿ íå âèçíà÷åíå í³ 

çàêîíîäàâöåì, í³ íàóêîâöÿìè. Äèôåðåíö³àö³ÿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ÿê ñêëàäîâà äèôå
ðåíö³àö³¿ çåìåëü õàðàêòåðèçóºòüñÿ íåîäíîçíà÷íèìè ï³äõîäàìè äî ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ ïðà
âîâ³äíîñèí â ÷àñòèí³ ïîä³ëó çåìåëü çà îñíîâíèì ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì, çà ôîðìàìè âëàñíîñò³ 
íà çåìëþ, à òàêîæ â ÷àñòèí³ ïîä³ëó çåìåëü íà òåðèòîð³¿ ÿê ðåçóëüòàò ïëàíóâàííÿ;

–  çàïðîïîíîâàíå âëàñíå âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ «äèôåðåíö³àö³ÿ» çåìåëü êàï³òàëüíîãî 
áóä³âíèöòâà ÿê ðîçïîä³ë çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê íà îäíîð³äí³ çà ñâîºþ ïðèðîäîþ ÷àñòèíè, ïðèçíà÷å
íèõ äëÿ çâåäåííÿ êàï³òàëüíèõ áóä³âåëü, ¿õ ðåêîíñòðóêö³¿, ðåñòàâðàö³¿, âïîðÿäêóâàííÿ, à òàêîæ 
ðîçøèðåííÿ òà òåõí³÷íîãî ïåðåîñíàùåííÿ ï³äïðèºìñòâ, óñòàíîâ, îðãàí³çàö³é â ìåæàõ âèìîã, âñòà
íîâëåíèõ äëÿ ïðàâîâîãî ðåæèìó òèõ êàòåãîð³é çåìåëü, äî ÿêèõ íàëåæàòü çàçíà÷åí³ çåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè;

– ùîäî îêðåìèõ ïðàâîâèõ àñïåêò³â äèôåðåíö³àö³¿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, âèä³ëåíî 
íàñòóïí³: äèôåðåíö³àö³ÿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà çà îñíîâíèì ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì, 
çà òåðèòîð³àëüíèì ðîçòàøóâàííÿì â ÷àñòèí³ ïëàíóâàííÿ çåìåëü, à òàêîæ çà ôîðìàìè âëàñíîñò³ 
íà çåìë³. Çàçíà÷åí³ ñêëàäîâ³ äèôåðåíö³àö³¿ âèçíà÷àþòü ïðàâîâèé ðåæèì çåìåëü êàï³òàëüíîãî 
áóä³âíèöòâà, ÿêèé âñòàíîâëþº ïîðÿäîê âèêîðèñòàííÿ é îõîðîíè òàêèõ çåìåëü, ïðàâà òà îáîâ’ÿç
êè âëàñíèê³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà çåìëåêîðèñòóâà÷³â, êîìïåòåíö³þ îðãàí³â äåðæàâíî¿ âëàäè òà 
îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ â ðåãóëþâàíí³ çåìåëüíèõ â³äíîñèí ó ñôåð³ íàëåæíîãî âèêîðè
ñòàííÿ çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â, îõîðîíè íàâêîëèøíüîãî ïðèðîäíîãî ñåðåäîâèùà òà çàáåçïå÷åííÿ 
åêîëîã³÷íî¿ áåçïåêè. 

Ñïè­ñîê ë³òå­ðà­òó­ðè:

1. Àí­ä­ðåé­öåâ Â. ². Ñóâåðåíí³é Óêðà¿í³ – íîâó «Çåìåëüíó Êîíñòèòóö³þ» (Êîíöåïòóàëüí³ ï³äõîäè äî 
ï³äãîòîâêè Êîäåêñó çàêîí³â Óêðà¿íè ïðî çåìëþ) / Â. ². Àíäðåéöåâ // Ïðàâî Óêðà¿íè. – 1999. – ¹ 8. – Ñ. 
58-65.

2. Çà­êîí Óêðà¿íè «Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³» â³ä 17.02.2011 ð. ¹ 3038-VI // [Åëåê
òðîííèé ðåñóðñ]. – Ðåæèì äîñòóïó: http://zakon.rada.gov.ua.

