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ОСОБЛИВОСТІ  РОЗРОБКИ  ІНВЕСТОРСЬКОЇ 
КОШТОРИСНОЇ  ДОКУМЕНТАЦІЇ  ПРИ  АВАРІЙНО-

ВІДНОВЛЮВАЛЬНИХ  РОБОТАХ  ЖИТЛОВИХ 
БАГАТОКВАРТИРНИХ  БУДИНКІВ,  ПОШКОДЖЕНИХ 

В  РЕЗУЛЬТАТІ  ВІЙСЬКОВИХ  ДІЙ,  НА  ПРИКЛАДІ 
РЕАЛІЗОВАНИХ  ПРОЄКТІВ  З  ВІДНОВЛЮВАЛЬНИХ 

РОБІТ  М. ЧЕРНІГОВА  В  2022  РОЦІ

АНОТАЦІЯ
Державне підприємство «Державний науково-

дослідний інститут будівельних конструкцій» 
(ДП НДІБК), будучи провідною організацією 
України з обстежень будівель та споруд, зокре-
ма активно брало участь у обстеженні пошкод-
жених  внаслідок збройної агресії росії житло-
вих будинків в місті Чернігів. В статті розглянуто 
нормативно-правові аспекти та особливості роз-
робки проєктів будівництва з капітального ремон-
ту об’єктів, пошкоджених в результаті воєнних 
дій, у складі дефектного акта, пояснювальної 
записки та кошторисної документації на підставі 
звіту за результатами обстеження. Також зро-
блений аналіз техніко-економічних показників 
проєктів відновлення залежно від конструктив-
них особливостей будівель, категорії пошкоджень 
та категорії технічного стану.

Стаття підтверджує доцільність розгляду 
можливості оптимізації щодо можливості групу-
вання декількох об’єктів відновлення з різними 
адресами за різними ознаками (географічна 
близькість, аналогічні види робіт тощо) з наступ-
ним розробленням проєктної документації і вибо-
ру підрядної організації саме на групу об’єктів. 
Це дозволить оптимізувати бюрократичне наван-

таження, і оптимізувати витрати внаслідок зни-
ження собівартості будівельного виробництва 
зменшенням частини загальновиробничих витрат 
будівельного підприємства.

Також, враховуючи масштаби пошкоджень, роз-
робка ресурсних елементних кошторисних норм 
на роботи з відновлення є актуальним завдан-
ням. Так як неефективне застосування існуючих 
розцінок, які не завжди точно відображають 
склад робіт, може призвести до завищення 
трудомісткості робіт, що прямопропорційно впли-
не на збільшення їх вартості.
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ABSTRACT
The State Research Institute of Building Structures, 

being the leading organization of Ukraine for surveying 
buildings and structures, including actively participated 
in the inspection of residential buildings in the city 
of Chernihiv damaged as a result of Russia's armed 
aggression. The article examines the regulatory and legal 
aspects and features of the development of construction 
projects for the capital repair of objects damaged as a 
result of military actions, as part of a defect report, an 
explanatory note and estimate documentation based on 
a report based on the results of the survey. An analysis 
of the technical and economic indicators of restoration 
projects was also made depending on the structural 
features of the buildings, the category of damage and 
the category of technical condition.

The article confirms the advisability of considering 
the possibility of optimizing the grouping of several 
restoration objects with different addresses based 
on various criteria (geographical proximity, similar 
types of work, etc.), followed by the development of 
project documentation and the selection of a contractor 
specifically for the group of objects. This will allow 
for the optimization of bureaucratic workload and 
cost reduction by lowering the cost of construction 
production due to a decrease in the overall production 
costs of the construction enterprise.

