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Анотація. Мета. Виявлення і аналіз передумов реновації застарілого житло-

вого фонду країни для вироблення дієвих підходів щодо розв’язання означеної 
архітектурно-будівельної проблеми. Методика. Включає наступні методи: аналіз 
теорії і практики реновації застарілого житлового фонду; узагальнення і систе-
матизація вітчизняного та закордонного досвіду; виявлення факторів впливу та 
синтез методів реновації застарілого житлового фонду. Результати. За резуль-
татами проведених нами аналітично-пошукових досліджень були виявлені такі 
основні передумови реновації застарілого житла в Україні: моральне старіння і 
фізичне зношення історично сформованого житлового фонду; низький рівень ко-
мфортності і якості житлового середовища; неефективність і низький рівень еко-
номічної престижності житла; відсутність програм реновації житла, які мають 
сприяти розвитку ефективних проєктних рішень. До переваг реновації житлової 
забудови можна віднести: ущільнення або розщільнення забудови в залежності 
від ситуації, найбільш раціональніше використання ресурсів і територій; продов-
ження терміну експлуатації житла; підвищення його інвестиційної привабливості 
житла; адаптація територій з морально застарілою житловою забудовою під нові 
вимоги з можливою зміною їх функцій (частковою або повною) та поліпшенням 
комфортності житла. Серед факторів, що зумовлюють ймовірні шляхи подальшої 
реновації, виділено дві групи – зовнішні (нормативно-правові, природно-кліма-
тичні, ландшафтні, містобудівні, науково-технічні, соціально-економічні фак-
тори) і внутрішні (соціально-демографічний, геометричний, архітектурно-плану-
вальний, об’ємно-планувальний фактори). Запропоновано низку методів ренова-
ції застарілого житлового фонду: будівництво нових житлових будинків на нових 
територіях; будівництво нових житлових будинків на місці будинку, що зно-
ситься; метод зміни архітектурно-планувальної та об’ємно-просторової організа-
ції квартир будівлі; метод підвищення енергоощадності, метод прибудови, метод 
заповнення, метод надбудови, метод облаштування підземних автомобільних па-
ркінгів, метод вибіркового демонтажа частин реконструйованої будівлі. Наукова 
новизна. Виявлено і схарактеризовано передумови реновації застарілого житло-
вого фонду в Україні, що дало змогу запропонувати низку методів комплексної 
реновації. Практична значущість. Виявлені фактори впливу та запропоновані 
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методи реновації застарілої житлової забудови, які утворюють дієвий механізм 
практичного розв’язання розглядуваної у статті проблеми. 

Ключові слова: житловий фонд; застарілий житловий фонд; реконструкція 
житлового фонду; ремонт поточний; ремонт капітальний; відновлення ресурсу 
будинку; поліпшення експлуатаційних показників будинку; комплексна реконс-
трукція кварталу; прибудинкова територія; нежитлове приміщення; прибудова; 
надбудова 

 
ВСТУП  

Житло завжди мало особливе зна-
чення для людей, воно є незмінною найва-
жливішою умовою їх існування. Однак нині 
значна частина житлового фонду в Україні 
знаходиться у незадовільному технічному 
стані, що пов’язано з його моральним ста-
рінням і фізичним зношенням, та потребує 
свого оновлення. Одним із способів онов-
лення застарілого житлового фонду є його 
реновація. 

Особливо гостро проблема реновації 
застарілого житлового фонду стоїть у вели-
ких містах. У більшості мегаполісів житло-
вий фонд характеризується значною кількі-
стю будівель різних часових періодів забу-
дови, які потребують різнопланового онов-
лення. 

В Україні реновація застарілого житло-
вого фонду є однією з першочергових задач 
державного характеру. За даними Міністер-
ства регіонального розвитку, будівництва 
та житлово-комунального господарства Ук-
раїни на сьогоднішній день близько 80% 
житлового фонду країни становить заста-
ріле житло. Значною його частиною є так 
звані «хрущовки», які будувалися як тимча-
сове житло на період 40-50 років минулого 
століття. Нині на території України у різних 
містах налічується близько 50 тисяч «хру-
щовок» загальною площею біля 5 млн. кв.м. 

Отже, реновація застарілого житло-
вого фонду для України є надзвичайно важ-
ливою проблемою, вирішення якої дасть 
змогу осучаснити житловий фонд країни та 
підвищити його комфортність; збільшити 
життєвий цикл будинків; заощадити за ра-
хунок підвищення енергоефективності буді-
вель значні ресурси країни. 

 
 

АНАЛІЗ ПОПЕРЕДНІХ ДОСЛІДЖЕНЬ  
В Україні існує низка різних підходів 

до розв’язання проблеми реновації житла, 
які висвітлено у працях багатьох дослідни-
ків, зокрема: О.П. Авдієнка, С.Ф. Акімова, 
Н.Ф. Костецького, Т.С. Кравчуновської, Є. 
Кюнзель, Ю.А. Мельник, О.О. Нечепорчук, 
І.Г. Новосад, Н.І. Олійник, Г.І. Онищук та ін.  

Авдієнко О.П. [1] працював над про-
блемами реконструкції житла та досліджу-
вав сучасний стан даної проблеми. 

Олійник Н.І. [18], Кюнзель Є. [9] дос-
ліджували закордонний досвід щодо рекон-
струкції та реновації застарілого житлового 
фонду.  

Над проблемою комплексної реконс-
трукції кварталів працювали такі науковці: 
Онищук Г.І. [19], Кравчуновська Т.С. [8], 
Нечепорчук О.О. [14], Костецький Н.Ф. [7]. 

Новосад І.Г. [15-17] у своїх працях ро-
зглядає принципи реконструкції типових 
житлових будинків (1970-1980 рр.), аналі-
зує закордонний та вітчизняний досвід ре-
конструкції типових житлових будинків, по-
казує історію забудови типовими житло-
вими будинками столицю України. 

