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Ñòàòòÿ ïðèñâÿ÷åíà äîñë³äæåííþ çì³ñòó ïðàâîâî¿ êàòåãîð³¿ «çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³â-
íèöòâà». Íà ï³äñòàâ³ àíàë³çó ïîõ³äíèõ îá’ºêò³â, ÿê³ íàëåæàòü äî íåðóõîìîñò³, àâòîðîì
çàïðîïîíîâàíî âèçíà÷åííÿ çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà ç òî÷êè çîðó ïîðåñóðñíîãî
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Ñó÷àñíà åêîëîã³÷íà ñèòóàö³ÿ â Óêðà¿í³
òà ñâ³ò³ — öå äçåðêàëî ïðîöåñó òà ðåçóëü-
òàò³â àíòðîïîöåíòðè÷íî¿ ãîñïîäàðñüêî¿
ä³ÿëüíîñò³ ³íäóñòð³àëüíîãî ñóñï³ëüñòâà.
Îñê³ëüêè ä³ÿëüí³ñòü ó ñôåð³ êàï³òàëüíîãî
áóä³âíèöòâà â³äçíà÷àºòüñÿ ñòð³ìêèìè
òåìïàìè ðîçâèòêó ³ º äæåðåëîì çàáðóä-
íåííÿ íàâêîëèøíüîãî ïðèðîäíîãî ñåðå-
äîâèùà, öå ïîðîäæóº íåîáõ³äí³ñòü àäå-
êâàòíîãî ³ ñâîº÷àñíîãî çàêîíîäàâ÷îãî ðå-
àãóâàííÿ, ùî, â ñâîþ ÷åðãó, ïîòðåáóº íà-
ëåæíîãî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ âèêî-
ðèñòàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äëÿ
çâåäåííÿ êàï³òàëüíèõ áóä³âåëü ñàìå ç
òî÷êè çîðó åêîëîã³÷íîãî ïðàâà. Íà íàø
ïîãëÿä, öå äîïîìîãëî á çì³íèòè ïàðàäèã-
ìó ìèñëåííÿ íà øëÿõó äî åêîëîã³çàö³¿ òà-
êî¿ ñôåðè ãîñïîäàðþâàííÿ, ÿê êàï³òàëüíå
áóä³âíèöòâî, ââåñòè â çàêîíîäàâ÷èé îá³ã
íîâ³ ï³äõîäè äî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ
åêîëîã³÷íîãî (çåëåíîãî) êàï³òàëüíîãî áó-
ä³âíèöòâà, à òàêîæ ñïðèÿëî á ðåàë³çàö³¿
ïðèíöèïó ïð³îðèòåòó âèìîã åêîëîã³÷íî¿
áåçïåêè ó ñôåð³ âèêîðèñòàííÿ òà îõîðîíè
çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà.

Âðàõîâóþ÷è âèùåçàçíà÷åíå, ââàæà-
ºìî, ùî íà äàíîìó åòàï³ ðîçâèòêó óêðà-
¿íñüêîãî äåðæàâîòâîðåííÿ òà éîãî òðàíñ-
ôîðìàö³¿ íà øëÿõó äî ïîñò³íäóñòð³-
àëüíîãî ñóñï³ëüñòâà îêðåìî¿ óâàãè ïîòðå-
áóº ïèòàííÿ ïðàâîâîãî ðåæèìó òåðèòî-
ð³é, ÿê³ âèêîðèñòîâóþòüñÿ äëÿ êàï³òàëü-
íî¿ çàáóäîâè, ç óðàõóâàííÿì åêîëîãî-
ïðàâîâèõ çàñàä. Ïðîòå äëÿ ïî÷àòêó íåîá-
õ³äíî âèçíà÷èòèñÿ ç ñóòí³ñòþ òàêî¿ êà-
òåãîð³¿, ÿê «çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³â-
íèöòâà».

