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Ôóíêö³îíóâàííÿ ïðàâîâî¿ äåðæàâè 
íåìîæëèâå áåç ñòâîðåííÿ çàêîíîäàâ÷î¿ 
áàçè, ùî ðåãóëþº ì³ñòîáóä³âí³ ïðîöåñè, 
ïîâ’ÿçàí³ ç êîìïëåêñíèì ðîçâèòêîì ðå-
ã³îí³â ³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â, ðàö³îíàëüíèì 
ïëàíóâàííÿì ³ çàáóäîâîþ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê, óäîñêîíàëåííÿì ñèñòåì ãðî-
ìàäñüêîãî îáñëóãîâóâàííÿ, òðàíñïîðòó 
³ ³íæåíåðíîãî çàáåçïå÷åííÿ. Îñíîâè 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ 
ä³ÿëüíîñò³ áóëè çàêëàäåí³ â Ðàäÿíñü-
êîìó Ñîþç³. Ïðîòå áþðîêðàòèçàö³ÿ òà 
öåíòðàë³çàö³ÿ ãîñïîäàðñüêîãî óñòðîþ íå 
ñïðèÿëè ðàö³îíàëüíîìó âèêîðèñòàííþ 
çåìåëüíèõ ðåñóðñ³â.

Ðèíêîâà òðàíñôîðìàö³ÿ Óêðà¿íè äî-
êîð³ííî çì³íèëà ïðèíöèïè óïðàâë³ííÿ 
ì³ñòîáóä³âíîþ ä³ÿëüí³ñòþ. Â íîâèõ ñî-
ö³àëüíî-åêîíîì³÷íèõ óìîâàõ íàáàãàòî 
çðîñëî çíà÷åííÿ çåìåëüíîãî ³ ì³ñòî-
áóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà ó âèð³øåíí³ 
êëþ÷îâèõ ïðîáëåì ðîçâèòêó êðà¿íè. 
Ìîäåëþâàííÿ ðîçâèòêó òà çàáóäîâè ì³ñò 
â Óêðà¿í³ ïðîòÿãîì áàãàòüîõ äåñÿòèë³òü 
çä³éñíþâàëîñü âèõîäÿ÷è ç ïðèíöèï³â 
íåîáìåæåíîãî âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíèõ 
ðåñóðñ³â, ùî ïðèçâåëî äî íåðàö³îíàëü-
íîãî ¿õ âèêîðèñòàííÿ. Ö³ ïðîáëåìè ãî-
ñòðî ïîñòàëè íà Âñåñâ³òí³é êîíôåðåíö³¿ 
â Ñòàìáóë³ ó 1996 ðîö³, äå áóëè ñôîðìó-
ëüîâàí³ íîâ³ ïðèíöèïè ðîçâèòêó ì³ñòîáó-
äóâàííÿ â óìîâàõ ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íèõ 
³ åêîëîã³÷íèõ çì³í ðîçâèòêó ñóñï³ëüñòâà.

Â íàóö³ çåìåëüíîãî ïðàâà Óêðà¿íè 
îêðåì³ ïèòàííÿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ âèêîðèñòàííÿ çåìåëü, âè çíà÷åíèõ 
äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá, äîñë³äæó-
âàëèñÿ òàêèìè â÷åíèìè-ïðàâîçíàâ-
öÿìè, ÿê Ã. ². Áàëþê, Â. Ê. Ãóðåâñü-
êèé, À. Ï. Ãåòüìàí, ². ². Êàðàêàø, 
Ï. Ô. Êóëèíè÷, À. Ì. Ì³ðîøíè÷åíêî, 
Â. Ë. Ìóíòÿí, Â. Â. Íîñ³ê, Î. Ì. Ïà-

ùåíêî, Î. Î. Ïîãð³áíèé, Â. ². Ñåì÷èê, 
Þ. Ñ. Øåìøó÷åíêî, Ì. Â. Øóëüãà 
òà ³í. Ïðîòå âðàõîâóþ÷è ïðèéíÿòòÿ 
17 ëþòîãî 2011 ðîêó Çàêîíó Óêðà¿íè 
«Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëü-
íîñò³», ñòàí ñó÷àñíîãî çàêîíîäàâñòâà, 
ùî ðåãóëþº â³äíîñèíè â ãàëóç³ âèêî-
ðèñòàííÿ çåìåëü, âèçíà÷åíèõ äëÿ ì³ñòî-
áóä³âíèõ ïîòðåá, ïîòðåáóº ïîãëèáëåíî-
ãî âèâ÷åííÿ. Çàâäàííÿì äàíî¿ ïóáë³êàö³¿ 
º àíàë³ç ñó÷àñíî¿ íîðìàòèâíî-ïðàâîâî¿ 
áàçè ç ìåòîþ âèçíà÷åííÿ îñíîâíèõ òåí-
äåíö³é ðîçâèòêó çàêîíîäàâñòâà, ùî ðå-
ãóëþº â³äíîñèíè âèêîðèñòàííÿ çåìåëü 
äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá.