 
МЕТА 

Виявлення і аналіз передумов ренова-
ції застарілого житлового фонду країни для 
вироблення дієвих підходів щодо 
розв’язання  означеної архітектурно-буді-
вельної проблеми. 

 
РЕЗУЛЬТАТИ ТА ОБГОВОРЕННЯ 

Проблема застарілого житла в Україні 
є однією з найгостріших соціально-економі-
чних проблем і потребує свого першочерго-
вого вирішення. На даний момент близько 
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третини населення країни проживає у не-
придатних для життя будівлях або у заста-
рілому житловому фонді.  

За даними Міністерства регіонального 
розвитку, будівництва та житлово-комуна-
льного господарства України, на сьогодніш-
ній день в Україні налічується близько 1 
млрд. кв. м. житлового фонду, з якого 
майже 80% є застарілим. За оцінками екс-
пертів, близько 75 млн кв. м. житла в Укра-
їні є аварійним і непридатним для  прожи-
вання [12].  

Усю житлову забудову України за ча-
сом її зведення зазвичай поділяють на такі 
періоди: до 1919 р. збудовано 4,6%, у пе-
ріод 1919 – 1945 рр. – 11,8%, 1946 – 1960 
рр. – 25,1%, 1961 – 1970 рр. – 24,1%, 1971 
– 1980 рр. – 16,2%, 1981 – 1990 рр. – 
10,8%,  після 1991 р. – 7,4%. При цьому, 
більшу частку житлового фонду України 
пoбудoвaнo у період 1946 – 1980 рр. Тому, 
враховуючи фізичне зношення та моральне 
старіння будівель, постає нагальна потреба 
у визначенні підходів, виробленні ефектив-
ного механізму та дієвих методів реновації 
застарілого житлового фонду. 

До категорії ветхих та аварійних жит-
лових будинків віднесено 60,7 тис. будинків 
загальною площею 5,1 млн кв. м., у яких 
постійно проживають 145,7 тис. мешканців. 
Житловий фонд з будинків першої масової 
забудови, який характеризується найгір-
шими eксплуaтaційними хaрaктeристикaми, 
становить близько 72 млн. кв. м. Фактично 
кожен четвертий містянин мешкає в житло-
вих приміщеннях, які мають незадовільний 
технічний стан та вичерпали свій eксплу-
aтaційний ресурс [5]. 

До категорії ветхих віднесено 46,9 тис. 
будинків (0,5 % загальної кількості житло-
вих будинків країни) загальною площею 3,9 
млн м2, у яких проживає 95,5 тис. мешкан-
ців, до категорії аварійних – 13,2 тис. буди-
нків (0,1 % житлових будинків країни) за-
гальною площею 1,2 млн. кв.м., у яких ме-
шкає 23,1 тис. жителів [13 ст.14]. 

Згідно з Законом України «Про ком-
плексну реконструкцію кварталів (мікрора-
йонів) застарілого житлового фонду»:[22] 

• застарілий житловий фонд - сукуп-
ність об'єктів житла до п'яти поверхів, крім 
садибної забудови, які за технічним станом 
не відповідають сучасним нормативним ви-
могам щодо безпечного і комфортного про-
живання, граничний строк експлуатації 
яких збіг або зношеність основних констру-
кційних елементів яких становить не менше 
60 відсотків; 

• об'єкт реконструкції застарілого жит-
лового фонду - квартал (мікрорайон) заста-
рілого житлового фонду; 

• непридатні для проживання будинки 
- жилі будівлі, які відповідно до законодав-
ства визнані аварійними або ветхими; 

• реконструкція житлового будинку - 
перебудова жилого будинку з метою поліп-
шення умов проживання, експлуатації, 
зміни кількості квартир, загальної та житло-
вої площі тощо, пов'язана із зміною геомет-
ричних розмірів, функціонального призна-
чення, заміною окремих конструкцій, їх 
елементів, підвищення основних техніко-
економічних показників; 

• реконструкція житлового фонду - пе-
ребудова житлового фонду з метою поліп-
шення умов проживання, експлуатації, 
зміни кількості квартир, загальної та житло-
вої площі тощо, пов'язана із зміною геомет-
ричних розмірів, функціонального призна-
чення, заміною окремих конструкцій, їх 
елементів, основних техніко-економічних 
показників, або знесення застарілого жит-
лового фонду в кварталі (мікрорайоні) та 
будівництво нового житлового фонду квар-
талу (мікрорайону); 

• стартові житлові будинки - будинки, 
побудовані в першочерговому порядку під 
час комплексної реконструкції кварталів 
(мікрорайонів) з метою переселення меш-
канців застарілого житлового фонду. 

Проведене нами пошуково-аналітичне 
дослідження ґрунтується на таких нормати-
вних актах:  

• Закон України «Про комплексну ре-
конструкцію кварталів (мікрорайонів) за-
старілого житлового фонду» [22]; 

• ДБН В.2.2-15:2019 «Житлові буди-
нки. Основні положення» [4]. 
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Згідно із названим законом комплек-
сна реконструкція певної території передба-
чає здійснення комплексу заходів із забез-
печення подальшого раціонального та фун-
кціонального використання території, зне-
сення, реконструкції, капітального ремонту, 
нового будівництва будівель і споруд, роз-
будову інженерної, транспортної та соціаль-
ної інфраструктури, розвиток і поліпшення 
мережі вулиць і доріг у межах населених 
пунктів. Під час комплексної реконструкції 
території здійснюються заходи щодо поліп-
шення її санітарного та екологічного стану, 
винесення шкідливих підприємств за її межі, 
забезпечення планування і забудови відпо-
відно до державних норм і правил та місце-
вих правил забудови [22]. 

Основним завданням комплексної ре-
конструкції кварталів (мікрорайонів) є пок-
ращення життєдіяльності городян через пе-
ребудову житлових будинків, а також жит-
лових приміщень в інших будівлях кварталу 
(мікрорайону) застарілого житлового фо-
нду, установ і підприємств обслуговування, 
об’єктів інженерної і транспортної інфра-
структури, яка може виконуватися шляхом 
реконструкції, модернізації або санації, зне-
сення з подальшим новим будівництвом. 

