
ISSN 1993-0259. ISSN 2219-4649  Economic Analysis, Volume 29, Issue 1, 2019 
www.econa.org.ua 

 
 

92 

 
Михайло Садовяк (Україна) 

РЕГУЛЮВАННЯ РОЗВИТКУ 
ІНВЕСТИЦІЙНО-БУДІВЕЛЬНОЇ 

ДІЯЛЬНОСТІ В УКРАЇНІ: 
ОРГАНІЗАЦІЙНО-ПРАВОВИЙ 

АСПЕКТ 
Анотація 
Вступ. Будівельний сектор має соціальну спрямованість, є інвестиційно 
ємнісною галуззю національного господарства. Як відомо, загальною 
тенденцією останніх років є скорочення обсягів виконаних будівельних 
робіт, зниження будівельної активності, погіршення фінансового стану 
будівельних компаній і скорочення їх кількості. Обґрунтовано, що основним 
фактором, який визначив такий стан справ у житловому будівництві та 
визначив негативні темпи зростання обсягів житла, є уповільнення 
інвестиційної активності. Тому інвестиційний процес є одним з найбільш 
важливих напрямків розвитку державного регулювання і управління. 
Мета. Організаційно-правові методи державного регулювання 
безпосередньо впливають на суб'єктів інвестиційної діяльності. Тому метою 
статті є розгляд організаційно-правових методів державного регулювання 
інвестиційних процесів у контексті трансформаційного розвитку сектора 
житлового будівництва. 
Метод (методологія). Для досягнення поставленої мети в роботі 
використано такі методи дослідження, як узагальнення, порівняння, 
історичний. 
Результати. Зазначено, що розробка нормативно-правової бази в Україні 
здійснюється з урахуванням досвіду і вимог Європейського Союзу, проте 
досягнення в цій галузі незначні і вимагають подальшого вдосконалення 
для поліпшення інвестиційного клімату в країні. Важливим кроком у 
підвищенні інвестиційної привабливості будівельної галузі є гармонізація 
системи технічного регулювання України до міжнародних стандартів. 
Зроблено висновок, що окремо застосовувані адміністративні регулятори 
не завжди можуть ефективно впливати на підтримку впорядкованості 
компонентів інноваційно-інвестиційного процесу у сфері житлового 
будівництва. Об'єктивно необхідним є таке державне регулювання, в якому 
буде застосовуватися комплекс регуляторів мотивації. Спільні дії державних 
регуляторів і саморегуляторів ринку будуть сприяти досягненню 
оптимальної структури та інфраструктури інвестиційної та будівельної 
діяльності суб'єктів господарювання. 
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Mykhailo Sadoviak (Ukraine) 

REGULATION OF DEVELOPMENT OF 
INVESTMENT AND BUILDING 

ACTIVITIES IN UKRAINE: 
ORGANIZATIONAL AND LEGAL 

ASPECTS 
Abstract 
Introduction. It is ascertained that the construction sector has a social 
orientation. It is an investment- capacious sector of the national economy. It is 
noted that the general trend of recent years is to reduce the volume of 
construction work performed, reduce construction activity, worsen the financial 
condition of construction companies and reduce their number. It is substantiated 
that the main factor that determines such a state of affairs in housing 
construction and defines the negative growth rates of housing volumes is the 
slowdown in investment activity. Therefore, the investment process is one of the 
most important directions of development of state regulation and management. 
Purpose. Organizational and legal methods of state regulation have a direct 
impact on the subjects of investment activity. Therefore, the purpose of the 
article is to consider organizational and legal methods of state regulation of 
investment processes in the context of the transformational development of the 
residential sector. 
Method (methodology). To achieve the goal of the article the following research 
methods have been used: method of generalization, method of comparison, 
historical method. 
Results. It is noted that the development of the regulatory framework in Ukraine 
is carried out taking into account the experience and requirements of the 
European Union. However, achievements in this area are insignificant and 
require further improvement to improve the investment climate in the country. 
An important step in increasing the investment attractiveness of the construction 
industry is the harmonization of the system of technical regulation of Ukraine 
with international standards. 
It is concluded that separately applied administrative regulators cannot always 
effectively influence the maintenance of the orderliness of the components of 
the innovation and investment process in the field of housing construction. 
Objectively, such state regulation is needed, in which a complex of motivation 
regulators will be applied. Joint actions of state regulators and market self-
regulators will contribute to achieving the optimal structure and infrastructure of 
investment and construction activities of business entities. 

