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Іри на МИ РО НЕЦЬ,
аспірант ка ка фед ри ко мерційно го
пра ва Національ но го тор го вель -
но�еко номічно го універ си те ту

З ог ля ду на кількість будівель них май дан чиків в Ук раїні,
а також конфліктів і су до вих по зовів у цій сфері ак ту альність
пра во во го регу лю ван ня будівель ної діяль ності цілком оче вид -
на. Про те у пра  во во му полі аж ніяк не всі пи тан ня виріше но на -
леж но, що, влас  не, і є однією з при чин чис лен них конфліктів і
проб лем у га лузі.

Ця си ту ація зу мов ле на підви ще ним інте ре сом до
жит ло вих  і про мис ло вих спо руд з бо ку підприємниць -
ких струк тур, ад же та кий бізнес нині є од ним  із найп -
ри бут ковіших, а по пит на но воз бу до ва не жит ло та ко -
мерційну не ру хомість спо ну кає до збіль шен ня об ся гу
будівель них робіт. Вод но час уп равління у сфері
будівницт ва, здійсню ва не ор га на ми дер жав ної вла ди
та місце во го са мов ря ду ван ня, не завж ди є ефек тив -
ним. На різних рівнях прий ма ють ся су пе реч ливі ак ти,
зі зміною керівницт ва то го чи іншо го ор га ну нерідко
ска со ву ють ся рішен ня по пе ред ників, от ри ман ня
дозвіль ної до ку мен тації пот ре бує чи ма лих вит рат ча -
су, відсутній дієвий ме ханізм відповідаль ності за неп -
ра вомірні дії. 

При чи на ми та ко го ста ну ре чей є нез ба лан со ва на сис -
те ма адміністра тив но�пра во во го ре гу лю ван ня будівель -
ної діяль ності, нечітке виз на чен ня ком пе тенції ор ганів і
по са до вих осіб, відповідаль них за на дан ня доз волів,
конт роль і здійснен ня інших пов но ва жень у цій сфері.
Тож роз роб ка  та зап ро вад жен ня  ефек тив них за ходів
удос ко на лен ня й онов лен ня адміністра тив но�пра во вих
відно син у га лузі є на галь ною пот ре бою.

Брак ува ги до будівель них відно син зу мов ле ний,
зок ре ма,  відсутністю ґрун тов них су час них на у ко вих
досліджень з ць о го пи тан ня. Як наслідок –  не уз год же не
ви ко рис тан ня по нятійно го апа ра ту в за ко но давстві,
нечітке роз ме жу ван ня пов но ва жень дер жав них ор ганів
у сфері будівницт ва. Звідси пос тає відо ма всім при чет -
ним до цієї га лузі осо бам проб ле ма. З од но го бо ку, це
надмірна кількість і складність от ри ман ня не обхідних
доз волів, а з дру го го – не дос татність на да них дер жав -
ним ор га нам пов но ва жень для за побіган ня та усу нен ня
пра во по ру шень у будівництві. 

Пред ме том досліджень на у ковців здебіль шо го бу -
ли й за ли ша ють ся цивіль но�пра вові ас пек ти будівель -
ної діяль ності. У пра вовій літе ра турі  розг ля да ють ся
пи тан ня ук ла ден ня та ви ко нан ня до го ворів підря ду й
субпідря ду, пос та чан ня та пе ре ве зен ня буд ма теріалів.
Звісно, во ни  важ ливі, але не є ви че рп ни ми. Ад же та ка

діяльність ре гу люєть ся та кож нор ма ми адміністра тив -
но го пра ва – по чи на ю чи від ліцензії на будівельні ро -
бо ти та  доз во лу на їх ве ден ня й до прий ман ня за вер -
ше но го об’єкта в експлу а тацію. І са ме від цих норм за -
ле жить зла год же на співпра ця дер жав них ор ганів, за -
бу дов ників, підряд ників і май бутніх меш канців но воз -
бу до ва них об’єктів.