Комплексна реконструкція кварталів 
(мікрорайонів) може виконуватися: 

- з відселенням мешканців; 
- без відселення мешканців; 
- шляхом модернізації, реновації та са-

нації житлових будинків, об’єктів інженер-
ної та транспортної інфраструктури, зне-
сення будинків з подальшим новим будівни-
цтвом [22];. 

Згідно з ДБН В.2.2-15:2019 «Житлові 
будинки. Основні положення» реконструк-
ція житлових будинків може здійснюватися: 
[4] 

- зі збереженням існуючої кількості і 
типів квартир на поверхах. При цьому мож-
ливе збільшення площі кухонь і житлових 
кімнат за рахунок внутрішніх переплану-
вань і прибудов у вигляді еркерів; 

- зі збільшенням загальної площі буди-
нків за рахунок використання горищних 

об'ємів, надбудови одного або кількох по-
верхів, облаштування  мансард у горищ-
ному просторі, зведення різних прибудов; 

- із міжквартирною трансформацією за 
рахунок об'єднання квартир, розташованих 
як на одному поверсі, так і на суміжних по-
верхах (по горизонталі і вертикалі);  

- зі зміною кількості та розмірів площ 
квартир на поверхах у результаті частко-
вого перепланування суміжних квартир і рі-
зних прибудов. 

У багатьох країнах Європи та СНД на-
копичений значний досвід щодо реновації 
житлових будівель. При цьому кожна країна 
вирішує питання із застарілим житловим 
фондом, покладаючись на свої передумови. 

У багатої країнах Європи є мікро-
райони, які були зведені за типовими проє-
ктами. Такі приклади мають місце у Німеч-
чині, Франції, Фінляндії, Швеції, Естонії, 
Польші, Чехії і т.д. Більшість країн Європи 
розпочали реновацію житлових будівель ще 
в 90-х рр. ХХ ст. Реконструкція застарілого 
житлового фонду здійснювалася такими 
способами: 

- надбудова додаткових поверхів; 
- добудова лоджій, балконів, терас, 

еркерів, веранд; 
- перебудова будинку з метою зміни 

його об’ємно-планувального рішення (з ча-
стковим розбиранням, добудовою нових 
фрагментів); 

- зміна архітектурного вигляду будівлі 
шляхом модернізації (прибудови додатко-
вих об’ємів, надбудови, облаштування ман-
сардних поверхів, оновлення фасадів, об-
лаштування балконів, лоджій). 

При цьому процес реновації житлових 
будівель супроводжувався переходом на 
нові, більш економічні, системи опалення з 
заміною інженерного обладнання. 

Проєкти реновації застарілого житло-
вого фонду, як правило, вимагають значних 
інвестицій. Тому без підтримки держави ре-
алізувати їх майже неможливо. У зв’язку з 
цим урядами європейських країн були роз-
роблені державні програми реконструкції 
житлових будинків, для здійснення яких ви-
ділялися державні субсидії і пільгові кре-
дити з бюджету країн [18].  
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Для українських умов корисним є дос-
від об'єднаної Німеччини, в якій на систем-
ній основі була реалізована державна про-
грама санації (реновації) будівель. Основ-
ним критерієм для прийняття одного з двох 
рішень (реконструкція чи знесення і нове 
будівництво) про подальшу долю будівлі 
був обраний рівень фізичного зношення бу-
дівлі. У разі перевищення зазначеного по-
казника понад 60% приймалося рішення 
про знесення будівлі з можливим будівниц-
твом на території, що звільнилася нової спо-
руди. Якщо даний показник був менше 
60%, то приймалося рішення про подальше 
обстеження будівлі та реновацію будинку 
шляхом: надбудови додаткових поверхів, в 
тому числі мансардних; розширення площі 
квартир на основі їх перепланування; ство-
рення нових місць загального користу-
вання; утеплення фасадів будинків; модер-
нізації системи теплопостачання; установки 
енергоефективних склопакетів; впрова-
дження систем енергозбереження та техно-
логій централізованого обліку комунальних 
ресурсів, влаштування підземних паркінгів 
під існуючими будівлями. В результаті реа-
лізації даної програми протягом 5 років була 
проведена робота з реновації 2,7 млн квар-
тир в панельних будинках. 

У Східній Німеччині панельні п'ятипо-
верхівки отримали друге життя і були пере-
творені в затишні 3-4 поверхові будівлі з 
просторими терасами. Це здійснювалось 
шляхом перебудови будинку з частковим 
розбиранням їх фрагментів та поверхів. 

Зменшенню надмірної поверховості 
допомогла масова міграція населення в за-
хідні регіони Об’єднаної Німеччини після 
падіння "Берлінської стіни". У 90-х роках 
державні квартири були передані у влас-
ність керуючим компаніям, які і зайнялися 
реновацією будівель та благоустроєм при-
будинкової території для подальшого про-
дажу або здачі в оренду житла. Інвестори 
підрахували, що вартість модернізації буди-
нків складає близько третини від собіварто-
сті нового житла, а рівень енергоефектив-
ності після проведеної модернізації відпові-
дає чинним стандартам якості [26]. 

У Естонії більшість будівель зведено в 
1950-1970 роках. Після 2000 року країна 
стала реконструювати будівлі, вулиці, ква-
ртали та навіть цілі міста. Починаючи з 2015 
року в Естонії активно реконструюють "хру-
щовки" за рахунок грантів Євросоюзу, 
якими компенсується до 40% витрат. Час-
тину коштів мешканці будинків беруть в 
кредит. При цьому згідно з законом для ста-
рту реновації достатньо 50% голосів і ще 
один голос [21]. 

