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Анотація. В даній статті представлено опис і організація стану перед про-
ектного аналізу при виконанні проектів реконструкції історичних житлових бу-
динків. Стан планування переважної більшості цих будинків не узгоджується з 
сучасними санітарними, інженерними та функціональними вимогами. Такий стан 
вимагає проведення фахових перед проектних досліджень, визначення реальних 
вихідних даних для вироблення і прийняття концепцій реконструкції.

Метою даної публікації є визначення змісту і методичних положень орга-
нізації і проведення аналізу і оцінки стану житлового будинку і формування ви-
хідних даних для вироблення концепції реконструкції. 

Практична цінність даного дослідження полягає в тому, що сьогодні, в 
умовах російсько-української війни рекомендації щодо реконструкції історичних 
житлових будинків можуть бути використані під час відбудови частково зруйно-
ваних житлових кварталів та окремих будинків. 

Ключові слова: історична забудова, житловий будинок, пере проектний 
аналіз, планування квартир, благоустрій двору, конструктивні схеми.

ВСТУП 
Проблема реконструкції, переплану-

вання і модернізації житлових будинків, збу-
дованих в австрійський період і на початку 
ХХ-го століття є дуже актуальною. Особливості 
парцелювання, планувальних схем, наявність 
офіцин і внутрішніх дворів обумовлюють ви-
роблення та дотримання певних методичних 
підходів до організації і проведення робіт на 
етапі перед проектних досліджень і оцінки ре-
ального стану функціонального, конструктив-
ного та інженерного використання, а також 
положення будинку у вуличній і квартальній 
забудові. Важливим є вироблення і визна-
чення даних для завдання на розробку про-
єкта реконструкції.

АНАЛІЗ ПОПЕРЕДНІХ ДОСЛІДЖЕНЬ 
Питання реконструкції історичних жит-

лових будинків є настільки актуальним, 
що його піднімали чимало науковців. 
Пекарчук  О.П. [1], Новосад І.Г. [2] у своїх 
роботах аналізують закордонний досвід з ре-
конструкції житлової забудови попередніх іс-
торичних епох в Європейських країнах. 

Прусов Д.Е. [3], Дьомін М.М. [4], 
Біваліна М.В. [5], Онищук Г.І. [6] у своїх працях 
пропонують концепцію реконструкції міської 
житлової забудови, яка ставить за мету комп-
лексний підхід до її планування, на основі на-
уково-технічного обґрунтування її прове-
дення з метою збереження історичних будинків 
і споруд та захисту прилеглих територій. 
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Соколан Ю.С., Кучеренко Л.В. [7] 
у своєму дослідженні аналізують системи 
благоустрою житлових територій при рекон-
струкції. 

Проблему використання історичної за-
будови у контексті інтенсифікації міського се-
редовища у період зростання рівня урбані-
зації у своїй роботі розкривають Черкес Б.С, 
Петришин Г.П., Коник С.І. [8] та Ковальов В.В., 
Броневицький С.П., Протасова Є.В. [9].

МЕТА
Метою статті є визначення основних 

складових перед проектного аналізу істо-
ричної житлової забудови, формування ме-
тодичних положень організації і проведення 
аналізу, а також оцінки стану житлового бу-
динку і як результат формування вихідних 
даних для вироблення концепції реконструкції 
житлового будинку.

Дана мета може бути досягнута, вико-
навши наступні завдання, які поставлені у до-
слідженні: 

– проаналізувати особливості історичних 
житлових будинків; 

– вивчити закордонні приклади рекон-
струкції історично-сформованого житлового 
фонду; 

– охарактеризувати сучасний технічний 
стан історичної забудови;

– визначити основні типи реконструкції 
даного типу будівель.

РЕЗУЛЬТАТИ ТА ОБГОВОРЕННЯ
Вихідні дані для розробки проектних 

рішень по реконструкції будинку виробля-
ються на стадії перед проектних досліджень 
на основі виданого завдання на проектування 
в складі якого є:

– адреса житлового багатоквартирного 
будинку (район, назва вулиці, номер); 

– інвентарні поверхові плани, які 
включають план підвалу, план першого 
поверху і наступні плани по кількості по-
верхів з існуючим розплануванням жит-
лових квартир. Поверхові плани взяті з ін-
вентарного бюро;

–	 технічні умови на проєктування фор-
муються на основі акту технічного обсте-
ження, виконаного спеціалізованою комісією.

