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СУЧАСНІ ВИКЛИКИ І ПІДХОДИ  
ДО ФОРМУВАННЯ БУДІВЕЛЬ З АПАРТАМЕНТАМИ 

 
Анотація: визначено підґрунтя для виникнення нового типу помешкання – 

апартаментів; проаналізовано практику сучасного будівництва будівель з 
апартаментами в Україні; вивчено поняття апартаментів у існуючих 
нормативних документах, досліджено існуючі вимоги до їх проєктування; 
запропоновано формулювання нових термінів, що відповідатиме особливостям 
такого типу забудови; окреслено питання стосовно проєктування будівель з 
апартаментами, які потребують додаткового вивчення і уточнення в наявній 
нормативній базі. 

Ключові слова: апартамент; номер студіо; апарт-готель; будівля з 
апартаментами; тимчасове проживання; орендне житло; багатофункціональний 
комплекс. 

 
Постановка проблеми. Сучасні особливості життя, пов’язані з 

мобільністю, відсутністю прив’язки до місця, можливостями фриланс роботи, 
віддаленої занятості, сформували підгрунтя для виникнення нового типу 
помешкання – апартаментів. У загальному понятті апартаменти – це 
помешкання, призначене для тимчасового короткострокового або 
довгострокового проживання, з кількома кімнатами (спальнею, вітальнею, 
кухнею, санвузлом), але фактично це об'єкт комерційної нерухомості, який не 
відноситься до житлового фонду. Поняття апартаментів прийшло з класифікації 
номерів в готелях, і на сьогодні в законодавчому і нормативному плані цей новий 
тип забудови не врегульований.  
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Зазвичай апартаменти мають більшу площу і зручніше планування, ніж 
стандартні готельні номери. Вони оснащені кухнями або кухонними нішами, що 
зручно для приготування їжі вдома. Враховуючи планування, більше наближене 
до житлового, ніж до готельного, вони створюють відчуття домашнього затишку 
і зручні умови для довготривалого перебування. Наявність в будівлі додаткового 
сервісу, такого як паркінги, охорона, тренажерні зали, басейни, кафе, перукарні 
тощо формують зручності для проживання в апартаментах. Але, враховуючи, що 
це нежитлова забудова, на сьогодні ціла низка вимог, необхідних для житлової 
функції, не нормується при будівництві апартаментів, що звичайно суттєво 
впливає на якість довготривалого проживання в таких типах помешкань. Це 
стосується містобудівних, конструктивних, санітарно-гігієнічних вимог. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Фундаментальні наукові 
дослідження за даним напрямком переважно фокусуються на аспектах житлової 
забудови [1 - 3] та особливостях готельного будівництва [4, 5]. Питання 
архітектурно-планувальних особливостей будівель з апартаментами глибоко не 
розглядались в існуючих архітектурних наукових дослідженнях. Однак, 
враховуючи актуальність даної теми, існує низка наукових публікацій, 
присвячених питанням розвитку апартаментів та орендного житла. У статті [6] 
введено нове поняття «житлових апартаментів», проведений аналіз формування 
та визначення основних принципів архітектурно-планувальної організації 
житлових апартаментів та орендного житла. У статті [7] розглянуто новий тип 
орендного житла «апарт-готелі», його особливості, нововведення та переваги 
серед інших видів житла на основі аналізу наукових досліджень зарубіжних та 
вітчизняних авторів; визначено основні фактори, що впливають на архітектуру 
та планування апарт-готелів. Важлива для врахування в даному дослідженні 
також стаття [8], в якій розглядається і обґрунтовується доцільність будівництва 
орендного міського житла, як ефективного засобу вирішення проблем 
доступного і комерційного житла, та дещо давніші статті [9,10], публікація яких 
підтверджує необхідність вирішення проблем, пов’язаних з особливостями 
проєктування апартаментів. 

Мета публікації. Стаття присвячена вивченню поняття апартаментів у 
існуючих нормативних документах, дослідженню існуючих вимог до їх 
проєктування та спробі формування нового терміну, що відповідатиме 
особливостям такого типу забудови. 

Основна частина. Практика сучасного готельного будівництва в Україні 
демонструє наявну зацікавленість у споживачів і забудовників до такого типу 
приміщень, як апартаменти. Якщо раніше апартаменти займали невеличкий 
відсоток серед звичайних номерів готельних комплексів, то на сьогодні активно 
почали з’являтись так звані апарт-готелі, номерний фонд яких представлений 
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повністю або з переважною більшістю саме апартаментів. Такі апарт-готелі 
можуть бути розташовані окремо, або поєднані у багатофункціональні 
комплекси з іншими блоками громадського призначення, наприклад офісними, 
торговельними, спортивними.  

