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СТАНДАРТИ БУДІВНИЦТВА БАГАТОПОВЕРХІВОК. 

 ДЕРЖАВНЕ РЕГУЛЮВАННЯ ТА ОБЛІК 

 

Кіктєва В. С., 

студентка факультету  

інформаційних технологій та управління  

Соболєва-Терещенко О. А., 

к.е.н., доцент кафедри фінансів та економіки 

Київський університет імені Бориса Грінченка 

м. Київ, Україна 

Анотація: У статті проаналізовано державне регулювання 

ринку будівельної галузі, зокрема досліджено проблеми ринку 

новобудов міста Києва, визначення заходів та методів щодо 

поліпшення сфери містобудування. Визначено роль державних 

органів влади в упорядкуванні будівельного сегменту. 

Встановлено, що актуальним є послідовний, збалансований і 

комплексний розвиток механізмів державного регулювання на 

ринку будівництва новобудов. Запропоновано варіанти обліку 

витрат на проведення експертиз дотримання норм будівництва 

та переведення їх з балансу забудовника на баланс ОСББ.  

Ключові слова: управління, економіка міста, ОСББ, 

бухгалтерський облік, стандарти. 

Будівництво багатоповерхівок в Україні на сьогоднішній 

день є перспективною галуззю, яка стрімко набирає обороти. 

Проте, у сучасній системі будівництва багатоповерхівок в Україні 

існує низка проблем відносно контролю за дотриманням 

стандартів з висоти таких об’єктів. У місті Києві спостерігаються 

значні порушення у зведенні новобудов причиною яких є 

ігнорування норм та стандартів будівництва, використання 

корупційних схем, нехтування проектною документацією. 

Згідно з даними інформаційного порталу http://domik.ua/ та 

пошукової системи надійних новобудов Bild.ua було складено 

список із незаконних і проблемних будівництв м. Києва. Також 

перелік об'єктів, позначених як незаконне будівництво на мапі 

https://teacode.com/online/udc/65/658.5.html
http://domik.ua/
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державного центру моніторингу забудови Києва було визначено 

за офіційною версією Київської міської державної адміністрації 

(КМДА). Статистика  за версією обох джерел  наведена в Таблиці 

1. 

Таблиця 1 

Незаконні та проблемні новобудови м. Києва станом на 29.06.2020 

№ Район м. Києва Кількість об’єктів які зводяться з 

порушеннями містобудівного законодавства 

  за версією системи надійних 

новобудов Bild.ua 

за офіційною 

версією КМДА 

1 Голосіївський район 19 9 

2 Дарницький район 13 7 

3 Деснянський район 16 3 

4 Дніпровський район 12 8 

5 Оболонський район 3 2 

6 Печерський район 5 3 

7 Подільський район 10 5 

8 Святошинський район 14 5 

9 Солом'янський район 22 3 

10 Шевченківський район 22 13 

*Складено авторами  на основі джерел [1-2]  

В Україні законодавча база, яка захищає інтереси громадян, 

які купують права на майбутні квартири, є доволі суперечливою 

(купувати неіснуючу і не введену в експлуатацію квартиру цілком 

законно). Не зважаючи на те, що проблема є доволі тривалою, 

законодавчу базу стосовно таких проектів було переглянуто 

тільки у кінці 2019 року (були внесені нові стандарти для проекту 

багатоповерхівок). Порівняльний аналіз основних змін наведено в 

Таблиці 2. 

Таблиця 2 

Зміни у законодавстві України щодо норм будівництва у 2019 р. 

Критерії 

 

ДБН В.2.2-15:2005 

"Житлові будинки. 

