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АРХИТЕКТУРНО-КОНСТРУКТИВНЫЕ ПРИЕМЫ 
МОДЕРНИЗАЦИИ ЗДАНИЙ ПЕРВЫХ МАССОВЫХ СЕРИЙ 

 
В настоящее время в стране ежегодно возводится около 100 млн м2 жилья, а 
существующий жилой фонд оценивается в 3,3 млрд м2. В объеме существую-
щего жилого фонда значительную долю составляют здания так называемых 
первых массовых серий, построенных в 50—80-е годы XX столетия по типо-
вым проектам, среди которых преобладают панельные здания. По мере насы-
щения жилищного рынка акцент в строительной отрасли будет постепенно 
смещаться от нового строительства в сторону реконструкции и модернизации 
существующих зданий. Вопросы модернизации и реконструкции зданий пер-
вых массовых серий актуальны не только для нашей страны. Значительное ко-
личество таких зданий было построено в странах Восточной Германии и При-
балтики. Показаны примеры реализации программ модернизации серийных 
зданий в Восточной Германии и России. Приведены конкретные мероприятия 
и рекомендации, которые могут быть реализованы в рамках подобных про-
грамм, описаны риски их реализации и источники финансирования. 
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Введение 

В объеме существующего жилого фонда значительную долю составляют 
здания так называемых первых массовых серий, построенных в 50—80-е го-
ды XX столетия по типовым проектам. Среди этих зданий преобладают па-
нельные. 

Одним из первых технологию панельного домостроения стал массово 
внедрять в жилищное строительство французский инженер Раймон Камю. 
В 1951 г. из панелей, изготовленных на заводах Камю, архитектор Огюст 
Перре спроектировал в городе Гавре целый район, включенный позже в Спи-
сок Всемирного наследия ЮНЕСКО. В результате развития технологии 
крупнопанельного домостроения к концу 60-х годов XX столетия его доля в 
жилищном секторе Франции стала достигать 50 %, в странах Скандинавии – 
70 % (Дмитриев, Орлович, Шафранко, 2002). 
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Не отставали от нового тренда и советские инженеры (Врангель, Несте-
рова, 1960). После издания известного Постановления ЦК КПСС и Совета 
Министров СССР от 4 ноября 1955 г. № 1871 «Об устранении излишеств в 
проектировании и строительстве» с конца 50-х годов XX столетия и вплоть 
до начала 90-х годов на всей территории Советского Союза стали возводить-
ся так называемые здания первых массовых серий (Горшков, 2018). Они не 
отличались архитектурной выразительностью, но при этом обеспечивали су-
щественно более высокие условия комфортного проживания по сравнению с 
бараками и коммунальными квартирами.   

В составе зданий первых массовых серий значительную долю составляли 
панельные дома. К 1979 г. удельный вес крупнопанельного строительства в 
общем объеме государственного и кооперативного строительства в СССР 
составил 55,2 %, а в наиболее крупных городах превысил 75 % (Розанов, 
1982). По состоянию на 1982 г. производство крупнопанельных изделий и 
монтаж из них домов осуществляли 472 домостроительных комбината общей 
мощностью 58,4 млн м2 в год (Там же). 

В российских городах, особенно крупных, здания первых массовых се-
рий продолжают оставаться одним из основных видов жилья. 

 
Состояние вопроса и актуальность исследования 

В настоящее время в странах Европейского союза крупнопанельное до-
мостроение практически прекращено (Дмитриев, Орлович, Шафранко, 2002). 
Это обстоятельство явилось следствием насыщения жилищного рынка и по-
вышения требований владельцев недвижимости к качеству жизни и ком-
фортности проживания в домах, которым крупнопанельное домостроение 
перестало удовлетворять. 