Sadoviak, M. (2019). Regulation of development of investment and building 
activities in Ukraine: organizational and legal aspects. Economic analysis, 29 (1), 
92-100. 
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Вступ 
Будівельна сфера є соціально спрямованою та 

інвестиційно місткою галуззю національного 
господарства. Забезпечення житлом належить до 
первинних потреб людей та є важливим 
показником соціальної стабільності суспільства, 
рівня життя населення країни. Загальною 
тенденцією останніх років є скорочення обсягів 
виконаних будівельних робіт, зниження 
будівельної активності, погіршення фінансового 
стану будівельних підприємств та зменшення їх 
кількості. Основним чинником, що визначив такий 
стан справ у житловому будівництві та обумовив 
негативні темпи приросту обсягів житла, є 
уповільнення інвестиційної діяльності. Зокрема, 
проведений вітчизняними вченими кореляційний 
аналіз за 2006-2016 рр. дозволив встановити, що 
темпи змін обсягів прийнятого в експлуатацію 
житла в Україні напряму на 88,0 % залежать від 
змін в обсягах капітальних інвестицій у житлове 
будівництво [1, с. 198-199]. Відтак, інвестиційний 
процес, що забезпечує відтворення основних 
засобів як суб'єктів господарювання будівельної 
сфери, так і галузей національної економіки 
загалом, є одним із найбільш затребуваних 
напрямів розвитку державного регулювання та 
управління. 

Досліджуючи проблеми активізації 
інвестиційно-будівельної діяльності в Україні, 
вітчизняні фахівці по-різному групують методи 
державного регулювання інвестиційних процесів у 
галузі житлового будівництва. Так одні вчені 
зазначають, що державне регулювання на ринку 
будівництва житлової нерухомості здійснюється 
адміністративними або економічними методами [2, 
с. 1]. Інші більш детально підходять до цього 
поділу, виокремлюючи організаційні 
(адміністративні), економічні та правові методи 
державного регулювання інвестиційної діяльності 
[3, с. 52], а також методи державного управління 

інвестиційною діяльністю та інвестиційними 
проектами [3, с. 81]. Крім того, аналізуючи досвід 
зарубіжних країн щодо державного регулювання 
інвестиційних процесів, дослідники пропонують 
розглядати методи прямого та непрямого 
регулювання, враховуючи при цьому критерій 
достатності фінансових ресурсів [4]. Водночас 
більшість дослідників керується Законом України 
«Про інвестиційну діяльність» та використовує 
класифікацію методів державного регулювання 
умов інвестиційної діяльності за організаційно-
правовою, економічною та грошово-кредитною 
ознаками [5] та з урахуванням сучасних реалій 
доповнюють перелік можливих інструментів [6]. 

Мета статті 

Метою статті є розгляд організаційно-правових 
методів державного регулювання інвестиційних 
процесів у контексті трансформаційного розвитку 
сфери житлового будівництва. 

Виклад основного матеріалу дослідження 

Організаційно-правові методи державного 
регулювання передбачають прямий вплив на 
суб’єкти інвестиційної діяльності, використовуючи 
регламенти, заборони, обмеження, дозволи [7]. Як 
інструменти такого впливу виступають: розробка 
відповідної законодавчої бази; розробка 
державних норм і стандартів в інвестиційній сфері; 
ліцензування інвестиційної діяльності; державна 
експертиза державних програм і проектів; 
антимонопольні заходи; роздержавлення та 
приватизація; умови використання землі та інших 
природних ресурсів [6, с. 110]. 

