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Пам’яті Ігоря Владиславовича Шеховцова 

Анотація. Протягом багатьох років нагаль-
ною проблемою в Україні є технічне оновлення 
наявного житлового фонду із будинків масових 
серій, більшість яких були зведені зі збірного за-
лізобетону у 60-70-х роках ХХ століття. Проєк-
тний термін експлуатації таких будинків на мо-
мент їх зведення не міг перевищувати 25 років.  

Ці будівлі є застарілими і не відповідають ви-
могам чинних норм щодо житлових будинків, 
зокрема через відсутність ліфтів, зношеність ін-
женерних мереж, низьку енергоефективність та 
неекологічність. Водночас результати обсте-
ження технічного стану залізобетонних конс-
трукцій таких будинків показали, що не менше 
80% з них зберігають свій ресурс несучої здат-
ності. Проблема відновлення житлових будин-
ків масових серій особливо загострювалася че-
рез катастрофічні масштаби їх руйнування вна-
слідок повномасштабної військової агресії Ро-
сійської Федерації проти України. 

У роботі описано досвід реконструкції із на-
дбудовою старого 5-поверхового житлового бу-
динку у сучасний 9-ти поверховий. Будівельні 
роботи також включали перепланування внутрі-
шнього простору, встановлення ліфтів, заміну 
зношених інженерних мереж та викорис тання 
інноваційних технологій для підвищення енер-
гетичної ефективності будинку.  

Проєкт передбачав збільшення поверховості 
будинку із перенесенням навантаження від но-
вих поверхів на окремий пальовий фундамент. 
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Економічна доцільність реконструкції буди-
нку обумовлена збільшенням площі кожної квар-
тири в середньому на 20-25 м2. 

Надбудова дає можливість збільшити щіль-
ність завдяки розміщенню житлового будинку 
більшої поверховості на існуючій площі старої 
забудови. Запропонована у статті реновація бу-
динку проводиться без знесення житла.  

 
Ключові слова. Відновлення; реконструк-

ція; надбудова; повномасштабна військова агре-
сія російської федерації проти України.  

 
ВСТУП 

 
Стаття містить результати багаторічних 

наукових досліджень та проєктної роботи 
Ігоря Владиславовича Шеховцова, канди-
дата технічних наук, доцента, доцента кафе-
дри залізобетонних та транспортних споруд 
Одеської державної академії будівництва та 
архітектури, щодо оновлення застарілої ра-
дянської забудови міста Одеса.  

Нині наукові та практичні надбання Ігоря 
Владиславовича є особливо актуальними, 
зважаючи на значні руйнування житлових 
будинків у містах України, які спричинені 
повномасштабною військовою агресією Ро-
сійської федерації та потребують негайного 
відновлення. 

Оновлення застарілої житлової забудови 
радянських часів завжди було гострим пи-
танням розвитку міст, а з початком військо-
вої агресії Російської Федерації проти Укра-

їни проблеми тільки збільшилися через мас-
штабні руйнування, що спричинені ударно-
вибуховими та вогневими ураженнями. Згі-
дно з даними звіту Київської школи еконо-
міки [1] за час із 24 лютого 2022 р. по 01 сі-
чня 2024 р. кількість зруйнованих багаток-
вартирних житлових будинків становила 
6862 об’єкти, а пошкоджених – 19276 
об’єкти по всій Україні (табл. 1). Через теро-
ристичні атаки російської федерації на циві-
льну інфраструктуру України, на жаль, кіль-
кість зруйнованих і пошкоджених будинків 
постійно збільшується [2].  

 
АНАЛІЗ ОСТАННІХ ДОСЛІДЖЕНЬ  

ТА ПУБЛІКАЦІЙ 
 

Пошкоджені багатоповерхові житлові бу-
динки, які були оцінені експертами з техніч-
ного обстеження, потребують подальших 
дій щодо їх відновлення або демонтажу [3-
5]. Рішення щодо відновлен-ня будинків ма-
ють бути оптимальними з точки зору мате-
ріальних витрат – це їх реконструкція, моде-
рнізація і капітальний ремонт [6-10]. Однак, 
відновлення початкового стану пошкодже-
них будівель не є до кінця коректним рішен-
ням, оскільки застарілі будівлі ще до їх по-
шкодження внаслідок військової агресії ро-
сійської федерації проти України не відпові-
дали чинним вимогам щодо надійності, по-
жежної безпеки, інклюзивності, енергоефе-
ктивно-сті, захисту від шуму тощо.  

