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Аннотация. Постановка проблемы. Одной из главнейших государственных социально-экономических задач 
является обеспечение населения доступным, экономичным и энергоэффективным жильем, которое соответствует 
современным требованиям. Цель работы. Выявление, на основе анализа трудов ведущих ученых в области 
реконструкции жилой застройки, определяющих факторов, системное использование которых будет 
способствовать решению проблемы обеспечения населения доступным жильем. Результаты. Сформулированы 
концептуальные положения по совершенствованию жилищной политики, с учетом изменений, которые 
происходят во внешней и внутренней среде. Научная новизна. Предложены принципы проектирования 
реконструкции и строительства доступного жилья с учетом градостроительной ценности территорий крупнейших 
городов. Практическая значимость. Реализация предложенных принципов при разработке проектов 
комплексной реконструкции и вторичной застройки городских территорий позволит сохранить существующий 
жилищный фонд, повысить уровень комфортности существующего жилья, сократить эксплуатационные расходы 
на его содержание, обеспечить прирост жилой площади без освоения новых территорий. 
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Анотація. Постановка проблеми. Одне з найголовніших державних соціально-економічних завдань - 
забезпечення населення доступним, економічним і енергоефективним житлом, яке відповідає сучасним вимогам. 
Мета. Виявлення, на основі аналізу праць провідних учених у галузі реконструкції житлової забудови, 
визначальних чинників, системне застосування яких сприятиме вирішенню проблеми забезпечення населення 
доступним житлом. Результати. Сформульовано концептуальні положення щодо вдосконалення житлової 
політики, з урахуванням змін, що відбуваються у зовнішньому та внутрішньому середовищі. Наукова новизна. 
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Запропоновано принципи проектування реконструкції та будівництва доступного житла з урахуванням 
містобудівної цінності територій великих міст. Практична значимість. Реалізація запропонованих принципів під 
час розроблення проектів комплексної реконструкції та вторинної забудови міських територій дозволить зберегти 
існуючий житловий фонд, підвищити рівень комфортності існуючого житла, скоротити експлуатаційні витрати на 
його утримання, забезпечити приріст житлової площі без освоєння нових територій. 

Ключові слова: житловий фонд; строк експлуатації; реконструкція; надбудова; експлуатаційні витрати 
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Summary. Purpose. One of the most main state socio-economic tasks is providing of population accessible, 
economical and energy-efficient habitation which conforms to modern requirements. Methodology. Exposure, on the basis 
of analysis of labours of known scientists in area of reconstruction of dwelling building, determinatives the system use of 
which will be instrumental in the decision of problem of providing of population accessible habitation. Findings. 
Conceptual positions are formulated on perfection of housing policy, taking into account changes which take place in an 
external and internal environment. Originality. Principles of planning of reconstruction and building of accessible 
habitation are offered taking into account the town-planning value of territories of the largest cities. Practical value. 
Realization of the offered principles at development of projects of complex reconstruction and second city land 
development will allow to save an existent housing fund, promote the level of comfort of existent habitation, shorten 
running expenses on his maintenance, to provide the increase of dwelling-place without developing new territories. 

Keywords: housing; operating lifetime; reconstruction; superstructure; operating costs 

Постановка проблемы. На сегодняшний 
день, учитывая тенденции роста численности 
городского населения по отношению к 
сельскому, необходимость обеспечения 
устойчивого развития крупнейших городов в 
существующих границах, структуру и объемы 
существующего жилищного фонда, 
достаточно высокий уровень его физического 
износа, спрос на новое жилье, цены на жилую 
недвижимость, ограниченность возможностей 
государственного бюджета, социальную 
дифференциацию населения и инвести-
ционные возможности приобретения жилья 
населением, актуальной является проблема 
строительства и реконструкции доступного и 
социального жилья. Доступность жилья 
определяется, прежде всего, стоимостью его 
строительства (реконструкции), которая, в 
свою очередь, обусловлена экономичностью 
архитектурно-технических решений, эконо-

мичностью при возведении здания, 
экономичностью в процессе эксплуатации 
(эксплуатационные расходы). 

