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Економічний та політичний розвиток вніс кар"
динальні зміни у функціонування української ін"
вестиційно"будівельної сфери. Змінився і розши"
рився склад учасників, ускладнилися принципи їх
взаємодії, змінилися орієнтири і цільові установки.

Для сьогодення характерна відносна роз'єдна"
ність окремих етапів (передпроектних, проектних та
будівельних робіт) як організаційно, так і в часі.
Об'єднуючою ланкою, як правило, є замовник. По
суті, він бере на себе функції управління, що дозво"
ляє йому активно впливати на хід реалізації проекту. 

На кожному з етапів неузгодженість дій і
розбіжності між учасниками можуть приводити до
збільшення вартості будівництва, зриву термінів
введення об'єктів, зниження якості робіт. Як прави"
ло, розтягування часового інтервалу не тільки відсу"
ває компенсацію капіталовкладень і одержання при"
бутку, але і підвищує ризик зниження останнього.
Таким чином, від ефективної організації взаємодії
учасників і ретельно продуманих організаційно"тех"
нологічних розробок на всіх етапах інвестиційно"
будівельного процесу залежить і успішність ство"
рення будівельного об'єкта і поліпшення показників
вартості, термінів і якості будівництва.

На сьогодні вже існують численні розробки з
питань організаційно"технологічної підготовки
будівництва на етапах передпроектних, проектних
та будівельних робіт. Схеми та способи взаємодії
учасників будівельного процесу, шляхи опти"
мізації їх сумісної роботи наведені у наукових пра"
цях Ушацького С.А., Погорєльцева В.М., Одинсь"
кого В.Г., Скакуна В.А., Уварова П.Є., Чашина Д.Ю.

та інших. При цьому головними, активно діючими
учасниками є замовник, проектувальник і генпід"
рядник, вони організовують, проектують об'єкт і
контролюють процес будівництва в цілому.

Природно, що замовник зацікавлений у більш
швидкому введенні об'єктів в експлуатацію та от"
риманні прибутку. При цьому саме замовник має
реальні (грошові) важелі впливу на всіх учасників
будівельного процесу, саме він є найбільш зацікав"
леним у скороченні термінів будівництва, досяг"
нення відповідної якості робіт. Тому надзвичайно
актуальним є питання створення загальної схеми
взаємодії всіх учасників будівництва, що підпо"
рядкована цілям та задачам замовника та враховує
(або не суперечить) інтересам інших учасників.
Наразі потрібним є створення організаційно"тех"
нологічної моделі процедур отримання дозвільних
документів на проектування і будівництво об'єкта,
які виконує замовник, як частини загального про"
цесу управління інвестиційно"будівельним проце"
сом з позиції замовника. Вирішення даних завдань
є актуальним науково"практичним завданням, що
позитивно вплине на організацію інвестиційно"
будівельного процесу.

Тому метою дослідження є розробка загальної
схеми взаємодії учасників інвестиційно"будівель"
ного процесу, на основі якої — створення ор"
ганізаційно"технологічної моделі для формалізації
процесів отримання дозвільних документів на
проектування і будівництво, які входять в обов'яз"
ки замовника.

Укрупнена схема процесу створення будівель"
ного об'єкта з прив'язкою до основних учасників
наведена на рис.1. Як видно із схеми, першим, хто
включається у процес будівництва об'єкта та
здійснює координацію роботи всіх учасників буді"
вельного процесу, є замовник.

Розглянемо обов'язки замовника, як однієї з
найважливіших ланок інвестиційно"будівельного
процесу. Процедура надання та оформлення доз"
вільної документації на будівництво об'єктів міс"
тобудування входить в функціональні обов'язки
замовника. Але ця процедура остаточно ще не
сформувалася і весь час знаходиться під впливом
змін на законодавчому рівні.

У загальному вигляді процес робіт, який вико"
нує замовник, може бути представлений елемен"
тарною (простою) схемою [2]: вибір земельної
ділянки і оформлення права власності; отримання
вихідних даних на проектування; погодження, зат"

40

Будівельне виробництво  №53 2012  



вердження та експертиза проектної документації;
отримання дозволу на виконання будівельних
робіт; передача проектно"кошторисної докумен"
тації підрядній будівельній фірмі, яка буде вико"
нувати всі будівельно"монтажні роботи по об'єкту;
контроль виконання робіт на об'єкті; прийняття
закінченого будівництвом об'єкта в експлуатацію
та отримання сертифіката відповідності.

Після проведеного теоретичного аналізу нас"
тупна схема може бути представлена розробленою
автором блок"схемою на рис. 2. 

Вибір земельної ділянки та оформлення права
власності або договору оренди на земельну ділян"
ку — це дуже громісдкий і тривалий етап процесу
отримання дозвільних документів. Земельна ді"
лянка для будівництва вибирається згідно з зе"
мельним, водним, лісовим та іншим законодавст"
вом на підставі загальних (попередніх) відомостей
про геологічні та гідрогеологічні умови земельної
ділянки та орієнтовну загальну оцінку впливу
об'єкта на навколишнє середовище та можливий
вплив навколишнього середовища на об'єкт.

