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Анотація 

У роботі проведено аналіз основних конструктивних, технічних і планувальних недоліків будинків масових 

серій. Серед основних проблем виділено невелику площу квартир, незручне внутрішнє планування, застарілі 

інженерні комунікації, низький рівень теплоізоляції та значний фізичний знос конструкцій. Розглянуто різні 

підходи до модернізації таких будівель, зокрема утеплення фасадів, перепланування квартир, модернізацію 

інженерних систем, а також більш радикальні варіанти реконструкції із надбудовою додаткових поверхів або 

створенням нових конструктивних систем. 

Ключові слова: реконструкція житлових будинків, модернізація житла, хрущівки, житловий фонд, переп-

ланування квартир, надбудова поверхів, енергоефективність будівель. 

 

Abstract 

This paper analyzes the main structural, technical, and layout deficiencies of mass-produced apartment buildings. 

Among the primary issues identified are small apartment sizes, inconvenient interior layouts, outdated utility systems, 

poor thermal insulation, and significant structural deterioration. Various approaches to modernizing such buildings 

are considered, including facade insulation, apartment remodeling, and the modernization of utility systems, as well as 

more radical reconstruction options involving the addition of extra floors or the creation of new structural systems. 

Keywords: renovation of residential buildings, housing modernization, Khrushchev-era buildings, housing stock, 

apartment remodeling, adding additional floors, building energy efficiency 

 

Вступ  

Забезпечення енергетичної ефективності та впровадження енергоресурсозберігаючих технологій є 

стратегічною задачею для економіки України, яка базується на великому обсязі імпорту енергоресур-

сів. На сьогоднішній день, вже кожний третій будинок потребує ремонту, стверджують у Державній 

житлово-комунальній інспекції, які щорічно втрачають більше 50% енергії [1-3]. 

У сучасних умовах розвитку міст проблема оновлення житлового фонду набуває особливої актуа-

льності. Значна частина житлових будинків у містах України була зведена у середині XX століття, 

коли активно впроваджувалися індустріальні методи будівництва[4-6]. Одним із найпоширеніших 

типів житлових будівель цього періоду стали п’ятиповерхові будинки масових серій, які отримали 

неофіційну назву «хрущівки» [7-9]. Даний архітектурний стиль отримав назву «функціоналізм», який 

започаткував відомий французький архітектор Ле Корбуз’є ще у міжвоєнний період та базувався на 

його ідеї «будинок — це машина для житла». Він сформулював його основні принципи: використан-

ня чистих геометричних ліній, відсутність виступаючих архітектурних деталей на фасадах, викорис-

тання готових панелей із скла і залізобетону, проста кольорова гама. Ніяких надлишків і "ампірів". 

Перші такі будинки побудували в Амстердамі і Берліні. У 1923-1930 роках. 

Метою даного дослідження є аналіз існуючих підходів до реконструкції житлових будинків масо-

вих серій, зведених у 1950–1960-х роках, та визначення найбільш ефективних способів модернізації 

застарілого житлового фонду. 

 
Результати дослідження 

Будинки масових серій, зведені у 1950–1960-х роках, мають низку характерних конструктивних та 



  

планувальних особливостей зображені на рис. 1. Зазвичай це п’ятиповерхові будівлі, виконані з пане-

льних або цегляних конструкцій. Вони мають просту архітектурну форму, мінімальну кількість деко-

ративних елементів та стандартизоване планування квартир. 

 

 
 

Рис. 1. Будинки масових серій, зведені у 1950–1960-х роках 

 

Їх поява була зумовлена складною житловою ситуацією після завершення Другої світової війни. 

Значна частина житлового фонду була зруйнована, а чисельність міського населення швидко зроста-

ла. У таких умовах державна політика була спрямована на максимально швидке забезпечення насе-

лення доступним житлом. 

Для цього було прийнято низку урядових постанов, спрямованих на розвиток індустріального жи-

тлового будівництва. Було створено спеціалізовані домобудівні комбінати та заводи залізобетонних 

конструкцій, які дозволили значно прискорити процес зведення житлових будинків. Типові проєкти 

будинків забезпечували уніфікацію будівництва та скорочення витрат матеріалів і часу. 