Çàóâàæèìî, ùî â íàóêîâ³é þðèäè÷í³é
ë³òåðàòóð³ ïðàâîâèé ðåæèì çåìåëü êà-
ï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà íå áóâ îêðåìèì
îá’ºêòîì äîñë³äæåííÿ. Ðàçîì ³ç òèì, òåî-
ðåòè÷íèì ï³ä´ðóíòÿì äëÿ ïðîâåäåííÿ
öüîãî äîñë³äæåííÿ ïîñëóæèëè ïðàö³ â³ò-
÷èçíÿíèõ òà çàðóá³æíèõ â÷åíèõ ó ãàëóç³
çåìåëüíîãî òà åêîëîã³÷íîãî ïðàâà, à ñàìå
ðîáîòè Ã. À. Àêñåíüîíêà, Â. ². Àíäðåéöå-
âà, Î. Ï. Àí³ñ³ìîâà, Ã. ². Áàëþê,
Ì. Ì. Áðèí÷óêà, Í. Ë. ²ëü¿íî¿, Ì. Ä. Êà-
çàíöåâà, Ì. ². Êðàñíîâà, Ì. Â. Êðàñíî-
âî¿, Ï. Ô. Êóëèíè÷à, À. Ì. Ì³ðîøíè÷åí-
êà, Â. Â. Íîñ³êà, Â. Â. Ïåòðîâà,
Â. ². Ñåì÷èêà, Þ. Ñ. Øåìøó÷åíêà,
Ì. Â. Øóëüãè òà ³í.

Ó çâ’ÿçêó ç öèì ìåòîþ äàíî¿ ñòàòò³ º
äîñë³äæåííÿ äåô³í³ö³¿ «çåìë³ êàï³òàëü-
íîãî áóä³âíèöòâà» ç òî÷êè çîðó ïîðåñóðñ-
íîãî ï³äõîäó òà ñï³ââ³äíåñåííÿ éîãî ç ³í-
øèìè ïîõ³äíèìè ïîíÿòòÿìè.

Íà íàøó äóìêó, ðîçãëÿä çì³ñòó ïðàâî-
âî¿ êàòåãîð³¿ «çåìë³ êàï³òàëüíîãî áóä³â-
íèöòâà» ñë³ä ðîçïî÷àòè ç âèçíà÷åííÿ òà-
êèõ ïîíÿòü, ÿê «áóä³âëÿ», «ñïîðóäà»,
«çàáóäîâà», «êàï³òàëüíèé», «áóä³âíèö-
òâî», «êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî».

Íà ï³äñòàâ³ âèêëàäåíîãî, äëÿ êîðåêò-
íîãî çàñòîñóâàííÿ òåðì³íîëîã³÷íèõ äå-
ô³í³ö³é äîö³ëüíî âèçíà÷èòèñÿ ç ïðàâî-
âèì íàâàíòàæåííÿì ïîíÿòü «áóä³âëÿ» òà
«ñïîðóäà», îñê³ëüêè â òëóìà÷íèõ ñëîâ-
íèêàõ óêðà¿íñüêî¿ ìîâè íàçâàí³ êàòå-
ãîð³¿ îòîòîæíþþòüñÿ [1; 2], àëå âîäíî÷àñ
âîíè ìîæóòü ìàòè ð³çíå çì³ñòîâíå íàâàí-
òàæåííÿ. Òàê, â þðèäè÷í³é íàóêîâ³é
ë³òåðàòóð³ ïîáóòóº äóìêà, ùî «þðèäè÷-
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íîãî çíà÷åííÿ ðîçìåæóâàííÿ ïîíÿòü
«áóä³âëÿ» òà «ñïîðóäà» íåìàº, îñê³ëüêè
çàêîíîäàâñòâî íå âñòàíîâëþº ñïåö³àëü-
íèõ ïðàâèë ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ çà-
ëåæíî â³ä â³äíåñåííÿ îá’ºêò³â äî «áóä³-
âåëü» àáî «ñïîðóä» [3].