Досвід Франції корисний системним пі-
дходом до формування державних і муніци-
пальних програм відтворення житлового 
фонду (реновації) і застосуванням в даній 
сфері різних форм державно-приватного 
партнерства. У Франції діють  такі про-
грами: 

- програма підвищення якості житла, 
що реалізується на основі надання власни-
кам житла субсидій (до 35% вартості житла) 
і пільг, що йдуть на реновацію житлового 
будинку за умови виконання домовласни-
ками низки заздалегідь визначених вимог; 

- тематичні соціальні програми, які ре-
алізуються шляхом надання власникам жи-
тла субсидій (до 70% вартості житла) під 
час реновації будівель, що дають змогу 
створити умови для розвитку соціального 
підприємництва; 

- програма надання власникам житла 
податкових пільг при проведенні ними робіт 
з реновації будівель; 

- програма, що передбачає знесення 
старого та аварійного житла з наступним 
новим будівництвом і компенсацією витрат 
власників житла на основі цільових субси-
дій [3]. 

Сучасна технологія реновації житло-
вих будівель у Франції із застосуванням но-
вої техніки, ресурсо- і енергоощадних тех-
нологій та ефективних матеріалів дає змогу 
реконструювати житловий будинок протя-
гом 3-6 місяців [10]. 

У Нідерландах для розв’язання розг-
лядуваної в данній статті проблеми викори-
стовуються державні та муніципальні про-
грами реновації міської житлової забудови. 
Для цього створено фонд оновлення міст, 
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який щорічно фінансується державою в ро-
змірі близько 500 млн євро. Муніципалітети 
формують спеціальні програми ремонту та 
реновації будівель, що передбачають утеп-
лення зовнішніх стін, ремонт покрівель (в 
тому числі з використанням традиційних 
для цієї країни покриттів - черепиці або оче-
рету, в сільській місцевості), установку ба-
гатокамерних склопакетів, організацію ене-
ргоефективного освітлення, прокладання 
ресурсоощадних комунікацій тощо. 

Скандинавські країни також широко 
практикують застосування державних про-
грам відтворення житла, в тому числі за ра-
хунок реновації будівель. У Швеції, напри-
клад, повне відшкодування витрат на рено-
вацію житла (як державного, так і муніци-
пального), в сукупності з утриманням та об-
слуговуванням житлового фонду, здійсню-
ється за рахунок додаткової статті у струк-
турі квартирної плати, загальний розмір 
якої варіюється в межах від 15 до 50% до-
ходів родини. 

Останнє десятиліття все більше євро-
пейських міст змінює політику у сфері пар-
кування приватного автотранспорту. Най-
більш інноваційні підходи до питання пар-
кування покращили економічну, соціальну і 
екологічну якість європейських міст. Одним 
з самих інноваційних методів облаштування 
парковок є їх побудова під уже існуючими 
будівлями, які підлягають реновації. Напри-
клад, в рамках проекту "Реколетос" у Мад-
риді було створено додатково 60 паркува-
льних місць під атріумом існуючої будівлі 
[28]. 

У Москві до питання реновації застарі-
лої житлової забудови підійшли радикаль-
ніше, ніж в інших країнах: від прибудови те-
плоізоляційного зовнішнього каркаса у 
"хрущовках" перейшли до знесення заста-
рілого житла з подальшою побудовою на їх 
місці нових висотних будинків. У 2017 році 
в Москві була розроблена програма ренова-
ції житла, спрямована на знесення старого 
житлового фонду 1957-1968 років з попе-
реднім розселенням мешканців. Програма 
розрахована на 15-20 років. За цей період 
планується знести близько 8 тис. будинків. 
При цьому згідно з законом достатньо 2/3 

голосів мешканців для старту реновації 
[23]. 

Міністерство регіонального розвитку, 
будівництва та житлово-комунального гос-
подарства України спільно з Українським 
державним науково-дослідним інститутом 
проєктування міст «Дніпромісто» імені Ю. 
Білоконя розробили новий законопроект 
«Про комплексну реконструкцію кварталів 
(мікрорайонів) застарілого житлового фо-
нду». При цьому згідно з ним достатньо 
75% голосів мешканців для проведення ре-
новації (згідно закону 2006 року потрібно 
було 100% голосів).  

Зокрема, у новому законопроекті 
зроблено акцент на таких аспектах: 

• врахування можливості здійснення 
реконструкції застарілого житла різної по-
верховості, а не лише 5-поверхівок; 

• визначення замовниками проєктів 
реконструкції виконавчих органів сільсь-
ких, селищних та міських рад; 

• розширення переліку можливих дже-
рел фінансування проєктів; 

• визначення алгоритму прийняття рі-
шення щодо реконструкції або знесення; 

• удосконалення процедури видачі 
компенсації власникам застарілого житла; 

• визначення різних можливих варіан-
тів відселення жителів під час реконструк-
ції; 

• визначення максимальної відстані, 
на яку може відбуватися відселення, та інші 
питання [11]. 

Станом на 2018 рік за підрахунками 
Міністерства регіонального розвитку будів-
ництва та житлово-комунального господар-
ства України на території Києва знаходиться 
3181 будинок, що належить до застарілого 
житлового фонду. Також в столиці налічу-
ється 22 аварійних житлових будинки, які 
підлягають знесенню [13]. Крім того, орієн-
товно у місті Києві непридатним для прожи-
вання є близько 9 млн. кв.м. житла. При 
цьому основну частину застарілого житло-
вого фонду становлять «хрущовки». 

Задля ефективного процесу реконс-
трукції або реновації застарілого житлового 
фонду Київська міська державна адмініст-
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рація (КМДА) протягом двох місяців прово-
дила відповідну інвентаризацію. За резуль-
татами інвентаризації виявилось, що в Києві 
фактично кожен шостий будинок є непри-

датним для життя. Найбільше таких будин-
ків – у Солом’янському, Шевченківському та 
Дніпровському районах, а найменше у Дес-
нянському, Оболонському та Дарницькому 
районах [24,27]  

Таблиця 1.  
Інформація про застарілий жиловий фонд міста Києва 

Адміністратив-
ний район 

Кількість буди-
нків, шт. 