Одновременно возникла проблема содержания и дальнейшей эксплуата-
ции существующих панельных зданий. Большинство из них не соответствуют 
современным требованиям по теплоизоляции наружных ограждений, звуко-
изоляции перекрытий и перегородок, ряду архитектурно-планировочных тре-
бований (Горшков, 2018). Ввиду недостаточного уровня теплоизоляции на-
ружных ограждений и постоянного роста тарифов на тепловую энергию зда-
ния первых массовых серий стали в значительной степени 
энергорасточительными. В этой связи на страницах периодических изданий, 
в научных публикациях и средствах массовой информации стал подниматься 
вопрос о целесообразности их дальнейшей эксплуатации.  

Однако они продолжают эксплуатироваться и в подавляющем большин-
стве случаев далеки от аварийного технического состояния, так как проекти-
ровались со значительным запасом (Преобразование жилых домов…, 2018; 
Горшков, 2014А). Аналогичный вывод сделан немецкими специалистами при 
обследовании серийных панельных зданий, построенных в 50—80-е годы 
XX в. в Восточной Германии (Prebich, 1999), в связи с чем в Германии было 
принято решение не о сносе, а значительной реновации и модернизации. 

Под модернизацией здесь следует понимать комплекс мероприятий, на-
правленных не только на улучшение технического состояния зданий, но и на 
создание комфортных и экологических условий проживания человека.  

Вопросы модернизации зданий первых массовых серий активно обсужда-
ются специалистами и в нашей стране (Вишнивецкая, Коршунова, Коршунов, 
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2019; Вишневецкая, Коршунова, 2018; Овсянников, Овсянников, 2020; Суров-
цов, Васильева, 2023; Варламов, Римшин, Тверской, Чикота, 2019; Воскресен-
ская, 2007; Коршунова, Вишнивецкая, 2018; Григоренко, Петренева, 2016). Это 
доказывает актуальность рассматриваемой в статье тематики исследования. 

В 2017 г. в Москве утверждена программа реновации жилищного фонда1. 
Она предусматривает снос более 5000 жилых зданий первых массовых серий 
1957—1968 годов постройки и строительство на их месте современных вы-
сотных зданий. Однако опыт Москвы может оказаться сложным для реализа-
ции в иных субъектах Российской Федерации ввиду ограниченности финан-
совых средств на эти цели и отсутствия необходимых материальных и чело-
веческих ресурсов. По этой причине в настоящем исследовании рассмотрены 
способы модернизации существующих жилых зданий, особенно тех из них, 
которые построены в период массового типового строительства. 

 
Способы модернизации зданий 

С позиции улучшения комфортности проживания в жилых зданиях мо-
дернизация может включать следующие мероприятия: 

– объединение соседних квартир с целью увеличения площади и улуч-
шения функциональности помещений; 

– надстройка дополнительных этажей; 
– пристройка к существующим зданиям дополнительных лоджий, балко-

нов и террас; 
– перестройка здания с целью изменения его объемно-планировочного 

решения (с частичной разборкой или достройкой новых частей и фрагментов); 
– изменение архитектурного облика здания путем художественного 

оформления фасадов, выполнения эффективных входов, холлов, лестниц и т. п. 
Объединение соседних квартир возможно как в горизонтальном, так и в 

вертикальном уровнях. При этом неизбежным является устройство коммуни-
кационных проемов в несущих стенах либо перекрытиях, что следует учиты-
вать при оценке пространственной жесткости и несущей способности конст-
руктивных элементов здания. Это значительно удорожает проект и создает 
неудобства для жителей, особенно когда модернизация осуществляется без 
их отселения. Во Франции объединение двух смежных квартир выполнялось 
при помощи выносного объединяющего блока по типу «ласточкиного гнез-
да» в виде изготавливаемого на земле металлического каркаса со стеновым и 
оконным заполнениями (рис. 1, а). Непосредственно перед монтажом вынос-
ных блоков фасадные стеновые панели демонтировались. Крепление блоков 
осуществлялось к закладным деталям несущих поперечных стен и перекры-
тий. Крыши выносных блоков могли использоваться в качестве террас для 
вышерасположенных квартир. 