Перед проектні дослідження прово-
дяться згідно з визначеного методикою орга-
нізації поетапного виконання робіт, яка ви-
значає:

–	 збір інформаційних даних;
–	 проведення натурних обстежень і фо-

тофіксації;
–	 обміри і викреслення кроків;

–	 проведення аналізу планувальних 
схем;

–	 визначення схем несучих стін і пере-
городок;

–	 побудова схем міжповерхових пере-
крить;

–	 фіксація меж дворових просторів 
і оцінка благоустрою;

–	 огляд і характеристика стану фасадів 
і позиціонування у вуличній забудові. 

B кoмплeкci нaтypниx пepeд пpoєктниx 
дocлiджeнь oб’єктa пepeдбaчeнo викoнaння 
кiлькox (4–5) гpaфiчниx зaмaльoвoк бyдинкy. 
Pиcyнки викoнyютьcя oлiвцeм, лaйнepoм, 
кyльковoю pyчкoю в лiнiйнiй apxiтeктypнiй 
гpaфiцi (6eз штpиxyвaнь тa пiдтiнювaнь). 
Пepeдбaчaєтьcя викoнaння пepcпeктвниx 
зoбpaжeнь cпopyди в oтoчeннi, зoбpaжeнь бeз 
oтoчyючoï зaбyдoви, apxiтeктypниx дeтaлeй 
бyдинкy тa мaлиx apxiтeктypниx фopм. Пpoцec 
гpaфiчнoï фiкcaцiï дaє мoжливicть ближчe 
oзнaйoмитиcя з apxiтeктypним cepeдoвищeм, 
йoгo xapaктepoм тa ocoбливocтями.

Наступним етапом є фотофіксація 
будинку. У пpoцeci фoтoфiкcaцiï oб’єктa 
(6–12 чopнo-6iлиx чи кoльopoвиx фoтoгpaфiй 
poзмipoм 9х12 чи 10х15 cм) викopиcтoвyєтьcя 
мipнa лiнiйкa з кoнтpacтнo poмaльoвaними 
чopними тa бiлими пoдiлкaми poзмipoм 10 cм, 
якa пpиклaдaєтьcя дo xapaтepниx дeтaлeй 
тa eлeмeнтів cпopyди в пoлi зopy oб’єктива 
фoтoкaмepи (Рис. 1). Зacтocyвaння тaкoï 
лiнiйки дaє мoжливicть з мiнiмaльнo дoпycти-
мими пoxибкaми викpecлити фpaгмeнти 
й дeтaлi cпopyди, щo нe oбмipювaлиcя, a тaкoж 
нeдocтyпнi для oбмipiв eлeмeнти (нaпpи-
клaд, poзтaшoвaнi нaдтo виcoкo й нeдocяжнi 
для мipничoгo iнcтpyмeнтa). Щoб yникнyти 
знaчниx пepcпeктивниx дeфopмaцiй пiд чac 
фiкcaцiï фacaдiв, знiмки нeoбxiднo викoнyвaти 
фpoнтaльнo тa з пiдвищeнь.

Після проведення фотофіксації при-
ступають до обмірів фасаду житлового бу-
динку. 

У комплексі дослідження історичного 
об’єкта архітектурні обміри є головним ін-
струментом фіксації архітектурних пам’яток. 
Масштабні ортогональні креслення планів, 
фасадів, розрізів і деталей будівлі є основою 
для розроблення проєктів реставрації, рекон-
струкції тощо.

Способи обмірних робіт визначаються 
після візуального огляду об’єкта з ураху-
ванням особливостей його архітектурної 
форми і доступності вимірювальних еле-
ментів. Архітектурні обмipи бyділві викoнy-
ютьcя зa дoпoмoгoю традиційних обмірних ін-
струментів: pyлeтки, лазерні рулетки, лазерні 
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дальноміри, а також дерев’яні (картонні) 
рейки з нанесеними поділками.