Розглянемо дієвість основних організаційно-
правових методів державного регулювання 
інвестиційних процесів у сфері житлового 
будівництва (рис. 1). 

 

Організаційно-правові 
методи державного 

регулювання 
інвестиційних процесів 

у сфері житлового 
будівництва 

 – закони України;  
– постанови, рішення Кабінету Міністрів України;  
– укази та декрети Президента України;  
– постанови Національного банку України;  
– нормативні акти органів місцевого самоврядування; 
– державні норми, нормативи і стандарти;  
– сертифікація; 
– ліцензування;  
– експертиза державних програм і проектів;  
– реалізація цільових програм і проектів; 
– антимонопольні заходи;  
– приватизація;  
– умови використання землі та інших природних ресурсів;  
– інформаційне забезпечення та консультування (зокрема, з оцінювання 

ефективності інвестиційних проектів) 

 

 

Рис. 1. Організаційно-правові методи державного регулювання інвестиційних процесів у  
сфері житлового будівництва 



ISSN 1993-0259 (Print). ISSN 2219-4649 (Online)  Економічний аналіз. 2019 рік. Том 29. № 1 
www.econa.org.ua 

 
95 

Інвестиційно-будівельна діяльність як різновид 
господарської діяльності має свою нормативну 
основу – інвестиційне-будівельне законодавство, 
що містить сукупність нормативних актів, які 
регулюють інвестиційні відносини у сфері 
будівництва щодо безпосереднього здійснення 
інвестиційно-будівельної діяльності та управління 
такою діяльністю [8]. Вчені зазначають, що 
розвиток нормативно-законодавчої бази в Україні 
здійснюється з урахуванням досвіду та вимог 
Європейського Союзу, проте напрацювання у цій 
сфері є незначними, чинять переважно негативний 
вплив на інвестиційний клімат в Україні та 
потребують подальшої розробки [9]. Зокрема, не 
активізують інвестиційний процес у сфері 
житлового будівництва зміни у Законі України «Про 
інвестиційну діяльність», де, з одного боку, чітко 
визначено види механізмів фінансування сфери 
будівництва, з іншого – обмежено права 
забудовників у частині застосування ними 
непередбачених законодавством механізмів, 
зокрема заборонено будівельним компаніям 
залучати кошти населення для фінансування 
будівництва житла напряму [5, ст. 4]. 

Правові відносини щодо залучення коштів в 
управління з метою фінансування будівництва 
житла та особливостей управління ними 
регулюються Законом України «Про фінансово-
кредитні механізми і управління майном при 
будівництві житла та операціях з нерухомістю» [10]. 
Недоліками цього Закону дослідники називають 
відсутність спрощених схем переходу на нові 
механізми фінансування та отримання дозвільної 
документації тих об’єктів будівництва, які були 
розпочато до прийняття Закону. Крім того, 
використання нових схем фінансування створило 
прецедент для шахрайства, оскільки вимагало 
формування достатньо великих грошових фондів 
гарантування повернення залучених коштів, що 
дозволило забудовникам залучати кошти від 
населення за старими схемами, підписуючи угоди 
попередніми датами [2, с. 4].  

Розвитку інститутів інвестування та 
фінансування будівництва об’єктів житлового 
будівництва з використанням недержавних коштів, 
залучених від фізичних і юридичних осіб, сприяло 
прийняття Закону України «Про внесення змін до 
деяких законодавчих актів України щодо 
вдосконалення державного регулювання у сфері 
будівництва житла» [11]. У Законі йдеться про 
виняткове використання тільки таких механізмів 
інвестування та фінансування, як фонди 
фінансування будівництва; фонди операцій з 
нерухомістю; інститути спільного інвестування; 
випуск безпроцентних (цільових) облігацій; 
недержавні пенсійні фонди. Аналіз вітчизняної 
практики фінансування житлового будівництва 
показав, що найбільш оптимальними з наведених 