Более распространенным вариантом является способ пристройки к суще-
ствующему зданию соединяющих блоков на всю высоту здания или на ка-
кую-то ее часть. В первом случае металлический или железобетонный каркас 
опирается на самостоятельные фундаменты, что приводит к увеличению 

                                                            
1 Постановление правительства Москвы от 1 августа 2017 г. № 497-ПП «О про-

грамме реновации жилищного фонда в городе Москве» (с изменениями на 7 февраля 
2023 года). 
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площади застройки. Во втором случае вертикальные блоки, не доходящие до 
первого этажа, подвешиваются металлическими тяжами к специальным 
двухконсольным балкам, устанавливаемым поперек здания над чердачным 
перекрытием, благодаря чему увеличивается площадь значительного числа 
квартир и полностью изменяется внешний облик здания (рис. 1, б). 

 

 

Рис. 1. Схемы объединения квартир при помощи примыкающих (а) и подвесных 
(б) наружных блоков: 1 — блоки по типу «ласточкиного гнезда»; 2 — металлические тяжи; 
3 — ригели, закрепляемые в уровне перекрытий к металлическим тяжам и поперечным несу-
щим стенам; 4 — двухконсольная балка; 5 — надстроенный мансардный этаж 

 
Надстройка здания позволяет получить дополнительные квартиры, про-

дажа которых частично компенсирует инвестиции на модернизацию. С целью 
снижения нагрузки на нижерасположенные конструкции ограждающие кон-
струкции надстраиваемых этажей изготавливаются, как правило, из легких 
бетонов, металлического каркаса с заполнением его эффективными тепло-
изоляционными изделиями или легких многослойных панелей. При этом 
крыша может принимать самые разнообразные формы, изменяя тем самым 
архитектурный облик здания. 

Следует отметить, что надстройка дополнительных этажей возможна и в 
случае, если несущая способность реконструируемого здания оказывается 
недостаточной для этих целей. Нагрузка от дополнительных этажей частично 
или полностью может быть передана на стальной каркас, вертикальные не-
сущие элементы которого в этом варианте реконструкции устанавливаются 
на собственные фундаменты. Одновременно с этим такие каркасы позволяют 
расширить или объединить квартиры существующего здания. 

При надстройке дополнительных этажей может возникнуть необходи-
мость усиления чердачных перекрытий, не рассчитанных ранее на нагрузку, 
характерную для жилых помещений. При надстройке пятиэтажных зданий 
возникает необходимость устройства в здании лифтов, которые в этом слу-
чае, как правило, располагают снаружи здания. Выступающие остекленные 
шахты лифтов при этом могут выразительно преобразовать монотонный фа-
сад существующего здания. В Санкт-Петербурге накоплен значительный 
опыт установки навесных лифтов в существующих исторических зданиях, 
реализованный с 60-х годов XX в. (рис. 2). 
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Рис. 2. Навесной лифт в много-

квартирном жилом доме по адресу: 
Санкт-Петербург, пер. Бойцова, 4 

 
Варианты пристройки лоджий также должны назначаться в зависимости 

от архитектурной концепции изменяемого при модернизации фасада с учетом 
функционального изменения части жилых помещений. 

Пристройка нового здания к существующему обычно связана с более ра-
циональным использованием существующей территории и инфраструктуры 
квартала. Пристройка, как правило, может осуществляться либо непосредст-
венно к глухой торцевой стене (при наличии таковой в здании), либо с помо-
щью соединительной галереи. 

При утеплении стен, выполненных из трехслойных панелей, следует 
учитывать дополнительную вертикальную нагрузку (от массы утеплителя и 
штукатурного слоя), передаваемую посредством лицевого железобетонного 
слоя на металлические связи, соединяющие его с внутренним несущим слоем 
панели, так как эти связи, как правило, были изготовлены из обычной не кор-
розионно-стойкой стали, кроме того, не всегда обеспечивалась требуемая 
глубина их анкеровки в железобетонных слоях. 