Ïåðåõîäÿ÷è äî âèêëàäåííÿ îñíîâ-
íîãî ìàòåð³àëó, õî÷åìî çàçíà÷èòè, ùî 
äî ïî÷àòêó 90-õ ðîê³â ÕÕ ñò. ì³ñòî-
áóä³âíà ä³ÿëüí³ñòü çä³éñíþâàëàñü áåç 
ïîâíîö³ííî¿ ñèñòåìè ïðàâîâîãî çàáåç-
ïå÷åííÿ; âîíà ðåãóëþâàëàñü á³ëüø í³æ 
10 òèñ. íîðìàòèâíèõ àêò³â, ³íñòðóêö³é, 
äèðåêòèâíèõ ³ â³äîì÷èõ äîêóìåíò³â, ÿê³ 
ïðèéìàëèñü ïåðåâàæíî öåíòðàëüíèìè 
îðãàíàìè. Âîíè âðàõîâóâàëè â³äîì÷³ ³í-
òåðåñè, íå ìàëè ÷³òêèõ þðèäè÷íèõ ìåæ 
³ ïîñò³éíî¿ çàêîíîäàâ÷î¿ ñèëè ³ íåð³äêî 
íå áóëè óçãîäæåíèìè ì³æ ñîáîþ. Àê-
òóàëüí³ñòü ðîçðîáêè ì³ñòîáóä³âíîãî çà-
êîíîäàâñòâà ïî÷àëà ãîñòðî ïîñòàâàòè â 
óìîâàõ ïåðåõîäó äî ðèíêîâî¿ åêîíîì³êè, 
ââåäåííÿ ð³çíèõ ôîðì âëàñíîñò³, ïðîâå-
äåííÿì çåìåëüíî¿ ðåôîðìè [1, 4].

Â ïðîöåñ³ çåìåëüíèõ ïåðåòâîðåíü 
îñîáëèâîãî çíà÷åííÿ íàáóâàº óäîñêî-
íàëåííÿ çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà íà 
îñíîâ³ àäåêâàòíîãî â³äîáðàæåííÿ â ïðà-
âîâèõ íîðìàõ îá’ºêòèâíèõ åêîíîì³÷íèõ 
ïîòðåá ñóñï³ëüñòâà [2, 93]. Ôîðìóâàííÿ 
íîâî¿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ïîë³òèêè ïîâèííî 
ïåðåäáà÷èòè çáåðåæåííÿ ³ ðàö³îíàëüíå 
âèêîðèñòàííÿ çåìåëü ç óðàõóâàííÿì äå-
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ðæàâíèõ, ñóñï³ëüíèõ ³ ïðèâàòíèõ ïîòðåá 
ó çåìëÿõ äëÿ âñ³õ âèä³â ä³ÿëüíîñò³.

Çàêîíîäàâñòâî, ùî ðåãóëþº â³äíî-
ñèíè â ãàëóç³ âèêîðèñòàííÿ çåìåëü, 
âèçíà÷åíèõ äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá, 
ÿâëÿº ñîáîþ ñóêóïí³ñòü íîðìàòèâíî-
ïðàâîâèõ àêò³â íå ëèøå çåìåëüíîãî 
õàðàêòåðó. Â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 3 Çà-
êîíó Óêðà¿íè «Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòî-
áóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³» â³ä 17 ëþòîãî 2011 
ðîêó, â³äíîñèíè ó ñôåð³ ì³ñòîáóä³âíî¿ 
ä³ÿëüíîñò³ ðåãóëþþòüñÿ Êîíñòèòóö³ºþ 
Óêðà¿íè, Öèâ³ëüíèì, Ãîñïîäàðñüêèì ³ 
Çåìåëüíèì êîäåêñàìè Óêðà¿íè, Çàêîíîì 
Óêðà¿íè «Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³â-
íî¿ ä³ÿëüíîñò³», çàêîíàìè Óêðà¿íè «Ïðî 
Ãåíåðàëüíó ñõåìó ïëàíóâàííÿ òåðèòîð³¿ 
Óêðà¿íè», «Ïðî îñíîâè ì³ñòîáóäóâàí-
íÿ», «Ïðî àðõ³òåêòóðíó ä³ÿëüí³ñòü», 
«Ïðî êîìïëåêñíó ðåêîíñòðóêö³þ êâàð-
òàë³â (ì³êðîðàéîí³â) çàñòàð³ëîãî æèò-
ëîâîãî ôîíäó», «Ïðî çåìëåóñòð³é» òà 
³íøèìè íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè àêòàìè 
[3]. Ïðîòå â³äïîâ³äíî äî ñò. 20 Çàêîíó 
Óêðà¿íè «Ïðî îñíîâè ì³ñòîáóäóâàííÿ», 
ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí ó ì³ñ-
òîáóäóâàíí³ çä³éñíþºòüñÿ â³äïîâ³äíî 
äî çåìåëüíîãî çàêîíîäàâñòâà [4]. Ðåãó-
ëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí äëÿ ì³ñ-
òîáóä³âíèõ ïîòðåá — öå äîòðèìàííÿ 
ðàö³îíàëüíî¿ ïëàíóâàëüíî¿ îðãàí³çàö³¿ 
òåðèòîð³¿ òà óçãîäæåíîãî ðîçì³ùåííÿ 
æèòëîâèõ ðàéîí³â, ãðîìàäñüêèõ öåíòð³â, 
çîí ìàñîâîãî â³äïî÷èíêó, âèðîáíè÷èõ 
êîìïëåêñ³â òà ³íøèõ îá’ºêò³â [5, 216].

