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Мета: стаття присвячена аналізу гранично допустимої площі житлового будинку, який можна 

будувати на підставі будівельного паспорту, процедурі отримання будівельного паспорту та 

введення побудованого на підставі будівельного паспорту житлового будинку в експлуатацію. 

Методи дослідження: проаналізовано підходи різних вчених щодо визначення поняття «житловий 

будинок», а також норми чинного законодавства, що врегульовують правовідносини, що виникають 

при будівництві житлового будинку на підставі будівельного паспорту. Результати: окреслення 

гранично допустимої площі житлового будинку, який можна будувати на підставі будівельного 

паспорту. Обговорення: проблем вітчизняного законодавства та практики, що виникають при 

будівництві житлового будинку на підставі будівельного паспорту. 
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Постановка проблеми та її актуальність. 

На практиці ми часто зустрічаємо певну пра-

вову необізнаність не тільки замовників будів-

ництва чи підрядників, але навіть і представ-

ників органів державного архітектурно-

будівельного контролю про граничний розмір 

допустимої площі житлового будинку, який 

можна будувати на підставі будівельного пас-

порту, та порядок обчислення такої площі. 

Аналіз досліджень і публікацій. Окремі 

вчені зробили вагомий внесок у розвиток тео-

ретичних основ процедури будівництва та під-

рядних правовідносин. Такі, зокрема, як 

Н.С. Кузнєцова, В.М. Коссак, в частині до-

говірного оформлення будівельних пра-

вовідносин вагомий внесок внесли 

М.І. Брагінський, В.В. Вітрянський. Окрім то-

го плеяда молодих вчених, таких як 

А.Б. Гриняк, М.Д. Пленюк зробили вагомий 

внесок у дослідження окресленої в статті про-

блематики. 

Метою статті є подальша теоретична розробка 

правових особливостей будівництва житлових 

будинків на підставі будівельного паспорту. 

Виклад основного матеріалу. Будівництво 

власного житлового будинку є мрією багатьох 

громадян. Визначення поняття «житловий буди-

нок» міститься в окремих нормативно-правових 

актах. Так, зокрема, відповідно до ст. 380 Ци-

вільного кодексу України, житловим будинком є 

будівля капітального типу, споруджена з дотри-

манням вимог, встановлених законом, іншими 

нормативно-правовими актами, і призначена для 

постійного у ній проживання. 

Державні будівельні норми ДБН В.2.2-15-2005 

«Житлові будинки. Основні положення» містять 

розмежовані визначення житлового будинку різ-

них типів. Так, зокрема, зблокований житловий 

будинок – це будинок квартирного типу, що 

складається з двох і більше квартир, кожна з яких 

має безпосередній вихід на приквартирну ділянку 

або вулицю. Житловий будинок секційного типу 

– будинок, що складається з однієї або декількох 
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секцій. Житловий будинок коридорного (гале-

рейного) типу - будинок, у якому квартири 

(або кімнати гуртожитків) мають виходи через 

загальний коридор (галерею) не менше ніж на 

двоє сходів. 

Цікавим визнається визначення І.В. Яку-

бовського, який пропонує таку класифікацію 

однородинних житлових будинків: сільський 

садибний будинок - будинок площею 80-150 

м2, розташований в сільській місцевості разом 

зі спорудами господарського призначення; ко-

тедж - житловий будинок площею 150-200 м2, 

призначений для тимчасового або постійного 

проживання однієї родини з ділянкою землі; 

особняк - житловий будинок площею до 600 

м2, для постійного проживання однієї родини, 

розташований на окремій ділянці землі в місті 

або в приміській зоні; вілла - однородинний 

житловий будинок площею 600-1000 м2 із са-

дом, розташований в місті, приміській або ку-

рортній зоні; резиденція - житловий будинок 

площею понад 1000 м2 з великою земельною 

ділянкою, розташований в престижному рай-

оні міста або приміській зоні [1]. 

Слід навести ще одне цікаве визначення в 

контексті зазначеної вище класифікації: 

дачний будинок – будинок тимчасового про-

живання загальною площею до 80 м2, викори-

стовується з метою позаміського відпочинку і 

не призначений для постійного проживання 

людей [2]. 

Останнім часом все частіше лунає доціль-

ність будівництва так званих пасивних бу-

динків. Цікавим визнається наступне визна-

чення поняття пасивний будинок, відтак це 

(нім. Passivhaus, англ. passive house) — 

енергоефективний будівельний стандарт, який 

створює комфортні умови проживання, одно-

часно є економічним і надає мінімальний нега-

тивний вплив на навколишнє середовище. Па-

сивний будинок — це будинок, в якому мож-

ливо досягти комфортного мікроклімату 

(ISO 7730), як у зимовий період без окремої 

системи опалення (або використовуючи мало-

потужну компактну систему опалення), так і в 

літній період без системи кондиціонування [3]. 

