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ПРОБЛЕМЫ РЕКОНСТРУКЦИИ ЖИЛЫХ ДОМОВ ПЕРВЫХ МАССОВЫХ

СЕРИЙ В СТРАНАХ СНГ

Аннотация. В данной статье рассмотрены проблемы реконструкции жилых домов первых массовых
серий в странах СНГ. Проведен анализ предыдущего опыта по реконструкции домов первых массовых
серий и сделан анализ целесообразности реконструкции домов данного типа. Выделены основные
мероприятия по обновлению фонда жилых домов первых массовых серий в странах СНГ.

Ключевые слова: проблемы реконструкции, массовые серии, жилые дома, дефекты, жилая площадь,
реконструкция.

ФОРМУЛИРОВКА ПРОБЛЕМЫ
В условиях большого объема гражданского строительства вопросы его реконструкции являются

весьма актуальными. Данные вопросы требуют взвешенных решений и быстрых, качественных ре)
зультатов по принятым решениям.

ЦЕЛЬ

Изучение целесообразности реконструкции жилых домов первых массовых серий с целью улуч)
шения уровня жизни населения, а также с целью увеличения количества жилых площадей в домах
данного типа.

ОСНОВНОЙ МАТЕРИАЛ

Реконструкция жилых домов первых серий началась в 80)х годах в СССР (первыми были рекон)
струированы несколько домов серии 1)335), затем в 90)х годах была проведена экспериментальная
масштабная реконструкция 5)этажного дома с расширением здания в плане и надстройкой четырех
этажей. Позже производилась экспериментальная реконструкция домов серии 1)468 с использова)
нием зарубежных разработок, которые были адаптированы к данному типу зданий.

В Беларуси осуществляется работа по массовой реконструкции и модернизации жилых домов, в
особенности их утепление с применением зарубежного опыта. Во второй половине 90)х годов в Бела)
руси была разработана и принята программа по тепловой реабилитации и модернизации жилых
зданий.

В России в составе государственной программы «Жилище» действует подпрограмма, которая на)
целена на реконструкцию домов первых массовых серий.

В Украине еще во второй половине 90)х годов была разработана государственная программа «Ре)
конструкция жилых домов первых массовых серий», которая была утверждена на уровне правитель)
ства, но так и не выполнена в полной мере. Пока были реализованы только первые эксперименталь)
ные проекты по реконструкции 5 этажных домов с перепланировкой квартир, утеплением стен,
устройством лифтов, надстройкой 6)го этажа и др.

Реконструкция типовых домов первых массовых серий вызвана в основном:
1. Потребностью в усовершенствовании условий проживания.
2. Потребность новых жилых площадей в черте определенного участка территории.
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3. Потребностью улучшить энергоэффективность здания за счет его реконструкции, поскольку
данные здания не соответствовали действующим требованиям, а стоимость реконструкции окупа)
лась за период не более 5 лет за счет улучшения теплоизоляционных свойств ограждающих конст)
рукций зданий.

4. Несоответствием домов первых массовых серий действующим санитарным и архитектурно)
планировочным нормам.

5. Потребностью продления срока эксплуатации зданий, которые получили повреждения в про)
цессе эксплуатации или находятся в аварийном состоянии.

После того как эксперты оценили целесообразность реконструкции таких зданий, за последние
годы было создано множество проектов и программ реконструкции домов первых массовых серий,
которые включают в себя социальные, архитектурно)планировочные, санитарно)гигиенические и
другие аспекты, удовлетворяющие и превосходящие действующие нормы строительства.

В последние годы были разработаны различные комплексные программы по реконструкции пя)
тиэтажек, включающие архитектурно)строительные, социальные, экономические и правовые аспек)
ты. Были созданы межведомственные координационные комиссии и разработаны нормативные до)
кументы, касающиеся вопроса реконструкции. Проведено большое количество научных конференций,
на которых были решены некоторые проблемы реконструкции зданий первых массовых серий.

Поскольку существенного прогресса в сфере реконструкции домов первых серий не произошло даже
после разработки комплексных программ и нормативов, специалисты совместно с экспертами выде)
лили несколько основных причин остановки прогресса в сфере реконструкции. Основными причи)
нами остановки прогресса являются: недостаток финансирования; стратегия реконструкции недо)
статочно продумана; отсутствие полного правового и нормативного обеспечения.

Первая причина очевидна и не требует особых пояснений, поскольку бюджета на эти цели не хва)
тает. Возникают сложности с привлечением инвесторов. Идея реконструкции пятиэтажек не стала
привлекательной.

Принятая программа реконструкции оказалась недостаточно проработанной. Поскольку рекон)
струкция при полном отселении жильцов, надстройкой этажей и мансард, перепланировкой квар)
тир, является самой эффективной из всех, но требует большого количества средств и наличия манев)
ренного жилья для отселения в него жильцов из реконструируемого здания на время реконструкции.
Как следствие, данная программа практически не осуществима при недостатке средств в бюджете и
отсутствии инвесторов.

Реконструкция жилых домов первых застроек позволяет наиболее рационально использовать
ограниченные финансовые и материальные ресурсы по сравнению с новым строительством. Она
дает возможность не только сохранить и обновить существующий жилищный фонд, но и значитель)
но увеличить его за счет мансардных этажей, пристройки новых объемов к домам, а также умень)
шить на треть энергозатраты за счет утепления наружных ограждающих конструкций жилых до)
мов, модернизации инженерного оборудования и использования систем подсчета тепло), водо) и
газопотребления.

