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Гао шаоцин. Ефективність реконструкції житла: концептуальні основи, сутність, критерії
У статті здійснено узагальнення сучасних підходів до визначення ефективності реконструкції житла. Автором виділено дві головні концепції 
оцінки ефективності реконструкції житлового фонду міст. У рамках першого підходу визначається ефективність проектних рішень за показ-
никами соціальної, економічної, екологічної ефективності. Другий підхід передбачає визначення ефективності для одного чи декількох учасників 
інвестиційно-будівельного процесу. За даним підходом найчастіше визначається ефективність проекту реконструкції для інвестора або муніци-
палітету. Проведений аналіз критеріальних показників, які використовуються різними вченими, дозволив зробити висновок, що головними кри-
теріями оцінки ефективності реконструкції виступає множина технічних, економічних, соціальних, екологічних показників. При їх застосуванні 
виникають проблеми взаємоузгодженості, необхідності приведення до співставних одиниць виміру, вибору з великої кількості факторів тих, за 
допомогою яких найкраще можна здійснити оцінку.

Ключові слова: економічна ефективність, реконструкція,  житловий фонд, реконструкція житла, критеріальний показник.
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Гао Шаоцин. Эффективность реконструкции жилья: 

концептуальные основы, суть, критерии
В статье обобщены современные подходы к определению эффек-
тивности реконструкции жилья. Автором выделены две главные 
концепции оценки эффективности реконструкции жилого фонда 
городов. В пределах первого подхода определяется эффективность 
проектных решений по показателям социальной, экономической, 
экологической эффективности. Второй подход предусматривает 
определение эффективности для одного или нескольких участников 
инвестиционно-строительного процесса. При этом чаще всего опре-
деляют эффективность проекта реконструкции для инвестора или 
муниципалитета. Анализ критериальных показателей, которые ис-
пользуются различными учеными, позволил сделать вывод о том, что 
главными критериями оценки эффективности реконструкции жилья 
выступает множество технических, экономических, социальных, эко-
логических показателей. При их использовании возникают проблемы 
взаимосогласованности, необходимости приведения к сопоставимым 
единицам измерения, выбора из множества факторов тех, которые 
способны наилучшим образом оценить эффективность.
Ключевые слова: экономическая эффективность, реконструкция, жи-
лой фонд, реконструкция жилья, критериальный показатель.
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This paper summarizes current approaches to determine the effectiveness 
of reconstruction of housing. The author distinguishes two main concepts to 
evaluate the effectiveness of the reconstruction of the city’s housing stock. 
Within the first approach the efficiency of the design decisions in terms of 
social, economic and environmental efficiency is determined. The second ap-
proach is to determine the effectiveness of one or more participants in the 
investment and construction process. In this case, most often the effective-
ness of the reconstruction project for the investor or the municipality is de-
termined. Analysis of the criteria indicators that are used by various scholars, 
led to the conclusion that the main criteria for evaluating the effectiveness of 
reconstruction of housing is a set of technical, economic, social and environ-
mental indicators. While using them such problems occur as intercoordina-
tion, the need to bring to comparable units of measure, having to choose 
from a variety of factors those best able to assess the effectiveness.
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Реконструкція (від ре- та лат. сonstructio – побудо-
ва) у загальному розумінні трактується як корін-
не перевлаштування, перебудова об’єкта з метою 

його покращення, удосконалення [18]. Тобто це комп-
лекс заходів з корінного перевлаштування об’єкта або 
комплексу об’єктів, що передбачає їх вдосконалення, 
розширення, елементи нового будівництва, заміну зно-
шених або морально застарілих конструкцій, елементів, 
обладнання. Має за мету забезпечення результативно-
сті, ефективності їх використання, покращення якісних 
параметрів використання житла як одного з головних 
факторів задоволення потреб населення.

Реконструкція є одним з найбільш складних і тру-
домістких напрямків у сучасному міському будівництві, 
що вимагає значних витрат часу і ресурсів, виступаючи 
одним із основних засобів оновлення житлового фон-
ду. Саме тому, що реконструкція житла сприяє задово-

ленню однієї з базових суспільних потреб – потреби в 
сучасному, екологічному, безпечному та комфортному 
житловому середовищі, пошук шляхів забезпечення 
ефективності цього виду діяльності та її збільшення є 
предметом постійних наукових пошуків.