Полегшенням непростої долі приватних за-

будовників можна вважати можливість будів-

ництва на підставі будівельного паспорту. 

Відповідно до Закону України «Про регулю-

вання містобудівної діяльності» [4] забудова при-

садибних, дачних і садових земельних ділянок 

може здійснюватися на підставі будівельного 

паспорта забудови земельної ділянки (далі - 

будівельний паспорт). Будівельний паспорт 

визначає комплекс містобудівних та архітектур-

них вимог до розміщення і будівництва індивіду-

ального (садибного) житлового будинку, садово-

го, дачного будинку не вище двох поверхів (без 

урахування мансардного поверху) з площею до 

300 квадратних метрів, господарських будівель і 

споруд, гаражів, елементів благоустрою та озеле-

нення земельної ділянки. 

Слід визначити, що законодавець розуміє під 

площею до 300 квадратних метрів. Відповідно до 

п. 1.3 Наказу Міністерства регіонального розвит-

ку, будівництва та житлово-комунального госпо-

дарства України «Про затвердження Порядку ви-

дачі будівельного паспорта забудови земельної 

ділянки» [5]. Параметри забудови визначаються з 

урахуванням державних будівельних норм ДБН 

В.2.2-15-2005 «Житлові будинки. Основні поло-

ження», ДБН 360-92** «Містобудування. Пла-

нування і забудова міських і сільських поселень». 

Відповідно до п. 1.6 ДБН В.2.2-15-2005 «Жит-

лові будинки. Основні положення» [6] порядок 

підрахунку площі квартири у житловому будинку 

і гуртожитку, площі житлового будинку, площі 

приміщень, площі забудови, будівельного об'єму, 

поверховості житлового будинку та перелік 

обов'язкових техніко-економічних показників 

наведений у додатку В, у п. 5 якого чітко зазна-

чено, що площу житлового будинку визначають 

як суму площ поверхів будинку, виміряних у ме-

жах внутрішніх поверхонь зовнішніх стін, а та-

кож площ балконів і лоджій. Площа сходових 

кліток, ліфтових та інших шахт включається до 

площі поверху з урахуванням їх площ на рівні 

даного поверху. Площа горищ і технічних по-

верхів та підвалів до площі будинку не вклю-

чається. 

Постає питання законодавчого визначення по-

нять: горище, технічний поверх та підвал. Таке 

визначення нам надає не тільки ДБН В.2.2-15-

2005 «Житлові будинки. Основні положення», 

але і ДБН В.2.2-9-2009. ГРОМАДСЬКІ 

БУДИНКИ ТА СПОРУДИ Основні положення 

[7]. Таким чином, слід зазначити наступні визна-

чення, що нам надає законодавець. Поверх ман-
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сардний (мансарда) – поверх у горищному 

просторі, фасад якого повністю або частково 

утворений поверхнею (поверхнями) похилої 

чи ламаної покрівлі [6]. Поверх мансардний– 

поверх, у якому приміщення розташовані в 

об'ємі горища, при цьому площа горизонталь-

ної частини стелі приміщень має бути не мен-

ше ніж половина площі підлоги, а висота стін 

до низу похилої частини стелі – не менше 1,6 м 

[7]. Поверх технічний – поверх для розміщен-

ня інженерного обладнання і прокладання ко-

мунікацій, може бути розташований у нижній 

(технічне підпілля), верхній (технічне горище) 

або в середній частині будинку. Поверх 

підземний - поверх з позначкою підлоги 

приміщень нижче планувальної позначки землі 

на всю висоту приміщення, при чому, 

відповідно до п. 6.3.3 ДБН В.2.2-9-2009. 

ГРОМАДСЬКІ БУДИНКИ ТА СПОРУДИ Ос-

новні положення висота підземного, підваль-

ного та цокольного поверхів від підлоги до 

стелі повинна бути не менше 2,7 м. Висота 

технічного поверху приймається залежно від 

габаритів розташованого у ньому інженерного 

обладнання і комунікацій. У місцях проходу 

обслуговуючого персоналу висота від підлоги 

до низу конструкцій, що виступають, має бути 

не менше 1,9 м. 

Визначивши максимальні вимоги по гра-

нично допустимій площі житлового будинку, 

слід проаналізувати правовий статус цього до-

кумента та процедуру його отримання. 

Будівельний паспорт складається з тексто-

вих та графічних матеріалів. За наявності пла-

ну зонування території розроблення будівель-

ного паспорта здійснюється на його підставі. 

Проектування на підставі будівельного пас-

порта здійснюється без отримання містобудів-

них умов та обмежень. Розроблення проекту 

будівництва здійснюється виключно за бажан-

ням замовника. 

