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ДЕВЕЛОПЕР В ЗАКОНІ № 5655 

Вступ. Актуальність дослідження. Завдання 
суспільства в особі її держави – створити інституції  
(правила гри) та інститути (організації з їх впрова-
дження та контролю) для цілей: 

– розвитку конкуренції підприємств, яка умож-
ливить зростання якості та зниження цін на товари 
(послуги);  

– зниження транзакційних витрат (на пошук
партнерів, на перемовини та укладання угод, на мо-
ніторинг їх виконання та вирішення суперечок), що 
принципово уможливить загальну ефективність еко-
номіки; 

– зменшення ризиків інвестування (правових,
виробничих, комерційних та ін.), що принципово 
уможливить потік інвестицій – передумови роз- 
витку економіки будь-якої країни; 

– розвитку інновацій та прямих інвестицій, як
передумов раціонального використання усіх ресур-
сів та розвитку людського капіталу; 

– розвитку середовища просторового, інфра-
структурного, ринкового та правового для сталого 
розвитку економіки та суспільства. 

Рівень досягнення сукупності цих цілей є інди-
катором інвестиційного клімату та сталого розвитку 
суспільства. Отже динаміка цих індикаторів є мірою 
успішності трансформації суспільства та його еко-
номіки, а тому усі зміни до законодавства повинні 
обґрунтовувати та створювати принципові умови 
для їх зростання. 

Важливу роль у відновленні України та для ба-
гатьох інвестицій відіграє будівельна галузь, яка 
має, на жаль, низку суттєвих проблем, а саме: 

– високі ризики інвестицій у житлове будівни-
цтво, про що свідчать багато довгобудів та численні 
ряди ошуканих інвесторів у житло; 

– високі транзакційні витрати, які сягають за
численними дослідженнями 70%  собівартості (зве-
деного кошторису) капітального будівництва [1]; 

– високий рівень сприйняття корупції в буді-
вельній галузі, про що свідчать соціологічні до- 
слідження та багато публікації з її прояву; 

– низький рівень конкуренції, створення оліго-
полії – домінування в відповідних регіонах декіль-
кох корпорацій забудовників лідерів житлового бу-
дівництва – девелоперів з їх сателітами-партнерами 
(проєктне партнерство) – проєктними та будівель-
ними компаніями, про що свідчить огляд ринку не-
рухомості за 2021 рік [2]. 

Таким чином, стає надзвичайно актуальною 
проблема реформування інституцій (правил гри) бу-
дівельного ринку та відповідного законодавства. 

Вирішенню цієї проблеми присвячені Закони 
України, а саме: Закон 5655, який суттєво реформує 
відносини усіх учасників будівництва та Закон 5091, 
який присвячений зниженню ризиків інвестування у 
житлове будівництво. Ці законопроєкти розробля-
лись та впроваджувалися досвідченими фахівцями 
стратегічного менеджменту у будівництві, які на-
були цей досвід активно співпрацюючи з відповід-
ними великими девелоперами, що створюють відпо-
відні регіональні олігополії. Тому ці закони й ство-
рили сприятливі умови для цих девелоперів всупе-
реч інтересів громад в особі їх ОМС та роздрібних 
інвесторів, лише імітуючи турботу про них. 

Обґрунтуванню невідповідності інтересам сус-
пільства, громад та роздрібних інвесторів присвя-
чені численні публікації в Дзеркалі тижня та в інших 
інтернет виданнях з критикою Закону 5655 «Про 
внесення змін до деяких законодавчих актів України 
щодо реформування сфери містобудівної діяльно-
сті» [3]. 

Європейський парламент, розглянув висновки 
своїх експертів щодо закону 5655 та ухвалив резо-
люцію у якій «уряд нашої держави закликали далі 
зміцнювати місцеве самоврядування та впроваджу-
вати успіх реформи децентралізації в загальну архі-
тектуру відновлення й реконструкції, зокрема, шля-
хом надання місцевим органам "помітної ролі в 
прийнятті рішень" щодо відповідних проєктів» [4].  

Проте,  поза увагою залишилося обґрунтування 
принципової неефективності нових інституцій у за-
конах 5655 та 5091 в розрізі досягнення цілей підви-
щення конкуренції, зниження транзакційних витрат 
та ризиків у будівництві. Тому метою нашого до- 
слідження стало обґрунтування принципової не- 
ефективності впровадження, перш за все, закону 
5655 для суспільства та економіки країни. 

Мета статті – теоретичне економіко-правове 
обґрунтування принципової невідповідності закону 
5655 цілям ефективного відновлення економіки Ук-
раїни. 

Метод дослідження – каузальне дослідження 
маркетингових та організаційно-виробничих важе-
лів впливу на ефективність інвестування у житлове 
будівництво та економіко-правовий аналіз, мето-
дами мікроекономіки [5] та теорії галузевих ринків 
[6], трансформацій будівельної галузі згідно закону 
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5655 та її впливу на соціально-економічний розви-
ток громад України. 

Гіпотеза дослідження – впровадження закону 
5655 закріплює створену в Україні олігополію вели-
ких девелоперів, яка негативно впливає на соціа-
льно-економічний розвиток громад. 

Виклад основного матеріалу  
Діюча система відносин у будівництві  
Для з’ясування запропонованих змін інститу-

цій у законі 5655 розглянемо діючу систему відно-
син учасників будівельного ринку на всіх етапах 
життєвого циклу об’єкту будівництва та їх вплив на 
економічну ефективність інвестиційного проєкту в 
будівництві. 

Життєвий цикл об’єкту будівництва. Він 
складається з етапів: 

1) Передінвестиційного, на якому розгляда-
ється ефективність інвестування в створення ком-
плексу нерухомості, за його функціональним при- 
значенням, на відповідній території з дотриманням 
майбутніх містобудівних умов та обмежень (далі 
МУО), виконання технічних умов (підключення 
об’єкту до інженерних мереж, далі ТУ), вартості 
отримання землі та проєктування для будівництва, 
його процесу, технічної та/або комерційної експлу-
атації чи реалізації майбутнього комплексу буді-
вель. На цьому етапі головну роль грають девело-
пери з їх консультантами – архітекторами та/або ін-
женерами-консультантами, які для відповідної тери-
торії прогнозують та/або забезпечують на майбутнє 
необхідні умови, від яких залежить ефективність ін-
вестування; 

2) Передпроєктного, на якому отримуються
для відповідної земельної ділянки фактичні місто- 
будівні умови та обмеження (МУО), технічні умови 
(ТУ), інші вихідні данні від замовника – володаря ві-
дповідної земельної ділянки під забудову з її функ-
ціональним призначенням. На цьому етапі головну 
роль грають замовники будівництва з їх консуль- 
тантами – інженерами-проєктувальниками та/або ін-
женерами-консультантами, які складають завдання 
на проєктування об’єкту будівництва; 

3) Проєктувального, на якому складається
проєкт будівництва, згідно відповідних вимог до 
проєктно-кошторисної документації з дотриманням 
відповідних нормативних документі в будівництві. 
На цьому етапі головну роль грають проєктуваль-
ники та експертні організації, що дають експертний 
висновок про відповідність створеного проєкту дію-
чому законодавству та нормативам будівництва, 
який є передумовою отримання дозволу на початок 
будівництва. Тому на цьому етапі головну роль гра-
ють проєктувальники та експерти, які діють за уго-
дою з замовником будівництва;  

4) Будівництва, на якому створюються об’єкт
будівництва згідно відповідного його проєкту. На 
цьому етапі головну роль грають підрядники, які 
створюють цей об’єкт за договором з замовником, а 
допоміжну роль – інженери авторського нагляду від 

проєктувальника, що контролюють відповідність 
будівельних робіт проєкту та інженери технагляду, 
що діють за угодою з замовником та контролюють 
дотримання робіт відповідним технологічним та 
проєктним вимогам. Замовник приймає та оплачую 
виконані підрядником роботи після підпису відпо- 
відних інженерів технагляду та проєктувальника, а 
об’єкт приймається в експлуатацію (підключається 
до відповідних інженерних мереж) тільки після під-
писання цими особами відповідного акта виконаних 
робіт згідно проєкту; 

5) Експлуатації об’єкта будівництва, на якому
здійснюється комерційна та/або технологічна екс-
плуатація об’єкта за його призначенням згідно його 
технологічних характеристик, визначений у за-
вданні на його проєктування та у проєкті. Технічна 
експлуатація здійснюється замовником та/або упра-
вителем об’єкту будівництва згідно настанов з його 
експлуатації відповідного підрядника та відповід-
них нормативних документів з експлуатації будівлі. 
На цьому етапі головну роль грають інженери з тех-
нічної інвентаризації об’єктів нерухомого майна, які 
діють за договором або у штаті управителя забу-
дови; 

6) Ліквідація об'єкта, на якому здійснюється
підрядні роботи зі знесення об’єкту нерухомості та 
підготовки відповідної земельної ділянки для екс-
плуатації згідно її цільовим призначенням. На цьому 
етапі головну роль грають підрядники, які діють за 
договором з замовником, а допоміжну роль інже-
нери технагляду, що діють за угодою з замовником 
та контролюють дотримання робіт відповідним тех-
нологічним та проєктним вимогам ліквідації об’єкта 
нерухомості. 

Питома вартість кожного етапу життє-
вого циклу об’єкту будівництва. На етапі ліквіда-
ції об’єкту будівництва,  здійснюється його ліквіда-
ція, переважно, на підготовчому етапі вже нового 
будівництва. Вартість цього етапу визначається 
шляхом розрахунку робіт будівельного підряду  
згідно ДСТУ Б. Д.1.1-1:2013 «Правила визначення 
вартості будівництва» за відповідними комп’ютер-
ними програмами, які враховують середні регіо- 
нальні розцінки на відповідний термін для бюджет-
ного фінансування та поправочні договірні коефі- 
цієнти для ринкового фінансування, які визначають 
менеджери замовника підконтрольного девелоперу. 
Тобто ця вартість визначається розрахунковим ме-
тодом та/або ринком, а тому мало залежить від дій 
інженерів – виконавців окремих видів робіт (по- 
слуг), пов’язаних зі створенням об’єктів архітектури 
(далі інженерів-виконавців). А от склад робіт визна-
чається у проєкті виконання підготовчого етапу ро-
біт (для нового будівництва), що залежить від про- 
сторових, геодезичних та геологічних умов відпові-
дної земельної ділянки, яку обирає девелопер для 
подальшого використання та інвестування у нове 
будівництво. 
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На етапі експлуатації вартість будівельних ро-
біт визначається аналогічно, а от їх склад визнача-
ється інженерами з технічної інвентаризації об’єктів 
нерухомого майна на основі настанов відповідного 
підрядника та виробників відповідного обладнання. 
Це найбільш тривалий етап життєвого циклу 
об’єкта, але найменш залежний від інженерів-вико-
навців по складу робіт. На цьому етапі проявля-
ються приховані недоліки (невідповідності техноло-
гічним умовам експлуатації об’єкта, закладеним у 
проєкті) усіх попередніх етапів. Склад цих недоліків 
визначають відповідні будівельно-технічні екс- 
перти. 

На етапі будівництва вартість робіт визнача-
ється аналогічно, а їх склад визначається проєктною 
документацією. Відповідність робіт проєктної доку-
ментації контролює інженер авторського нагляду, 
який призначається відповідним проєктувальником, 
а от відповідність робіт їх стандартам та нормативам 
контролює інженер технагляду, якого наймає за- 
мовник будівництва.. Тобто вартість цих робіт, для 
бюджетного фінансування, визначається згідно 
ДБН, на зміст яких впливають менеджери замов-
ника, якого наймає девелопер. Вартість підрядів на 
ринку визначається, переважно, за партнерськими 
домовленостями менеджерів підрядника та девело-
пера на якому він домінує. Такі відносини у світі на-
зиваються «проєктне партнерство». 

На етапі проєктування вартість проєктних та 
вишукувальних робіт визначається аналогічно вар-
тості на етапі будівництва. Склад проєктної доку- 
ментації визначається у відповідних ДБН – «Склад 
та зміст проєктної документації на будівництво» 
(ДБН А.2.2-3:2014, ДБН А.2.2-14:2016, ДБН А.2.1-
1-2008). 