Additionally, given the scale of the damage, the 
development of resource-based elemental cost norms 
for restoration work is a relevant task. The ineffective 
application of existing rates, which do not always 
accurately reflect the complexity of the work, may 
lead to an overestimation of labor intensity, which will 
directly impact the increase in their cost
KEYWORDS: project documentation, investor estimate 
documentation, capital repair, defective certificate, 
damage category, emergency restoration works

ВСТУП
У зв’язку з широкомасштабною збройною 

агресією російської федерації проти України перед 
українцями постало багато викликів, які нам потрібно 
долати. Пошкодження внаслідок воєнних дій 
об’єктів інфраструктури, житлового фонду, споруд 
комерційного призначення були і є тими наслідками 
війни, які виникли з перших її днів. Особливо гостро 
постало питання можливої подальшої експлуатації 
пошкодженого житла. ДП НДІБК, будучи базовою 
організацією у будівництві та маючи значний досвід 
та відповідних спеціалістів з оцінки технічного 
стану та експлуатаційної придатності конструкцій 
будівель і споруд і розуміючи соціальну важливість 
даного напрямку відновлення,  включився в робо-
ту по обстеженню перш за все пошкодженого жит-
лового фонду з перших днів деокупації регіонів 
Київщини та Чернігівщини.

В багатьох випадках ставилось завдання якомо-
га оперативнішої розробки як самих звітів з обсте-
ження, так і технічних рішень з протиаварійного 

підсилення конструкцій, які ставали складови-
ми частинами тих же звітів. Одночасно замовни-
ки займались організацією фінансування робіт з 
відновлення. І, відповідно, постало питання 
проєктної документації, зокрема і інвесторського 
кошторису, і позитивного експертного звіту, як 
підстави для затвердження проєктів. Оперативні 
дії уряду, в т.ч. прийняття Постанови КМУ від 19 
квітня 2022 р. № 470 «Зміни до Порядку затвер-
дження проектів будівництва і проведення їх 
експертизи» дали можливість спростити та при-
скорити процес проєктування, а саме: під час дії 
воєнного стану розроблення проєктів будівництва 
з капітального ремонту об’єктів (незалежно від 
класу наслідків (відповідальності)), пошкоджених 
в результаті воєнних дій, допускається, відповідно 
до Постанови, здійснювати у складі дефектного 
акта, у якому визначаються фізичні обсяги робіт, 
пояснювальної записки, в якій зазначаються умови 
виконання робіт, та кошторисної документації на 
підставі звіту за результатами обстеження, розробле-
ного відповідно до Порядку проведення обстежен-
ня прийнятих в експлуатацію об’єктів будівництва, 
затвердженого постановою Кабінету Міністрів 
України від 12 квітня 2017 р. № 257 (Офіційний 
вісник України, 2017 р., № 33, ст. 1045).

В даній статі проаналізовані проєкти в частині 
кошторисної документації на відновлювальні робо-
ти (капітальний ремонт (аварійно-відновлювальні 
роботи) житлових будинків, пошкоджених в 
результаті військових дій), які виконані згідно з 
даними рекомендаціями.

АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ І 
ПУБЛІКАЦІЙ

Участь наукових та академічних організацій у 
відбудові сприяла висвітленню даної проблемати-
ки в наукових публікаціях. Значна їх частина при-
свячена особливостям обстеження пошкоджених в 
результаті військових дій будівель та споруд [1-5]. 
Одним з основних показників при будівельних 
роботах, зокрема і при аварійно-відновлювальних 
в межах поточного чи капітального ремонтів, 
реконструкції та реставрації, є кошторисна вартість 
робіт. Визначити її можливо в межах саме проєктних 
робіт. Так, автори [6] розглядають проблемати-
ку розроблення спрощених проєктів капітального 
ремонту при аварійно-відновлювальних роботах 
при пошкодженні будівель та споруд в результаті 
військових дій відповідно з внесеними змінами 
до нормативної бази [7]. Узагальнення обся-
гу відновлення основних фондів, пошкодже-
них у результаті бойових дій в Україні, приведе-
не авторами [8], свідчить про глобальні масшта-
би робіт, які належить виконати. В розрізі цього 
аналіз вже існуючої практики, змін в нормативній 
базі і їх практичне застосування [9, 10] дадуть 
можливість оптимізації процесів відновлення. Хоча  
слід зазначити, що питання виконання проєктних 
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робіт з відновлення основних фондів, пошкодже-
них в результаті воєнних дій, розкриті недостат-
ньо. Особливої уваги потребує саме кошторис-
на документація проєкту, оскільки ціна реалізації 
робіт з відновлення є чи не головним критерієм 
доцільності їх реалізації. 