3. Çå­ìåëü­íèé êîäåêñ Óêðà¿íè // Â³äîìîñò³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè. – 2002. – ¹ 3-4. – Ñò. 27; Â³äî
ìîñò³ Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè. – 2010. – ¹ 22-23. – Ñò. 263.

4. Íà­êàç Äåðæàâíîãî êîì³òåòó Óêðà¿íè ïî çåìåëüíèõ ðåñóðñàõ «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ìåòîäè÷íèõ ðåêî
ìåíäàö³é ùîäî çä³éñíåííÿ ïðèðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ðàéîíóâàííÿ (çîíóâàííÿ) çåìåëü» â³ä 
10.11.2004 ð. ¹ 366 // [Åëåêòðîííèé ðåñóðñ]. – Ðåæèì äîñòóïó: http://zakon.nau.ua.

5. Ð³øåí­íÿ Êè¿âñüêî¿ ì³ñüêî¿ ðàäè «Ïðî ïðîäàæ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè Ñïîëó÷åíèì Øòàòàì Àìåðèêè â 
Óêðà¿í³ äëÿ áóä³âíèöòâà, åêñïëóàòàö³¿ òà îáñëóãîâóâàííÿ êîìïëåêñó áóäèíê³â òà ñïîðóä äëÿ ðîçì³ùåííÿ 
äèïëîìàòè÷íî¿ ì³ñ³¿ Ñïîëó÷åíèõ Øòàò³â Àìåðèêè â Óêðà¿í³ òà çàáåçïå÷åííÿ ¿¿ ä³ÿëüíîñò³ íà âóë. Òàíêîâ³é, 

Ñëîâî ìîëîäèì



349

4 ó Øåâ÷åíê³âñüêîìó ðàéîí³ ì. Êèºâà» â³ä 27.10.2005 ð. ¹ 350/3811 // [Åëåêòðîííèé ðåñóðñ]. – Ðåæèì 
äîñòóïó: http://zakon.nau.ua.

6. Ñî­âåò­ñêèé ýíöèêëîïåäè÷åñêèé ñëîâàðü / Ãë. ðåä. À. Ì. Ïðîõîðîâ. – Ì.: Ñîâ. ýíöèêëîïåäèÿ, 1986. – 
1600 ñ. 

Ðàõ­íÿíñü­êà Ò. Î. Äè­ôå­ðåíö³àö³ÿ çå­ìåëü êàï³òàëü­íî­ãî áóä³âíèöòâà â Óê­ðà¿í³: ïðà­âî­âå ðå­ãó­ëþ­âàí­íÿ
Ó ñòàòò³ âèçíà÷åíî ïîíÿòòÿ äèôåðåíö³àö³¿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, à òàêîæ ðîçãëÿäàþòüñÿ 

îêðåì³ àñïåêòè ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ äèôåðåíö³àö³¿ çàçíà÷åíî¿ êàòåãîð³¿ çåìåëü. 
Êëþ­÷îâ³ ñëî­âà: çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, äèôåðåíö³àö³ÿ, ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ.

Ðàõ­íÿí­ñêàÿ Ò. Î. Äèô­ôå­ðåí­öè­à­öèÿ çå­ìåëü êà­ïè­òàëü­íî­ãî ñòðî­è­òåëü­ñò­âà â Óê­ðà­è­íå: ïðà­âî­âîå ðå­ãó
ëè­ðî­âà­íèå

Â ñòàòüå îïðåäåëåíî ïîíÿòèå äèôôåðåíöèàöèè çåìåëü êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà, à òàêæå ðàññìàò
ðèâàþòñÿ îòäåëüíûå àñïåêòû ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ äèôôåðåíöèàöèè óêàçàííîé êàòåãîðèè çåìåëü.

Êëþ­÷å­âûå ñëî­âà: çåìëè êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà, äèôôåðåíöèàöèÿ, ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå.

Rakhnianska T. Differentiation of capital building lands in Ukraine: legal regulation
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