Îäí³ºþ ç íàéâàæëèâ³øèõ îñîáëè-
âîñòåé ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â äàí³é 
ñôåð³, ùî â³äîáðàæàþòü íîâó òåíäåíö³þ 
ó â³ò÷èçíÿíîìó çàêîíîäàâñòâ³, º ò³ñíèé 
çâ’ÿçîê çåìåëüíîãî ³ ì³ñòîáóä³âíîãî 
çàêîíîäàâñòâà ç ïèòàíü ðåãóëþâàííÿ 
âèêîðèñòàííÿ çåìåëü, âèçíà÷åíèõ äëÿ 
ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá. Äàíèé çâ’ÿçîê 
îáóìîâëåíèé òèì, ùî íà á³ëüø³é ÷àñòèí³ 
çåìåëü ì³ñò, ÿê ïðàâèëî, çä³éñíþºòüñÿ 
ì³ñòîáóä³âíà ä³ÿëüí³ñòü. Êð³ì òîãî, â çà-
êîíîäàâñòâ³ çàêð³ïëåíî ïðèíöèï ºäíîñò³ 
ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ 
âñ³õ ðîçòàøîâàíèõ íàä ³ ï³ä ïîâåðõíåþ 
ö³º¿ ä³ëÿíêè îá’ºêò³â, à òàêîæ ïðèíöèï 
ºäíîñò³ äîë³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ íå-
ðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíèõ ç íåþ îá’ºêò³â.

Çà îñòàíí³ ðîêè ïðèéíÿòî ðÿä çàêî-

íîäàâ÷èõ ³ ï³äçàêîííèõ íîðìàòèâíî-ïðà-
âîâèõ àêò³â, â ÿêèõ ïðîñòåæóºòüñÿ òåí-
äåíö³ÿ ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí 
³ â³äíîñèí çàáóäîâè çåìåëüíèõ â³äíîñèí 
ÿê ºäèíîãî ö³ëîãî, ÿê ïîâ’ÿçàíèõ ì³æ 
ñîáîþ åëåìåíò³â íåðóõîìîñò³. Òàêèé 
ï³äõ³ä ³ñíóº é ó ì³ñòîáóä³âíîìó çàêîíî-
äàâñòâ³, ùî ðåãóëþº êîìïëåêñí³ ïèòàííÿ 
ïðàâîâîãî ðåæèìó îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ 
³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, íà ÿêèõ âîíè çíà-
õîäÿòüñÿ. Ïðàâîâèé ðåæèì çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê âèçíà÷àº ðåæèì çàáóäîâè òà 
ïîäàëüøî¿ åêñïëóàòàö³¿ áóä³âåëü ³ ñïî-
ðóä, ùî ðîçì³ùåí³ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³. 
Â äåÿêèõ âèïàäêàõ âèÿâëÿºòüñÿ çâîðîò-
íèé âçàºìîçâ’ÿçîê. Ðåæèì âèêîðèñòàííÿ 
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ì³öíî ïîâ’ÿçàíèõ 
³ç çåìëåþ, ó ñâîþ ÷åðãó, îáóìîâëþº ïðà-
âîâèé ðåæèì çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, âñòà-
íîâëåííÿ îáìåæåíü íà ¿õ âèêîðèñòàííÿ.

Òàêèì ÷èíîì, â³äáóâàºòüñÿ çàêîíî-
äàâ÷å â³äîñîáëåííÿ ðåæèìó íåðóõîìîãî 
ìàéíà ÿê ºäèíîãî ö³ëîãî. Òåíäåíö³¿ ðîç-
âèòêó çàêîíîäàâñòâà ïðî íåðóõîì³ñòü 
äîçâîëÿþòü ä³éòè âèñíîâêó ïðî ôîðìó-
âàííÿ çàãàëüíèõ ï³äõîä³â ó âèçíà÷åíí³ 
ïðàâîâîãî ðåæèìó âñ³õ åëåìåíò³â ïîíÿò-
òÿ «íåðóõîì³ñòü». Ãîëîâíó ðîëü â öüîìó 
ïðîöåñ³ â³ä³ãðàº çåìëÿ ÿê îñíîâà íåðóõî-
ìîãî ìàéíà. Öå º îá’ºêòèâíîþ ïåðåäóìî-
âîþ á³ëüø òî÷í³øîãî âèçíà÷åííÿ ñôåðè 
âïëèâó çåìåëüíîãî ïðàâà, ùî ðåãóëþº 
ïèòàííÿ, ïîâ’ÿçàí³ ç îá’ºêòàìè, ñòâîðå-
íèìè ëþäèíîþ ³ íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíèìè 
³ç çåìëåþ, — áóä³âëÿìè ³ ñïîðóäàìè (ó 
÷àñòèí³ âèçíà÷åííÿ ìîæëèâîñò³ ³ óìîâ 
¿õ ñòâîðåííÿ). Ó ïåðñïåêòèâ³ çåìåëüíå 
ïðàâî îõîïëþâàòèìå âåñü êîìïëåêñ â³ä-
íîñèí ç ïðèâîäó íåðóõîìîñò³.

