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ПОЯСНЮВАЛЬНА ЗАПИСКА
до проєкту Закону України «Про внесення деяких змін до Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» щодо визначення строків оскарження дозвільних документів»

1. Мета
Проєкт Закону України «Про внесення деяких змін до Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» щодо визначення строків оскарження дозвільних документів» (далі – проєкт Закону України) розроблений з метою підвищення ефективності будівельної діяльності та стимулювання розвитку іпотечного кредитування в Україні.

2. Обґрунтування необхідності прийняття акта
Проєкт Закону України розроблений на виконання протокольного рішення засідання Кабінету Міністрів України від 24.04.2026 (витяг з протоколу № 55), яким доручено Мінрозвитку разом із заінтересованими центральними органами виконавчої влади опрацювати питання щодо правового врегулювання обмеження строків звернення до суду з позовом про скасування містобудівних умов та обмежень забудови земельної ділянки, документів, що дають право на виконання будівельних робіт, та про прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об’єктів, забезпечивши узгодженість із положеннями процесуального законодавства, дотримання принципу правової визначеності, і за результатами внести в установленому порядку Кабінетові Міністрів відповідний проект акта.
На сьогодні будівельний сектор має соціальну спрямованість, 
є інвестиційно ємнісною галуззю національного господарства. Як відомо, загальною тенденцією останніх років є скорочення обсягів виконаних будівельних робіт, зниження будівельної активності, погіршення фінансового стану будівельних компаній і скорочення їх кількості.
Обґрунтовано, що основним фактором, який окреслив такий стан справ у житловому будівництві та визначив негативні темпи зростання обсягів житла, 
є уповільнення інвестиційної активності, пов'язаної, головним чином, з військовою агресією. 
В цьому контексті одним з найбільш важливих напрямків розвитку державного регулювання і управління є інвестиційний процес, інструментом якого виступає іпотечне кредитування, де позика видається під заставу нерухомості.
Сьогодні галузь іпотечного кредитування продовжує працювати в умовах кадрового дефіциту, фінансових обмежень і високої собівартості будівництва.
Ринок іпотечного кредитування в Україні в переважній більшості представлений державною програмою «єОселя».
Відповідно до загальнодоступних даних Міністерства економіки, довкілля та сільського господарства України, від початку 2026 року програмою «єОселя» скористалися 3 786 українських родин, які отримали пільгових іпотек на суму майже 7,4 млрд грн. Найбільше кредитів у межах програми надано у Київській області, місті Києві та Львівській області.
Водночас, з-поміж іншого, на функціонування ринку іпотечного кредитування в Україні непрямо впливають, зокрема обставини оскарження до суду документів, що дають право на виконання підготовчих та будівельних робіт, вихідних даних, необхідних для отримання таких документів, та документів, що засвідчують прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів.
Так, відповідно до частини другою статті 122 Кодексу адміністративного судочинства України для звернення до адміністративного суду за захистом прав, свобод та інтересів особи встановлюється шестимісячний строк, який, якщо 
не встановлено інше, обчислюється з дня, коли особа дізналася або повинна була дізнатися про порушення своїх прав, свобод чи інтересів.
Зауважимо, що згідно з пунктом 4 частини першої статті 1 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» (далі – Закон про містобудування) замовник будівництва - фізична чи юридична особа, яка має у власності чи користуванні одну чи декілька земельних ділянок або у власності чи управлінні будівлю/споруду і має намір щодо виконання підготовчих та/або будівельних робіт. 
Відповідно до положень статті 26 Закону про містобудування право на забудову земельної ділянки реалізується її власником або користувачем за умови використання земельної ділянки відповідно до вимог містобудівної документації.
Проектування та будівництво об’єктів здійснюється власниками або користувачами земельних ділянок у такому порядку:
отримання замовником або проектувальником вихідних даних;
розроблення проектної документації та проведення у випадках, передбачених статтею 31 цього Закону, її експертизи;
затвердження проектної документації;
отримання права на виконання підготовчих та будівельних робіт у випадках, визначених цим Законом;
виконання підготовчих та будівельних робіт;
прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів;
державна реєстрація права власності на закінчений будівництвом та прийнятий в експлуатацію у випадках, визначених цим Законом, об'єкт (його складову).
При цьому згідно з частиною третьою статті 29 Закону про містобудування містобудівні умови та обмеження надаються відповідними уповноваженими органами містобудування та архітектури на підставі містобудівної документації на місцевому рівні на безоплатній основі за заявою замовника або особи, якій делеговані функції замовника відповідно до законодавства (із зазначенням кадастрового номера земельної ділянки).
Припинення дії містобудівних умов та обмежень здійснюється шляхом:
1) відкликання за заявою замовника;
2) скасування за рішенням адміністративного суду.
При цьому право на виконання будівельних робіт замовник набуває тільки після видачі органом державного архітектурно-будівельного контролю дозволу на виконання будівельних робіт - щодо об’єктів, які за класом наслідків (відповідальності) належать до об’єктів з середніми (СС2) та значними (СС3) наслідками або підлягають оцінці впливу на довкілля згідно із Законом України «Про оцінку впливу на довкілля» (пункт 3 частини першої статті 34 Закону про містобудування).
Виконання будівельних робіт без відповідного документа, передбаченого цією статтею, вважається самочинним будівництвом і тягне за собою відповідальність згідно із законом (частина сьома статті 34 Закону про містобудування).
При цьому положеннями частини шостої статті 37 Закону про містобудування передбачено, що дія дозволу на виконання будівельних робіт може бути припинена органом державного архітектурно-будівельного контролю у разі, зокрема на підставі судового рішення, що набрало законної сили, про скасування містобудівних умов та обмежень та/або припинення права на виконання будівельних робіт.
Дія дозволу на виконання будівельних робіт вважається припиненою з дати внесення відомостей про припинення дії такого дозволу до Реєстру будівельної діяльності.
Прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об’єктів, що за класом наслідків (відповідальності) належать до об’єктів з середніми (СС2) та значними (СС3) наслідками, здійснюється на підставі акта готовності об’єкта до експлуатації шляхом видачі органами державного архітектурно-будівельного контролю сертифіката у порядку, визначеному Кабінетом Міністрів України (абзац перший частини другої статті 39 Закону про містобудування).
Експлуатація закінчених будівництвом об'єктів, не прийнятих (якщо таке прийняття передбачено законодавством) в експлуатацію, забороняється (частина восьма статті 39 Закону про містобудування).
Таким чином, на сьогодні протягом усього періоду будівництва, на кожному з його етапів можливий факт зупинення або взагалі припинення такого будівництва, у зв’язку із зверненням до адміністративного суду за захистом прав, свобод та інтересів особи.
Більше того, документи, про які йдеться у проєкті Закону України, можуть бути фактично скасовані навіть після прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів.
Зазначені обставини негативно впливають як на замовників будівництва у вигляді виникнення майнових ризиків, фінансових збитків та як наслідок - репутаційних ризиків, так і на фізичних осіб, які інвестують у житлове будівництво.
Такий стан в будівельній галузі гальмує розвиток та позитивну динаміку ринку іпотечного кредитування в Україні, особливо в період впровадження та дії воєнного стану в Україні.
З огляду на наведене виникла необхідність у розробленні проєкту Закону України «Про внесення деяких змін до Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» щодо визначення строків оскарження дозвільних документів» в частині обмеження строків оскарження до суду документів, що дають право на виконання підготовчих та будівельних робіт, вихідних даних, необхідних для отримання таких документів, та документів, що засвідчують  прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об'єктів.