 
 

Табл. 1. Прямі втрати житлового фонду України внаслідок військової агресії Російської федерації 
(із 24.02.2022 р. по 01.01.2024 р.)  

Table 1. Direct losses of the housing stock of Ukraine as a result of the military aggression of the Russian 
Federation (from 24.02.2022 to 01.01.2024)  

Види втрат Первісна кількість 
об’єктів, тис. 

Кількість об’єктів, тис. Оцінка втрат, $ млрд. 
Зруйнованих Пошкоджених Зруйнованих Пошкоджених 

Багатоквартирні бу-
динки 

180,003 6,862 19,276 27,97 21,26 

Приватні будинки 9163,897 68,693 118,480 5,070 3,010 
Гуртожитки  7,144 0,135 0,390 0,33 0,27 
Загальні прямі збитки  - - - 57,91 
 
Таким чином, відновлене житло має бути 

комфортнішим і надійнішим аніж було до 
руйнування. Отже, якщо можливо обійтися 

без демонтажу будівлі, то конструктивні рі-
шення під час реконструкції повинні макси-
мально трансформувати будинок згідно з 
потребами сучасного житлового простору.  
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Випадок часткового обвалення п’ятипо-
верхового житлового будинку, що збудова-
ний 1967 року, внаслідок вибуху ракети ро-
зглянуто в публікації [3] і представлено на  
рис. 1. Як можна побачити, частина будівлі 
зазнала значних руйнувань, але в цілому її 
демонтаж буде недоцільним, тому ця та по-
дібні будівлі чекають на реконструкцію. 

Житлові 5-поверхові будинки перших ма-
сових серій були зведені в Україні у 50- 
60-х роках ХХ-го століття як тимчасове жи-
тло із проєктним терміном експлуатації, що 
не перевищував 25 років [12-16]. Понад 
шістдесятилітня експлуатація призвела до 
зношення їх інженерних мереж, ослаблення 

балконів, оголення вузлів з’єднання конс-
трукцій тощо. Такі будинки погано трима-
ють тепло і мають недостатню шумоізоля-
цію, але результати досліджень [17, 18] по-
казують, що несучі конструкції ще не виче-
рпали свій pecypc за роки експлуатації.  

Найчастіше 5-поверхові житлові будинки 
розташовані у районах, для яких характерна 
невисока щільність забудови. При реконс-
трукції таких будинків можна не тільки ада-
птувати застарілі планування квартир під 
сучасні потреби та вимоги, а й збільшити кі-
лькість квартир завдяки збільшенню кілько-
сті поверхів. 

 

 
 

Рис. 1. Часткове обвалення п’ятиповерхового житлового будинку (1967 рік забудови) [3]  
Fig. 1. Partial collapse of a five-story residential building (built in 1967) [3]  
 
Також при збільшенні житлової площі буде 
можливість надати оселю людям, які втра-
тили її через бойові дії. Тому завдання, яким 
займалися автори статті є максимально ак-
туальним та нагальним.  

Реалізований проеєкт, опис якого наве-
дено далі у статті, був розроблений та втіле-
ний у життя за декілька років до сучасних 
трагічних подій. Тому, без сумніву, можли-
вість застосовувати відпра-цьовані та пере-
вірені практикою методи нині, коли є пот-
реба негайного прийняття рішень, дає поту-
жний старт на більш швидке відновлення 
України.  

МЕТА ТА ЗАВДАННЯ ДОСЛІДЖЕННЯ 
 

Метою дослідження, описаного у цій 
статті, є вивчення досвіду відновлення (ре-
конструкції з надбудовою поверхів) п'яти-
поверхового житлового будинку 1960-х ро-
ків, зведеного із залізобетонних панелей, у 
сучасний багатоквартирний дев'ятиповерхо-
вий житловий будинок. 

 
Основні завдання дослідження: 
1. Описати метод надбудови поверхів 

("Фламінго"), його переваги та особливості;  
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2. Навести конструктивні рішення, прий-
няті при відновленні будинку, зокрема ві-
докремлений від існуючої конструкції па-
льовий фундамент. 