Питанням визначення економічної ефективно сті 
реконструкції житлових будинків, кварталів і цілих ра-
йонів міст присвячені праці Асаула А. Н., Болілої Н. В., 
Вахович І. В., Ван Сяоміна, Ван Чао, Гойка А. Ф., Грицен-
ка О. С., Гриценко Ю. О., Дроздової І. В., Закорко П. П., 
Зозулі Н. В., Іпанова В. І., Казакова Ю. М., Кокаревої Л. Л., 
Коршунової О. М., Лисенко Ю. В., Лю Інчунь, Мачули І. О., 
Міхельс В. О., Міщенко М. І., Малафєєва О. А., Парши- 
на Л. Г., Пекарчук О. П., Погорєльцева В. М., Радван 
Осама, Степаненко І. І., Титок В. В., Торкатюка В. І., Вень 
Мінмін, Чжунь Лінь, Чен Хайшен, Цюй Чжи, Шапран Д. О., 
Чжао Яньцзюань та інших.
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На сьогодняшній день вченими розроблено вели-
ку кількість рекомендацій, методів оцінки, критеріаль-
них показників визначення ефективності реконструкції 
житла. Проте в літературі існують різні підходи, як щодо 
ролі цього виду будівельної діяльності в розвитку сус-
пільства, так і до методів оцінки його ефективності.

Тому метою статті стало узагальнення сучасних 
підходів до визначення ефективності реконструкції 
житла, систематизації базового понятійного апарату, 
головних суб’єктів і показників оцінки.

Нині питанням економічної ефективності ре-
конструкції присвячено безліч фахових праць з еконо-
мічних і технічних наук. При цьому в сучасних умовах 
господарювання чітко виділяються два основні концеп-
туальні підходи визначення ефективності реконструкції 
житла (рис. 1). 

Автори праць [2, 4 – 6, 9, 13, 16, 17, 21, 25] у своїх 
дослідженнях оцінюють проекти реконструкції житла з 
точки зору оцінки ефективності проектних рішень.

Основні теоретичні положення цієї концепції зна-
йшли відображення в методиках та інструкціях для за-
стосування на галузевому рівні та на рівні окремих під-
приємств [2]. При цьому критеріями ефективності най-
частіше виступають економічні показники, а саме: сумар-
ні приведені витрати [5], співвідношення «результат – ви-
трати» [16], порівняльної економічної ефективності (коли 
проект реконструкції порівнюють з альтернативними 
способами відтворення житлового фонду) [7] тощо. 

Друга концепція базується на підході до оцінки 
ефективності реконструкції з точки зору одного або 

декількох учасників інвестиційно-будівельного процесу  
[1, 3, 7, 8, 10 – 12, 14, 15, 20, 22 – 24], при цьому в різних 
авторів акцентується увага на різних сторонах і учасни-
ках реконструкції житла.

Найкраще сутність даного підходу розкрила Кор-
шунова О. М., яка відмічає [10, c. 12 – 13]: «...виникає не-
обхідність створення таких економічних умов, які б кон-
солідували зусилля усіх учасників інвестиційного про-
цесу для досягнення єдиної цілі – завершення проектів з 
високою якістю, що включає в себе економічні, політичні, 
соціальні та технологічні параметри в заданий термін з 
мінімальними витратами». При цьому коло учасників, 
їх важливість для ефективної реалізації проекту рекон-
струкції, критерії оцінки у кожного автора є різними.

Ван Сяомін [3] вважає, що під час оцінки ефектив-
ності реконструкції житлових будинків необхідно вра-
ховувати інтереси головних учасників цього процесу – 
уряду (муніципалітету), населення та забудовника. 

Коршунова О. М. [10] визначає ефективність ре-
конструкції на рівні головного планувального елемента 
структури забудови центру міста, що вже склалася – 
кварталу. Автор відмічає важливість взаємоузгодження 
цілей головних учасників інвестиційно-будівельного 
процесу, серед яких називає муніципалітет, домовласни-
ків, жителів та інвесторів, з метою прийняття найбільш 
ефективних рішень з реконструкції житла. 

І. В. Акулєнкова [1], В. Г. Хайкін [22] у своїх працях 
досліджують економічну ефективність тільки двох голов-
них учасників – муніципалітет й інвестора-забудовника, 
відмічаючи важливість урахування при такій оцінці ін-

Рис. 1. Основні концептуальні підходи до визначення ефективності реконструкції житла
Джерело: складено автором на основі [1 – 25]).
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тересів власників житла. Для муніципальної влади важ-
ливим є забезпечення поліпшення умов проживання на-
селення та збереження характеру історично сформованої 
забудови. Для інвестора-за бу довника основ ними цілями 
є окупність витрат і отримання прибутку. Таким чином, 
автори вважають інтереси муніципалітету є соціальни-
ми, а інвестора-забудовника – економічними. 

З цим твердженням не можна погодитися повніс-
тю. Так, наприклад, Ван Сяомін виділяє також еконо-
мічні вигоди для муніципальної влади як представника 
уряду (збільшення податкових надходжень), так і для 
населення (збільшення орендної плати, можливості для 
працевлаштування тощо). 