3. Основні положення проєкту акта
Проєктом акта пропонується внести зміни до Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності», зокрема до статей 29, 34, 37, 39, 391, 41 та 411, якими обмежити строки звернення до суду з позовом про скасування містобудівних умов та обмежень забудови земельної ділянки, документів, що дають право на виконання будівельних робіт, та документів про прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об’єктів.
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4. Правові аспекти
[bookmark: n3]У зазначеній сфері правовідносин діють закони України «Про регулювання містобудівної діяльності», «Про архітектурну діяльність», «Про основи містобудування», постанови Кабінету Міністрів України від 13.04.2011 № 466 «Деякі питання виконання підготовчих та будівельних робіт», постанова Кабінету Міністрів України від 13.04.2011 № 461 «Питання прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом об’єктів», від 23.06.2021 № 681 «Деякі питання забезпечення функціонування Єдиної державної електронної системи у сфері будівництва».

5. Фінансово-економічне обґрунтування 
Реалізація проєкту Закону України не потребуватиме фінансування з державного чи місцевих бюджетів. 

6. Позиція заінтересованих сторін
Проєкт Закону України потребує проведення публічних консультацій відповідно до Порядку проведення консультацій з громадськістю з питань формування та реалізації державної політики, затвердженого постановою Кабінету Міністрів від 03.11.2010 № 996. 
Проєкт Закону України стосується питань функціонування місцевого самоврядування, прав та інтересів територіальних громад, місцевого та регіонального розвитку в частині оскарження до суду містобудівних умов та обмежень забудови земельної ділянки.
Проєкт Закону України не стосується питань соціально-трудової сфери, прав осіб з інвалідністю, функціонування і застосування української мови як державної, сфери наукової та науково-технічної діяльності. 

7. Оцінка відповідності 
У проєкті Закону України відсутні положення, що стосуються зобов’язань України у сфері європейської інтеграції, впливають на забезпечення рівних прав та можливостей жінок і чоловіків, містять ризики вчинення корупційних правопорушень та правопорушень, пов’язаних з корупцією, або створюють підстави для дискримінації.
Проєкт Закону України не містить положень, що стосуються прав та свобод, гарантованих Конвенцією про захист прав людини і основоположних свобод.

8. Прогноз результатів
Реалізація акта дозволить значно знизити ризики недобудови об’єктів та підвищити прозорість продажу нерухомості на усіх етапах будівництва, що в свою чергу збільшить довіру до замовників будівництва та сприятиме масштабуванню ринку житлової нерухомості та розвитку іпотечного кредитування в Україні.
Вплив проєкту Закону України «Про внесення деяких змін до Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» щодо визначення строків оскарження дозвільних документів»:

	Заінтересована сторона
	Вплив реалізації акта на заінтересовану сторону
	Пояснення  очікуваного впливу

	Держава
	позитивний
	Підвищення ефективності будівельної діяльності,  стимулювання розвитку іпотечного кредитування в Україні.


	Замовники будівництва (суб’єкти господарювання) 
	позитивний
	Дотримання строків  будівництва, зменшення фінансових, інвестиційних ризиків, підвищення рівня довіри до замовників.


	Громадяни
	позитивний
	Забезпечення реалізації прав громадян на якісне та безпечне житло.
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