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АНОТАЦІЯ
У статті розглянуто поняття «стиснені умови

будівництва», «умови ущільненої забудови», проа"
налізовано порядок їх врахування при розрахунку
кошторисної вартості будівництва.
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Будівництво житла в крупних містах та мега"
полісах останні декілька десятиріч у тій чи іншій
мірі супроводжується цілим комплексом проблем,
пов’язаних з обмеженістю вільних земельних діля"
нок, а отже необхідністю розміщення будівель на те"
риторіях, значно менших ніж нормативна, що приз"
водить до виконання будівельно"монтажних робіт:

– поблизу або впритул до будівель, які експлу"
атуються;

– поблизу підземних комунікацій;
– поблизу зелених насаджень, ліній електропе"

редачі та зв’язку;
– на ділянках зі складним рельєфом тощо.
Такі умови виконання будівельно"монтажних

робіт зазвичай називаються стисненими. 
Концентрація стиснених умов  при будівниц"

тві, як правило, тим вища, чим ближче до історич"
ного центра міста знаходиться ділянка будівницт"
ва. Це зумовлено тим, що саме в таких районах
міста щільність забудови найбільша.

Щільність забудови — це характеристика сту"
пеня забудованості території функціональної зо"
ни, яка визначається як відношення площі забудо"
ваної території до її загальної площі. Щільність за"
будови виражається у відсотках або у кількості
квадратних метрів під будівлями на 1 гектар за"
гальної площі зони [1].

Наявність стиснених умов у відносно нових та
нових районах міста пов’язана з так званим
«ущільненням» забудови. Визначення цього по"
няття найкраще, на нашу думку, сформульовано
білоруськими вченими, які ущільнення забудови
визначають як збільшення кількості житлової

площі на одиницю території в умовах рекон"
струкції існуючої забудови. Засобами ущільнення
забудови є забудова розривів між будівлями,
збільшення поверховості, знесення існуючої забу"
дови та заміна на нову, більш щільну тощо [1].

У російських джерелах ми знайшли неофі"
ційний, проте широко розповсюджений у засобах
масової інформації термін «уплотнительная заст"
ройка», «точечная застройка» що означає будів"
ництво нових будівель та споруд у житловому
мікрорайоні, що вже історично склався [2].

У будь"якому випадку, як правило, будівництво
відбувається в стиснених умовах внаслідок роз"
міщення об’єкта в рамках уже існуючої забудови,
іноді на ділянці, не передбаченій для такого виду
будівництва, тобто коли має місце ущільнення за"
будови. Необхідність регламентації здійснення
будівництва в існуючій забудові обумовило роз"
роблення та прийняття ДБН В.1.2"12"2008 «Сис"
тема надійності та безпеки в будівництві.
Будівництво в умовах ущільненої забудови. Вимо"
ги безпеки» (далі – ДБН) [3]

Згідно з ДБН «умови ущільненої забудови» –
умови будівництва на забудованій території міста
(селища) або діючого підприємства, за яких має
місце, принаймні, один із таких чинників:

· зведення об’єкта будівництва впритул до існу"
ючих будівель, споруд, інженерних комунікацій;

· ризик негативного техногенного впливу
будівництва на прилеглу забудову або об’єкти бла"
гоустрою, внаслідок якого там може виникнути
загроза життю або здоров’ю людей чи заподіяння
матеріальних втрат; 

· ризик негативного впливу об’єкта будівницт"
ва або робіт із його зведення на основи, фундамен"
ти та несучі конструкції прилеглих об’єктів або на
інженерні комунікації через створення додаткових
напружень в активній зоні їх основ, порушення
структури ґрунтів основ, зміну усталених гідроге"
ологічних умов на прилеглій території та під існу"
ючими будівлями; 

· транспортне обслуговування будівництва по
внутрішньо"квартальних (внутрішньозаводських)
проїздах;

· ризик погіршення середовища життєдіяль"
ності людей, які проживають, працюють або тим"
часово перебувають у зоні впливу будівельних
робіт через шум та нічне освітлення, що перевищу"
ють допустимі нормативами значення, забруднен"
ня повітряного середовища, аномалії теплового,
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електричного та інших фізичних полів, радіаційне
випромінювання, обмеження в пересуванні тощо; 

· будівництво наступної черги об’єкта поблизу
попередньої.

Здійснення будівництва в умовах ущільненої
забудови вимагає від учасників цього процесу роз"
робки та вжиття спеціальних заходів (конструк"
тивних, технологічних), пов’язаних з [5]:

– необхідністю забезпечення підтримання
експлуатаційних властивостей об’єктів, які знахо"
дяться у безпосередній близькості від забудови;

– неможливістю розміщення на будівельному
майданчику повного комплексу побутових та
інженерних споруд, машин та механізмів;

– забезпечення оптимізації процесу споруд"
ження об’єкта;

– необхідністю захисту екологічного середови"
ща об’єкта та існуючої забудови.

Все це безумовно призводить до подорожчання
робіт і збільшення тривалості будівництва. Отже,
під час розроблення тендерної пропозиції підряд"
ник має оцінити, наскільки зміниться вартість та
тривалість робіт під впливом стиснених умов, що
характеризують конкретну ділянку (будівельний
майданчик).