Экономическая и социальная актуальность реконструкции домов первых массовых серий опреде)
ляется в основном своей масштабностью, социальной значимостью и однородностью фонда жилых
домов первых массовых серий ( практически во всех странах СНГ построены 4–5)этажные дома ти)
повых серий). Дома типовых серий обладают в основном большим запасом несущей способности,
который позволяет увеличить их этажность на 1–3 этажа, не усиляя имеющиеся конструкции осно)
ваний и стен (при условии их нормальной эксплуатации и удовлетворительном состоянии по ре)
зультатам обследования).

Мероприятия по обновлению фонда жилых домов первых серий приведены в таблице.
Следовательно, можно сказать, что важными циклами реконструкции являются повышение экс)

плуатационных характеристик здания (теплотехнических характеристик ограждающих конструк)
ций, оконных и дверных заполнений), а также модернизация фасадов с доведением их архитектур)
ного уровня до современных требований. Особое внимание при этом уделяется модернизации
вентиляционных систем как интенсивного источника теплопотерь. Исходя из анализа мероприятий
по обновлению фонда жилых домов первых массовых серий, можно сказать, что все они приведут к
улучшению эксплуатационных характеристик здания, но мероприятия с отселением жильцов явля)
ются более эффективными и дают большую свободу при реконструкции, и как следствие улучшен)
ный её результат. Однако реконструкция домов с отселением жильцов выполняется довольно редко
и относительно малыми объемами, поскольку требует наличие большого маневренного фонда жи)
лых домов для отселения жильцов из реконструируемых на период проведения строительных работ.
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ВЫВОДЫ

При реконструкции домов возникает множество проблем, но исходя из отечественного и зарубеж)
ного опыта сохранения и обновления жилищного фонда затраты на реконструкцию гораздо мень)
ше, чем на снос и строительство новых жилых домов.

По оценкам экспертов реконструкция старых зданий на 5...15 % ниже стоимости строительства
новых зданий с аналогичными параметрами. Затраты на установку нового и модернизацию старого
инженерного оборудования при реконструкции зданий в некоторых случаях, сокращаются почти в 2
раза по сравнению с прокладкой инженерных коммуникаций и установкой инженерного оборудова)
ния в новые дома. Увеличение этажности производится только после обследования состояния несу)
щих элементов каркаса и основания реконструируемого здания. Но однозначно является дешевле,
чем снос и постройка нового здания.

Исходя из экономической точки зрения, надстройка этажей приносит очень большую выгоду при
реконструкции, так как дает большое количество новых жилых площадей.

Следовательно, можно с уверенностью сказать, что модернизация и реконструкция домов первых
массовых серий имеют большое значение для общественности, они позволяют эффективнее исполь)
зовать городскую территорию. Также при качественной модернизации здания затраты на отопле)
ние могут уменьшится на 70 %, в результате чего повысится его энергоэффективность. А при рекон)
струкции появятся новые жилые площади улучшенной планировки, которые увеличат общий объем
жилых площадей в отдельных случаях до 50 %.

Мероприятия по реконструкции также позволяют улучшить архитектурную выразительность,
что благоприятно влияет на социальное развитие населения в целом.
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Таблица – Мероприятия по обновлению фонда жилых домов первых массовых серий

Без отселения жильцов С отселением жильцов 

1. Модернизация с заменой инженерного оборудования. 
2. Пристройка малых объемов с частичной 
перепланировкой. 
3. Пристройка малых объемов с перепланировкой 
помещений и модернизацией инженерного 
оборудования. 
4. Надстройка мансардных этажей с перепланировкой 
квартир в 2-х уровневые, замена инженерного 
оборудования. 
5. Утепление наружных ограждений. 

1. Надстройка 2-х и более этажей с перепланировкой 
помещений. 
2. Относ наружных стен 1…2 этажей с перепланировкой 
помещений. 
3. Надстройка до 7…9 этажей с устройством выносных 
самостоятельных конструкций, увеличением ширины 
корпусов. 
4. Надстройка с устройством вставок, объединением 
корпусов и т.п. 
5. Снос этажей не пригодных для реконструкции и 
надстройка новых этажей с улучшенными характеристиками.
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ДОУ ВПО «Донбаська національна академія будівництва і архітектури»

Анотація. У даній статті розглянутo проблеми реконструкції житлових будинків перших масових серій
в країнах СНД. Проведено аналіз попереднього досвіду з реконструкції будинків перших масових серій
і зроблено аналіз доцільності реконструкції будинків даного типу. Виділено основні заходи з оновлення
фонду житлових будинків перших масових серій в країнах СНД.
Ключові слова: проблеми реконструкції, масові серії, житлові будинки, дефекти, житлова площа,
реконструкція.
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STRENGTHENING OF REINFORCED CONCRETE STRUCTURES WITH
COMPOSITE MATERIALS
Donbas National Academy of Civil Engineering and Architecture

Abstract. This article deals with the problems of reconstruction of houses first mass series in the CIS countries.
It has been carried out the analysis of previous experience on the reconstruction of houses of the first mass
series and the analysis of the feasibility of reconstruction of houses of this type has been given. The basic
measures to update the fund of houses of the first mass series in the CIS countries have been also given.
Key words: problems of reconstruction, the mass series, houses, defects, living area, reconstruction.
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