Îäíàê ó ÷èííîìó çàêîíîäàâñòâ³ Óêðà-
¿íè êàòåãîð³¿ «áóä³âëÿ» òà «ñïîðóäà» íå
îòîòîæíþþòüñÿ. Çîêðåìà ï. 2 Íàö³î-
íàëüíîãî ñòàíäàðòó ¹ 2 «Îö³íêà íåðóõî-
ìîãî ìàéíà», çàòâåðäæåíîãî ïîñòàíîâîþ
Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä
28.10.2004 ð. ¹ 1442 (äàë³ — Íàö³îíàëü-
íèé ñòàíäàðò ¹ 2), áóä³âë³ ðîçãëÿäàþòü-
ñÿ ÿê «çåìåëüí³ ïîë³ïøåííÿ, â ÿêèõ ðîç-
òàøîâàí³ ïðèì³ùåííÿ, ïðèçíà÷åí³ äëÿ
ïåðåáóâàííÿ ëþäèíè, ðîçì³ùåííÿ ðóõî-
ìîãî ìàéíà, çáåðåæåííÿ ìàòåð³àëüíèõ
ö³ííîñòåé, çä³éñíåííÿ âèðîáíèöòâà òî-
ùî»; ùîäî ñïîðóä, òî âîíè âèçíà÷àþòüñÿ
ÿê «çåìåëüí³ ïîë³ïøåííÿ, ùî íå íàëå-
æàòü äî áóä³âåëü òà ïðèì³ùåíü, ïðèçíà-
÷åí³ äëÿ âèêîíàííÿ ñïåö³àëüíèõ òåõí³÷-
íèõ ôóíêö³é (äàìáè, òîíåë³, åñòàêàäè,
ìîñòè òîùî)». Òàêèì ÷èíîì, âðàõîâóþ÷è
ï³äõ³ä çàêîíîäàâöÿ, à òàêîæ çâàæàþ÷è
íà äîêòðèíàëüí³ ï³äõîäè, ââàæàºìî, ùî
ïîíÿòòÿ «áóä³âëÿ» ³ «ñïîðóäà» â³äð³çíÿ-
þòüñÿ çà ñâî¿ì ôóíêö³îíàëüíèì ïðèçíà-
÷åííÿì, òîìó â öüîìó íàóêîâîìó äîñë³-
äæåíí³ âæèâàºòüñÿ äåô³í³ö³ÿ «çåìë³ êà-
ï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà».

Ùîäî ïîíÿòòÿ «çàáóäîâà», òî â áóê-
âàëüíîìó çíà÷åíí³ öåé òåðì³í ðîçóì³-
ºòüñÿ ÿê «ñïîðóäæåííÿ áóä³âåëü íà ÿê³é-
íåáóäü ä³ëÿíö³» [4]. Ó â³ò÷èçíÿíîìó çà-
êîíîäàâñòâ³ âêàçàíà êàòåãîð³ÿ ìàº á³ëüø
ðîçãîðíóòå âèçíà÷åííÿ. Òàê, ÷. 1 ñò. 2 Çà-
êîíó Óêðà¿íè «Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáó-
ä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³» â³ä 17.02.2011 ð. «çà-
áóäîâà» ðîçãëÿäàºòüñÿ ÿê ä³ÿëüí³ñòü
äåðæàâíèõ îðãàí³â, îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñà-
ìîâðÿäóâàííÿ, þðèäè÷íèõ òà ô³çè÷íèõ
îñ³á, ÿêà ïåðåäáà÷àº áóä³âíèöòâî îá’ºê-
ò³â, ðåêîíñòðóêö³þ ³ñíóþ÷î¿ çàáóäîâè òà
òåðèòîð³é, çáåðåæåííÿ, ñòâîðåííÿ òà â³ä-
íîâëåííÿ ðåêðåàö³éíèõ, ïðèðîäîîõîðîí-
íèõ, îçäîðîâ÷èõ òåðèòîð³é òà îá’ºêò³â,
ëàíäøàôò³â, ë³ñ³â, ïàðê³â, ñêâåð³â, îêðå-
ìèõ çåëåíèõ íàñàäæåíü, ñòâîðåííÿ òà
ðîçâèòîê ³íæåíåðíî-òðàíñïîðòíî¿ ³íôðà-
ñòðóêòóðè. Îòæå, ÿêùî ïîð³âíþâàòè äå-
ô³í³ö³¿ «çàáóäîâà» ³ «êàï³òàëüíà áóä³â-
ëÿ», òî, íà íàøó äóìêó, ñë³ä çàçíà÷èòè,
ùî ïîíÿòòÿ «çàáóäîâà» º á³ëüø øèðîêèì

³ âêëþ÷àº êàï³òàëüí³ áóä³âë³, ïðîòå íå âñ³
îá’ºêòè çàáóäîâè íàëåæàòü äî îá’ºêò³â
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà.

