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Основні правила застосування кошторисних норм та нормативів з 

ціноутворення у будівництві для визначення вартості нового будівництва, 

реконструкції, капітального ремонту будинків, будівель і споруд будь-якого 

призначення, їх комплексів та частин, лінійних об’єктів інженерно-

транспортної інфраструктури (крім доріг загального коригування), а також 

реставрації пам’яток архітектури та містобудування в залежності від виду 

договірної ціни визначені Настановою з визначення вартості будівництва [4]. 

Настановою [4], зокрема обумовлено, що: 

 приблизний кошторис (динамічна договірна ціна) – кошторис, що 

підлягає уточненню у разі змінення поточних цін на ресурси, що враховані у 

договірній ціні, а також з інших підстав, визначених умовами договору; 

 твердий кошторис (тверда договірна ціна) – кошторис, що може 

коригуватися лише в окремих випадках за згодою сторін у порядку, 

визначеному договором. 

Аналогічна норма щодо трактування таких термінів, як приблизний та 

твердий кошториси визначена Загальними умовами п. 101 Постанови 

Кабінету Міністрів України від 01.08.2005 № 668 [2]  . 

Кошторисна вартість об’єкта будівництва, що визначається у складі 

інвесторської кошторисної документації, використовується для планування 

капітальних вкладень, фінансування будівництва, проведення процедури 

закупівлі (пункт 3.1 Настанови [4]). 

Пунктом 5.1 Настанови [4], зокрема визначено, що ціна пропозиції 

учасника процедури закупівлі (договірна ціна) розраховується на підставі 

нормативної потреби в трудових і матеріально-технічних ресурсах, 

необхідних для здійснення проектних рішень по об’єкту будівництва, та 

поточних цін на них або з використанням укрупнених показників вартості 

робіт, обсяги та види яких передбачені затвердженою проектною 

документацією. 
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Згідно з пунктом 6.1 Настанови [4] при визначенні вартості виконаних 

обсягів робіт і проведенні взаєморозрахунків за виконані роботи по об’єкту 

будівництва застосовуються первинні облікові документи, форма яких 

визначена додатками 38, 39 та 40 до Настанови [4]. 

Пунктом 6.1 Настанови [4] також передбачено, що у вартості виконаних 

робіт враховуються прямі витрати, загальновиробничі витрати, кошти на 

зведення і розбирання тимчасових будівель і споруд, кошти на виконання 

будівельних робіт у зимовий (літній) період, інші супутні витрати (на 

відрядження, перевезення працівників, доплати працівникам у зв’язку з 

втратою часу в дорозі тощо), а також прибуток, адміністративні витрати, 

кошти на покриття ризиків, на покриття додаткових витрат, пов’язаних з 

інфляційними процесами, податки, збори, обов’язкові платежі, встановлені 

законодавством і не враховані складовими вартості будівництва, податок на 

додану вартість. 

Відповідно до пункту 6.2 Настанови [4] за твердої договірної ціни 

взаєморозрахунки провадяться на підставі виконаних обсягів робіт та їх 

вартості, визначеної в договірній ціні. 

За динамічної договірної ціни прямі витрати при визначенні вартості 

виконаних робіт розраховуються на підставі нормативних витрат трудових і 

матеріально-технічних ресурсів, виходячи з фізичних обсягів виконаних робіт 

та цін ресурсів, прийнятих в договірній ціні. Компенсація підряднику витрат, 

спричинених зростанням вартості матеріально-технічних ресурсів, 

здійснюється у складі вартості цих ресурсів за поточними цінами відповідно 

до умов, передбачених договором підряду (пункт 6.3 Настанови [4]). 

Вартість матеріальних ресурсів у складі прямих витрат при проведенні 

розрахунків за обсяги виконаних робіт визначається на підставі виконаних 

обсягів робіт, нормативних витрат матеріальних ресурсів, визначених 

ресурсними елементними кошторисними нормами (КНУ РЕКН), та їх 

уточненої вартості (пункт 6.4 Настанови [4]). 