3. Проаналізувати технічні та економічні 
показники реалізованого проєкту віднов-
лення, включно зі збільшенням загальної 
та житлової площі. 

4. Обґрунтувати перспективність таких ме-
тодів відновлення житлового фонду, осо-
бливо в контексті відбудови житла після 
руйнувань внаслідок військової агресії 
Російської Федерації проти України.  
Таким чином, стаття представляє успіш-

ний практичний досвід відновлення застарі-
лого житлового будинку з покращенням те-
хнічних та експлуатаційних характеристик 
будівлі.  

 
МАТЕРІАЛИ ТА МЕТОДИ ДОСЛІДЖЕНЬ 

 
Серед наявних підходів до реконструкції 

багатоповерхових житлових будинків ви-
значають такі основні методи [8]:  

- метод часткової трансформації, що ха-
рактерний для кварталів зі щільною за-
будовою та неможливістю значного під-
вищення поверховості;  

- метод прибудови, характерний для ква-
рталів із нещільною забудовою; 

- метод надбудови, т.з. метод «Фламі-
нго», є доцільним при значному збіль-
шенні кількості поверхів і харак-теризу-
ється тим, що навантаження від надбу-

дови не передається на конструкції існу-
ючої будівлі;  

- змішаний метод характеризується вла-
штуванням надбудов і прибудов, а та-
кож комбінованим варіантом передачі 
навантаження.  

З огляду на можливості створення додат-
кових житлових площ метод надбудови, т.з. 
метод «Фламінго», має ряд переваг: 

- збереження стану фундаментів існуючої 
будівлі;  

- зменшення навантаження від надбудови 
завдяки використанню легких будівель-
них матеріалів; 

- відсутня необхідність підсилення конс-
трукцій існуючої будівлі.  

 
Для будівель, що були пошкоджені вна-

слідок військової агресії Російської федера-
ції проти України, у деяких випадках, влаш-
тування надбудови може бути виконано у 
поєднанні із підсиленням конструкцій існу-
ючої будівлі.  

 
ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ 

 
Одним із реалізованих проєктів реконс-

трукції із надбудовою є житловий дев’яти-
поверховий будинок, який було введено в 
експлуатацію на місці старого п’ятиповер-
хового гуртожитку у місті Одесі, по вул. Па-
рковій, 75-б. Етапи реконструкції будинку 
передбачали надбудову чотирьох поверхів 
із одночасним збільшенням площі існуючих 
поверхів будівлі (рис. 2). 

 

 
Рис. 2. Етапи реконструкції будинку 
Fig.2. Reconstruction stages of the building 
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Стара будівля гуртожитку прямокутна у 
плані розмірами 72,7х13,4 м із поздовжніми 
несучими стінами і пласкою покрівлею. Ви-
сота типового житлового поверху становила 
2,85 м. Під будівлею розташовувався підвал 
висотою 3,8 м. Переміщення між поверхами 
відбувалося по двох сходових клітинах. Лі-
фти в старій будівлі не були передбачені. 

Реконструкція 5-поверхового будинку 
гуртожитку із надбудовою 4-х поверхів  
виконана за технологією без довантаження 
несучих конструкцій існуючого будинку 

(метод «Фламінго»), за каркасною констру-
ктивною схемою.  

Надбудована частина спирається на 
стійки-пілони, що зведені на пальових фун-
даментах, котрі не зв'язані з існуючими стрі-
чковими фундаментами будинку, що рекон-
струюється. Вигляд будинку до рекон-стру-
кції та під час зведення пілонів наведено на 
рис. 3. . 

 

  
а б 

Рис.3. Будинок по вул. Парковій, 75-6 у м. Одесі:  
а – до реконструкції;  
б – під час реконструкції з надбудовою 

Fig.3. The building in 75-b Parkova Str., Odesa:  
a – before the reconstruction;  
b – during the reconstruc-tion with height increasing 

Просторова жорсткість надбудови забез-
печується завдяки сумісній роботі колон, 
ригелів, дисків перекриття i діафрагм жорс-
ткості. Для огороджувальних конструкцій 
були застосовані легкі будівельні матеріали 
(газобетон) із заповненням "на поверх". За-
гальний вигляд будинку під час виконання 
робіт з реконструкції наведено на рис. 4.  