Се ред прав ників ра дянсь ко го періоду те ма пра во -
во го ре гу лю ван ня капіталь но го будівницт ва бу ла
однією з найак ту альніших, бо пла ни із за без пе чен ня
на се лен ня СРСР жит лом та спо руд жен ня про мис ло вих
об’єктів посіда ли чіль не місце в ди рек ти вах з’їздів
КПРС. Се ред уче них�дослідників зга да ної те ма ти ки
мож на відзна чи ти, зок ре ма, І. Бра у де, А. Тка ча, Л. Джо -
ма рд жид зе, С. Ак ма но ва, І. Хла мо ва, Є. Куб ка та інших.
Про те як що ни ми й розг ля да ли ся пи тан ня не
цивілістич но го, а адміністра тив но�пра во во го підхо ду
до будівницт ва, то, звісно, з по зицій пла но вої еко -
номіки, ко ли найбіль шу ува гу приділя ли пла нам, ти -
туль ним спис кам, пра во во му ста но ви щу будівель них
трестів і бри гад, пов но ва жен ням Держ бу ду, Держпла -
ну, Буд бан ку СРСР, Держ бан ку, Міністер ства фінансів
та інших ор ганів за галь но со юз ної і рес публікансь кої
ком пе тенції. Нині під час пе ре хо ду на рин ко ву еко -
номіку спос теріга ють ся геть інші – рин кові ре алії та
технічні мож ли вості в га лузі. Але, на жаль, у де я ких
випад ках пра вові нор ми, що ре гу лю ють відповідні
відно си ни, за ли ши ли ся незмінни ми з ра дянсь ких часів:
на у кових досліджень в адміністра тив но�пра во во му
ракурсі відтоді в Ук раїні не про во ди ли. На у ковці
здебіль шо го зо се ред жу ва ли ся на за галь них пи тан нях –
та ких, зок ре ма, як роз ви ток підприємницт ва, за лу чен -
ня інвес тицій, дозвільні про це ду ри то що. Звісно, в умо -
вах пере хо ду до рин ко вих відно син це бу ло за ко -
номірним. Нині ува гу дослідників при вер та ють проб ле -
ми пев них га лу зей еко номіки та пра во вих інсти тутів.
От же, вва жаємо за доціль не пог ля ну ти на будівель ну
діяльність як на ок ре мий об’єкт адміністра тив -
но�право во го ре гу лю ван ня.

Те о ре тичні ос но ви
адміністра тив -
но�право во го
регулюван ня у сфері
будівницт ва
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Пе ре довсім не обхідно  виз на чи ти ся з терміно логією.
Так, по ши ре ний за ра дянсь кої до би й досі час то ви ко -
рис то ву ва ний термін «капіталь не будівницт во» час то
підміняє со бою ро зуміння будівницт ва вза галі, хо ча в
СРСР йо го ви ко рис то ву ва ли, аби підкрес ли ти знач ну
вартість ство рен ня пев них об’єктів, не обхідність
здійснен ня капіталь них вкла день. Свій по ча ток по нят тя
«капіталь не будівницт во» бе ре в пра цях кла сиків марк -
сиз му�ленінізму. Най пер ше йшло ся про значні капіта ло -
вк ла ден ня, потрібні для про ве ден ня будівель них робіт.
За су час них еко номічних умов зга да ний термін доціль но
вжи ва ти не в йо го штуч но по ши ре но му зна ченні, а для
то го, щоб розрізня ти капітальні об’єкти будівницт ва й
тим ча сові спо ру ди, які не пот ре бу ють реєстрації пра ва
влас ності на не ру хо ме май но, зок ре ма малі архітек турні
фор ми, інші спо ру ди, що не пов’язані фун да мен том із
зем лею. По нят тя капіталь ності мож на зас то со ву ва ти та -
кож, виз на ча ю чи кла си жит ло вих бу динків. За
капітальністю кла си виз на ча ють ся для жит ло вих бу -
динків із терміном служ би 30–150 років за леж но від
якості жит ла та на яв но го інже нер но го об лад нан ня згідно
з Єди ним кла сифіка то ром жит ло вих бу динків (зат ве рд -
же ний на ка зом Держ бу ду № 215 від 30.09.1998).

