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В статье раскрывается проблема морального и физического устаревания значительной части 

жилого фонда представленной домами первого периода индустриального домостроения. Приводит-
ся сравнительная характеристика достоинств и недостатков различных методов реконструкции 
анализируемого жилого фонда. Дается технико-экономическая характеристика типовых серий 
многоэтажных домов первого периода индустриального домостроения с целью  определения воз-
можности реконструкции. Предложены методические рекомендации по экономическому воспроиз-
водству жилого фонда на основе реконструкции домов первого периода индустриального домостро-
ения. 
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В конце 50-х годов прошлого столетия наша 
страна пыталась решить острейшую жилищную 
проблему, путем массового строительства ти-
пичных многоэтажек. В последствии, в просто-
народье такие дома стали называть «хрущевка-
ми», а специалисты – «типовыми домами перво-
го периода индустриального домостроения». В 
то время перед индустриальным домостроением 
ставилась двоякая задача: во-первых – в сжатые 
сроки возвести большое количество жилья для 
расселения людей в отдельные благоустроенные 
квартиры из подвалов, многосемейных «комму-
налок» и неблагоустроенных бараков, и во-
вторых – сделать это с минимальными затрата-
ми материальных ресурсов.  

Первые жители «5-этажек» были вполне 
довольны своим новым жильем, ведь отдельная 
благоустроенная квартира, пусть даже маломет-
ражная, была в то время «пределом мечтаний». 
Но, когда первый, самый острый «жилищный 
голод» был отчасти утолен, начали повышаться 
требования к жилью. В настоящее время дома 
первого периода индустриального домостроения 
не востребованы: они устарели морально и фи-
зически. 

Сегодня жилье в типовых пятиэтажках не 
популярно, так как сильно проигрывает по сво-
им потребительским качествам даже домам по-
следних периодов индустриального домострое-
ния, и, уж тем более, домам, построенным по 
индивидуальным проектам. Многие жители ста-
ли стремиться выехать из «хрущевок» и все-
литься в дома, новых типовых серий. Когда на 
рынке нет конкуренции и потребителям не из 
чего особенно выбирать, то моральный ресурс, 
естественно, большой роли не играет, но, как 
только появляется конкуренция на рынке жилья, 

то моральный ресурс сразу становиться одним 
из определяющих факторов рыночной стоимо-
сти жилья, а значит и окупаемости строитель-
ства. Типовые многоэтажки советского периода 
приносят многочисленные проблемы, как соб-
ственникам, как и государству: маленькие по-
мещения и постоянные затраты на ремонт.  

С целью уменьшения финансового бремени 
для городской казны, и вовлечения в этот про-
цесс инвесторов, модернизацию жилого фонда 
необходимо проводить такими методами, кото-
рые позволяют частично или полностью окупать 
затраченные средства. Это может быть осу-
ществлено за счет реконструкции многоэтажных 
домов, в процессе которой будут увеличены 
площади квартир и заменены все коммуника-
ции, что существенно повысит стоимость квар-
тир, а издержки окупятся благодаря продаже 
надстроенных помещений. 

По статистике, общая площадь кирпичных 
и панельных жилых зданий,  построенных на 
территории России в 1950–60-х гг. по типовым 
проектам первого поколения, оценивается в 250 
млн. кв.м., что составляет не менее 10 % всего 
жилого фонда и около 15–20 % городского. За 
два десятилетия было построено 70–80 тыс. 4- и 
5-этажных домов. Сегодня эти дома имеют 
очень высокий моральный износ, значительная 
их часть требует неотложной реконструкции 
(причем срок эксплуатации многих зданий без 
капитального ремонта превышает 30 лет), кото-
рую можно осуществить следующими способа-
ми: 

• устройство мансард, т.е. расположение 
помещений в подкрышном пространстве, на ме-
сте переустроенного чердака;  
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• надстройка здания, т.е. возведение еще не-
скольких этажей на существующих или авто-
номных конструкциях;  

• размещение на функционально эксплуати-
руемой крыше небольших помещений и рекреа-
ционных пространств (например, устройство 
престижного жилья – «пентхауса», площадок 
обзорных, прогулочных и пр.);  

• пристройка отдельных жилых секций. [1] 
Сравнительная характеристика описанных 

выше методов реконструкции представлена в 
табл.1. 