На передпроєктному етапі вартість отримання 
необхідних вихідних даних для проєктування, що 
включають: МУО та ТУ – умов підключення до ін-
женерних мереж, визначається відповідними під-
розділами органів місцевого самоврядування (далі 

ОМС). МОУ можуть включати вимоги до деталь-
ного плану території (ДПТ) забудови, яка може роз-
роблятися за кошти Замовника – володаря чи орен-
даря земельної ділянки, за погодженням з менедже-
рами ОМС. Тобто саме на цьому етапі визначаються 
сприятливі умови створення відповідної просторо-
вого середовища, інженерно-транспортної та соціа-
льної інфраструктури, які створюється за рахунок 
бюджету відповідного ОМС без пайової участі від-
повідних девелоперів (забудовників). Отже сприят-
ливий ДПТ визначає додаткову ринкову вартість 
житла, а тому й ступінь ефективності інвестування в 
нього. Тому вартість цього етапу залежить від парт-
нерських (корупційних) відносин девелоперів з ме-
неджерами ОМС. 

На передінвестиційному етапі, на якому розро-
бляється бізнес-план з обґрунтуванням ефективно-
сті інвестування у житлове будівництво, визнача-
ються принципові умови та складники дохідності ін-
вестування, а саме: локація об’єкта (віддаленість від 
центру), інженерно-транспортна, рекреаційна та со-
ціальна інфраструктура (станції метро та громадсь-
кого транспорту, дитячі та освітні установи, лікарні, 
торгові та розважальні центри, спортивні клуби, ста-
діони, парки, сквери, набережні), клас будівлі та 
планування приміщень (економ, бізнес, еліт), ком-
форт (підземні, прибудинкові, криті паркінги, гос-
тьові автостоянки; кількість ліфтів; системи відео 
спостереження, пожежної безпеки, сигналізації,  
контролю доступу; ресторани, фітнес-центри, ба-
сейни, дитячі садки; місця для відпочинку у дворі, 
лаунж-зони, конференц-зали тощо); унікальність 
проєкту, технічні та експлуатаційні характеристики 
новобудови. 

Доходи будівельного бізнес-проєкту. Аналіз 
впливу маркетингових важелів дохідності інвесту-
вання у житло, їх зміст, технічна та правова залеж-
ність, відсотки їх впливу на ціну та собівартість за-
будови, шляхи його забезпечення на відповідному 
етапі життєвого циклу об’єкту будівництва наве-
дено у табл. 1. 

Таблиця 1 
Важелі збільшення доходів у будівельних бізнес-проєктах 

№  
з/п 

Важель  
у маркетингу 

Зміст важеля 
у  маркетингу 

% 
впливу 
на ціну 

Технічна залеж-
ність важеля від

Управитель 
важелем 

Правова 
залежність 
важеля від

% у ва-
ртості 

Шляхи за-
безпечення 

Етап
життєвого 
циклу 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Локація Віддаленість 

від центру 
30% Характеристика 

земельної діля-
нки 

Девелопер ОМС 1% Отримання 
інсайдів та 
домовле- 
ності 

Поперед-
інвестицій-
ний 

2 Інфраструктура Розвиненість 
інфраструк-
тури трнспо-
рту, торгівлі, 
освіти, відпо-
чинку 

10% ДПТ  Девелопер ОМС 1% Отримання 
інсайдів та 
домовлено-
сті 

Поперед-
інвестицій-
ний 

3 Клас будівлі Клас будівлі 
(економ, біз-
нес, еліт) 

30% Проєктуваль-
ника 

Девелопер 10% Додаткові 
фінанси 

Поперед-
проєктний 
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Закінчення табл. 1 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
4 Планування Планування 

житла та при-
міщень 

10% Проєктуваль-
ника 

Девелопер 5% Додаткові 
фінанси 

Проєктний

5 Конфорт Опції просто-
рового кон-
форту 

5% Проєктуваль-
ника 

Девелопер 5% Додаткові 
фінанси 

Проєктний

6 Ексклюзив-
ність 

Унікальність 
проєкту ново-
будови 

5% Проєктуваль-
ника 

Девелопер 1% Додаткові 
фінанси 

Проєктний

7 Технологія бу-
дівництва 

Технічні та 
експлуата-
ційні характе-
ристики 

20% Підрядника Девелопер 20% Додаткові 
фінанси 

Поперед-
інвестицій-
ний 

8 Ступінь оздоб-
лення 

чорнове 
оздоблення 

Підрядника Девелопер Додаткові 
фінанси 

Будівельний

передчистове 
оздоблення 

10% 5% 
 

чистове 
оздоблення  
"під ключ" 

30% 25%

9 Ступінь готов-
ності об'єкта 

Готовність 
об'єкта до 
експлуатації 

50% Підрядника Девелопер ОДАБК* Додаткові 
фінанси 

Будівельний

Поперед інве-
стиційний 

10% Поперед-
інвестицій-
ний 

Поперед-
проєктний  
(є земля) 

20% Поперед-
проєктний 

Проєктний 30% 
Будівельний Будівництва
Будівництво 
фундаменту 

50% 

Монтаж стін 
та поверхів 

60% 

Монтаж фа-
садів 

70% 

Монтаж внут-
рішніх мереж 

80% 

Благоустрій 
території 

90% 

Експлуатації 100% Експлуатації

* ОДАБК – органи державного архітектурно-будівельного контролю.

Табл. 1 створена автором на основі соціологіч-
них досліджень методом фокус-груп та аналізу ва-
желів впливу на вартість житла, зробленого фахів-
цями авторитетної платформи з продажу житла 
https://dom.ria.com [7]. 

Згідно  цього аналізу випливає, що значну, ви-
рішальну, роль у дохідності інвестування у житлову 
нерухомість мають партнерські відносини менедже-
рів девелопера з чиновниками відповідних підрозді-
лів ОМС – земельного та містобудівного. Тому ос-
новною перевагою великих девелоперів є ці парт-
нерські відносини та/або вплив на них для отри-
мання як інсайдерської інформації так і земельної 
ділянки з сприятливими МУО та майбутньою або іс-
нуючою інженерно-транспортною, рекреаційною, 
промисловою та соціальною інфраструктурою. 
Більш того ця інфраструктура створюється з відпо-
відного бюджету центральних органів або ОМС, без 

пайової участі забудовників за оновленим законо-
давством, а створює додаткову дохідність відповід-
ним девелоперам. Вони, як забудовники можуть фі-
нансувати, при узгодженні з ОМС, створення вигід-
ного ним ДПТ, де визначається розміщення цих ін-
фраструктур [8].  

Архітектура, планувально-просторова, інже- 
нерно-транспортна, промислова та рекреаційна ор-
ганізація будь-якого населеного пункту є його важе-
лем залучення інвестицій та мешканців з їх людсь-
ким капіталом як основи будь-якого бізнесу. Тому 
архітектор-містобудування та архітектор-проєкту-
вальник повинні найматися відповідною громадою 
за їх портфоліо та репутацією з реєстру їх відповід-
ної саморегулівної організації далі (СРО), яка несе 
відповідальність за достовірність інформації про 
них та за якість їх роботи. Залежність архітекторів 
від девелоперів-забудовників, метою яких є отри- 
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мання прибутку, а не розвиток громади позбавляє її 
можливостей для сталого розвитку. Але надає мож-
ливість великим девелоперам для отримання швид-
кого прибутку, земельної та інфраструктурної рен-
ти – доходу, відмінного від трудового доходу та до-
ходу від вкладень капіталу. Доходу від експлуатації 
локації земельної ділянки, відповідної її інженерно-
транспортної, виробничої та соціальної інфраструк-
тури, яка створювалася за рахунок держави або гро-
мад не одне покоління. До речи, вартість нерухо- 
мості визначається, значною мірою, її виробничою 
та ринковою інфраструктурою, яка надає можли-
вість відповідним підприємствам генерувати дохід 
для громади та її мешканцям протягом тривалого 
часу для її сталого розвитку, а не тільки для девело-
перів під час будівництва. 

Таким чином, дохідність будь-якого будівель-
ного бізнес-проєкту залежить, переважно від інфра-
структурної ренти, яка отримується з відповідної зе-
мельної ділянки. Якщо відстежити створення та  
сходження девелоперів до великих в Україні, то їх 
основною конкурентною перевагою, що забезпе-
чена їх розвиток, було отримання інсайдерської ін-
формації або пріоритету в отриманні земельних ді-
лянок з великою рентою за рахунок партнерських  
відносин та/або проєктного партнерства з чиновни-
ками відповідних органів центральної влади та/або 
ОМС. 

Це наочний приклад екстернального ефекту в 
економіці, коли особи (громада та її мешканці), які 
не приймають участі в транзакціях (домовленостях) 
чиновників та девелоперів, втрачають можливість 
отримання ренти від своєї землі, можливість якої 
створювалась ними та їх предками століттями. Тому 
великі девелопери та чиновники при владі приді- 
ляють значну увагу саме земельним питанням та  
дискреційним нормам (залежним від трактування 

чиновника) у земельному та будівельному законо-
давстві. 

Ефективність інвестування визначається спів-
відношенням доходів та видатків, необхідних для 
отримання відповідних доходів від продажу та/або 
експлуатації нерухомості. Тому розглянемо та сис-
тематизуємо можливості зменшення видатків буді-
вельних бізнес-проєктів. 

Видатки будівельних бізнес-проєктів. Основ-
ними видатками для створення об’єкту нерухомості 
є послуги інжинірингу (включаючи послуги чинов-
ників), отримання права на землю під забудову, 
створення необхідного ДПТ, отримання сприятли-
вих МОУ та ТУ, які всі разом створюють основну 
цінність об’єкту та будівельного бізнес-проєкту. Не-
обхідними є видатки на проєктування, на експертизу 
проєктної документації та отримання дозволу на по-
чаток будівництва; на будівництво, що включає ви-
датки: на матеріалі та обладнання, машини та меха-
нізми, на будівельні роботи та логістику, на техніч-
ний нагляд, на забезпечення та гарантування якості, 
на містобудівний контроль та приймання об’єкту в 
експлуатацію; на транзакційні витрати з учасниками 
будівництва; на податки та на залучення фінансів. 
Ці всі видатки мають різну питому вагу у собіварто-
сті та у доходності будівельного бізнес-проєкту та 
різні шляхи їх зменшення, які суттєво залежать від 
відносин девелопера з чиновниками ОМС, з інжене-
рами – виконавцями, склад та статус яких визначено 
у ст. 60 закону 5655 (далі інженерів-виконавців). 

Аналіз видатків, необхідних для отримання  
відповідної дохідності інвестування у житло, їх 
зміст, правова залежність, управителі видатками,  
відсотки витрат у собівартості та у вартості забу-
дови, шляхи зменшення на кожному етапі життє-
вого циклу об’єкту будівництва наведено у табл. 2. 