Очевидно, что перед утеплением фасадов следует произвести все ре-
монтные работы по устранению повреждений, выявленных при их осмотре. 
Особое внимание при этом следует уделить состоянию вертикальных и гори-
зонтальных стыков панелей, а также металлическим закладным деталям, ко-
торые могут оказаться подвержены коррозии. 

Также следует учитывать возможности инженерной инфраструктуры 
района, их соответствие предполагаемой модернизации существующего жи-
лья. По данным исследований (Горшков, Кабанов, Юферев, 2021; Юферев, 
Артамонова, Горшков, 2017) расчетные тепловые нагрузки на отопление и 
горячее водоснабжение в существующих зданиях, как правило, не превыша-
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ют 70 % договорных нагрузок. То есть инженерные системы имеют некото-
рый запас, который позволяет осуществить надстройку зданий без выделения 
значительных инвестиций в перекладку магистральных и внутриквартальных 
распределительных тепловых сетей. Глобальное потепление климата, осо-
бенно отчетливо проявляющееся в крупных городских агломерациях 
(Gorshkov, Vatin, Rymkevich, 2020; Горшков, Ватин, Рымкевич, 2020; 
Klimenko, Fedotova, Tereshin, 2018; Клименко, Клименко, Терешин, Микуши-
на, 2002; Клименко, Клименко, Терешин, Федотова, 2021), приводит к быст-
рому устареванию данных, приведенных в нормативных документах по 
строительной климатологии. По данным исследования (Мильков, Юферев, 
Тютюнников, Горшков, 2023) температура наиболее холодной пятидневки в 
Санкт-Петербурге, рассчитанная на основании фактических температур на-
ружного воздуха, измеренных за период с 1991 по 2020 г., составляет –21 °С, 
что на 3 °С выше нормативного значения (–24 °С), принимаемого при опре-
делении тепловой нагрузки проектируемого здания. 

Увеличение этажности и площади существующих зданий, как правило, 
приводит и к увеличению числа жителей. Это создает дополнительную на-
грузку на социальную инфраструктуру района, ограниченную количеством 
мест в общеобразовательных и лечебных учреждениях. Данное обстоятельст-
во следует учитывать при модернизации существующих кварталов с пре-
имущественной застройкой домами первых массовых серий.   

Как было показано выше, значительный опыт модернизации сущест-
вующих панельных зданий накоплен в Восточной Германии2 (Данилова, 
Макрушина, 2021; Хендрикс, Волович, 2018; Харичева, 2012). Ниже приве-
дены конкретные примеры реализованных проектов, объемы затраченных на 
это финансовых средств и описание реализованных в рамках данной про-
граммы архитектурных и технических решений. 

 
Примеры модернизации панельных зданий в Германии 

Наибольших масштабов программа модернизации существующих па-
нельных зданий достигла на территории бывшей ГДР, где на цели модерни-
зации только в 1990—1998 гг. правительством ФРГ выделен кредит в размере 
70 млрд марок (Дмитриев, Орлович, Шафранко, 2002). Из этих средств 40 % 
потрачено на капитальный ремонт, 48 % — на цели энергосбережения и 
только 7 % — на отделочные работы. В начале XXI в. на территории бывшей 
ГДР 70  % инвестиций направлялось на модернизацию существующего жи-
лого фонда и только 30 % — на новое строительство. 

В целом модернизация жилого фонда включала следующий перечень 
мероприятий: 

– утепление наружных ограждающих конструкций (стен, покрытия, чер-
дачного перекрытия и пр.); 

– замену светопропускающих конструкций (окон и балконных дверей) на 
более эффективные и герметичные; 

– остекление балконов и лоджий; 

                                                            
2  Советское наследие: как реконструируют панельные хрущевки в Германии. 

