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ДЕЯКІ ПРОБЛЕМНІ ПИТАННЯ РЕФОРМУВАННЯ 

МІСТОБУДІВНОЇ ДІЯЛЬНОСТІ  

 

В українському законодавстві проводяться реформи у містобудівній 

сфері від кожної з яких очікують кардинальних змін. Проте, зазвичай, 

з՚являється багато невирішених правових питань, які стають предметом 

тривалих дискусій.  Проблеми, з яким доводиться зіштовхуватись, як 

правило, спричинені прогалинами в законодавстві. Для реальних 

зрушень у будь-якій сфері та в містобудівній, зокрема, необхідні чітко 

визначені норми та алгоритми правового регулювання. 

Питання вдосконалення містобудівного законодавства, напевно, 

ніколи не втратить актуальності. Містобудування впливає на розвиток та 

життя міста шляхом розробки і реалізації містобудівної документації, 

охорони середовища, збереження і розвитку національних та культурної 

спадщини, традицій в архітектурі. Цьому слугує проста, але глибока 

думка: право починається з контролю над певною територією, а в свою 

чергу – одним із завдань містобудівної діяльності є планування розвитку 

і забудови території на зрозумілій та прозорій нормативній основі. 

Оскільки вищевказані явища взаємопов՚язані, вони повинні бути 

чітко регламентовані законодавством, так само, як і механізм контролю 

за дотриманням встановлених норм та відповідальності за їх порушення. 

Водночас, містобудування та будівництво є специфічними видами 

діяльності в яких інтереси приватних осіб не повинні суперечити 

інтересам суспільства. Тож, цілком зрозуміла особлива увага з боку 

органів державної влади в частині створення контролюючих органів та 

розробки і прийняття нормативно-правових актів. 

Звісно, не можна заперечити наявність великого масиву 

вітчизняних нормативно-правових актів, що регулюють містобудівну, 
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будівельну та архітектурну діяльність. Проте чи виправдана така 

кількість норм? 

Сьогодні правове регулювання будівельної галузі являє собою 

сукупність правових норм, які умовно можна об‘єднати в три групи: 1) 

нормативно-правові акти часів СРСР, значна частина яких не відповідає 

вимогам актуальної дійсності; 2) нормативно-правові акти, положення 

яких запозичені з законодавства Російської Федерації (далі – РФ); 3) 

нормативно-правові акти, спрямовані на адаптацію будівельного 

законодавства Європейського Союзу (далі – ЄС). 

У спеціальній літературі відзначалось, що існує проблема 

понятійно-категоріального апарату законодавчих та підзаконних актів. В 

умовах коли діє велика кількість законів та підзаконних актів в сфері 

галузей права, що регламентують будівельну діяльність, подібна 

невизначеність призводить до виникнення розбіжностей в легальних 

дефініціях у нормативно-правових актах [1, с. 51]. 

Велику кількість нормативно-правових актів можна пояснити тим, 

що врегульована сфера швидко розвивається, а нормативна база повинна 

розроблятися відповідно до міжнародних вимог, що зумовлює створення 

багато нових безсистемних норм. 

Розробка кожного нормативно-правового акта має здійснюватися з 

дотриманням вимог юридичної техніки, однією з яких є термінологічні 

вимоги до їх оформлення. Саме чітке визначення термінології є 

відправною точкою для створення довершеного законодавства.  Вдало 

обрані й застосовані терміни забезпечують чіткість, зрозумілість, 

однозначність тексту нормативно-правового акта [2, с. 2]. 

Тому Верховною Радою зареєстровано Проєкт закону № 0860 від 

29.08.2019 «Про внесення змін до Закону України «Про регулювання 

містобудівної діяльності» [3] яким, зокрема, передбачено змінити термін 

«містобудування (містобудівна діяльність)» на «просторове планування», 

який активно застосовується в західноєвропейських країнах. 

 У зв‘язку з розглянутою проблематикою, ми пропонуємо 

розмежувати будівельну та містобудівну діяльність. Стосовно даних 

понять, зокрема, А.М. Люкшин зазначає, що елементи містобудівних 

відносин лише передбачають майбутні відносини в сфері капітального 
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будівництва. Після виконання територіального планування, зонування та 

інших дій не гарантується початок будівництва на визначеній території 

[4]. Тобто містобудівна і будівельна діяльність є відокремленими. Кожна 

із них починається окремо одна від одної і завершується на певному етапі 

та не передує початку іншим відносинам. 