Осама Радван [15] розглядає ефективність проек-
ту реконструкції з точки зору ефективності виконання 
будівельних робіт організаціями-виконавцями, що заді-
яні у будівельному процесі, Міщенко М. І. [14] – з точки 
зору ефективності проекту для інвестора.

Чжао Яньцзюань [24] ефективність проектів ре-
конструкції житла розглядає за допомогою порівняння 
початкових і наступних вигод від реконструкції трьох 
учасників, а саме: уряду, населення та забудовника. Ав-
тор зазначає, що під час проведення реконструкції «се-
лищ у місті» керівництво має і свої економічні інтереси. 
Система користування землею в Китаї визначає моно-
полію на ринку землі першого рівня, колективна земля 
(землі селища в місті відносять до колективних земель) 
не дозволяють прямого виходу на ринок. Колективна 
земля тільки після переходу в державну власність може 
бути передана користувачу у використання, виходячи з 
форми права володіння землею. При цьому користувач 
виплачує грошову частину (ренту) державі, яка дозволяє 
користуватись землею. Ця частина ренти і формує ін-
тереси керівництва містом, а також стає важливою час-
тиною доходів місцевої влади.

Ефективність для населення оцінюється через 
збільшення прибутків. При розширенні меж міста пло-
ща землі сільськогосподарського призначення зменшу-
ється, і земля поступово переходить місту, тому сіль-
ське населення, яке раніше отримувало дохід від сіль-
ського господарства, наразі перейшло до інших форм 
отримання прибутку (оренда житла, самостійна робота 
тощо). Після проведення реконструкції доходи населен-
ня зростають.

Забудовники здійснюють участь у проекті рекон-
струкції заради комерційного прибутку, а також, оскіль-
ки проекти реконструкції ініціює влада, то участь в них 
є гарною можливістю для створення торгової марки та 
покращення іміджу.

Мачула І. О. [12] здійснює оцінку економічної 
ефективності проектів реконструкції з позиції інвесто-
ра, виділяючи при цьому ряд економічних критеріїв на 
прямі, опосередковані та ризикоутворюючі.

Детальний огляд різних підходів до ефективно-
сті реконструкції, факторів, що впливають на неї, моде-
лі оптимізації проектів реконструкції зроблено Пекар- 
чук О. П. [16], яка пропонує ефективність проектів рекон-
струкції оцінювати через порівняння проектних рішень. 

Так, автори статті [7] у своєму дослідженні вирі-
шують завдання раціонального управління ресурсами 
та часом з метою максимізації прибутку інвестора. Гри-
ценко О. С., Вахович І. В., Боліла Н. В. [5] також оціню-
ють ефективність проекту реконструкції з точки зору 
інвестора, але при цьому використовують цілий комп-
лекс економічних показників. 

Критерії, що використовують різні автори для оцін-
ки ефективності проектів реконструкції житлового 
фонду, наведено в табл. 1.

Селиванов С. Г., Іванова М. В. у монографії [17,  
с. 269 – 276] виділяють показники загальної ефективно-

таблиця 1

Критерії оцінки ефективності проектів реконструкції житлового фонду
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Інші

Ефективність  
проектних рішень

[3, 16, 22] [3, 22] [3] [16] [16] [13, 22] [22] [22] Інтегральний 
показник

[2, 5, 6, 9, 
16, 25]

[2, 16, 
25]

[2, 3, 
25]

[2, 6, 9, 
10, 25] [2, 6] [2, 9, 16, 

25]
Окремі  

показники

Ефективність  
для УІБП

[10, 14, 
23, 24]

[10, 23, 
24]

[23, 
24] [10] [10] [10, 23] Інтегральний 

показник

[7, 8, 11, 
12, 17, 

20]
[11, 17] [11, 

17] [2, 3, 20] [11] [17] [17] [11, 15] Окремі  
показники

Джерело: складено автором на основі [1 – 25].
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сті, яку пропонують вимірювати як співвідношення «ре-
зультати – витрати» і додаткових інтегральних показни-
ків з економічної, комерційної та бюджетної ефективнос-
ті проекту реконструкції. Разом з тим, автори відмічають, 
що на практиці ряд важливих показників ефективності 
проектів, наприклад показники соціальної та екологічної 
ефективності, у проектно-кошторисній документації та в 
розрахункових таблицях техніко-економічних показників 
приводять не завжди, а часто і зовсім не розраховують.

Пекарчук О. П., крім основних факторів (економіч-
них і суспільних), пропонує враховувати ще й додаткові, 
а саме: історико-культурні, архітектурно-планувальні, 
екологі-гігієнічні, естетичні тощо [16, с. 122].