Кількість квар-
тир шт. 

Загальна площа 
квартир, м2 

Чисельність на-
селення, осіб 

Голосіївський 303 19 756 714 867.8 41 511 
Дарницький 171 11 025 434 600.3 22 933 
Деснянський 60 4 665 186 184.7 9 887 
Дніпровський 471 37 406 1 627 531.5 80 325 
Оболонський 72 4 061 182 382.6 9 615 
Печерський 279 15 987 633 196.5 32 916 
Подільський 245 12 983 560 020.1 26 086 

Святошинський 249 19 725 763 808.2 33 500 
Солом’янський 720 46 487 2 037 137.9 85 588 

Шевченківський 611 38 625 1 593 897.6 72 576 
Всього по місту 3181 210 720 8 733 627.3 414 937 

У 2019 році компанія «Інтергал-Буд» 
запустила проєкт реновації застарілого жи-
тлового фонду на Татарці в Києві. Плану-
ється піддати реновації будинки по вулицях 
Макарівська, 1 і Академіка Ромаданова 19а, 
що знаходяться в передаварійному стані. 

Девелопер (підприємець або будіве-
льна організація, що займається створен-
ням нових об'єктів нерухомості) готовий 
взяти на себе зобов'язання щодо пересе-
лення жителів в нові квартири. Також від-
значається, що мешканцям морально заста-
рілих та фізично зношених будинків буде 
запропоновано переселитися в нові квар-
тири, обмінявши старе житло з коефіцієн-
том 1,1-1,2. При цьому в нових квартирах 
буде зроблений ремонт. Також забудовник 
бере на себе зобов'язання щодо віднов-
лення транспортної та інженерної інфра-
структури на території забудови [6].  

За результатами проведених нами 
аналітично-пошукових досліджень були ви-
явлені такі основні передумови реновації 
застарілого житла в Україні: 

1) моральне старіння і фізичне 
зношення історично сформованого житло-
вого фонду; 

2) низький рівень комфортності і 
якості житлового середовища; 

3) неефективність і низький рі-
вень економічної престижності житла; 

4) відсутність програм реновації 
житла, які мають сприяти розвитку ефекти-
вних проєктних рішень. 

Реновація існуючої житлової забудови 
пов’язана з низкою практичних, проєктних 
завдань які необхідно реалізувати для ком-
плексної, системної та збалансованої реор-
ганізації історично сформованих кварталів 
міста. 

До переваг реновації житлової забу-
дови можна віднести: 

1) ущільнення або розщільнення 
забудови в залежності від ситуації, най-
більш раціональніше використання ресурсів 
і територій; 

2) продовження терміну експлу-
атації житла; 

3) підвищення його інвестиційної 
привабливості житла; 
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4) адаптація територій з мора-
льно застарілою житловою забудовою під 
нові вимоги з можливою зміною їх функцій 
(частковою або повною) та поліпшенням 
комфортності житла. 

Виявлення можливостей реновації за-
старілого житлового фонду здійснюється пі-
сля визначення факторів, що впливають на 
формування житлової забудови. 

Фактори, що зумовлюють ймовірні 
шляхи подальшої реновації, зазвичай поді-
ляються на дві групи – зовнішні і внутрішні.  

До зовнішніх факторів відносяться: 
нормативно-правові, природно-кліматичні, 
ландшафтні, містобудівні, науково-технічні, 
соціально-економічні фактори. 

Нормативно-правові фактори базу-
ються на нормативних документах, зок-
рема, на: Законі України «Про комплексну 
реконструкцію кварталів (мікрорайонів) за-
старілого житлового фонду» та ДБН В.2.2-
15:2019 «Житлові будинки. Основні поло-
ження». 

Природно-кліматичні фактори ґрунту-
ються на особливостях клімату регіону, до 
них відносять: грунт, температуру, воло-
гість, інсоляцію, шумовий, вітровий та аера-
ційний режими і т.д. Природо-кліматичні 
фактори мають вагомий вплив на архітек-
туру житла, зокрема, на вибір матеріалів та 
конструкцій. Комфортне для життєдіяльно-
сті людини середовище формується тоді, 
коли враховуються як регіональний (клі-
мат, характерний для великих територій), 
так і локальний (клімат, характерний для 
конкретної місцевості) мікроклімат. 

Ландшафтні фактори стосуються ха-
рактеру природного середовища (особли-
вості рельєфу, наявність водних поверхонь, 
рослиність тощо).   

Містобудівні фактори (місце розташу-
вання, розміри ділянки і т.д.) базуються на 
таких поняттях як каркас і тканина містобу-
дівної системи. Каркас – це головні осі і ву-
зли транспортної інфраструктури з тяжію-
чими до них територіями, зайнятими важли-

вими об'єктами інфраструктури міста. Кар-
кас фіксує геометрію плану міста і зумовлює 
тенденції його територіального розвитку, 
каркас формується за рахунок поглинання 
тканини. Тканина міської забудови - це те-
риторії міста, зайняті житловою, громадсь-
кою та промисловою забудовою [20].  

Містобудівні фактори мають істотний 
вплив на формування житлової забудови та 
на вибір методів реновації. Адже розмі-
щення в місті, конфігурація ділянки і т.п., 
зумовлють певні особливості та характери-
стики житлової забудови. Наприклад, в іс-
торичних центрах під час реконструкції за-
звичай орієнтуються на підтримання і по-
вторення геометричних конфігурацій та ро-
змірів, властивих оточенню.  

Науково-технічний фактор. Розвиток 
науки та технологій сприяє вдосконаленню 
будівельної справи і подальшому розвитку 
будівництва та архітектури. В галузі архіте-
ктурно-будівельної науки розвиток новітніх 
технологій, конструктивних систем, матері-
алів має істотне значення,  оскільки приз-
водить до покращення конструктивних сис-
тем будівель, зменшує час на будівництво, 
збільшує довговічність і т.д. 

