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Аннотация: 
В статье рассмотрены теоретические и 
методические подходы к формированию ре-
гиональных программ реконструкции и капи-
тального ремонта жилищного фонда. На ос-
нове изучения национального и европейского 
опыта реконструкции и капитального ре-
монта выделены организационные, экономи-
ческие и технические условия, которые необ-
ходимо учитывать при составлении про-
грамм. Автором обоснованы этапы состав-
ления региональных программ реконструкции 
и капитального ремонта жилищного фонда, 
особенности их реализации и мониторинга.  
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Summary: 
The paper deals with the theoretical and methodo-
logical approaches to development of the regional 
programs on reconstruction and overhaul of the 
housing facilities. Basing upon study of the na-
tional and European experience in reconstruction 
and repair the author states organizational, eco-
nomic and technical conditions that must be con-
sidered when drawing up the programs. The re-
search substantiates the stages of development of 
the regional programs on reconstruction and 
overhaul of the housing stock, including peculiari-
ties of their implementation and monitoring. 
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Важным показателем социально-экономического развития региона выступает уро-

вень удовлетворенности его населения жилищными условиями. Удовлетворенность за-

висит от множества факторов, начиная от наличия самого жилья, заканчивая получением 

качественных услуг по его обслуживанию и восстановлению. Стремление Украины к ев-

ропейским нормам качества жизни требует пересмотра подходов к формированию регио-

нальной жилищной политики, в первую очередь к системе управления жилищным фон-

дом, ориентированной на его сохранение и воспроизводство. В таких условиях важную 

роль имеет формирование и реализация региональных программ реконструкции и капи-

тального ремонта жилищного фонда.  

Вопросы восстановления жилищного фонда рассмотрены в работах А.Н. Асаула [1], 

М. Комерио [2], Г.И. Онищука [3], А.А. Франковского [4] и других. Однако подходы к со-

ставлению программ реконструкции и капитального ремонта авторами не выделяются.  

Необходимость формирования программ реконструкции и капитального ремонта 

именно на региональном уровне связана с территориальной дискретностью, неравномер-

ностью распределения природных ресурсов, дисбалансом в уровне социально-

экономического развития регионов и различием факторов, его определяющих. Восста-

новление жилищного фонда является важной задачей регионального управления и одно-

временно вопросом экономической безопасности населения регионов. Отсутствие эконо-



мически обоснованных подходов в этом вопросе приведет жилищный фонд к такому со-

стоянию, что восстановление уже будет технически невозможным.  

Исследование объемов реконструкции и капитального ремонта, которые фактиче-

ски осуществляются во всех регионах Украины, показало их незначительный уровень. 

Автором проведено сравнение фактически выполненных объемов работ по реконструк-

ции и капитальному ремонту жилищного фонда с существующей потребностью в этих ра-

ботах в регионах. Потребность рассчитана исходя из нормативных сроков службы жилых 

зданий, их изменений по регионам Украины и износа жилищного фонда. Установлено, что 

при действующих темпах выполненных работ и неизменности численности населения 

потребность в реконструкции будет покрыта через 1003 года, а в капитальном ремонте 

через 89 лет (рис. 1).  

 

 

Рисунок 1 – Удельный вес фактических объемов реконструкции и капитального  
ремонта жилищного фонда за 2005–2012 гг. в нормативной потребности  

по регионам, % 
 

С целью разработки методических основ для формирования и реализации про-

граммы реконструкции и капитального ремонта жилищного фонда регионов рассмотрены 

их особенности в зарубежной практике.  

Реконструкция старого жилищного фонда в европейских странах происходит в ос-

новном путем достройки этажей, террас, балконов, лоджий, надстройки мансард и повы-

шения этажности, применения объемно-планировочных решений для увеличения полез-

ной площади, изменения архитектурного облика здания, перехода на более экономные 

инженерные сети и энергоэффективные материалы и прочего.  

Известно, что реализация мероприятий по реконструкции жилищного фонда требу-

ет значительных инвестиций, поэтому в большинстве зарубежных стран разработаны 

государственные и муниципальные программы реконструкции жилья, которые позволяют 

получить финансирование путем предоставления населению субсидий, дотаций, льгот-

ных кредитов или предусматривают долевое участие в выполнении работ.  

Среди европейских стран наибольшая помощь в реализации проектов рекон-

струкции устаревших жилых домов предоставляется правительствами Франции и Гер-

мании. Во Франции реконструкция жилья в большинстве случаев осуществляется без 

отселения жителей в течение 3–6 месяцев. Значительный опыт Германии по восста-

новлению жилищного фонда связан с необходимостью восстановления городов в по-



слевоенный период, что позволило апробировать различные механизмы реконструкции 

и выбрать оптимальные.  