Завдяки таким підходам протягом кількох десятиліть було збудовано величезну кількість житло-

вих будинків, які сформували нові житлові райони у багатьох містах. Для того часу це стало важли-

вим кроком у вирішенні житлової проблеми, оскільки мільйони людей отримали можливість прожи-

вати у окремих квартирах. 

Проте більшість цих будівель проектувалася з урахуванням відносно короткого терміну експлуа-

тації. Сьогодні значна частина таких будинків має високий рівень фізичного зносу, а їх планувальні 

рішення не відповідають сучасним вимогам до комфорту проживання [8-10]. 

Крім того, сучасні стандарти будівництва передбачають значно вищі вимоги до енергоефективно-

сті будівель, якості інженерних систем та архітектурної виразності житлового середовища. 

Однією з головних проблем таких будівель є обмежена площа квартир. Кухні зазвичай мають 

площу лише 5–6 м², що значно менше сучасних стандартів. Передпокої також мають невеликі розмі-

ри, а кімнати часто є суміжними, що знижує рівень приватності мешканців. Іншою важливою про-

блемою є недостатній рівень теплоізоляції [11-13]. Більшість таких будинків будувалися без ураху-

вання сучасних вимог до енергоефективності. У результаті вони мають значні тепловтрати, що приз-

водить до збільшення витрат на опалення.  

Крім того, інженерні системи таких будівель часто перебувають у незадовільному технічному ста-

ні. Трубопроводи, електромережі та системи опалення, які були встановлені десятки років тому, пот-

ребують повної заміни [14-16]. У зв’язку з цим виникає необхідність визначення оптимальних спосо-

бів модернізації застарілого житлового фонду. Одним із можливих варіантів є повне знесення таких 

будівель і будівництво нових житлових комплексів. Однак цей підхід пов’язаний із значними фінан-

совими витратами та складними соціальними питаннями переселення мешканців. 

Тому альтернативним і більш економічно доцільним рішенням може бути реконструкція існуючих 

будівель. Такий підхід дозволяє не лише продовжити термін їх експлуатації, але й значно покращити 

умови проживання мешканців. Для вирішення цих проблем було розроблено різні варіанти реконст-

рукції будинків масових серій. 

Перший варіант реконструкції, який передбачає мінімальну модернізацію, полягає в проведенні 



  

відносно простих робіт без відселення мешканців. До таких заходів належать утеплення фасадів, ре-

монт покрівлі, заміна вікон і дверей, а також часткова модернізація інженерних систем, як зображено 

на рис. 2. У деяких випадках проводиться незначне перепланування квартир, наприклад розширення 

передпокою або встановлення вбудованих шаф. 

 

 
 

Рис. 2. Приклад Німеччини (мінімальна модернізація будинку масової серій, зведеного у 1950–1960-х роках) 

 

Другий варіант, який передбачає комплексну модернізацію, полягає в більш глибокому втручанні 

у структуру будівлі. У цьому випадку проводиться повне перепланування квартир із приведенням їх 

до сучасних стандартів. Збільшується площа кухень, створюються просторі передпокої, облаштову-

ються роздільні санвузли. Крім того, здійснюється повна заміна інженерних комунікацій та модерні-

зація систем опалення і вентиляції. 

Одним із найефективніших способів модернізації є реконструкція з надбудовою поверхів, що по-

лягає у надбудові додаткових поверхів, як показано на рис. 3. Завдяки цьому можна значно збільшити 

житлову площу будівлі. У деяких проєктах пропонується надбудова мансардних поверхів, де можуть 

розташовуватися нові квартири. Інші варіанти передбачають створення нових конструктивних сис-

тем, які беруть на себе навантаження додаткових поверхів. 