Соціально-економічні фактори базу-
ються на таких поняттях як щільність, ві-
кова група та інвестиційна спроможність 
населення, вони є одними з головних фак-
торів серед наведених, адже мають істотний 
вплив на розвиток житлового будівництва 
загалом і на реновацію застарілого житло-
вого фонду зокрема. 

Серед наведених економічний фактор 
виявляється найважливішим, оскільки ви-
значає фінансову можливість чи неможли-
вість проведення реновації, що залежить 
насамперед від інвестиційної спроможності 
населення. 

До внутрішніх факторів слід віднести: 
соціально-демографічний, геометричний, 
архітектурно-планувальний, об’ємно-пла-
нувальний фактори. 

Соціально-демографічний фактор 
враховує цілу низку ознак: структура та 
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склад родин, віковий розподіл, чисельність 
та темпи зростання населення. Дані показ-
ники мають істотний вплив при визначенні 
обсягів і темпів будівництва чи реконструк-
ції житла.  

Під час проєктування, будівництва чи 
реконструкції типових житлових будівель 
демографічний чинник впливає не лише на 
кількість кімнат в квартирі, але й враховує 
те, що людина протягом життя різнопла-
ново змінюється, чим зумовлюється зміна її 
потреб та вимог до житла. 

Соціальний фактор враховує особли-
вості життєдіяльності людини, які форму-
ються залежно від професії, місця роботи, 
моральних цінностей, виховання, освіти, 
комфорту проживання тощо. 

Геометричний фактор враховує таку 
низку ознак: форма, розміри, взаємне роз-
ташування елементів житла (кімнат, квар-
тир, будинків). Цей чинник суттєво впливає 
не лише на зовнішній вигляд будівлі, але й 
на формування міського середовища в 
усьому кварталі. Тому дуже важливо врахо-
вувати ці показники, аби створювати мак-
симально комфортне середовище життєді-
яльності людини. 

Архітектурно-планувальний фактор 
(перепланування в межах існуючого об’єма) 
враховує особливості життєдіяьності лю-
дини, зміну вимог до житла та потреб лю-
дини у певному житлі. 

Об’ємно-планувальний фактор (при-
будова, надбудова, мансарда, паркінг) вра-
ховує щільність навколишньої забудови, 
чисельність населення, склад сімей, здат-
ність до певних інвестицій, середнє зна-
чення кількості автомобілів в родинах, 
тощо. Під час реконструкції цей фактор 
впливає на ущільненя чи розщільнення за-
будови, зовнішній вигляд та стан будівлі, 
призводить до збільшення чи зменшення кі-
лькості житлових та нежитлових примі-
щень.  

Розглянувши наведені вище фактори 
та їх вплив на житло, що підлягатиме рено-
вації, можна зробити висновок, що під час 

проведення реноваційних заходів для подо-
вження життєвого циклу будинків фахівцям 
потрібно виконати таку низку послідовних 
дій:  

1) провести дослідження сучас-
ного стану будівель; 

2) провести аналіз стану конс-
труктивних,  інженерних та транспортних 
систем; 

3) перепланувати квартири та-
ким чином, щоб вони були пристосовані до 
сучасних потреб людей; 

4) оновити зовнішній вигляд бу-
дівель шляхом прибудови, надбудови, пе-
ребудови з частковим розбиранням будівлі 
і т.д.; 

5) зробити більш привабливим 
об’ємно-просторове рішення будинків зок-
рема та кварталу в цілому; 

6) органічно вписати оновлену 
будівлю в містобудівну систему. 

Отже, реновація має явно виражений 
позитивний характер, адже здійснювані 
зміни спрямовуються на покращення есте-
тичного вигляду будівлі, на підвищення по-
казників комфортності квартир, на підви-
щення енергоощадності та екологічності  
будівлі тощо.  

Таким чином під реновацією житло-
вого фонду розуміється процес заміщення і 
відновлення елементів житлового фонду 
(житлових будівель і їх частин), які вибули 
з експлуатації в результаті функціональ-
ного і фізичного зношення, новими елемен-
тами або об'єктами. Реновація житлового 
фонду є циклічним процесом, що в загаль-
ному випадку включає певну послідовність 
дій щодо перетворення житла за допомогою 
усталених методів реновації: нове будівни-
цтво, капітальний ремонт, модернізацію, 
реставрацію, реконструкцію, знесення жит-
лових будинків і зведення нових об'єктів 
[25].  

Нами пропонуються до використання 
методи реновації житла наведені у табл.2
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Таблиця 2.  
Методи реновації житла 

Метод реновації Зміст методу 

Будівництво нових житлових 
будинків на нових територіях 

Підготовка території, зведення житлового фонду 
за рахунок нового будівництва і освоєння земельних ді-
лянок 

Будівництво нових житлових 
будинків на місці будинку, що 

зноситься 
Знесення та будівництво нових будинків 

Зміна архітектурно-плануваль-
ної та об’ємно-просторової ор-

ганізації квартир будівлі 

• Різнопланове перепланування квартир (пове-
рхове і міжповерхове); 

• Перепрофілювання житлових квартир; 
• Заміна конструкцій вікон, дверей, тощо. 

Підвищення енергоощадності  

• Утеплення житлових будинків; 
• Автоматичний контроль споживання теплової 

енергії будівлею;  
• Реалізація комплексних енергозберігаючих 

заходів. 

Прибудова 

• Прибудова додаткових об’ємів до існуючої бу-
дівлі; 

• Влаштування лоджій, балконів, терас, еркерів, 
виносних ліфтових шахт, тамбурів та експлуа-
тованих підвальних приміщеня. 