Від ретельності і точності архітектурних 
обмірів багато в чому залежить якість про-
екту реконструкції житлового будинку. Щoб 
yникнyти пoxибoк пpи дoдaвaннi oкpeмиx 
кopoткиx пpoмipiв, нeoбxiднo викopиcтoвyвaти 
pyлeтки зaвдoвжки 10–15 м (i 6iльшe). 
Гopизoнвaльнi лiнiйнi poзмipи пo фacaдy 
зaпиcyютьcя пocлiдoвнo вiд єдинoï пoчaт-
кoвoï нyльoвoï мiтки (нaпpиклaд, вiд кpaю 
фacaдy) (Рис. 2). Якщo дoвжини pyлeтки нe 
виcтaчaє для пpoмipy вcьoгo фacaдy, тo oб-
мipи пpoдoвжyютьcя вiд ocтанньoï пpoмipянoï 
мiтки, дo якoï знoвy пpиклaдaєтьcя нyльoвий 
відлiк pyлeтки. Bepтикaльнi вiдмiтки бepyтьcя 
вiд yмoвнoï гopизoнтaльнoï нyльoвoï вiдмiтки 
(0.000), зa якy нaйчacтiшe пpиймaють вepx 
цoкoля cпopyди. Biдмiтки нижчe нyльoвoгo 
piвня пoзнaчaютьcя мiнycoвим знaкoм.

На основі проведених натурних дослі-
джень, фотофіксації та обмірів слід провести 
уточнене викреслення поверхових планів, 
розрізів і фасадів з позначення уточнених 
розмірів і відміток.

Для фopмyвaння зaвдaння нa пpoєкт 
peкoнcтpyкцiï тa пepeплaнyвaння бага-
токвартирного житлoвoгo бyдинкy нeoбxiднo 
пpoвecти oцiнкy icнyючoï плaнyвaльнoï тa 
фyнкцioнaльнoï cxeми (Рис. 3). Aнaлiзyючи 
icнyючий cтaн фyнкцioнaльнoгo викopиcтaння, 
cлiд вpaxoвyвaти нeнopмaтивнy кiлькicть 

пpoживaючиx, пopyшeння caнiтapнo-гiгi-
єнiчниx, пpoтипoжeжниx тa iншиx нopм.

Ha пpoiлюcтpoвaнoмy пpиклaдi нaвeдeнo 
тaкi вiдxилeння вiд нopмaтивниx вимoг пo 
oкpeмиx фyнкцioнaльниx блoкax:

1) вxiдний блoк – вiдcyтнiй тeплoвий 
шлюз або вхід у квартиру через прохідну 
кухню; 

2) peпpeзeнтaтивний блoк – зaнижeнa 
плoщa xoлy-кopидopy бeз влaштyвaння зoни 
гapдepoбy; 

3) гocпoдapcький блoк – зaнижeнi плoщi 
кyxнi тa caнвyзлiв; кyxня пpoxiднa; нeдocтaтня 
кiлькicть caнвyзлiв, пpимiщeння caнвyзлiв нe 
вeнтилюютьcя; 

4) житлoвий блoк – нeдocтaтня кiлькicть 
cпaлeнь, нepaцioнaльнi зв’язки житлoвoï зoни 
з caнвyзлoм, вiдcyтнi гapдepoбнi пpимiщeння. 

Iнжeнepнi кoмyнiкaцiï в нeзaдoвiль-
нoмy cтaнi i пoтpeбyють зaмiни тa дoyкoмп-
лeктyвaння дoдaткoвими вeнтиляцiйними 
кaнaлaми, вoдoпpoвiдними тa кaнaлiзaцiй-
ними cтoякaми.

Приступати до наступного етапу рекон-
струкції – розробки перепланування квартир – 
потрібно з точного визначення несучих стін. 
Тому після отримання інвентарних планів не-
обхідноі проаналізувати конструктивну 
схему будинку, визначити несучі, не несучі, 
самонесучі стіни та перегородки і показати всі 
ці елементи на інвентарних планах будинку 
(Рис. 4).

  
Рис. 1. Фотофіксація фасаду  

з масштабною лінійкою. Фото автора
Рис. 2. Приклад виконання обмірів – фрагмент фасаду 

з входом у житловий будинок
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Несучі стіни, як відомо, не підлягають 
демонтажу: якщо прибрати головні стіни, 
тоді будинок може зруйнуватися. Адже не-
сучі стіни служать опорою для міжповер-
хових перекрить (залізобетонних пли чи пря-
мокутних балок (з перетином, як правило, 
200х600 мм); такі балки стоять на поздовжніх 
несучих стінах).

Конструкція історичних будинків скла-
дається з трьох поздовжніх несучих і попе-
речних стін з особливими діафрагмами жор-
сткості, вони створюють міцність поздовжніх 
несучих стін (не дозволяють їм переверта-
тися). Поперечні стіни на сходових майдан-
чиках призначені для забезпечення надійності 
поздовжніх несучих стін, а також створюють 
опору для сходових маршів, По суті, теж вияв-
ляються несучими.