Для оз на чен ня будівель ної діяль ності в ши ро ко му
сенсі слід по вер ну ти ся до терміна «будівницт во». Під
ним ро зуміють га лузь ма теріаль но го ви роб ни цт ва, що
за без пе чує ство рен ня та ре ко н струкцію, рес тав рацію,
капіталь ний ре монт, об лаш ту ван ня об’єктів ви роб ни чо -
го, ко му наль но�по бу то во го, соціаль но�куль тур но го й
жит ло во го приз на чен ня, роз ши рен ня та технічне пе ре -
ос на щен ня підприємств.

Розг ля да ю чи відно си ни в цій сфері як пред мет ре гу -
лю ван ня пра во вих норм, не обхідно відзна чи ти їхню не -
од норідність. Тож во ни й ре гу лю ють ся нор ма ми різних
га лу зей пра ва:

· цивіль но го (підрядні та субпідрядні відно си ни, пос -
та чан ня та транс пор ту ван ня буд ма теріалів то що);

· адміністра тив но го (от ри ман ня дозвіль них до ку -
ментів на про ве ден ня будівель них робіт, по год жен ня
про е кт ної до ку мен тації то що);

· фінан со во го (фінан су ван ня та інвес ту ван ня
будівницт ва);

· зе мель но го (виділен ня зе мель них діля нок під
будівницт во);

· тру до во го (пра ця будівель ників, архітек торів та
інших спеціалістів);

· криміналь но го (відповідальність за зло чи ни у сфері
будівницт ва);

· еко логічно го (вра ху ван ня впли ву на нав ко лишнє
се ре до ви ще) то що.

Зок ре ма, адміністра тив не пра во впо ряд ко вує відно -
си ни як у сфері дер жав но го уп равління будівель ною га -
луз зю, так і у зв’яз ку з дер жав но�уп равлінсь кою
діяльністю ор ганів ви ко нав чої вла ди у цій сфері.

У на у ковій літе ра турі де які ав то ри, нап рик лад, О. Аб -
ра мо вич, з ме тою вдос ко на лен ня за ко но да в ства про по -
ну ва ли ви ок ре ми ти ос но ви пра вовідно син у будівельній
сфері, що охоп лю ють ся різни ми га лу зя ми пра ва, та
об’єдна ти їх у єди но му ос но во по лож но му акті [1]. На
дум ку інших дослідників, гру пу ван ня пра во вих норм
доціль но про во ди ти з ме тою по лег шен ня зас то су ван ня
за ко но да в ства. Для ць о го мо же зас то со ву ва тись як
інкор по рація, так і ви ок рем лен ня де я ких розділів у ко -
дек сах, а та кож ви дан ня спеціаль них збірників. Про те
ос нов ною не без пе кою, якої слід уни ка ти, є дуб лю ван ня
[3]. Та з ог ля ду на су час ний роз ви ток будівель ної га лузі й
не од норідність са мих відно син оче вид но, що во ни по -
винні ре гу лю ва ти ся нор ма ми різних га лу зей пра ва з ура -
ху ван ням їхньої спе цифіки. Не обхідним кро ком до ць о -
го є не ко дифікація чи інкор по рація пра во вих норм, а
їхній комп ле кс ний роз ви ток. Та кий ре зуль тат мож ли вий

у разі роз роб ки за ко ноп ро ектів і про ектів підза кон них
нор ма тив них актів єди ним спеціалізо ва ним ор га ном із
ура ху ван ням ви мог за галь но дер жав ної прог ра ми роз -
вит ку га лузі.