 

Таблиця 2 
Видатки та шляхи їх зменшення у будівельних бізнес-проєктах 

№  
з/п Видатки на Правова залеж-

ність важеля 
Управитель 
важелем

%  
витрат

% 
вартості

Шляхи  
зменшення 

Етап 
життєвого циклу

1 2 3 4 5 6 7 8 
1 Послуги  

інжинирінгу 
Договори Девелопер та 

його менеджери
2% 4% Партнерські про-

грами 
Доінвестиційний

СРО або органів 
сертифікації 

Девелопери 
самі та через 
менеджерів ор-
ганів влади 

Вплив на сертифі-
кацію 
Вплив на контроль 
діяльності 

2 Отримання прав 
на землю під за-
будову 

Чиновники ОМС Девелопер та 
його менеджери

10% 15% Отримання інсай-
дів, домовленості 

Попередінвестицій-
ний 

3 Створення ДПТ Чиновники ОМС Девелопери 
самі та через 
менеджерів ор-
ганів влади 

2% 4% Отримання ін-
сайдів, домовлено-
сті 

Попередінвестицій-
ний 

Вплив на контроль 
діяльності 

Доінвестиційний

4 Отримання сприя-
тливих МУО 

Чиновники ОМС Девелопер та 
його менеджери

2% 5% Отримання ін-
сайдів, домовлено-
сті 

Попередінвестицій-
ний 

Девелопери че-
рез менеджерів 
органів влади 

Вплив на контроль 
діяльності 

Доінвестиційний
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Продовження табл. 2 
1 2 3 4 5 6 7 8
5 Отримання сприя-

тливих  ТУ 
Чиновники ОМС Девелопер та 

його менеджери
1% 1% Отримання ін-

сайдів, домовлено-
сті 

Попередінвестицій-
ний 

Чиновники міс-
тобудування 

Девелопери че-
рез менеджерів 
органів влади 

Вплив на контроль 
діяльності 

Доінвестиційний

6 Проєктування Договори та 
ДБН 

Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

3% 4% Партнерство Доінвестиційний

СРО або органів 
сертифікації 

Девелопери 
самі та через 
менеджерів ор-
ганів влади 

Вплив на сертифі-
кацію 
Вплив на контроль 
діяльності 

7 Експертизу про- 
єкту 

Закони та дого-
вори 

Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

1% 1% Партнерство Проєктний 

СРО або органів 
сертифікації 

Девелопери 
самі та через 
менеджерів ор-
ганів влади 

Вплив на сертифі-
кацію 

Доінвестиційний

Вплив на контроль 
діяльності 

Доінвестиційний

8 Отримання до-
звілу на початок 
робіт 

Закони Девелопер та 
його менеджери

1% 1% Партнерство Проєктний 

Закони Органи місто-
будування

Діджиталізація Доінвестиційний

9 Виконання ТУ Договори та 
ДБН 

Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

3% 2% Вплив на контроль 
діяльності 

Будівельний

Закони Органи місто-
будування

Діджиталізація До інвестиційний

10 Будівництво Договори та 
ДБН 

Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

40% 38% Збільшення об'ємів Попередінвестицій-
ний Стабільність та га-

рантії оплати 
Партнерство з під-
рядниками 

Доінвестиційний

1. Вартість мате-
ріалів 

Договори та 
ДБН 

Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

Збільшення об'ємів Будівельний
Партнерські підря-
дники 

Доінвестиційний

2. Вартість машин 
та механізмів 

Договори та 
ДБН 

Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

Збільшення об'ємів Будівельний
Партнерство з під-
рядниками 

Доінвестиційний

3. Вартість робіт Договори та
ДБН 

Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

Збільшення об'ємів Будівельний
Партнерство з під-
рядниками 

Доінвестиційний

Зниження якості Будівельний
4. Логістика Договори та 

ДБН 
Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

1% 1% Партнерські транс-
портні компанії 

Будівельний

Чиновники ОМС Отримання зруч-
ної локації 

Доінвестиційний

5. Технічний на-
гляд 

Договори та 
ДБН 

Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

2% 1% Партнерські ком-
панії з контролю 

Будівельний

6. Забезпечення
якості 

Закони та ДБН Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

1% 1% Партнерські ком-
панії з контролю 

Будівельний

Девелопер че-
рез менеджерів 
СРО та органів 
влади 

Вплив на сертифі-
кацію 

Доінвестиційний

Вплив на контроль 
діяльності 

Будівельний

7. Гарантування
якості 

ГК Девелопери че-
рез свого підря-
дника 

1% 1% Створення гаран-
тійного фонду 

Експлуатаційний

Договори стра-
хування 

Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

Страхування яко-
сті 

Експлуатаційний

8. Містобудівний
контроль 

Чиновники ОМС Девелопери че-
рез свого замов-
ника 

1% 1% Партнерство Будівельний
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Закінчення табл. 2 
1 2 3 4 5 6 7 8

11 Транзакційні ви-
трати 

Партнерські 
угоди

Менеджери де-
велопера

20% 2% Партнерські ком-
панії

Будівельний

12 Податки Взаємодія з пар-
тнерами компа-
ніями та ФОП 

Менеджери де-
велопера 

4% 2% Розподілення при-
бутку через парт-
нерів

Будівельний

Взаємодія з пар-
тнерами інвесто-
рами 

Девелопер че-
рез віп інвесто-
рів 

2% 1% Розподілення при-
бутку через інвес-
торів 

Експлуатаційний

13 Залучення фінан-
сів 

Закони 5091 Девелопер че-
рез рієлтерів

3% 15% Залучення роздріб-
них інвесторів 

Проєктний 

Цей аналіз зроблено на основі соціологічних 
досліджень, шляхом опитування та фокус-груп де-
велоперів та замовників будівництва. Отже основ-
ними шляхами зменшення видатків у будівельному 
бізнес-проєкті є партнерські відносини менеджерів 
девелопера з менеджерами ОМС та центральних ор-
ганів містобудівного контролю та нагляду, з інжене-
рами- виконавцями: архітекторами, проєктувальни-
ками, експертами, технічного нагляду та/або інже-
нерами-консультантами та технічної інвентаризації. 
Для зниження вартості транзакційних витрат з цими 
інженерами-виконавцями, вартості їх послуг та  
партнерських (корупційних) відносин великі деве-
лопери створюють відповідну систему інституцій та 
інститутів. 

Першим демократичним та ринковим інститу-
том з діяльності відповідних видів інженерів була 
організація створення всеукраїнських саморегулів-
них організацій (СРО) архітекторів, проєктувальни-
ків, експертів, інженерів технагляду, яким відпо-
відне міністерство (Мінрегіон) делегувало право 
сертифікації їхніх членів. Дані про сертифікованих 
інженерів за відповідними видами та роботами за 
об’єктами різних рівнів класів (СС1, СС2, СС3) - на-
слідків (відповідальності) розміщуються у реєстрі 
на сайті Мінрегіону, а підписи цих інженерів на від-
повідних документах надають право на початок бу-
дівництва та приймання об’єкта в експлуатацію від-
повідними органами містобудівного контролю. Це 
право логічно делегувалось відповідним СРО тому, 
що вони брали на себе майнову відповідальність за 
якість роботи своїх членів. Згідно Закону «Про архі-
тектурну діяльність: «Саморегулівні організації у 
сфері архітектурної діяльності можуть на підставі 
делегованих повноважень проводити професійну 
атестацію виконавців робіт (послуг), пов'язаних із 
створенням об'єктів архітектури, залучатися до ліце-
нзування господарської діяльності членів саморегу-
лівної організації та виконувати інші функції, визна-
чені законом, установчими документами, прави-
лами і стандартами підприємницької чи професійної 
діяльності». Ці стандарти, згідно цього Закону пе-
редбачають: «Відшкодування збитків, завданих спо-
живачам внаслідок виконання (надання) інжене-
рами – членами саморегулюючої організації у сфері 
архітектурної діяльності робіт (послуг) неналежної 
якості». За результатами професійної діяльності 

СРО може прийняти рішення про утворення компе-
нсаційного фонду, в якому встановлюється порядок 
його утворення, використання та закриття, а також 
мінімальний його розмір. Але такі фонди не ство-
рено у жодної СРО у сфері будівництва, а страху-
вання майже не здійснюється. Тобто ці СРО не ма-
ють дієвих механізмів відповідальності за якість ро-
боти своїх членів, але мають право на їх сертифіка-
цію, яке надано їм відповідним міністерством. Отже 
ці СРО отримують кошти за сертифікацію та виму-
шене нею навчання відповідних інженерів, як не-
прибуткова організація, дохід якої залежить від ме-
неджерів Мінрегіону. Прикладом такої залежності є 
позбавлення найстарішої СРО архітекторів – «На- 
ціональної спілки архітекторів України» права їх 
сертифікації і передача цього права державному бу-
дівельному вишу – Київському національному уні-
верситету будівництва та архітектури (КНУБА), 
який не є СРО та не має, навіть номінальної, системи 
«Відшкодування збитків, завданих споживачам  
унаслідок виконання (надання) посулг інженерами-
архітекторами». 

Таким чином, СРО є номінально саморегулів-
ними, а залежать від чиновників Мінрегіону, які на-
дають їм право на сертифікацію та контроль діяль-
ності відповідних інженерів-виконавців, які відігра-
ють значну роль у забезпеченні якості будівництва. 
Тому опосередковано чиновники Мінрегіону мо-
жуть впливати на зменшення витрат будівельних  
бізнес-проєктів. Більш того, статус СРО, як громад-
ської неприбуткової організації, надає їм можли-
вість обліковувати, надавати послуги з сертифікації 
та навчання працюючих інженерів-виконавців, а чи-
новникам Мінрегіону отримувати від СРО неправо-
мірну вигоду, контролюючи їх, без формально-юри-
дичної відповідальності за їх дії. А от партнерські 
відносини чиновників Мінрегіону з великими деве-
лоперами надають можливість для значної їх непра-
вомірної вигоди від девелоперів-партнерів, яким по-
трібне зменшення витрат на забезпечення якості бу-
дівництва. 

«Гарантії» підрядника. Згідно ст. 884 ЦК Ук-
раїни за якість будівництва відповідає перед замов-
ником та управителем об’єкта будівництва підряд-
ник (генеральний підрядник), який несе майнову 
відповідальність за якість протягом гарантійного  
терміну, що складає 10 років з дня введення об’єкта 
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в експлуатацію. Але підрядниками в Україні, пере-
важно є ТОВ, відповідальність яких обмежена їх 
статутним фондом, з якого не зможе покрити відпо-
відальність за збитки замовника та/або управителя, 
що виникли в наслідок необхідних робіт з віднов-
лення проєктних характеристик об’єкту будів- 
ництва протягом гарантійного терміну в 10 років. Та 
й середній термін існування більшості підрядників 
значно нижче гарантійного. Тобто гарантії якості у 
будівництві існують лише номінально без механіз-
мів їх реального забезпечення.  

Девелопери, які організують фінансування бу-
дівництва, наймають підрядників партнерів, уклада-
ючи з ними договори на фінансово-організаційне 
обслуговування, а по суті управляють ними (тому, 
що їх фінансують), але не беруть на себе відпові- 
дальність за якість будівництва. Майнову та репута-
ційну відповідальність за забезпечення якості не-
суть підрядники, але не їх репутація залучає інвес-
торів, а девелопери та й майнова відповідальність 
підрядників лише номінальна. Вони відповідають 
лише перед менеджерами девелоперів, які разом 
отримують доходи від зниження якості будів- 
ництва та оптимізації податків у будівельних біз-
нес-проєктах, якими керують девелопери. Відсут-
ність конкуренції підрядників, як наслідок партнер-
ських відносин, не стимулює їх до зниження собіва-
ртості будівництва шляхом інновацій, які породжу-
ють додаткові початкові витрати та ризики. 

Партнерські відносини з підрядниками (проєк-
тне партнерство) надають можливість для оптиміза-
ції податків шляхом залучення ФОПів для зниження 
податків на оплату праці та реалізації через них  
штучно створених залишків матеріалів. Партнерські 
відносини з інвесторами-піонерами (що інвестують 
на ранніх етапах будівництва) надають можливість 
менеджерам девелопера стати ними або залучати 
пов’язаних з ними осіб для оптимізації податків при 
реалізації нерухомості, яку надає Закон 978 – IV 
«Про фінансово-кредитні механізми і управління 
майном при будівництві житла та операціях з неру-
хомістю» та закон 5091. Проте за цими законами ре-
альними інвесторами є інвестори-піонери, пов’язані 
з девелоперами, які разом отримують відповідний 
прибуток (30-50% вартості продажу нерухомості), а 
роздрібні інвестори ризикують як інвестори, але 
отримують лише майно за ринковою ціною для про-
живання, а не для отримання прибутку. Тобто отри-
мують пасив, який є активом лише для осіб пов’яза-
них з девелопером.  