Розроблення будівельного паспорта 

здійснюється: в межах населених пунктів - 

відповідно до наявної містобудівної докумен-

тації на місцевому рівні; за межами населених 

пунктів - відповідно до детальних планів тери-

торій та планувальних рішень проектів садів-

ницьких та дачних товариств. 

Видача будівельного паспорта здійснюється 

уповноваженим органом містобудування та 

архітектури безпосередньо, через центри надання 

адміністративних послуг та/або через Єдиний 

державний портал адміністративних послуг. 

Будівельний паспорт надається уповноваженим 

органом містобудування та архітектури на безо-

платній основі протягом десяти робочих днів з 

дня надходження пакета документів, до якого 

входять: заява на видачу будівельного паспорта зі 

згодою замовника на обробку персональних да-

них; засвідчена в установленому порядку копія 

документа, що засвідчує право власності або ко-

ристування земельною ділянкою, або договір су-

перфіцію; ескізні наміри забудови (місце розта-

шування будівель та споруд на земельній ділянці, 

відстані до меж сусідніх земельних ділянок та 

розташованих на них об’єктів, інженерних мереж 

і споруд, фасади та плани поверхів об’єктів із за-

значенням габаритних розмірів, перелік систем 

інженерного забезпечення, у тому числі автоном-

ного, що плануються до застосування, тощо); 

проект будівництва (за наявності); засвідчена в 

установленому порядку згода співвласників зе-

мельної ділянки (житлового будинку) на забудо-

ву. 

Уповноважений орган містобудування та ар-

хітектури на підставі отриманих документів 

визначає відповідність намірів забудови земель-

ної ділянки вимогам чинної містобудівної доку-

ментації на місцевому рівні, детальним планам 

територій, планувальним рішенням проектів 

садівницьких та дачних товариств, державним 

будівельним нормам, стандартам і правилам. 

Пакет документів для видачі будівельного 

паспорта або внесення змін до нього повертаєть-

ся уповноваженим органом містобудування та 

архітектури замовнику з таких підстав: неподан-

ня повного пакета документів; невідповідність 

намірів забудови земельної ділянки вимогам 

містобудівної документації на місцевому рівні, 

детальним планам територій, планувальним 

рішенням проектів садівницьких та дачних това-

риств, державним будівельним нормам, стандар-

там і правилам. 

Технічні умови щодо інженерного забезпечен-

ня отримуються замовником самостійно. 

До складу будівельного паспорта входять: па-

кет документів, наданий замовником; схема забу-

дови земельної ділянки; пам’ятка замовнику 

індивідуального будівництва. 
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Будівельний паспорт складається у двох 

примірниках та підписується керівником 

відповідного уповноваженого органу містобу-

дування та архітектури. 

Після направлення замовником відповідно 

до статті 34 Закону України «Про регулювання 

містобудівної діяльності» повідомлення про 

початок виконання будівельних робіт до 

відповідних органів Держархбудінспекції 

України будівельний паспорт є підставою для 

виконання будівельних робіт. 

Замовник має право виконувати будівельні 

роботи лише після: подання замовником по-

відомлення про початок виконання будівель-

них робіт відповідному органу державного ар-

хітектурно-будівельного контролю. 

Виконання будівельних робіт без відповід-

ного документа, передбаченого цією статтею, 

вважається самочинним будівництвом і тягне 

за собою відповідальність згідно із законом. 

Після набуття права на земельну ділянку та 

відповідно до її цільового призначення замов-

ник може виконувати підготовчі роботи, 

визначені будівельними нормами, стандартами 

і правилами, з повідомленням органу держав-

ного архітектурно-будівельного контролю. 

Форма повідомлення про початок виконання 

підготовчих робіт, порядок його подання, 

форма повідомлення про зміну даних у пода-

ному повідомленні визначаються Кабінетом 

Міністрів України. Наразі відповідно до По-

станови Кабінету Міністрів України від 

13 квітня 2011 р. № 466 «Деякі питання вико-

нання підготовчих і будівельних робіт» [8]. 

Виконання підготовчих робіт може 

здійснюватися на підставі повідомлення про 

початок виконання будівельних робіт чи доз-

волу на виконання будівельних робіт. 

Виконання підготовчих робіт без подання 

повідомлення про початок виконання підго-

товчих робіт, повідомлення про початок вико-

нання будівельних робіт або отримання дозво-

лу на виконання будівельних робіт заборо-

няється. 

Повідомлення про початок виконання 

підготовчих робіт не дає права на виконання 

будівельних робіт. 