Основні 

положення" 

ДБН В.2.2-15:2019  

"Житлові будинки. Основні 

положення" 

Максимальна 

висота 

будинків 

 

100 м 
 

Не більше 150 м 

http://monitor.mkk.kga.gov.ua/
http://monitor.mkk.kga.gov.ua/
http://monitor.mkk.kga.gov.ua/
http://monitor.mkk.kga.gov.ua/
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Енергозбереж

ення в 

житлових 

будинках  

Загальні нечіткі  

вимоги  

Проектування лише 

енергоефективного житла з 

класом не нижче «С» 

Вбудовані 

громадські 

заклади 

Можуть 

розміщуватися до 

третього поверху 

Допускається проектувати вище 

третього поверху 

Зміни вимог 

до пожежної 

безпеки 

Пожежний пост 

знаходиться лише в 

прибудованому 

приміщенні; 

обмеження 

розміщення 

пожежних ліфтів 

Пожежний пост можливий 

всередині будівлі за умови 

сполучення із вестибюлем або 

коридором будівлі, які ведуть 

назовні; пожежні ліфти – на всіх 

поверхах наземної і підземної 

частини споруди; для висотних 

будівель - окремі майданчики для 

пожежної техніки для ліквідації 

наслідків надзвичайних ситуацій; 

допускаються на дахах 

майданчики для посадки 

санітарно-рятувальних 

гелікоптерів. 

Вимоги до 

ліфтів 

Обов’язково у 

будинках 5 і вище 

поверхів 

Обов'язкове будівництво ліфтів в 

будинках вище 4-х поверхів 

Проектування 

радіоточок 

Обов’язкове 

проектування  

Проектування радіоточок в 

кожній квартирі не обов’язкове 

Встановлення 

сміттєпроводі

в 

Необов’язково  Обов'язково у багатоповерхових 

житлових будинках 

Планування 

квартир 

Тільки з 

традиційним 

плануванням 

Можливість вільного планування 

квартир при проектуванні 

*Складено авторами  на основі джерел [3-4]  

Отже, в державних будівельних нормах (ДБН) відбулося 

багато істотних змін, зокрема, у максимально допустимій висоті 

будинків, відтак відповідно до нових запроваджень забудовники 

мають право зводити споруди, які здатні забезпечити їм більшу 

клієнтську базу, яка, власне, і створюватиме прибуток. 

Також законодавчі зміни сприяють більшій безпеці та 

комфорту, що відображають зміни у вимогах до пожежної 

безпеки, енергозбереженні та проектуванні ліфтів; у нормах 
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проектування сміттєпроводів, можливості вільного планування 

квартир; а також, розвиток оренди, бізнесу та загальної 

інфраструктури, якому сприяють змінені норми щодо вбудованих 

громадських закладів.  

Слід зазначити, що нові норми будівництва потребують змін 

і в проектних документаціях, і в нормативних вимогах.  На кожен 

окремий вид будівельних робіт потрібно складати проектну 

документацію і реєструвати її у відповідних органах виконавчої 

влади на місцях [5]. 

Разом з цим, насьогодні не  визначено  єдиного органу,  який 

відповідає за всі норми проектної документації та контролює 

дотримання неї забудовниками.  Все це призводить до того, що 

існує багато житлових комплексів, які становляться проблемними 

забудовами, зокрема у місті Києві це:  ЖК «Статус Град», ЖК 

«Троєщинські липки» та ЖК «Деміївський Квартал».  

Наприклад, останній з них було побудовано в промисловій 

зоні, в межах діючого ядерного реактору, за проектними 

документами, які від самого початку з порушеннями надавалися 

забудовникові, при цьому опалення в будинках з більш ніж 

двадцятьма поверхами відбувається твердопаливними котлами, 

що суперечить стандартам, а електроенергія отримується шляхом 

вторинної купівлі у локального заводу за тарифами втричі 

більшими, ніж законодавчо-встановлені. 

Вважаємо, що контролювати виконання всіх проектних 

документів і вимог до забудовників допомогло би створення 

окремого органу, утримання якого може гарантувати держава, 

використовуючи кошти від сплаченого ПДВ інвесторами, у 

місцевій владі. Такий крок, на наш погляд, не лише створив би 

якісну ринкову конкуренцію у сфері будівництва новобудов, а 

й значно спростив би вибір забудови для вкладників та 

інвесторів. 