Çàêîíîäàâñòâî ó ñôåð³ ì³ñòîáóäóâàí-
íÿ ôîðìóâàëîñÿ ï³çí³øå, í³æ ïîâ’ÿçàí³ 
ç íèì çåìåëüíå çàêîíîäàâñòâî òà çàêî-
íîäàâñòâî ïðî îõîðîíó íàâêîëèøíüîãî 
ïðèðîäíîãî ñåðåäîâèùà. Ïîñòàëî ïèòàí-
íÿ óçãîäæåííÿ îêðåìèõ ïîëîæåíü çàçíà-
÷åíèõ ãàëóçåé çàêîíîäàâñòâà, ïåðåäóñ³ì 
÷åðåç øâèäêèé ðîçâèòîê ì³ñò, à òàêîæ 
â³äíîñèí âëàñíîñò³ ó ñôåð³ æèòëîâîãî 
òà ³íøèõ âèä³â áóä³âíèöòâà. Çà îñòàíí³ 
ðîêè íîðìàòèâíà áàçà íà âñ³õ ¿¿ ð³âíÿõ 
çàçíàëà çì³í, çíà÷íà ê³ëüê³ñòü ï³äçàêîí-
íèõ àêò³â ó ïðîöåñ³ ðåôîðì âòðàòèëà 
ñâîº çíà÷åííÿ àáî ñêàñîâàíà. Íåäîñòàò-
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íÿ óçãîäæåí³ñòü íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ 
äîêóìåíò³â º íàñë³äêîì â³äñóòíîñò³ ðî-
çóì³ííÿ êîìïëåêñíîãî õàðàêòåðó ì³ñòî-
áóäóâàííÿ, çáåð³ãàºòüñÿ íåâèçíà÷åí³ñòü 
ó ðåãóëþâàíí³ íèçêè ïèòàíü, ÿê³ äîñ³ íå 
îõîïëåí³ çàêîíîäàâñòâîì, ïîòðåáóº ïå-
ðåãëÿäó äîçâ³ëüíà ñèñòåìà ó áóä³âíèöòâ³ 
òà ì³ñöåâ³ ïðàâèëà çàáóäîâè, ùî äåòàë³-
çóþòü çàêîíîäàâ÷å ïîëå.

Íå ìîæíà â³äêèäàòè ò³ñíèé çâ’ÿçîê çå-
ìåëüíîãî ³ ì³ñòîáóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà 
â ïèòàííÿõ ðåãóëþâàííÿ âèêîðèñòàííÿ 
çåìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá. Ì³ñ-
òîáóä³âíå çàêîíîäàâñòâî º ñàìîñò³éíîþ, 
â³äíîñíî íîâîþ ãàëóççþ. Ïðîòå íîðìè 
ì³ñòîáóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà òàêîæ 
ïðèéìàþòü ó÷àñòü ó ðåãóëþâàíí³ ñóñ-
ï³ëüíèõ â³äíîñèí ó ñôåð³ âèêîðèñòàííÿ 
çåìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá. Ââà-
æàºìî, ùî â³äñóòí³ñòü ÷³òêîãî ðîçìåæó-
âàííÿ ïðåäìåò³â ðåãóëþâàííÿ çåìåëü-
íîãî ³ ì³ñòîáóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà â 
çàçíà÷åíèõ ïèòàííÿõ ïðèâîäèòü äî ðÿäó 
íåñïðèÿòëèâèõ íàñë³äê³â. Ïðîòå ³ñíóº 
ñôåðà ñóòî çåìåëüíèõ â³äíîñèí, íà ÿêó 
íîðìè ì³ñòîáóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà íå 
ïîøèðþþòüñÿ (íàïðèêëàä, âèêîðèñòàí-
íÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ óã³äü); º ñôå-
ðà â³äíîñèí, äå â³äáóâàºòüñÿ íàêëàäàííÿ 
ñôåðè ä³¿ íîðì çåìåëüíîãî ³ ì³ñòîáóä³â-
íîãî çàêîíîäàâñòâà (íàäàííÿ çåìåëüíèõ 
ä³ëÿíîê äëÿ çâåäåííÿ îá’ºêò³â æèòëîâîãî 
÷è ãðîìàäñüêîãî áóä³âíèöòâà); íàðåøò³, 
º ñôåðà ä³¿ íîðì ì³ñòîáóä³âíîãî çàêîíî-
äàâñòâà, áåçïîñåðåäíüî í³ÿê íå ïîâ’ÿçàíà 
³ç çåìåëüíèìè â³äíîñèíàìè (àðõ³òåêòóð-
íî-áóä³âåëüíå ïðîåêòóâàííÿ).