ПОСТАНОВКА ЗАВДАННЯ
Метою даної статі є узагальнення досвіду 

реалізації проєктних робіт, а саме розроб-
ки інвесторської кошторисної документації, 
при аварійно-відновлювальних роботах  житло-
вих багатоквартирних будинків, пошкоджених в 
результаті військових дій, на прикладі реалізованих                                                       
ДП НДІБК проєктів з відновлювальних робіт                                                                  
м. Чернігова в 2022 році. 

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ 
Місто Чернігів на початковому етапі вторгнен-

ня російської федерації 2022 року зазнало знач-
них пошкоджень, особливо житлова забудо-
ва. Після деокупації Чернігівщини (весна 2022 
року) місто почало відновлюватись. Зокрема, 
почались активні роботи з обстеження будівель 
та споруд. Початок будівельних робіт потребу-
вав виділення фінансування, що, в свою чергу, 
залежало від затвердження проєктів, в т.ч. зведе-
них кошторисних розрахунків. В результаті при-
йняття урядом Постанови від 19 квітня 2022р.                                                           
№ 470 «Про внесення змін до Порядку затверджен-
ня проєктів будівництва і проведення їх експер-
тизи» було надано можливість спрощення розроб-
ки проєктів будівництва з капітального ремонту 
об’єктів, пошкоджених в результаті воєнних дій, 
що дозволить скоротити їх склад до дефектно-
го акта, пояснювальної записки та кошторисної 
документації на підставі звіту за результатами обсте-
ження. Але з приміткою, що рішення щодо обся-
гу проєктної документації (щодо можливості роз-
роблення проєкту будівництва у складі дефектно-
го акта, пояснювальної записки та кошторисної 
документації (надалі – спрощений проєкт (авторське 
скорочення)) приймається головним архітектором 
проєкту та/або головним інженером проєкту за 
погодженням із замовником, що зазначається у 
завданні на проєктування. Також слід зазначи-
ти, що вже були внесені зміни до «Порядку роз-
роблення проектної документації на будівництво 
об’єктів», затвердженого наказом Міністерства 
регіонального розвитку, будівництва та житлово-
комунального господарства України від 16 травня 
2011 року № 45 згідно з Наказом Міністерства роз-
витку громад та територій № 343 від 21.12.2021, 
що зареєстровано Міністерством юстиції України 
11 лютого 2022 р. за № 194/37530, згідно з яким 
головним інженером проєкту не міг бути інженер, 
який має кваліфікаційний сертифікат інженера-
проєктувальника з кошторисної документації. Так, 
виходячи зі змін до нормативної бази, спрощені 

проєкти вимагали як мінімум двох сертифікованих 
інженерів-проєктувальників, а саме в кошторисній 
частині та того, який мав право бути ГІПом (голов-
ним інженером проєкту) та/або ГАПом (головним 
архітектором проєкту).

Внаслідок того, що до робіт з обстеження                                                                                                         
ДП НДІБК, маючи в своєму штаті також і 
сертифікованих інженерів-проєктувальників, яких 
активно залучали до робіт з обстеження, скла-
лися передумови щодо можливості оперативно-
го та з мінімальними затратами (а значить і з низь-
кою ціною для замовника) розроблення проєктів 
будівництва у складі дефектного акта, пояснювальної 
записки та кошторисної документації, так як дані 
спеціалісти і виїжджали на об’єкти, і брали участь 
в підготовці конструктивних рішень підсилення 
окремих будівельних конструкцій та обґрунтуванні 
рекомендації щодо їх відновлення.