Анализ последних публикаций. Как 
совершенно справедливо указывали 
исследователи [1−6], а также другие авторы, 
задача обеспечения населения Украины 
доступным и комфортным жильем вполне 
осуществима при бережном сохранении 
существующего жилищного фонда путем его 
капитального ремонта и реконструкции. 

Изложение основного материала. 
Несмотря на неудовлетворительное состояние 
жилищно-коммунального сектора в целом, 
имеется ряд основополагающих факторов, 
системное использование которых будет 
способствовать решению проблемы 
обеспечения населения Украины доступным 
жильем, в том числе путем реконструкции 
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существующего жилищного фонда. К числу 
таких факторов относятся: 

- наличие устаревшего жилищного фонда, 
который составляет около 72 млн м2 и 
которым необходимо управлять, используя 
рыночные механизмы; 

- демографические факторы, а именно: 
снижение общей численности населения в 
Украине и замедление стремительного роста 
численности населения в большинстве 
крупнейших городов; 

- факторы, связанные с владением 
приватизированным жильем, сдачей его в 
аренду; 

- постоянное расширение кредитных 
возможностей для приобретения или 
строительства доступного жилья; 

- наличие научно - обоснованных 
проектов жилых зданий нового поколения, 
наукоемких технологий, новых 
конструктивных систем, эффективных 
энергосберегающих материалов, инженерных 
систем и оборудования. 

Совместное и взаимосогласованное 
использование этих факторов при должной 
организации и контроле позволит в 
перспективе решить проблему обеспеченния 
населения доступным жильем. 

Основой для совершенствования 
жилищной политики в Украине с учетом 
происходящих внутренних и внешних 
изменений могут стать следующие 
концептуальные положения: 

1. Сохранение и развитие жилищного 
фонда необходимо осуществлять по регио-
нальным программам, учитывающим мест-
ную специфику и предусматривающим нара-
щивание объемов и совершенствование 
структуры жилищного строительства, в ос-
новном, по территориальным нормативам, 
индивидуальным и модернизированным се-
рийным проектам с ориентацией на потреби-
тельский спрос различных групп населения и 
с постоянным снижением эксплуатационных 
затрат. 

2. За основу градостроительной полити-
ки в период демографического спада и стаби-
лизации промышленного потенциала прини-
мается практика застройки городов без рас-
ширения их границ с уплотнением сущест-
вующей застройки, комплексной реконструк-
цией зданий, сооружений, объектов социаль-

ной, транспортной и инженерной инфра-
структуры, возрождением архитектурного 
исторического облика застройки городов и 
экологической реабилитацией природной 
среды. 

3. Равное внимание должно уделяться 
как городскому, так и сельскому жилищному 
строительству, поскольку в украинских селах 
проживает более 30 % населения страны. При 
этом объекты жилищного строительства в се-
лах должны быть привлекательны как для 
сельских жителей, так и для молодых специа-
листов, а также переселенцев из других насе-
ленных пунктов. 

4. Равноценное отношение к сохранению 
существующего и созданию нового жилищ-
ного фонда, при этом процессы комплексной 
реконструкции существующей жилой за-
стройки и нового строительства жилья осу-
ществляются с совмещением во времени и 
пространстве, с максимальным использова-
нием существующих зданий и инфраструкту-
ры городских территорий. 

5. В целях привлечения инвесторов к ре-
конструкции устаревшего жилищного фонда 
необходимо обеспечить для них льготные ус-
ловия строительства коммерческого жилья на 
территориях реконструируемых кварталов с 
бесплатным предоставлением земли, но с от-
несением затрат по реконструкции на вновь 
создаваемые площади коммерческого жилья, 
без ограничений наращивания его объемов до 
удовлетворения рыночного платежеспособно-
го спроса. 

6. Для ускорения ликвидации жилищного 
кризиса и предоставления возможности най-
ма жилья гражданами в соответствии с уров-
нем их платежеспособности, как это практи-
куется в США, Китае, странах Западной Ев-
ропы, создать государственный и коммуналь-
ный жилищный фонд, сдаваемый в наем, 
прежде всего, государственным служащим – 
врачам, педагогам, ученым, военнослужа-
щим, и категориям граждан, перед которыми 
имеются законодательные обязательства го-
сударства, с правом последующего выкупа. 