URL: https://realty.rbc.ru/news/58f8b0cc9a794710d3c81038 (дата обращения: 
30.08.2023). 
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– установку автоматизированных индивидуальных тепловых пунктов с 
погодозависимым регулированием параметров теплоносителя; 

– замену системы отопления и отопительных приборов с учетом измене-
ния тепловой нагрузки объекта теплопотребления; 

– установку общедомовых и индивидуальных приборов учета тепловой 
энергии. 

При таком подходе снижение затрат тепловой энергии на отопление мо-
жет достигать 60 % по сравнению с исходным их уровнем (Там же). По дан-
ным исследования (Азаров, 2010), при сокращении потребления тепловой 
энергии в зданиях на 40—50 % потребность в первичных источниках энергии 
в среднем на одну квартиру снижается на 0,5—0,7 т ske (единиц каменного 
угля), что равноценно уменьшению выбросов СО2 на 1,0—1,4 т в год. Утеп-
ление фасадов, помимо экономии энергоресурсов, останавливает начавшиеся 
процессы их повреждения (рис. 3), способствует нормализации температур-
ного режима в недотапливаемых ранее помещениях, что улучшает комфорт-
ность проживания людей после тепловой модернизации жилого фонда.  

 

 

Рис. 3. Повреждение панелей в зданиях первых массовых серий 

 
Вопросы окупаемости инвестиций при реализации энергосберегающих 

мероприятий в существующих зданиях, в том числе при утеплении наружных 
ограждающих конструкций существующих зданий, подробно рассмотрены в 
работах (Горшков, 2015; Горшков, Рымкевич, 2014; Цейтин, Ватин, Немова и 
др., 2016; Горшков, 2014B; Горшков, Рымкевич, Немова, Ватин, 2014; Немо-
ва, Горшков, Ватин и др., 2014). 

Ниже, на рис. 4—8, приведены примеры модернизации панельных зда-
ний, реализованные на территории бывшей ГДР, где только в Восточном 
Берлине более 250 тыс. квартир располагалось в панельных зданиях. На 
рис. 4 показано панельное здание до и после модернизации. Из этого сравне-
ния видно, что архитекторы удалили верхний этаж и часть подъездов, разде-
лив таким образом здание на несколько отдельно стоящих секций. 
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Рис. 4. Панельное здание в Германии до и после модернизации  
 
На рис. 5 показан пример уменьшения этажности и создания террас на 

уровне верхнего этажа. Как и в предыдущем случае, здесь одно длинное зда-
ние также было разделено проездом на два отдельно стоящих. 

 

 

Рис. 5. Пример уменьшения этажности и создания 
террас на уровне верхнего этажа  

 
В городе Лайнефельде при реконструкции L-образных зданий на уровне 

первого этажа были созданы приподнятые сады, что позволило создать ком-
фортную буферную зону между домом и проезжей частью улицы (рис. 6). 

На рис. 7 приведен пример увеличения площади квартир, реализованный 
за счет устройства приставных балконов и открытых террас. 

На рис. 8 показан пример сокращения количества квартир за счет 
уменьшения этажности здания с 6 до 4—5 этажей, а также перепланировки 
пространства с увеличением площади за счет открытых террас. 



_________________________________________________________    А. С. Горшков, Р. Б. Орлович 

URBAN SOCIOLOGY. 2024. No. 2: 77—93   ___________________________________________   85 

 

Рис. 6. Пример создания буферной 
зоны между домом и улицей 

 

Рис. 7. Пример увеличения площади 
квартир за счет устройства приставных 
балконов и открытых террас

 

Рис. 8. Пример сокращения коли-
чества квартир за счет уменьшения 
этажности здания 

 
Применительно к современным российским реалиям показанные приме-

ры далеко не всегда рациональны. Разделение здания на несколько отдельно 
стоящих и уменьшение этажности стало возможным лишь благодаря тому, 
что отдельные квартиры в существующих зданиях пустовали, так как с объе-
динением Германии многие граждане из Восточной Германии переселились в 
западные земли.  