Íàäàë³ ðîçãëÿíåìî âèçíà÷åííÿ äåô³-
í³ö³¿ «êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî» â ëåêñè÷-
íîìó ðîçóì³íí³, à òàêîæ ç òî÷îê çîðó åêî-
íîì³êè òà ïðàâà. Â³äòàê, õî÷à òëóìà÷í³
ñëîâíèêè ³ íå íàäàþòü áóêâàëüíîãî çíà-
÷åííÿ ïîíÿòòþ «êàï³òàëüíå áóä³âíèö-
òâî», îäíàê ç³ çì³ñòó òåðì³í³â «êàï³òàëü-
íèé» òà «áóä³âíèöòâî» î÷åâèäíèì º òå,
ùî öå — çâåäåííÿ âåëèêîãàáàðèòíèõ áó-
ä³âåëü (ñïîðóä) ó ñïåö³àëüíî â³äâåäåíèõ
ì³ñöÿõ (íà çåìåëüíèõ ä³ëÿíêàõ), ç ïðèâî-
äó ÷îãî âèíèêàþòü, çì³íþþòüñÿ ³ ïðèïè-
íÿþòüñÿ ïåâí³ ñóñï³ëüí³ â³äíîñèíè.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ÷³òêå âèçíà÷åííÿ
ïîíÿòòÿ «êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî» íàâî-
äèòüñÿ â åêîíîì³÷íèõ ñëîâíèêàõ [5; 6],
àíàë³ç ÿêèõ äàº ìîæëèâ³ñòü óçàãàëüíè-
òè, ùî ç åêîíîì³÷íî¿ òî÷êè çîðó ï³ä êà-
ï³òàëüíèì áóä³âíèöòâîì ðîçóì³þòü âèä
áóä³âíèöòâà, çà äîïîìîãîþ ÿêîãî çä³é-
ñíþºòüñÿ çàëó÷åííÿ êàï³òàëüíèõ âíåñê³â
òà ³íâåñòèö³é, ñòâîðåííÿ íîâèõ òà ðåêîí-
ñòðóêö³ÿ ³ñíóþ÷èõ îñíîâíèõ ôîíä³â, ùî
ìàº âàæëèâå çíà÷åííÿ äëÿ ãîñïîäàðñüêî-
ãî êîìïëåêñó òà äåðæàâè.

Ùîäî ñó÷àñíèõ ñëîâíèê³â ó ãàëóç³
þðèñïðóäåíö³¿ (Âåëèêîãî åíöèêëîïåäè÷-
íîãî þðèäè÷íîãî ñëîâíèêà çà ðåä.
Þ. Ñ. Øåìøó÷åíêà, Âåëèêîãî þðèäè÷-
íîãî ñëîâíèêà çà ðåä. Î. ß. Ñóõàðüîâà,
Þðèäè÷íî¿ åíöèêëîïåä³¿ çà ðåä.
Þ. Ñ. Øåìøó÷åíêà òà ³í.) çàóâàæèìî,
ùî â íèõ â³äñóòíº âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ
«êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî». Ó çâ’ÿçêó ç
öèì çâåðíåìîñÿ äî çàêîíîäàâ÷î¿ áàçè,
ÿêà âñòàíîâëþº íàñòóïí³ ï³äõîäè äî ïî-
íÿòòÿ «êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî»:

— Ãîñïîäàðñüêèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä
16.01.2003 ð., ÿêèì êàï³òàëüíå áóä³â-
íèöòâî ðîçãëÿäàºòüñÿ ÷åðåç ï³äðÿäí³ â³ä-
íîñèíè (ñò. 317);