механізмів є фонди фінансування будівництва та 
випуск безпроцентних (цільових) облігацій. Інші 
механізми через низку причин не набули 
достатнього розвитку. Крім того, вказані 
інструменти є складними фінансовими продуктами 
та існують окремо один від одного. Тому, зважаючи 
на індивідуальні особливості кожного з них, 
важливою є розробка стандарту, який би 
враховував ці всі особливості [12]. Отже, зроблені 
пропозиції вважаємо доцільними, оскільки 
створення стандарту дозволило би органічно 
поєднувати наведені вище інструменти, 
використовуючи індивідуальні переваги кожного. 

У Законі України «Про запобігання впливу 
світової фінансової кризи на розвиток будівельної 
галузі та житлового будівництва» передбачається 
впровадження комплексу заходів, спрямованих на 
покращення стану будівельної галузі країни, 
забезпечення житлових прав громадян, що 
потребують державної підтримки, і стимулювання 
житлового будівництва в умовах світової фінансової 
кризи [13]. Позитивним у цьому Законі є те, що до 
певної міри окреслилася схема допомоги держави 
компаніям-забудовникам, які мають незавершені 
будівлі. Зокрема, Законом передбачено 
завершення у 2009 р. будівництва житла зі 
ступенем готовності понад 70 %, у 2010 р. – зі 
ступенем готовності понад 50 %. Водночас, 
заборонено розірвання фізичними та юридичними 
особами будь-яких договорів, результатом яких є 
передача забудовниками завершеного об’єкта 
житлового будівництва за умови, що за такими 
договорами здійснено оплату 100 % вартості 
об’єкта житлового будівництва, крім випадків, 
якщо таке розірвання здійснюється за згодою 
сторін. Повернення коштів, внесених фізичними та 
юридичними особами на користь забудовників за 
розірваними договорами, за якими здійснено 
часткову оплату вартості об’єкта житлового 
будівництва, здійснюється після подальшої 
реалізації такого об’єкта житлового будівництва. 
Отже, інвестор не має права повернути вкладені 
кошти, а змушений чекати на квартиру. Забрати 
кошти можна за умови, якщо забудовник порушить 
термін введення будинку в експлуатацію більше 
ніж на 18 місяців [9]. Тобто ризики інвестування в 
будівництво нового житла є дуже великими, що 
негативно впливає на залучення інвестицій у 
будівельну сферу.  

Виправдовуючи такі кардинальні дії держави, 
вітчизняні фахівці наголошують: якщо б населення 
масово почало вилучали кошти з ринку будівництва 
житла, то більшість будівельних компаній стали 
банкрутами, а це зруйнувало б ринок будівництва 
житлової нерухомості в Україні [2, с. 2]. 
Альтернативою заборони вилучення коштів 
будівництва житлової нерухомості стала державна 
підтримка будівництва доступного житла, яка 
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згідно із Законом полягає у сплаті державою 30 % 
вартості будівництва житла або наданні пільгового 
іпотечного кредиту. У разі неповернення суб’єктом 
господарської діяльності (забудовником) 
пільгового кредиту у визначений договором термін 
кредитно-фінансова установа набуває майнових 
прав на збудоване житло й інші об’єкти 
будівництва і має право продати його за вартістю 
виданого кредиту державним органам або органам 
місцевого самоврядування через державну 
іпотечну установу для забезпечення громадян, які 
потребують покращення житлових умов відповідно 
до чинного законодавства, чи здійснювати його 
вільний продаж на ринку житла. Попри те, що цей 
Закон сьогодні є найбільш комплексним та 
перспективним у реалізації державної житлової 
політики, на думку інших фахівців, він все ж таки є 
недосконалим, бо не містить підстав і порядку для 
звернення до стягнення на предмет іпотеки, що 
суперечить вимогам, викладеним у ч. 3 ст. 47 
Конституції України. До того ж за відсутності таких 
коштів діяльність банку, який надаватиме іпотечні 
кредити відповідно до цього Закону, може 
створити загрозу інтересам вкладників, інших 
кредиторів банку, а також Національного банку 
України, що надає довгострокове рефінансування 
уповноваженому банку під заставу іпотечних 
кредитів [9].  