Ì³ñòîáóä³âíå çàêîíîäàâñòâî âèçíà÷àº 
çà äîïîìîãîþ ì³ñòîáóä³âíî¿ äîêóìåíòà-
ö³¿, ÿê ìîæíà âèêîðèñòîâóâàòè çåìåëü-
íó ä³ëÿíêó, ç ÿêèõ íàÿâíèõ ïàðàìåòð³â 
³ âèä³â âèêîðèñòàííÿ âëàñíèê (êîðèñòó-
âà÷, îðåíäàð) ìîæå îáðàòè íàéêðàùèé 
äëÿ ñåáå âàð³àíò. Çåìåëüíå çàêîíîäàâñ-
òâî ðåãóëþº ïîðÿäîê íàäàííÿ ³ âèëó-
÷åííÿ çåìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá, 
ïîðÿäîê ïðîâåäåííÿ òîðã³â, ïðèâàòèçàö³¿ 
ä³ëÿíîê òîùî. Öèâ³ëüíå çàêîíîäàâñòâî 
âèçíà÷àº ôîðìó ïðàâî÷èí³â ³ç çåìëåþ, 
îáîâ’ÿçêîâ³ñòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ (à ó 
ðÿä³ âèïàäê³â ³ íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åí-
íÿ) ïðàâî÷èí³â ³ç çåìëåþ òîùî. Òîìó 
ïðàâîâèé ³íñòèòóò çåìåëü, íàäàíèõ äëÿ 

ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá, º êîìïëåêñíèì 
(ì³æãàëóçåâèì) ³íñòèòóòîì, ùî âêëþ-
÷àº íîðìè çåìåëüíîãî, ì³ñòîáóä³âíîãî 
ïðàâà, åêîëîã³÷íîãî, öèâ³ëüíîãî ³ ³íøèõ 
ãàëóçåé ïðàâà [6, 32–35].

Ïîçèòèâíèì àñïåêòîì ðîçâèòêó çà-
êîíîäàâñòâà, ùî ðåãóëþº â³äíîñèíè âè-
êîðèñòàííÿ çåìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ 
ïîòðåá º ïåðåì³ùåííÿ îñíîâíîãî òÿãàðÿ 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ç ð³âíÿ ï³äçà-
êîííèõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â íà 
ð³âåíü çàêîí³â. Ñåðåä ïðèéíÿòèõ ï³ñëÿ 
íàáóòòÿ Óêðà¿íîþ íåçàëåæíîñò³ ìîæíà 
âèä³ëèòè çàêîíè Óêðà¿íè «Ïðî îñíîâè 
ì³ñòîáóäóâàííÿ» â³ä 16 ëèñòîïàäà 1992 
ðîêó, «Ïðî â³äïîâ³äàëüí³ñòü ï³äïðèºìñòâ, 
¿õ îá’ºäíàíü, óñòàíîâ òà îðãàí³çàö³é çà 
ïðàâîïîðóøåííÿ ó ñôåð³ ì³ñòîáóäóâàí-
íÿ» â³ä 14 æîâòíÿ 1994 ðîêó, «Ïðî Ãå-
íåðàëüíó ñõåìó ïëàíóâàííÿ òåðèòîð³¿ 
Óêðà¿íè» â³ä 7 ëþòîãî 2002 ðîêó, «Ïðî 
çåìëåóñòð³é» â³ä 22 òðàâíÿ 2003 ðîêó, 
«Ïðî îõîðîíó çåìåëü» â³ä 19 ÷åðâíÿ 
2003 ðîêó, «Ïðî äåðæàâíèé êîíòðîëü 
çà âèêîðèñòàííÿì òà îõîðîíîþ çåìåëü» 
â³ä 19 ÷åðâíÿ 2003 ðîêó, «Ïðî ðîçìåæó-
âàííÿ çåìåëü äåðæàâíî¿ òà êîìóíàëüíî¿ 
âëàñíîñò³» âiä 5 ëþòîãî 2004 ðîêó, «Ïðî 
äåðæàâíó åêñïåðòèçó çåìëåâïîðÿäíî¿ 
äîêóìåíòàö³¿» âiä 17 ÷åðâíÿ 2004 ðîêó, 
«Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëü-
íîñò³» â³ä 17 ëþòîãî 2011 ðîêó, «Ïðî Äå-
ðæàâíèé çåìåëüíèé êàäàñòð» â³ä 7 ëèï-
íÿ 2011 ðîêó òà ³íø³ çàêîíîäàâ÷³ àêòè. 
Ó çâ’ÿçêó ç öèì ó äàíèé ÷àñ âèíèêëà 
íàãàëüíà ïîòðåáà ó ïðèâåäåíí³ ³ñíóþ÷èõ 
ï³äçàêîííèõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â 
ó â³äïîâ³äí³ñòü ³ç Çåìåëüíèì êîäåêñîì 
Óêðà¿íè ³ ïðèéíÿòèìè çàêîíàìè. Íåîá-
õ³äíî òàêîæ ðîçøèðèòè ïðàâîâå ðåãóëþ-
âàííÿ îêðåìèõ ïèòàíü âèêîðèñòàííÿ çå-
ìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá, çîêðåìà 
ó âèïàäêàõ, êîëè ÷èííå çàêîíîäàâñòâî 
ïðÿìî ïåðåäáà÷àº ïðèéíÿòòÿ â³äïîâ³ä-
íèõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ó äàíèé ÷àñ ñïîñ-
òåð³ãàºòüñÿ ÷³òêî âèðàæåíà òåíäåíö³ÿ 
äî ³ñòîòíîãî ïîñèëåííÿ ðîë³ íîðìàòèâ-
íî-ïðàâîâèõ àêò³â îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñà-
ìîâðÿäóâàííÿ â ïèòàííÿõ âèêîðèñòàí-
íÿ çåìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá. 
Íîðìàòèâíî-ïðàâîâèì àêòàì îðãàí³â 
ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ ÷èííèì çà-
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êîíîäàâñòâîì â³äâîäèòüñÿ âàæëèâà ðîëü 
â ðåãóëþâàíí³ ïèòàíü âèêîðèñòàííÿ çå-
ìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá, âñòàíîâ-
ëåííÿ ¿õ ïðàâîâîãî ðåæèìó.