В. Г. Хайкін [22] вважає, що головним фактором, 
який визначає зростання темпів реконструкції у вели-
ких містах, є внутрішній дефіцит територіальних ресур-
сів. У результаті комплексної реконструкції забудови 
можна задовольнити потреби населення в житлі, під-
вищити рівень послуг та якість проживання. Він кла-
сифікував об’єкти реконструкції, враховуючи показни-
ки об’ємно-планувального та конструктивного рішень, 
ступеня тісноти будівельного майданчика, щільності за-
будови території, експлуатаційної діяльності об’єкта ре-
конструкції та насиченості території, умов експлуатації 
інженерних комунікацій, за ступенем складності на ка-
тегорії: нескладні, середньої складності та дуже складні. 
На його думку, ці показники впливають на інвестиційну 
привабливість об’єкта реконструкції [22, с. 9 – 10].

Осама Радван [15] дослідив залежність трива-
лості та вартості виробництва будівельно-монтажних 
робіт при реконструкції від комплексу організаційно-
технологічних факторів. Головними критеріями при 
визначенні техніко-економічних показників рекон-
струкції визнано організаційні, вартісні й ресурсні по-
казники. До перших належить термін виконання робіт, 
до вартісних – собівартість будівельно-монтажних ро-
біт, до ресурсних – інтенсивність витрачання ресурсів 
будівельно-монтажних організацій. Автор зазначає, 
що диференціальними критеріями оцінки процесу ре-
конструкції можуть бути термін і собівартість вико-
наних будівельно-монтажних робіт, а прийнятим об-
меженням – відповідна структура і рівень витрачання 
матеріально-технічних і людських ресурсів.

Чжао Яньцзюань [24] зазначає складність оцінки 
багатьох факторів і пропонує інтегральний показник, 
що базується на методі експертних оцінок і включає в 
себе економічну, суспільну та екологічну ефективність.

Коршунова О. М. [10, c. 15] відмічає, що при ви-
значенні витрат на реконструкцію житлового кварталу 
необхідно враховувати аксіологічні витрати (витрати на 
проведення ремонтно-реконструкційних заходів цінно-
го житлового фонду). Від точності врахування витрат на 
аксіологічні елементи (історична, культурна, архітек-
турна цінність) залежить ефективність впровадження 
проекту. Автор пропонує оцінювати ефективність ре-
конструкції за такими групами показників: показники 
суспільної ефективності (соціально-економічної – вра-
ховують вплив проекту на соціальний та економічний 
розвиток міста), показники комерційної ефективності 
(враховують ефективність реалізації проекту для кож-

ного з учасників процесу реконструкції), показники 
бюджетної ефективності (враховують вклад бюджетних 
інвестицій та їх соціально-економічні результати). Для 
інвесторів, підрядних організацій, підприємств будінду-
стрії та суміжних галузей пропонується визначати ефек-
тивність за допомогою індексів доходності, що врахову-
ють ставку дисконтування.

Цюй Чжи [23] для визначення ефективності рекон-
струкції житлової забудови використовує комплекс фак-
торів, що включають в себе економічну вартість, екологіч-
ну цінність, культурно-історичну та суспільну вартості.

Аналіз головних підходів до ефективності проектів 
реконструкції житла дозволив зробити такі висновки:

1. Існує дві головні концепції, у рамках яких про-
водиться оцінка. Перший підхід базується на показ-
никах ефективності окремих проектних рішень або їх 
комплексу, показники можуть включати в себе як еконо-
мічну, так і соціальну, екологічну ефективності, але при 
цьому завжди оцінюється ефективність самого проекту. 
Другий підхід – оцінка проводиться в аспекті головних 
учасників інвестиційно-будівельного процесу.

2. Головними критеріями оцінки ефективності ре-
конструкції виступають технічні, економічні, соціальні, 
екологічні показники. При їх застосуванні виникають 
проблеми взаємоузгодженості, необхідність приведен-
ня до однієї одиниці виміру, вибору з великої кількості 
факторів тих, за допомогою яких найкраще можна здій-
снити оцінку.

3. Найчастіше в літературі ефективність проек-
тів реконструкції здійснюється з позиції інвестора або 
муніципалітету, при цьому питання оцінки економічної 
ефективності проекту для забудовника мають велике 
теоретико-методологічне та практичне значення.

4. Перспективами подальших досліджень мають 
стати оцінка ефективності реконструкції як комплекс-
ного процесу, що об’єднує в собі інтереси усіх учасників 
будівництва та обґрунтування заходів щодо підвищення 
ефективності проектів для забудовника.                  
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