В конструктивном плане надстройки чрез-
вычайно разнообразны в большинстве случаев 
стены  надстраиваемой части повторяют несу-
щие стены существующего здании: 

• иногда внутренние несущие стены заме-
няют в надстройке колоннами (столбами);  

• возможно, устройство самостоятельной 
каркасной системы по верху надстраиваемой 
части;  

• иногда надстройку выполняют на само-
стоятельных опорах (метод «Фламинго»);  

• промежуточные опоры в возводимой 
надстройке не возводят, а нагрузка передается 
только на наружные стены через систему мощ-
ных прогонов или ферм, спрятанных в толще 
перегородок;  

• реализованы варианты подвески перекры-
тий в надстройке к стропильным фермам;  

• встречаются комбинации всех перечис-
ленных решений надстройки зданий.  

Таблица 1 
Сравнительная характеристика различных способов реконструкции 

Метод  
реконструкции 

Достоинства Недостатки 

Надстройка 
малоэтажной 
мансарды 

Простота и относительно невысокая стоимость 
строительства (на 25-30% дешевле обычного). 

Используются существующие коммуникации. 
Возможность проведения работ без (или) при ча-

стичном отселении жителей 

Относительно малая площадь 
надстройки (до 2-3 этажей). 

Существующие квартиры практи-
чески не претерпевают изменений. 

Трудно согласовать с жителями во-
просы строительства 

Надстройка и 
обстройка зда-
ния с исполь-
зова-нием мо-
нолитных не-
сущих кон-
струкций на 
отдельном 
фундаменте 

Общая площадь здания может быть увеличена бо-
лее, чем вдвое. 

Увеличивается площадь всех существующих квар-
тир. 

Наилучшая экономическая эффективность рекон-
струкции, особенно на дорогих городских земельных 
участках. 

Возможность согласовать вопросы строительства 
со всеми жителями без их отселения 

Проблематично согласовать со все-
ми собственниками вопросы строи-
тельства при большом количестве 
квартир в реконструируемом доме. 

Необходимость оформления прав 
для коллективного собственника (ор-
ганизация ТСЖ) 

Пристройка 
отдельных 
жилых секций 

Наибольший выход площади. 
Широкие архитектурные и градостроительные 

возможности. 
Возможность совмещения различных методов ре-

конструкции с надстройкой для группы домов. 
Возможность поэтапной реконструкции с пересе-

лением жителей в пределах реконструируемой груп-
пы. 

Легче решаются вопросы отселения жителей. 

Метод применим для группы до-
мов, либо при наличии возможностей 
уплотнении застройки, которые в 
настоящее время практически исчер-
паны. 

Большой срок реализации проекта. 
Значительные объемы финансиро-

вания. 

 

В случае не принятия своевременных мер 
по реконструкции или капитальному ремонту 
домов к 2025 году большая часть этих жилых 
домов достигнет порогового физического износа 
(60 %), после которого проведение модерниза-
ции или реконструкции жилищного фонда ока-
жется экономически нецелесообразным. 

Для определения возможности реконструк-
ции «хрущевок» были изучены основные харак-
теристики и параметры домов (табл.2). В ре-
зультате этих исследований были сделаны сле-
дующие выводы: 

• Дома, построенные по типовым проектам 
в большинстве случаев имеют значительную 
остаточную стоимость. 

• Основные несущие конструкции, при пра-
вильной эксплуатации не только обеспечивают 
возможность использования здания в течение 
длительного времени, но и позволяют, как пра-
вило, надстроить 1–2 этажа. При применении 
облегченных конструкций, возможна надстрой-
ка 3–4 этажей. 