Активно розвивається забудова апарт-готелів в курортних районах України, 
де туристичний сезон триває весь рік, зокрема у Прикарпатському і 
Закарпатському регіонах. З російською агресією ці регіони приваблюють також 
своєю безпекою, а тому тут формуються навіть мережі апарт-готелів (рис. 1, 2).  

 

 
Рис. 1. Апарт-готель Apartel Skhidnytsya wellness resort, м. Східниця [11] 

 
 

 
Рис. 2. Апарт-готель Apartel Uzhhorod, м. Ужгород [11] 
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Довготривалий відпочинок в цій місцевості, або взагалі проживання 
тривалий час користується великим попитом. Окрім власного зручного простору 
з домашнім затишком мешканці в таких комплексах отримують зазвичай і 
розвинуту інфраструктуру, що забезпечує комфортне проживання і відпочинок. 
До складу курортних апарт-готелів входять відкриті і криті парковки, басейни, 
спортивні і спа- комплекси, медичні приміщення, ресторани і кафе, територія з 
охороною і прибудинковими майданчиками спокійного і активного відпочинку, 
дитячими, спортивними тощо. 

Ведеться будівництво будівель з апартаментами і в містах, де переважає 
ділова активність. Такі будівлі є цікавими для проживання серед молоді. 
Студенти можуть проживати в апартаментах під час навчання в закладах освіти. 
Молоді фахівці і сім’ї також обирають даний вид помешкань, який дозволяє їм 
вирішити квартирне питання на деякий час або формують зручне місце 
проживання неподалік від місць роботи, або привабливе завдяки іншим 
містобудівним особливостям. Будівлі з апартаментами в містах можуть 
відрізнятись від курортних більшою потужністю (кількість номерів, 
поверховість), меншою прибудинковою територією (рис. 3). Але високий рівень 
надання додаткових послуг, розвинений благоустрій завжди підвищує 
привабливість будівель-апартаментів в будь-якому місці розташування.  

 

 
Рис. 3. Апарт-готель Nyvky Residence, м. Київ [12] 
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Враховуючи сучасні виклики і підходи до формування будівель з 
апартаментами, зростаючу популярність серед населення, велику зацікавленість 
інвесторів у будівництві такого типу об’єктів, необхідно дослідити і уточнити 
поняття апартаментів, сформувати містобудівні, архітектурно-планувальні, 
інженерно-технічні вимоги до проєктування даного типу забудови. З цією метою 
проаналізуємо поняття апартаментів у існуючих нормативних документах, 
існуючі вимоги до їх проєктування, відповідність сучасним особливостям такого 
типу забудови. 

Будівельні норми, в яких визначено поняття апартаментів, це ДБН В.2.2-
20:2008 «Будинки і споруди. Готелі» [13]. Зокрема, зі зміною №1 від 2019 р. у 
даному нормативному документі включено нові пункти:  

п. 3.19 апартамент - номер, який складається з декількох житлових кімнат 
зі спальним/спальними місцем/місцями і окремим, призначеним для відпочинку. 

Примітка. До цієї категорії відносяться номери, які складаються з двох або 
більше житлових кімнат (вітальня/їдальня/відпочивальня) та мають кухонне 
обладнання. Службові приміщення, а також надання послуг не є обов’язковими. 

п. 3.20 апартготель - готель, номерний фонд якого складається з номерів 
категорії "студіо" або "апартамент". 

п. 3.22. студіо – номер, який складається з однієї кімнати з кухонним 
куточком. 

6.1.11 Без природного освітлення не допускається проєктувати 
апартаменти, житлові, службові та адміністративні приміщення з постійним 
режимом роботи. 

6.2.5. Склад приміщень апартаментів квартирного типу встановлюється 
завданням на проєктування 

У ДСТУ 4527:2006 «Послуги туристичні. Засоби розміщення» [14] також 
наводяться визначення понять апартамент і апарт-готель, які є подібними до 
визначень в ДБН В.2.2-20:2008 «Будинки і споруди. Готелі», але все ж таки з 
деякими відмінностями, а саме: 

5.4 апартамент-готель; апарт-готель - готель, у якому номерний фонд 
представлений житловими кімнатами, у складі яких є кухня або функціональна 
зона з умовами для самостійного готування їжі 

7.2 апартамент - номер з двох і більше житлових кімнат, кухонної ніші, 
одного повного та одного додаткового санвузлів для гостей; розрахований на 
проживання однієї-двох осіб. 

Примітка 1. Номер типу «апартамент» містить такі житлові кімнати: 
спальня, вітальня або їдальня, або кабінет.  