Зважаючи на викладене, під час визначення вартості об’єкта будівництва 

при складанні ціни пропозиції учасника процедури закупівлі (договірної ціни) 

ціна пропозиції учасника процедури закупівлі (договірна ціна) розраховується 

на підставі нормативної потреби в трудових і матеріально-технічних ресурсах, 

необхідних для здійснення проектних рішень по об’єкту будівництва, та 

поточних цін на них або з використанням укрупнених показників вартості 

робіт, обсяги та види яких передбачені затвердженою проектною 

документацією з урахуванням вимог податкового законодавства.  
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Правові основи оподаткування податком на додану вартість встановлено 

розділом V та підрозділом 2 розділу XX ПКУ [3]. Пунктом 194.1 статті 194 

розділу V ПКУ [3] встановлено, що операції, зазначені у статті 185 розділу V 

ПКУ [3], крім операцій, що не є об’єктом оподаткування, звільнених від 

оподаткування, та операцій, до яких застосовується нульова ставка та 7 і 14 

відсотків, оподатковуються за ставкою, зазначеною у підпункті «а» пункту 

193.1 статті 193 розділу V ПКУ [3], яка є основною. Податок на додану 

вартість становить 20 відсотків, 7 і 14 відсотків бази оподаткування податком 

на додану вартість та додається до ціни товарів / послуг. 

Відповідно до пункту 197.15 статті 197 розділу V ПКУ [3] звільняються 

від оподаткування податком на додану вартість операції з постачання 

будівельно-монтажних робіт з будівництва доступного житла та житла, що 

будується за державні кошти. При чому до поняття «житло» належать житлові 

будинки садибного типу та житлові будинки квартирного типу різної 

поверховості. Операції з будівництва такого житла фінансуються за рахунок 

коштів державного та/або місцевого бюджетів, які передбачені в законі про 

Державний бюджет України та/або в рішенні про місцевий бюджет на 

відповідний бюджетний період, та оплата за такі операції надходить з 

відповідного рахунку, відкритого у Державній казначейській службі України. 

Згідно з п.3.2а ДБН А.2.2-3:2014 «Склад та зміст проектної документації 

у будівництві» [5], види будівництва – нове будівництво, реконструкція та 

капітальний ремонт. З огляду на норми статей 5 і 13 Закону № 2518-IX [1] 

будівництво включає в себе нове будівництво, реконструкцію, реставрацію та 

капітальний ремонт. 

Нове будівництво – зведення будівель та споруд, їх комплексів, що 

здійснюється з метою створення об’єктів виробничого і невиробничого 

призначення (ДБН А.2.2-3:2014 [5]). 

Капітальний ремонт – сукупність робіт на об'єкті, прийнятому в 

експлуатацію, без зміни його геометричних розмірів та/або функціонального 

призначення, що передбачають: 

 втручання у несучі та/або огороджувальні конструкції, у інженерні 

системи загального користування у зв'язку з їх фізичною зношеністю, 

руйнуванням та/або з метою покращення їх експлуатаційних показників (за 

необхідності), у тому числі з метою термомодернізації; 

 дооснащення, заміну виробничого устаткування та технічного 

обладнання, що є стаціонарно змонтованим та призначеним для застосування 

протягом тривалого часу у будівлях та спорудах (за умови зміни навантажень 
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на існуючі несучі та/або огороджувальні конструкції та/або схем їх 

прикладання). 

 благоустрій території, у тому числі щодо забезпечення доступності для 

маломобільних груп населення (ДБН А.2.2-3:2014 [5]). 

Реконструкція – перебудова введеного в експлуатацію в установленому 

порядку об'єкта будівництва, що передбачає зміну його геометричних розмірів 

та/або функціонального призначення, внаслідок чого відбувається зміна 

основних техніко-економічних показників (загальна площа, потужність 

тощо), забезпечується удосконалення виробництва, підвищення його техніко- 

економічного рівня, доступність для маломобільних груп населення. 

Реконструкція передбачає повне або часткове збереження елементів 

несучих і огороджувальних конструкцій та призупинення на час виконання 

робіт експлуатації об'єкта в цілому або його частин , за умови їх автономності 

(ДБН А.2.2-3:2014 [5]). 

Тобто від оподаткування податком на додану вартість повинні 

звільнятись операції генерального підрядника (платника податку на додану 

вартість) з постачання замовнику будівельно-монтажних робіт з нового 

будівництва житла, реконструкції житла, реставрації житла та капітального 

ремонту житла, якщо оплата таких робіт відбувається за рахунок державних 

коштів. 