Проєктом реконструкції передбачена 
роздільна передача навантажень від існую-
чого будинку i надбудови. Геологічна бу-
дова ділянки представлена лесовою товщею 
із пошаровим заляганням. Нижче підошви 
фундаментів існуючого будинку залягають 
різні інженерно-геологічні елементи (рис. 5, 
a).  

На підставі даних інженерно-гeoлoгiч- 

них вишукувань i технологічних вимог у  
якості фундаментів під пілони були вико-

нані буроін'екційні палі діаметром 220 мм 
завдовжки 10,5 м зі спиранням підошви на 
червоно-бурий суглинок у безпосередній 
близькості від покрівлі вапняку-черепаш-
нику. Розрахункова несуча здатність палі 
для ґрунтів природної вологості – 630 кН, у 
випадку ïx водонасичення – 500 кН. Факти-
чне навантаження на палю у фундаменті 
склало 440-500 кН. За результатами статич-
них випробувань двох робочих технологіч-
них паль розрахункове навантаження на них 
отримане таким, що дорівнює 600 кН при 
осіданнях 5,4 i 12 мм, що менше гранично 
припустимого (16 мм). Поперечний переріз 
основи пальового фундаменту i результати  
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статичних випробувань паль наведено на рис. 5, б, в.  

 
 

а б 
Рис. 4. Вигляд будинку протягом реконструкції:  

а -під час зведення 6-го поверху;  
б- після надбудови 4-х поверхів  

Fig. 4. Building during the reconstruction:  
a- during the construction of the 6th storey;  
b-after the addition of 4 stories 

 

 
Рис. 5. Конструкція фундаментів під пілони:  а — фрагмент геологічного розрізу: 1 — супісок лесо-

вий, пальовий, легкий, пластичний (2,9 м); 2 — суглинок лесовий, коричневий, легкий, на-
пів-твердий (2 м); 3 – суглинок лесовий, сіро-жовтий, із включенням м’яких карбонатів (3,6 
м); 4 – суглинок червоно-коричневий, важкий, твердий (2,7 м); 5 — вапняк-черепашник те-
мно-жовтий, "плитчастий" (пройдено 0,8 м);  б — поперечний переріз пальового фундаме-
нту; в — результати статичних випробувань ґрунтів палями 

Fig. 5. Foundation of the pylons: a – the detail of the geotechnical profile: 1 – loess loam, pile, light, plas-
tic sand (2.9 m); 2 – loess loam, brown, light, semi-solid (2 m); 3 – loess loam, gray yellow, with 
the inclusion of soft carbonates (3.6 m); 4 – red brown loam, heavy, solid (2.7 m); 5 – dark yellow, 
“flag-like” shell limestone (passed 0.8 m); b – the cross section of the pile foundation; c – the static 
tests results of soils with the piles 



ISSN 2522-4182  

Будівельні конструкції. Теорія і практика • 14/2024                                                                                                  73 

Кількість паль у фундаментах прийнята 
залежно від навантаження на пілони i стано-
вить від 3-x до 5-ти. При виготовленні паль 
було виконано ущільнення вибою свердло-
вини втрамбовуванням щебню металевою 
трамбівкою i обпресуванням бетонної су-
міші тиском до 0,4 MПa. У процесі прове-
дення робіт був забезпечений технічний мо-
ніторинг за всіма техноло-гічними проце-
сами, в тому числі із застосуванням сучас-
них методик [19, 20]. 

Для забезпечення самостійної роботи па-
льового фундаменту була виконана ізоляція 

паль від фундаменту існуючого будинку. 
Палі в межах "плями" плити стрічкового фу-
ндаменту влаштовувалися через просверд-
лені отвори діам. 250 мм. 

У межах товщини стрічкового фундаме-
нту встановлювався відрізок труби – "гі-
льза", що забезпечила зазор між палею й іс-
нуючим фундаментом. На рис. 6 наведено 
фрагмент компонування п’яти паль у фунда-
менті та схема забезпеченні роздільної ро-
боти нової палі з існуючою стрічкою. 
 