Ці закони надають можливість залучати роз- 
дрібних інвесторів для житлового будівництва та 
розділяти з ними або переносити на них всі фінан-
сові ризики будівництва, несучи лише репутаційну 
відповідальність девелопера, яку вони переносять 
на нібито незалежних підрядників. Але піар та  
реклама девелоперів, перенесення відповідальності 
на підрядників та на чиновників ОМС та місто- 
будівного контролю, які затримують будівництво та 

підвищують його вартість, зловживаючи своїм ста-
тусом, дозволяють девелоперам залучати роздріб-
них інвесторів при умові піару свого статусу, що до-
зволяє їм впливати на відповідних чиновників. Цей 
вплив та партнерські відносини з ними уможливлю-
ють отримання вигідних локацій та умов будів- 
ництва, а саме головне для інвесторів, зниження ри-
зиків затримки будівництва та введення об’єкта в 
експлуатацію. 

Партнерські відносини з всіма учасниками бу-
дівництва, з підрядниками, проєктувальниками, екс-
пертами, інженерами технагляду та технічної інвен-
таризації, а саме головне з чиновниками ОМС та ор-
ганами містобудівного контролю надають можли-
вість знижувати транзакційні витрати. Це витрати 
на пошук відповідних партнерів, на перемовини та 
укладання договорів, контроль їх виконання та їх 
юридичний супровід. Ці витрати у будівельній га-
лузі складають від собівартості будівництва у ЄС та 
США 20-30%, а в Україні та РФ 50-70% [1]. Зни-
ження цих витрат суттєво підвищує рентабельності 
будівельних бізнес-проєктів, яка розподіляється між 
відповідними партнерами у проєкті. Цей розподіл 
можливо здійснювати на користь менеджерів деве-
лопера шляхом створення умов для їх домінування 
у правовому полі будівельного ринку. 

Транзакційні витрати, хоча і мають високу пи-
тому вагу у вартості будівельного бізнес-проєкту, 
але в Україні відіграють незначну роль у ціні реалі-
зації житла в новобудовах. Ці ціни залежать від за-
гальної купівельної спроможності у відповідних ре-
гіонах та від конкуренції девелоперів. Обмеженість 
купівельної спроможності населення стримує попит 
на житло, а тому для його утримання на рентабель-
ному рівні необхідне обмеження конкуренції шля-
хом створення олігополії (монополії об’єднань ме-
неджерів великих девелоперів), яка впливає на 
владу для створення сприятливих організаційних та 
правових умов для її домінуванні на будівельному 
ринку. В Україні такими об’єднаннями є ГО «Буді-
вельна палата України» та ГО «Конфедерація  
будівельників України». 

Таким чином, великі девелопери з економіко-
правової точки зору, зацікавлені у зниженні, на свою 
користь, транзакційних витрат та конкуренції на бу-
дівельному ринку України шляхом створення інсти-
туційних та правових умов для домінування на 
ньому. Цим цілям присвячений законопроєкт 5655. 

Обґрунтування спотворення конкуренції но-
рмами закону 5655. Спробуємо обґрунтувати це 
твердження на основі аналізу його духу та відповід-
них статей. Отже, більшість його статей присвячено 
зниженню транзакційних витрат при отриманні ви-
хідних даних МУО та ТУ, дозволів на початок бу- 
дівництва та введення об’єкта будівництва в експлу-
атацію шляхом діджиталізації – введення даних  до 
Єдиної державної електронної системи у сфері бу- 
дівництва. Ця система автоматично перевіряє відпо-
відність даних закладеним у неї формальним крите- 
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ріям та робить прозорим весь правовий процес бу- 
дівництва. Безумовно, стандартизація та автомати-
зація знижують транзакційні витрати будь-якого  
будівельного бізнес-проєкту при взаємодії з чинов-
никами органів влади. Тому цей законопроєкт знай-
шов підтримку більшості депутатів ВР та був 
прийнятий у двох читаннях. Текст цього законо-
проєкту на 192-х сторінках складається з численних 
правок та доповнень до статей 5-и кодексів та 21-го 
закону України, а тому складно охопити та проана-
лізувати весь комплекс правової дії та наслідків цих 
оновлених норм. Тому народні депутати ВР, маючи 
обмежену раціональність внаслідок обмеженого 
часу для занурення у контекст та текст усіх законів, 
які змінюються законом 5655, проголосували за 
нього, спираючись на висновки авторитетних екс- 
пертів та депутатів, компетентних у будівельній га-
лузі. А от компетентні у будівництві фахівці ство-
рили для своїх девелоперів сприятливі правові 
умови для обмеження конкуренції та отримання  
можливості домінування на будівельному ринку. 
Для цього у Законі передбачені норми, що надають 
владу на будівельному ринку великим девелоперам 
шляхом надання їм можливості впливу на усіх інже-
нерів-виконавців, на чиновників ОМС через Місто-
будівну палату, на інженерів-консультантів, як ме-
неджерів, що забезпечують домінування та отри-
мання надприбутків девелоперів при бюджетному 
фінансуванні будівництва. З метою обґрунутвання 
цього твердження розглянемо норми закону 5655, 
що визначають поняття учасник будівництва, інже-
нер-виконавець, Містобудівна палата, інженер-кон-
сультант та девелопер, якому надаються важелі 
впливу на усіх осіб пов’язаних з будівельними біз-
нес-проєктами. 

Девелопер. Згідно п. 1 статті 54 закону 5655: 
«Девелопером будівництва є юридична особа або 
фізична особа – підприємець, яка на підставі дого-
вору із замовником забезпечує організацію будів-
ництва та фінансування будівництва об’єкта (у тому 
числі шляхом залучення коштів інших фізичних та 
юридичних осіб), та отримує право першого відчу-
ження, передачі у довірчу власність як способу за-
безпечення виконання зобов’язань визначених дого-
вором». 

Згідно п. 2 статті 54: «Істотними умовами дого-
вору щодо організації та фінансування будівництва 
об’єкта є: 

1) порядок організації та фінансування будів-
ництва об’єкта девелопером будівництва; 

2) розподіл об’єктів, визначених частиною пер-
шою цієї статті, між замовником та девелопером бу-
дівництва; 

3) порядок дій сторін з метою забезпечення до-
будови об’єкта у випадку розірвання договору». 

Згідно п. 3 статті 54: «Договір щодо організації 
та фінансування будівництва об’єкта підлягає нота-
ріальному посвідченню». 

Тобто девелопер є інвестором будівництва, ін-
тереси якого захищає держава шляхом застосування 
цього закону. Але девелопер, згідно його визна-
чення в законі 5655, організує фінансування будів-
ництва у тому числі шляхом залучення коштів ін-
ших фізичних та юридичних осіб. Отже він фінансо-
вий посередник між інвесторами та замовником бу-
дівництва, який, згідно ст.53 закону це  фізична або 
юридична особа, яка є власником об’єкта нерухо-
мого майна, та/або власником/користувачем земель-
ної ділянки, призначеної для відповідної забудови. 

Учасники будівництва. В главі «Учасники бу-
дівництва» Закону "Про регулювання містобудів-
ної діяльності", в яку вносить зміни закон 5655 на-
дані визначення, зміст функцій, права та обов’язки 
усіх учасників будівництва, а саме:  

1) Замовника ст. 53;
2) Девелопера ст. 54, де окрім його визначення,

як організатора та фінансиста будівництва, наве-
дені, замість прав та обов’язків, лише істотні умови 
договору з ним замовника;  

3) Розробника проєктної документації на бу-
дівництво об’єкта – ст. 55,  

4) Експертної організації, що здійснюють екс-
пертизу проєктної документації на будівництво 
об’єкта – ст. 56,  

5) Виконавці окремих видів робіт (послуг),
пов’язаних зі створенням об’єктів архітектури – 
ст. 60 (далі інженери-виконавці), які повинні мати 
відповідний кваліфікаційний сертифікат за спеціалі-
зацією: архітектор, інженер-проєктувальник, екс-
перт, інженер з технічного нагляду, інженер з тех- 
нічної інвентаризації об’єктів нерухомого майна,  
технік з інвентаризації нерухомого майна, інженер-
консультант; 

6) Особи, які здійснюють авторський нагляд
ст. 61; 

7) Особи, які здійснюють технічний нагляд
ст. 62; 

8) Підрядник та генеральний підрядник ст. 63;
9) Інженер-консультант ст. 64, де окрім його

визначення надані лише його можливі функції за 
угодою з замовником; 

10) Органи з містобудівного контролю ст. 65,
до складу яких входять: центральний орган вико- 
навчої влади, що реалізує державну політику з пи-
тань містобудівного контролю; виконавчі органи 
сільських, селищних, міських рад;  уповноважені 
особи з містобудівного контролю. В цій статті відо-
кремлені повноваження центральних органів вико-
навчої влади, але перетинаються повноваження ви-
конавчих ОМС та Уповноваженої особи з містобу-
дівного контролю (далі Уповноважена особа), яких 
для цього контролю обирає замовник; 

11) Уповноважені особи з містобудівного конт-
ролю ст. 66. 

Уповноважена особа. Основною та видимою 
новацією цього закону є введення поняття «Уповно-
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важеної особи з містобудівного контролю». Їй при-
свячено 5 статей (66-70) та 11 сторінок (155-165) За-
кону 5655. Для набуття статусу Уповноваженої 
особи необхідно відповідати трьом критеріям, а 
саме: 

1) «наявність статусу юридичної особи будь-
якої організаційно-правової форми»; 

2) «наявність у складі юридичної особи інжене-
рів з технічного нагляду та/або інженерів-консуль-
тантів, які мають відповідний кваліфікаційний 
сертифікат (сертифікат)…»: 

а) «не менше трьох осіб, які працюють за тру-
довими або за цивільно-правовими договорами, – у 
разі здійснення містобудівного контролю на 
об’єктах, що за класом наслідків (відповідальності) 
належать до об’єктів з незначними (СС1) та серед-
німи (СС2) наслідками»; 

б) «не менше п’яти осіб, які працюють за тру-
довими або за цивільно-правовими договорами, – у 
разі здійснення містобудівного контролю на 
об’єктах, що за класом наслідків (відповідальності) 
належать до об’єктів з значними (СС3) наслідками»;  

3) «наявність договору страхування цивільно-
правової відповідальності уповноваженої особи з 
містобудівного контролю на страхову суму, визна-
чену цим Законом». 

У статті 70 цього закону: «4. Мінімальний роз-
мір страхової суми договору страхування цивільно-
правової відповідальності уповноваженої особи з 
містобудівного контролю становить:  

1) суму, еквівалентну трьом мільйонам євро в
національній валюті України (гривні) за офіційним 
курсом Національного банку України, встановле-
ним на 1 січня відповідного року, – у разі здійснення 
містобудівного контролю на об’єктах, що за класом 
наслідків (відповідальності) належать до об’єктів з 
середніми (СС2) наслідками;  

2) суму, еквіваленту п’яти мільйонам євро в на-
ціональній валюті України (гривні) за офіційним ку-
рсом Національного банку України, встановленим 
на 1 січня відповідного року, – у разі здійснення мі-
стобудівного контролю на об’єктах, що за класом 
наслідків (відповідальності) належать до об’єктів з 
значними (СС3) наслідками». 

«5. Страховим випадком є заподіяння замов-
нику або третій особі шкоди внаслідок порушень та 
помилок при здійсненні містобудівного контролю». 

«8. Страхове відшкодування здійснюється 
страховиком відповідно до договору обов’язкового 
страхування на підставі судового рішення, що на-
брало законної сили, або визнаної страхувальником 
та погодженої страховиком письмової вимоги (пре-
тензії) замовника та/або третьої особи». 

Ця умова щодо обов’язкового страхування є об-
ґрунтуванням надання функцій містобудівного кон-
тролю з виконкомів ОМС, які відповідають за нього 
перед своїми мешканцями – електоратом своєї ради 
з її бюджету, яка призначає свій виконком, до при-
ватних осіб, які страхують свою відповідальність. 