Íàéâàæëèâ³øèì çàñîáîì çàáåçïå÷åí-
íÿ çåìåëüíîãî ïðàâîïîðÿäêó â ãàëóç³ 
ì³ñòîáóäóâàííÿ º ðîçðîáêà íà äåðæàâíî-
ìó òà ì³ñöåâîìó ð³âí³ äîêóìåíò³â ïëàíó-
âàííÿ, ùî âèçíà÷àþòü âçàºìîóçãîäæåíó 
ñòðàòåã³þ ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷íîãî, åêîëî-
ã³÷íîãî òà ³íøîãî ðîçâèòêó â³äïîâ³äíèõ 
àäì³í³ñòðàòèâíî-òåðèòîð³àëüíèõ îäèíè-
öü. Ôîðìóâàííÿ íàëåæíîãî çåìåëüíîãî 
ïðàâîïîðÿäêó â íàñåëåíèõ ïóíêòàõ áà-
ãàòî â ÷îìó îáóìîâëåíå íàÿâí³ñòþ çà-
òâåðäæåíèõ îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâ-
ðÿäóâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ äîêóìåíòàö³¿, à 
çíà÷èòü, áàãàòî â ÷îìó çàëåæèòü â³ä ä³é 
îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ.

Íåçàïåðå÷íà âèíÿòêîâà ðîëü áóä³-
âåëüíèõ íîðì òà ïðàâèë ó ðåãóëþâàíí³ 
çåìåëüíèõ â³äíîñèí. Çà ñôåðîþ çàñòîñó-
âàííÿ ó çåìåëüíèõ â³äíîñèíàõ áóä³âåëü-
í³ íîðìè òà ïðàâèëà ìîæíà êëàñèô³êó-
âàòè íà: òàê³, ùî ðåãóëþþòü ïëàíóâàííÿ 
³ çàáóäîâó íàñåëåíèõ ïóíêò³â ³ òåðè-
òîð³é. Íàñàìïåðåä, öå êîìïëåêñè Á1.1 
(Ñèñòåìà ì³ñòîáóä³âíî¿ äîêóìåíòàö³¿) òà 
Á.2 (Ïëàíóâàííÿ òà çàáóäîâà òåðèòîð³é 
³ íàñåëåíèõ ïóíêò³â); òàê³, ùî ðåãëàìåí-
òóþòü âèìîãè äî ñïîðóäæåííÿ îêðåìèõ 
îá’ºêò³â, ó òîìó ÷èñë³ âñòàíîâëþþ÷è 
ïðè öüîìó ð³çí³ çîíè (ñàí³òàðíî-çàõèñ-
í³ òîùî). Äî òàêèõ íàëåæèòü á³ëüø³ñòü 
íîðì ³ ïðàâèë êîìïëåêñó Â2 (Îá’ºêòè 
áóä³âíèöòâà òà ïðîäóêö³ÿ áóä³âåëüíîãî 
ïðèçíà÷åííÿ); ³íø³ íîðìè, ùî âèñóâà-
þòü âèìîãè äî áóä³âíèöòâà. Çà âåëèêèì 
ðàõóíêîì, áóäü-ÿêå áóä³âíèöòâî — öå 
âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ³ áåç 
çàñòîñóâàííÿ áóä³âåëüíèõ íîðì òà ïðà-
âèë íåìîæëèâî âèçíà÷èòè çì³ñò ïðàâ 
òà îáîâ’ÿçê³â çåìëåâëàñíèê³â ³ çåìëåêî-
ðèñòóâà÷³â ùîäî ö³ëüîâîãî âèêîðèñòàí-
íÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