— ïîñòàíîâà Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â
Óêðà¿íè «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó
äåðæàâíîãî ô³íàíñóâàííÿ êàï³òàëüíîãî
áóä³âíèöòâà» â³ä 27.12.2001 ð. ¹ 1764,
ÿêîþ êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî âèçíà÷à-
ºòüñÿ ÿê ïðîöåñ ñòâîðåííÿ íîâèõ, à òà-
êîæ ðîçøèðåííÿ, ðåêîíñòðóêö³ÿ, òåõí³÷-
íå ïåðåîñíàùåííÿ ä³þ÷èõ ï³äïðèºìñòâ,
îá’ºêò³â âèðîáíè÷îãî ³ íåâèðîáíè÷îãî
ïðèçíà÷åííÿ, ïóñêîâèõ êîìïëåêñ³â;
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— íàêàç Äåðæàâíî¿ ñóäîâî¿ àäì³í³-
ñòðàö³¿ Óêðà¿íè «Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïî-
ëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê ô³íàíñóâàííÿ òà
çä³éñíåííÿ ðîá³ò ç êàï³òàëüíîãî áóä³â-
íèöòâà (ïðèäáàííÿ) òà êàï³òàëüíîãî ðå-
ìîíòó ïðèì³ùåíü ñóä³â, ³íøèõ îðãàí³â òà
óñòàíîâ ñóäîâî¿ ñèñòåìè» 31.12.2003 ð.
¹ 756, ÿêèì ï³ä êàï³òàëüíèì áóä³âíèö-
òâîì ðîçóì³ºòüñÿ ïðîöåñ ñòâîðåííÿ íîâèõ,
à òàêîæ ðîçøèðåííÿ, ðåêîíñòðóêö³ÿ ³ñíó-
þ÷èõ áóä³âåëü ñóä³â, ³íøèõ îðãàí³â òà
óñòàíîâ ñóäîâî¿ ñèñòåìè.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî 01.10.2006 ð.
Ì³í³ñòåðñòâî áóä³âíèöòâà, àðõ³òåêòóðè
òà æèòëîâî-êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà
Óêðà¿íè (íèí³ — Ì³í³ñòåðñòâî ðåã³îíàëü-
íîãî ðîçâèòêó, áóä³âíèöòâà òà æèòëîâî-
êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà Óêðà¿íè) íà-
äàëî ðîç’ÿñíåííÿ ùîäî âèçíà÷åííÿ ïî-
íÿòòÿ «êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî». Çîêðå-
ìà âêàçàíèé îðãàí íàãîëîñèâ íà òîìó,
ùî â ÷èííèõ áóä³âåëüíèõ íîðìàõ âèùå-
íàâåäåíå ïîíÿòòÿ â³äñóòíº. Íàòîì³ñòü ó
ðîç’ÿñíåíí³ Ì³í³ñòåðñòâà àêöåíòóºòüñÿ
óâàãà íà ªäèíîìó êëàñèô³êàòîð³ æèòëî-
âèõ áóäèíê³â çàëåæíî â³ä ÿêîñò³ æèòëà
òà íàÿâíîãî ³íæåíåðíîãî îáëàäíàííÿ, çà-
òâåðäæåíîìó íàêàçîì Äåðæáóäó Óêðà¿-
íè â³ä 30.09.1998 ð. ¹ 215, â³äïîâ³äíî
äî ÿêîãî «êëàñè çà êàï³òàëüí³ñòþ âè-
çíà÷àþòüñÿ äëÿ æèòëîâèõ áóäèíê³â ç
òåðì³íîì ñëóæáè 30—150 ðîê³â çàëåæ-
íî â³ä ÿêîñò³ æèòëà òà íàÿâíîãî ³íæå-
íåðíîãî îáëàäíàííÿ».

Íà íàø ïîãëÿä, äëÿ äàíîãî íàóêîâîãî
äîñë³äæåííÿ âàæëèâèì º ïèòàííÿ ñï³â-
â³äíîøåííÿ ïîíÿòòÿ «çåìë³ êàï³òàëüíîãî
áóä³âíèöòâà» ç êàòåãîð³ºþ «íåðóõî-
ì³ñòü», îñê³ëüêè, ïî-ïåðøå, öå äàñòü çìî-
ãó âèçíà÷èòè, ùî ñàìå âõîäèòü äî ïîíÿò-
òÿ «íåðóõîì³ñòü», à ïî-äðóãå, âñòàíîâè-
òè, ÿê³ âèäè íåðóõîìîãî ìàéíà ìîæóòü
âêëþ÷àòèñÿ äî ïîíÿòòÿ «çåìë³ êàï³-
òàëüíîãî áóä³âíèöòâà».

Ó íîðìàòèâíî-ïðàâîâ³é áàç³ Óêðà¿íè
ñêëàâñÿ óí³ô³êîâàíèé ï³äõ³ä äî ðîçóì³í-
íÿ íåðóõîìîñò³ òà ¿¿ îáîâ’ÿçêîâèõ îçíàê.
×àñòèíîþ 1 ñò. 181 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè (äàë³ — ÖÊ Óêðà¿íè) äî íåðóõî-
ìèõ ðå÷åé (íåðóõîìîñò³) â³äíåñåíî çå-
ìåëüí³ ä³ëÿíêè, à òàêîæ îá’ºêòè, ðîçòà-
øîâàí³ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ïåðåì³-
ùåííÿ ÿêèõ º íåìîæëèâèì áåç ¿õ çíåö³-
íåííÿ òà çì³íè ¿õ ïðèçíà÷åííÿ.

