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УДК 721.011.12 
 

ЭФФЕКТИВНОСТЬ РЕКОНСТРУКЦИИ СТАРОГО ЖИЛОГО ФОНДА 
 

Матехина О.В. 
 

ФГБОУ ВО «Сибирский государственный индустриальный университет» (СибГИУ),  
г. Новокузнецк, Россия  

 

Аннотация. В работе рассматриваются вопросы получения жилья, удовлетворяющего современным 

требованиям комфорта, в результате реконструкции старого жилого фонда. Перепланировка позволяет при-

вести площади помещений в соответствие не только с существующими нормативами социального жилья, но 

и получить жилые и вспомогательные помещения повышенной комфортности.  
 

Ключевые слова: реконструкция, перепланировка, комфортное жилье. 

 

«Квартирный вопрос», как известно, возник в стране в начале XX-го века, и остается 
актуальным по сей день. Новое строительство комфортного жилья осуществляется по всей 
стране, но, к сожалению, большая часть населения не в состоянии приобрести его по совре-

менным расценкам, да и значительные площади квартир (двух комнатные квартиры могут 
иметь площадь порядка 100 м

2
, трехкомнатные, соответственно, 120 – 130 м

2
 и т.д.) эконо-

мически оправданы только с точки зрения производителей.  
Существующий жилой фонд, более половины которого составляют жилые дома пер-

вых массовых серий 30 – 40-х, а затем 50 – 60-х годов, с одной стороны, достаточно жизне-
способен, если брать в расчет техническое состояние зданий, с другой – не соответствует со-
временным понятиям комфорта, так как площади отдельных помещений и квартир в целом 

абсолютно неудовлетворительны. Большинство этих домов было построено из кирпича, но в 
шестидесятые годы начали применять крупноблочное, а после и крупнопанельное домостро-
ение. Количество таких зданий по стране огромно, и число людей, проживающих в них, то-

же. А потому и вопрос о реконструкции этого жилья актуален повсеместно.  
Градостроительная значимость территорий, занятых средне-этажной жилой застрой-

кой достаточно высока благодаря относительной близости к общегородским центрам, нали-
чию сложившейся сети обслуживания, развитой системе зелёных насаждений. Однако уро-

вень комфорта проживания в пятиэтажках крайне низок и архитектурно-художественный 
облик застройки убог и невыразителен. На прилегающей территории отсутствуют гаражи и 
места для автостоянок, рекреационные зоны с примитивным набором элементов благо-

устройства используются неэффективно. Однако в данной работе градостроительные вопро-
сы мы рассматривать не будем, а обратим внимание на возможность перепланировки жилых 
зданий, построенных в нашей стране в первой половине и середине XX века.  

В современных экономических условиях с наличием рынка жилья, а также инвесто-
ров, готовых вложить средства в реконструкцию привлекательных в коммерческом отноше-
нии участков города, появились реальные экономические возможности для решения проблем 
реконструкции жилых домов первых массовых серий. Модернизация жилого фонда, состоя-

щего из средне-этажных домов первых массовых серий, должна рассматриваться как элемент 
комплексной реконструкции кварталов и микрорайонов с учетом увеличения парка автомоби-
лей, возрастания потребностей в нежилых помещениях. Так, первые этажи, неудобные для 

проживания, могут использоваться для офисов, предприятий торговли и обслуживания. 
Одним из вариантов повышения уровня комфортности проживания является перепла-

нировка квартир. Здания, имеющие в своей основе несущие кирпичные или крупноблочные 

стены, позволяют осуществить перепланировку внутренних помещений без ущерба несуще-
му остову здания. Перемещение или снос перегородок вполне допустим.  

Рассмотрим примеры перепланировки секций жилых домов постройки 30-х годов, 
расположенные в Центральном районе г. Новокузнецка. Эти здания занимают значительную 

площадь, располагаются в самом центре города, построены по проекту группы архитекторов 
под руководством Эрнста Мая.  
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Застройка строчная. Здания высотой 3 – 4 этажа. Инженерное благоустройство вклю-

чает холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, центральное отопление. Корпус уз-

кий – расстояния между продольными несущими стенами всего 4 метра. Практически все 

здания имеют одинаковую планировку (рисунок 1): на каждом этаже секции располагаются 

по две трехкомнатные квартиры общей площадью около 50 м
2
.  