Отже Уповноважена особа, що відповідає цим 
вимогам зі страховим полісом на суму еквіваленту 
п’яти мільйонам євро в національній валюті України 
може контролювати та нести відповідальність перед 
замовниками, управителями нерухомості та третіми 
особами по всій Україні, в якій вводилось у експлу-
атацію житлове будівництво, до воєнного часу, на 
10 млрд євро на рік. Згідно статті 884. ЦК України: 
«Гарантійний строк становить десять років від дня 
прийняття об'єкта замовником, якщо більший га- 
рантійний строк не встановлений договором або за-
коном». Тобто Уповноважена особа може покри-
вати страховим полісом на 5 млн євро відповідаль-
ність на суму 100 млрд євро. Отже таке страхування 
відповідальності є його імітацією, але навіть така 
сума страхування у 5 млн євро є великим порогом 
для створення таких осіб забудовниками (девелопе-
рами, замовниками та підрядниками) з малого та се-
реднього бізнесу (далі МСБ). 

Статті 67-69 закону 5655 присвячені детальній 
регламентації, майже автоматичній, реєстрації та зу-
пинення (поновлення, припинення) дії Уповноваже-
ної особи, що надає можливість без великих транз- 
акційних витрат на партнерські відносини з ор-
ганами влади створювати девелоперам свої афільо-
вані (підконтрольні) Уповноважені особи. Це надає 
їм можливість знижувати витрати на забезпечення 
якості будівництва, а тому підвищувати ефектив-
ність будівельних бізнес-проєктів за рахунок зни-
ження якості нерухомості, якщо їх фірми сателіти не 
стають його управителями. Да і відновлення експлу-
атаційних характеристик житла його володарі зви-
кли здійснювати за свій рахунок тому, що не мають 
реальної можливості на відшкодування своїх збит-
ків з підрядників через суд. 

Навіть якщо спробують, то суд буде приймати 
рішення на основі висновків будівельно-технічних 
експертів, які теж можуть бути, за цим законом,  
підконтрольними великим девелоперам. 

Уповноважені особи здійснюють містобудів-
ний контроль силами своїх інженерів технагляду 
та/або інженерів-консультантів та і весь процес бу-
дівництва здійснюється з використання інженерних 
послуг інженерів-виконавців, які повинні мати від-
повідний кваліфікаційний сертифікат згідно ст. 60 
закону 5655. Ці сертифікати вони отримують після 
проходження професійної атестації для робіт на від-
повідних об’єктах будівництва (СС1, СС2, СС3) у 
своїх саморегулівних організаціях (далі СРО), яким 
Мінрегіоном надані такі повноваження, або у своїх 
органах сертифікації персоналу. Так у Закон Укра-
їни "Про архітектурну діяльність" вносяться зміни 
до ст. 17, згідно закону 5655, за якими: "До вико- 
навців робіт, які пройшли професійну атестацію від-
повідно до цієї статті, прирівнюються особи, які 
отримали сертифікати за відповідною професійною 
спеціалізацією в органах з сертифікації персоналу, 
акредитованих відповідно до Закону України "Про 
акредитацію органів з оцінки відповідності", та 
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включені до Єдиної державної електронної системи 
у сфері будівництва. 

Тобто отримати відповідний кваліфікаційний 
сертифікат можливо як в відповідних СРО, які не-
суть відповідальність своїм коштом або за рахунок 
страховиків за помилки своїх членів так і у приват-
них органах з сертифікації персоналу, які не несуть 
ніякові відповідальності за сертифікованих ними 
осіб. Для створення таких приватних органів серти-
фікації необхідно пройти коштовну процедуру їх ак-
редитації, що під силу великим девелоперам, яка не-
обхідна їм для власного контрою діяльності своїх ін-
женерів-виконавців. Це надасть їм можливість ско-
ротити витрати на забезпечення якості будівництва 
та на партнерські відносини з відповідними інжене-
рами-виконавцями, а тому знизити якість будів- 
ництва та витрати на нього.  

Знизити витрати на партнерські відносини зі 
всіма учасниками будівництва уможливить не 
тільки приватна сертифікація їх персоналу, алей й 
вплив об’єднання власників великих девелоперів на 
сертифікацію, на контроль професійної діяльності 
та адміністративне покарання менеджерів та інже-
нерів-виконавців усіх об’єктів нагляду у будів- 
ництві від імені держави через Містобудівну палату.  

Містобудівна палата. Згідно за законом 5655 
вносяться зміни до Закону України "Про регулю-
вання містобудівної діяльності", а саме: 

– п. 81) «об’єкт нагляду – центральний орган 
виконавчої влади, який реалізує державну політику 
з питань містобудівного контролю, уповноважені 
особи з містобудівного контролю, виконавчі органи 
сільських, селищних, міських рад з питань місто- 
будівного контролю, уповноважені органи містобу-
дування та архітектури, експертні організації, само-
регулівні організації у сфері архітектурної діяльно-
сті, виконавці окремих видів робіт (послуг), пов'яза-
них із створенням об'єктів архітектури, під час про-
вадження містобудівної діяльності яких здійсню-
ються перевірка дотримання вимог законодавства у 
сфері містобудівної діяльності, будівельних норм і 
інших нормативних документів, які є обов’язковими 
для виконання відповідно до закону"; 

– ст. 47.:  
«1. Для вирішення питання про притягнення до 

відповідальності об’єктів нагляду при централь-
ному органі виконавчої влади, що забезпечує фор-
мування та реалізує державну політику у сфері бу- 
дівництва, архітектури, містобудування, утворю-
ється та функціонує Містобудівна палата»; 

2. Містобудівна палата складається з голови, 
заступника голови, секретаря та членів палати. 

3. Містобудівна палата складається з тридцяти 
членів. Кількість представників центрального ор-
гану виконавчої влади, що забезпечує формування 
та реалізує державну політику у сфері будівництва, 
архітектури, містобудування та підприємств, уста-
нов та організацій, що входять до сфери його управ-
ління, не може перевищувати п’яти осіб», 

«5. До складу містобудівної палати, крім по- 
стійних членів, входять представники: 

1) центрального органу виконавчої влади, який 
реалізує державну політику у сфері містобудівного 
контролю; 

2) уповноважених осіб з містобудівного конт-
ролю; 

3) уповноважених органів містобудування та 
архітектури; 

4) виконавчих органів сільських, селищних,  
міських рад з питань містобудівного контролю;  

5) експертних організацій; 
6) саморегулівних організацій у сфері архітек-

турної діяльності;  
7) виконавців окремих видів робіт (послуг), по-

в'язаних із створенням об'єктів архітектури; 
8) базових організацій у будівництві; 
9) вищих навчальних закладів, що здійснюють 

підготовку фахівців у сфері будівництва, архітек-
тури та містобудування; 

10) інших центральних органів виконавчої 
влади». 

У цій статті 47 пропонується цікавий демокра-
тичний, репрезентативний,  автоматично-випадко-
вий механізм відбору та ротації осіб від зазначених 
представників, по 3 від кожного (п.6-12). Але спро-
буємо довести високу ймовірність залежності рі-
шень будь-якого складу Містобудівної палати від 
великих девелоперів. Аналіз її складу представників 
та розподілу їх голосів, їх залежності від політичних 
або економічних мотивів, на які впливають великі 
девелопери, а тому залежні від них особи наведено 
у табл. 3. 

Отже саме великі девелопери, маючи великі 
об’єми будівництва та усталені зв’язки з базовими 
організаціями у сфері архітектури, відповідними 
СРО, експертними організаціями та навчальними за-
кладами (до піклувальних рад яких вони входять), а 
за цим законом можуть створювати свої Уповнова-
жені особи та сертифікувати своїх інженерів-вико-
навців. Більш того, усі вони економічно залежать від 
замовлення їхніх послуг цими великими девелопе-
рами, а тому економічно мотивовані до участі в Мі-
стобудівної палаті. Приймаючи до уваги обставини 
завантаженості представників з неекономічними 
мотивами у складі Містобудівної палати, можливо 
сподіватись, що у представників з економічними мо-
тивами буде переважна більшість при кворумі 2/3 
складу палати (п.9, ст. 48). Система відкритого поі-
менного голосування простою більшістю голосів від 
присутніх на засіданні, визначена у п 1. ст. 49, надає 
можливість підконтрольного великим девелоперам 
голосування. 

Містобудівна палата діє у формі засідань (п. 1, 
ст. 28), на яких розглядаються матеріали підготов-
лені та надані органами містобудівного контролю 
(ст. 65) – центральними та місцевими органами ви-
конавчої влади, що мають партнерські відносини з 
великими девелоперами та Уповноваженими осо- 
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Таблиця 3 
Аналіз складу Містобудівної палати,  

що надає можливість впливу на її рішення – великих девелоперів 

До складу Містобудівної палати  входить представники: Квота

Особи 
з політ 
моти-
вом 

Залежні 
особи 

Особи 
з еко-
ном мо-
тивом 

Кворум 
2/3 

складу

1) центрального органу виконавчої влади, який реалізує державну політику
 у сфері містобудівного контролю; 

3 3 1 

2) уповноважених осіб з містобудівного контролю; 3 3 3 2
3) уповноважених органів містобудування та архітектури; 3 3 2
4) виконавчих органів сільських, селищних, міських рад з питань містобудівного
контролю; 

3 3 2 

5) експертних організацій; 3 3 3 2
6) саморегулівних організацій у сфері архітектурної діяльності; 3 3 3 3
7) виконавців окремих видів робіт (послуг), пов'язаних із створенням об'єктів
архітектури; 

3 3 3 2 

8) базових організацій у будівництві; 3 3 3 2
9) вищих навчальних закладів, що здійснюють підготовку фахівців у сфері
будівництва, 

3 3 3 3 

10) інших центральних органів виконавчої влади. 3 3 1
30 12 18 18 20

бами, які їм підконтрольні. Містобудівний контроль 
здійснюється у порядку планових та позапланових 
перевірок (п. 2. ст. 381), які можуть ініціювати від-
повідні учасники будівництва, більшість яких під- 
контрольна великим девелоперам,  перевірки здійс-
нюються особами теж їм підконтрольними. 

Згідно ст. 84 Містобудівна палата є органом, 
уповноваженим розглядати справи про правопору-
шення у сфері містобудівної діяльності щодо: «роз-
робників проєктної документації на будівництво 
об’єкта; експертних організацій та експертів про- 
єктної документації на будівництво об’єкта; осіб, які 
здійснюють авторський нагляд; осіб, які здійснюють 
технічний нагляд; органів з містобудівного конт-
ролю; осіб, які проводять технічну інвентаризацію, 
огляд, обстеження та паспортизацію об’єктів».  

Відповідальність цих осіб у вигляді відповід-
них суттєвих штрафів та позбавлення права до про-
фесійної діяльності визначається у ст. 73-83 на 
15 сторінках (168 - 183). 

Таким чином, великі девелопери згідно закону 
5655 отримують суттєві важелі впливу на усіх учас-
ників будівництва через вплив на Містобудівну па-
лату та її повноваження як адміністративного ор-
гану держави, який діє без відповідного регламенту, 
підготовки та відповідальності осіб, склад яких  
формується, переважно, з підконтрольних девелопе-
рам.  

Система кваліфікації відповідних інженерів-
виконавців, створення Уповноважених осіб та Міс-
тобудівної палати, підконтрольних великим девело-
перам спотворює конкуренцію у будівельній сфері, 
надаючи ринкову владу олігополії великих девело-
перів з всіма її наслідками. 

Ця олігополія великих девелоперів охоплює ка-
пітальне будівництво, яке фінансується з бюджету, 
як центральних органів влади, так і ОМС. А це й ка-
пітальні ремонти та будівництво об’єктів соціальної 

інфраструктури, яке підвищує ціни реалізації 
об’єктів житлового будівництва. Для безпосеред-
нього професійного керівництва процесом ство-
рення об’єкта архітектури на усіх етапах його жит-
тєвого циклу законом 5655 визначено статус інже-
нера-консультанта. 

Інженер-консультант. Згідно Закону він є ви-
конавцем окремих видів робіт (послуг), пов’язаних 
зі створенням об’єктів архітектури, який має важ-
ливу роль у будівельних бізнес-проєктах та особли-
вий статус учасника будівництва.   

Для отримання відповідного статусу інженера-
консультанта необхідна його атестація у підконт- 
рольних великим девелоперам СРО інженерів-кон-
сультантів або у органах з їх сертифікації, акредито-
ваними відповідно до Закону України "Про акреди-
тацію органів з оцінки відповідності" створених ве-
ликими девелоперами. 