Однако из представленных примеров можно извлечь три важных вывода, 
а именно: 

– техническое состояние существующих панельных зданий обеспечивает 
их достаточный для дальнейшей эксплуатации остаточный ресурс, а наруж-
ное утепление позволяет его еще больше повысить, так как конструктивные 
элементы зданий, за редким исключением, перестают быть подверженными 
климатическим и температурным воздействиям; 
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– реконструкция панельных зданий позволяет увеличить площади квар-
тир и полезное пространство в них, улучшить планировки и обеспечить тем 
самым более высокий уровень комфорта и качества жизни; 

– реконструкция существующих панельных зданий позволяет сущест-
венно улучшить архитектурный облик зданий и создать яркие разнообразные 
варианты отделки фасадов. 

 
Опыт модернизации панельных зданий в России 

Опыт модернизации панельных зданий в России пока не столь масшта-
бен. В качестве примера можно привести реализованный в Санкт-Петербурге 
в 2001 г. пилотный проект по реконструкции 5-этажного панельного много-
квартирного жилого дома серии I–507 по адресу: ул. Торжковская, 16 (рис. 9, 
10), который включал: 

– надстройку одного мансардного этажа; 
– утепление и оштукатуривание фасадов; 
–  замену инженерных коммуникаций; 
– установку автоматизированного индивидуального теплового пункта и 

нового насосного оборудования; 
–  установку терморегуляторов на отопительных приборах; 
– ремонт, уплотнение и покраску оконных рам; 
– замену балконных ограждений. 
Проект реконструкции рассматриваемого здания реализован на средства 

датского фонда, который привлек к проекту несколько датских компаний. 
Компания VELUX за свой счет поставила на объект мансардные окна, 
DANFOSS установила терморегуляторы на отопительных приборах, 
GRUNDFOS — насосное оборудование, TREL-LEBORG произвела ремонт, 
утепление и покраску оконных рам, WAVIN предоставила трубопроводы для 
систем отопления, водоснабжения и водоотведения, ROCKWOOL — выпус-
каемые компанией теплоизоляционные материалы, предназначенные для 
утепления наружных стен и покрытия мансарды. 

 

Рис. 9. Многоквартирный панельный жи-
лой дом по адресу: ул. Торжковская, 16, в пе-
риод реконструкции 
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Рис. 10. Многоквартирный панельный жилой 
дом по адресу: ул. Торжковская, 16, после рекон-
струкции 

 
С учетом того, что данный проект был реализован в одном-единственном 

случае, можно констатировать, что дальнейшего развития в городе он не по-
лучил. Похожий проект реализован в г. Пушкине Ленинградской области по 
ул. Ленинградской, 21 (Преобразование жилых домов…, 2018), еще несколь-
ко проектов реализованы в других городах России (Григоренко, Петренева, 
2016). 

При существующей прибыльности нового строительства, осуществляе-
мого в Москве, Санкт-Петербурге и других крупных городских агломераци-
ях, показанный выше проект реконструкции панельного многоквартирного 
дома путем увеличения его этажности, замены инженерных коммуникаций и 
утепления наружных ограждений в настоящее время интереса у крупных за-
стройщиков не вызывает, а в городских бюджетах средств на реализацию по-
добных проектов не предусмотрено. 

 
Заключение 

Существующий жилой фонд в России оценивается примерно в 
3,3 млрд м2. Заметную долю в нем составляют так называемые дома первых 
массовых серий, построенные в 50—80-е годы XX столетия. В свою очередь, 
значительную их часть составляют серийные панельные здания, которые счи-
таются наименее долговечными и в большинстве случаев имеют наименее 
привлекательный архитектурный облик. 