 

 

Рис. 3. Приклад реконструкції з надбудовою поверхів 

 

Одним із перспективних напрямів модернізації застарілого житлового фонду є каркасна реконст-

рукція, яка передбачає створення нової просторової несучої системи навколо існуючої будівлі. У 

цьому випадку новий каркас бере на себе основні навантаження, тоді як існуюча конструкція інтегру-

ється в нову просторову систему. Такий підхід дозволяє значно збільшити функціональні можливості 

будівлі, розширити корисну площу, підвищити енергоефективність та адаптувати об’єкт до сучасних 

експлуатаційних вимог. 



  

Одним із найбільш відомих прикладів застосування подібного підходу є реконструкція житлового 

комплексу Grand Parc у місті Бордо (Франція), реалізована архітекторами Anne Lacaton, Jean-Philippe 

Vassal, Frédéric Druot та Christophe Hutin [17]. У межах проєкту було реконструйовано три багатопо-

верхові житлові будинки, зведені у 1960-х роках, які включали 530 квартир. Замість демонтажу буді-

вель було прийнято рішення про їх комплексну модернізацію шляхом створення нової зовнішньої 

конструктивної системи. До існуючих фасадів було приєднано нові просторові каркасні конструкції, 

що сформували додатковий об’єм будівлі у вигляді зимових садів та балконів. Завдяки цьому площа 

квартир була збільшена, покращено природне освітлення приміщень, а також підвищено енергоефек-

тивність будівель. Реалізація проєкту здійснювалася без відселення мешканців, що стало одним із 

важливих соціальних аспектів реконструкції.  

 

 
Рис. 4. Приклад каркасної реконструкції шляхом створення нової зовнішньої конструктивної системи 

 

Важливою особливістю цього підходу є створення додаткової «оболонки» навколо будівлі, яка 

фактично виконує функції зовнішнього каркаса або так званого архітектурного екзоскелета. Така 

система дозволяє не лише збільшити площу квартир, але й значно покращити енергетичні характери-

стики будівлі. У проєкті Grand Parc енергоспоживання будівель після реконструкції було знижено 

приблизно на 60 %, що підтверджує ефективність використання подібних конструктивних рішень.  

Іншим напрямом розвитку каркасної реконструкції є застосування модульних екзоскелетних сис-

тем, які монтуються до існуючих фасадів будівель. Прикладом подібного підходу є дослідницький 

проєкт X-TEND, спрямований на створення модульної каркасної системи, що дозволяє розширювати 

житловий простір за рахунок додавання балконів, терас або напіввідкритих приміщень. Конструкція 

являє собою легкий збірний каркас, який інтегрується з існуючою будівлею та може використовува-

тися як елемент енергомодернізації будівельного фонду. Використання подібних конструкцій дозво-

ляє трансформувати застарілі будинки у будівлі з майже нульовим енергоспоживанням (NZEB) або 

навіть позитивним енергетичним балансом.  

У сучасній європейській практиці також широко застосовується підхід, за якого новий каркас ви-

користовується для розміщення додаткових конструктивних елементів — ліфтових шахт, сходових 

кліток, галерей або нових поверхів. Це дозволяє модернізувати будівлі, зведені у період індустріаль-

ного домобудування, та привести їх до сучасних стандартів доступності та комфорту проживання. 

 

 

Висновки 

Проведений аналіз показує, що проблема застарілого житлового фонду є актуальною для більшос-

ті міст України. Будинки масових серій, зведені у середині XX століття, сьогодні потребують ком-

плексного оновлення. 



  

Реконструкція таких будівель може здійснюватися різними способами – від мінімальної модерні-

зації до повної перебудови з надбудовою додаткових поверхів. 

Найбільш ефективними та перспективними підходами є комплексна реконструкція, яка дозволяє 

не лише продовжити термін експлуатації будівель, але й значно покращити умови проживання меш-

канців; каркасна реконструкція із створенням нової просторової системи навколо існуючих будівель є 

ефективним інструментом модернізації застарілого житлового фонду. Таким чином, застосування 

таких підходів дозволяє значно продовжити термін експлуатації будівель, підвищити їх енергоефек-

тивність та адаптувати до сучасних архітектурних і соціальних вимог, що є особливо актуальним для 

оновлення житлового фонду міст України. 
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