Особливість статусу інженера-консультанта 
визначається його функціями на всіх етапах життє-
вого циклу об’єкту будівництва, що фінансується 
приватними інвесторами та з бюджету. Згідно п. 4 
ст. 64: «Інженер-консультант: 

1) представляє інтереси замовника, здійснює
управління проєктом, забезпечує організаційне і 
консультаційне супроводження комплексу робіт, 
пов’язаних із створенням об’єкта будівництва, здій-
снює незалежний інженерний контроль, забезпечує 
взаємодію замовника з органами державної влади, 
місцевого самоврядування, підприємствами, уста-
новами, організаціями та громадськістю; 

2) консультує замовника з питань формування
інвестиційних намірів, управління ризиками, бере 
участь у передпроєктних роботах, отриманні ви- 
хідних даних, підготовці завдання на проєктування, 
матеріалів для проведення оцінки впливу на до-
вкілля, надає пропозиції щодо стадійності проєкту-
вання, черг будівництва, удосконалення конструк- 



Л. Г. Саркiсян 

190 
Економічний вісник Донбасу № 2(72), 2023 

торсько-інженерних рішень, методів виконання ро-
біт, організації будівництва, вибору матеріалів та 
обладнання, супроводжує розроблення та експер-
тизу проєктної документації; 

3) готує документацію, пов’язану із закупівлею
товарів, робіт, послуг, перелік вимог і критеріїв до 
учасників, забезпечує проведення закупівель, органі-
зацію договірних відносин з урахуванням розподілу 
ризиків та відповідальності між замовником та під-
рядником, за погодженням із замовником та підряд-
ником визначає сторону, відповідальну за страху-
вання (за наявності); 

4) забезпечує організацію управління з охорони
праці на будівельному майданчику, розроблення 
плану з охорони праці, забезпечує координацію за-
ходів з охорони праці; 

5) здійснює моніторинг дотримання графіків
виконання робіт, витрат, відповідності будівництва 
графікам фінансування; 

6) вживає заходів з досудового врегулювання
спорів, бере участь у організації підключення 
об’єкта будівництва до інженерних мереж та прий-
нятті в експлуатацію; 

7) виконує інші функції, визначені договором
про надання інженерно-консультаційних послуг. 

5. За рішенням замовника на інженера-консуль-
танта додатково може покладатися обов’язок щодо 
здійснення технічного нагляду та/або виконання  
частини функцій замовника..». 

Тобто ці функції визначають провідну роль ін-
женера-консультанта у організації будівництва та 
надають йому основні важелі впливу на ринок буді-
вельних робіт (послуг), що фінансуються з бюдже-
ту. Ринок у будівництві організується, переважно у 
формі тендерів. Для усіх тендерів з будівництва в 
Україні передбачена обов’язкова участь інженера-
консультанта, згідно наказу міністерства економіки. 
Згідно наукових досліджень у США участь у тендері 
більш 8 учасників знижує проєктну вартість будів-
ництва на 25% [1]. 

Проте тендери, при їх безумовній економічній 
привабливості, мають низку екстернальних ризи-
ків – збитків сторін, які не приймають в ньому уч-
асть, тобто громади. Отже менеджери замовника ра-
зом з інженером-консультантом  зацікавлені в отри-
манні маржі (або неправомірній вигоди) в процесі 
проведення торгів та при виконанні контракту їх пе-
реможцем. Для цього вони мають суттєві ринкові 
важелі, а саме: 

1) підготовка та перевірка тендерної докумен-
тації, при якій надаються преференції відповідним 
підрядникам та яку готує або курирує інженер-кон-
сультант (пп. 3 п. 4 ст. 64); 

2) проведення процедури торгів, яку організує
інженер-консультант (пп. 3 п. 4 ст. 64), при якій на-
даються преференції відповідному підряднику; 

3) приймання товарів (робіт, послуг) здійсню-
ється менеджерами замовника та/або інженером-
консультантом (п. 5 ст. 64) зі зниженими вимогами 

до «свого» підрядника та з підвищеними для «ін-
шого»; 

4) організація оплати товарів (робіт, послуг) та
розв’язання можливих суперечок здійснюється ін-
женером-консультантом (пп. 6 п. 4 ст. 64) зі зниже-
ними вимогами до «свого» підрядника та з підвище-
ними для «іншого». 

Законодавство України регламентує викорис-
тання 1) та 2) важеля, а система Прозоро забезпечує 
його дотримання, а от 3) та 4) важелі остаються поза 
увагою суспільства та не регламентуються і не за-
безпечуються. Тому система Прозоро лише прикри-
ває перед суспільством картельні змови або змови 
менеджерів замовника та підрядника для підви-
щення та привласнення маржі. 

Статус інженера-консультанта надає йому  
можливість отримувати ще й офіційну винагороду 
за його послуги. Вартість послуг інженера-консуль-
танта (суб'єкта господарювання) може становити до 
5,5% вартості будівельних робіт за ДСТУ Б. Д.1.1-
1:2013 «Правила визначення вартості будівництва». 
До речі, Мінекономіки наказом рекомендує вклю-
чати в умови усіх тендерів за бюджетні кошти наяв-
ність договорів з кваліфікованими інженерами-кон-
сультантами. 

Таким чином, особливий та привабливий ста-
тус інженера-консультанта отримується після його 
сертифікації у ГО «Міжнародна Гільдія Інженерів 
Консультантів» та/або у інших відповідних органах 
сертифікації персоналу, підконтрольних великим 
девелоперам. А тому його особлива роль у капіталь-
ному будівництві за бюджетні кошти надає можли-
вість її використовувати для отримання маржі з 
цього будівництва великим девелоперам через під-
контрольних підрядників за допомогою свого зале-
жного інженера-консультанта. 

Проте, згідно попередньо наведеного аналізу, 
методами мікроекономіки, ваги впливу різноманіт-
них чинників на ефективність будівельних бізнес-
проєктів, встановлено, що основними є локація, со-
ціальна, виробнича та інженерно-транспортна ін-
фраструктура земельної ділянки для житлового бу-
дівництва. 

Отже можливості отримання земельних діля-
нок з їх відповідним функціональним призначен-
ням, вигідних для великих девелоперів присвячений 
у законі 5655 п. 11. ст. 19: 

"11. Визначення і надання містобудівних умов 
та обмежень на територіях зони відчуження та зони 
безумовного (обов’язкового) відселення, що зазнали 
радіоактивного забруднення внаслідок Чорнобиль-
ської катастрофи, може здійснюватися на основі 
аналізу існуючої містобудівної ситуації (стану та ха-
рактеру забудови території, наявних планувальних 
рішень, обмежень у забудові території та викорис-
танні земель) у разі відсутності затвердженого од-
ного з таких документів: 

1) комплексного плану, складовою частиною
якого є план зонування території; 
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2) генерального плану населеного пункту, скла-
довою якого є план зонування території; 

3) плану зонування території як окремого виду 
містобудівної документації на місцевому рівні, за-
твердженого до набрання чинності Законом України 
"Про внесення змін до деяких законодавчих актів 
України щодо планування використання земель"; 

4) детального плану території"». 
Цей пункт є дискреційним тому, що допускає 

його вільне трактування та словом «може» надає  
можливість домовлятися менеджерам великих деве-
лоперів з чиновниками відповідних органів містобу-
дування, тобто створює умови для корупції. Більш 
того, можливість отримання МОУ для будівництва 
житла без плану зонування та детального плану те-
риторії унеможливлює сталий розвиток території та 
відповідної громади. 

Обґрунтуємо це твердження. Основним чинни-
ком розвитку громади є її здатність до організації ге-
нерування доходів на її території. Умовами цієї ге-
нерації є інституції, наявна промислова, інженерно-
транспортна та соціальна інфраструктура з перспек-
тивами її розвитку. Тому визначною передумовою 
цього розвитку є саме планувально-просторова ор-
ганізація території громади, яка визначається відпо-
відною містобудівною документацією, що склада-
ється з  комплекту документів, а саме: плану населе-
ного пункту, плану зонування території, детального 
плану території (ДПТ). Відсутність всього комп- 
лекту містобудівної документації будівництво  
житла на території громади може її позбавити мож-
ливості сталого розвитку у перспективі, але на зараз 
надає можливість отримувати інфраструктурну  

ренту та швидкі доходи відповідним девелоперам та 
її чиновникам. Тому у ЄС без ДПТ заборонено жит-
лове будівництво. Містобудівна документація по-
винна розроблятись з пріоритетом розвитку сучас-
ної промислової та/або логістичної інфраструктури, 
яка є передумовою отримання доходів громадою. 
Саме така інфраструктура була визначальною умо-
вою створення та розвитку міст та регіонів в історії 
людства. 

Отже п. 11, ст. 29 закону 5655 надає можливість 
великим девелоперам отримувати МУО від чинов-
ників ОМС без усього комплекту містобудівної до-
кументації, лише: «на основі аналізу існуючої місто-
будівної ситуації)». Тобто на розсуд чиновників ор-
ганів містобудування без врахування перспектив та 
стратегії сталого розвитку громади, використову-
ючи обмежену раціональність та обмежуючи права 
мешканців громади. 

Таким чином, закон 5655 надає можливість 
тільки великим девелоперам та їх картельним об’єд-
нанням підвищення ефективності їх будівельних  
бізнес-проєктів та підсилювати негативний екстер-
тальний ефект (зменшення доходів та можливостей 
сталого розвитку громад) за рахунок умов для збіль-
шення доходів та зменшення витрат.  

Система збільшення  доходів, що складається з 
відповідних шляхів, їх цілей, важелів на відповідних 
етапах житлового циклу об’єкту будівництва систе-
матизовано у табл. 4.  

Система зменшення видатків, що складається з 
відповідних шляхів, їх цілей, важелів на відповідних 
етапах житлового циклу об’єкту будівництва систе-
матизовано у табл. 5. 

 

Таблиця 4 
Система збільшення доходів девелопера 

Збільшення доходів за-
безпечується шляхом Для отримання Важелі зменшення конкуренції На наступних етапах 

життєвого циклу об'єкта 
Зменшення конкуренції більших  цін та замов-

лень Високий поріг входу на ринок 

Доінвестиційний 

меньших вимог до 
якості Партнерство з чиновниками 

потоку замовлень Партнерство з підрядниками
 Система сертифікації інженерів
 Система адмінштрафів інженерів
 Система отримння інсайдів
 Система розподіленого прибутку
 Система залучення роздрібних інвесторів 
 Піар брендів девелоперів

Партнерства з чиновни-
ками ОМС 

Для отримання Вплив на Містобудівну палату Доінвестиційний 
кращих локацій землі Вплив ОМС та їх очільників

Передінвестиційний 
кращих ДПТ 
кращих ТУ 
кращих МУО 
термінів адмінпослуг 

Партнерства з підряд-
никами 

зменшення транзак-
ційних витрат 

Довгі та кумівькі відносини, великі суми 
підрядів Будівельний 

оптимізації податків Система ФОПів та оптимізація постачання 
та витрат товарів Будівельний 

розподілення прибут-
ку та ренти серед ме-
неджерів 

Система участі менеджерів у розподіленні 
розпорошених прибутків та ренти 

Будівельний та Експлу-
атаційний 
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Таблиця 5 
Система зменшення видатків девелопера 