Так, між ДП НДІБК та Замовниками було 
укладено ряд договорів на виконання спроще-
них проєктів на капітальні ремонти для аварійно-
відновлювальних робіт  житлових багатоквартир-
них будинків. Об’єкти проєктування вибирались 
ті, міцність та стійкість будівлі яких в цілому, окрім 
локальних ділянок, забезпечена, а основна увага в 
дефектних актах приділялась відновленню пошкод-
жених несучих та огороджувальних конструкцій 
та інших рішень згідно зі Звітом про обстежен-
ня об’єкта у зв’язку з пошкодженням внаслідок 
позапроєктних впливів (пожежі, стихійного лиха, 
аварії, воєнних дій або терористичних актів).

Розробляючи дефектний акт на основі звіту за 
результатами обстеження, розробленого відповідно 
до Порядку проведення обстеження прийнятих в 
експлуатацію об’єктів будівництва, затвердженого 
постановою Кабінету Міністрів України від 12 квітня 
2017 р. № 257 (Офіційний вісник України, 2017 р., 
№ 33, ст. 1045), фахівці  ДП НДІБК стикнулись з 
труднощами щодо недостатньої деталізації в звіті 
технічних рішень з відновлення експлуатаційної 
придатності об’єкта. Так як сам звіт по суті не має 
містити робочої документації, а при одностадійному 
проєктуванні передбачено випуск локальних 
кошторисів з конкретними обсягами робіт, з 
деталізацією, яка дозволить виконання робіт, дово-
дилось в процесі проєктування доповнювати звіти 
робочими кресленнями з деталізацією, достатньою 
для вибору розцінки та визначення обсягу робіт. 
Слід зазначити, що формування дефектного акта, 
у якому визначаються фізичні обсяги робіт, знач-
но спрощувалось і пришвидшувалось коли до даної 
роботи долучались інженери-проєктувальники, які 
в т.ч. брали участь в обстеженні того чи іншого 
об’єкта.

Також серед труднощів при складанні 
інвесторської кошторисної документації слід окремо 
виділити проблемність підбору тої чи іншої розцінки 
під певний вид роботи. Адже  ресурсні  елементні  
кошторисні норми на ремонтно-будівельні роботи, 
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ресурсні елементні кошторисні норми на будівельні 
роботи Збірник 46 «Роботи при реконструкцiї 
будiвель та споруд» переважно містять роботи, які 
виникають внаслідок фізичного старіння будівель 
і споруд. Пошкодження різних конструкцій 
внаслідок дії зовнішніх та внутрішніх вибухів, при 
чому різної проникаючої та руйнівної дії, створює 
велику варіативність прийнятих технічних рішень 
з відновлення, технологія реалізації яких не завж-

ди точно відображена в складі робіт ресурсних еле-
ментних  кошторисних норм. 

В даній статті розглянемо ряд об’єктів згідно з 
табл. 1.

ІНТЕРПРЕТАЦІЯ РЕЗУЛЬТАТІВ ТА ЇХ 
АПРОБАЦІЯ

Розподілення об’єктів по території м. Чернігова 
представлено на рис. 1

Таблиця 1 – Об’єкти проєктування з їх техніко-економічними характеристиками
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Як бачимо з рис. 1, географія 
пошкоджених об’єктів є 
нерівномірною, з виражени-
ми скупченнями. Самі ж вартості 
будівельних робіт є порівняно 
невеликими (усереднене значен-
ня вартості будівельних робіт по 
об’єкту) згідно з табл. 1, – 300,1 тис. 
грн з ПДВ). Попередній аналіз роз-
ташування об’єктів, їх групуван-
ня за даним показником може бути 
використане для вибору в подаль-
шому підрядника не на окремий 
об’єкт, а на їх групу. Це дозво-
лить підряднику скоротити свої 
загальновиробничі та заготівельно-
складські витрати внаслідок 
влаштування одного побутово-
го містечка, скорочення витрат на 

Рисунок 1  –  Схема розміщення житлових багатоквартирних 
будинків, пошкоджених в результаті військових дій і відібраних 
для розроблення спрощених проєктів капітального ремонту при 

аварійно-відновлювальних роботах
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доставку працівників на об’єкт, 
влаштування одного приоб’єктного 
складу для групи об’єктів. Це, в 
свою чергу, прискорить темпи 
будівельного виробництва і зни-
зить його собівартість.