Заповнення 
• Заповнення розривів між будівлями новим бу-

динком 

Надбудова 

• Влаштування мансард; 
• Зведення одного чи кількох додаткових пове-

рхів; 
• Розміщення  місць відпочинку, оглядових май-

данчивів і т.д. на експлуатованому даху. 

Облаштування підземних авто-
мобільних паркінгів 

• підведення заглибленого фундаменту під не-
сучі стіни будівлі;  

• виїмка ґрунту під будівлею;  
• зведення ярусної конструкції паркінгу;  
• облаштування в’їзду і виїзду з паркінгу. 

Вибірковий демонтаж частин 
реконструйованої будівлі 

Часткове розбирання фрагментів чи поверхів для 
зміни об’ємно-планувального рішення будівлі. 

 
Будівництво нових житлових будинків 

на місці будинку що зноситься, як метод ре-
новації використовується тоді, коли будівля 
знаходиться в аварійному стані та реконс-
трукції чи модернізації не підлягає. 

Метод зміни архітектурно-плануваль-
ної та об’ємно-просторової організації квар-
тир будівлі (перепланування квартир в ме-
жах існуючого об’єму) – комплекс будівель-
них робіт, що здійснюється в межах об’єма 

будівлі з метою зміни параметрів  примі-
щення, конфігурації кімнат і т.д.  

Метод підвищення енергоощадності 
будівлі – комплекс робіт, що здійснюються 
з метою покращення теплоізоляції будинків. 

Метод прибудови здійснюється у випа-
дках, коли потрібно збільшити ширину чи 
довжину корпусу будівлі. Прибудова може 
здійснюватися як вздовж всього фасаду, 
так і лише з однієї чи кількох сторін. Може 
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бути асиметрична прибудова (різноповер-
хова прибудова з різних сторін будівлі). 
Прибудови можуть мати різну висоту, дов-
жину, глибину, з різним функціональним 
призначенням. Метою будівництва прибу-
дов є збільшення площі існуючих примі-
щень, а також утворення нових житлових 
кімнат. 

Влаштування лоджій, балконів, терас, 
еркерів, виносних ліфтових шахт, тамбурів 
здійснюється за рахунок зменшення прибу-
динкової території за допомогою прибудови 
даних об’ємів до існуючої будівлі. І здійсню-
ється з метою збільшення будівлі, покра-
щення теплоізоляційних властивостей, по-
ліпшення зовнішнього вигляду будівлі. 

Метод заповнення використовується у 
випадку коли можливо усунути розрив між 
будівлями.  

Надбудова будівлі може виконуватись 
як з підсиленням конструкцій існуючої буді-
влі, так і без їх підсилення. Існують 3 види 
надбудов: 

• влаштування мансард на горищному 
поверсі. Мансардні поверхи дають змогу 
отримати житло за собівартістю на 25-40% 
дешевше, ніж в новому будинку. За допомо-
гою мансард з'являється можливість отри-
мати додаткову житлову площу з меншими 
витратами, без відводу нових земель, на те-
риторії, яка вже має інженерну і транспор-
тну інфраструктури; 

• надбудова будівлі (зведення ще де-
кількох нових поверхів). Можуть зводитись 
поверхи, які накриють всю будівлю повні-
стю, чи надбудова каскадного типу чи ме-
тодом «Фламінго»; 

• розміщення на експлуатованому 
даху невеликих приміщень, рекреаційних 
просторів (пентхауси, оглядові майдан-
чики, зони відпочинку, відкриті майданчики 
для прогулянок, спортивні майданчики, 
тощо). 

Метод облаштування підземних авто-
мобільних паркінгів - комплекс робіт (підве-
дення заглибленого фундаменту під несучі 
стіни будівлі; виїмка ґрунту під будівлею; 

зведення ярусної конструкції паркінгу; об-
лаштування в’їзду і виїзду з паркінгу), що 
здійснюється для зведення одного чи кіль-
кох підземних поверхів  під існуючою буді-
влею. 

Вибірковий демонтаж частин реконс-
труйованої будівлі використовується для 
зміни об’ємно-планувального рішення буді-
влі з частковим розбиранням фрагментів чи 
поверхів (наприклад, для зменшення пове-
рховості будівлі у зв’язку з низьким попи-
том). 

 
ВИСНОВКИ 

У результаті проведеного пошуково-
аналітичного дослідження виявлено та про-
аналізовано низку передумов реновації за-
старілого житлового фонду країни, а також 
визначено підходи щодо розв’язання озна-
ченої проблеми. 

Серед факторів, що зумовлюють ймо-
вірні шляхи подальшої реновації, виділено 
дві групи – зовнішні (нормативно-правові, 
природно-кліматичні, ландшафтні, містобу-
дівні, науково-технічні, соціально-економі-
чні фактори) і внутрішні (соціально-демо-
графічний, геометричний, архітектурно-
планувальний, об’ємно-планувальний фак-
тори).  

У результаті проведеного дослідження 
запропоновано низку методів реновації за-
старілого житлового фонду: будівництво 
нових житлових будинків на нових терито-
ріях; будівництво нових житлових будинків 
на місці будинку, що зноситься; метод зміни 
архітектурно-планувальної та об’ємно-про-
сторової організації квартир будівлі; метод 
підвищення енергоощадності, метод прибу-
дови, метод заповнення, метод надбудови, 
метод облаштування підземних автомобіль-
них паркінгів, метод вибіркового демонтажа 
частин реконструйованої будівлі. 

Результати даного дослідження є час-
тиною магістерської дисертації і будуть ап-
робовані у експериментальному проєкту-
ванні.
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АННОТАЦИЯ  

Дорошенко Ю.А., Мережко А.В. 
Предпосылки реновации устаревшего 
жилищного фонда. 

В Украине реновация устаревшего 
жилищного фонда является одной из пер-
воочередных задач государственного ха-
рактера. 

Цель. Выявление и анализ предпо-
сылок реновации устаревшего жилищного 
фонда страны для выработки действенных 
подходов по решению обозначенной архи-
тектурно-строительной проблемы.  