 

 
Рис.6. Фрагмент компонування паль у фундаменті 
Fig.6. Detail of pile arrangement in the foundation 

 
Для уникнення впливу пальового рост-

верку на плиту існуючого стрічкового фун-
даменту між ними була виконана пружна 
подушка зі шлаку завтовшки до  

100 мм. Пальові ростверки з’єднали між со-
бою залізобетонними балками, розташова-
ними уздовж будин

ку (рис. 7). 

 
Рис. 7. Пальові ростверки, об’єднані балкою  
Fig. 7. Pile grids connected by the beam 

 
По ростверках із кроком 2,65-7,4 м в осях 

улаштовані несучі залізобетонні пілони-
стійки для поверхів, що надбудовуються. 

Поперечний перетин пілонів 1,5х0,3 м, ви-
сота – 17,5 м. У поздовжньому напрямку на 
рівні кожного перекриття існуючого буди-
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нку пілони з’єднані між собою двома залізо-
бетонними балками, по яких було улашто-
ване перекриття, що є додатковою площею 

до існуючого будинку. Додаткову площу ви-
користали для улаштування лоджій i розши-
рення квартир (рис. 8). 

 

 
Рис. 8. Схема квартири після реконструкції будинку 
Fig. 8. Plan of the apartment after the reconstruction of the building 

 
Для забезпечення жорсткості будинку від 

горизонтальних зусиль, що спричинені віт-
ровими та сейсмічними впливами, у поздов-
жньому напрямку в місцях розташування 
сходових клітин між пілонами були улашто-
вані залізобетонні діафрагми жорсткості на 
всю висоту будинку.  

На рівні 5-гo поверху пілони в попереч-
ному напрямку будинку з’єднані гратчас-
тою балкою прольотом 13,5 м, яка розташо-
вана в межах 6-гo надбудованого поверху, 
утворюючи П-подібні рамні конструкції. По 
верхньому i нижньому поясах гратчастої ба-
лки виконані перекриття зі збірних багато-
пустотних залізобетонних плит i сполучні 
монолітні балки рам. 

Між конструкціями надбудованої час-
тини i існуючого будинку влаштований тех-
нологічний зазор 50-150 мм для запобігання 

впливу надбудованої частини на існуючий 
будинок у процесі осідання фундаментів.  

Дах – двосхилий, по дерев'яних кроквах. 
У межах горищного простору передбачена 
можливість влаштування мансардного по-
верху, тут розміщено машинні приміщення 
для ліфтів, які були вбудовані в місцях схо-
дових кліток старого будинку.  

Будинок обладнаний інженерними мере-
жами, які повністю відповідають усім сучас-
ним стандартам: індивідуальна котельня i 
насосна станція. Газова котельня забезпечує 
протягом усього року подачу гарячої води i 
необхідні параметри теплоносія в опалюва-
льний період, що у річному вираженні дає 
суттєву економію енергоресурсів та змен-
шує кількість викидів вуглецю порівняно із 
вугільними центральними котельнями. Зага-
льний вигляд оновленого будинку наведено 
на рис. 9.  

  
а б 

Рис. 9. Вигляд будинку після реконструкції із надбудовою 
Fig. 9. View of the building with height increasing after the reconstruction 
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Економічна доцільність реконструкції 
житлового будинку обумовлена середнім 
збільшенням площі кожної квартири 
на 20-25 м2. Надбудована частина дає мож-
ливість збільшити щільність завдяки розмі-
щенню будинку більшої поверховості на іс-
нуючій площі забудови. 

Основні параметри техніко-економічних 
показників реконструкції з надбудовою на-
ведено в таблиці 2. 

 

 
Табл. 2. Техніко-економічні показники реконструкції з надбудовою 
Table 2. Technical and economic characteristics of the reconstruction  
 
Показники До реконструкції Після реконструкції Збільшення, % 
Загальна площа квартир, м2 4330 7819 80,5 
Площа житлового будинку, м2 5334 8734 63,7 
Будівельний об’єм, м3 17535 40282 130,0 
Загальна площа поверху, м2 974 1265 30,0 

 
Розглянутий тип реконструкції прово-

диться із відселенням мешканців. Однак є 
можливість здійснити реконструк-цію буді-
влі (та й цілого кварталу) без відселення ме-
шканців. При цьому монтаж частин будівлі, 
що прибудовується і надбудовується може 
проводитися без застосування вантажопід-
йомної техніки (із застосуванням технології 
незйомної опалубки з піно-полістирольних 
плит). 