Товщина стіни в цегляній будівлі визнача-
ється виходячи з товщини цегли, тобто 120 мм 
і плюс 10 мм на розчин. Тому стіни з цегли бу-
вають товщиною в 120 і 250 мм, 380 мм, 510 
і 640 мм з надбавкою оздоблювального шару. 
У будинках з цегли несучі стіни відповідають 
товщині не менше 380 мм. Між квартирами 
стіни з цегли повинні бути завтовшки 250 мм, 
подвійні панелі з зазором – 200 мм, а несучі 

стіни виконуються з цегли завтовшки 380 або 
510 мм, а також 640 мм. Отже, якщо товщина 
стіни менше 380 мм, то це не несуча стіна, 
а перегородка.

Дуже важливим елементом дослідження 
є визначення конструкцій і схеми міжпо-
верхового перекриття. Види перекрить 
у будинку:

–	 міжповерхові (розділяють житлові 
поверхи, включаючи мансардний);

–	 підвальні (відокремлюють підвал 
житлового поверху);

–	 цокольні (відокремлюють житловий 
поверх від холодного підпілля);

–	 горищні (відокремлюють житловий 
поверх від неопалюваного горища). 

У історичних житлових будинках пере-
важно влаштовували дерев’яне перекриття. 
Тому студенти повинні дослідити схему міжпо-
верхового перекриття і на інвентарних планах 
зазначають тип перекриття і показують на-
прям розташування балок перекриття (для 
дерев’яних перекрить).

Основні вимоги, що пред’являються до 
перекриттів:

а) перекриття повинні мати достатню 
міцність, щоб витримати навантаження від 

Рис. 4. Приклад аналізу конструктивної схеми 
житлового будинку

Рис. 3. Приклад аналізу планувальної структури 
існуючого стану житлового будинку
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власної ваги, так і корисну (меблі, облад-
нання, що знаходяться в приміщенні люди 
тощо). Величина корисного навантаження на 
1 м2 перекриття встановлюється в залежності 
від призначення приміщення і характеру його 
обладнання. Для горищних перекриттів ко-
рисне навантаження повинна бути не більше 
105 кг/м2, а для цокольного та міжповерхо-
вого перекриття 210 кг/м2;

б) перекриття повинно бути жорстким, 
тобто під дією навантажень не давати про-
гинів (допустима величина від 1/200 для го-
рищних перекриттів до 1/250 прольоту для 
міжповерхових);

в) при монтажі перекриття повинна пе-
редбачатися достатня ступінь звукоізоляції, 
величина якої встановлюється нормами або 
спеціальними рекомендаціями по проекту-
ванню будівель того або іншого призначення. 
Для цього необхідно ретельніше закривати 
щілини в місцях стикування матеріалу, під 
уникнення переходу звуку з сусідніх примі-
щень, розташованих вище або нижче;

г) перекриття, що розділяють примі-
щення з різницею температур від 10 градусів 
(наприклад, відділяє холодний підвалу від 
першого поверху або горище від першого по-
верху), повинні задовольняти вимогам тепло-
захисту, тобто необхідно збільшувати шар те-
плоізоляції;

д) жодна конструкція перекриттів, осо-
бливо дерев’яних, не може протистояти три-
валій дії вогню, але у кожного матеріалу існує 
своє значення межі вогнестійкості. Межа вог-
нестійкості залізобетонних перекриттів  – 
60  хв; дерев’яних перекриттів з засипанням 
і нижній обштукатуреною поверхнею – 45 хв; 
дерев’яних конструкцій, захищених штука-
туркою, близько 15 хв; дерев’яних пере-
криттів, не захищених негорючими матеріа-
лами, ще менше.

Не менш важливу роль у проектні ре-
конструкції відіграє фіксація меж дворових 
просторів і оцінка благоустрою (Рис. 5). 
Прибудинковою територією називають ді-
лянку землі, яка знаходиться під і навколо 
багатоквартирного будинку, а також включає 
в себе всю наявну на ньому інфраструктуру, 
перераховану вище. У даної ділянки є свої 
чітко встановлені межі. 