Право на виконання підготовчих робіт 

(якщо вони не були виконані раніше згідно з 

повідомленням про початок виконання підго-

товчих робіт) і будівельних робіт на об’єктах, що 

за класом наслідків (відповідальності) належать 

до об’єктів з незначними наслідками (СС1), 

об’єктах, будівництво яких здійснюється на 

підставі будівельного паспорта, надається замов-

нику та генеральному підряднику чи підряднику 

(у разі якщо будівельні роботи виконуються без 

залучення субпідрядників) після подання по-

відомлення про початок виконання будівельних 

робіт. Виконувати будівельні роботи без подання 

повідомлення про початок виконання будівель-

них робіт забороняється. 

Отримання замовником інших документів 

дозвільного характеру для виконання буді-

вельних робіт, крім направлення повідомлення 

про початок виконання будівельних робіт до 

відповідного органу державного архітектурно-

будівельного контролю відповідно до частини 

першої цієї статті, не вимагається. 

Прийняття в експлуатацію закінчених будів-

ництвом об’єктів, що за класом наслідків 

(відповідальності) належать до об’єктів з незна-

чними наслідками (СС1), та об’єктів, будівництво 

яких здійснювалося на підставі будівельного пас-

порта, здійснюється шляхом реєстрації 

відповідним органом державного архітектурно-

будівельного контролю на безоплатній основі по-

даної замовником декларації про готовність 

об’єкта до експлуатації протягом десяти робочих 

днів з дня реєстрації заяви. 

Датою прийняття в експлуатацію закінченого 

будівництвом об’єкта є дата реєстрації декларації 

про готовність об’єкта до експлуатації або видачі 

сертифіката. 

Експлуатація закінчених будівництвом 

об’єктів, не прийнятих (якщо таке прийняття пе-

редбачено законодавством) в експлуатацію, забо-

роняється. 

Зареєстрована декларація про готовність 

об’єкта до експлуатації або сертифікат є підста-

вою для укладення договорів про постачання на 

прийнятий в експлуатацію об’єкт необхідних для 

його функціонування ресурсів - води, газу, тепла, 

електроенергії, включення даних про такий 

об’єкт до державної статистичної звітності та 

оформлення права власності на нього. 

Підключення закінченого будівництвом 

об’єкта, прийнятого в експлуатацію, до інженер-

них мереж здійснюється протягом десяти днів з 

дня відповідного звернення замовника до осіб, 
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які є власниками відповідних елементів інже-

нерної інфраструктури або здійснюють їх 

експлуатацію. 

Замовник відповідно до закону несе 

відповідальність за повноту та достовірність 

даних, зазначених у поданій ним декларації 

про готовність об’єкта до експлуатації, та за 

експлуатацію об’єкта без зареєстрованої де-

кларації або сертифіката. 

Висновки. На підставі проведеного аналізу 

чинного законодавства щодо гранично допу-

стимої площі житлового будинку, який можна 

будувати на підставі будівельного паспорту, 

процедури отримання будівельного паспорту 

та введення побудованого на підставі 

будівельного паспорту житлового будинку в 

експлуатацію, можна зробити висновок, що 

площу житлового будинку визначають як суму 

площ поверхів будинку, виміряних у межах 

внутрішніх поверхонь зовнішніх стін, а також 

площ балконів і лоджій. Площа сходових 

кліток, ліфтових та інших шахт включається 

до площі поверху з урахуванням їх площ на 

рівні даного поверху. Площа горищ і тех-

нічних поверхів та підвалів до площі будинку 

не включається. 
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Цель: статья посвящена анализу предельно допустимой площади жилого дома, который можно 

строить на основании строительного паспорта, процедуре получения строительного паспорта и 

введения построенного на основании строительного паспорта жилого дома в эксплуатацию. 

Методы исследования: проанализированы подходы различных ученых относительно определения 
понятия «жилой дом», а также нормы действующего законодательства, регулирующие 

правоотношения, возникающие при строительстве жилого дома на основании строительного 

паспорта. Результаты: определение предельно допустимой площади жилого дома, который можно 
строить на основании строительного паспорта. Обсуждение: проблем отечественного 

законодательства и практики, возникающих при строительстве жилого дома на основании 

строительного паспорта. 
Ключевые слова: строительство, строительный паспорт, площадь жилого дома, подвальное 

помещение, мансардное помещение. 
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Aim: the article is devoted to the analysis of the maximum allowable area of a residential building, which 
can be built on the basis of a building passport, a procedure for obtaining a building passport and the 

introduction of a building built on the basis of a building passport in operation. Methods of research: 

analyzes the approaches of different scientists to determine the concept of "residential building", as well as 
the norms of the current legislation, regulating the legal relationship that arises when building a residential 

building on the basis of a building passport. Results: outline the maximum allowable area of a residential 

building that can be built on the basis of a building passport. Discussion: problems of domestic legislation 
and practices that arise during the construction of a residential building on the basis of a building passport. 

Keywords: building, construction passport, area of a residential building, basement, mansard room. 