• Снос этих зданий является весьма дорого-
стоящим мероприятием, и может быть осу-
ществлен только по соображениям градострои-
тельной целесообразности. 
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Таблица 2 
Характеристики типовых серий многоэтажных домов первого периода  

индустриального домостроения 
Серия  1-447 и 1-447С 1-511 1-515-5 1-510 
Материал стен кирпич панель бетонные блоки 
Количество этажей 5, реже – 3-4. Первый этаж, как пра-

вило, жилой 
 

5. Первый этаж жи-
лой 

5, реже – 4. Первый 
этаж, как правило, жи-

лой 

Высота потолков 2.50 м. 
2.72 м (в ранних 
домах), 2.48 м (в 
поздних домах) 

2.48 м. 
2.48 м. (в ранних вари-
антах: 1-510-4/М23Би – 

2.58 м, 1-510-4/М6 – 
около 2.70 м) 

Лифт нет 
Балконы балконы почти во всех квартирах, кроме 1-го этажа 
Количество квартир 
на этаже 4, реже - 3 4 

Годы строительства 

1958-1964 
(Москва), 1958 - 

2-я половина 
1970-х (др. го-

рода) 

1958-1969 
(Москва), еди-

ничные дома – до 
1975.  

1960-1976 (др. 
города) 

1957-1973 (Москва), 
1959-1976 (др. горо-

да) 
1957-1968 

Санузлы совмещенные 
раздельные (в торцевых 1-комнатных 

квартирах – совмещенные), ванны: 
стандартные (не сидячие) 

 

в ранних версиях – 
раздельные, в поздних 
версиях – совмещен-

ные во всех квартирах, 
ванны: стандартные 

(не сидячие) 

Лестницы 
без общего про-
тивопожарного 

балкона. 
без общего противопожарного балкона, 

ширина лестничного узла – 240 см. 

без общего противо-
пожарного балкона, 
ширина лестничного 

узла – 260 см. 
Мусоропровод нет 
Тип кухонной пли-
ты: газовая 
Вентиляция: естественная вытяжная 

Количество шагов в 
секции (подъезде) 

7 (в рядных сек-
циях), 6 (в тор-
цевых секциях). 
Ширина корпу-

са: 12.м. 

7 (в рядных сек-
циях), 6 (в торце-

вых секциях). 
Ширина корпуса: 

12.6 м. 

 
 

7 (в рядных секциях), 6 (в торцевых секциях) 
Ширина корпуса: 12 м. 

 

Тип кровли 

4-скатная (в ранних домах), плоская 
с небольшим 2-скатным уклоном (в 
поздних домах), покрытие – рулон-
ная гидроизоляция, в ранних домах 
встречается волнистая асбофанера 

(шифер) и кровельное железо 
 

плоская с неболь-
шим 2-скатным 

уклоном (в поздних 
домах – плоская с 
увеличенным чер-
даком), покрытие – 
рулонная гидроизо-

ляция 

4-скатная (ранние до-
ма), 2-скатная (позд-
ние), покрытие – ру-

лонная гидроизоляция, 
в ранних вариантах 
встречаются асбоце-
ментные плиты (ши-

фер). 
•
Планировочные решения квартир морально 

устарели, и не соответствуют современным тре-
бованиям. Вместе с тем, в 10–20 % квартир мо-
гут быть проведены лишь минимальные усо-
вершенствования, так как они заселены семьями 
из 1–2 человек, не желающими менять типы 
квартир. 

• Во всех домах, при реконструкции, требу-
ется устройство лифтов и мусоропроводов, а 
также замена конструкций кровли, что целесо-
образно производить вместе с надстройкой 1–2 
этажей. 

• При реконструкции необходимо решать 
вопросы повышения теплоизоляции наружных 

стен и ремонта балконов и входов, одновремен-
но улучшая архитектурный облик здания. 

• При реконструкции необходимо в боль-
шей части квартир увеличить площадь кухонь, 
санузлов и других подсобных помещений, при 
этом, заменить системы отопления и водоснаб-
жения. 

• К 1-2-комнатным квартирам, находящимся 
в торце зданий, желательно пристроить допол-
нительные помещения. Это позволит снизить 
теплопотери и сократить количество 1-
комнатных квартир, имеющих заниженную, от-
носительно действующих норм, площадь. 
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• При комплексной реконструкции жилых 
кварталов рекомендуется в реконструируемых 
домах для развития сети предприятий обще-
ственного обслуживания использовать недоста-
точно инсолируемые первые этажи. 