Зменшення витрат забез-
печується шляхом 

Для отримання Важелі впливу 
На наступних етапах 
життєвого циклу  

об'єкта 
Партнерство з чиновни-
ками 

Вигідних МУО, ТУ, ДПТ 
Девелопери самі та через  
Містобудівну палату 

Доінвестиційний 

Проєктів повторного ви-
користання 

Зменшення вартості проєк-
тування та експертизи 

Девелопер та його мене-
джери 

Залучення партнерів чи-
новників 

Вигідних умов бізнес-проє-
кту 

Девелопери самі та через  
Містобудівну палату 

Доінвестиційний 

Залучення партнерських 
інвесторів 

Зменшення витрат на залу-
чення капіталу 

Девелопер та його мене-
джери 

Передінвестиційний 

Партнерства з особами 
містобудівного конт-
ролю 

Оптимізації вартості та яко-
сті  будівництва 

Девелопери самі та через  
Містобудівну палату 

Передінвестиційний 

Партнерства з проєкту-
вальниками 

Зменшення витрат на проєк-
тування 

Девелопери самі та через  
Містобудівну палату 

Предінвестиційний 

Розподілення доходів 
між партнерами 

Оптимізації та зменшення 
податків 

Девелопер та його мене-
джери 

Передінвестиційний 

Партнерства з підрядни-
ками 

Оптимізації вартості, якості 
та податків будівництва 

Девелопер та його мене-
джери 

Будівельний 

Партнерства з інжене-
рами технагляду 

Оптимізації вартості та яко-
сті  будівництва 

Девелопери самі та через  
Містобудівну палату 

Будівельний 

Партнерства з інжене-
рами- консультантами 

Маржі при фінансуванні бу-
дівництва з бюджету 

Девелопер та його мене-
джери 

Усі етапи 

Партнерства з архітекто-
рами проєктантами 

Маржі при фінансуванні бу-
дівництва з бюджету 

Девелопер та його мене-
джери 

Будівельний 

Залучення роздрібних ін-
весторів 

Зменшення витрат на залу-
чення капіталу 

Девелопер та його мене-
джери 

Будівельний та Екс-
плуатаційний 

Результати дослідження. На основі еконо-
міко-правового аналізу закону 5655, методів мікро-
економіки (теорії контрактів та теорії організації га-
лузі) проведено аналіз та систематизація інституцій-
них важелів впливу на ефективність інвестування у 
житлове будівництво в Україні та економіко-право-
вий аналіз впливу закону 5655 на трансформацію ін-
ституцій будівництва. На основі результатів цих 
аналізів доведено гіпотезу що впровадження закону  
5655  інституційно закріплює правові умови доміну-
вання великих девелоперів України шляхом ство-
рення систем: 

1) фактичної залежності від великих девелопе-
рів усіх інженерів-виконавців (виконавців окремих 
видів робіт (послуг), пов’язаних з створенням 
об’єктів архітектури), які мають кваліфікаційний 
сертифікат, за підписами яких можливо отримати в 
онлайн режимі дозволи на початок будівельних ро-
біт та на введення об’єкта будівництва в експлуата-
цію від органів містобудування. Ця залежність за-
безпечується не тільки економічними важелями ве-
ликих девелоперів, як замовників їх послуг, а й но-
вою системою кваліфікації інженерів-виконавців, 
яку можуть створювати приватні великі девелопери, 
що визнається державою та їх можливістю пока-
рання інженерів-виконавців шляхом позбавлення 
кваліфікаційного сертифіката та/або адміністратив- 

них штрафів через Містобудівну палату фактично 
підконтрольну великим девелоперам; 

2) фактичного управління великими девелопе-
рами Містобудівною палатою, як органом централь-
ної влади, створеною для  вирішення питання про 
притягнення до відповідальності об’єктів нагляду 
шляхом накладання адміністративних штрафів 
та/або позбавлення: кваліфікаційних сертифікатів 
інженерів-виконавців, повноважень з їх сертифіка-
ції їхніми СРО та контролю органів з містобудівного 
контролю; 

3) створення великими девелоперами Уповно-
важених осіб з містобудівного контролю, рішення 
яких визнаються державними органами містобуду-
вання та які діють за договором на містобудівний 
контроль з замовниками будівництва, яких фак- 
тично залучають до будівельного бізнес-проєкту де-
велопери. Для реєстрації у онлайн режимі в органах 
містобудування Уповноваженої особи достатньо 
мати 3-5 угод з кваліфікованими інженерами тех- 
нагляду та наявність договору страхування ци- 
вільно-правової відповідальності на суму, еквіва- 
лентну трьом – п’яти мільйонам євро в національній 
валюті України. Такі суми принципово не можуть 
покрити її відповідальність за неякісний контроль 
будівництва на суму до десяти млрд на рік, але є не-
здоланним порогом для реєстрації таких осіб неве-
ликими девелоперами; 
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4) фактичного управляння капітальним будів-
ництвом за бюджетні кошти великими девелопе-
рами через залежних інженерів-консультантів, яким 
Закон 5655 надає усі ринкові важелі для цього уп-
равління в інтересах великих девелоперів. Норма- 
тивні документи – ДСТУ Б. Д.1.1-1:2013 надають 
можливість оплачувати їх послуги з бюджету у сумі 
до 5,5% вартості будівельних робіт, а рекомендації 
Мінекономіки зобов’язують включати в умови тен- 
дерів за бюджетні кошти наявність договорів з ква-
ліфікованими інженерами-консультантами; 

5) отримання МУО та ТУ від ОМС «на основі
містобудівної ситуації» без комплекту містобудів-
ної документації (п. 11 ст. 29 Закону 5655), яка є ва-
жливою передумовою розвитку громади згідно її со-
ціально-економічної стратегії, але надає можливість 
великим девелоперам та чиновникам ОМС привлас-
нювати та розподіляти інфраструктурну ренту та 
отримувати неправомірну вигоду при будівництві 
житла всупереч розвитку громади. А саме головне, 
це створює суттєві перешкоди просторово-планува-
льні та інституційні для стратегічних для громади 
інвесторів, як передумови її розвитку. 

Розгляд результатів дослідження 
Розглянемо як інституції уможливлення домі-

нування великих девелоперів в Україні, законодавчі 
норми якого найшли своє відображення в законі 
5655, що стали результатом нашого дослідження, 
впливають на економічні чинники, а саме: на розви-
ток конкуренції, зниження транзакційних витрат, 
зменшення ризиків, розвиток інновацій та прямих ін-
вестицій, розвиток середовища просторового, ін-
фраструктурного, ринкового та правового для ста-
лого розвитку економіки та суспільства. 

Конкуренція на ринку житлового будівництва 
спотворюється шляхом створення відповідних ін-
ституцій (правил гри) будівельного ринку, що нада-
ють значні переваги для великих девелоперів в буді-
вельних бізнес-проєктах, а саме шляхом: 

– ініціювання та впровадження закону 5655,
норми якого, створюють ці переваги, що обґруто-
вано згідно аналізу 5 систем у результатах нашого 
дослідження; 

– закладання у законах та нормативних актах
дискреційних норм, що створює умови для коруп-
ційних (партнерських відносин) між девелоперами 
та чиновниками органів містобудування й ОМС; 

– ініціювання та впровадження законодавства,
що дозволяє залучати до житлового будівництва  
роздрібних інвесторів, які мають обмежену раціо- 
нальність, а тому покладаються на розпіарені бре-
нди великих девелоперів, в надії зменшення ризиків 
їх ошукування; 

– партнерських відносин з чиновниками орга-
нів містобудування та ОМС для отримання та роз-
поділення інфраструктурної ренти завдяки отри-
манню інсайдерської інформації та пріоритетів в 
МОУ та ТУ. 

Спотворення конкуренції на будівельному  
ринку унеможливлює підвищення якості та змен-
шення вартості капітального будівництва, що 
сприяє зниженню якості життя та людського потен-
ціалу, а тому можливій депопуляції регіонів. 

Транцакційні витрати у містобудуванні. Закон 
5655 сприяє зменшенню цих витрат у замовника та 
деяких учасників будівництва при документообігу з 
органами містобудування шляхом імперативних 
норм, що вимагають їх діджиталізацію відносин. 
Але транзакційні витрати зменшуються в їх частині 
пошуку сторін, перемовин та укладання стандарт-
них угод, але не в частині моніторингу виконання 
угод та їх юридичного супроводу. Системи змен-
шення тразакційних витрат між всіма учасниками 
будівництва та інвесторами в цьому та інших норма-
тивних актах не передбачено. Навіть Постанова 
КМУ від 01.08. 2005 р. №668 «Про затвердження За-
гальних умов укладення та виконання договорів під-
ряду в капітальному будівництві», що визначає  
стандарти контрактів на капітальне будівництво, не-
обхідних для зниження цих витрат, не виконуються 
навіть при будівництві, що фінансується з бюджету.  

Ризики капітального будівництва. Вони скла-
даються з титульних ризиків (ризиків втрати права 
власності), виробничих ризиків (ризиків збитків під 
час будівництва), ризиків експлуатації (ризиків до-
даткових витрат з відновлення проєктних власти- 
востей об’єкту будівництва) та ризиків інвестування 
(ризиків неотримання запланованих доходів або цін-
ностей та/або отримання непередбачуваних витрат). 

Закон 5655 створює умови для зменшення ти-
тульних ризиків – ризиків втрати власності на неру-
хомість та/або її неотримання за власний кошт ін- 
весторів будівництва шляхом онлайн прозорості 
процесу створення об’єкту будівництва від етапу 
проєктування, на якому в проєкті забудови обов’яз-
ково вказуються адреси квартир, отримання дозволу 
на початок будівництва до введення його в експлуа-
тацію. Але не передбачається зменшення або стра-
хування ризиків несвоєчасного введення об’єкту в 
експлуатацію, як наслідок виробничих проблем так 
і суперечок між забудовником (девелопером або 
його замовником) та громадою або її громадянсь-
кою спільнотою, якщо право на управляння їх зем-
лею порушено. У ЄС ризик збитків, пов'язаних із за-
тримкою запуску об'єкта будівництва знижуються 
шляхом страхування за полісом DS (Delay in Start-
up). 

Виробничі (інженерні у ЄС) ризики на будів- 
ництві складаються з їх комплексу, а саме з ризиків: 

– втрати або пошкодження усіх матеріалів, під-
собних приміщень на будівельному майданчику, об-
ладнання підрядника, інструментів працівників, бу-
дівель та зовнішніх складів, покриття витрат на лік-
відацію аварій, що покриваються у ЄС полісом CAR 
(Contractors All Risks); 
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– втрати або пошкодження будівельних меха-
нізмів та машин, що покриваються у ЄС полісом 
CPM (Contractor's Plant and Machinery Insurance); 

– монтажу, що покриваються у ЄС полісом
EAR (Erection Al Rick); 

– відшкодування відповідальності перед тре-
тіми особами, що покриваються у ЄС полісом TPL 
(Third Party Liability). 

В законі 5655 зменшення цих всіх ризиків за-
безпечується шляхом організації контролю процесу 
будівництва інженерам авторського та технічного 
нагляду, без страхування їх професійної відпові- 
дальності за помилки та менеджерами Уповноваже-
ної особи, яка зобов’язана страхувати свою лише ци-
вільно-правову відповідальність на суму 3-5 млн Є, 
а може контролювати будівництво на десятки  
млрд Є. Тобто, фактично, імітується страхування 
виробничих (інженерних) ризиків та створюються 
умови для корупції (неправомірної вигоди для мене-
джерів девелоперів, Уповноважених осіб та підряд-
ників), кептивного (залежного, для своїх) страху-
вання, що стане бар’єром для відповідного перест-
рахування та зовнішніх інвесторів. 

Ризики експлуатації об’єктів будівництва, 
пов’язаних з непередбаченими витратами на віднов-
лення властивостей та характеристик об’єкту, ви-
значених у завданні на проєктування, теж поклада-
ються на Уповноважену особу тому, що фактично 
не діє норма ЦКУ про гарантійний термін у 10 років 
для підрядників. Тобто за якість будівельних робіт, 
фактично, ніхто не несе відповідальність перед  
власниками забудови на експлуатаційному етапі 
життєвого циклу об’єкту будівництва. 

Відсутність фактичної професійної відпові- 
дальності за якість будівництва та страхування ви-
щезазначених ризиків унеможливлює зменшення 
ризиків інвесторів житлового та промислового бу- 
дівництва. Навіть якщо будуть підряди виконувати 
закордонні будівельні компанії, як генпідрядники, 
що мають відповідні поліси професійної відпові- 
дальності, то їм на 80% потрібні місцеві субпідряд-
ники згідно досвіду імпорту будівельних послуг [1]. 
А ці субпідрядники повинні мати такі ж поліси про-
фесійної відповідальності, яка може бути перестра-
хована у ЄС, або для закордонних генпідрядників 
суттєво збільшиться вартість їхнього страхування, а 
тому збільшиться вартість будівництва. Якщо таке 
збільшення вартості будівництва не є перешкодою 
для донорів відновлення України, то для приватних 
інвесторів це значний бар’єр входження в Україну. 