В настоящее время преобладает концепция их постепенного сноса и воз-
ведения на освободившихся земельных участках нового строительства. 
С 2017 г. подобный масштабный проект уже реализуется в Москве. Однако 
данная концепция далеко не всегда и не во всех регионах может оказаться 
реализуемой. В этой связи следует рассмотреть альтернативные варианты 
реновации кварталов массовой застройки так называемыми серийными зда-
ниями, а именно их модернизации, включающей утепление наружных ограж-
дающих конструкций, замену светопропускающих конструкций (окон и бал-
конных дверей) на более эффективные и герметичные, остекление балконов и 
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лоджий, установку автоматизированных индивидуальных тепловых пунктов 
с погодозависимым регулированием параметров теплоносителя, замену сис-
темы отопления и отопительных приборов с учетом изменения тепловой на-
грузки объекта теплопотребления, установку общедомовых и индивидуаль-
ных приборов учета тепловой энергии. Помимо указанных мероприятий мо-
гут быть предложены к реализации и иные, более затратные технические 
решения, позволяющие увеличить площадь как здания в целом, так и отдель-
ных квартир в его составе. 

Здания первых массовых серий могут быть реконструированы в рамках 
комплексной программы модернизации кварталов. Инженерные коммуника-
ции, межпанельные стыки, безусловно, требуют реконструкции или замены, а 
балконные ограждения и их остекление (при обеспечении требуемой для этих 
целей надежности выносных балконных плит) (Горшков, Орлович, 2021) тре-
буют приведения к единообразному внешнему виду. 

При этом сами кварталы, внутри которых расположены серийные па-
нельные и каменные жилые дома, характеризуются высоким уровнем благо-
устройства и озеленения территорий, обладают развитой транспортной, ин-
женерной и социальной инфраструктурами.  

Резерв тепловых нагрузок позволяет рассчитывать, что при надстройке 
зданий до 2—3 этажей и последующем утеплении фасадов не потребуется 
выделение значительных средств на реконструкцию магистральных и внут-
риквартальных тепловых и канализационных сетей. 

В Москве реализуется программа реновации, которая подразумевает 
снос более 5000 зданий и строительство на их месте современных жилых 
комплексов повышенной этажности. В Санкт-Петербурге и других городах 
России более целесообразной представляется модернизация существующих 
жилых кварталов, в рамках которой следует предусматривать реконструкцию 
существующих многоквартирных домов с надстройкой их несколькими эта-
жами, установкой лифтов, утеплением наружных ограждений и заменой 
внутридомовых инженерных коммуникаций. Это позволит повысить уровень 
комфорта жителей и сохранить им возможность остаться в привычной для 
них городской среде, увеличить капитализацию и стоимость жилья после ре-
конструкции. 

Источниками финансирования для реализации подобных проектов могут 
стать: 

– средства бюджетов субъектов Российской Федерации (на замену инже-
нерных коммуникаций, утепление наружных ограждающих конструкций); 

– средства инвесторов (за счет продажи площадей в надстраиваемых 
этажах); 

– собственные средства жильцов (при увеличении площади занимаемых 
ими квартир). 
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ARCHITECTURAL AND STRUCTURAL METHODS 
FOR MODERNIZATION OF BUILDINGS OF THE FIRST MASS SERIES 

 
Abstract. Currently, about 100 million m2 of housing are built annually in the Russia. 
The existing housing stock is estimated at 3.3 billion m2. In the volume of the existing 
housing stock, a significant share is made up of buildings of the so-called first mass se-
ries. They were built in the 50s—80s of the XX century according to standard designs, 
among which panel buildings predominate. As the housing market becomes saturated, 
the emphasis in the construction industry will gradually shift from new construction 
towards the renovation and modernization of existing buildings. The issues of moder-
nization and reconstruction of buildings of the first mass series are relevant not only for 
our country. A significant number of such buildings were built in East Germany and 
the Baltic countries. Examples of the implementation of modernization programs for 
serial buildings in East Germany and Russia are shown. Specific activities and recom-
mendations that can be implemented within the framework of such programs are given, 
the risks of their implementation and sources of financing are described. 
 
Key words: residential buildings, housing stock, large-panel housing construction, ma-
jor repairs, modernization, renovation. 
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