Методика. Включает следующие ме-
тоды: анализ теории и практики ренова-
ции устаревшего жилищного фонда; обоб-
щение и систематизация отечественного и 
зарубежного опыта; выявление факторов 

 ABSTRACT 
Doroshenko Yu.A., Merezhko A.V. 

Preconditions for the renovation of out-
dated housing stock.  

Housing has always been of special im-
portance to people, it is always the most im-
portant condition for their existence. How-
ever, today a significant part of the housing 
stock in Ukraine is in unsatisfactory technical 
condition, which is due to its obsolescence 
and physical deterioration, and needs to be 
renewed. One way to renew obsolete housing 
is to renovate it. 

Goal. Identification and analysis of the 
preconditions for the renovation of the coun-
try's obsolete housing stock to develop effec-
tive approaches to solving this architectural 
and construction problem. 
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влияния и синтез методов реновации уста-
ревшего жилищного фонда.  

Результаты. По результатам прове-
денных нами аналитически-поисковых ис-
следований были выявлены следующие 
основные предпосылки реновации уста-
ревшего жилья в Украине: моральное ста-
рение и физический износ исторически 
сложившегося жилого фонда; низкий уро-
вень комфортности и качества жилой 
среды; неэффективность и низкий уро-
вень экономической престижности жилья; 
отсутствие программ реновации жилья, 
которые должны способствовать развитию 
эффективных проектных решений. К пре-
имуществам реновации жилой застройки 
можно отнести: уплотнение или разуплот-
нение застройки в зависимости от ситуа-
ции, наиболее рациональное использова-
ние ресурсов и территорий; продление 
срока эксплуатации жилья; повышение 
его инвестиционной привлекательности 
жилья; адаптация территорий с морально 
устаревшей жилой застройкой под новые 
требования с возможным изменением их 
функций (частичной или полной) и улуч-
шением комфортности жилья. Среди фак-
торов, обусловливающих возможные пути 
дальнейшей реновации, выделено две 
группы - внешние (нормативно-правовые, 
природно-климатические, ландшафтные, 
градостроительные, научно-технические, 
социально-экономические факторы) и 
внутренние (социально-демографиче-
ский, геометрический, архитектурно-пла-
нировочный, объемно-планировочный 
факторы). Предложен ряд методов рено-
вации устаревшего жилищного фонда: 
строительство новых жилых домов на но-
вых территориях; строительство новых 
жилых домов на месте сносимого; метод 
изменения архитектурно-планировочной 
и объемно-пространственной организации 
квартир здания; метод повышения энерго-
сбережения, метод пристройки, метод за-
полнения, метод надстройки, метод обу-
стройства подземных автомобильных пар-
кингов, метод выборочного демонтажа ча-
стей реконструированного здания.  

Method. Includes the following meth-
ods: analysis of the theory and practice of 
renovation of obsolete housing; generaliza-
tion and systematization of domestic and for-
eign experience; identification of influencing 
factors and synthesis of methods of renova-
tion of obsolete housing stock.  

Results. The analysis of scientific 
works in the field of renovation and recon-
struction of obsolete housing stock is carried 
out. According to the results of our analytical 
research, the following main prerequisites for 
the renovation of obsolete housing in Ukraine 
were identified: moral aging and physical 
wear and tear of the historically formed 
housing stock; low level of comfort and qual-
ity of living environment; inefficiency and low 
level of economic prestige of housing; lack of 
housing renovation programs that should 
promote the development of effective design 
solutions. The advantages of housing reno-
vation include: compaction or segregation of 
buildings depending on the situation, the 
most rational use of resources and territo-
ries; extension of housing life; increasing its 
investment attractiveness of housing; adap-
tation of areas with obsolete housing to new 
requirements with a possible change in their 
functions (partial or complete) and improving 
the comfort of housing. Among the factors 
that determine the probable ways of further 
renovation, there are two groups - external 
(regulatory, climatic, landscape, urban, sci-
entific, technical, socio-economic factors) 
and internal (socio-demographic, geometric, 
architectural and planning, spatial planning 
factors). A number of methods for renovating 
obsolete housing stock are proposed: con-
struction of new residential buildings in new 
territories; construction of new residential 
buildings on the site of a demolished house; 
the method of changing the architectural-
planning and spatial organization of the 
apartments of the building; method of in-
creasing energy efficiency, method of exten-
sion, method of filling, method of superstruc-
ture, method of arrangement of underground 
car parks, method of selective dismantling of 
parts of the reconstructed building.  
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Научная новизна. Выявлено и оха-
рактеризован предпосылки реновации 
устаревшего жилищного фонда в Украине, 
что позволило предложить ряд методов 
комплексной реновации.  

Практическая значимость. Выяв-
лены факторы влияния и предложены ме-
тоды реновации устаревшей жилой за-
стройки, которые образуют действенный 
механизм практического решения рас-
сматриваемой в статье проблемы. 

Ключевые слова: жилой фонд; уста-
ревший жилой фонд; реконструкция жи-
лищного фонда; ремонт текущий; ремонт 
капитальный; восстановление ресурса 
дома; улучшения эксплуатационных пока-
зателей здания; комплексная реконструк-
ция квартала; придомовая территория; 
нежилое помещение; пристройка; 
надстройка. 

Scientific novelty. The preconditions 
for the renovation of obsolete housing stock 
in Ukraine have been identified and charac-
terized, which has made it possible to pro-
pose a number of methods of complex reno-
vation. 

Practical significance. Influence fac-
tors are revealed and methods of renovation 
of obsolete housing are offered, which form 
an effective mechanism of practical solution 
of the problem considered in the article. 

Keywords: housing stock; obsolete 
housing stock; reconstruction of housing 
stock; current repairs; capital repairs; resto-
ration of the resource of the house; improv-
ing the performance of the house; complex 
reconstruction of the quarter; adjacent terri-
tory; non-residential premises; annex; su-
perstructure. 
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