Þðèäè÷íà ïðèðîäà áóä³âåëüíèõ íîðì 
òà ïðàâèë òðèâàëèé ÷àñ çàëèøàëàñÿ íå-
äîñë³äæåíîþ, ³ñíóþ÷³ æ äóìêè º ñóïåðå-
÷ëèâèìè. Çîêðåìà, ïîäåêóäè áóä³âåëüí³ 
íîðìè òà ïðàâèëà, ÿê òåõí³êî-þðèäè÷í³ 
íîðìè, âçàãàë³ ïðîòèñòàâëÿþòüñÿ þðè-
äè÷íèì íîðìàì. Íà äóìêó À. Ì. Ì³-
ðîøíè÷åíêà, áóä³âåëüí³ íîðìè òà ïðàâè-

ëà º îäíèì ç âèä³â íîðìàòèâíèõ àêò³â, 
à âì³ùåí³ ó íèõ ïðèïèñè, õî÷à é ìàþòü 
çàçâè÷àé òåõí³÷íå (õ³ì³÷íå, ô³çè÷íå, ìå-
äè÷íå òîùî) îá´ðóíòóâàííÿ, âñå æ íàëå-
æàòü äî ïðàâîâèõ ïðèïèñ³â [7, 181].

Ñüîãîäí³ ðîçâèâàºòüñÿ ñèñòåìà íîð-
ìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â, ùî ðåãëàìåí-
òóþòü ïîðÿäîê âèëó÷åííÿ ³ íàäàííÿ 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ 
ïîòðåá [8, 94]. Ïðîòå î÷åâèäíèì çàëè-
øàºòüñÿ òîé ôàêò, ùî ïèòàííÿ íàäàííÿ 
³ âèëó÷åííÿ çåìåëü — íåçì³ííà ïðåðîãà-
òèâà Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè òà ³í-
øèõ àêò³â, ùî ì³ñòÿòü çåìåëüíî-ïðàâîâ³ 
íîðìè. Íåîáõ³äíî âæèòè çàõîä³â äî ïî-
äàëüøîãî óçãîäæåííÿ íîðì çåìåëüíîãî 
³ ì³ñòîáóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà, ùî ðå-
ãóëþº âèêîðèñòàííÿ òà îõîðîíó çåìåëü 
äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá.

Â ðåçóëüòàò³ àíàë³çó ñòàíó ñó÷àñíîãî 
çàêîíîäàâñòâà, ùî ðåãóëþº â³äíîñèíè â 
ãàëóç³ âèêîðèñòàííÿ çåìåëü, âèçíà÷åíèõ 
äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá, âñòàíîâëåíî, 
ùî îäí³ºþ ç éîãî íàéâàæëèâ³øèõ îñîá-
ëèâîñòåé º ò³ñíèé çâ’ÿçîê çåìåëüíîãî ³ 
ì³ñòîáóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà. Äàíèé 
çâ’ÿçîê îáóìîâëåíèé òèì, ùî íà á³ëüø³é 
÷àñòèí³ çåìåëü ì³ñò, ÿê ïðàâèëî, çä³éñ-
íþºòüñÿ ì³ñòîáóä³âíà ä³ÿëüí³ñòü. Êð³ì 
òîãî, â çàêîíîäàâñòâ³ çàêð³ïëåíî ïðèí-
öèï ºäíîñò³ ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè ³ âñ³õ ðîçòàøîâàíèõ íàä ³ ï³ä 
ïîâåðõíåþ ö³º¿ ä³ëÿíêè îá’ºêò³â, à òàêîæ 
ïðèíöèï ºäíîñò³ äîë³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
³ íåðîçðèâíî ïîâ’ÿçàíèõ ç íåþ îá’ºêò³â.

Ìîæíà âèä³ëèòè òðè ãðóïè â³äíî-
ñèí â ãàëóç³ âèêîðèñòàííÿ çåìåëü, 
âèçíà÷åíèõ äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá, 
ùî õàðàêòåðèçóþòüñÿ ð³çíèì ñï³ââ³ä-
íîøåííÿì çåìåëüíîãî ³ ì³ñòîáóä³âíîãî 
çàêîíîäàâñòâà: 1) çåìåëüí³ â³äíîñèíè, 
íà ÿê³ íîðìè ì³ñòîáóä³âíîãî çàêîíî-
äàâñòâà íå ïîøèðþþòüñÿ; 2) çåìåëüí³ 
â³äíîñèíè, â ïðîöåñ³ ðåãóëþâàííÿ ÿêèõ 
â³äáóâàºòüñÿ íàêëàäàííÿ ñôåðè âïëèâó 
íîðì çåìåëüíîãî ³ ì³ñòîáóä³âíîãî çàêî-
íîäàâñòâà; 3) â³äíîñèíè, áåçïîñåðåäíüî 
íå ïîâ’ÿçàí³ ³ç çåìåëüíèìè â³äíîñèíàìè, 
à ïîâ’ÿçàí³ ³ç çâåäåííÿì áóä³âåëü ³ ñïî-
ðóä, ùî ï³äïàäàþòü â³ä ä³þ íîðì ì³ñòî-
áóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà. Ââàæàºìî, ùî 
â³äñóòí³ñòü ÷³òêîãî ðîçìåæóâàííÿ ïðåä-
ìåò³â ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíîãî ³ ì³ñòî-
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áóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà â çàçíà÷åíèõ 
ïèòàííÿõ ïðèâîäèòü äî ðÿäó íåñïðèÿò-
ëèâèõ íàñë³äê³â.