Запропонована реновація проводиться 
без знесення житла. Однак існує можливість 
відновлення та реновації цілих кварталів та-
кож із частковим знесенням житла. До реко-
нструкції мікрорайону можна підходити як з 
надбудовою будівель, так і зі знесенням, 
щоб на місці знесених будівель зводилися 
нові будівлі. 

 
ВИСНОВКИ І ПЕРСПЕКТИВИ  
ПОДАЛЬШИХ ДОСЛІДЖЕНЬ 

 
Незважаючи на жахливі події, які пере-

живає Україна та український народ, ми ма-
ємо всебічну підтримку світової спільноти, 
яка вже неодноразово заявляла про допо-
могу до повної перемоги над агресором. Од-
нак після цієї найбільш очікуваної події гос-
тро постане питання відновлення будівель 
після руйнувань, яких завдала російська фе-
дерація. Для цього будуть необхідні ефекти-
вні та економічні рішення. Україна має зна-
чну кількість застарілих будинків, які вже 
давно потребували реновації або ліквідації. 

Успішна реновація п’ятиповерхового жи-
тлового будинку 1960-х років з надбудовою 
додаткових чотирьох поверхів була прове-
дена за безпосередньої участі Ігоря Владис-
лавовича Шеховцова. Надбудова була вико-
нана за методом «Фламінго» з улаштуван-
ням незалежної збірно-монолітної системи 
на окремому пальовому фундаменті, яка 
сприймає усі вертикальні та горизонтальні 
навантажен-ня. При цьому було збільшено 
житлові площі існуючих квартир, вбудовано 
ліфти та організовано енергоефективне те-
пло- та водопостачання будинку. 

Після завершення реновації та введення в 
експлуатацію було організовано комплекс-
ний моніторинг будівлі, який показав про-
гнозовані результати, що додатково підкре-
слило правильність запропонованих інжене-
рних рішень. 

Метод, який представлено у статті, дозво-
ляє після реновації збільшити загальну 
площу квартир на понад 80%, при цьому бу-
дівля задовольнятиме чинним нормативним 
вимогам, буде енерго-ефективною, а сама 
реновація та подальша експлуатація дозво-
лить знизити кількість викидів вуглецю, в 
тому числі через відсутність необхідності 
демонтувати будинок.  

Подібні методи відновлення будівель, 
кварталів та цілих міст знайдуть своє місце 
у період масової відбудови України.  
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RENOVATION WITH HEIGHT IN-
CREASING OF RESIDENTIAL BUILD-

INGS OF THE 1960s MADE 
OF PRECAST CONCRETE 

 
Vladyslav SHEKHOVTSOV, 

 Oleg FESENKO, 
Viktor MALAKHOV,  

Olexiy BONDARENKO  
 
Summary. For many years, an urgent problem 

in Ukraine is a technical renovation of the existing 
housing stock of mass-series buildings. Most of 
them were built with precast concrete elements in 
the 1960s–1970s. The design lifecycle of such 
buildings was determined for 25 years. Therefore 
they have obsolescence and backwardness. That ex-
pressed in inconformity with modern design codes 
for residential buildings, the absence of elevators, 
the unavailability of engineering communications, 
low heat and energy efficiency and environmental 
compatibility of such buildings. On the other hand, 
the technical examinations of concrete structures of 
such houses showed that at least 80 % of them have 
not depleted their bearing capacity resource. The 
problem of buildings renovation was especially em-
phasized by the destructive consequences of the 
Russian federation armed aggression in Ukraine.  

The paper describes the experience of renovation 
with reconstruction of the old 5-storey residential 
building into modern 9-storey multi-apartment resi-
dential building. Construction works included rede-
velopment of the interior space, elevator installa-
tion, and replacement of the utilities by the modern 
ones and using of up-to-date technologies to im-
prove the energy efficiency of the building. The pro-
ject provides increasing the number of stories with 
separate load transfer to the new foundations. 

 
Keywords. Renovation; reconstruction; height 

increasing; military aggression of the russian feder-
ation against Ukraine  
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