Елементи благоустрою:
–	 малі архітектурні форми (МАФ): ву-

личні меблі, урни, вазони;
–	 сполучення поверхонь (бортові ка-

мені, пандуси, сходи);
–	 огорожі: розрізняються за призна-

ченням, висотою, матеріалом і навіть сту-
пенем проникнення для погляду: захисні, 

декоративні, залізні, високі і низькі, прозорі 
і глухі;

–	 майданчики: дитячі, ігрові, спортивні;
–	 пішохідні доріжки, автомобільні про-

їзди;
–	 освітлення та освітлювальне устатку-

вання: функціональне, архітектурне, інфор-
маційне;

–	 оформлення будівель: вивіски, 
адресні таблички (найменування вулиць 
і номерів будинків), таблички із зазначенням 
під’їздів і квартир;

–	 території для парковок автотран-
спорту;

–	 побутові майданчики для збору та 
утилізації сміття.

Огорожа земельної ділянки відноситься 
до благоустрою багатоквартирного житла, 
але при його зведенні слід пам’ятати про деякі 
обмеження:

–	 паркан не повинен створювати пере-
шкод при проїзді або проході до будівлі ре-
монтних бригад, персоналу електромереж 
і т.д.;

–	 двір не можна закривати повністю, 
оскільки він може бути єдиним способом про-
ходу для мешканців сусідніх будинків;

–	 дитячий майданчик і парковку можна 
огороджувати як частково, так і повністю.

Рис. 5. Приклад аналізу благоустрою двору 
житлового будинку
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Для подальшої розробки проекту рекон-
струкції необхідно проаналізувати наявні еле-
менти благоустрою, зазначити основні недо-
ліки прибудинкової території і запропонувати 
варіанти організації прибудинкової території.

Oбoв’язкoвим eлeмeнтoм вiзyaльнoгo 
oбcтeжeння icтopичнoï зaбyдoви є огляд 
і характеристика стану фасадів, фiкcaцiя 
дeфeктiв тa визнaчeння пpичин, щo ви-
кликaють pyйнyвaння. Пoшкoджeння, щo 
вiзyaльнo cпocтepiгaютьcя нa фacaдax yмoвнo 
пoдiляютьcя нa двi гpyпи – кoнcтpyктивнi, 
викликaнi pyйнyвaнням фyндaмeнtiв, cтiн, 
пepeкpиття, дaxoвиx кoнcтpyкцiй, ґpyнтовоï 
ocнoви тa пoвepxнeвi, щo cтocyютьcя влacнe 
apxiтeктypнoгo дeкopy cпopyди.

Biзyaльними пpoявaми кoнcтpyктивниx 
дeфeктів є вepтикaльнi тa дiaгoнaльнi тpi-
щини piзнoï шиpини тa глибини нa фacaдax, 
вiдxилeння кapнизiв, тяг, oбpaмлeнь вiд 
гopизoнтaльниx тa вepтикaльниx oceй, 
вздyття клaдки cтiн, пpoгини тa зaлoмлeння 
дaxiв. Biзyaльними пpoявaми пoвepxнeвиx 
дeфeктiв є тeмнi вoлoгi плями нa вepxнix 
пoвepxax бyдинкiв, бiлi виcoли нa цoкoляx тa 
в пapтepi cпopyди, вiдшapyвaння штyкaтypки, 
дecтpyктoвaнe лицe цeгли тa кaмeню, 
втpaтa фpaгмeнтів тa пpoфiлiв дeкopaтивниx 
eлeмeнтів, кopoдoвaнa пoвepxня мeтaлy, 
пoшкoджeнa дepeвинa.

При огляді будинку технічна докумен-
тація, що збереглася, звіряється з натурою, і, 
якщо потрібно, до неї вносяться виправлення, 
фіксуються місця пошкоджень окремих кон-
струкцій і частин будівлі. Крім того, встанов-
люється наявність у будівлі мереж водопро-
воду, каналізації, газопостачання, системи 
опалення, вентиляції, мереж опалення, вен-
тиляції, мереж телефонії, котельні і т.д.

До оцінки технічного стану будинку слід 
підходити критично. Адже, багато старих бу-
динків надбудовувалися, перебудовувалися, 
іноді неодноразово. Далеко не завжди при 
цьому була виявлена достатня увага компози-
ційному вирішенні фасадів, їхня стильова єд-
ність. Виявити необхідність зміни архітектури 
фасадів – також є завданням обстеження. 
Дуже важливо встановити, чи не проводилися 
раніше будь-які реконструктивні роботи в бу-
дівлі: надбудова поверхів, прибудови, погли-
блення підвалів, чи не змінювалося призна-
чення будівлі, дах, оформлення його фасадів 
та інші роботи, що викликали пробивання або 
закладення віконних та дверних отворів у ка-
пітальних стінах, а також інші переробки не-
сучих конструкцій.