Виходячи з цього, вважаємо, що можливий проєкт «Містобудівного 

кодексу» за своєю сферою регулювання не може охопити дві сфери 

одночасно, як, наприклад, передбачається Містобудівним кодексом РФ.  

При цьому варто погодитись з точкою зору О.А. Халабуденка про 

те, що будівельне право (в широкому сенсі) охоплює дві основні сфери 

правової дійсності: публічного і приватного права [5]. Саме такий підхід 

до питання правового регулювання будівельної діяльності і прав, 

пов՚язаних з будівництвом, встановлено в країнах ЄС. 

Зважаючи на те, що у 2017 року Мінрегіоном було утворено робочу 

групу з розроблення проєкту Містобудівного кодексу України, а 

Концепцією публічного управління у сфері містобудівної діяльності на 

2019-2030 роки [6], передбачається реформа сфери містобудівної 

діяльності, розроблення та прийняття Містобудівного кодексу, то можна 

вважати, що Україна наслідує модель регулювання містобудівної 

діяльності Франції. Адже відносини, які пов‘язані з реалізацією та 

захистом права власності на об‘єкти, суперфіцієм, земельними 

сервітутами тощо, відносини інтелектуальної власності, договірні 

відносини у сфері будівництва належать до приватноправової сфери і 

регулюються цивільним законодавством. 

Від прийняття Містобудівного кодексу очікується, що регулювання 

містобудівної діяльності вийде на новий рівень, завдяки систематизації  

законодавства. Цей кодекс повинен стати основним нормативно-

правовим актом, об‘єднавши такі закони: «Про основи містобудування»; 

«Про архітектурну діяльність»; «Про регулювання містобудівної 

діяльності»; «Про Генеральну схему планування території України»; 

«Про будівельні норми»; «Про комплексну реконструкцію кварталів 

(мікрорайонів) застарілого житлового фонду»; «Про фінансово-кредитні 

механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з 

нерухомістю». 
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У 2020 році Мінрегіоном планувалась розробка проєкту 

Містобудівного кодексу – це ввійшло до Концепції публічного управління 

у сфері містобудівної діяльності [6].  

Урядом 13 березня 2020 р. була розпочата реформа з ліквідації 

Державної архітектурно-будівельна інспекції (ДАБІ). Замість цього 

органу повинні були створитися три центральних органи влади, між 

якими розподілиться регуляторні та контролюючі функції: Державна 

сервісна служба містобудування – виконуватиме реєстраційні функції у 

будівництві; Державне агентство з питань технічного регулювання у 

містобудуванні – визначатиме параметри, ДБН, єврокоди; Державна 

інспекція містобудування – здійснюватиме нагляд і контроль у 

будівництві [7]. 

Ідея створення кількох органів, на наш погляд, є слушною, адже 

коли кожен орган буде виконувати обмежене коло функцій, які чітко 

поділені на реєстраційні (процедура реєстрації) та технічні (визначення 

будівельних норм та контроль за їх дотриманням), значно знижується 

ризик проявів корупційної складової як, наприклад, в органі, який 

контролює весь цикл будь-якого процесу. 

Проте, станом на 4 листопада 2020 р. ДАБІ не ліквідована, а нові 

органи архітектурно-будівельного контролю не створені. Це дає підстави 

для побоювань, адже до кінця 2020 року навряд чи така ліквідація 

відбудеться повністю. За таких несприятливих умов, коли невідомий 

орган, який буде здійснювати такі надважливі контролюючі функції, 

розроблення проєкту Містобудівного кодексу позбавлено сенсу. 

Отже, покращити українське законодавство можна лише за умов 

його побудови на загальних правових принципах. Правильно закладені 

основи забезпечать єдине застосування і розуміння норм. Налагоджена 

системи розроблення, погодження та прийняття законодавчих та 

нормативних актів  сформує ефективне, дієве законодавство, проте, 

вирішальним у покращенні стану справ у будівельній та містобудівній 

сферах діяльності буде дотримання приписів усіма суб‘єктами права під 

час їх практичного застосування.  
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