Вибiр територiй для будiвництва як на окремих
майданчиках, так i при комплекснiй забудовi про"
водиться на пiдставi генеральних планiв населе"
них пунктiв, схем планування, iншої мiстобудiвної
документацiї, яка регламентується ДБН Б.1.1"12"

2012. У разi вiдсутностi мiстобудiвної докумен"
тацiї, закiнчення її термiну реалiзацiї, а також у
разi необхiдностi внесення до неї змiн та допов"
нень, при виборi територiї для комплексної забу"
дови за межами населеного пункту розробляється
мiстобудiвне обгрунтування, склад, змiст, порядок
розроблення, погодження та затвердження якого
регламентується ДБН Б1.1."4"2009 

Для розгляду питань i пропозицiй, пов'язаних з
вибором земельних дiлянок для мiстобудiвних
потреб, у районах i мiстах створюються постiйно
дiючi комісії, результати роботи яких оформля"
ються актом вибору земельної ділянки. Після по"
годження місця розташування об'єкта містобуду"
вання і виготовлення проекту відведення земель"
ної ділянки, який також погоджується і
затверджується, замовник отримує документ,
який підтверджує право власності або надається
договір оренди. На розробленій блок"схемі цей
етап відображений в блоках 1"24. 

Отримання вихідних даних на проектування
об'єкта містобудування. До вихідних даних відно"
сяться:

– містобудівні умови і обмеження забудови зе"
мельної території (розробляються, затверджують"
ся та видаються місцевим органом містобудування
та архітектури);
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Рисунок 1. Укрупнена схема процесу створення будівельного об'єкта
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Рис.2. Організаційно?технологічна модель процесів отримання дозвільних документів 
на проектування і будівництво
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Рис.2. Організаційно?технологічна модель процесів отримання дозвільних документів 
на проектування і будівництво. Продовження.
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Рис.2. Організаційно?технологічна модель процесів отримання дозвільних документів 
на проектування і будівництво. Закінчення
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– завдання на проектування (складається та
затверджується інвестором (замовником) за учас"
тю проектної організації);

–  технічні умови щодо інженерного забезпе"
чення об'єкта архітектури (видаються відповідни"
ми інженерними та технічними службами).

Цей етап має суттевий вплив на роботи, пов'язані
з діяльністю проектної організації. Зміст цього етапу
розкритий у блоці 25 розробленої блок"схеми.

Процес проектування, погодження, затверд"
ження та експертиза проектної документації
об'єкта будівництва регламентується ДБН А.2.2"
3"2012 і відображений у блоках 26"32 блок схеми.

Дозвіл на виконання будівельних робіт ви"
дається Держархбудінспекцією та її територіаль"
ними органами згідно з Постановою Кабінету
Міністрів України "Про внесення змін до Порядку
виконання підготовчих робіт і Порядку виконання
будівельних робіт" №653 від 11.08.2012 р.. У блок"
схемі цей етап зображений у блоках 33"42.

Протягом усього періоду будівництва об'єкта
замовник забезпечує технічний нагляд з метою
здійснення контролю за дотриманням проектних
рішень та вимог державних стандартів, будівель"
них норм і правил, а також контролю за якістю та
обсягами робіт, виконаних під час будівництва.

Прийняття закінченого будівництвом об'єкта
містобудування в експлуатацію та отримання сер"
тифіката відповідності регламентується Постано"
вою Кабінету Міністрів України "Порядок прий"
няття в експлуатацію закінчених будівництвом
об'єктів" № 461 від 13.04.2011 і відображений в
блоках 44"50 розробленої блок"схеми.

Замовник, який має намір щодо забудови зе"
мельної ділянки у відповідному населеному
пункті, зобов'язаний також взяти участь у ство"
ренні і розвитку інженерно"транспортної та
соціальної інфраструктури населеного пункту.

Пайова участь у розвитку інфраструктури на"
селеного пункту полягає у перерахуванні замовни"
ком до прийняття об'єкта будівництва в експлуа"
тацію до відповідного місцевого бюджету коштів
для створення і розвитку зазначеної інфраструк"
тури.

Висновок 
Розроблена на основі схеми взаємодії всіх учас"

ників будівництва організаційно"технологічна мо"
дель дозволить здійснити формалізацію процесів
отримання дозвільних документів на проектуван"

ня і будівництво, які входять в обов'язки замовни"
ка, чим допоможе прискорити та впорядкувати
інвестиційно"будівельний процес.
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АННОТАЦИЯ
В статье приведена разработанная автором ор"

ганизационно"технологическая модель создания
строительного объекта с позиции заказчика, рас"
смотрена процедура получения заказчиком разре"
шительных документов на строительные работы. 
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щик, заказчик, разрешительная документация на
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ANNOTATION
In the article deals with organizational and tech"

nological model for construction project development
from the customer's point of view. The article focuses
on the procedure when the customer obtaining per"
mission for the  construction work. 
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