Водночас, забудовники повинні відшкодовувати вищезазна-

ченому органу, який відповідає за всі норми проектної 

документації та контролює дотримання неї забудовниками,  

витрати на проведення початкової (на етапі проектування) та 
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заключної експертизи (на етапі введення в експлуатацію та 

складання акту виконаних робіт). 

Важливим питанням постає калькуляція та облік витрат на 

проведення вищезазначених експертиз, а також зняття з обліку 

основних засобів, які пройшли експертизи, коли будівництво буде 

завершено і складено загальний акт виконаних робіт. 

Витрати на здійснення вищезазначених експертиз повинні 

включатися до зведеного кошторисного розрахунку вартості 

будівництва.  Таким чином, на перший погляд покупці квартир у 

такому будинку разом з квартирою купують також гарантію 

якості виконаних робіт з дотриманням будівельних нормативів. 

Однак практично передати власникам квартир право на якісну 

багатоповерхівку нереально, тому це здійснюється іншим 

шляхом. 

Після закінчення будівництва та введення будинку в 

експлуатацію він за актом приймання-передачі житлового 

комплексу або його частини передається з балансу будівельної 

організації на баланс об'єднання співвласників багатоквартирного 

будинку (далі - ОСББ) чи іншої юридичної особи, статут якої 

передбачає можливість провадження такої діяльності. 

Вважаємо, що право власності на багатоповерхівку 

побудовану з дотриманням будівельних норм  від будівельної 

організації до ОСББ може бути передано одним з чотирьох 

варіантів передачі, як додатковий продаж нематеріального активу 

ОСББ, як операційна оренда нематеріального активу ОСББ, 

безоплатна передача(дарування) або добровільна відмова. 

Таким чином, гарантована якість будівництва багатоповер-

хівок з дотриманням всіх законних норм та вимог, дає більшу 

вірогідність інвесторам отримати якісне житло з дотриманням 

будівельних нормативів, а забудовникам обґрунтовану можли-

вість виставляти додаткову суму коштів за сплату метрів житла та 

зростання вартості гудвілу, як конкурентну перевагу на ринку 

будівництва. 

Отже, збільшення кількості якісних новобудов сприятиме 

вирішенню проблем з проживанням відповідних категорій 
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населення, дозволить залучити більше інвесторів, та загалом 

створити ефективну інфраструктуру навколо комплексів, 

відповідно до якої будуть вирішуватися соціальні і економічні 

проблеми міста.  

Література: 

1. Список незаконных и проблемных новостроек Киева в 

2020 году [Електронний ресурс] – Режим доступу до ресурсу: 

http://domik.ua/novosti/spisok-nezakonnyx-i-problemnyx-novostroek-

kieva-v-2020-godu-n260016.html 

2. Повний перелік незаконних багатоповерхових новобудов 

Києва по районам [Електронний ресурс] – Режим доступу до 

ресурсу: http://domik.ua/novosti/povnij-perelik-nezakonnix-

bagatopoverxovix-novobudov-kiyeva-po-rajonam-n246869.html 

3. Про затвердження ДБН В.2.2-15:2005 "Житлові будинки. 

Основні положення" [Електронний ресурс] – Режим доступу до 

ресурсу: https://www.minregion.gov.ua/wp-content/uploads/2016/11/ 

DBN-V.2.2-15-2005.pdf. 

4. Про затвердження ДБН В.2.2-15:2019 "Житлові будинки. 

Основні положення" [Електронний ресурс] – Режим доступу до 

ресурсу: https://www.minregion.gov.ua/wp-content/uploads/2019/08/ 

IB_8-19.pdf. 

5. Приховані корупційні схеми київської влади: афера 

будівництва та кооперативів [Електронний ресурс] – Режим 

доступу до ресурсу: https://www.youtube.com/watch?v=O-

9cYD3pnubg. 