Державне регулювання будівництва житла 
ґрунтується також на дії таких законодавчих актів: 
Закону України «Про внесення змін до деяких 
законодавчих актів України щодо сприяння 
будівництву» [14], Указів Президента України «Про 
заходи щодо будівництва доступного житла в 
Україні та поліпшення забезпечення громадян 
житлом» [15] та «Про деякі заходи щодо сприяння 
добудові житлових об’єктів» [16], Постанови 
Кабінету Міністрів України «Про затвердження 
Державної цільової соціально-економічної 
програми будівництва (придбання) доступного 
житла на 2010-2017 рр.» [17], Розпорядження 
Кабінету Міністрів України «Деякі питання 
забезпечення будівництва доступного житла» [18]. 
З огляду на ці нормативні документи науковці 
висловлюють думку, згідно з якою необхідним є 
створення єдиної законодавчо визначеної 
державної житлової політики, спрямованої на 
підвищення інвестиційного попиту, подолання 
негативних тенденцій і забезпечення розширеного 
відтворення житла, покращення його утримання та 
обслуговування [19, с. 139-140]. Державна 
регуляторна будівельно-житлова політика повинна 
стати основою для розробки нового Житлового 
кодексу України, який не зазнавав суттєвих змін з 
1983 р., та інших законодавчих актів, що 
регулюватимуть житлові відносини у сучасних 
соціально-економічних умовах, і 
враховуватимуться під час розробки регіональних 

та галузевих програм забезпечення громадян 
житлом [2, с. 5]. 

Щодо правил здійснення інвестиційно-
будівельної діяльності, то вони регулюються 
державними стандартами; державними 
будівельними нормами; відомчими будівельними 
нормами; регіональними будівельними нормами; 
технічними умовами. На жаль, зазначені норми і 
правила були затверджені іще за часів Радянського 
Союзу. Для забезпечення інноваційного розвитку 
будівельної сфери, швидкої адаптації нормативної 
бази з питань будівництва до міжнародних вимог, 
підвищення якості та конкурентоспроможності 
будівельної продукції необхідним та важливим є 
реалізація на практиці цілей, сформульованих 
Кабінетом Міністрів України у Концепції реалізації 
державної політики з нормативного забезпечення 
будівництва України на період до 2015 року та 
Плану заходів щодо її виконання [20; 21]. Так на 
Міністерство регіонального розвитку та 
будівництва покладено зобов’язання переглянути 
державні стандарти та будівельні норми і правила 
колишнього СРСР та підвищення питомої ваги 
стандартів до 2015 року до 30 %, гармонізованих із 
Стандартами Європейського Союзу. Окрім того, 
значним кроком у підвищенні інвестиційної 
привабливості будівельної галузі є й гармонізація 
системи технічного регулювання України до 
міжнародних стандартів, зокрема, затверджені у 
2013 році Міністерством економічного розвитку і 
торгівлі України зміни до національних стандартів 
України [22]. 