Згідно з рис. 2 коефіцієнт 
детермінації становить 0,0172, а 
коефіцієнт кореляції між загаль-
ною площею житлового будин-
ку та вартістю відновлювальних 
робіт, згідно зі зведеним кошто-
рисним розрахунком, становить 
-0,13, що свідчить про відсутність 
кореляційного зв’язку.

Також слід зазначити, що вели-
чина площі житлового будинку без-
посередньо впливає на, а зазвичай і 
визначає, клас наслідків будинку. З 
чого випливає, що класифікація пошкоджених жит-
лових будинків, як об’єктів будівництва згідно з кла-
сами наслідків, також не дає загального уявлення 
про ступінь можливого їх пошкодження.

З діаграми (рис. 3) ми бачимо, що розподіли 
об’єктів відновлення відповідно до приналежності 
до категорії технічного стану [11] та категорії 
пошкоджень [12] в розрізі кількості об’єктів та 
ціни відновлення, є співрозмірними в процентно-
му відношенні. Так, різниця між долями діаграми, 
що відображає кількісний розподіл, та долями 

діаграми, що відображає вартісний розподіл, стано-
вить до 2 %, що, враховуючи долю величин в про-
центному відображені, дає різницю до 12 % (табл. 2), 
якщо не враховувати п.16, який випадає з загальної 
тенденції і є в одиничному повторенні.

Так, більшість об’єктів відновлень відносяться до 
2 категорії пошкоджень та 2, 3 категорій технічного 
стану. Також слід зазначити, що не дивлячись, що є 
5 % об’єктів 4 категорії технічного стану, вони ста-
новлять всього 1 % відносно вартості відновлень. 

Щодо залежності показників інвесторської 

Рисунок 2  –  Залежність вартості відновлення житлових бага-
токвартирних будинків від їхньої загальної площі 

(згідно з даними таблиці 1)

Рисунок 3  –  Секторні діаграми розподілу об’єктів відновлення (згідно з даними табл. 1) залеж-
но від кількості об’єктів (діаграми А, В) та вартості робіт згідно зі зведеним кошторисним розрахун-
ком, тис. грн, в т.ч. ПДВ ((діаграми Б, Г) в розрізі категорії технічного стану [11] (діаграми А, Б) та 

категорії пошкоджень  [12] (діаграми В, Г))
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кошторисної документації 
від трудомісткості робіт 
(рис. 4) спостерігаємо силь-
ний кореляційний зв’язок для 
вартісних показників: для вартості 
всього по кошторисному роз-
рахунку (коефіцієнт кореляції 
0,95; коефіцієнт детермінації 
0,8995); для вартості будівельних 
робіт (коефіцієнт кореляції 0,95; 
коефіцієнт детермінації 0,8996); 
для вартості матеріалів (коефіцієнт 
кореляції 0,86; коефіцієнт 
детермінації 0,7471); вартості інших 
робіт (коефіцієнт кореляції 0,94; 
коефіцієнт детермінації 0,8865). 
Тому, на нашу думку, саме змен-
шення нормативної трудомісткості 
робіт прямопропорційно вплине на 
зменшення кошторисної вартості 
робіт з відновлення. 

Також слід зазначити, що 
інженери-проєктувальники в 
частині кошторисної документації 
можуть стикатися з трудноща-
ми підбору розцінок для певно-
го технологічного процесу при 
відновленні конструкцій внаслідок 
воєнних дій через те, що збірники, 
які є в нормативній базі на ремонт 
чи реконструкцію, передбача-
ють ремонтно-будівельні робо-
ти внаслідок фізичного старіння 
конструкції. Ті ж аварійні стани 
конструкцій, які виникають 
внаслідок бойових дій, є в значній 
частині неповторювані в межах 
одного будинку і вимагають при-
йняття унікальних технологічних 
рішень з відновлення. Одним з 
рішень для оптимізації створен-
ня інвесторської кошторисної 
документації була б розробка в 
складі проєкту індивідуальних 
ресурсних елементних кошто-
рисних норм. Але це призведе до 
здорожчання проєктних робіт, 
збільшить час на їх виконання та на 
проходження експертизи проєкту 
в кошторисній частині. До того ж 
це може призвести до перезаванта-
ження експертних організацій, які, 
як і більшість галузі, відчувають 
кадровий голод.