На сам пе ред слід звер ну ти ува гу на особ ли вості
відно син, що розг ля да ють ся, ко ло осіб, котрі в них
всту па ють, та інте ре си й пот ре би, які мо ти ву ють їхню
діяльність. Ад же са ме при зіткненні інте ресів різних
суб’єктів ви ни кає пот ре ба у пра во во му ре гу лю ванні
будь�яких відно син. Та кий підхід дасть змо гу ви я ви ти
рушійні си ли, внутрішні мо ти ви, що ске ро ву ють дія ль -
ність суб’єктів, і спрог но зу ва ти по даль ший її роз ви ток.

Для ро зуміння су час них місто будівель них конфліктів
не обхідно «по ба чи ти» за ни ми прин ци по ву соціаль ну
су пе речність. Ад же одні суб’єкти ма ють мож ливість бра -
ти участь у будівель но му бізнесі, інші – ні. Проб ле ма  пе -
ре хо дить у пло щи ну при род но го пра ва, фун да мен таль -
ним прин ци пом яко го є рівність. Сто сов но влас ності цей
прин цип оз на чає рівне пра во во лодіти нею, а не порівну
роз поділе ну її кількість. А. Бєломєся цев за у ва жує, що в
су час но му місті більшість го ро дян не є за бу дов ни ка ми,
хо ча й ко рис ту ють ся пло да ми їхньої діяль ності. У
сільській місце вості та ких конфліктів прак тич но не має,
бо ко жен є і влас ни ком бу дин ку, і по тенційним за бу дов -
ни ком. Тут рівність у праві бу ду ва ти є ре альністю [2].

Пи тан ня зем левідве ден ня, як і інші пи тан ня зе мель -
но го пра ва, поп ри їхній знач ний  вплив на будівель ну
діяльність, не бра ли ся до ува ги під час підго тов ки цієї
статті. З ог ля ду на їхню комп лексність і ве ли кий об сяг,
во ни, без пе реч но, зас лу го ву ють на ок ре ме досліджен ня.
Те са ме сто суєть ся й фінан су ван ня будівницт ва.

Підсу мо ву ю чи, мож на дійти та ких вис новків:
1. Не обхідною пе ре ду мо вою ефек тив но го ре фор му -

ван ня у сфері ре гу лю ван ня будівель ної діяль ності є роз -
роб ка те о ре тич ної ба зи для но вих за ко ноп ро ектів та
вдос ко на лен ня ролі дер жав них ор ганів у цій га лузі. При
ць о му потрібно вра хо ву ва ти еко номічну ос но ву та кої
діяль ності та інте ре си її чис лен них суб’єктів.

2. Пе рехід до но вих стан дартів по ви нен по чи на ти ся з
чітко го виз на чен ня меж зас то су ван ня термінів
«будівницт во» та «капіталь не будівницт во».  По нят тя
«будівницт во» є знач но шир шим і універ саль ним. Термін
«капіталь не будівницт во» доціль но зас то со ву ва ти, аби
розрізня ти капітальні спо ру ди й тим ча сові, а та кож при
виз на ченні класів капіталь ності жит ло вих бу динків.

3. Оскіль ки будівельні відно си ни ма ють комп ле кс ний
ха рак тер, то  рег ла мен ту ють ся нор ма ми ба гать ох га лу -
зей пра ва, зок ре ма й адміністра тив но го. 

4. Ко дифікація норм будівель но го за ко но да в ства є
до сить склад ним кро ком з ог ля ду на різноп ла новість
нор ма тив них актів у цій сфері. Виріши ти гострі пи тан -
ня мож на та кож зав дя ки гар монійно му та сис тем но му
роз вит кові за ко но дав чої ба зи й підви щен ню ефек тив -
ності пра во зас то су ван ня. А ко дифікація будівель них
нор ма тив но�пра во вих актів, як це зроб ле но в Росії,
бу де чер го вим кро ком на шля ху роз вит ку ук раїнсь ко -
го пра во во го по ля.
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