Загалом дослідники звертають увагу на те, що 
законодавчо не вирішеними залишаються питання 
удосконалення дозвільно-погоджувальних 
процедур у будівництві, зокрема їх спрощення під 
час проектування та введення в експлуатацію 
будівель [23, с. 8; 24, с. 59]. Водночас на ринку 
житла витрати будівельників, не пов’язані з 
будівництвом, досягають 42 % від собівартості 
житла [25, с. 239]. Необхідним є також дотримання 
учасниками будівництва та органами виконавчої 
влади всіх рівнів вимог законодавства, що регулює 
відносини у сфері житлового будівництва [23, с. 8]. 
Потребує законодавчого врегулювання й 
узгодження пріоритетів підтримки проектів 
будівництва доступного житла у сільській 
місцевості з державними програмами розвиту села 
[25, с. 242] та заборона безоплатної передачі 
житлової площі в новозбудованих будинках на 
баланс міста [24, с. 59]. Серед заходів, які б сприяли 
збільшенню обсягів будівництво доступного житла, 
є створення ефективного економічного механізму 
будівництва доступного житла, що, зокрема, 
передбачатиме законодавче визначення критеріїв 
доступного житла; забезпечення використання 
показника собівартості будівництва як основи 
встановлення економічно і соціально 
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обґрунтованої ціни на доступне житло; 
запровадження механізму розрахунку та 
моніторингу собівартості будівництва доступного 
житла; створення механізму безкоштовного 
виділення державою землі під будівництво 
доступного житла; запровадження механізму 
державного замовлення на будівництво доступного 
житла та ін. [26]. 

Одним із найважливіших інструментів 
організаційного-правових методів державного 
регулювання інвестиційної діяльності у сфері 
житлового будівництва є обов’язкова комплексна 
державна експертиза у повному обсязі всіх 
інвестиційних програм та проектів незалежно від 
джерел фінансування, крім об’єктів, затвердження 
проектів будівництва яких не потребує висновку 
комплексної державної експертизи. Перелік таких 
об’єктів встановлюється Державним комітетом з 
будівництва та архітектури відповідно до 
законодавства. Окремим аспектом державної 
експертизи необхідно визначити доцільність 
детального дослідження можливості повернення та 
дохідність державних інвестицій на етапі 
експлуатації побудованих об’єктів. У зв’язку з цим 
вважаємо корисним досвід США щодо проведення 
державної експертизи проектів, які фінансуються за 
рахунок федерального бюджету. Зокрема, всі 
інвестиційні проекти для відкриття державного 
фінансування проходять обов’язкову експертизу за 
критерієм двадцятип’ятирічного «життєвого циклу» 
[27, с. 77-78]. 

Не втрачає своєї значущості й такий 
організаційний інструмент державного 
регулювання інвестиційних процесів у житловому 
будівництві, як інформаційне забезпечення та 
надання консультацій різного роду [28, с. 140]. Так 
вітчизняні вчені обґрунтовано вказують на те, що 

однією з причин, яка стримує розвиток економіки, є 
невпорядкованість інформаційних потоків, тобто 
інформація є неадресною, несистематизованою та 
несвоєчасною [29]. Тому у подальших 
дослідженнях пропонується створення 
інформаційної системи для кожної галузі 
економіки, дані якої будуть контролюватися та 
постійно оновлюватися, а також розвиток 
інформаційної інфраструктури шляхом формування 
обласних, регіональних, районних та місцевих 
дорадчих консультативних центрів, які будуть тісно 
пов'язані між собою єдиною інформаційною 
мережею [30]. Стосовно будівельної галузі, то на 
сьогодні існує проблема регулювання відносин між 
центром і регіонами в процесі науково-технічної 
діяльності, що ставить завдання формування банку 
даних та інформаційних потоків, які відповідають 
новим цілям і умовам соціального та економічного 
розвиту регіонів на основі розширення їх 
господарських прав, самоврядування та 
самофінансування [28, с. 140]. 

Висновки та перспективи подальших розвідок 

Таким чином, окремо застосовувані 
адміністративні регулятори не завжди можуть 
ефективно впливати на забезпеченість 
упорядкованості складових інноваційно-
інвестиційного процесу у сфері житлового 
будівництва. У цьому зв’язку об’єктивної 
необхідності набуває державного регулювання, яке 
повинно застосовувати сукупність регуляторів 
мотивації. Спільна дія державних регуляторів та 
ринкових саморегуляторів сприятиме досягненню 
оптимальної структури та інфраструктури 
інвестиційно-будівельної діяльності суб’єктів 
економічних відносин. 
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