Äî îñíîâíèõ òåíäåíö³é ðîçâèòêó çà-
êîíîäàâñòâà, ùî ðåãóëþº â³äíîñèíè âè-
êîðèñòàííÿ çåìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ 
ïîòðåá, ìîæíà â³äíåñòè: ïî-ïåðøå, ïå-
ðåì³ùåííÿ îñíîâíîãî òÿãàðÿ ïðàâîâîãî 
ðåãóëþâàííÿ ç ð³âíÿ ï³äçàêîííèõ íîðìà-
òèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â íà ð³âåíü çàêîí³â; 
ïî-äðóãå, ïîñèëåííÿ ðîë³ íîðìàòèâíî-
ïðàâîâèõ àêò³â îðãàí³â ì³ñöåâîãî ñàìî-
âðÿäóâàííÿ. Ïåðñïåêòèâîþ ïîäàëüøèõ 
íàóêîâèõ äîñë³äæåíü â çàçíà÷åíîìó íà-
ïðÿìêó ìîæå ñòàòè âèâ÷åííÿ ïðàâîâèõ 
âèìîã ùîäî âèçíà÷åííÿ òåðèòîð³é ³ âè-
áîðó çåìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: çåìåëüíå çàêîíî-
äàâñòâî, ì³ñòîáóä³âíå çàêîíîäàâñòâî, 
çåìåëüí³ â³äíîñèíè, çåìåëüíà ä³ëÿíêà, 
ì³ñòîáóä³âí³ ïîòðåáè.

Ïóáë³êàö³ÿ ïðèñâÿ÷åíà àíàë³çó 
ñó÷àñíî¿ íîðìàòèâíî-ïðàâîâî¿ áàçè, 
ùî ðåãóëþº â³äíîñèíè âèêîðèñòàí-
íÿ çåìåëü äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá. 
Âñòàíîâëåíî ò³ñíèé çâ’ÿçîê çåìåëü-
íîãî ³ ì³ñòîáóä³âíîãî çàêîíîäàâñòâà 
ç ïèòàíü ðåãóëþâàííÿ âèêîðèñòàííÿ 
çåìåëü, âèçíà÷åíèõ äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ 
ïîòðåá. Äî îñíîâíèõ òåíäåíö³é ðîç-
âèòêó äàíîãî çàêîíîäàâñòâà â³äíå-
ñåíî ïåðåì³ùåííÿ îñíîâíîãî òÿãàðÿ 
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ç ð³âíÿ ï³äçà-
êîííèõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â 
íà ð³âåíü çàêîí³â òà ïîñèëåííÿ ðîë³ 
íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â îðãàí³â 
ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ.

Ïóáëèêàöèÿ ïîñâÿùåíà àíàëèçó 
ñîâðåìåííîé íîðìàòèâíî-ïðàâîâîé 
áàçû, ðåãóëèðóþùåé îòíîøåíèÿ èñ-
ïîëüçîâàíèÿ çåìåëü äëÿ ãðàäîñòðîè-
òåëüíûõ íóæä. Óñòàíîâëåíà òåñíàÿ 
ñâÿçü çåìåëüíîãî è ãðàäîñòðîèòåëü-
íîãî çàêîíîäàòåëüñòâà â âîïðîñàõ 
ðåãóëèðîâàíèÿ èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü, 
îïðåäåëåííûõ äëÿ ãðàäîñòðîèòåëü-
íûõ íóæä. Ê îñíîâíûì òåíäåíöèÿì 
ðàçâèòèÿ äàííîãî çàêîíîäàòåëüñòâà 
îòíåñåíî ïåðåìåùåíèå îñíîâíîãî ãðó-
çà ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ñ óðîâíÿ 
ïîäçàêîííûõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâûõ 

àêòîâ íà óðîâåíü çàêîíîâ è óñèëåíèå 
ðîëè íîðìàòèâíî-ïðàâîâûõ àêòîâ îð-
ãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ.

A publication is devoted to the anal-
ysis of modern normatively legal base 
which regulates the relations of land 
usage for town-planning necessities. It 
is set close connection of the land leg-
islation and town-planning legislation 
on questions of adjusting of land usage 
for town-planning necessities. The basic 
trends of this legislation progress are 
transferring of basic load of the legal ad-
justing from the level of under law legal 
acts to the level of laws and strengthen-
ing of role of normatively legal acts of 
local self-government organs.
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