Примітка 2. У номері типу «апартамент» повний санвузол містить 
умивальник, ванну, душ, унітаз. 
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Нормативні документи, пов’язані з проєктуванням і будівництвом житлової 
забудови, не включають поняття «апартаменти». Зокрема, у ДБН В.2.2-41:2019 
«Висотні будівлі», ДБН В.2.2-15:2019 «Житлові будинки» такі поняття відсутні. 
Класифікатор будівель і споруд ДК 018:2023 також не включає поняття 
«апартаменти». 

Висновки. Проаналізувавши нормативні документи, можна зробити 
висновок, що в існуючій нормативній базі існує декілька інтерпретацій термінів 
«апартамент», «апарт-готель». Це призводить до відсутності чіткого визначення 
такого типу приміщень і будівель. На наш погляд доречно привести у 
відповідність ці визначення в нормативних документах. Виходячи з наявних 
термінів, можна запропонувати наступні, більш лаконічні визначення: 

апартамент - номер, який складається з двох і більше житлових кімнат 
(вітальня/їдальня/спальня), кухні або ніші з кухонним обладнанням, санвузла; 

студіо – номер, який складається з однієї кімнати, ніші з кухонним 
обладнанням, санвузла; 

будівля з апартаментами (апартамент-готель, апартготель) - готель, 
номерний фонд якого складається з номерів категорії "студіо" та/або 
"апартамент". 

Що стосується особливостей проєктування, то будівлі з апартаментами 
окремо не розглядаються в нормативних документах, тобто вимоги до їх 
проєктування не відрізняються від проєктування готелів зі звичайними 
готельними номерами. Але при цьому слід зауважити, що будівлі з 
апартаментами відрізняються від звичайних готелів з багатьох параметрів. 
Наприклад, кількість людей, що перебуває на поверсі зі звичайним номерним 
фондом буде значно більшою, ніж при таких саме показниках загальної площі 
поверху з апартаментами. Інсоляцію приміщень апартаментів, розрахованих на 
тривалий час проживання, навряд можна вважати комфортною за вимог, що 
висуваються до інсоляції готелів. Таким чином, вимоги щодо пожежної безпеки, 
інсоляції, санітарної гігієни будівель з апартаментами - це питання, які також 
потребують додаткового вивчення і уточнення в наявній нормативній базі. 
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Abstract 

Gelena Kovalska, D.Sc., Professor, the head of the Department of Theory of 
Architecture and architectural design, Kyiv National University of Construction and 
Architecture. 

Dmytro Vasyliev, postgraduate of the Department of Theory of Architecture and 
architectural design, Kyiv National University of Construction and Architecture, chief 
architect of Archimatika. 

Modern challenges and approaches to the formation of buildings with 
apartments 

The article defines the basis for the emergence of a new type of accommodation - 
apartments; the practice of modern construction of buildings with apartments in 
Ukraine was analyzed; the concept of apartments in the existing regulatory documents 
was studied, the existing requirements for their design were studied; the formation of a 
new term that would correspond to the features of this type of building is proposed; 
issues related to the design of buildings with apartments are outlined, which require 
additional study and clarification in the existing regulatory framework. 

In general terms, an apartment is a residence intended for temporary short-term 
or long-term residence, with several rooms (bedroom, living room, kitchen, bathroom), 
but in fact it is a commercial real estate object that does not belong to the housing stock. 
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The concept of apartments came from the classification of rooms in hotels, and today 
this new type of building is not regulated by law and regulations. Apartments usually 
have a larger area and a more convenient layout than standard hotel rooms. They are 
equipped with kitchens or kitchen niches, which is convenient for cooking at home. 
Given the layout, which is closer to a residential than to a hotel, they create a feeling 
of home comfort and comfortable conditions for a long-term stay. The presence of 
additional services in the building, such as parking lots, security, gyms, swimming 
pools, cafes, hairdressers, etc., form conveniences for living in apartments. But, taking 
into account that this is a non-residential building, today a whole series of requirements 
necessary for the residential function are not standardized during the construction of 
apartments, which usually significantly affects the quality of long-term living in such 
types of housing. This applies to urban planning, constructive, sanitary and hygienic 
requirements. 

As for design features, buildings with apartments are not considered separately in 
regulatory documents, that is, the requirements for their design do not differ from the 
design of hotels with ordinary hotel rooms. But at the same time, it should be noted that 
buildings with apartments differ from ordinary hotels in many parameters. 
Requirements for fire safety, insolation, sanitary hygiene of buildings with apartments 
are issues that also require additional study and clarification in the existing regulatory 
framework. 

Keywords: apartment; studio room; apartment hotel; building with apartments; 
temporary accommodation; rental housing; multifunctional complex. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