В США распространены федеральные программы реконструкции на уровне микро-

районов каждого города. Эстония уже много лет практикует выдачу льготных кредитов 

для квартирных и жилищных кооперативов с целью проведения капитальных ремонтов и 

реконструкции жилищного многоквартирного сектора. Интересен опыт Швеции, где затра-

ты на содержание, обслуживание и реконструкцию жилых домов возмещаются за счет 

ежемесячной квартирной платы. Плата за жилье занимает значительную долю в совокуп-

ном доходе шведской семьи, однако благодаря накопительной системе на протяжении 

длительного периода создается денежный фонд, достаточный для выполнения плановых 

и экстренных работ по капитальному ремонту и реконструкции. В Нидерландах дотации 

по программам реконструкции районов с устаревшими жилыми домами являются одной 

из основных расходных статей государственного бюджета.  

Значительной государственной и муниципальной поддержкой во многих странах 

пользуются проекты по реконструкции жилых домов с учетом реализации мероприятий по 

повышению энергоэффективности жилья. Например, в Японии предоставляются субси-

дии на реконструкцию жилых домов для выполнения нормативных требований по тепло-

защите, установке энергоэффективных бытовых приборов и систем с использованием 

возобновляемых источников энергии. В Словакии ассоциации домовладельцев могут по-

лучить льготный кредит из государственного фонда развития жилищного сектора для по-

вышения энергоэффективности многоквартирного дома. В Литве мероприятия по повы-

шению энергоэффективности, которые проводят собственники жилья, кредитуются ВБРР. 

В Армении с целью стимулирования массовой установки приборов учета в городе Ереван 

было принято решение о частичном списании задолженности по оплате жилищно-

коммунальных услуг потребителям, которые установят у себя такие приборы. 

Значительный опыт реконструкции жилищного фонда накоплен в России, особенно 

в Москве, Санкт-Петербурге. Первые мероприятия по реконструкции проводились еще в 

начале 1990-х гг., однако процесс не приобрел массовости. В 2000 г. благодаря государ-

ственной инициативе в этом вопросе было разработано большинство федеральных про-

грамм, которые вывели реконструкцию и капитальный ремонт устаревшего жилья на но-

вый уровень.  

Так, в Санкт-Петербурге реконструкция зданий проводится в соответствии с их воз-

растной градацией (до 1917 г., 1918–1940 гг., 1941–1955 гг., 1956–1984 гг.). Для каждой 

серии застройки разработаны наиболее оптимальные решения по восстановлению жи-

лищного фонда. 

Изучение зарубежных подходов к проведению реконструкции и капитального ре-

монта жилищного фонда позволило обобщить условия, которые являются первичными 

при составлении программы реконструкции и капитального ремонта на региональном 

уровне (рис. 2). 

Оценка действующих программ реконструкции и капитального ремонта, утвержден-

ных в отдельных регионах Украины, свидетельствует о необходимости их пересмотра с 

целью усиления энергосберегающей составляющей, формирования действенного мони-

торинга выполнения программ на региональном уровне и эффективности программ для 

социально-экономического развития региона в целом, перспектив по восстановлению жи-

лищного фонда, стимулирования привлечения к реконструкции и капитальному ремонту 

внебюджетных средств, повышения активности населения в сохранении и восстановле-

нии жилищного фонда. 

 



 

Рисунок 2 – Условия, которые необходимо учитывать при формировании  
региональных программ реконструкции и капитального ремонта жилищного фонда 

  
Для составления региональных программ реконструкции и капитального ремонта 

жилищного фонда автором предлагается такая последовательность этапов (рис. 3): 

На первом этапе при составлении программы реконструкции и капитального ре-

монта жилищного фонда региона необходимо провести комплексную оценку имеющего-

ся в регионе жилья в разрезе городов. Для этого необходимы сведения о количестве 

жилых домов в каждом городе, их градации по годам застройки, этажности, строитель-

ным материалам и технологиям, конструктивным и архитектурным решениям, геогра-

фией расположения в пределах города и региона, природно-климатическим условиям 

расположения, в которых они эксплуатируются. Указанные характеристики в системе 

управления формируют факторы влияния, по которым определяется уровень физиче-

ского износа жилищного фонда и принимается решение о необходимости его рекон-

струкции и капитального ремонта. 

Также первичный этап связан с оценкой обеспеченности жильем населения регио-

на, что позволит формировать варианты решений по увеличению (сокращению) общей, 

полезной, жилой площади жилья во время выполнения работ по реконструкции и капи-

тальному ремонту.  

 



 

Рисунок 3 – Рекомендуемые этапы разработки программы реконструкции  
и капитального ремонта жилищного фонда региона 

 
Таким образом, использование программ реконструкции и капитального ремонта на 

региональном уровне позволит не только выявить проблемы в существующем жилищном 

фонде региона, наметить пути их решения, но и выбрать систему финансирования таких 

работ, построить действенную систему мониторинга социально-экономической эффек-

тивности реконструкции и капитального ремонта, упорядочить систему управления жи-

лым фондом, направленную на его сохранение и восстановление.  
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