Гpaфiчнa чacтинa дocлiдницькoгo eтaпy 
пpoєкту пoдaєтьcя y виглядi кapтoгpaми 
втpaт тa дeфeктiв нa пoпepeдньo викpecлeнiй 
пiдocнoвi фacaдiв (Рис. 6). Ha кpecлeннi зa 
дoпoмoгoю yмoвниx тa винocниx пoзнaчeнь 
нeoбxiднo пoдaти мicцe poзтaшyвaння 
дeфeктiв, ïx xapaктep, opiєнтoвнi poзмipи, 
мaтepiaл. Пpичини виникнeння дeфeктiв 
oпиcyютьcя oкpeмo y вiдпoвiднoмy poздiлi 
пoяcнювaльнoï зaпиcки.

Пiдгoтoвкa фaxoвиx пpoєктниx piшeнь, 
щoдo вiднoвлeння фacaдiв icтopичнoï зaбyдoви 
вимaгaє, кpiм зaзнaчeниx вищe oбcтeжeнь, 
пpoвeдення дoклaдних iнжeнepнo-кoнcтpyк-
тивних тa xiмiкo-тexнoлoгiчниx дocлiджeнь. Paзoм 
з тим, в пpoєкті нeoбxiднo чiткo вiдзнaчити зacoби 
тa мaтepiaли нeoбxiднi для викoнaння peнoвaцiï 
(нaйчacтiшe цe – тexнoлoгiï тa мaтepiaли, щo 
викopиcтoвyвaлиcя пpи пoбyдoвi oб’єктa). 

 

 
 Рис. 6. Приклад креслення фасаду  

із картограмою втрат
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ВИСНОВКИ 
В наш час, коли ми маємо значний фонд 

житлових будинків з попередніх історичних 
епох, питання вироблення фахових програм 
з їх реконструкції є надзвичайно важливим 
і актуальним. Історичні житлові будинки несуть 
в собі характерні особливості свого часу – це 
наявність проїздів, внутрішніх дворів, офіцин, 
входів в квартири з галерей, спільні туалети та 
інше, а також, інженерні вирішення будівель.

Аналіз і оцінка реального стану будівлі 
здійснюється на стадії перед проектних дослі-
джень метою якої є підготовка вихідних даних 
для ескізного проекту реконструкції.

Перед проектні дослідження здійсню-
ються за певним методичним планом, де 

визначені етапи послідовного аналізу і збору 
проектних даних, що стосуються натурних 
обстежень, планувальних, конструктивних, 
інженерних та архітектрно-декоративних 
вирішень. Представлені в статті плани і ре-
зультати по кожному етапу задають зразок та 
інструментарій проведення перед проектного 
аналізу.

Дані перед проектного аналізу, їх пов-
нота і точність впливають на прийняття кон-
цептуальних і проектних рішень по рекон-
струкції, переплануванню і модернізації 
квартир, поверхів і будинку в цілому, здійс-
нення надбудови, прибудови, благоустрою 
двору і включення його в соціальний ву-
личний простір.
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ABSTRACT

Pohranychna I., Demkiv M. Pre-project analysis of historical residential 
building.

Nowadays, when we have a significant fund of residential buildings from previous 
historical eras, the issue of developing professional programs for their reconstruction 
is extremely important and relevant. Historical residential buildings have characteristic 
features of their time – the presence of passageways, courtyards, offices, entrances 
to apartments from galleries, shared toilets, etc., as well as engineering solutions of 
buildings.

The analysis and assessment of the real state of the building is carried out at 
the stage before the design studies, the purpose of which is to prepare the initial data 
for the sketch project of reconstruction.

Pre-design studies are carried out according to a certain methodical plan, which 
defines the stages of sequential analysis and collection of design data related to on-
site surveys, planning, construction, engineering and architectural and decorative 
solutions. The plans and results for each stage presented in the article provide a 
sample and toolkit for pre-project analysis.

The data of the pre-project analysis, their completeness and accuracy influence 
the adoption of conceptual and project decisions on the reconstruction, re-planning and 
modernization of apartments, floors and the building as a whole, the implementation 
of a superstructure, extension, improvement of the yard and its inclusion in the social 
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street space.
The practical value of this study is that today, in the conditions of the Russian-

Ukrainian war, the recommendations for the reconstruction of historical residential 
buildings can be used during the reconstruction of partially destroyed residential 
blocks and individual buildings.

Key words: historical building, residential building, re-design analysis, apartment 
planning, yard improvement, structural schemes.
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