Також слід зазначити, що знач-
на частина робіт з відновлення 
відбувається із залученням бюд-
жетних коштів, коштів державних 
і комунальних підприємств, уста-

Таблиця 2 – Розподіл об’єктів Таблиці 1 згідно з категоріями 
технічного стану та категоріями пошкоджень

Рисунок 4  –  Графік залежності показників інвесторської 
кошторисної документації від трудомісткості робіт

Рисунок 5  –  Діаграма показників інвесторської кошторисної 
документації в розрізі об’єктів згідно з таблицею 1
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нов та організацій, а також кредитів, наданих під 
державні гарантії. Тому розробка уніфікованих 
спеціальних ресурсних елементних кошторис-
них норм, які відображали б основні будівельно-
ремонтні роботи з відновлення пошкоджених 
конструкцій внаслідок воєнних дій, стало б еле-
ментом їх оптимізації, зокрема через зниження 
нормативної трудомісткості робіт за рахунок уточне-
ного складу робіт в ресурсній нормі.

ВИСНОВКИ ТА ПЕРСПЕКТИВИ 
ПОДАЛЬШИХ РОЗРОБОК

Складання кошторисів для капітального ремон-
ту житлових будинків, пошкоджених внаслідок 
військових дій в Україні, є надзвичайно складним 
і багатогранним процесом, що потребує деталь-
ного аналізу і ретельного планування. Складність 
полягає у тому, що пошкодження можуть бути 
різного типу та масштабу, що ускладнює оцінку 
витрат на відновлення. Нами були розглянуті показ-
ники інвесторської кошторисної документації 19 
проєктів капітального ремонту з відновлювальних 
робіт після бойових дій в багатоквартирних жит-
лових будинках м. Чернігова (рис. 5). Ці проєкти 
були реалізовані в 2022 році і здійснювались у складі 
дефектного акта, у якому визначались фізичні обся-
ги робіт, пояснювальної записки та кошторисної 
документації на підставі звіту за результатами обсте-
ження.

Хоча спрощений порядок розробки проєктної 
документації для пошкоджених війною об’єктів 
і пришвидшує роботу над самим проєктом, він 
виставляє додаткові вимоги щодо розробки звітів 
з технічних обстежень. Так, в звітах особливу увагу 
та ретельність потрібно приділяти опису дефектів і 
пошкоджень та деталізації технічних рішень з поси-
лення конструкції, так як в т.ч. на основі цих даних 
буде формуватися дефектний акт та інвесторська 
кошторисна документація, як його похідна. На 
нашу думку, попереднє виділення замовниками 
об’єктів капітального ремонту, які будуть попада-
ти під спрощену проєктну документацію, доцільно 
на стадії розроблення технічного завдання на обсте-
ження технічного стану об’єкта, з обов’язковим 
про це записом в технічному завданні. Але питан-
ня критеріїв такого відбору залишається відкритим 
і потребує подальшого вивчення.

Доцільно також розглянути можливість 
оптимізації щодо можливості групування декількох 
об’єктів відновлення з різними адресами за різними 
ознаками (географічна близькість, аналогічні види 
робіт тощо) з наступним розробленням проєктної 
документації і вибором підрядної організації саме 
на групу об’єктів. Це дозволить і оптимізувати 
бюрократичне навантаження, і оптимізувати витра-
ти внаслідок зниження собівартості будівельного 
виробництва зменшенням частини загальновироб-
ничих витрат будівельного підприємства.

Також, враховуючи масштаби пошкоджень, на 
нашу думку розробка ресурсних  елементних кош-
торисних норм на роботи з відновлення є акту-
альним завданням. Так як неефективне застосу-
вання існуючих розцінок, які не завжди точно 
відображають склад робіт, може призвести до зави-
щення трудомісткості робіт, що прямопропорційно 
вплине на збільшення їх вартості. 
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