Важливим чинником розвитку економіки є 
умови для інвестицій та інновацій. Інновацій у ви-
значенні, поширеному у ЄС: «Інновація є введенням 
у споживання якого-небудь нового або значно поліп-
шеного продукту (товару або послуги) або процесу, 
нового методу маркетингу, або нового організацій-
ного методу в діловій практиці, організації робочих 
місць або зовнішніх зв'язків» [9]. Інновації потребу-
ють додаткових зусиль та витрат на початковому 

етапі, можливих різноманітних ризиків, а тому здій-
снюються, переважно, вимушено під впливом кон-
куренції при умові, якщо усталена практика не надає 
суттєвих конкурентних переваг. 

Отже інновації у підрядників з проєктування та 
будівництва в поліпшенні продукту – їхніх робіт 
(послуг) або їх процесу не є ринково вимушеними 
тому, що в Україні переважає «проєктне партнер- 
ство». Тобто великі девелопери через своїх замовни-
ків укладають відповідні  договори з своїми підряд-
никами, що надає можливість їм разом зменшувати  

транзакційні витрати та економити на забезпеченні 
якості робіт (послуг) та на оптимізації податків. А 
цю економію можуть забезпечити свої інженери-ви-
конавці, інженери-консультанти та Уповноважені 
особи під контролем Містобудівної палати, залеж-
ної від великих девелоперів. Проте, вони ініціювали 
великі інновації «нового методу маркетингу, або 
нового організаційного методу в діловій практиці» 
шляхом ініціювання та впровадженні закону 5655 та 
інших нормативних документів. Ці інноваційні ме-
тоди надають можливість для домінування великих 
девелоперів над ОМС при використанні їх землі та 
інфраструктурної ренти, над будівельними підряд-
никами при їх включенні в своє «проєктне партнер-
ство», над інженерами-виконавцями при їх сертифі-
кації та штрафуванні через підконтрольну Містобу-
дівну палату, над невеликими девелоперами через 
своїх Уповноважених осіб та завдяки партнерству з 
чиновниками містобудівних органів. Наслідком та-
кої домінації є повільні інновації «поліпшеного про-
дукту (товару або послуги) або процесу» будівниц-
тва та «нового методу маркетингу, або нового ор-
ганізаційного методу в діловій практиці» у буді- 
вельних підрядників. Наочним прикладом такої по-
вільності є темпи впровадження BIM  (Технології ін-
формаційного моделювання будівель для процесу 
оптимізації проєктування і будівництва) в Україні, 
які ефективно використовуються в будівельній 
сфері  ЄС та США [10]. 

Особливо важливою є відсутність можливості 
інновацій в архітектурі містобудівельної та проєкт-
ної, від якої залежить не тільки обличчя, а й просто-
рове середовище населених пунктів, як їхній при- 
родний та інфраструктурний ресурс економічного 
розвитку. Згідно  Закону 5655 архітектори, як інже-
нери-виконавці стають не тільки економічно залеж-
ними від великих девелоперів, як основних замов-
ників їх послуг, а й залежними у доступі до професії. 
На їх сертифікацію впливають великі девелопери, 
шляхом створення своїх органів сертифікації та по-
збавлення права на неї СРО архітекторів, на їх дія-
льність впливають шляхом штрафування через Міс-
тобудівну палату. А саме головне, девелопери, та-
ким чином, створюють умови для позбавлення мож-
ливості архітекторів та проєктувальників експлуата-
ції їх інтелектуальної власності, їх авторських прав. 
Тому залежність архітекторів від великих девелопе- 
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рів, метою яких є отримання прибутку, спонукає ар-
хітекторів орієнтуватись на потреби девелоперів, а 
не на потреби забезпечення просторового розвитку 
території громад, від яких вони професійно та еко-
номічно не залежні. 

Таким чином, маркетингові та організаційні 
інновації великих девелоперів, впроваджені у законі 
5655, унеможливлюють створення просторового, ін-
фраструктурного, ринкового та правового середо-
вища громад сприятливого для їх сталого економіч-
ного розвитку. 

Висновки. З метою дослідження впливу впро-
вадження закону 5655 на соціально-економічний  
розвиток України обрано:  

– розвиток конкуренції підприємств, яка умож-
ливить зростання якості та зниження цін на товари 
(послуги);  

– зниження транзакційних витрат, що прин-
ципово уможливить загальну ефективність еконо-
міки; 

– зменшення ризиків інвестицій, що принци-
пово уможливить потік інвестицій – передумови  
розвитку економіки будь-якої країни; 

– інновації в будівництві та прямих інвестицій,
як передумов раціонального використання усіх ре-
сурсів та розвитку людського капіталу; 

– розвиток середовища просторового, інфра-
структурного, ринкового та правового для сталого 
розвитку економіки та суспільства. 

Для з’ясування економічних мотивів ініціато-
рів закону 5655 досліджено, методами мікроеконо-
міки  та теорії галузевих ринків, маркетингові та ор-
ганізаційно-виробничі чинники ефективності буді-
вельних бізнес-проєктів. 

Для цього проведено аналіз та систематизація 
основних: 

– маркетингових важелів дохідності інвесту-
вання у житло, їх зміст, технічна та правова залеж-
ність, відсотки їх впливу на ціну та у собівартості 
забудови, шляхи забезпечення на відповідному 
етапі життєвого циклу об’єкту будівництва; 

– видатків, необхідних для отримання відповід-
ної дохідності інвестування у житло, їх зміст, пра-
вова залежність, управителі видатками, відсотки ви-
трат у собівартості та у вартості забудови, шляхи 
зменшення на кожному етапі життєвого циклу 
об’єкту будівництва. 

Здійснено економіко-правовий аналіз закону 
5655  з метою з’ясування забезпечення ефективності 
цих шляхів у діяльності великих девелоперів в Ук-
раїні. На основі результатів цих аналізів доведено гі-
потезу що впровадження Закону  5655  інституційно 
закріплює правові умови домінування великих деве-
лоперів України шляхом створення системи: 

1) фактичної залежності від великих девелопе-
рів усіх інженерів-виконавців, які мають кваліфіка-
ційний сертифікат, за підписами яких можливо 
отримати в онлайн режимі дозволи на початок буді-
вельних робіт та на введення об’єкта будівництво в 

експлуатацію. Залежність від великих девелоперів 
інженерів-виконавців забезпечується не тільки еко-
номічними важелями, а й нової системою їх кваліфі-
кації, яку можуть створювати приватні великі деве-
лопери та їх можливістю покарання шляхом позбав-
лення кваліфікаційного сертифіката та/або адмініст-
ративних штрафів через Містобудівну палату; 

2) фактичного управляння великими девелопе-
рами Містобудівною палатою, як органу централь-
ної влади, створеною для  вирішення питання про 
притягнення до відповідальності об’єктів нагляду 
шляхом накладання адміністративних штрафів 
та/або позбавлення кваліфікаційних сертифікатів; 

3) створення великими девелоперами Уповно-
важених осіб з містобудівного контролю. Для їх  
реєстрації у онлайн режимі в органах містобуду-
вання достатньо мати 3-5 угод з кваліфікованими ін-
женерами технагляду та наявність договору страху-
вання цивільно-правової відповідальності, а не про-
фесійної, яку визнають перестраховики у світі, на 
суму, еквівалентну трьом – п’яти мільйонам євро в 
національній валюті України. Такі суми принципово 
не можуть покрити її відповідальність за неякісний 
контроль будівництва на суму до десяти млрд на рік, 
але є нездоланним порогом для реєстрації осіб неве-
ликими девелоперами; 

4) фактичного управляння капітальним будів-
ництвом за бюджетні кошти великими девелопе-
рами через залежних інженерів-консультантів, яким 
надається законом 5655 суттєва ринкова влада. Но-
рмативні документи – ДСТУ Б. Д.1.1-1:2013 нада-
ють можливість оплачувати їх послуги з бюджету у 
сумі до 5,5% вартості будівельних робіт, а рекомен-
дації Мінекономіки зобов’язують включати в умови 
тендерів за бюджетні кошти наявність договорів з 
кваліфікованими інженерами-консультантами; 

5) отримання МУО та ТУ від ОМС «на основі
містобудівної ситуації» без комплекту містобудів-
ної документації, яка є важливою передумовою роз-
витку громади згідно її соціально-економічної стра-
тегії, але надає можливість великим девелоперам та 
чиновникам ОМС привласнювати та розподіляти ін-
фраструктурну ренту при будівництві житла всупе-
реч стратегії сталого розвитку громади.  

Таким чином, впровадження закону 5655, здій-
снюється в інтересах і для домінування великих де-
велоперів в Україні, що: створює умови спотво-
рення конкуренції підприємств, яка б могла уможли-
вити зростання якості та зниження цін будівництва 
тому, що створює правові та інституційні умови для 
конкурентної переваги великих девелоперів шляхом 
їхнього опосередкованого контролю усіх інженерів-
виконавців, Містобудівної палати, яка їх контролює 
та штрафує, безпосереднього підпорядкування  
Уповноважених осіб, що здійснюють містобудівних 
контроль; лише імітує зниження транзакційних ви-
трат, шляхом діджиталізації процесу взаємодії з ор-
ганами містобудування тому, що не регулює рівно-
правність відносин та балансування інтересів усіх 
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учасників будівництва; не зменшує ризики інвести-
цій, не створює систему комплексного (інженер-
ного) страхування в будівництві, як у ЄС та США, а 
лише імітує його  тому, що зобов’язує страхувати 
тільки цивільно-правову відповідальність та лише 
експертні організації та Уповноважених осіб на 
суми у 1000 разів меншою за необхідну; не створює 
сприятливі умови для інновації в будівництві тому, 
що вони потребують стартових видатків та ризиків, 
а партнерські відносини більше впливають на ефек-
тивність бізнес-проєктів ніж інновації; не сприяє  
розвитку середовища просторового, інфраструктур-
ного, ринкового та правового для сталого розвитку 

економіки та суспільства тому, що  створені інсти-
туційні та правові умови лише для розподілення ін-
фраструктурної ренти між менеджерами великих де-
велоперів та чиновників органів містобудування, 
всупереч інтересам громад для сталого їх розвитку. 

Подальшого дослідження потребує трансфор-
мація будівельної сфери, згідно відповідних прин-
ципів трансформації інституцій [11], з метою балан-
сування інтересів усіх учасників будівництва з домі-
нуванням пріоритетів сталого розвитку громад Ук-
раїни. 
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Саркісян Л. Г. Девелопер в законі №5655 
Для з’ясування логіки та мотивів ініціаторів закону 5655 здійснено систематизацію факторів, що впливають на ефек- 

тивність будівельних бізнес-проєктів. Виявлено норми закону 5655, для створення: системи кваліфікації інженерів, приватних 
уповноважених осіб містобудівного контролю, містобудівної палати для їх покарання, підконтрольних великим девелоперам 
для отримання ними інфраструктурної ренти. Обґрунтовано негативний вплив закону 5655 на рівні: конкуренції, транзакцій-
них витрат, ризиків інвестування, інновацій у будівництві та сталого розвитку громад. 

Ключові слова: закон 5655, житлове будівництво, девелопери, транзакційні витрати, ефективність бізнес проєктів, ста-
лий розвиток. 

 
Sarkisian L. Developer in Law №5655 
In order to clarify the logic and motives of the initiators of Law 5655, a systematization of factors affecting the effectiveness of 

construction business projects was carried out. The norms of the law 5655 were revealed, for the creation of: a system of qualification 
of engineers, private authorized persons of urban planning control, the urban planning chamber for their punishment, under the control 
of large developers to receive infrastructure rent. The negative impact of Law 5655 on the level of: competition, transaction costs, 
investment risks, innovations in construction and sustainable development of communities is substantiated. 

Keywords: Law 5655, housing construction, developers, transaction costs, efficiency of business projects, sustainable develop-
ment. 
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