Рекомендуется реконструировать дома, от-
вечающие следующим требованиям:  

• этажность не более 5;  
• объект принадлежит группе кирпичных 

(блочных) домов «сталинских серий» и постро-
енных по индивидуальным проектам, с исполь-
зованием для перекрытий заводских конструк-
ций из сборного железобетона;  

• удаленность от объектов УДС – не менее 3 
м;  

• объект находится вне зон ограничения 
градостроительной деятельности и не имеет 
градостроительных ограничений;  

• высота потолков – около 3 метров;  
• расчетный износ здания на текущий год – 

не более 50 %;  

• год постройки – с 1950 по 1965, включи-
тельно;  

• количество квартир – не более 40 [10].  
Для получения экономического эффекта 

необходимо увеличение общей площади, квар-
тир и помещений общественного назначения до 
2–2,5 раз. Совершенно ясно, что одной лишь 
надстройкой жилого 5-этажного дома такого 
результата не всегда возможно добиться. Даже, 
если усилить фундаменты и стены, или опирать 
надстройку на автономные пилоны (что само по 
себе ведет к дополнительным затратам и 
уменьшению экономической эффективности), 
соседние дома могут не позволить этого сделать 
по условиям инсоляции и освещенности. 

Экономического эффекта и существенных 
улучшений параметров жилой среды можно до-
биться вовлекая в реконструкцию не отдельные 
дома, а группы домов, кварталы, микрорайоны 
(рис.). В этом случае могут быть использованы 
ресурсы территории и те возможности, которые 
заложены в застройке. 

                 
Рис.1. Проект реконструкции 

 

Ликвидировать ежегодные затраты на капи-
тальный ремонт, которые составляют треть от 
тех средств, что вкладываются в новое строи-
тельство, а учитывая то, что в шестидесятых го-
дах прошлого столетия, когда жилищное строи-
тельство перешло на индустриальные методы, 
произошел существенный скачек в темпах стро-
ительства и ввода в эксплуатацию жилья, и с тех 
пор эти темпы неуклонно возрастали, то и таки-
ми же темпами будет происходить и рост капи-
тальных вложений на ремонт, модернизацию и 
реконструкцию жилищного фонда. Посредством 
реконструкции, можно и должно привести мас-
совую 5-этажную застройку в соответствие со-
временным требованиям к жилью, и придать ей 
подобающий архитектурно-художественный 
облик. 

Преимущества для жителей дома: 
• возможность решения квартирного вопро-

са путем покупки по себестоимости квартиры 
большей площади в надстраиваемой части; 

• повышение рыночной стоимости квадрат-
ного метра существующего жилья на 20–40 %; 

• увеличение площади существующих квар-
тир за счет пристроенных лоджий; 

• увеличение площадей кухонь за счет при-
стройки эркерных конструкций; 

• капитальный ремонт существующего до-
ма; 

• в квартирах существующего дома повы-
шение комфорта пребывания; 

• изменение внешнего облика дома; 
• повышение престижа дома; 
• устройство вертикального транспорта; 
• снижение стоимости содержания и энер-

гопотребления; 
• устройство дополнительных парковочных 

мест; 
• благоустройства придомовой территории. 
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Аbakumov R.G., Naumov A.E., Malikova E.V. 
METHODICAL RECOMMENDATIONS FOR ECONOMIC REPRODUCTION  
OF THE AVAILABLE HOUSING ON THE BASIS OF RECONSTRUCTION OF HOUSES  
OF THE FIRST PERIOD OF INDUSTRIAL HOUSING CONSTRUCTION 
In clause the problem of moral and physical obsolescence of a significant part of an available housing sub-
mitted is opened by houses of the first period of industrial housing construction. The comparative character-
istic of merits and demerits of various methods of reconstruction of an analyzed available housing is result-
ed. The technical and economic characteristic of typical series of high-rise buildings of the first period of 
industrial housing construction for the purpose definitions of an opportunity of reconstruction is given. Me-
thodical recommendations for economic reproduction of an available housing are offered on the basis of 
reconstruction of houses of the first period of industrial housing construction. 
Key words: reproduction, available housing, methodical recommendations. 
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