7. Одновременность процессов строи-
тельства коммерческого жилья; комплексной 
реконструкции жилых кварталов с уплотне-
нием застройки, приростом площадей жилья 
и обновлением инфраструктуры; создания 
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жилищного фонда, сдаваемого в наем; строи-
тельства жилых домов в селах. 

8. При этом необходимо повышение 
нормы обеспеченности жильем на одного че-
ловека, повышение надежности, комфорта и 
других потребительских свойств жилищ до 
современных требований, снижение удельно-
го теплопотребления жилья в два и более раз. 

9. В связи с сокращением численности 
населения Украины в региональных про-
граммах необходимо учитывать фактор при-
тока мигрантов (как внешних, так и внутрен-
них). 

Основные положения концепции ком-
плексной реконструкции пяти- и меньшей 
этажности жилой застройки состоят в сле-
дующем. 

До начала реконструктивных работ про-
водится техническая экспертиза и паспорти-
зация всех жилых зданий, подлежащих ре-
конструкции, с целью определения их оста-
точного эксплуатационного ресурса и оче-
редности включения в поток реконструкции. 

За объект реконструкции и вторичной за-
стройки принимается жилой квартал или 
микрорайон. 

На свободных участках внутри квартала 
возводятся стартовые многоэтажные широко-
корпусные жилые дома. 

Пятиэтажные дома реконструируются с 
расширением площадей и перепланировкой 
квартир. 

Этажность домов вторичной застройки 
определяется с учетом градостроительной си-
туации и условий инсоляции. При этом ис-
пользуются все способы уплотнения застрой-
ки: вставки, пристройки, надстройки и т.п. 
Часть пятиэтажных домов реконструируется с 
надстройкой мансард и расширением корпу-
са, часть по условиям инсоляции переводится 
в состав нежилых помещений. 

С учетом прироста площадей жилья и 
числа жителей в квартале модернизируются 
объекты социальной и инженерной инфра-
структуры. На первых этажах домов вторич-
ной застройки и в зданиях, переводимых в 
разряд нежилых помещений, размещаются 
объекты социального назначения и малые 
предприятия. 

Изношенные инженерные сети и другие 
объекты коммунального назначения реконст-
руируются с учетом возрастающих нагрузок. 

При недостатке энерго- и других ресур-
сов жизнеобеспечения в районе реконструи-
руемых жилых массивов используются со-
временные локальные квартальные или домо-
вые котельные и другие установки. 

При вторичной застройке микрорайонов 
решается проблема размещения автостоянок, 
в том числе под внутриквартальными и го-
родскими автодорогами, и совершенствуется 
благоустройство и схема транспортного и 
пешеходного движения. 

На базе реконструируемых и вторично 
застроенных кварталов (микрорайонов) соз-
даются энергоэффективные зоны с двукрат-
ным сокращением энергопотребления на ото-
пление жилья [5]. 

При комплексной реконструкции и вто-
ричной застройке жилых кварталов и микро-
районов соблюдаются следующие принципы: 

- социальной ориентации проекта рекон-
струкции и вторичной застройки; 

- архитектурно-градостроительной со-
вместимости вторичной застройки с окру-
жающей, в том числе исторической застрой-
кой; 

- гармонизации застройки и жилой среды 
квартала (микрорайона); 

- системного, взаимосогласованного ре-
шения градостроительных, архитектурных, 
экологических, социальных и экономических 
проблем; 

- бесплатного предоставления инвесторам 
территорий кварталов и микрорайонов, под-
лежащих реконструкции; 

- минимизации бюджетных капитальных 
вложений; 

- минимизации эксплуатационных затрат; 
- соблюдения законодательно-правовых 

норм и защиты прав жителей реконструируе-
мых домов; 

- гарантированного предоставления каж-
дому квартиросъемщику реконструируемых 
домов комфортной квартиры в том же квар-
тале (микрорайоне). 