Ó Ìåòîäè÷íèõ ðåêîìåíäàö³ÿõ ñòîñîâ-
íî âèçíà÷åííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî
çíàõîäèòüñÿ íà çåìåëüíèõ ä³ëÿíêàõ,
ïðàâî âëàñíîñò³ íà ÿê³ ï³äëÿãàº äåðæàâ-
í³é ðåºñòðàö³¿, çàòâåðäæåíèõ íàêàçîì
Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè â³ä
14.04.2009 ð. ¹ 660/5, âèçíà÷åíî äâ³
îçíàêè íåðóõîìî¿ ðå÷³, ÿê³ íåîáõ³äíî
ðîçãëÿäàòè ó ñóêóïíîñò³, à ñàìå: 1) öå
îá’ºêòè, ðîçòàøîâàí³ íà çåìåëüí³é ä³-
ëÿíö³ òà íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàí³ ³ç çåìëåþ,
òîáòî âîíè íå ìîæóòü ³ñíóâàòè áåç çåìë³;
2) ïåðåì³ùåííÿ çàçíà÷åíèõ îá’ºêò³â º íå-
ìîæëèâèì áåç ¿õ çíåö³íåííÿ òà çì³íè ¿õ
ïðèçíà÷åííÿ.

Â þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ âèä³ëÿþòü íà-
ñòóïí³ ðîäîâ³ îçíàêè íåðóõîìîñò³: ñòà-
ö³îíàðí³ñòü (ì³öíèé ô³çè÷íèì çâ’ÿçîê
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ³ç çåìíîþ ïîâåðõ-
íåþ ³ íåìîæëèâ³ñòü éîãî ïåðåì³ùåííÿ ó
ïðîñòîð³ áåç ô³çè÷íîãî ðóéíóâàííÿ ³ çàâ-
äàííÿ øêîäè, ùî ðîáèòü îá’ºêò íåïðè-
äàòíèì äëÿ ïîäàëüøîãî âèêîðèñòàííÿ);
ìàòåð³àëüí³ñòü (ôóíêö³îíóâàííÿ íåðóõî-
ìîñò³ ó íàòóðàëüíî-ðå÷îâ³é òà âàðò³ñí³é
ôîðìàõ); äîâãîâ³÷í³ñòü (òåðì³í âèêîðèñ-
òàííÿ íåðóõîìîñò³ ïðàêòè÷íî âèùèé,
í³æ óñ³õ ³íøèõ òîâàð³â) [7].

Òàêèì ÷èíîì, äëÿ âèçíàííÿ ðóõîìèõ
ðå÷åé (áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â òà îáëàä-
íàííÿ) îá’ºêòàìè íåðóõîìîñò³ òà îá’ºêòà-
ìè êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà âîíè ïî-
âèíí³ çì³íèòè ñâ³é ïðàâîâèé ðåæèì,
ÿêèé áåçïîñåðåäíüî çàëåæàòèìå â³ä ïðà-
âîâîãî ðåæèìó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè.

Îäíàê, ïðîàíàë³çóâàâøè ÷èííå çàêî-
íîäàâñòâî Óêðà¿íè, ìîæíà êîíñòàòóâà-
òè, ùî â íüîìó ñôîðìóëþâàâñÿ íåîäíî-
çíà÷íèé ï³äõ³ä äî òîãî, ùî ñàìå ñë³ä
â³äíîñèòè äî îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³. Áóê-
âàëüíå òëóìà÷åííÿ çì³ñòó ñò. 331 ÖÊ
Óêðà¿íè, ÿêîþ çàêð³ïëåíî ïîðÿäîê íà-
áóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíå
ìàéíî (æèòëîâ³ áóäèíêè, áóä³âë³, ñïîðó-
äè òîùî) òà îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà, à ñàìå ÷àñòèí 2 òà 3, äàº ìîæëè-
â³ñòü çðîáèòè âèñíîâîê, ùî îá’ºêò
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà íàáóâàº ðåæè-
ìó íåðóõîìîñò³ ç ìîìåíòó çàâåðøåííÿ
áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà), îñê³ëüêè
äî çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ
ìàéíà) îñîáà ââàæàºòüñÿ âëàñíèêîì ìà-
òåð³àë³â, îáëàäíàííÿ òîùî, ÿê³ áóëè âè-
êîðèñòàí³ â ïðîöåñ³ öüîãî áóä³âíèöòâà
(ñòâîðåííÿ ìàéíà).
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Òàêèì ÷èíîì, çà ÖÊ Óêðà¿íè êâàë³-
ô³êóþ÷èìè îçíàêàìè ùîäî â³äíåñåííÿ òî-
ãî ÷è ³íøîãî îá’ºêòà äî îá’ºêò³â áóä³âåëü-
íî¿ íåðóõîìîñò³ º, ïî-ïåðøå, ì³öíèé çâ’ÿ-
çîê ³ç çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ (÷. 1 ñò. 181
ÖÊ Óêðà¿íè), à ïî-äðóãå, ïðèâ’ÿçêà äî ðå-
ºñòðàö³¿ òàêîãî îá’ºêòà (÷. 3 ñò. 331 ÖÊ
Óêðà¿íè). Íà ï³äñòàâ³ âèêëàäåíîãî, â ðîçó-
ì³íí³ ÖÊ Óêðà¿íè îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà íå íàëåæàòü äî
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, îñê³ëüêè öå — áó-
ä³âåëüí³ ìàòåð³àëè é îáëàäíàííÿ.