 

 
 

Рисунок 1 – Существующая планировка 
 

Помещения квартир не отвечают современным нормативным требованиям практиче-

ски по всем показателям: если площади спален еще вписываются в социальные нормативы – 

от 8 до 14 м
2
 – то общая комната в полтора раза меньше требуемой, к тому же она еще и про-

ходная. Кухни меньше минимума в 7 м
2
 даже после ликвидации печей, которые изначально 

существовали во всех рассматриваемых домах. Санитарный узел, хотя и раздельный, но ван-

ная комната размером 1,5 х 1,5 метров допускает установку только сидячей ванны, для умы-

вальника уже места нет, не говоря уже о стиральной машине и каком-либо другом современ-

ном оборудовании. Вход в ванную осуществляется через кухню, что практически исключает 

возможность нормальной меблировки последней. Из положительных качеств данной плани-

ровки можно отметить нормальную ширину прихожей – 1,4 м, соответствующую современ-

ным требованиям. И еще один плюс этих квартир – высота этажа в 3,3 м, благодаря чему вы-

сота помещений составляет 3 м, и общий объем помещений относительно достаточен. Боль-

шинство зданий имеют 4, 5 или 6 секций. 

На кафедре архитектуры Архитектурно-строительного института СибГИУ автором, 

совместно с обучающимися, выполнявшими выпускные квалификационные работы, были 

разработаны варианты перепланировки, позволяющие не только привести площади отдель-

ных помещений квартиры к нормативным требованиям, но и получить достаточно комфорт-

ные жилые помещения для разного состава семьи – от одного-двух человек – до четырех-

восьми проживающих.  

Обучающимися были разработаны несколько вариантов перепланировки, как в преде-

лах одной квартиры, в результате чего получалась комфортабельная однокомнатная кварти-

ра, так и с объединением квартир и даже секций. Перепланировка, объединяющая обе квар-

тиры, расположенные на одном этаже секции, позволяла получить четырехкомнатную квар-
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тиру с изолированными спальнями и кухней-столовой. Местоположение оконных проемов 

сохраняется, часть из них ликвидируется. Существующие перегородки в основном демонти-

руются. Дверные проемы в капитальных стенах, по-возможности, оставлены на прежних ме-

стах, часть заложена, некоторые дверные проемы должны быть выполнены на новом месте, 

что допустимо при условии расчетного обоснования. 

Достаточно маленькие площади квартир и секций в рассматриваемых жилых домах 

натолкнули на идею более экономичного использования этих площадей за счет объединения 

двух секций в одну и использования дополнительных площадей, возникших в результате де-

монтажа одной лестницы и устройства в этой зоне перекрытий. Учитывая, что реконструи-

руемые здания имеют достаточно узкий корпус (9 м), в результате перепланировки получали 

трех- и пятикомнатные квартиры, минусом последней было наличие довольно длинного ко-

ридора, но в данном случае избежать этого невозможно. 

Как уже было отмечено, все дома такого типа имеют небольшую этажность – 3 – 4 

этажа. В ходе дипломного проектирования были проведены расчеты прочности несущего 

остова здания – фундаментов, кирпичных стен, которые показали, что даже с учетом не-

большого физического износа эти конструкции легко выдержат дополнительную надстройку 

в 2 – 3 этажа. При условии, что этажность зданий будет увеличена до пяти этажей, конструк-

тивного переустройства несущих конструкций не потребуется, дополнительного монтажа 

лифтов также не требуется. Полученные за счет надстройки квартиры могут полностью или 

в большей мере компенсировать уменьшение количества проживающих в реконструируемых 

домах жителей (преобразование трехкомнатных квартир в одно-двух комнатные приводит к 

сокращению проживающих в одной квартире с 3 – 4 человек до 1 – 3 человек). Увеличение 

этажности зданий до 6 этажей возможно, но при этом необходимо предусмотреть установку 

пассажирских лифтов. В одном случае, при сохранении двух квартир на одной лестничной 

площадке, удается получить две достаточно комфортные однокомнатные квартиры. Во вто-

ром – одну четырехкомнатную квартиру. 