Прогнозируемые результаты, получаемые 
при осуществлении комплексной реконст-
рукции жилых домов первых массовых серий 
и застройки малоэтажных жилых кварталов, 
позволяют решить глобальные задачи не 
только жилищного строительства, но и градо-
строительства в целом. 
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На существующих территориях реконст-
руируемых жилых кварталов, расположен-
ных, как правило, вблизи центров городов и 
обустроенных всеми объектами городской и 
транспортной инфраструктуры, обеспечива-
ется прирост площадей жилья в 2 - 3 раза, без 
освоения новых территорий и устройства 
протяженных инженерных и транспортных 
коммуникаций. 

Все малометражные квартиры превра-
щаются в полнометражные, а архитектурный 
облик жилых домов и жилой застройки после 
реконструкции приобретает современный 
вид. 

При этом обеспечивается: продление 
жизненного цикла существующего жилищно-
го фонда до продолжительности эксплуата-
ции нового жилья; повышение потребитель-
ской стоимости реконструируемых квартир; 
сокращение удельного потребления тепловой 
энергии на отопление и горячее водоснабже-
ние в два раза; снижение стоимости строи-
тельства жилья 15 - 20 %; снижение эксплуа-
тационных затрат, в том числе затрат на ре-
монтные работы, в течение 15 - 20 лет. 

Реконструкцию устаревшего жилищного 
фонда необходимо осуществить на принци-
пах окупаемости затрат на строительство но-
вого жилья за счет рыночной реализации по-
лучаемых при вторичной застройке жилых 
кварталов дополнительных квартир, сдачи в 
аренду нежилых помещений и снижения за-
трат на отопление, на аренду земли и обуст-
ройство территории. 

Осуществляя комплексную реконструк-
цию и вторичную застройку, крупнейшие го-
рода Украины в течение 15 - 20 лет могут 
развиваться без расширения границ. При этом 
города получают дополнительный инвести-
ционный ресурс земли ранее застроенных 
(недостаточно плотно) 2 - 5-этажных кварта-
лов (микрорайонов) в престижных районах 
для жилищного строительства в течение 15 - 
20 лет и дополнительные средства в бюджет 
за счет аренды стоянок автомашин под город-
скими автодорогами. 

Таким образом, без освоения и обустрой-
ства новых территорий, на существующей 
городской инфраструктуре, с заменой изно-
шенных коммунальных сетей и объектов, на 
принципах окупаемости затрат решается про-

блема улучшения жилищных условий граж-
дан, проживающих в домах, подлежащих ре-
конструкции, и создания дополнительного 
жилищного фонда для переселения из ветхого 
и аварийного жилья. 

В настоящих социально-экономических 
условиях в крупнейших городах Украины, 
при крайней необходимости сноса аварийных 
и ветхих жилых зданий и реконструкции мо-
рально и физически устаревшего жилищного 
фонда, а также не снижающейся потребности 
в новом жилье, реализация идеи комплексной 
реконструкции и вторичной застройки  
2 - 5-этажных жилых кварталов может по-
служить именно тем инструментом, который 
позволит избежать кризисной ситуации, свя-
занной с необходимостью сноса домов пер-
вых индустриальных серий, и осуществить 
необходимый прирост нового жилья на ра-
циональной экономической, социальной и 
градостроительной основе. 

Выводы. Обновление городской жилой 
застройки является одним из важнейших на-
правлений социально-экономического разви-
тия страны. Значение обновления жилой за-
стройки заключается в улучшении качества 
жизни за счет увеличения объемов комфорт-
ного жилищного фонда, обеспеченного сов-
ременной инфраструктурой. Инвестиционная 
привлекательность таких проектов обеспечи-
вается за счет: 
1. сохранения и продления срока эксплуата-

ции жилого фонда Украины, представ-
ляющего большую материальную цен-
ность, (около 20%) стоимости основных 
фондов станы; 

2. улучшения качества жилья, безопасности и 
надежности конструкций; 

3. реконструкция по методу Большакова – 
Жербина [8] дает значительное увеличение 
этажности (вплоть до 20 этажей) и, как 
следствие, значительное увеличение жилой 
площади, в то время как надстройка ман-
сарды увеличивает жилую площадь только 
на 20 %; 

4. при реконструкции стоимость строитель-
ства уменьшается за счет уже имеющегося 
земельного участка и наличия коммуника-
ций. 
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