Íà íàøó äóìêó, òàê³ íîðìè çàêîíîäàâ-
ñòâà º íåêîðåêòíèìè, òîìó â öüîìó â³äíî-
øåíí³ ðàö³îíàëüíèìè º ïîëîæåííÿ, âñòà-
íîâëåí³ ï. 2 «Çàãàëüíî¿ ÷àñòèíè» Íàö³î-
íàëüíîãî ñòàíäàðòó ¹ 2, çà ÿêèì äî
îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà íà-
ëåæàòü áóä³âë³, ñïîðóäè àáî ïåðåäàâàëüí³
ïðèñòðî¿, ÿê³ ôàêòè÷íî íå åêñïëóàòóþòü-
ñÿ âíàñë³äîê òîãî, ùî ïåðåáóâàþòü ó íå-
äîáóäîâàíîìó ñòàí³. Îòæå, âèçíà÷àëüíè-
ìè îçíàêàìè òàêèõ îá’ºêò³â º: à) íå-
ðîçä³ëüíèé çâ’ÿçîê ³ç çåìåëüíîþ ä³ëÿí-
êîþ («áóä³âë³, ñïîðóäè»); á) íåäîáóäîâà-
íèé ñòàí, ó ðåçóëüòàò³ ÷îãî ôàêòè÷íà åêñ-
ïëóàòàö³ÿ öèõ îá’ºêò³â º íåìîæëèâîþ.

Íà ïåðåêîíàííÿ Ñ. Êîâàëåíêà, îá’ºêò
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÿê â³äïîâ³ä-
íèé âèä ìàéíà ìîæå áóòè îõàðàêòåðèçî-
âàíèé òàê: öå îá’ºêò ìàòåð³àëüíîãî ñâ³òó;
öå îá’ºêò, ÿêèé íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíèé
³ç çåìëåþ; äî ââåäåííÿ â åêñïëóàòàö³þ
ìàº îáìåæåíå ôóíêö³îíàëüíå âèêîðèñ-
òàííÿ; ìàº íàéâèùó êîðèñí³ñòü ÿê ö³ëå
àáî ó ñêëàä³ ö³ëîãî; ñêëàäàºòüñÿ ç îêðå-
ìèõ áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â, çìîíòîâà-
íèõ â ºäèíó ôóíêö³îíàëüíó êîíñòðóê-
ö³þ; äî ôàêòè÷íî¿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
âëàñíèê öüîãî ìàéíà º ôàêòè÷íî âëàñíè-
êîì áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â; ïðàâî âëàñ-
íîñò³ íà ìàéíî âèíèêàº ç ìîìåíòó äåð-
æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ [8].

Îòæå, ââàæàºìî, ùî îá’ºêòè íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà º îá’ºêòàìè íåðóõî-