Устройство лифта значительно удорожает и строительство нового жилья, и рекон-

струкцию существующего. Другим способом увеличения общей и жилой площади дома яв-

ляется устройство мансарды над верхним этажом. 

Планировка мансардного этажа может быть практически такой же, как и у нижерас-

положенных. В этом случае в мансарде располагаются дополнительные квартиры, в которые 

можно попасть с лестничной клетки. Если мансарда возводится над четвертым этажом, 

устройства лифта не требуется.  

При желании получить еще большее увеличения полезной площади дома, есть возмож-

ность устройства на пятом (надстраиваемом) этаже двухуровневых квартир. Первый уровень, с 

которого осуществляется вход в квартиру, располагается на пятом этаже, при этом устройства 

лифта также не требуется. На первом этаже квартиры располагаются обычно помещения днев-

ного пользования – общая комната, кухня, санитарные узлы – рисунок 2. Второй уровень квар-

тиры – помещения личного пользования – спальни, кабинеты, библиотека и т.п. 

Подобный подход к перепланировке допускают и типовые пятиэтажные жилые дома 

массовой застройки 50 – 60-х годов XX века, при условии, что они построены из кирпича 

или крупных блоков. В этом случае в зданиях так же могут быть демонтированы перегород-

ки и выполнена перепланировки с сохранением в неприкосновенности несущего остова зда-

ния. Можно ожидать даже лучшего эффекта, по сравнению с приведенными примерами, так 

как корпуса типовых пятиэтажек имеют большую ширину (5,7 – 6,3 м), что позволяет сде-

лать квартиры с более просторными помещениями без объединения секций.  
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Рисунок 2 – Планировки двухуровневых квартир 

 

Крупнопанельные здания аналогичных планировок, построенные в конце 60-х – нача-

ле 70-х годов отличаются по конструктивному решению. Перепланировка с изменением раз-

меров комнат там почти невозможна – в панельных зданиях используется перекрестно-

стеновая конструктивная система, то есть все стены являются несущими. В этой ситуации 

некоторое улучшение планировочных параметров квартир достигается другими методами. 

Если размеры жилых комнат в подобных зданиях практически вписываются в нормативные 

стандарты, то вспомогательные помещения имеют размеры совершенно неудовлетворяющие 

понятию «комфортное жилище». Между тем, площади кухонь, прихожих, санитарных узлов, 

кладовых в сумме могут достигать половины площади квартиры, позволяя добиться макси-

мального удобства проживания [2]. На рисунке 3 показаны варианты перепланировок зданий 

с увеличением площади кухонь и санузлов либо за счет пристройки дополнительных объе-

мов, либо за счет переноса кухонь в помещение комнат, что, естественно приводит к умень-

шению количества комнат в квартире, но улучшению качества этой квартиры. 
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а – существующая планировка типового этажа;  

б – модернизация с увеличением кухни за счет эркера;  

в – то же с кухней, целиком вынесенной в эркер;  

г – без пристроек и с размещением кухни в бывших жилых помещениях. 
 

Рисунок 3 – Варианты перепланировки крупнопанельных зданий 

 

На основании вышесказанного можно сделать вывод о том, что «радикальное» решение 

о полном сносе и строительстве нового жилья на месте застройки зданиями 30 – 60 гг. строи-

тельства не лучший выход, прежде всего с экономической точки зрения. Получение жилья вы-

сокого качества из старого жилого фонда возможно за счет перепланировки существующих 

зданий с одновременным решением вопросов технического усовершенствования корпуса 

(утепление фасадов, замена окон, усиление – при необходимости – конструкций и т.п.).  
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