У додатку Г до ДБН Д.1.1"2"99 «Вказівки щодо
застосування ресурсних елементних кошторисних
норм на будівельні роботи» [4] наведені ко"
ефіцієнти до норм витрат труда робітників"буді"
вельників, робітників, зайнятих керувнням та обс"
луговуванням машин та механізмів, час експлуа"
тації будівельних машин та механізмів для враху"
вання умов виконання робіт, передбачених проек"
том. При будівництві інженерних мереж та спо"
руд, а також об’єктів житлово"цивільного призна"
чення в стиснених умовах забудованої частини
міста пропонується застосовувати відповідний ко"
ефіцієнт k=1,1, а за наявності особливо ускладне"
них умов організації робочих місць – k=1,15.

Далі в примітці 2 наведена питома вага впливу
факторів у складі коефіцієнтів k=1,1 та k=1,15:

– інтенсивність руху транспорту та пішоходів
поблизу місця проведення робіт – 25%;

– мережа існуючих комунікацій, що підлягають
переносу, – 15%;

– будівлі та природні насадження, що зберігають"
ся, поблизу місця проведення робіт; стиснені умови
складування матеріалів або неможливість їх складу"
вання на будівельному майданчику для нормально"
го забезпечення матеріалами робочих місць – 60%.

У випадку, коли в наявності є один чи два із пе"
рерахованих вище факторів, коефіцієнти k=1,1 та
k=1,15 коригуються, виходячи із питомої ваги
впливу на виконання робіт того чи іншого факто"
ра у складі коефіцієнта.

Коефіцієнти, що враховують стиснені умови,
можуть бути застосовані при визначенні кошто"
рисної вартості лише у випадку, коли їх наявність
обґрунтована проектом організації будівництва.

На жаль, на практиці часто тендер проводиться
на стадії, коли проектна документація ще не гото"
ва, а отже майбутній підрядник не має проекту ор"
ганізації будівництва для обґрунтування своєї
ціни роботи. Крім того, запропоновані в ДБН ко"
ефіцієнти хоч і враховують питому вагу окремих
факторів, проте ступень впливу цих факторів вони
не враховують. Так, наприклад, будівництво може
здійснюватись поряд з одним існуючим будинком
на будівельному майданчику, площа якого достат"
ня для нормального розміщення матеріалів
будівельної техніки, а може – між двома існуючи"
ми будинками на ділянці, недостатній для нор"
мального складування матеріалів, розміщення
будівельної техніки. Згідно з ДБН Д.1.1"2"99 в
обох ситуаціях буде застосований коефіцієнт 1 +
0,1х0,6 = 1,06.

Для визначення загального подорожчання
будівництва в стиснених умовах застосування на"
ведених коефіцієнтів недостатньо, оскільки збіль"
шення вартості будівництва відбувається також за
рахунок заміни частини механізованих процесів
на більш дорогі ручні.

Таким чином, на стадії прийняття принципово"
го рішення щодо своєї можливої участі в
будівництві об’єкта в стиснених умовах підрядник
має володіти додатковим методичним інструмен"
том для того, щоб достовірно оцінити свої май"
бутні витрати, пов’язані з таким будівництвом.

Спробу врахувати вплив стиснених умов
будівництва на вартість та тривалість виконання
робіт зробили в своїй роботі Горячов О.М. та При"
кіна Л.В. [6]. Вони визначили економіко"математич"
ну модель залежності витрат на виконання будівель"
но"монтажних робіт від коефіцієнта стисненості.
Коефіцієнт стисненості визначається за формулою:

. 

Мінімальне значення Кст визначається такою
площею будівельного майданчика Smin, зменшува"



ти яку вже неможливо через технічні обмеження.
Максимальне значення Кст буде залежати від існу"
ючих можливостей щодо організації будгенплану
(Кст→max). При ситуації, коли Кстmax=Кстmin
Кст=1. У цьому випадку стиснені умови будуть
максимальними.

Отримана авторами залежність звичайно може
бути використана підрядниками для визначення
орієнтовного обсягу витрат при виконанні робіт у
стиснених умовах, проте Кст фактично враховує
лише розмір будівельного майданчика, залишаю"
чи поза увагою інші можливі умови стисненості
(наприклад, відстань до найближчої існуючої
будівлі, наявність на будівельному майданчику
підземних комунікацій, зелених насаджень, інтен"
сивність руху транспорту та пішоходів поблизу
місця проведення робіт тощо) та вплив цих фак"
торів ї їх інтенсивності на розмір витрат. 

Таким чином, дослідження умов стисненості
будівництва (ущільненої забудови) виявило пот"
ребу:

– у формулюванні власне термінів «стиснені
умови будівництва» або «умови ущільненої забу"
дови», оскільки в літературі переважно перелічу"
ють такі умови, але не надають їм узагальнюючого
визначення;

– у складанні повного переліку таких умов та їх
класифікації, групування з метою виявлення
впливу кожної з груп на вартість та тривалість ви"
конання будівельно"монтажних робіт;

– у визначенні терміну «складність робіт», його
кількісному вимірі та визначенні ступеня його за"
лежності від умов ущільненої забудови.
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АННОТАЦИЯ
В статье рассмотрено понятие «стесненные ус"

ловия строительства», «условия уплотненной
застройки», проанализирован порядок их учета
при расчете сметной стоимости строительства.
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ANNOTATION
The author examines the concept of «cramped con"

struction conditions», «conditions compacted con"
struction», reviewed the procedure for their consider"
ation in calculating the estimated cost of construction.

Keywords: cramped construction conditions, con"
ditions compacted construction, construction cost.
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