ìîñò³ (ó òîìó ÷èñë³ êàï³òàëüíî¿), òîìó, ùî
âîíè íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàí³ ³ç çåìëåþ, ¿õíº
ïåðåì³ùåííÿ (äåìîíòàæ) º ìîæëèâèì ëè-
øå ó ðàç³ çíåñåííÿ òàêèõ îá’ºêò³â, ó ðå-
çóëüòàò³ ÷îãî â³äáóâàºòüñÿ ¿õ çíåö³íåííÿ.
Òàêèì ÷èíîì, ì³æ îá’ºêòàìè íåçàâåðøå-
íîãî êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà òà çåìåëü-
íèìè ä³ëÿíêàìè, íà ÿêèõ âîíè çâåäåí³,
³ñíóº âçàºìîçâ’ÿçîê, îñê³ëüêè ïðàâîâèé
ðåæèì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïîøèðþºòüñÿ
íà òàêèé îá’ºêò ³ íàâïàêè, ïðàâîâèé ðå-
æèì îá’ºêòà íåçàâåðøåíîãî êàï³òàëüíîãî
áóä³âíèöòâà ïîøèðþºòüñÿ íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó. Âíàñë³äîê öüîãî ìîæíà ãîâîðè-
òè, ùî ïðàâîâèé ðåæèì çåìåëü êàï³òàëü-
íîãî áóä³âíèöòâà âêëþ÷àº â ñåáå ïðàâîâèé
ðåæèì îá’ºêò³â çàâåðøåíî¿ òà íåçàâåðøå-
íî¿ êàï³òàëüíî¿ çàáóäîâè.

Òàêèì ÷èíîì, íà çàâåðøåííÿ çàçíà÷à-
ºìî, ùî ñôåðîþ íàøîãî äîñë³äæåííÿ ïî-
ñòàþòü íå áóäü-ÿê³ áóä³âë³, ÿê³ çâîäÿòü-
ñÿ íà çåìåëüíèõ ä³ëÿíêàõ, à êàï³òàëüí³
áóä³âë³ (ÿê çàâåðøåí³, òàê ³ íåçàâåðøå-
í³), ÿê³ çàâäàþòü çíà÷íèé âïëèâ íà íàâ-
êîëèøíº ïðèðîäíå ñåðåäîâèùå. Ó çâ’ÿçêó
ç öèì ïðîïîíóºìî çåìë³ êàï³òàëüíîãî
áóä³âíèöòâà ðîçãëÿäàòè ÿê çåìåëüí³
ä³ëÿíêè ç ÷³òêî âñòàíîâëåíèìè ìåæà-
ìè, â³äâåäåí³ â³äïîâ³äíî äî ïðîåêòó çåì-
ëåóñòðîþ òà çàêð³ïëåí³ çà çåìëåâëàñíè-
êàìè ÷è çåìëåêîðèñòóâà÷àìè íà ï³ä-
ñòàâ³ àêòà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ öèõ
ïðàâ, ïðèçíà÷åí³ äëÿ çâåäåííÿ êàï³òàëü-
íèõ áóä³âåëü, ¿õ ðåêîíñòðóêö³¿, ðåñòàâðà-
ö³¿, âïîðÿäêóâàííÿ ³ñíóþ÷èõ îá’ºêò³â
ì³ñòîáóäóâàííÿ, ðîçøèðåííÿ òà òåõí³÷-
íîãî ïåðåîñíàùåííÿ ï³äïðèºìñòâ, óñòà-
íîâ, îðãàí³çàö³é â³äïîâ³äíî äî âèìîã, ïå-
ðåäáà÷åíèõ íîðìàìè åêîëîã³÷íîãî, çåìåëü-
íîãî, öèâ³ëüíîãî òà ³íøèõ ãàëóçåé ïðàâà
³ â ìåæàõ òèõ êàòåãîð³é çåìåëü, äî ÿêèõ
íàëåæàòü çàçíà÷åí³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè;
çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, íà ÿêèõ çâåäåíî îá’ºê-
òè êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà.
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ãî ñòðîèòåëüñòâà». Íà îñíîâàíèè àíàëèçà ïðîèçâîäíûõ îáúåêòîâ, îòíîñÿùèõñÿ ê íå-
äâèæèìîñòè, àâòîðîì ïðåäëîæåíî îïðåäåëåíèå çåìåëü êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà ñ
òî÷êè çðåíèÿ ïîðåñóðñíîãî ïîäõîäà.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: çäàíèå, çàñòðîéêà, ñîîðóæåíèå, îáúåêòû íåçàâåðøåííîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà, íåäâèæèìîñòü, çåìëè êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Rakhnianska Tamara. Content of legal category «lands of capital construction».
Article is devoted to research the content of the legal category «lands of capital construction».
On the basis of the analysis of derivative objects belonging to the real estate, the author
provides a definition of lands of capital construction in terms of natural approach.
Key words: construction, building, objects of unfinished construction, real estate, lands of
capital construction.
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