Застосування режиму звільнення від оподаткування податком на додану 

вартість, встановленого пунктом 197.15 статті 197 Податкового кодексу 

України [3], при здійсненні операцій, які підлягають звільненню від 

оподаткування податком на додану вартість згідно з пунктом 197.15 статті 197 

розділу V ПКУ [3], генеральний підрядник (платник податку на додану 

вартість) зобов'язаний нарахувати податкові зобов'язання з податку на додану 

вартість та скласти зведену податкову накладну за правилами, встановленими 

пунктом 198.5 статті 198 розділу V ПКУ [3], - у випадку, якщо товари/послуги 

та необоротні активи (наприклад, будівельні матеріали, обладнання, послуги 

із спорудження житла), які придбавалися з податком на додану вартість, 

призначені для використання або починають використовуватися виключно в 

неоподатковуваних операціях, зокрема в операціях, які підлягають 

звільненню від оподаткування податком на додану вартість згідно з пунктом 

197.15 статті 197 розділу V ПКУ[3], або за правилами, встановленими пунктом 

199.1 статті 199 розділу V ПКУ [3] у випадку, якщо товари/послуги та 

необоротні активи (наприклад, будівельні матеріали, обладнання), які 

придбавалися з податком на додану вартість, частково використовуються в 

оподатковуваних операціях, а частково в неоподатковуваних операціях, 
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зокрема в операціях, які підлягають звільненню від оподаткування податком 

на додану вартість згідно з пунктом 197.15 статті 197 розділу V ПКУ [3]. 

Замовник будівництва доступного житла та житла, що будується за 

державні кошти, зобов'язаний компенсувати генеральному підряднику 

витрати на сплату податку на додану вартість за товарами/послугами, 

необоротними активами (у тому числі, що надані субпідрядними 

організаціями), оскільки податок на додану вартість по товарах/послугах, які 

придбавалися з цим податком та призначені для використання або починають 

використовуватися в операціях, що підлягають звільненню від оподаткування 

податком на додану вартість згідно з пунктом 197.15 статті 197 розділу V ПКУ 

[3], включається до собівартості будівельно-монтажних робіт з будівництва 

доступного житла та житла, що будується за державні кошти. 

Суб'єкти господарювання - платники податку на додану вартість 

(субпідрядники), які виконують роботи для забезпечення будівництва житла 

за державні кошти за договорами, укладеними з генпідрядником, 

застосовують пільгу, визначену пунктом 197.15 статті 197 ПКУ [3], у разі, 

якщо оплата за такі роботи здійснюється за кошти державного та/або 

місцевого бюджетів, які передбачені в законі про Державний бюджет України 

та/або в рішенні про місцевий бюджет на відповідний бюджетний період, та 

яка надходить безпосередньо на рахунки субпідрядників з відповідного 

рахунку, відкритого у Державній казначейській службі України. 

Водночас відповідно до Загальних умов пункту 101 Постанови Кабінету 

Міністрів України від 01.08.2005 № 668 [2] оплата робіт, виконаних 

субпідрядниками, проводиться на підставі складених ними та підписаних 

генеральним підрядником документів про прийняття виконаних робіт та їх 

вартість і може проводитися безпосередньо генеральним підрядником або 

замовником, якщо це передбачено договором підряду та договором 

субпідряду. 

Таким чином, при проведенні взаєморозрахунків між генпідрядником та 

замовником за обсяги виконаних будівельних робіт податок на додану 

вартість по товарах/послугах, необоротних активах, які придбавалися з цим 

податком та фактично використані в операціях, що підлягають звільненню від 

оподаткування податком на додану вартість згідно з пунктом 197.15 статті 197 

розділу V ПКУ [3], включається до складу прямих витрат Актів приймання 

виконаних будівельних робіт (форми № КБ-2в). 

Застосування механізму коригування податкових зобов’язань з податком 

на додану вартість може застосовуватись під час коригування вартості робіт з 

будівництва та проведення взаєморозрахунків за фактично виконані роботи за 
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динамічною та твердою договірними цінами. Сума податку на додану вартість 

по товарах/послугах, необоротних активах, які придбавалися з цим податком 

може підтверджуватися відповідним розрахунком із зазначенням відповідної 

інформації у підсумкових відомостях ресурсів, якщо це не суперечить умовам 

договору підряду.  
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